Winterthur, 27. August 2014
GGR-Nr. 2011/031-2

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Erganzender Kredit von Fr. 2'200'000.-- fir die Projektierung eines neuen Polizeigebaudes

Antrag:

Fur die Planung eines Bauprojekts fiir ein neues Betriebsgebaude der Stadtpolizei an der
Obermuhlestrasse wird zusatzlich zu den bereits bewilligten Projektierungskosten von Fr. 2.7
Millionen zu Lasten der Investitionsrechnung, Objekt Nr. 12833, ein weiterer Projektierungs-
kredit von Fr. 2.2 Millionen bewilligt.

Der Kredit erstreckt sich auch auf die teuerungsbedingten Mehr- und Minderkosten. Stichtag
ist der 1. April 2013.

Weisung:

1. Ausgangslage

Die Stadtpolizei Winterthur belegt heute mit ihren verschiedenen Abteilungen sieben alte und
fur einen modernen Polizeibetrieb ungeeignete Liegenschaften inmitten der Winterthurer Alt-
stadt. Sie soll nun in einem funktionalen und innovativen Neubau auf dem Areal des Tiefbau-
amts neben der Berufsfeuerwehr zusammengefihrt werden. Das neue Betriebsgebaude soll
den zeitgemassen Anforderungen an eine kundenorientierte und leistungsfahige Polizei ent-
sprechen. Der Grosse Gemeinderat hat am 16. Marz 2011 (GGR-Nr. 2011/031) einen Projek-
tierungskredit in der Hohe von Fr. 2'500°000.- fir das neue Polizeigebaude bewilligt. Dessen
Gesamtkosten wurden damals auf 70 bis 87 Millionen Franken (Stand 1. April 2008 / Kos-
tengenauigkeit +/-25 %) veranschlagt.

In der Folge wurde flir den Neubau ein 6ffentlicher zweistufiger Projektwettbewerb durchge-
fuhrt. Auf Empfehlung des Beurteilungsgremiums beschloss der Stadtrat am 31. Oktober
2012, das Projekt «Bobby» der Architekten Oliv Brunner Volk Architekten GmbH, Zirich und
der Landschaftsarchitekten Rotzler Krebs Partner GmbH, Winterthur, weiter zu bearbeiten.
Mit einer Medienmitteilung wurde die Offentlichkeit am 3. Dezember 2012 (iber das Projekt
«Bobby» informiert und die Wettbewerbsarbeiten wurden bis am 18. Dezember 2012 6ffent-
lich ausgestellt. Die BBK und die SSK wurden am 17. Dezember 2012 Uber das Wettbe-
werbsergebnis informiert.

Im Verlauf des Jahres 2013 wurden die Wettbewerbsplane weiterentwickelt und verfeinert.
Dabei ging es unter anderem darum, Spezialrdume im Detail auszuarbeiten, Materialisierun-
gen festzulegen und die komplexe Haustechnik einzuplanen. Zu diesem Zweck haben die
Projektwettbewerbsgewinner ein Generalplanerteam zusammengestellt (ARGE Oliv Brunner
Volk Architekten GmbH / GMS Partner AG).



2. Ablauf der Projektplanung

2.1. Aligemeines

Die Realisierung der meisten Bauvorhaben in der Schweiz orientiert sich am Projektablauf ge-
mass SIA Norm 102 (s. Abbildung 1). Danach wird die Phase der Projektierung in der Regel in
die Teilphasen «Vorprojekt», «Bauprojekty», «Bewilligungsverfahren», gegliedert.

3.2 A Fur einen umfassenden Planungs- und Bauablauf und die Bewirtschaftung ist die tbliche Gliederung
Gliederung der gesamten Leistung in der folgenden Tabelle aufgezeigt:
der Leistungen

Phasen Teilphasen
1 Strategische Planung 11 Bedirfnisformulierung,
Loésungsstrategien
2 Vorstudien 21 Definition des Vorhabens,

