Stadt Dubendorf

Stadtrat

ANTRAG L
Encrgiestadt |
des Stadtrates vom 9. Februar 2012

european energy award

Weisung-Nr. 73

Geschafts-Nr. GR 131/2012
Beschluss des Gemeinderates
betreffend

Nachtragskredit zum Projektierungskredit fiir die Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums

Der Gemeinderat,

in Kenntnis eines Antrages des Stadtrates vom 9. Februar 2012, gestiitzt auf Art. 30 Ziff. 1 der Ge-
meindeordnung vom 5. Juni 2005

beschliesst:
1. Dem Nachtragskredit fiir die Projektierung der Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums Di-
bendorf von Fr. 730°000.00 wird zulasten der Investitionsrechnung 2012, Konto 1570.5030.57,

zugestimmt,

2. Mitteilung Stadtrat zum Vollzug
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1 Ausgangslage

Im Juni 2008 haben die Dibendorfer Stimmberechtigten einem Projektierungskredit von 1,7 Mio.
Franken (inkl. MwSt.) fiir die Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums zugestimmt. Eine Baukom-
mission wurde eingesetzt, um ein nutzergerechtes und wirtschaftliches Projekt auszuarbeiten. Im
Planungsverlauf hat der Stadtrat als Kontrollinstanz Ende November 2008 einen Planungsstopp be-
schlossen und eine Projektiberprifung durch ein externes Fachgremium in Auftrag gegeben.

Im Rahmen dieser Projektiberprifung wurden die Bettenzahl, das Raumprogramm, die Wohnstruktur
hinsichtlich der zeitgemassen Anspriche, die Architektur und Gestaltung, die baupolizeilichen Aspek-
te sowie die Kosten untersucht. Aufgrund der Ergebnisse der Projektiiberpriifung und einer parallel
dazu erfolgten Anpassung des Betriebskonzeptes (Beilage 3) wurden die Grundlagendokumente des
Projektes substantiell iberarbeitet (Beilage 8, Seite 3 und Beilagen 3 - 6). Eine erneute Durchfiihrung
des Vorprojektes (Vorprojekt-11) war erforderlich, dessen Entwurf dem Stadtrat im Juni 2011 vorgelegt
wurde. Ende August 2011 folgte sodann die Abgabe des Vorprojektes-ll und die erneute Kosten-
schatzung.

Diese belief sich auf rund 41 Mio. Franken (inkl. MwSt., Beilage 7) mit einer Ungenauigkeit von
1 15 % sowie einer Bauherrenreserve von 2 Mio. Franken. Der Projektierungskredit bezieht sich al-
lerdings auf Gesamtanlagekosten von 24 Mio. Franken (inkl. MwSt.), die durch die damals zugrunde-
liegende, extern beauftragte Machbarkeitsstudie prognostiziert wurden (siehe Beilage 1 und 2). Die
Steigerung der Gesamtanlagekosten von der Machbarkeitsstudie (24 Mio. Franken) zum Vorprojekt-|
(31 Mio. Franken) wurde nach der Vorstudie und mit dem Vorprojekt-l des mittlerweile beauftragten
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Generalplaners aufgezeigt (Beilage 9, Seite 13) und griindete auf groben Ungenauigkeiten in der
Machbarkeitsstudie. Ein Grossteil der Kostenentwicklung zwischen dem Vorprojekt-l (31 Mio. Fran-
ken) und dem Vorprojekt-Il (41 Mio. Franken) konnte mit der Teuerung und den Mehrleistungen des
neuen Vorprojektes-il erklart werden. Beispielsweise mussten bezliglich Schutzraumpflicht, Brand-
schutz- und energetischen Massnahmen (MINERGIE-P statt MINERGIE) wesentlich héhere Anforde-
rungen in das Vorprojekt-1l aufgenommen werden. Dariiber hinaus musste der mittierweile gestiege-
ne Raumbedarf seitens Spitex nach oben korrigiert werden und die Grésse der Bewohnerzimmer
wurde auf eine Doppelbelegung ausgelegt, welche anteilig genutzt wird (siehe auch Beilage 4).

Trotzdem wurde seitens der Baukommission eine Kostenoptimierungsphase eingeleitet, um bei
gleichbleibenden Vorgaben das Vorprojekt-ll zu optimieren (Pléne siehe Beilage 13 - 15) und die
Baukosten zu reduzieren. Der Beilage 9 "Information GRPK", 12.09.2011, Seite 2 - 4 ist eine detail-
lierte Aufstellung der Projekthistorie zu entnehmen.

