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Kurzfassung

In Olten besteht grosser Handlungsbedarf, die Unterbringung der Polizei zu verbessern, da die bei-
den bestehenden Polizeigebdude - der eigene Polizeiposten Ecke Amtshausquai/Jurastrasse sowie
das benachbarte Mietgebdude - wegen ihrer ungenigenden Grésse und Raumstruktur sowie ihres

schlechten baulichen Zustandes in keiner Weise mehr den heutigen Anforderungen entsprechen.

Mit Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober 2005 haben wir dem Kantonsrat daher beantragt, im
USEGO-Areal Olten neue Raumlichkeiten fiir die Kantonspolizei anzumieten. Zwei Argumente standen
dabei im Vordergrund: Die grossen Vorteile der USEGO-Lésung gegeniber einem Neubau auf dem

heutigen Polizei—Areal sowie der, im Vergleich zu anderen Mietlésungen, &usserst gunstige Preis.

Am 17. November 2005 hat die Justizkommission daraufhin dieser Vorlage ohne Gegenstimme zu-
gestimmt. Am 23. November 2005 hat die Finanzkommission die UMBAWIKO als Erganzung beauf-
tragt, das Geschéaft auch in baufachlicher Hinsicht zu Uberprifen. Am 8. Dezember 2005 hat die
UMBAWIKO der Vorlage einstimmig zugestimmt und, zum Schutz des Kantons bei einer allfélligen

spateren Handanderung, zusatzlich ein Kaufrecht vorgeschlagen.

Am 11. Januar 2006 wurde dieser Vorlage daraufhin - unter dem Vorbehalt eines unlimitieten Vor-
kaufsrechtes fir das Mietobjekt und die darlberliegenden Geschosse sowie mit Ergdnzung einer Fi-
nanzierung des Mobiliars durch das Globalbudget der Polizei - auch von der Finanzkommission zu-

gestimmt.

Gestlitzt auf die durch diese Auflagen der zustadndigen Kantonsratskommissionen ermdoglichten Nach-
verhandlungen mit dem Vermieter, der Tivona Phi AG, haben wir am 17. Januar 2006 mit RRB
Nr. 2006/137 einerseits dem Anderungsantrag der Finanzkommission zugestimmt, anderseits eine
weitergehende und fiir den Kanton noch glinstigere Losung vorschlagen kdnnen, bei welcher der
Kanton, zusétzlich zur Finanzierung des Mobiliars durch die Polizei, den gesamten Mieterausbau

Ubernimmt.

Da bei dieser Variante die USEGO-Losung, trotz ihrer grossen Vorteile gegeniber einem Neubau
auf dem heutigen Polizei—-Areal, anndhernd gleich glinstig wird, ersuchen wir den Kantonsrat, folgen-

den damit verbundenen Ldsungsmerkmalen zuzustimmen:

1. Dem Kredit fir den stark reduzierten Anfangsmietzins von jahrlich Fr. 265'570.-- inkl. Parkplat-
zen sowie
2. einem Verpflichtungskredit von Fr. 3'120'000.-- fiir die Finanzierung des Mieterausbaus,

im Rahmen des Globalbudgets Investitionsrechnung Hochbau 2006 bis 2008, welcher dem fa-

kultativen Referendum untersteht.

Die Finanzierung des Mobiliars von rund Fr. 370'000.-- erfolgt, entsprechend dem Beschluss der

Finanzkommission vom 11. Januar 2006, im Rahmen des Globalbudgets der Polizei.

Der nachfolgende Beschlussesentwurf ersetzt jenen in Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober 2005
(RRB Nr. 2005/2256).






Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten lhnen nachfolgend eine Erganzungsvorlage zu Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober

2005 (ber die Anmiete von neuen Raumlichkeiten fiir die Kantonspolizei im USEGO-Areal Olten.

