Winterthur, 11. September 2013
GGR-Nr. 2013/084

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kredit von CHF 4.725 Mio. fir den Bau einer temporaren Wohnsiedlung fir Asylsuchende an
der Grizefeldstrasse

Antrag:

Fur den Bau einer temporaren Wohnsiedlung fur Asylsuchende an der Griizefeldstrasse wird
zu Lasten der Investitionsrechnung (Projekt-Nr. 13'090) ein Bruttokredit von CHF 4.725 Mio.
bewilligt.

Die Kreditgenehmigung erstreckt sich auch auf die teuerungsbedingten Mehr- oder Minder-
kosten (Stichtag: 01.07.2013).

Weisung:
1. Zusammenfassung

Die Stadt Winterthur ist wie alle andern Gemeinden im Kanton Zirich verpflichtet, vom Kan-
ton zugewiesene Asylsuchende zu betreuen und unterzubringen. Es sind dies 0.5 % der
Wohnbevdlkerung, was fur Winterthur zurzeit 530 Personen bedeutet. Die Unterbringung
dieser Asylsuchenden stellt die Stadt Winterthur immer wieder vor grosse Probleme, ist doch
geeigneter Wohnraum kaum verfugbar. Aus diesem Grund soll mit dem Bau einer tempora-
ren Wohnsiedlung an der Grizefeldstrasse Wohnraum fiir bis zu 120 Personen geschaffen
werden, welcher in den néchsten 10 Jahren sicherstellt, dass diese Aufgabe durch die Stadt
Winterthur erfullt werden kann. Der Standort an der Grizefeldstrasse ist fur dieses Vorhaben
gut geeignet. Das Areal grenzt an ein Wohnquartier und ist gut an den 6ffentlichen Verkehr
angeschlossen. Auch ginstige Einkaufsmdglichkeiten sind in unmittelbarer Néahe vorhanden.
Damit das Areal, welches sich in der Industriezone | befindet, fir die Wohnsiedlung genutzt
werden kann, ist ein befristeter Sondernutzungsplan (Gestaltungsplan) erforderlich, der
ebenfalls durch das Stadtparlament zu genehmigen sein wird.

Die temporare Wohnsiedlung erweitert das vorhandene Angebot an Unterkiinften fir Asylsu-
chende und dient auch als Ersatzunterkunft wahrend der geplanten Sanierung des Wohn-
heims Hegifeld. Der Stadtrat beantragt fir dieses Vorhaben dem Grossen Gemeinderat
4.725 Mio. Franken. Bei einer Auslastung von 95 % kann die Investition durch die vom Kan-
ton verguteten Pauschalen innert 10 Jahren vollstandig amortisiert werden.



2. Ausgangslage

Die Stadt Winterthur ist aufgrund der kantonalen Asylfiirsorgeverordnung (AfV) vom 25. Mai
2005 dazu verpflichtet, vom kantonalen Sozialamt zugewiesene Asylsuchende der so ge-
nannten zweiten Phase unterzubringen und zu betreuen. Nachdem Asylsuchende in den
Empfangs- und Verfahrenszentren des Bundes einem ersten Prifverfahren unterzogen wur-
den, werden sie auf die Kantone verteilt. Im Kanton Zurich ist die Unterbringung und Betreu-
ung von Asylsuchenden in einem Zwei-Phasen-System organisiert. In der ersten Phase
wohnen Asylsuchende wahrend zwei bis sechs Monaten in einer Kollektivstruktur, in einem
so genannten Durchgangszentrum (DZ), nachher werden sie auf die Gemeinden im Kanton
verteilt. Die entsprechende Quote wurde vom Regierungsrat auf 0.5 % der Wohnbevoélkerung
festgesetzt, was fur Winterthur zurzeit 530 Personen bedeutet. Ein beachtlicher Teil dieser
Personen lebt in privaten Wohnungen und 85 Personen des kantonalen Durchgangszent-
rums Kloster in Toss werden ebenfalls dem Kontingent der Stadt angerechnet. Es bleibt al-
lerdings die grosse Herausforderung, immer wieder genigend Wohnraum fir die Unterbrin-
gung der laufend durch das kantonale Sozialamt zugewiesenen Asylsuchenden bereitzustel-
len. Das Departement Soziales hat in den letzten zwei Jahren verschiedene Vorhaben um-
gesetzt, so z.B. die Miete des Appartementhauses an der Wartstrasse fir rund 60 Personen
und die voribergehende Nutzung des ehemaligen Temporérheims Sunnehus an der
ToOsstalstrasse 48 fur rund 50 Personen. Trotzdem kommt es immer wieder zu Engpassen.
Dies wird sich noch verscharfen, wenn das Wohnheim an der Hegifeldstrasse 76 saniert
wird, was aufgrund des baulichen und energetischen Zustandes der Liegenschaft nétig ist.
Wahrend dieser Umbauphase miissen zwingend zusatzliche Unterbringungspléatze geschaf-
fen werden.