Machbarkeitsstudie
22 Auswabhlverfahren

3 Projektierung 31 Vorprojekt
32 Bauprojekt
33 Bewilligungsverfahren

4 Ausschreibung 41 Ausschreibung, Offertvergleich,
Vergabeantrag
5 Realisierung 51 Ausfihrungsplanung

52 Ausflhrung
53 Inbetriebnahme, Abschluss

6 Bewirtschaftung 61 Betrieb
62 Erhaltung

Abbildung 1: Leistungsgliederung nach SIA Norm 102

Die Festlegung der einzelnen Planungsschritte fur ein Bauprojekt und die Festlegung des je-
weiligen Detaillierungsgrads wird massgeblich durch die Grosse und die Komplexitat des Vor-
habens sowie den Zeitrahmen vorgegeben. Das Ziel der Planung muss es in jeden Fall sein,
eine praktikable, Ubersichtliche und letztlich auch wirtschaftliche Projektabwicklung zu gewahr-
leisten. Normalerweise wird flr die Teilphase «Bauprojekt» bereits eine relativ grosse Pla-
nungstiefe festgelegt. Gegeniber einer weniger weit reichenden Detaillierung hat eine solche
Vorgabe zwar den Vorteil, dass in diesem Rahmen bereits die meisten planerischen Einzelhei-
ten geklart werden kénnen. Dem steht jedoch der Nachteil gegenlber, dass eine detaillierte
Planung mit hohen Planungskosten verbunden ist, viel Zeit benétigt und die Flexibiliat in der
Projektausfuhrung senkt.

Fir die Planung des neuen Polizeigebdudes wurde mit Ricksicht auf die Gréssenordnung und
die nutzungsbedingten Besonderheiten dieses Vorhabens von diesem Verfahren abgewichen.
Um bei komplexen Grossprojekten den Planungs- und Kostenaufwand zu reduzieren, wird bei
solchen Vorhaben in der Regel eine geringere Planungstiefe vereinbart (so genanntes «Vorpro-
jekt+»). Ferner wird fir die Kostenplanung haufig auf spezialisierte Kostenplanungsunterneh-
men zurlickgegriffen. Diese verfligen Uber grosse Fachkenntnis und Erfahrung mit Bezug auf
die Kostenschatzung von Grossprojekten; sie sind in der Lage, bereits mit einer relativ geringen
Planungstiefe die Gesamtprojektkosten mit einer Schatzungsgenauigkeit von +/- 10 % zu ermit-
teln. Dennoch birgt die geringere Planungstiefe das Risiko, dass unter Umstanden aufwandige
bauliche Details mangels genauer planerischer Vorabklarung nicht oder nur unzureichend in
die Kostenberechnung einfliessen kdnnen.



Im Hinblick auf die Projektierung des neuen Polizeigebaudes hat das Generalplanerteam samt-
liche Vor- und Nachteile dieser beiden Planungsvarianten gegeneinander abgewogen. Mit
Rucksicht auf die Grosse und Komplexitat dieser Baute hat es sich dabei einvernehmlich mit
den Projektverantwortlichen in den beteiligten Departementen Bau sowie Sicherheit und Um-
welt dafiir entschieden, anstelle des sonst Ublichen «Bauprojekts» (gemass Leistungsgliede-
rung der SIA Norm 102) in einem ersten Teilauftrag ein «Vorprojekt+» im dargestellten Sinn
auszuarbeiten und sich dabei von einem Kostenplanungsunternehmen unterstitzen zu lassen.
Dieses «Vorprojekt+» geht hinsichtlich Planungstiefe weiter als ein normales Vorprojekt in der
Terminologie der SIA Norm, erreicht jedoch noch nicht den Detaillierungsgrad eines bewilli-
gungsfahigen Bauprojekts (Arbeitsergebnis der Teilphase «Bauprojekt» gemass SIA Norm).
Dank diesem Vorgehen kénnen die Planungskosten zur Erarbeitung einer abstimmungsreifen
Vorlage auf rund zwei Drittel der sonst Ublichen Honorarsumme reduziert werden.

2.2. Aktueller Projektstand und nachste Schritte

Die Bauplanung fir das neue Polizeigebaude befindet sich aktuell in der Teilphase «Vorpro-
jekt+». In einem nachsten Schritt wird es darum gehen, diese Planungsetappe abzuschliessen.
In diesem Rahmen sollen unter anderem auch kostentreibende Elemente evaluiert und vor-
handene Sparpotenziale ausgeschdpft werden, bevor anschliessend auf der Basis bereinigter
Planungsunterlagen die Abstimmungsweisung fiir den Baukredit erarbeitet wird.