Wie eine Aufstellung in Beilage 8, Seite 19, zeigt, reicht der aktuelle Projektierungskredit nicht aus,
um erstens die Planungskosten des Projektes mit den héheren Gesamtanlagekosten zu finanzieren
(Abhangigkeit Baukosten zu Planungskosten) und zweitens die Planungskosten des zusétzlichen
Vorprojektes-Il mit Kostenoptimierungsphase zu finanzieren.

2 Zielsetzung

Die Kostenoptimierung des Vorprojektes-Il wurde im Dezember 2011 termingerecht abgeschlossen.
Mit Anpassungen an Struktur, Fassade, Umgebung, Haustechnik und Ausbau konnten Minderkosten
von insgesamt Fr. 1°808'000.00 respektive mit Anpassung der Bauherrenreserve von
Fr. 2'620'416.00 erzielt werden (Beilage 8, Seite 16 - 17). Die Kostenschatzung fiir das aktuelle Vor-
projekt-1l mit MINERGIE-P belauft sich nun auf Fr. 38'299'584.00 mit einer Ungenauigkeit von + 15 %.
Darin enthalten ist eine Bauherrenreserve von Fr. 1'187'584.00 (3,2 %).

Das lberprifte und bereinigte Vorprojekt-ll wurde am 15. Dezember 2011 der stadtratlichen Projekt-
aufsicht vorgestellt, wo es wohlwollend gewtirdigt und an den Stadtrat zur Kenntnisnahme weiterge-
leitet wurde.

Der Stadtrat hat das kostenmassig lberprifte Vorprojekt-Il (Beilage 8, Seite 10 - 17) mit den begrin-
deten Mehr- und Minderkosten an seiner Sitzung vom 19. Januar 2012 diskutiert und zur Kenntnis
genommen. Angesichts des detaillierten, aktuellen Planungsstandes und den seriés und fundiert er-
arbeiteten Bauprojektkosten von rund 38,3 Mio. Franken ist aus der Sicht des Stadtrates der Auftrag
fir die Erarbeitung eines nutzergerechten und wirtschaftlichen Projektes erfiillt. Zudem ist er {iber-
zeugt, dass die Stadt im Sinne einer Vorbildwirkung nach neuen energetischen Grundsatzen bauen
muss, weshalb bei der Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums unbedingt MINERGIE-P erreicht
werden soll.

Der grossere Planungsaufwand und an die Bausumme gekoppelte Planungshonorare bedingen, dass
sich die Projektierungskosten gegeniiber dem bewilligten Kredit entsprechend erhéhen. Zudem ist
aufgrund der nochmaligen, kompletten Uberarbeitung zu beriicksichtigen, dass vom bewilligten Kredit
ein erheblicher Betrag bereits fUr die Erarbeitung des Vorprojektes-ll verwendet wurde, der ansonsten
fiir das Bauprojekt und das Baubewilligungsverfahren vorgesehen gewesen ware. Nach Abschluss
des Vorprojektes-Il und vor Beginn der Bauprojektphase soll deshalb rechtzeitig beim Gemeinderat
der notwendige Nachtragskredit von Fr. 730'000.00 eingeholt werden.
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Der aktuelle Ubersichtsterminplan (Beilage 11, Zeile 11 - 12, 82) ist derart erstellt, dass ausreichend
Zeit vorhanden ist, diesen Antrag ausfUhrlich zu prifen und weitere Schritte einzuleiten.

3 Verweis auf Legislaturziel

Im Legislaturprogramm 2010 — 2014 hat der Stadtrat unter anderem folgendes Ziel definiert: ,Fur alte
Menschen besteht ein ihren Bedirfnissen entsprechendes Wohn- und Leistungsangebot.” Als Mass-
nahme dazu ist vorgesehen, den Erweiterungsbau des Alters- und Spitexzentrums bis 2014 zu reali-
sieren.

4  Finanzplan und Budget

Im Finanzplan 2011 — 2015 ist die Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums mit einem Gesamtbe-
trag von 38 Mio. Franken enthalten. Ebenfalls ist im Jahr 2012 in der Investitionsrechnung des Vor-
anschlages im Konto 1570.5030.57 flr die Projektierung des Alters- und Spitexzentrums der Betrag
von 1,3 Mio. Franken eingestellt. Die Finanzierung der Ausgaben ist damit sichergestellt.

5 Vorschriften und Auflagen

Die heutigen Infrastrukturen und Einrichtungen vermaégen grosstenteils weder den Anspriichen an die
betrieblichen noch den heutigen arbeitsrechtlichen Vorschriften und Auflagen zu genligen. Zudem
werden die gesetzlich zu erfillenden Vorgaben seit Jahren nicht mehr erreicht. Provisorische Mass-
nahmen zur Erreichung der gesetzlichen Auflagen wirden zu einem ,Flickwerk" fuhren, was lediglich
einer kurzfristigen Symptombekampfung gleich kdme.