Mit SR.12.1190-1 vom 24.10.2012 beauftragte der Stadtrat das Departement Soziales, mit
Unterstitzung durch das Amt fur Stadtebau in einem ersten Schritt dem Stadtrat einen
Standort fur die temporére Wohnsiedlung fur Asylsuchende zur Genehmigung vorzulegen
(vgl. dazu Ziffer 3 nachstehend). Gleichzeitig wurden die beiden Stellen beauftragt, in einem
nachsten Schritt ein Projekt mit Kostenvoranschlag zu erstellen und dem Stadtrat zur Ge-
nehmigung vorzulegen (vgl. dazu hinten Ziffer 4).

Die temporare Wohnsiedlung soll sicherstellen, dass die Stadt Winterthur in den nachsten
Jahren Uber genigend Wohnraum fir ihr vom Kanton zugewiesene Asylsuchende verfligt.
Einerseits ist der kurzfristig verfugbare geeignete Wohnraum auf dem freien Immobilienmarkt
nicht vorhanden, andererseits ist wie erwdhnt die Sanierung des Wohnheims Hegifeld ge-
plant, welche die Unterbringungskapazitat zusatzlich reduziert. Dank dem geplanten Wohn-
heim kann die Stadt Winterthur den gesetzlichen Auftrag zur Unterbringung und Betreuung
von Asylsuchenden auch in den nachsten Jahren erfillen und der Standort an der
Tosstalstrasse 48 (Sunnehus) wieder zur Nutzung als Wohngruppe dem Bereich Alter und
Pflege frei gegeben werden.

3. Standort Areal Griuzefeldstrasse

Als bester Standort erwies sich das Areal Griizefeldstrasse neben dem Busdepot Griizefeld
(SR.12.1190-2 vom 17.04.2013). Das Areal befindet sich zwar in der Industriezone, ist aber
lediglich durch die Grizefeldstrasse vom Wohnquartier Mattenbach getrennt. Die temporére
Unterbringung von Einzelpersonen und Familien erscheint darum als zumutbar. Das Areal ist
mit der nahen Bushaltestelle sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Es ist zu-
dem derjenige der drei gepriften Standorte, welcher aufgrund des Untergrundes am wenigs-
ten Zusatzkosten fur Gelande- oder Altlastenbeseitigung generiert. Die Parzelle ist der Larm-
Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Weil sie erschlossen ist, sind die Immissionsgrenz-
werte einzuhalten. Diese betragen flir Wohnnutzung 65 dB(A) tags und 55dB(A) nachts. Die
Berechnung zeigt, dass diese in allen Fallen deutlich eingehalten werden kénnen.



Auf dem Areal Griizefeldstrasse lasst sich eine temporare Wohnsiedlung gut realisieren.
Weil in der Industriezone Wohnnutzungen nicht zonenkonform sind, ist fur die Baubewilli-
gung ein Sondernutzungsplan (Gestaltungsplan) erforderlich. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass die bestehende Zonierung in einer langerfristigen Betrachtungs-
weise stimmt. Einerseits ist die Nutzung als Asylbewerberunterkunft voraussichtlich auf rund
10 Jahre begrenzt, andererseits handelt es sich beim Industrieareal nordlich der Griizefeld-
strasse um ein homogenes Gebiet, welches nicht durch eine punktuelle Umzonung in eine
Wohnzone ,gestort* werden soll. Der Standort hat zudem den Vorteil, dass das Areal nach
Ablauf der Nutzung als Wohnsiedlung im Sinne einer Landreserve fir eine allfallige langer-
fristige Erweiterung des Busdepots von Stadtbus zur Verfligung steht. .

Der offentliche Gestaltungsplan ist durch den Grossen Gemeinderat festzusetzen. Er wird im
Rahmen des offentlichen Planauflageverfahrens am 12. September publiziert (vgl. zum zeit-
lichen Ablauf im Einzelnen hinten Ziff. 7).

4. Projekt
4.1 Projektbeschrieb

Fur rund 105 bis 120 Asylsuchende der Phase 2 soll an der Grlizefeldstrasse in Winterthur
eine 3-geschossige Wohnsiedlung aus modularen Containereinheiten errichtet werden (zur
Projektgenehmigung vgl. SR.13.844-1 vom 07.08.2013). Referenzbeispiele bilden fir dieses
Projekt die kurzlich in Zurich erstellten beiden Wohnsiedlungen fur Asylsuchende in Leut-
schenbach und Altstetten durch das Architekturbiiro NRS in situ. Die Siedlung besteht aus
einzelnen Wohnmodulen mit total 18 Wohnungen. Unterteilt sind diese in ein Modul mit drei
2 Y% Zimmerwohnungen, sowie 5 Module mit gesamthaft fliinfzehn 3 %2 Zimmerwohnungen.
Die zwei oder drei Schlafraume pro Wohnung kénnen je nach Familiengrésse und Auslas-
tung der Wohnsiedlung mit 2 oder 3 Personen belegt werden. Die Wohncontainer werden
geschossweise versetzt gestapelt, so dass jeweils ein gedeckter Laubengang entsteht, von
welchem die Wohnungen erschlossen werden. Die Entfluchtung der Wohnungen erfolgt Gber
die beidseitigen Treppentirme an den Stirnfassaden. Der gemeinsame Aufenthaltsbereich in
den Wohnungen bildet das Entree und Kiiche zugleich. Die RAume haben bodentiefe Fens-
ter, sodass sowohl die Schlafzimmer als auch der gemeinsame Wohnraum ber ausreichend
Tageslicht verfiigen. Zudem sind die Gemeinschaftsraume mehrheitlich Richtung Sud-West
ausgerichtet, die Schlaf- und Sanitareinheiten Richtung Nord-Ost. Die Wohneinheiten sind
einfach und robust ausgebaut. Je eine Dusche, ein Wandbecken und ein WC bilden die Aus-
stattung des Bads, ein Kochfeld, Spule, Kiihischrank und abschliessbare Schrankfacher die
Kiche. Die gewahlte Wohnform in Giberschaubaren Gruppen verspricht nicht nur eine gute
Wohnqualitéat, sondern auch minimalen Aufwand im Betrieb, denn sie fordert die Selbstver-
antwortung der Bewohnerinnen und Bewohner.

Die vorgefertigten Wohnmodule bestehen aus einer stapelbaren verschweissten Stahlrah-
menkonstruktion. Diese halt sowohl die geforderten Warmedammvorschriften als auch die
feuerpolizeilichen Auflagen REI 30 ein. Die Elemente werden auf Einzelfundamente aus Be-
ton versetzt. Die drei freistehenden Nebencontainer beinhalten einen Lagerraum fir den
Hauswart, eine Heizzentrale sowie eine Waschkiche. Ein projektspezifisches Farbkonzept
fur die Wohnmodule wird im weiteren Projektverlauf entwickelt, um der temporaren Siedlung
eine identitatsstiftende und einladende Ausstrahlung zu geben. In Winterthur wird von einer
Laufzeit von rund zehn Jahren ausgegangen. Nach Ablauf der Frist konnen die Raumzellen
abgebaut und an einem anderen Standort aufgestellt werden. Die Wohneinheiten kdnnen
auch fur andere Zwecke, wie z.B. Studentenwohnungen, verwendet werden.



4.2 Umgebung

Durch die Positionierung der Wohnmodule auf dem Areal entsteht ein hofartiger Aussenraum
fur die Bewohnerinnen und Bewohner der temporaren Wohnsiedlung. Durch die Stid-West-
Ausrichtung werden sowohl die Gemeinschaftsraume als auch der Hof besonnt. Zwei umge-
staltete Schiffscontainer bilden einen geschiitzten Sitzplatz als zentralen Treffpunkt im Alltag.
Die Nebencontainer bestehen aus einem Lagerraum fur den Hauswart, einem Heizcontainer
sowie einer Waschkiiche. Zwei gedeckte Fahrradstander befinden sich in der Néhe der
Treppenaufgange, welche ebenfalls zum Abstellen von Kinder- oder Einkaufswagen dienen.
Da es sich um eine autofreie Siedlung handelt, wird nur ein Parkplatz fur Besucher oder den
Hauswart errichtet. Die Zufahrt fir PKW's oder Feuerwehr erfolgt tber die Griizefeldstrasse
und den bestehenden Parkplatz von Osten, im Suden wird die Siedlung mit einem Fussweg
erschlossen.