Unter finanziellen und terminlichen Gesichtspunkten ist es nach Auffassung des Stadtrats wiin-
schenswert, wenn die Projektplanung auf der Basis des «Vorprojekts+» auch nach Verab-
schiedung der entsprechenden Weisung durch Exekutive und Parlament méglichst ohne Un-
terbruch bis zur Volksabstimmung weitergeflihrt werden kann. Bei kleineren Vorhaben ist es
gemeinhin Ublich, wahrend der Zeitspanne ab Vorliegen der Kreditvorlage fir die Bauausfih-
rung bis zum abschliessenden politischen Finanzierungsentscheid der Stimmbevdlkerung die
gesamte Bauplanung vorubergehend einzustellen. Die Planungs- oder Projektierungsarbeiten
werden erst nach der Kreditbewilligung des Souverans wieder aufgenommen. Ein solcher, in
der Regel mehrere Monate dauernder Planungsunterbruch kann jedoch bei einem Grossvor-
haben wie dem neuen Betriebsgebadude flr die Stadtpolizei zu einer massiven Verteuerung der
Planung und betrachtlichen Verzégerungen in der gesamten Projektabwicklung fiihren. Denn
die involvierten Planungsunternehmen stellen fiir ein solches Grossprojekt gezielt personelle
Ressourcen zur Verfigung, die bei einem langeren Planungsunterbruch aus Kostengriinden
wieder abgebaut werden mussen. Folge davon ist, dass betrachtliches Know-how verloren geht
und wichtige Schliisselpersonen fiir die bis dahin erfolgten Planungen bei einer spateren Wie-
deraufnahme der Arbeiten unter Umstanden nicht mehr zur Verfugung stehen. Gemass an-
fanglicher Zeitplanung fur das Polizeigebdude hatte ein Planungsstillstand bis zur Volksab-
stimmung damit Gberbriickt werden kénnen, dass sich das Generalplanerteam in diesem Zeit-
raum mit der Umgestaltung des restlichen Areals an der Obermihlestrasse (Teil Tiefbau) be-
fasst hatte. Durch planungsbedingte Verzégerungen missen diese Arbeiten nun aber parallel
erfolgen und sind sie nicht mehr zeitversetzt moglich.

Im vorliegenden Fall ware bei einem Planungsunterbruch nach Abschluss des «Vorprojekts+»
bis zur Volksabstimmung Uber den Baukredit fur den anschliessenden Wiederaufbau des Ge-
neralplanerteams und die erneute Einarbeitung mit einer rund dreimonatigen Verzégerung und
zusatzlichen Planungskosten zu rechnen. Fir die Stadt ist es vor diesem Hintergrund sowohl
finanziell als auch terminlich von grossem Interesse, wenn die in der jetzigen Planungsphase
involvierten Schllsselpersonen mit ihrem grossen fach- und projektspezifischen Know-how
auch wahrend des Kreditbewilligungsverfahrens auf der politischen Ebene méglichst ohne Un-
terbruch kontinuierlich am Projekt weiter arbeiten konnen. Daraus resultiert fur die Planung ein
zusatzlicher Finanzbedarf.



3. Finanzierung

Aus den dargelegten Griinden beantragt der Stadtrat dem Grossen Gemeinderat einen ergan-
zenden Planungskredit zur Finanzierung einer kontinuierlichen Fortfiihrung der Projektplanung
ab Vorliegen des «Vorprojekts+» bis zur Volksabstimmung Uber die Baurealisierung. Die weite-
re Projektierung orientiert sich am Kostenprimat. Zeichnet sich wahrend der weiteren Planung
ab, dass der Kostenrahmen von maximal Fr. 80 Mio. (Stichtag 1. April 2013) flr den Neubau
voraussichtlich nicht eingehalten werden kann, werden die erforderlichen Einsparungen nach
Priorisierung des Bestellerdepartements im Rahmen der Projektplanung berucksichtigt.

Die Volksabstimmung zum Ausflhrungskredit ist gemass aktueller Planung auf das dritte Quar-
tal 2016 terminiert; das «Vorprojekt+» samt Abstimmungsweisung dirfte vom Stadtrat Ende
2015 verabschiedet werden. Die Dauer der zusatzlichen Planungsphase bis zum Volksent-
scheid betragt also rund ein Jahr; wahrend dieser Zeit wird es moglich sein, das «Vorprojekt+»
in Richtung eines bewilligungsfahigen Baueingabeprojekts weiterzuentwickeln. Fur diesen Pla-
nungsschritt ist gemass nachstehender Kostenzusammenstellung ein zusatzlicher Kredit von
Fr. 2°200°000.- erforderlich, welcher in der Investitionsplanung in dieser Hohe bereits vorgese-
hen ist. Die bisher bewilligten Planungskredite von insgesamt Fr. 2°700°000.- werden mit dem
Abschluss der Phase «Vorprojekt+» vollstandig ausgeschopft sein.