1. Ausgangslage

Der Bedarf an Arbeitsplatzen fiir das Polizeikorps des Kantons Solothurn in Olten ist seit 1958 auf
rund das Dreifache angestiegen. Im gleichen Zeitraum haben auch die technischen sowie betriebli-
chen Anforderungen an die Polizei stark zugenommen. Daher genigen die beiden bestehenden Poli-
zeigebdude - der eigene Polizeiposten Ecke Amtshausquai/Jurastrasse sowie das benachbarte Miet-
gebdude - sowohl wegen ihrer Grosse als auch wegen der ungeeigneten Raumstruktur und ihres

schlechten baulichen Zustandes in keiner Weise mehr den heutigen Anforderungen.

Nachdem anféanglich, ausgehend von einem zweistufigen Wettbewerbsverfahren in den Jahren 1999
und 2000, von einem Neubau auf dem Areal des heutigen Polizeipostens in Olten ausgegangen
wurde, hat der Kanton ab 2003 mehrere Mietldsungen in die Bewertung einbezogen. Die drei vor-
teilhaftesten Optionen wurden mit Hilfe einer dynamischen Investitionsrechnung detailliert in ihren
langfristigen Kosten und Nutzen verglichen. Dabei wurde der Kanton vom “Informations- und Ausbil-

dungszentrum fir Immobilien” (IAZl) in Bilach unterstiitzt.

Die Ergebnisse dieses Vergleichs haben gezeigt, dass das Kosten/Nutzen-Verhéltnis einer Mietlésung
im USEGO-Areal in Olten, auch unter Beriicksichtigung von geringfligigen Mehrkosten (geméass da-

maliger Losung knapp 10 %), mit Abstand am vorteilhaftesten ist:

- Die Mietlosung im USEGO-Areal umfasst eine um ca. 8 % grossere Hauptnutzflache
als der kantonale Neubau, mit deutlich hoéherer Nutzungsflexibilitdit sowie mit wesentlich

besseren Parkierungsmdglichkeiten.

- Die Verkehrsanbindung ist fiir regionale und uberregionale Einsatze der Polizei langer-
fristig wesentlich geeigneter als die innerstddtische Lage des Neubaus oder der anderen

mdoglichen Mietlosungen (ehemals Walter-Verlag sowie EPA-Gebaude) .

- Eine langfristig notwendige, mdglichst graduelle Erweiterbarkeit ist nur im USEGO-Areal,

durch ein entsprechendes Optionsrecht, optimal sichergestellt.

- Im Quervergleich zu anderen Mietvertrdgen ist der vorliegende Mietvertrag (25 Jahre,

mit Verlangerungsoption 50 Jahre) langerfristig als besonders giinstig zu beurteilen.

— Die Lo6sung unterstiitzt eine, zumindest teilweise auch im o&ffentlichen Interesse liegende,

stéddtebaulich und 6konomisch sinnvolle Entwicklung des USEGO-Areals.

Mit Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober 2005 haben wir dem Kantonsrat von Solothurn daher
beantragt, im USEGO-Areal Olten neue Raumlichkeiten fir die Kantonspolizei anzumieten. Zwei Ar-
gumente standen dabei im Vordergrund: Die grossen Vorteile der USEGO-LOsung gegeniiber einem

Neubau auf dem heutigen Polizei-Areal sowie der, im Vergleich zu anderen Mietldsungen, &usserst



gunstige Preis, welcher nach mehreren Verhandlungsrunden mit der Tivona Phi AG ausgehandelt

werden konnte (Reduktion des ersten Angebotes um gut 35 %).

Am 17. November 2005 hat die Justizkommission daraufhin dieser Vorlage ohne Gegenstimme zu-
gestimmt. Am 23. November 2005 hat die Finanzkommission die UMBAWIKO als Erganzung beauf-
tragt, das Geschéaft auch in baufachlicher Hinsicht zu Uberprifen. Am 8. Dezember 2005 hat die
UMBAWIKO der Vorlage einstimmig zugestimmt und, zum Schutz des Kantons bei einer allfélligen

spateren Handanderung, zuséatzlich ein Kaufrecht vorgeschlagen.