Der Aussenraum mit 2'100 bis 2'800 m2 wird durch verschiedene Belage in unterschiedliche
Bereiche fur Aktivitaten wie Spielen, Verweilen, Gartnern oder Werken gegliedert. Die beste-
henden Baumreihen auf dem angrenzenden Parkplatz werden in das Bepflanzungskonzept
integriert. Um das Areal wird kein Zaun errichtet, lediglich am Westrand wird das angrenzen-
de Lager durch einen Schutzzaun abgegrenzt.

Im Erdgeschoss werden die Wohnungen durch einen erhéhten und zwei Meter breiten Holz-
steg als gedeckten Laubengang erschlossen. An die Stitzen des Laubengangs werden bla-
hende Kletterpflanzen zur Auflockerung der Fassadenstruktur gesetzt.

5. Betriebskonzept

Die temporare Wohnsiedung schafft Wohnungen fir Einzelpersonen und Familien. Die Be-
wohnerinnen und Bewohner befinden sich in der zweiten Phase der Asylunterbringung, das
heisst, sie wohnen bereits einige Monate in der Schweiz und konnten sich bereits an die hie-
sigen Lebensbedingungen gewthnen. Eine stationare Betreuung vor Ort ist nicht vorgese-
hen. Beratungen und Eintrittsgesprache finden grundséatzlich in den Blros des Sozialdiens-
tes Asyl an der Lagerhausstrasse 5 statt. Sporadisch finden Besuche vor Ort statt.

Die zur Verfiigung gestellte Infrastruktur ist darauf ausgerichtet, ein moglichst konfliktarmes
Zusammenleben auf engem Raum zu erméglichen. Die Einhaltung der Hausordnung wird
Uber die Hauswartung sichergestellt. Fir punktuelle oder allgemeine Kontrollen kénnen die
bestehenden Vertrage mit der Securitas AG genutzt werden (Préavention und Wegweisung
von unberechtigten Personen, Durchsetzung der Nachtruhe).

Die Wohneinheiten werden je zu 50 % von Einzelpersonen und Familien bewohnt. Dank den
flexiblen Raumstrukturen kann eine hohe Auslastung erreicht werden. Die Mdblierung wird
durch den Sozialdienst Asyl beschafft (Brockenhaus, Secondhand), ebenso die Kihlschran-
ke und Waschmaschinen.

Um ein reibungsloses Zusammenleben innerhalb der temporaren Wohnsiedlung sicherzu-
stellen und ein gutes Einvernehmen mit der Nachbarschaft zu gewéhrleisten, werden ver-
schiedene Massnahmen umgesetzt, so z.B. bauliche Abgrenzung, Spielplatz fur Kinder,
Platz fur Tische und Stuhle im Hof, gedeckter Ein- und Ausgangsbereich, Moglichkeit Velos
und Kinderwagen zentral und gedeckt abzustellen, zentraler Kehrichtsammelplatz, bepflanz-
te Grunflache fur ein abgerundetes Gesamtbild.



6. Kosten

6.1 Gesamtausgaben

Die Kostenaufstellung basiert auf dem Kostenvoranschlag der NRS in situ GmbH, Zirich
vom 30. April 2013. Die Kostengenauigkeit betrégt nach SIA-Norm 102 +/- 10%.

Stand Baupreisindex Schweiz vom 1. Oktober 2012 (Basis Okt. 2010/100 Pkt.): 102.4 Punk-
te

Kostenvoranschlag

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 97'000
BKP 2 Geb&ude CHF 4'020'000
BKP 4 Umgebung CHF 414'000
BKP 5 Baunebenkosten CHF 238'000
BKP 6 Reserve, Unvorhergesehenes ca. 5% CHF 206'000
BKP 9 Ausstattung - keine enthalten CHF 0
Bruttoinvestition CHF 4'975'000
1. Investitionsfolgeeinnahmen — keine CHF 0
Total Nettoinvestition CHF 4'975'000
. bereits freigegebener Planungskredit CHF 250'000
Total zu beantragender Kredit CHF 4'725'000

Die Bruttoinvestition versteht sich inklusive dem heute gultigen Mehrwertsteuersatz von 8%.

6.2 Finanzwirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die Darstellung und Berechnung der finanzwirtschaftlichen Investitionsfolgekosten entfallt,
da mit der Einfihrung von HRM2 ab 1.1.2014 (Teil Investitionsrechnung) ausschliesslich
nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen abgeschrieben wird. Die erwdhnten Ausgaben
fallen ab dem Jahr 2014 an.

6.3 Betriebswirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Unter HRM2 wird nicht mehr zwischen betriebswirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen
Folgekosten unterschieden. Es gelten ausschliesslich die betriebswirtschaftlichen Folgekos-
ten. Sie sind rechtlich verbindlich und dienen dem Bedurfnis nach Kostenwahrheit. Zudem
sind sie nutzungsorientiert und dienen den einzelnen Institutionen fur die Berechnung der
Preise ihrer Dienstleistungen oder Produkte. Sie betragen fur dieses Investitionsvorhaben
CHF 5'085 pro Jahr.



1 Jahr 10 Jahre
Kapitalfolgekosten
Abschreibung: 10% * der Nettoinvestition CHF 497'500| 4'975'000
Kapitalzins: 2.602% 2 auf 1/2 der Nettoinvestition CHF 64'725 647'248
Sachfolgekosten:
2% der Bruttoanlagekosten® (ohne Landerwerb) CHF 99'500 995'000
Bruttoinvestitionsfolgekosten CHF 661'725| 6'617'248
Investitionsfolgeertrage
Mietertrdge von Bewohnerinnen und Bewohnern CHE 656'640| 6'566'400
Nettoinvestitionsfolgekosten CHF 5'085 50'848

6.4 Finanzierbarkeit in der aktuellen Situation

Die Mietertrage berechnen sich aus der Globalpauschale des Kantons von zur Zeit CHF 36.-
pro Asylsuchendem. Fir den Anteil der Mietkosten wird mit CHF 16.- gerechnet. Pro Person
und Monat ergibt dies einen Ertrag von CHF 480.-. Bei 120 Personen und einer Auslastung
von 95% ergeben sich Mietertrage in der Héhe von rund CHF 657000 pro Jahr, was prak-
tisch den Bruttoinvestitionsfolgekosten entspricht.

Fur die psychosoziale Betreuung entstehen keine zusatzlichen Kosten, da wie unter Punkt 4
erwahnt, keine Betreuung vor Ort vorgesehen ist, da Beratungen in den Raumen des Sozial-
dienstes Asyl erfolgen.

7. Termine
Die Lieferfrist der Containerelemente betragt zurzeit 4 Monate. Die eigentliche Bauzeit ist

sehr kurz und betragt etwa 2 Monate. Der Ablauf bzw. die Terminplanung bis zum Zeitpunkt
des Bezugs der Wohnsiedlung sieht wie folgt aus:

Projekt- und Kreditgenehmigung Stadtrat 7. August 2013
Zustimmende Kenntnisnahme befristeter ¢ffentlicher

Gestaltungsplan durch Stadtrat 14. August 2013
Publikation Gestaltungsplan

(6ffentliches Planauflageverfahren gemass 8 7 PBG) September 2013
Genehmigung Kreditweisung durch Grossen Gemeinderat September/Oktober 2013
Baueingabe Oktober 2013
Weisung Gestaltungsplan und Genehmigung durch Grossen Gemeinderat ab Januar 2014

! Individueller Abschreibungssatz aufgrund der Nutzungsdauer der Investition
2 Interner Zinssatz
8 837 des Kreisschreibens iber den Gemeindehaushalt



Rechtskraftiger Gestaltungsplan Mai 2014
Baufreigabe Oktober 2014
Ausfuihrungsphase November - Dezember 2014
Bezug der Wohnsiedlung Februar 2015

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Soziales tiber-
tragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Klinzle

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:
- Situationsplane Areal mit geplanter temporarer Wohnsiedlung
- Plane Erdgeschoss sowie 1. und 2. Obergeschoss
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