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang, dass der zusatzliche Planungskredit zu keinen
Mehrkosten des gesamten Bauvorhabens fiihrt; vielmehr geht es nach dem bereits Gesagten
lediglich darum, eine Planungsphase, die ublicherweise erst nach Bewilligung des Bauausfuh-
rungskredits in Angriff genommen wird, zwecks Optimierung des gesamten Planungsprozesses
auf den Zeitraum zwischen dem Abschluss des Vorprojekts und der Volksabstimmung vorzu-
verlegen. Insofern kann der zusétzliche Planungskredit als eine Vorinvestition betrachtet wer-
den, die in der Gesamtkostenschatzung bereits enthalten ist. Wird der Planungsunterbruch im
dargestellten Sinn vermieden, resultiert daraus, wie die Abbildungen 2 und 3 zeigen, ein erheb-
licher Zeitgewinn fUr die Projektrealisierung und damit verbunden auch eine betrachtliche Kos-
tenersparnis (kein Know-how-Verlust, keine Einarbeitungsphase bei Wiederaufnahme der Pla-
nung, keine unnotigen neuen Schnittstellen in der gesamten Projektabwicklung):
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Abbildung 2: Grobtermine mit Planungsunterbruch
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Abbildung 3: Grobtermine ohne Planungsunterbruch



4. Kosten

Die Projektierungskosten bis zum Volksentscheid tiber den Baukredit werden auf dieser
Grundlage wie folgt veranschlagt:

Machbarkeitsstudie Fr. 200'000.-
Ausarbeiten Grundlagen / Konzeptbereinigung, Erstellung detaillierter Aus-  Fr. 600'000.-
schreibungsunterlagen

Durchfuhrung Wettbewerb Phase | Fr. 500'000.-
Durchfiihrung Wettbewerb Phase Il Fr. 600'000.-
Uberarbeitungsphase / Bereinigung Projekt / Ausarbeitung Kreditvorlage Fr. 800'000.-
Total «Vorprojekt+» Fr.  2'700°000.-
Fortsetzung der Planung bis Volksabstimmung Baukredit Fr. 2200'000.-
Total Fr. 4900‘0000.-

Abzlglich Stadtratskredit fir die Machbarkeitsstudie (SRB-Nr. 2007-0892) Fr. 200'000.-
Abzlglich 1. Projektierungskredit (GGR-Nr. 2011/031) bis «Vorprojekt+» Fr.  2'500°000.-

Erganzender Projektierungskredit bis Volksabstimmung Baukredit Fr. 2'200'000.-

5. Investitionsfolgekosten

5.1 Finanzwirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die Darstellung und Berechnung der finanzwirtschaftlichen Investitionsfolgekosten entfallt, da
mit der Einfihrung von HRM2 ab 1. Januar 2014 (Teil Investitionsrechnung) ausschliesslich
nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen abgeschrieben wird. Die erwahnten Ausgaben
fallen ab dem Jahr 2015 an.

5.2 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.

Kapitalfolgekosten: Jahre 1 — 33
Abschreibung: 3.03 %' der Nettoinvestition 66'660
Kapitalzins: 2.5 % auf 2 der Nettoinvestition 27'500

Sachfolgekosten:
Annahme: 2 % der Nettoinvestition 44'000

Personalfolgekosten:

Keine zusatzlichen Personalkosten 0

' individueller Abschreibungssatz aufgrund der Nutzungsdauer der Investition



Bruttoinvestitionsfolgekosten 138'160

Investitionsfolgeertrage:

Mehrerl6s / Minderaufwand fir (Bezeichnung) 0

Nettoinvestitionsfolgekosten 138'160

6. Termine (Meilensteine)

Vorbehaltlich der Zustimmung des Grossen Gemeinderats zum vorliegend beantragten zusatz-
lichen Planungskredit ist fuir die weitere Projektabwicklung folgende Terminplanung vorgese-
hen:

- GGR-Beschluss fur einen zusatzlichen Projektierungskredit im Herbst 2014

- Abschluss «Vorprojekt+» auf Weihnachten 2015 (Kostenvoranschlag +/- 10 %)

