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Gemeindeversammlung
vom Dienstag, 13. Juni 2023

Beleuchtender Bericht.

Traktandum Nr. 3 Neue Asylunterkunft. Farlifangstrasse 28. Genehmigung Verpflichtungskredit.
6.2.5.0

Antrag Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Fur die Erstellung einer Asylunterkunft in dauerhafter Holzelementbauweise mit
acht Wohneinheiten und Platz bis zu 48 Personen wird ein Verpflichtungskredit
von CHF 4'540'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung bewilligt.

2. Der Verpflichtungskredit erhéht sich um eine allféllige Teuerung zwischen dem
Zeitpunkt vom Beginn (Stichtag 24. Marz 2023) bis zum Abschluss der Ausfih-
rung.

Kurzfassung Das Asyl- und Flichtlingswesen wird von der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft geregelt. Gefliichtete Personen gelangen nach einem gesetzlich defi-
nierten Schlissel vom Bund zu den Kantonen und von dort zu den Gemein-
den. Im Kanton Zirich betragt die Aufnahmequote aktuell 1,3 % der Wohnbe-
volkerung. Damit Zumikon die dieser Quote entsprechende Anzahl Schutzsu-
chende von 74 Personen aufnehmen und unterbringen kann, wird dringend
weiterer Wohnraum benétigt, der auf dem freien Wohnungsmarkt, auch befris-
tet, kaum zur Verfligung steht.

Der Gemeinderat nahm deshalb eine umfassende Standortevaluation vor und
entschied sich fir den Standort an der Farlifangstrasse 28, der sich ange-
sichts der begrenzten 6ffentlichen Landreserven im bereits dicht bebauten
Gebiet mit durchgehender Wohnnutzung am besten eignet. Der gewahlte
Standort liegt idealerweise in der Zone fur 6ffentliche Bauten, ist gut bebaubar
und zentrumsnah, was die Integration fordert.

Mit dem Verpflichtungskredit, der den Stimmenden hier zur Genehmigung vor-
gelegt wird, soll fir CHF 4,5 Mio. ein nachhaltiger Holzelementbau erstellt
werden, der bis zu 48 Asylsuchenden Unterkunft bietet. Die Bauweise erlaubt
eine flexible, an die Grosse der gefliichteten Familien angepasste Nutzung,
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Erlauterungen

und die Mdglichkeit einer spateren Anpassung an andere Gemeindeaufgaben
ist bereits eingeplant.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Bedarf

Die Schweizer Asylpolitik orientiert sich an den Grundsatzen der Genfer Flichtlings-
konvention. Die Frage, wer in der Schweiz Asyl erhélt, wird nach schweizerischem
Recht auf Bundesebene geregelt. Gefllichtete Personen werden zuerst in den Bun-
desasylzentren aufgenommen. Danach verteilt der Bund asylsuchende Personen
nach einem gesetzlich definierten Schlissel auf die Kantone, die zusammen mit den
Gemeinden fir die Unterbringung und Betreuung verantwortlich werden. Dem Kan-
ton Zurich zugewiesene Personen wohnen zuerst einige Monate in kantonalen Un-
terkinften, bis sie den Gemeinden zugewiesen werden, wo sie hormalerweise meh-
rere Jahre bleiben werden.

Aufnahmequote Kanton Zirich

Im April 2022 hat der Kanton Zirich die Aufnahmequote von 0,5 auf 0,9 % und kiirz-
lich per 1. Juni 2023 noch einmal auf 1,3 % erhdht. Die Zircher Gemeinden sind
demnach verpflichtet, pro tausend Einwohnerinnen und Einwohner 13 Personen auf-
zunehmen. Prognosen fur den Asylbereich zu erstellen ist schwierig, doch ein weite-
rer Anstieg ist zu erwarten. Der Bund rechnet auch im Jahr 2023 mit einer Uber-
durchschnittlich hohen Zahl neuer Asylgesuche, da die Zahl der Menschen, die vor
Kriegen und Konflikten fliehen, noch nie so hoch wie heute war.

Aufnahme in Zumikon

Die Zuweisungsquote von 1,3 % entspricht in Zumikon 74 Personen. Zurzeit besteht
ein akuter Mangel an Unterbringungsmaoglichkeiten. Die bestehenden 21 Platze im
Schwantenmos 12 reichen dafiir bei weitem nicht aus. Um die gesetzlichen Vorga-
ben zur Aufnahmequote zu erfillen, bedarf es dringend zusétzlichen Wohnraums.

Zu diesem Zweck hat der Gemeinderat im Friihjahr 2022 die Planung fir den Neu-
bau einer Asylunterkunft wieder aufgenommen und einen grob geschétzten Betrag
ins Budget 2023 eingestellt. An der Gemeindeversammlung vom 28. November
2022 ausserte sich der Souveran zustimmend zur Planung einer neuen Asylunter-
kunft, als er mit grosser Mehrheit den Antrag eines Stimmberechtigten ablehnte,
die fir dieses Vorhaben vorgesehene Budgetposition von CHF 2,9 Mio. aus der In-
vestitionsrechnung zu streichen.

2022-909



3/8

Standortwahl

Bei der umfassenden Standortevaluation entschied sich der Gemeinderat im We-
sentlichen deshalb fur den Standort Farlifangstrasse 28 (ehemaliges "Jorghaus"),
weil das Grundstiick zur Zone fur offentliche Bauten (OBA) gehért und damit nur fir
offentliche Aufgaben zur Verfligung steht, was seinen "Marktwert" gegeniber ande-
ren Grundstiicken in der Bauzone deutlich reduziert. Zudem férdert die Zentrums-
nahe die soziale Integration. Das gut erschlossene Grundstuick ist unbebaut und
flach, was eine kostengiinstige und rasche Bauweise mit vorfabrizierten Holzele-
menten erlaubt. Ausserdem ermdglicht seine Nahe zur Schulanlage Farlifang den
kostengunstigen und umweltfreundlichen Anschluss an das Fernwarmenetz.

Alle anderen evaluierten Standorte liegen ebenfalls in Wohngebieten, wirden aber

vergleichsweise teures Land in einer Bauzone beanspruchen. Einige dieser Grund-
stiicke weisen zusétzliche Einschrankungen auf, oder es liegen bereits Konkurrenz-
projekte vor, die fir die Dorfentwicklung bedeutend sind.

Projektierung

Mit Beschluss vom 13. Juli 2022 bestimmte der Gemeinderat eine Objektbaukom-
mission (OBK; GR 2022-169). Gleichzeitig genehmigte er den Projektierungskredit
fur den Neubau einer Asylunterkunft im Farlifang in der Hohe von CHF 150'000.00
(GR 2022-170). Der Auftrag fur die Planerleistungen wurde an das Architekturbiiro
Rossetti + Wyss AG, Zollikon, vergeben. Am 3. Oktober 2022 (GR 2022-224A)
sprach sich der Gemeinderat zudem fir eine weitsichtige Planung aus, indem er ei-
nerseits festlegte, dass die neue Unterkunft fir 32 Schlafplatze projektiert werden
soll, andererseits aber bereits eine eventuelle Erweiterung des Gebaudes fir unter-
schiedliche Nutzungsmadglichkeiten mitplanen liess, damit fir diese gegebenenfalls
keine teuren Anpassungen gemacht werden mussen. Dieser Beschluss bedeutete
eine Ausweitung des Auftrags fir die Architekturleistung und die Fachplanung, ohne
dass der Projektierungskredit gleichzeitig angepasst wurde. Die notwendige Anpas-
sung nahm der Gemeinderat dann mit Beschluss vom 6. Februar 2023 (GR 2023-
23) vor, indem er einen weiteren Kredit fiir die Vergabe der Fachplanerleistungen in
der Hohe von CHF 140'000.00 genehmigte.

Stand Umsetzung

Trotz des damaligen Entscheids fiir eine weitsichtige Planung fihrt die gegenwartige
Erhdhung der Asylquote von 0,9 % auf 1,3 % per 1. Juni 2023 zu einer noch grosse-
ren Dringlichkeit, genligend Schlafplatze zur Verfiigung zu stellen. Durch verschie-
dene, kurzfristig von der OBK beschlossene planerische Massnahmen kann die feu-
erpolizeilich zulassige Maximalbelegung pro Geschoss erhéht werden, so dass pro
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Bauprojekt

Geschoss statt 16 neu 24 Schlafplatze zur Verfiigung stehen werden, indem die Be-
legung der Schaltzimmer verdoppelt werden kann. Damit werden im Neubau bis zu
maximal 48 Platze zur Verfiigung stehen. Die baulichen Massnahmen daftir sind
nicht gratis, aber giinstiger als eine kurzfristige Vergrésserung des geplanten Ge-
baudes. Gleichzeitig kommen die Zusatzinvestitionen einer nachhaltigeren Bau-
weise zugute, welche die Lebensdauer des Gebaudes und die Moéglichkeiten fur
eine spatere allféllige Umnutzung erhéhen und die kiinftigen Kosten fiir Anpassun-
gen vermindern.