6 Losungsvarianten / Einsparmoglichkeiten

In einer detaillierten und vertieften Kosteniiberpriifung des Vorprojektes-ll wurden alle Positionen
hinterfragt, diskutiert und verifiziert. Eine detaillierte Mehr- und Minderkostenliste gibt {iber die Kos-
tenoptimierung Auskunft (Beilage 8, Seite 16 — 17, und Beilage 10).

Fir eine weitere Kostenreduktion kénnte beispielsweise die Anforderung MINERGIE-P auf MINER-
GIE reduziert werden. Damit kénnte flir das Bauprojekt eine weitere Kostenreduktion von rund 1 Mio.
Franken erzielt werden. Auf den Nachtragskredit hatte dies ebenfalls eine Auswirkung, da das Hono-
rar des Generalplaners und die Ausarbeitung des Bauprojektes von der MINERGIE-Anforderung ab-
hangt. Die Honorarkosten des Generalplaners sind in der Mehr-/Minderkostenliste (Beilage 8, Seite
16 - 17, Nr. 47 - 48) anteilig enthalten.
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7  Begriindung der beantragten Losung

Der beantragte Nachtragskredit ist zwingend notwendig, um die Finanzierung des Vorprojektes-Ii
innerhalb der Projektierungsphase sicherzustellen. Projekiiberprifungen mit Vergleichsprojekten
(Benchmarks, Beilage 8, Seite 10 - 15) haben gezeigt, dass sich das Vorprojekt-Il im Rahmen der
Ublichen Bau-/Planungskosten und Flachennutzung bewegt.

Die Uberarbeitung der Grundlagendokumente und die Auslésung des Vorprojektes-ll haben sich als
richtig erwiesen, um den seit der urspriinglichen Beauftragung gednderten, aktuellen und zukUnftigen
Anforderungen des Alters- und Spitexzentrums gerecht zu werden.

Eine allféllige Uberarbeitung von Teilen der Projektierung war urspriinglich nicht im Projektierungs-
kredit budgetiert. Des Weiteren erfolgte die Budgetierung auf Basis einer Grobkostenschétzung der
Machbarkeitsstudie, welche im Nachhinein betrachtet grobe Ungenauigkeiten aufweist. Vorgenanntes
fuhrte zwangslaufig zu einer zu tiefen Schatzung des heute benétigten Projektierungskredites.

8 [Kosten

8.1 Gesamtanlagekosten

Die aktuellen Kosten des Vorprojeki-Il mit MINERGIE-P stellen sich zusammengefasst wie folgt dar:

Kostenschdtzung £15%, Stand 10.08.2011 (inkl. MwSt.)

(Beilage 7)
BKP 0 - Grundstiick Fr. 0.-
BKP 1 - Vorbereitungsarbeiten Fr. 1°978500.-
BKP 2 - Gebaude Fr. 28'600'500.-
BKP 3 - Betriebseinrichtungen Fr. 1712'500.-
BKP 4 - Umgebung Fr. 1'009'000.-
BKP 5 - Baunebenkosten Fr. 2'434'000.-
BKP 9 - Ausstattung Fr. 3'185'500.-
Investitionskosten Fr. 38'920'000.-
+ Bauherrenreserve (5%) Fr. 2'000'000.-
Gesamtanlagekosten vor Kostenoptimierung Fr. 40'920'000.-

Total Minderkosten durch Kostenoptimierung

(Beilage 8, Seite 16-17) Fr. -2'620'416 -

Gesamtanlagekosten nach Kostenoptimierung Fr. 38299'584..-
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8.2 Projektierungskosten

Der bisherige Projektierungskredit von 1,7 Mio. Franken (inkl. MwSt.) wurde bisher wie folgt bean-
sprucht:
alle Angaben inkl. MwSt.

Phase A

Vorleistungen Fr. 155'832.65
Phase B (Projektierung nach SIA)

Honorar und Nebenkosten Bauherrenberatung, Rechtsanwalt, Fr. 295'153.55
Second Opinion

Honorar Generalplaner Fr. 413'692.20
Honorar und Nebenkosten Spezialisten Fr. 108'032.80
Nebenkosten Generalplaner Fr. 15'495.45
Bauherrenkosten Fr. 52'129.00
Total bisherige Projektierungskosten, Stand 26.01.2012 Fr. 1'040'335.65

Detaillierte Angaben kénnen der Beilage 12 entnommen werden.

Der Nachtragskredit zum Projektierungskredit setzt sich wie folgt zusammen:
alle Angaben inkl. MwSt.

Projektierungskredit (PK) 2008 Fr. 1¢700000.-
Notwendige Mehr-/Minderkosten zum Projektierungskredit: Fr.
+ Uberarbeitung Grundlagen Bauherr + Planungskosten Vorprojekt-Il Fr. ~ 425'000.-
+ Planungskosten Kostenoptimierung/Bereinigung Vorprojekt-ll Er: ~110'000.-
+ Anpassung Kosten Generalplaner (neue Gesamtanlagekosten), Fr. ~ 530'000.-
neue Positionen Planungskredit (z. B. Brandschutzplaner, etc.)
= Umbudgetierung/Optimierung diverse Positionen (z. B. Restbudget GP VP-I, NK,...)  Fr. ~110'000.-
= Reduzierung Bauherrenreserve Fr. 55'000.-
= unzugewiesenes Budget von 2008 Fr. ~ 70'000.-
= Rundungen Fr. ~10'000.-
Zwischensumme Projektierungskredit 2011 Fr. ~ 2'520'000.-
- Teuerungsausgleich Projektierungskredit 2008 zu 2011 Fr. ~90'000.-
Notwendiger Projektierungskredit 2011 Fr. ~2'430°000.-
Differenz Projektierungskredit 2011 zu 2008 = notwendiger Nachtragskredit Fr. ~ 730000.-

8.3 Jahrlich wiederkehrende Kosten

Die jahrlich wiederkehrenden Kosten des Nachtragskredites bestehen einzig aus den ordentlichen
Abschreibungen der Projektierungskosten. Somit belaufen sich die Kosten bei einem Abschreibungs-
satz von 10 % auf Fr. 73'000.00 jahrlich.
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9 Schlussbemerkungen

Dem Stadtrat war es zu jedem Zeitpunkt wichtig, ein Projekt von dieser finanziellen Gréssenordnung
und Wichtigkeit serids aufzubereiten, damit es ausgewogen und breit abgestiitzt ist, wenn es dem
Gemeinderat und dem Souveran zur Abstimmung vorgelegt wird. Nach Abschluss der Kostenoptimie-
rungsphase und vor der vollumfénglichen Ausschépfung des Projektierungskredites wird deshalb
dem Gemeinderat der Antrag fiur einen Nachtragskredit vorgelegt. Dieser wurde notwendig, weil die
nicht vorgesehene Ausarbeitung eines Vorprojektes-ll nicht im Rahmen des bewilligten Projektie-
rungskredites abgewickelt werden konnte. Damit soll sichergestellt werden, dass der Weg Uber das
verdnderte Vorprojekt auch seitens des Gemeinderates als der richtige angesehen wird, bevor weite-
re Planungskosten ausgelost werden und die Ausarbeitung des Bauprojektes in Angriff genommen
wird.

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, dem Nachtragskredit von Fr. 730'000.00 fur die Projektie-
rung der Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums zuzustimmen.

Dibendorf, 9. Februar 2012

Stadtrat Dubendorf

Lothar' Zibrien < Dayid Ammann
Stadtprasident / Stqdtschreiber
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GR Geschaft 131/2012 Antrag Nr. 73

Nachtragskredit zum Projektierungskredit fiir die Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums

Wir beantragen Zustimmung.

8600 Diibendorf,

Geschafts- und Rechnungspriifungskommission

Hans Felix Trachsler Peter Imhof
Prasident Sekretéar

Dieser Antrag wird zum Beschluss erhoben.

8600 Diibendorf,

Gemeinderat Dibendorf

Rolf Biggel Peter Imhof
Prasident Sekretar
Rechtskraftig

gemass Bescheinigung des
Bezirksrates Uster
vom
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Aktenverzeichnis

Antrag Nr. 73

Nachtragskredit zum Projektierungskredit fiir die Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums

1. Grundrisse Machbarkeitsstudie, Stand 26.06.07

2. Kostenprognose Machbarkeitsstudie, Stand 14.06.07

3. Betriebskonzept, Version 3, Stand April 2010

4. Raumprogramm, Version 1.4, Stand 26.04.11

5. Projekthandbuch, Version 2.1, Stand 24.03.11

6. Projektpflichtenheft, Version 1.0, Stand 11.04.11

7. Kostenschatzung mit Baubeschrieb, Stand 10.08.2011

8. Prasentation: Information Projektaufsicht, Stand 15.12.11
9. Prasentation: Information GRPK, Stand 12.09.11

10. Begriindungen Mehr-/Minderkostenliste VP-II, Stand 10.01.12
11.  Ubersichtsterminplan, Stand 26.01.12

12.  Kosteniiberwachung Projektierungskredit, Stand 27.01.12
13. Visualisierung Fassade, Stand 16.08.11

14.  Architektenplane, Stand 13.12.11

15.  Umgebungsplan Landschaftsarchitekt, Stand 27.09.11
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