Am 11. Januar 2006 wurde dieser Vorlage daraufhin - unter dem Vorbehalt eines unlimitierten Vor-
kaufsrechtes fir das Mietobjekt und die darlberliegenden Geschosse sowie mit Ergédnzung einer Fi-
nanzierung des Mobiliars durch das Globalbudget der Polizei - auch von der Finanzkommission zu-
gestimmt.

2. Erwagungen

Mit den erwéhnten Auflagen der zustdndigen Kantonsratskommissionen im Ruicken konnten mit dem
Vermieter, der Tivona Phi AG, Nachverhandlungen aufgenommen werden, bei denen folgende Ergeb-
nisse erzielt wurden:

1. Der Vermieter gewahrt ein ins Grundbuch eingetragenes unlimitiertes Vorkaufsrecht fiir das
Mietobjekt und die dariiber liegenden Geschosse. Damit kann auch fur den Fall einer spa-

teren Handanderung die Erweiterbarkeit gesichert werden.

2. Der Vermieter ist (entgegen seiner urspriinglichen Position) mit der Finanzierung der
Méoblierung sowie des ganzen Mieterausbaus durch den Kanton einverstanden, wodurch zu-

satzliche Zinskosten eingespart werden.

Gestiitzt auf dieses positive Verhandlungsergebnis haben wir am 17. Januar 2006 mit RRB Nr.
2006/137 dem Anderungsantrag der Finanzkommission zugestimmt. Darilber hinaus wird eine weiter-

gehende und fir den Kanton noch glnstigere Losung vorgeschlagen, bei der der Kanton - zuséatz-

lich zur Finanzierung des Mobiliars durch die Polizei - den gesamten Mieterausbau ubernimmt.
3. Finanzielle Auswirkungen
3.1 Laufende Kosten

Die gemietete Flache betragt 2'011 m® Bruttonutzfliche (was einer Hauptnutzflache von ca. 1440
m? entspricht) . Der jahrliche Nettomietzins (ohne Mieterausbau und Parkplatze) betragt Fr.
216'370.--. Dazu kommt jeweils eine Miete von Fr. 49'200.-- fir 28 gedeckte und 2 offene
Parkplatze, sodass der Mietzins insgesamt Fr. 265'570.-- (statt bisher Fr. 597'710.--) betragt
(siehe Beilagen 1 und 2). Die Finanzierung erfolgt im Rahmen des Globalbudgets Erfolgsrechnung

des Hochbauamtes und wird der Polizei in der Kostenrechnung belastet.

Ohne Parkplatze ergeben sich so anfangliche jahrliche Kosten von max. Fr. 108.-- pro m? Miet-
fliche. Im Vergleich zu anderen mdglichen Mietldsungen am Platz Olten ist dies als besonders

glinstig zu bezeichnen. Ebenfalls besonders glnstig ist, dass der Mietzins jahrlich nur zu 60 % an



den Konsumentenpreisindex angepasst wird, was langerfristig zu einer starken Verbilligung fihrt
(nach 50 Jahren um rund 40 bis 50 %).

Dazu kommen Investitionskosten des Kantons von max. Fr. 3'120'000.-- flir den Mieterausbau, im
Rahmen des Globalbudgets Investitionsrechnung Hochbau 2006 bis 2008 (mit der Folge einer ge-
ringfligigen Verschiebung anderer Hochbauprojekte) sowie die Kosten der Moblierung, im Umfang von
rund Fr. 370'000.--, welche im Rahmen des Globalbudgets der Polizei ibernommen werden.

Gemass Weisung uber das Mitberichtsverfahren und die Folgekosten von Kreditvorlagen vom 23.
Februar 1982 resultieren daraus weitere jahrliche Kosten von 7 % bzw. rund Fr. 245'000.--. Die

anfénglichen jahrlichen Kosten betragen somit insgesamt rund Fr. 510'000.--.

Alle mobilen Gerate wie Server, Aktivkomponenten der Universellen Kommunikationsverkabelung
(UKV), Personal Computer und Peripheriegerate sowie Fax- und Telefon-Endgeridte werden grund-
satzlich von den bestehenden Polizeieinrichtungen mitgenommen. Notwendige Ersatz-beschaffungen
sind bereits im Globalbudget der Polizei enthalten, sodass von dieser Seite keine zuséatzlichen Kos-

ten generiert werden.

3.2 Laufende Einsparungen

Da es sich beim geplanten Polizeigebdude in Olten um den Ersatz einer baulich und betrieblich
ausserst ungunstigen Losung handelt, ist davon auszugehen, dass der Betriebsablauf der Polizei we-
sentlich effektiver und effizienter durchgefiihrt werden kann. Daraus resultieren einerseits Leistungsver-—
besserungen und anderseits betriebliche Einsparungen, die im heutigen Zeitpunkt noch nicht genau

quantifiziert werden konnen.

Zusétzlich konnen durch die Aufgabe des gemieteten "Herzoghauses" sowie der zugehérigen Park-
platze insgesamt Fr. 50'500.-- pro Jahr eingespart werden. Falls die vorgesehene Option der In-
tegration des Polizeipostens Trimbach umgesetzt wird, kénnen insgesamt sogar Fr. 65'000.-- pro

Jahr eingespart werden.

3.3 Netto-Folgekosten (Mietkosten minus Einsparungen )

Netto ergeben sich daher - ohne Berlicksichtigung der Leistungsverbesserungen und noch nicht
quantifizierbaren betrieblichen Einsparungen - Folgekosten von anfanglich ca. Fr. 445'000.-- pro
Jahr, welche wie erwahnt (wegen der nur 60 % Bindung an die Teuerung) langfristig real stark
sinken werden. In Anbetracht der dringend notwendigen Ablésung der heutigen, vollkommen ungeni-
genden raumlichen Situation durch eine optimale Unterbringung von 54 Arbeitsplatzen fir die kanto-

nale Polizei in Olten, kann dies als sehr giinstig bezeichnet werden.

3.4 Dynamischer Kosten-Vergleich

Da die statische Kostenberechnung uber 50 Jahre nur ein grobes Bild ergibt, wurde auch die dy-
namische Berechnung der Fa. IAZl (Informations— und Ausbildungszentrum fir Immobilien, Bilach)
an die verbesserte Losung - Finanzierung des Mieterausbaus und des Mobiliars durch den Kanton

- angepasst.



Trotz der grossen erwahnten Vorteile kommt die USEGO-Mietlésung in diesem Fall anndhernd gleich
gunstig wie der kantonale Neubau: ohne Beriicksichtigung eines anteiligen Verkaufs der Parzelle des
heutigen Polizeipostens betragen die jahrlichen Kosten noch 103 % des Neubaus, unter Berlicksichti-

gung eines anteiligen Landverkaufs lediglich 99 % (siehe Beilage 3).

4. Vorgehen und Termine

Die Realisierungsphase wird durch eine Baukommission aus Vertretern der Tivona Phi AG, der Kan-

tonspolizei, des Hochbauamtes und des Architekturbiiros baderpartner AG begleitet.

Der Mietbeginn ist spatestens 18 Monate nach Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung, das
heisst - noch ohne Bertiicksichtigung allféllig mdglicher Einsprachen - auf ca. Marz 2008 vorgese-

hen.

5. Rechtliches

Der Anfangsmietzins (inkl. Parkplatzen) betragt Fr. 265'570.-- und ist zu 60 % an den Verlauf
des Schweizerischen Indexes der Konsumentenpreise gekoppelt. Diese Ausgabe stellt nach § 55 Ab-
satz 2 des Gesetzes Uber die wirkungsorientierte Verwaltungsfiihrung vom 3. September 2003
(WOV-Gesetz, BGS 115.1) eine neue jahrlich wiederkehrende Ausgabe dar, da beziiglich der Vari-
antenwahl fir den neuen Standort eine erhebliche Handlungsfreiheit besteht. Eine Ausgabe fir Miet-
zinskosten gilt nur dann als gebunden, wenn diese fiir bestehende und schon in Mietobjekten unter-
gebrachte Verwaltungseinheiten anfallt (§ 55 Absatz 1 lit. e WoV-Gesetz).

Die Ausgabe ist folglich gestiitzt auf Art. 35 Abs. 1 lit. e der Kantonsverfassung durch den Kan-
tonsrat zu beschliessen. Ein Ausgabenbeschluss im Rahmen eines Globalbudgets ware nicht zuldssig,
da sich der Kanton Uber eine Globalbudgetperiode hinaus vertraglich verpflichtet. Nach § 13 des
Staatspersonalgesetzes vom 27. September 1992 (BGS 126.1) ist der Kantonsrat (berdies ab-
schliessend zustandig, die zur ordnungsgemassen Erflllung der staatlichen Aufgaben nétigen Ausga-
ben fiir das Personal, die R&umlichkeiten und die Infrastruktur zu bewilligen. Der Ausgabenbeschluss

des Kantonsrates unterliegt damit nicht dem (fakultativen oder obligatorischen) Referendum.

Der Verpflichtungskredit fir den Mieterausbau betragt Fr. 3'120'000.--. Die entsprechenden Kosten
gelten finanzrechtlich als neue Ausgabe. Sie unterliegen gemass Art. 74 Buchstabe a der Kantons-
verfassung (BGS 111.1) in Verbindung mit Art. 36 Abs. 1 Buchstabe a der Kantonsverfassung dem

fakultativen Referendum.

Als nicht gebundene Ausgabe unterliegen die Ausgabenbeschliisse Uberdies § 2 des Gesetzes (ber
die Kirzung von Staatsbeitrdgen und die Erschwerung von Ausgabenbeschliissen vom 4. Dezember
1994 (BGS 121.241), weshalb ihm zwei Drittel der anwesenden Mitglieder des Kantonsrates zu-

stimmen miissen.

Die Ausgaben von rund Fr. 370'000.-- fiir die Moblierung werden im Rahmen des Globalbudgets
der Polizei getéatigt. Fur den entsprechenden Ausgabenbeschluss ist daher der Kantonsrat nicht zu-

standig.



6. Antrag

Wir bitten Sie, auf die Vorlage einzutreten und dem nachfolgenden Beschlussesentwurf, der jenen in
Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober 2005 (RRB Nr. 2005/2256) ersetzt, zuzustimmen.

Im Namen des Regierungsrates

Christian Wanner Dr. Konrad Schwaller

Landammann Staatsschreiber



7. Beschlussesentwurf

Anmiete von neuen Raumlichkeiten fiir die Kantonspolizei im USEGO-
Areal Olten

Erganzungsvorlage zu Botschaft und Entwurf vom 31. Oktober 2005

Der Kantonsrat von Solothurn, gestiitzt auf § 13 Gesetz Uber das Staatspersonal vom 27. Septem-
ber 1992') sowie auf Artikel 74 Buchstabe a in Verbindung mit Artikel 35 Abs. 1 Buchstabe e
und Artikel 36 Abs. 1 Buchstabe a der Kantonsverfassung vom 8. Juni 1986°) nach Kenntnis—
nahme von Botschaft und Entwurf des Regierungsrates vom 31. Oktober 2005 (RRB Nr.
2005/2256) sowie der vorliegenden Erganzungsbotschaft vom 31. Januar 2006 (RRB Nr.
2006/254 ), beschliesst:

1. Der Mietlosung fiir die Kantonspolizei im USEGO-Areal Olten wird zugestimmt.

2. Dem Kredit fir den Anfangsmietzins von jahrlich max. Fr. 265'570.-- inkl. Parkpldtze zu

lasten Globalbudget Erfolgsrechnung Hochbau wird zugestimmt.

3. Dem Verpflichtungskredit von Fr. 3'120'000.-- fir die Finanzierung des Mieterausbaus zu-

lasten Globalbudget Investitionsrechnung Hochbau wird zugestimmt.

4. Der Regierungsrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Im Namen des Kantonsrates

Prasident Ratssekretar

Die ziffern 1., 2. und 4. dieses Beschlusses unterliegen nicht dem Referendum.

Ziffer 3. dieses Beschlusses unterliegt dem fakultativen Referendum.

') BGS 126.1.
) BGS 111.1.
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