Nachhaltige Bauweise fiir flexible Nutzung

Das Bauprojekt sieht eine dauerhafte Holzelement-Bauweise vor, die auch andere
zukunftige Nutzungsmoglichkeiten zulésst. Der im Budget 2023 fir die Realisierung
eingestellte Betrag von CHF 2,9 Mio. basierte auf einer Grobkostenschatzung (+/-
25 - 30 %), die nach Massgabe der erforderlichen Schlafplatze aus einem bereits
bestehenden, im Jahr 2017 erstellten und abgerechneten Referenzobjekt in Gossau
abgeleitet wurde. Nach Abschluss der Projektierung und des Kostenvoranschlags
(+/- 10 %) ermittelten Architekten und Fachplaner zu erwartende Kosten in der Héhe
von CHF 4,54 Mio.

Abweichungen Kostenvoranschlag gegeniiber Budget

Die Erlauterungen zu den Abweichungen des Kostenvoranschlags gegentiber dem
Budgetbetrag lassen sich in verschiedene Themen gruppieren. Darin enthalten sind
auch die erforderlichen Massnahmen, um die angestrebten flexiblen Nutzungsmaog-
lichkeiten erreichen zu kdnnen.

* Grundangebot einfache Asylunterkunft, 32 Platze (CHF 2,9 Mio. inkl. MWSt.)
Wie oben erwéahnt ware es aufgrund der Grobkostenschatzung mit dem ur-
spriinglich budgetierten Betrag (Kostengenauigkeit +/- 25 - 30 %) grundséatzlich
mdoglich, die Gebaudestruktur fir eine einfache Asylunterkunft mit 32 Platzen er-
stellen zu kénnen (siehe ergdnzend auch nachfolgende Erlauterungen)

»  Bericksichtigung von Umgebungs- und Infrastrukturkosten (+CHF 211'000.00
inkl. MWst.):
In der Grobkostenschatzung waren nur die reinen Gebaudekosten enthalten.
Nicht enthalten waren Kosten fiir die Umlegung von Leitungen im Untergrund,
die Abbruch- und Schadstoffentsorgungskosten fiir die bestehende Garage, zu-
satzliche Kosten fiir die nachhaltige Warmwassererzeugung und fir das Abwas-
serregime, einschliesslich Vorinvestitionen in eine erweiterbare Kanalisation.
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Investitionen in héhere Belegung und Nachhaltigkeit (+CHF 269'000.00 inkl.

MWSt.):

Um die feuerpolizeilich zuldssige Anzahl Schlafplatze gegeniiber der urspriingli-
chen Planung zu erhdhen, missen alle Zwischenwénde zur Erhéhung des
Brandschutzes zweischalig ausgefuhrt werden. Eine Erhdhung der Belegung er-
fordert auch Massnahmen zur Erhéhung der Schallddammwerte. Als Nebeneffekt
dieser Massnahmen kénnen kiinftig teure Umbauten vermieden werden, sollte
das Gebéude einmal zu normalen Wohnzwecken, z.B. Alterswohnungen, umge-
nutzt werden. Die Erhéhung der Warmedammwerte fir Fassade und Boden ver-
bessert ausserdem die Nachhaltigkeit. Das bedeutet: Gebaudehulle und -grund-
struktur werden wertiger ausgefuhrt als urspriinglich geplant, wahrend der In-
nenausbau (Kichen, Bader, Oberflachen) nach wie vor einfach gehalten ist.

Realersatz Parkplatze und Vorinvestition in Umnutzungsmd&glichkeiten

(+CHF 347'000.00 inkl. MWSt.): Zurzeit deckt die Schule den Bedarf von 15
Parkplatzen durch Abstellmdglichkeiten auf dem Gelénde, welche im Projekt als
Realersatz mit als offene Einstellplatze auf der Riickseite des Erdgeschosses
des Neubaus erstellt werden. Zudem wird die Raumhdhe auf allen Geschossen
um 10 cm auf 2,50 m erhéht, damit spater vielféaltigere Umnutzungsmaoglichkei-
ten realisierbar sind. Um hier die maximal zulassige Gebaudehdhe nicht zu
Uberschreiten muss ein minimal erforderlicher Aushub stattfinden.

Weiterer Realersatz und technische Vorinvestitionen (+CHF 354'000.00 inkl.
MWSt.): Der Hausdienst betreibt einen abzubrechenden Gerateschuppen fir
den Unterhalt von Schulhaus und Umgebung. Hierzu ist ein Realersatz erforder-
lich, welcher mit neuen Abstellraumen im Erdgeschoss geschaffen wird. Ange-
sichts stark schwankender Flichtlingszahlen muss das Gebaude auch technisch
fir verschiedene Umnutzungsmaglichkeiten bereit sein, sodass die Technik-
raume im Erd- und Untergeschoss bereits entsprechend erstellt werden. Damit
kann eine kiinftige Anpassung mit teuren Umbauten vermieden werden. Am
nachhaltigsten wird geplant, wenn das Gebaude und seine technischen Einrich-
tungen von Anfang an flexibel nutzbar geplant werden, so dass es seine maxi-
male Lebensdauer erreichen kann.

Teuerung (+CHF 290'000.00 inkl. MWSt.):

Gemass Zircher Index fir Wohnbaukosten (01.04.2017 - 01.04.2023) erhdhen
sich die Kosten um 10 %, gerechnet auf der Basis der Grobkostenschatzung
von CHF 2,9 Mio.

Bauherrenseitige Kosten (+CHF 130'000.00 inkl. MWSt.):

In der Grobkostenschéatzung nicht eingerechnet waren auch die bauherrenseiti-
gen Kosten fir die TU-Submission und die Bauherrenbegleitung, sowie die Be-
willigungsgebihren und die Reserve von 5 %.
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Verpflichtungs- Der beantragte Verpflichtungskredit setzt sich gemass Kostenvoranschlag mit einer
kredit Kostengenauigkeit von +/- 10 % aus dem bereits bewilligten und verwendeten Kredit
fur die Projektierung und dem Kredit fiir die Ausfiihrung wie folgt zusammen:

» Architekturleistung (bereits bewilligt/verwendet) CHF 138'180.00
» Fachplanerleistung (bereits bewilligt/verwendet) CHF 129'990.00
Zwischentotal Projektierung, exkl. MWSt. CHF 268'170.00
» BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 141'000.00
* BKP 2 Gebaude inkl. Honorar, exkl. Projektierung CHF  3'240'000.00
* BKP 4 Umgebung CHF 75'000.00
* BKP 5 Baunebenkosten CHE 185'000.00
Zwischentotal BKP 1 - 5, exkl. MWSt. CHF 3'641'000.00
» Bewilligungsgebihren (Annahme) CHF 20'000.00
» TU-Submission und Bauherrenbegleitung CHF 100'000.00
» Bauherrenreserve, ca. 5 % von BKP 1 -5 CHE 185'000.00
Zwischentotal Bauherrenleistungen exkl. MWSt. CHF 305'000.00
Zwischentotal exkl. MWSt. CHF 4'214'170.00
MWSt 7,7 % CHF 324'491.10
Zwischentotal inkl. MW St CHF 4'538'661.10
Rundung CHF 1'338.90
Total Verpflichtungskredit, inkl. 7,7 % MWSt. CHF __ 4'540'000.00

Die Kosten erhdéhen sich um eine allféallige Bauteuerung zwischen dem Zeitpunkt der
Projekterarbeitung (Stichtag: 24. Méarz 2023) und der Bauvollendung.

Folgekosten Folgekostenberechnung (kiinftige jéhrliche Belastung der Erfolgsrechnung)

+ Kapitalfolgekosten:
- Abschreibung 33 Jahre, 3,03 % von CHF 4'540'000.00 CHF 137'562.00

- Verzinsung Kapital, 1 % von CHF 4'540'000.00 CHF 45'400.00
» Betriebliche Folgekosten: 2 % von CHF 4'540'000.00 CHF 90'800.00
» Personelle Folgekosten: Keine neuen Personalkosten CHF 0.00
Jahrliche Bruttomehrbelastung CHF 273'762.00

In einem Kreditantrag ist das Ausweisen einer Folgekostenberechnung vorgeschrie-
ben. Bei den Kapitalfolgekosten handelt es sich aber um eine rein rechnerische
Grosse des Gemeindehaushalts, die keine effektiven Ausgaben darstellen.
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Erwagungen

Termine

Empfehlung

Vergleich Holzelementbau und Wohncontainer-Provisorium

Ein Vergleich der dauerhaften Bauweise eines Holzelementbaus mit einem Wohn-
container-Provisorium ist aufschlussreich. Im Vergleich zu einem solchen Proviso-
rium liegen die Kosten fir einen Holzelementbau in absoluten Zahlen zwar rund
CHF 1 Mio. héher (Vergleich mit aktuell erstelltem Container-Referenzobjekt fur die
gleiche Anzahl Personen). Gemessen an den Abschreibungskosten ist ein Contai-
ner-Provisorium aber ein Mehrfaches teurer. Der Grund liegt darin, dass gewodhnli-
che Hochbauten tber eine Nutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrieben werden.
Mit einer zwischenzeitlichen Renovation kann ein solches Geb&aude gut und gerne
60 bis 70 Jahre genutzt werden. Auf der anderen Seite werden Wohncontainer tber
10 Jahre oder weniger abgeschrieben. Fir gewdhnlich wird eine Baubewilligung
auch nur befristet, z.B. auf 5 Jahre erteilt, meistens mit Verlangerungsmoglichkeit fir
nochmals 5 Jahre. Danach missen Wohncontainer wieder beseitigt werden, was
weder 6konomisch noch 6kologisch ist. Da schneidet ein Gebaude wie der vorge-
schlagene Holzelementbau, noch dazu mit bereits angedachten spéateren flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten und einer Lebensdauer von bis zu 70 Jahren deutlich besser
ab.

Unmittelbar nach Kreditbewilligung durch die Gemeindeversammlung vom 13. Juni
2023 wird mit der Ausschreibung und der Ausfiihrungsplanung begonnen. Die Aus-
fuhrung erfolgt voraussichtlich ab Friihling 2024.

In Zumikon besteht in Ergdnzung zur bestehenden Asylunterkunft im Schwanten-
mos 12 mit 21 Platzen ein dringlicher Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum fir Asyl-
suchende. Damit dieser im Umfang der aktuell geltenden Aufnahmequote von 1,3 %
(74 Schlafplatze) bereitgestellt werden kann, ist geplant, an der Farlifangstrasse 28
eine weitere Asylunterkunft mit 32 bis maximal 48 Platzen zu erstellen. Diese soll in
dauerhafter Holz-Elementbauweise realisiert werden, die flexibel genutzt und an die
Bedurfnisse angepasst werden kann. Auch eine spatere Umnutzung fir andere Ge-
meindeaufgaben ist mdglich und schon eingeplant, so dass das Gebaude lber
seine ganze Lebensdauer ohne teure Anpassungen wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Es gilt, die Zeit bis zur Realisierung maglichst kurz zu halten, da mehrjahrige Uber-
gangsldsungen, bis der Neubau steht, kaum zur Verfligung stehen und kostspielig
sind. Gemessen an den Abschreibungskosten pro Schlafplatz und Jahr schneiden
Wohncontainer-Provisorien um ein Vielfaches teurer ab und sind deshalb keine wirt-
schaftlich vertretbare Alternative.

Aus den genannten Griinden empfiehlt der Gemeinderat den Stimmbirgerin-

nen und Stimmbdrgern, der Kreditvorlage und dem damit verbundenen Vorhaben
zuzustimmen.
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In der Aktenauflage

8/8

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht
Vorsteher Gesellschaft Mirco Sennhauser

Zumikon, 3. April 2023

Gemeinderat Zumikon
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Stefan Bihrer Thomas Kauflin

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 13. Juli 2022 (GR 2022-169),
*  Protokollauszug Gemeinderat vom 13. Juli 2022 (GR 2022-170),

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 3. Oktober 2022 (GR 2022-224A),

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 6. Februar 2023 (GR 2023-23),
*  Protokollauszug Gemeinderat vom 3. April 2023 (GR 2023-60),

* Plane Vorprojekt (Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Visualisierungen).
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