- GGR-Beschluss zum «Vorprojekt+» und Freigabe flr Volksabstimmung im Winter 2015
- Volksabstimmung im September 2016

— Bauvorbereitung mit Baubeginn Mitte 2018

- Fertigstellung und Bezug Ende 2021

7. Schlussbemerkungen

Die Stadt Winterthur befindet sich in einem kontinuierlichen Entwicklungsprozess, welcher
auch die Anforderungen an eine zeitgemasse Stadtpolizei laufend verandert. Der heutige
Standort der Stadtpolizei in der Altstadt ist fir einen modernen Polizeibetrieb ungeeignet. Die
aktuellen Raumlichkeiten im Bereich Obertor bieten zu wenig Platz und die vorhandene Infra-
struktur ist sowohl baulich wie auch technisch veraltet. Die Arbeitsplatze fiir die rund 250 Mit-
arbeitenden sind teilweise nicht mehr zumutbar und die Larmemissionen, die mit dem Poli-
zeibetrieb rund um die Uhr zwangslaufig verbunden sind, stéren die Anwohnerinnen und An-
wohner erheblich. Bereits seit Jahren wird darum fir die Stadtpolizei ein neuer Standort ge-
sucht. Das dafur vorgesehene Areal an der Obermuhlestrasse ist, dies zeigte eine vom Stadt-
rat in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie, fiir die Stadtpolizei sehr geeignet. Vor diesem
Hintergrund sowie angesichts der unbestrittenen Bedurfnislage und der Vorteile einer raumli-
chen Zusammenfassung aller Polizeiabteilungen hat der Grosse Gemeinderat wie eingangs
erwahnt am 16. Marz 2011 (GGR-Nr. 2011/031) bereits einen ersten Planungskredit von Fr.
2'500°000.- bewilligt. Das neue Gebaude der Stadtpolizei soll einen zeitgemassen Polizeibe-
trieb ermdglichen und den Erwartungen der Bevdlkerung an eine dienstleistungsorientierte
Polizei entsprechen. Unter anderem soll darum trotz strenger Sicherheitsvorschriften inner-
halb des Gebaudes ein kundenfreundlicher Auftritt im Empfangsbereich realisiert werden. Im
Projektwettbewerb waren demzufolge innovative Konzepte gesucht, die innerhalb des relativ
engen Rahmens, welchen die Sicherheits- und Nutzungsvorgaben abstecken, gestalterische
Spielraume optimal niitzen und dem Charakter des Standorts als 6ffentlichem Ort gerecht
werden. Weiter wurde flir die Realisierung und den spateren Betrieb ein méglichst niedriger
Ressourcenaufwand verlangt. Das Siegerprojekt «Bobby» erfiillt alle diese Vorgaben. Obwohl
die finanzielle Situation der Stadt angespannt ist, will der Stadtrat diesen Neubau realisieren.
Dies auch vor dem Hintergrund, dass sich dank dieser Investition ein bedeutendes innerstad-
tisches Entwicklungspotential eréffnet: Durch den Neubau des Polizeigebaudes und die Kon-
zentration der Stadtverwaltung im Superblock werden in den kommenden Jahren im Bereich



Obertor und Badgasse auf einer Grundstiicksflache von insgsamt etwa 6°100 Quadratmeter
wertvolle innerstadtische Gebaude- und Freiflachen fur eine potentielle Umnutzung frei. Ein
Testplanungsverfahren hat gezeigt, dass sich damit eine grosse Chance ergibt, die Altstadt
auch insgesamt nachhaltig zu starken.

Um die Planung des neuen Polizeigebaudes im dargelegten Sinn effektiv und effizient weiter-
fuhren zu kénnen, beantragt der Stadtrat dem Grossen Gemeinderat den vorliegenden er-
ganzenden Projektierungskredit von Fr. 2°200°000.-. Mit diesen zusatzlichen finanziellen Mit-
teln wird das «Vorprojekt+» mit einem Kostenvoranschlag +/- 10 % fertig ausgearbeitet und
anschliessend, unabhangig vom politischen Prozess bis zur Volksabstimmung, unterbruchs-
frei in Richtung eines bewilligungsfahigen Bauprojekts vertieft und verfeinert.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist der Vorsteherin des Departements Sicherheit und
Umwelt Ubertragen.

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder



