@‘l Stadt Chur

Botschaft
des Stadtrates an
den Gemeinderat 187043 /211.10.20

Reorganisation Hochbaudienste sowie Immobilien und
Bewirtschaftung

Antrag

1. Die Abteilung Hochbau der bisherigen Dienststelle Hochbaudienste im Departement Bau
Planung Umwelt (BPU) sowie die Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung im Depar-
tement Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS) werden zu einer neuen Dienststelle Immo-

bilien und Hochbau zusammengefihrt und dem Departement BPU angegliedert.

2. Die Dienststelle Hochbaudienste wird umbenannt zur Dienststelle Stadtraum und Um-
welt.

3. Die Aufgabenbereiche der Departemente werden wie in Kapitel 7 beschrieben neu fest-
gelegt.

4, Der Stadtrat wird beauftragt, die Umsetzung zu koordinieren und die Einzelheiten zu
regeln.

Zusammenfassung

In der Stadt Chur sind die Aufgaben im Bereich Immobilien und Hochbau derzeit auf die
zwei Departemente Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS) und Bau Planung Umwelt (BPU)
verteilt. Diese historisch gewachsene Struktur fuhrt im Alltag zu Unklarheiten, Kompetenz-
konflikten, Doppelspurigkeit und einer ungeniigenden Projektumsetzung. Die Prozesse

tiber zwei Departemente verursachen mehr Probleme als sie I6sen und fiir die drei
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Kernaufgaben Eigentimervertretung, Bauherrenvertretung und Bewirtschaftung bestehen

heute fiinf statt drei Abteilungen.

Seit 2010 wurde im Gemeinderat und von der GPK verschiedentlich festgestellt, dass in
diesem Bereich Optimierungsbedarf besteht. In der Botschaft vom 15. Februar 2024 bean-
tragte der Stadtrat daher dem Gemeinderat, dass die Abteilung Hochbau der Dienststelle
Hochbaudienste des Departements BPU in die Dienststelle Inmobilien und Bewirtschaf-
tung des Departements FWS integriert werde. Die Botschaft "Reorganisation Dienststelle
Hochbaudienste" wurde vom Gemeinderat an den Stadtrat zur Uberarbeitung zuriickgewie-
sen, unter anderem mit Verweis auf den falschen Zeitpunkt und den fehlenden Einbezug

der Mitarbeitenden.

Der Stadtrat liess die Situation in der Folge durch ein externes Projektteam und unter Ein-
bezug der betroffenen Mitarbeitenden umfassend analysieren. In Interviews und Work-
shops zeigte sich ein klarer Handlungsbedarf. Die Mehrheit der Beteiligten befiirwortete
eine Zusammenfiihrung der Immobilien- und Hochbauaufgaben in einem Departement, um

Synergien zu nutzen, Schnittstellen zu reduzieren und Projekte effizienter umzusetzen.

Von sechs gepriiften Organisationsvarianten erwies sich die Zusammenfiihrung der Aufga-
ben im Departement BPU (Variante 3) als die zweckmassigste Losung. Sie ermoglicht eine
Bundelung aller relevanten Kompetenzen — von der ersten planerischen Idee liber die Pro-
jektierung bis zur Bewirtschaftung des Objektes — unter einer politischen Fiihrung. Da-
durch entsteht ein liberzeugendes Baufachorgan der Stadt Chur. Varianten mit getrennter

Verantwortung wiirden neue Schnittstellen schaffen.

Die heutige Dienststelle Hochbaudienste wird im Zuge der Reorganisation zur Dienststelle
Stadtraum und Umwelt. Finanziell ist die Reorganisation langfristig vorteilhaft: Durch die
Biindelung der Aufgaben kéonnen mittelfristig zwei Abteilungsleitungen eingespart werden
(rund 300'000 Franken pro Jahr). Kurzfristig entstehen Mehrkosten durch externe Projekt-
leitung und Rekrutierung. Bei der Umsetzung soll dem Change Management besondere Be-

deutung zukommen, weshalb der genaue Zeitplan noch offen ist.

Die Zusammenfiihrung der Immobilien- und Hochbauaufgaben im Departement BPU bildet
die Grundlage fir eine effizientere, klar strukturierte und zukunftsfahige Organisation der

stadtischen Immobilien- und Hochbauaufgaben.
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Ausgangslage und Zielsetzung

Rechtliche Grundlagen

Die Stadt Chur ist in drei Departemente gegliedert, denen jeweils ein Mitglied des Stadt-
rates vorsteht (Art. 40 Abs. 1 Verfassung der Stadt Chur [Stadtverfassung; RB 111]): das
Departement Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS), das Departement Bildung Gesell-
schaft Kultur (BGK) und das Departement Bau Planung Umwelt (BPU). Der Gemeinderat
ist gemass Art. 25 lit. ¢ der Stadtverfassung fir die Schaffung neuer Dienststellen und
gemass Art. 40 Abs. 2 Stadtverfassung fUr die Festlegung der Aufgabenbereiche der drei
stadtischen Departemente zustandig. Daruber hinaus ist fur die Organisation innerhalb
der Departemente der Stadtrat zustandig, mit Ausnahme von Bereichen, welche in der
Gesetzgebung ausdriicklich anders vorgesehen sind (z.B. Stadtschule und Gewerbliche
Berufsschule Chur). Der Stadtrat ist der Ansicht, dass der Gemeinderat sinngemass auch

fur die Abschaffung sowie einen umfangreicheren Umbau einer Dienststelle zustandig ist.

Ausgangslage

In der Stadt Chur werden aktuell Hochbau- und Immobilienaufgaben in zwei verschiede-
nen Organisationseinheiten mit unterschiedlicher politischer Zustandigkeit wahrgenom-

men:

¢ Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung im Department Finanzen Wirtschaft
Sicherheit;

e Abteilung Hochbau der Dienststelle Hochbaudienste im Departement Bau Planung

und Umwelt.

Die Aufteilung der Immobilien- und Hochbauaufgaben auf zwei Departemente ist histo-
risch begriindet. Bis im Jahr 2015 war die Abteilung Liegenschaften Teil der Dienststelle
Finanz- und Liegenschaftsverwaltung. Daraus entstanden die Dienststelle Finanzen und
Steuern (heute 'Finanzen, Steuern und Einwohnerdienste'), die Dienststelle 'Sportanla-
gen' sowie die Dienststelle 'Immobilien und Bewirtschaftung'. Die Abteilung Hochbau war

bereits damals Teil der heutigen Hochbaudienste.

Seit 2010 wurde im Gemeinderat und von der Geschaftsprifungskommission (GPK) ver-
schiedentlich festgestellt, dass im Bereich der Immobilien- und Hochbauaufgaben Opti-

mierungsbedarf besteht. Bereits in ihrem Bericht zur Jahresrechnung 2009 hat die GPK
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folgenden Antrag gestellt: "Der Stadtrat hat die Schnittstellen und Verantwortlichkeiten
zwischen der Finanz- und Liegenschaftenverwaltung und dem Hochbauamt bis zum
30. September 2010 schriftlich zu definieren." Anlasslich der Gemeinderatssitzung vom

17. Juni 2010 wurde der Antrag der GPK einstimmig angenommen.

In seinem Bericht vom 11. Oktober 2010 an den Gemeinderat hat der Stadtrat damals
folgendes festgehalten: "Zwischen der Finanz- und Liegenschaftenverwaltung und dem
Hochbauamt bestehen sehr enge Beziehungen, da das Hochbauamt einen grossen Tell
seiner Auftrage fur Unterhalt, Instandstellung oder Neubau der stadtischen Bauten tber
die Liegenschaftenverwaltung erhalt. Budgetiert und abgerechnet wird tGber Konti, die in
der Budgetverantwortung der Finanz- und Liegenschaftenverwaltung liegen. Diese Zu-

sammenarbeit erfordert ein hohes Mass an zielgerichteter und effizienter Koordination."

2016 hat die FDP-Fraktion einen Auftrag betreffend Bautatigkeiten der Stadt Chur einge-
reicht und darin ein normiertes Vorgehen flr Bautatigkeiten der Stadt Chur gefordert. Der
Auftrag wurde vom Gemeinderat Uberwiesen, der Stadtrat hat dem Gemeinderat seine
Botschaft am 8. August 2017 vorgelegt und darin einen detaillierten Projektphasenplan
und Prozessablauf festgehalten. Darin ist die Zuweisung der jeweiligen Rollen, Aufgaben
und Verantwortlichkeiten in Bezug auf die stadtischen Immobilien und Hochbauten zwar
prinzipiell geregelt. Allerdings wurde das vorgeschlagene Modell nie sauber umgesetzt,
was im Alltag sehr oft zu Unklarheiten und Kompetenzkonflikten fuhrt. Das aktuell gelebte
Modell hat eine ungenliigende Projektumsetzung zur Folge; Beispiele dafur sind das

Hallenbad, die Badi Sand, das Theater oder das Schulhaus Masans.

Zusammengefasst haben die Erfahrungen der letzten Jahre gezeigt, dass die Prozesse
und Schnittstellen Uber zwei Departemente mehr Probleme (Doppelspurigkeit, fehlende
Synergien) verursachen als lI6sen. Zudem haben die Kompetenzkonflikte in den letzten
Jahren dazu geflihrt, dass Parallelstrukturen entstanden sind. So bestehen heute fur die
Bewaltigung der drei klassischen Aufgaben Portfoliomanagement, Bauprojektmanage-
ment und Facility Management departementsibergreifend funf statt drei Abteilungen in

zwei Dienststellen.

In ihrem Bericht zum Budget 2021 hat die GPK erneut festgehalten, dass in der Zusam-
menarbeit zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (Departement
FWS) und Hochbaudienste (Departement BPU) Optimierungspotenzial bestehe und for-

derte den Stadtrat auf, entsprechende Massnahmen zu definieren.

Der Stadtrat hat in den letzten Jahren verschiedene Mdglichkeiten geprtift, um bestmdg-
lich Synergien zu nutzen und Schnittstellen zu bereinigen. In der Botschaft vom 15. Feb-

ruar 2024 beantragte der Stadtrat dem Gemeinderat, dass die Abteilung Hochbau der
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Dienststelle Hochbaudienste des Departements BPU in die Dienststelle Immobilien und

Bewirtschaftung des Departements FWS integriert werde.

An der Sitzung vom 7. Marz 2024 wurde die Botschaft "Reorganisation Dienststelle
Hochbaudienste" vom Gemeinderat auf Antrag der Mitte-Fraktion mit 12 Ja- zu 9 Nein-
Stimmen an den Stadtrat zur Uberarbeitung zuriickgewiesen. Bemangelt wurde unter an-
derem der Zeitpunkt der Botschaft vor dem Legislaturwechsel sowie der fehlende Einbe-
zug der betroffenen Mitarbeitenden. Zudem hatte die Umsetzung zu einer noch starkeren
Aufgabenkonzentration im Departement FWS geflihrt, das bereits heute mehr Dienststel-
len vereint als die beiden anderen Departemente zusammen. Weitere Punkte waren das

Vier-Augen-Prinzip zwischen den Departementen und das Klumpenrisiko.

In diesem Zusammenhang ist auch auf den 2012 eingereichten Auftrag Dominik Infanger
zur Neuverteilung der Aufgaben auf die Departemente hinzuweisen. Dieser wurde vom
damaligen Stadtrat zur Ablehnung empfohlen, allerdings war bereits damals ersichtlich,
dass die Departemente Uber unterschiedliche Ressourcen verfugen und damit auch die
jeweiligen Departementsvorsteher unterschiedlich stark fordern. Diese Entwicklung hat
sich in den letzten Jahren durch die Ubernahme zahlreicher Geschafte und Aufgaben
durch das Departement FWS zusatzlich verscharft. Beispiele daflir sind Sachgeschafte
wie z.B. die Brambriieschbahn, Aufsichtsfunktionen fir die IBC und Chur Bus sowie die

gesamten Facility Services.

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Der Stadtrat hat die Rickweisung der Botschaft "Reorganisation Dienststelle Hochbau-
dienste" vom 15. Februar 2024 im Gemeinderat zum Anlass genommen, die Zusammen-
arbeit zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (Departement FWS)
und Hochbaudienste (Departement BPU) erneut zu analysieren und entsprechende
Massnahmen zu erarbeiten. Aufgrund der bestehenden Ausgangslage wurde ein Projekt
gestartet, in dem die aktuelle Situation in Chur unter Einbezug der betroffenen Mitarbei-
tenden untersucht, funktionierende Modelle in anderen Stadten analysiert und konkrete

Massnahmen erarbeitet wurden.

Das Projekt verfolgte zwei Ziele:

1. Einerseits soll die Zustandigkeit flr Planungs-, Bau und Instandhaltungsaufgaben bei
Hochbauten geklart und eine entsprechende Struktur bzw. Organisation aufgebaut
werden, um kinftig sowohl Grossprojekte wie auch Instandhaltung und baulichen

Unterhalt rascher und zielgerichteter umsetzen zu kénnen;
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2. Andererseits soll die bisher sehr heterogene Dienststelle Hochbaudienste den
gestiegenen Anforderungen angepasst und in eine thematisch klar strukturierte

Dienststelle tberfuhrt werden.

Hangige Auftrage im Gemeinderat

Derzeit sind zwei weitere politische Sachgeschafte in Bearbeitung, die Schnittstellen zu
der vorliegenden Reorganisationsbotschaft haben. Dies ist einerseits der im Mai einge-
reichte Auftrag Daniel Lutscher und Mitunterzeichnende betreffend organisatorische
Veranderungen innerhalb der Stadtverwaltung. In diesem wird gefordert, nicht ohne
Einsetzung einer Kommission Vorschlage fir eine Reorganisation der Dienststellen
IMBW und HBD auszuarbeiten. Uberdies seien "Umstrukturierungen grosseren
Ausmasses nicht vor der Klarung der Organisation des Stadtrats, insbesondere dessen

Anzahl an Mitgliedern und Departementen vorzunehmen".

Das vorliegende Reorganisationprojekt wurde wahrend fast einem Jahr unter Einbezug
der Mitarbeitenden durch eine externe Expertengruppe erarbeitet. Wahrend dieser Zeit
wurde die Leitung Hochbaudienste nicht besetzt, um einer allfalligen Reorganisation
nicht vorzugreifen. Auch andere personelle Massnahmen wurden mit Blick auf die
geplante Reorganisation aufgeschoben. Der Stadtrat erachtet es daher als angezeigt, mit
dem Vorliegen des Expertenberichts dem Gemeinderat den erkannten Handlungsbedarf
zur Kenntnis zu bringen und einen entsprechenden Entscheid zu fallen. Andererseits
wlrden Personalentscheide weiterhin herausgeschoben, was nicht im Sinne einer

funktionierenden Organisation ist.

Ebenfalls pendent ist die Umsetzung des Auftrags Mitte-Fraktion, FLG-Fraktion und GLP-
Fraktion und Mitunterzeichnende zur Anpassung der Grosse des Stadtrates der Stadt
Chur. Im vorliegenden Reorganisationsprojekt wurde eine mogliche, spatere Erweiterung
des Stadtrats und die Folgen davon flir die Departemente ausfihrlich diskutiert. Ent-
scheidend ist aus Sicht des Stadtrates, dass die Dienststellen funktionierende Organisati-
onseinheiten mit klar abgegrenzten Aufgabengebieten bilden. Funktionierende Dienst-
stellen kdnnen im Rahmen einer spateren Erweiterung des Stadtrates einem neuen De-
partement zugeteilt werden, ohne dass die Dienststellen erneut reorganisiert werden

mussen.

Wirde man die die Umsetzung des Auftrags zur Anpassung der Grosse des Stadtrates
abwarten, musste bis zur Volksabstimmung zugewartet werden, bevor das weitere Vor-
gehen geklart werden konnte. Bis dahin bestiunde grosse Unsicherheit unter den be-

troffenen Mitarbeitenden der beiden Dienststellen iber die kiinftige Organisation.
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Nach dem aufwendigen Erarbeitungsprozess der vorliegenden Reorganisation ist ein

Entscheid zentral, um zeitnah mit der Umsetzungsplanung beginnen zu kénnen.

Rollenklarung und Benchmarking

Klarung der Rollen bzw. des Rollenverstandnisses

Das Rollenverstandnis bei Immobilien und Hochbau-Aufgaben unterscheidet zwischen
Eigentimer-Rollen (Eigentumsvertreterin hoheitlich, Eigentliimerin strategisch und der
temporaren Eigentimerin als Bauherr). Weiter ist zwischen den Betreiber- und Nutzer-
Rollen zu unterscheiden. Erganzend sind in Organisationen auch die Rollen des internen

Auftraggebers (rote Kreise) und Auftragnehmer (gelbe Kreise) zu klaren.

Interne Rollen

Eigentlimerin

Auftraggeber

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

«Eigentimerin -

Strategisch»
Planen / Entwickeln / Erhalten

«Eigentums-
vertreterin»

= Vertreten Eigentumerinteressen
* Betriebssicherheit (Haftung)

« Nutzungsoptimierung
* Werterhalt/ Nachhaltigkeit

« Projektauftrage
* Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

Bauherr

(temporare Rolle der Eigentimerin)
« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten
Umsetzen der Auftrage und

Auftragnehmer
Betreiber Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
Externe, z.B.:
+ Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit - Projekileitung Bauherr

+ Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen + Betrieblicher Unterhalt
* Baulicher Unterhalt

« Betriebliche Dienstleistungen

Nutzer

« Bedarfsdefinition/ -optimierung
+ 2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 1: Rollen bzw. Rollenverstandnis

Rollen bzw. Rollenverstiandnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung

Die Rollen bzw. das Rollenverstandnis sind auch entlang des SIA-Modells mit den SIA-
Phasen 1 bis 6 im Rahmen einer Lebenszyklusbetrachtung festzulegen. Neben den Rol-
len und phasenweisen Zustandigkeiten sind in der Abbildung 2 auch die Schnittstellen

des internen Auftraggebers bzw. Auftragnehmers dargestellit.
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Betreiber Entwu_:k(_aln,PIanen und
Koordinieren
SIA 1+2

(Phase 0 fur «<Entwickeln»)

Eigentiimerin
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIA 5 SIA 3+4

Betreiben und
Unterhalten
SIA 6

Lebenszyklus
Immobilie

Bauherr

Abbildung 2: Rollen bzw. Rollenverstdndnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung

Elemente des Immobilienmanagements

Ein staatliches Immobilienmanagement unterscheidet sich vom Gebaudemanagement
der Privaten insofern, als nicht nur finanzielle Ziele im Vordergrund stehen. Vielmehr
mussen o6ffentliche und politische Aufgaben und Zielsetzungen beachtet und Ricksicht
auf die laufenden Entwicklungen in der Stadt genommen werden. Somit besteht ein stan-
diger Zielkonflikt. Ein Immobilienmanagement der 6ffentlichen Hand sollte sich an der Ef-

fizienzsteigerung und einer wirkungsorientierten Verwaltung orientieren.

Dazu sind zwei wesentliche Punkte festzuhalten. Einerseits nimmt die Relevanz der Ein-
flussnahme bzw. des politischen Entscheidungsprozesses ab, je konkreter bzw. je opera-
tiver die Aufgabe wird. Andererseits nehmen die auflaufenden Kosten im Verlauf des
Prozesses parallel zum abnehmenden Freiheitsgrad der Entscheidung zu. Diese Zusam-

menhange werden in den Abbildungen 3 und 4 schematisch dargestellit.
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Objekt-Ebene

. Infra- Kauf-
Objekt-Ebene ; i .
! Pr.cqekt- Techr?_lsches strukturelles méannisches Transaktions-
entwicklung/ Gebéude- t Gebaude- Gebaude- management
-management managemen management management

Relevanz des politischen Entscheidungsprozesses

Abbildung 3: Beschreibung der Elemente des Immobilienmanagements

7

Kosten

Freiheitsgrad I

N

[ |

Teilphase 11 Teilphase 21
Bedarfnis- Projekt- Teilphase 22 \  Teilphase Teilphase BT"""‘"‘H 3o\ '“”""’l .:
formulierung definition, Auswahl- 31 32 S hren Offert i ml 2

Lésungs- =
Phase 2 ; I"l"‘ Phase 6
Vorstudien hreibung Bewirtschaftung

Abbildung 4: SIA-Prozesse, Freiheitsgrade vs. Kostenentwicklung

silphase 62

Erhaltung

keitsstudie

Phase 3
Projektierung

Phase 0 Phase 1
Bestellung ) ) Strategische
Eigentiimer, Planung

24 Benchmarking

Die Betrachtung von neun Deutschschweizer Stadten bezuglich ihrer Organisation in den
Bereichen Immobilien, Hochbau, Stadtentwicklung/Stadtplanung und Baubewilligungen
zeigt folgendes Bild:

e Bei allen analysierten Stadten ist die jeweilige Stadtverwaltung in finf Departemente
bzw. Direktionen strukturiert — ausser die Stadt Zurich mit neun bzw. die Stadt
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Winterthur mit sieben Departementen. Keine der relevanten Stadte hat — wie die

Stadt Chur — nur drei Departemente;

o Die Zuweisung der Aufgaben in den Bereichen Immobilien, Hochbau, Stadtentwick-
lung/Stadtplanung und Bauinspektorat in die jeweilige Verwaltungsorganisation ist

sehr unterschiedlich gel6st. Es gibt kein einheitliches Bild;

e In vielen mittleren und kleinen Stadten sind die Immobilien- und Hochbau-Aufgaben
im gleichen Departement bzw. in der gleichen Direktion zusammengefasst (Luzern,
St. Gallen, Frauenfeld);

o In den grésseren Stadten ist festzustellen, dass diese Aufgaben teilweise auf
verschiedene Departemente oder mehrere Amter innerhalb des gleichen

Departements verteilt sind (Zurich, Basel);

o Die Aufgabe der Stadtentwicklung wird klar von der Aufgabe der Stadtplanung
unterschieden. Die Stadtentwicklung ist in vielen Stadten beim Prasidialen

angesiedelt (Fokus: Stadtmarketing), die Stadtplanung meist im Baudepartement.

Vorgehen

Projektorganisation

Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabe und der politischen Relevanz wurde eine Projekt-
organisation aufgebaut und eine externe Projektleitung mandatiert. Der Bearbeitungspro-
zess wurde durch einen Steuerungsausschuss (StA) geleitet. Der StA war fur den Pro-
zess und die Kommunikation zustandig. Er delegierte die konkrete Erarbeitung an die ex-
terne Projektleitung. Der StA bestand aus den Vorstehern des Departements BPU (Vor-

sitz) und FWS sowie der Leiterin Human Ressources (HR).

Die Projektgruppe setzte sich aus der Dienststellenleitung (DL) Immobilien und Bewirt-
schaftung, Abteilungsleitung (AL) Bewirtschaftung, AL Projekte, AL Facility Services, AL
Hochbau, AL Stadtentwicklung, AL Bausekretariat, AL Freiraumplanung, DL Grin und
Werkbetrieb, DL Sport- und Eventanlagen und DL Tiefbaudienste zusammen. Als rele-
vante Stakeholder wurden zudem aufgrund ihrer Querschnittsfunktion die Dienststellen
Stadtkanzlei, Informatik sowie Finanzen, Steuern und Einwohnerdienste und als externe
Stakeholder eine Vertretung aus der Personalkommission in den Bearbeitungsprozess

einbezogen.
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Interviews

Die externe Projektleitung wurde mit der Durchfuhrung und Auswertung von Interviews
mit der Projektgruppe sowie den weiteren Stakeholdern beauftragt. Dafur wurden insge-
samt 17 Interviews und weitere Gesprache durchgefuhrt. In den Interviews wurden 6 Mit-
arbeitende des Departements BPU und 7 Mitarbeitende des Departements FWS befragt.
Zudem wurden die drei Stadtrate und der Prasident der Personalkommission befragt. Die
Interviews wurden auf Grundlagen eines strukturierten Fragebogens geflihrt. Darin wur-

den Fragen zu folgenden Themen gestellt:

e Rahmenbedingungen

e |ST-Zustand der Organisation

e Beurteilung der heutigen Rollendefinitionen

o  Weitere Starken und Schwachen der heutigen Organisation
e Beurteilungskriterien fur kuinftige Organisationsmodelle

o Weitere Bemerkungen und Anliegen

Die Fragebogen und Interviews wurden durch die externe Projektleitung zusammenge-
stellt und die Ergebnisse quantitativ und qualitativ ausgewertet. Aufgrund der Erkennt-

nisse wurden mehrere Varianten fur optimierte Organisationsmodelle ausgearbeitet.

Workshops

Im Rahmen eines Workshops wurden der Projektgruppe und den weiteren Stakeholdern
die Ergebnisse aus den Interviews vorgestellt und verschiedene Varianten prasentiert.
Diese Varianten wurden im Workshop anschliessend in Kleingruppen vertieft und bewer-
tet. Daraus hat die externe Projektleitung einen Synthesebericht und eine Fachempfeh-
lung erarbeitet. In einem zweiten Workshop wurde die Fachempfehlung der Projekt-
gruppe und den weiteren Stakeholdern vorgestellt und anschliessend in Kleingruppen

Uber die Herausforderungen in der Umsetzung dieser Fachempfehlung diskutiert.

Erkenntnisse

Die Auswertung der Interviews bestatigt den akuten Handlungsbedarf in den Bereichen
Immobilien und Hochbau bzw. den Dienststellen IMBW und Hochbaudienste der Stadt
Chur. Die aktuelle Organisation wurde Ubereinstimmend als stark verbesserungswiirdig

beurteilt. Die Mehrheit der Interviewten (11:6) beflirwortet eine Zusammenlegung der
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Immobilien- und Hochbauaufgaben in einem Departement (Motto: «Alles aus einer
Hand»). Bemangelt am Status quo wurde insbesondere die fehlende oder unzureichende
Zusammenarbeit und daraus resultierend wenig konkreter Output trotz viel Manpower
und Fachwissen in beiden Departementen. Fast samtliche der befragten Mitarbeitenden
haben die heutige Rollendefinition mit Aufgaben, Verantwortung und Kompetenzen als

'teilweise zu verbessern' oder 'umfassend zu verbessern' beurteilt.

Aufgrund der zuvor gewonnenen Erkenntnisse Uberwiegen flr den Stadtrat die Vorteile

der "aus einer Hand"-Losung gegenuber dem bestehenden dualen System.

Neue Organisation

Ubersicht liber die untersuchten Lésungsansitze
Durch die externe Projektleitung wurden folgende Losungsansatze vertieft untersucht:

1. Variante «IST optimiert»: Organisation belassen, Rollen, Prozesse und Schnittstellen

optimieren
2. Variante «FWS - Zusammenlegung Immobilien- und Hochbautétigkeiten bei FWS»
3. Variante «BPU - Zusammenlegung Immobilien- und Hochbautétigkeiten bei BPU»

4. Variante «Getrennte Verantwortung fiir Finanzvermégen (FV) und Verwaltungsvermé-
gen (VV)»
5. Variante « Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Betreiberin — Projektieren/Reali-

sieren»

6. Variante « Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Hochbau - Betrieb»

Neuer Organisationsvorschlag

Auf der Grundlage der durchgeflihrten Interviews mit Auswertung der Fragebégen, der
Ergebnisse des Workshops vom 24. Marz 2026 und des Austauschs mit dem Steue-
rungsausschuss, empfiehlt die externe Projektleitung eine Zusammenlegung der Immobi-
lien- und Hochbauaufgaben beim Departement BPU als neue Dienststelle IMHB (Vari-

ante 3).
Diese Empfehlung Giberzeugt den Stadtrat aus folgenden Griinden:

Primar ist festzuhalten, dass Variante 1, die Optimierung des IST-Zustands, mit viel Auf-

wand verbunden ist und voraussichtlich zu keinen echten Verbesserungen fuhren wirde.
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Die aktuell vorhandenen Probleme kénnten nicht nachhaltig geldst werden, aufwandige
Schnittstellen und Doppelspurigkeit blieben bestehen und Synergien kénnten nicht ge-

nutzt werden.

Variante 4 mit getrennten Verantwortungen beziglich des Finanz- und Verwaltungsver-
maogens schaffen in der Theorie klare Zustandigkeiten bei den Immobilien. Allerdings ent-
stehen dadurch neue und aufwandige Schnittstellen bzw. Doppelspurigkeit. Insbeson-
dere entstlinden parallel zwei unabhangige Kompetenzstellen fir Planung, Bau und Un-
terhalt von Hochbauten. Diese Losungsansatze erzielen keine nachhaltigen Verbesse-

rungen und Einsparungen und sind nicht weiterzuverfolgen.

Ahnlich wie beim Lésungsansatz 4 geht der Lésungsansatz 5 davon aus, dass bei der
zukunftigen Organisation im Immobilien- und Hochbau-Bereich der Stadt Chur konse-
quent nach Kompetenzen (Eigentiimer — Bauherr [Projektieren / Realisieren] — Betreiber)
organisiert ist. Die Bauherrenaufgabe bleibt aber weiterhin beim Kompetenzzentrum
Hochbau im BPU. Die Lésungsansatze 5a und 5b wurden im Workshop nicht beurteilt.
Der Losungsansatz 5a entspricht weitgehend dem heutigen Modell. Der Lésungsansatz

5b ist vergleichbar mit dem Losungsansatz 4b.

Der Losungsansatz 6 geht davon aus, dass die Eigentimer- und Bauherrenverantwor-
tung beim BPU liegt. Einzig die Verantwortung der Betreiberaufgabe liegt beim FWS. Es
gibt offenbar keine Stadt in der Schweiz, die die Betreiber-Aufgaben in der Finanzdirek-
tion wahrnimmt. Das Modell hat verschiedene Nachteile, damit wirde das Finanz- bzw.
Betreiber-Know-how in der Planung fehlen und der «Besteller» hatte zu wenig «Betrei-

ber-Kompetenz».

Die Haupterkenntnis der Projektleitung aus obigen Uberlegungen ist, dass eine Zusam-
menlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben in einem Departement viele der an-

stehenden Herausforderungen |I6sen kann. Die Vorteile einer solchen Zusammenlegung
sind Projekte "aus einer Hand", das Entfallen des "Gartli-Denkens", weniger Schnittstel-

len, weniger Doppelspurigkeit sowie ein effizienter Ressourcen- bzw. Personaleinsatz.

Nachteile einer Zusammenlegung in einem Departement sind eine Machtkonzentration
sowie der Interessensausgleich, der nicht mehr auf Verwaltungsebene, sondern auf einer
héheren Entscheidungsebene — mit anderen Worten als Aufgabe des Stadtrats —, statt-
zufinden hat. Dies ist jedoch in sdmtlichen anderen stadtischen Aufgaben gleichermas-
sen der Fall. Auch in den Bereichen Tiefbau, Bildung, Gesellschaft, Finanzen, Kultur oder
Sicherheit liegt die vollstandige politische Verantwortung in einem Departement; erst bei
der Behandlung eines Geschéfts im Stadtrat fliessen die Perspektiven der anderen De-

partemente mit ein. Dies entspricht dem Normalfall in einem departementalen System.
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Eine mogliche Variante der Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben ist
die ganzliche Integration der Abteilung Hochbau ins Departement FWS bzw. in die heu-
tige Dienststelle IMBW, wie es die Botschaft vom Marz 2024 vorgesehen hatte (Variante
2). Dazu mussten nur wenige Mitarbeitende vom Departement BPU ins FWS verschoben
werden. Weiter blieben die Finanzaspekte der FV-Objekte im Departement FWS im Fo-
kus. Der Nachteil dieser Losung ist eine weitere Konzentration der Aufgaben beim De-
partement FWS. Das Departement FWS erhalt politisch noch mehr Gewicht als die ande-
ren Departemente und das Departement BPU verliert einen zentralen Zustandigkeitsbe-
reich. Aus diesem Grund hatte der Stadtrat bereits in seiner Botschaft vom Marz 2024

darauf hingewiesen, dass die Zustandigkeit kiinftig auch beim BPU liegen kdnnte.

Als Bestvariante und "Initialzindung" fir eine effizientere Aufgabenerfillung erweist sich
aus Sicht der externen Projektleitung wie auch aus Sicht des Stadtrats die Zusammen-
fuhrung der Immobilien- und Hochbauaufgaben beim Departement BPU (Variante 3). Mit
einer Verschiebung der Dienststelle IMBW ins Departement BPU kdnnen viele der anste-
henden Herausforderungen geldst werden. Es missen zwar zahlreiche Mitarbeitende
bzw. Flhrungskrafte das Departement wechseln. Die Chance bzw. der entscheidende
Vorteil dieser Variante ist, dass sich das Departement BPU — zusammen mit den Tief-
baudiensten sowie Griin und Werkbetrieb — zum Baufachorgan der Stadt Chur entwi-
ckelt. Weiter kbnnen mit der Stadtentwicklung/Stadtplanung und dem Bauinspektorat alle
anstehenden Fragestellungen — von der ersten planerischen Idee bis zur Bewirtschaftung
des Objektes — unter der Flhrung eines Stadtrats vorangetrieben werden (Motto: «Alles

aus einer Hand»).

Im Rahmen der Entwicklung dieser favorisierten Variante 3 — der Zusammenfihrung der
Immobilien- und Hochbauaufgaben beim Departement BPU — ist die Rollen- und Pro-
zessverantwortung als «Eigentumer», «Bauherr» und «Betreiber» im Aufbau der entspre-
chenden Organisationseinheiten (OE; innerhalb der Dienstelle bzw. auf Stufe Abteilun-
gen) zu starken. Weiter sind die OE-ubergreifenden Prozesse bzw. Schnittstellen zu opti-

mieren.

Schliesslich bleibt festzuhalten, dass die Zusammenlegung der Immobilien- und Hoch-
bauaufgaben beim Departement BPU mit der Erweiterung des Stadtrats von 3 auf 5 Mit-
gliedern vollstandig kompatibel ist. Ziel ist es, dass die Immobilien- und Hochbauabteilun-
gen als Baufachorgan zusammenbleiben. Dabei ist zentral, dass die Dienststellen sinn-
volle OE mit logischen Zustandigkeiten bilden. Im Falle einer Erweiterung auf 5 Departe-
mente kénnen in sich funktionierende Dienststellen problemlos einem anderen Departe-

ment zugewiesen werden. Wichtig fur die effiziente Bearbeitung des Tagesgeschafts ist
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in erster Linie, dass die Dienststellen in sich schlissige Aufgabenbereiche umfassen und

diese umfassend bearbeiten konnen.

Eine Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben beim Departement BPU
hat Veranderungen bei den betroffenen Mitarbeitenden zur Folge. Diesem Umstand ist
bei der Vorbereitung, bei der Erarbeitung der neuen Aufgaben, Rollen, Prozesse und
Verantwortlichkeiten sowie bei der Umsetzung mit grosser Aufmerksamkeit und Sorgfalt
zu begegnen. Auch aufgrund der Erfahrungen bei der Verschiebung der Facility Services
zum FWS ist klar festzuhalten, dass dem Change Management héchste Beachtung zu
schenken ist. Eine rdaumliche Verschiebung samtlicher Mitarbeitender ist nicht notwendig,

da alle Departemente bereits heute auf mehrere Standorte verteilt sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Variante 3, die Zusammenlegung der Immobi-
lien- und Hochbauaufgaben beim Departement BPU als neue Dienststelle IMHB, auf-
grund der dargelegten Argumente die Bestvariante darstellt, um kiinftig effizient und ziel-

gerichtet die stadtischen Aufgaben im Bereich Immobilien und Hochbau zu erfillen.

Konsequenzen fiir die heutige Dienstelle Hochbaudienste

Im Zusammenhang mit der Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben
beim Departement BPU in eine neue Dienststelle, ist die heutige Dienststelle Hochbau-
dienste umzubenennen, da mit dem Wegfall der Abteilung Hochbau die namensgebende
Abteilung fehlt. Daher soll die Dienststelle Hochbaudienste umbenannt werden zur
Dienststelle Stadtraum und Umwelt. Darin verbleiben die bisherigen Abteilungen Stadt-
entwicklung, Freiraumplanung und Bauinspektorat. Aufgrund der gestiegenen Bedeutung
des Themas und der wichtigen Querschnittfunktion soll zudem die bisherige Fachstelle
Energie und Nachhaltigkeit zu einer Abteilung Klima und Umwelt aufgewertet werden.

Die Umsetzung erfolgt vorbehaltlich der Budgetgenehmigung des Gemeinderates.

Schwerpunktmassig wird sich die Dienststelle Stadtraum und Umwelt kiinftig mit den
Themen Stadtplanung und -entwicklung sowie Energie und Umwelt befassen. Das Bau-
inspektorat erganzt die Dienststelle als Baubewilligungs- und Baukontrollinstanz, unab-
hangig der bauausfiihrenden Dienststellen. Mit diesen Anpassungen lberzeugt die neue
Dienststelle Stadtraum und Umwelt sowohl aus fachlicher als auch organisatorischer
Sicht.

Die aktuell vakante Dienststellenleitung der Abteilung Hochbaudienste kann nach dem
Gemeinderatsentscheid rasch wieder besetzt werden. So wird die aktuell aufgrund der

anstehenden Reorganisation bestehende Ubergangsorganisation — mit dem
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Departementsvorsteher und den Abteilungsleitenden in einer gemeinsamen Verantwor-

tung — aufgeldst und in eine ordentliche Organisation Uberflihrt.

Umsetzung

Far eine vollstandige Umsetzung der neuen Zustandigkeiten und Rollen sind folgende
Lésungselemente in einem breit abgestutzten Projektteam unter Einbezug der betroffe-

nen Mitarbeitenden zu entwickeln:

o Grundauftrag der Dienststelle Immobilien und Hochbau und angestrebte Positionie-

rung
¢ Rollen- und Prozessmodell
e Angepasste Aufbauorganisation

Die anstehende Reorganisation fiihrt bei den betroffenen Mitarbeitenden verstandlicher-
weise zu Unsicherheit. Entsprechend ist es wichtig, nach dem Entscheid des Gemeinde-
rats rasch mit der Umsetzung zu starten. Voraussichtlich muss die Umsetzung einzelner
Teilprojekte schrittweise erfolgen. Wichtig ist, dass die neuen departementalen Zustan-
digkeiten in der FUhrung rasch umgesetzt werden, um Unklarheiten und Doppelspurigkeit
zu vermeiden. In den Support-Prozessen wie z.B. Visumsprozesse oder Zugriffsrechte
muss die Umsetzung schrittweise erfolgen, um die Organisation nicht zu tUberfordern und

Querschnittsamter nicht Gbermassig zu belasten.

Fir die Umsetzung der neuen Organisation wird eine Projektorganisation gebildet. In ei-
nem ersten Schritt wird eine externe Projektleitung die Umsetzung leiten. Gleichzeitig
wird die Leitung fur die neue Dienststelle rekrutiert. Diese wird so bald wie mdglich in den
Prozess eingebunden und die Umsetzung schrittweise ibernehmen. Bei der Umsetzung
soll dem Change Management besondere Bedeutung zukommen, weshalb der genaue

Zeitplan fur die Umsetzung vom Stadtrat anhand der Umsetzungsplanung erarbeitet wird.

Finanzielle Auswirkungen

Aktuell bestehen in den beiden Dienststellen IMBW und HBD im Bereich der stadtischen
Immobilien und Hochbauten flr die drei Aufgaben Eigentimervertretung, Bauherrenver-
tretung und Bewirtschaftung finf Abteilungen mit teilweise Uberschneidenden Aufgaben.
Diese Aufgaben sollen in einer neuen Dienststelle Immobilien und Hochbau geblindelt

und in drei Abteilungen organisiert werden. Entsprechend kénnen mittelfristig zwei
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Abteilungsleitungen eingespart werden, was einer Einsparung von +/- 300'000 Franken

pro Jahr entspricht. Dies ist auch als Massnahme im Entlastungspaket vorgesehen.

In einer Ubergangsphase werden jedoch weiterhin sdmtliche Mitarbeitenden benétigt, zu-
dem ist sich der Stadtrat seiner Rolle als Arbeitgeber bewusst und auf eine sozialvertrag-
liche Umsetzung der Reorganisation bedacht. Entsprechend werden die finanziellen Ein-
sparungen nicht unmittelbar wirksam. Kurzfristig kdnnen aufgrund der Rekrutierung einer
neuen Leitung, der externen Projektleitung und allfalligen Wechseln Mehrkosten entste-

hen.

Festlegung der Aufgabenbereiche der Departemente

Gestutzt auf Art. 40 Abs. 2 der Stadtverfassung legt der Gemeinderat die Aufgabenberei-
che der Departemente fest. Mit vorliegender Reorganisation dndern sich die Aufgaben-
bereiche der beiden Departemente FWS und BPU. Die Aufgabenbereiche des Departe-
ments BGK bleiben unverandert. Der Stadtrat unterbreitet dem Gemeinderat den Antrag,

die Aufgabenbereiche der beiden Departemente FWS und BPU wie folgt festzulegen:

Departement Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS)

Departementsvorsteher: Stadtprasident Hans Martin Meuli

Stellvertreter: Stadtrat Simon Gredig
Allgemeine Verwaltung

o Stadtkanzlei

e Rechtsdienst

e Stadtarchiv
Stadt Chur Informatik

e Server-Management

o Security & Communication

o Business Applications

e Customer & Workplace Services
HR Stadt Chur

¢ HR Betreuung/Administration
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Finanzkontrolle
Sport- und Eventanlagen Obere Au
o Infrastruktur
e Gastronomie
e Sportbetrieb
e Services
Finanzen Steuern Einwohnerdienste
e Rechnungswesen
e Controlling
e Steuerveranlagungen
e Einwohnerdienste
Stadtpolizei
e Polizeikommando
e Support und Gewerbepolizei
o Verkehrs- und Sicherheitspolizei
e Verkehrstechnik und Logistik

Feuerwehr

7.2 Departement Bildung Gesellschaft Kultur (BGK)

Departementsvorsteher: Stadtrat Patrik Degiacomi

Stellvertreter: Stadtprasident Hans Martin Meuli

Kulturfachstelle

Stadtschule
o Zyklus | &l
e Zyklus Il

e Supportdienste
o Kindertagesstatten

e Schulsozialarbeit
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Gewerbliche Berufsschule Chur
e Zentrale Dienste
e Allgemeinbildung
e Fachunterricht
e Berufsmaturitat
e Berufswahlschule
e 5 Berufs-Ressorts
Gesellschaft
e Kind Jugend Familie
e Schulzahnklinik
e Sport
e Gesundheit und Alter

e Sozialleistungen

Departement Bau Planung Umwelt (BPU)

Departementsvorsteher: Stadtrat Simon Gredig

Stellvertreter: Stadtrat Patrik Degiacomi
Grun und Werkbetrieb

¢ Wald und Alpen

o  Werkbetrieb

o Stadtgartnerei
Tiefbaudienste

o Tiefbau

e Vermessung

¢ Geoinformatik

e ARA
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Stadtraum und Umwelt

e Bauinspektorat

e Stadtentwicklung

e Freiraumplanung

e Klima und Umwelt
Immobilien und Hochbau

e Portfoliomanagement

o Bauprojektmanagement

o Facility Management

Grundbuchamt

Fazit

Die Bestvariante einer Reorganisation der Immobilien- und Hochbauaufgaben in der
Stadt Chur ist die Zusammenflihrung dieser Aufgaben bzw. Organisationseinheiten beim
Departement BPU (Variante 3). Mit einer Verschiebung der Dienststelle IMBW ins Depar-
tement BPU kénnen viele der anstehenden Herausforderungen geldst werden. Der ent-
scheidende Vorteil dieser Variante ist, dass sich das Departement BPU — zusammen mit
dem Tiefbau sowie Grun und Werkbetrieb — zum Baufachorgan der Stadt Chur entwi-
ckelt. Weiter kbnnen mit der Stadtentwicklung/Stadtplanung und dem Bauinspektorat alle
anstehenden Fragestellungen — von der ersten planerischen Idee bis zur Bewirtschaftung

des Objektes — unter der FUhrung eines Departements vorangetrieben werden.

Die finanziellen Auswirkungen dieser Variante sind gering, es kann mittelfristig von der
Einsparung zweier Abteilungsleitenden ausgegangen werden. Der Stadtrat ist sich den
Herausforderungen dieser geplanten Reorganisation bewusst und entsprechend gewillt,

dem Change Management mit der nétigen Aufmerksamkeit und Sorgfalt zu begegnen.
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Wir bitten Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, dem

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 2. Juni 2026

Namens des Stadtrates

Der Sta/ tprasident Der Stadtschreiber

s ALk

H7hs Martin Meuli  Marco Michel

/
Anhang
- Grundlagenbericht Stadt Chur-Uberpriifung Organisation HBD-IMBW vom 25. April 2026

Aktenauflage
- Bericht zum Auftrag der GPK betreffend Schnittstellen zwischen Finanz- und Liegenschaftenver-
waltung und Hochbauamt vom 11. Oktober 2010

- Bericht zum Auftrag Dominik Infanger betreffend Neuverteilung der Aufgaben auf die Departe-
mente vom 20. August 2012

- Bericht zum Auftrag FDP-Fraktion betreffend Bautatigkeiten der Stadt Chur vom 25. Oktober
2016

- Botschaft Auftrag FDP-Fraktion betreffend Bautatigkeiten der Stadt Chur vom 8. August 2017
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- Prasentation Workshop vom 24. Marz 2026

- Prasentation Workshop vom 28. April 2026
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Zusammenfassung

In der Stadt Chur werden aktuell Hochbau- und Immobilienaufgaben in zwei verschiedenen
Organisationseinheiten mit unterschiedlicher politischer Zustandigkeit wahrgenommen.

e Department Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS): Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf-
tung;

e Departement Bau Planung und Umwelt (BPU): Abteilung Hochbau der Dienststelle Hochbau-
dienste

Die Zuweisung der jeweiligen Rollen, Aufgaben und Verantwortlichkeiten ist prinzipiell geregelt,
fuhrt im Alltag aber immer wieder zu Unklarheiten und Kompetenzstreitigkeiten.

In ihrem Bericht zum Budget 2021 hat die Geschaftsprifungskommission (GPK) festgehalten,
dass in der Zusammenarbeit zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (De-
partement Finanzen Wirtschaft Sicherheit) und Hochbaudienste (Departement Bau Planung Um-
welt) Optimierungspotenzial bestehe und forderte den Stadtrat auf, entsprechende Massnahmen
zu definieren. Der Stadtrat hat verschiedene Mdglichkeiten gepriift, um bestmdéglich Synergien
zu nutzen und Schnittstellen zu bereinigen. In der Botschaft vom 15. Februar 2024 beantragte
der Stadtrat, dass die Abteilung Hochbau der Dienststelle Hochbaudienste des Departements
Bau Planung Umwelt (BPU) in die Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung des Departe-
ments Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS) integriert wird.

An der Sitzung vom 7. Marz 2024 wurde die Botschaft "Reorganisation Dienststelle Hochbau-
dienste" vom Gemeinderat auf Antrag der Mitte-Fraktion mit 12 Ja- zu 9 Nein-Stimmen an den
Stadtrat zur Uberarbeitung zuriickgewiesen. Bemangelt wurde der Zeitpunkt der Botschaft vor
dem Legislaturwechsel sowie der fehlende Einbezug der betroffenen Mitarbeitenden. Weiter
wurde die Zusammenfiihrung des Finanz- sowie des Verwaltungsvermogens im selben Departe-
ment kritisch beurteilt.

Die Rickweisung im Gemeinderat hat der Stadtrat zum Anlass genommen, die Zusammenarbeit
zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (Departement FWS) und Hochbau-
dienste (Departement BPU) mit externer Unterstlitzung erneut zu analysieren und entsprechende
Massnahmen zu erarbeiten.

Die externe Projektleitung hat in einem ersten Schritt 20 Interviews mit den relevanten Stellen der
Stadtverwaltung (Stadtrat, Dienststellenverantwortliche FWS und BPU sowie Querschnittsthe-
men) durchgefiihrt. Grundlage fiir die Interviews bildete ein umfassender Fragebogen.

In einem zweiten Schritt wurden sechs moégliche Lésungsansatze flir die Optimierung der Immo-
bilien- und Hochbau-Aufgaben in der Stadt Chur entwickelt. Diese Lésungsansatze wurden im
Workshop vom 24. Marz 2026 mit allen Projektbeteiligten diskutiert und hinsichtlich Vor- und
Nachteile sowie Chancen und Risiken beurteilt.

Auf der Grundlage der durchgeflihrten Interviews mit Auswertung der Fragebdgen, der Ergeb-
nisse des Workshops vom 24. Marz 2026 und des Austauschs mit dem Steuerungsausschuss
empfiehlt die externe Projektleitung eine Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbau-Aufga-
ben bei BPU.

Seite 1



Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

Diese Empfehlung wird wie folgt begriindet:

Der Handlungsbedarf ist gegeben, die Optimierung des IST-Zustand ist kein «Game
Changer»

Eine Optimierung des IST-Zustandes ist mit viel Aufwand verbunden und wird voraussichtlich zu
keinen echten Verbesserungen fihren. Die aktuell vorhandenen Probleme kénnen nicht nachhal-
tig geldst werden. Aufwendige Schnittstellen und Doppelspurigkeiten bleiben bestehen. Syner-
gien koénnen nicht genutzt werden. Die Unruhe bleibt.

Losungsansatze mit getrennter Verantwortung Finanz- und Verwaltungsvermogen sind
nicht zielfiihrend

Lésungsvarianten mit getrennten Verantwortungen schaffen klare Zustandigkeiten bei den Immo-
bilien des Finanz- bzw. des Verwaltungsvermogens. Es entstehen aber neue und aufwandige
Schnittstellen bzw. Doppelspurigkeiten. Diese Lésungsansatze erzielen keine nachhaltigen Ver-
besserungen und sind nicht weiterzuverfolgen.

Zusammenlegung bei FWS oder BPU: Alles-aus einer Hand vs. Machtkonzentration

Eine Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben bei FWS bzw. BPU kann viele
der anstehenden Herausforderungen lésen:

e Alles aus einer Hand;

e Das «Gartli-Denken» fallt weg;

e Weniger Schnittstellen;

¢ Weniger Doppelspurigkeiten;

e Effizienter Ressourcen- bzw. Personaleinsatz.

Es kann aber zu einer Machtkonzentration bei einem Departement fiihren. Das 4-Augen-Prinzip
und der Interessenausgleich finden nicht mehr auf Verwaltungsebene statt, sondern sind zukinf-
tig ausschliesslich Aufgaben des Stadtrats bzw. der héheren Entscheidungsebenen.

Zusammenlegung bei IMBW fiihrt zu politischem Ubergewicht bei FWS

Der Vorteil einer Zusammenlegung bei FWS bzw. IMBW ist, dass nur wenige Mitarbeitende vom
BPU ins FWS verschoben werden mussen. Weiter bleiben die Finanzaspekte der FV-Objekte im
FWS im Fokus. Nachteil dieser Lésung ist eine Machtkonzentration bei FWS. FWS erhalt politisch
noch mehr Gewicht als die anderen Departemente bzw. BPU verliert einen zentralen
Zustandigkeitsbereich und entsprechenden Einfluss.
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Zusammenfiihrung bei BPU als «Initialziindung» zur Optimierung der Immobilien- und
Hochbauaufgaben in der Stadt Chur

Mit einer Verschiebung von IMBW ins Departement BPU kénnen viele der anstehenden Heraus-
forderungen gelost werden. Diese Losung erfordert, dass einige Mitarbeitende bzw. Flhrungs-
krafte (Dienstellen- und Abteilungsleiter) das Departement wechseln mussten. Mit dieser Zusam-
menlegung entwickelt sich das BPU — zusammen mit Tiefbau sowie Grin und Werkbetriebe —
zum Baufachorgan der Stadt Chur. Weiter kénnen mit der Stadtentwicklung bzw. der Stadtpla-
nung und dem Bauinspektorat alle anstehenden Fragestellungen - von der ersten planerischen
Idee bis zur Baubewilligung - unter der Flihrung eines Stadtrats vorangetrieben werden (Motto:
«Alles-aus-einer-Hand umfassend»).

Es ist zu empfehlen, die Abteilungen «Stadtentwicklung / Stadt- und Freiraumplanung» (mit den
Abteilungen Stadtentwicklung / -planung sowie Freiraumplanung) und «Bauinspektorat» zu eige-
nen Dienststellen aufzuwerten.

Heute: Nach Reorganisation Immo-
3 Departemente bzw. bilien und Hochbau:
Stadtrate 3 Departemente bzw. Stadtrate
EWS FWS
DST IMBW BGK
BGK
BPU
BPU DST Immobilien & Hochbau
(Eigenttimer, Bauherr, Betreiber)
DST HBD :
DST Stadtentwicklung / Stadt-
Abt. Hochbau und Freiraumplanung
| Abt. Stadtentwicklung | _
| Abt. Bauinspektorat | |Abt. Freiraumplanung |
| Abt. Freiraumplanung |
| DST Bauinspektorat ‘

Abbildung 1: Zukinftige Zuweisung der Aufgaben der Reorganisation der Immobilien- und Hochbau-
aufgaben

Die im BPU geforderten Finanzkompetenzen sind durch entsprechende Finanz-Fachkrafte si-
cherzustellen.

Fokus auf Starkung der Rollen- und Prozessverantwortung als «Eigentiimer», «<Bauherr»
und «Betreiber» bei BPU

Bei der Zusammenflhrung bei BPU ist die Rollen- und Prozessverantwortung als «Eigentimer»,
«Bauherr» und «Betreiber» im Aufbau der entsprechenden Organisationseinheiten (OE; inner-
halb der Dienstelle bzw. auf Stufe Abteilungen) zu starken. Weiter sind die OE-Ubergreifenden
Prozesse bzw. Schnittstellen zu optimieren.
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Aufstockung des Stadtrats von 3 auf 5 mit Zusammenlegung bei BPU aufwartskompati-
bel

Bei einer Aufstockung des Stadtrats von 3 auf 5 sollen die Immobilien- und Hochbau-Abteilungen
als Baufachorgan zusammenbleiben. Im Sinne der Sicherstellung der Governance kénnten die
Aufgaben der Stadtentwicklung herausgeldst und zusammen mit der Dienststelle «Bauinspekto-
rat» in ein zukinftiges Prasidialdepartement verschoben werden (Annahmen betr. die funf
Departemente: Prasidiales — Finanzen — Soziales und Sicherheit — Bildung / Kultur / Sport — Bau
und Umwelt). Im Departement «Bau und Umwelt ist dann eine Dienststelle «Stadtplanung — Frei-
raumy» zu etablieren.

Mit etablierten Prozessen ware auch — in einem zweiten Schritt - eine Verschiebung einer
«Eigentiumer-OE» aus der DST «Immobilien & Hochbau» in ein kinftiges Finanzdepartement
denkbar.

Heute: Nach Reorganisation Immo- Nach Reorganisation Stadtrat:
3 Departemente bzw. bilien und Hochbau: 5 Departemente bzw.
Stadtrate 3 Departemente bzw. Stadtrate Stadtrate
FWS FWS Prasidiales

DST IMBW BGK A DST Stadtentwicklung |
BGK "QDST Bauinspektorat |

BPU :
BPU Finanzen
e DST Immobilien & Hochbau . . B
(Eigentumer, Bauherr, Betreiber) Soziales und Sicherheit

DST HBD Bildung / Kultur / Sport

DST Stadtentwicklung / Stadt-

Abt. Hochbau
| Abt. Stadtentwicklung |

| Abt. Bauinspektorat |

| Abt. Freiraumplanung |

und Freiraumplanung

| Abt. Freiraumplanung |

| DST Bauinspektorat

|
|
F

Bau und Umwelt

DST Immobilien & Hochbau
(Eigenttimer, Bauherr, Betreiber)

DST Stadt- / Freiraumplanung

 [Abt Stadtplanung ]

| Abt. Freiraumplanung |

Abbildung 2: Zuweisung der Aufgaben und Zusténdigkeiten nach einer Aufstockung des Stadtrats

Change-Management als grosse Herausforderung

Eine Zusammenlegung bei BPU hat grosse Veranderungen bei den betroffenen Mitarbeitenden
zur Folge. Diesem Umstand ist bei der Vorbereitung, bei der Erarbeitung der Aufgaben, den Rol-
len, den Prozessen und den Verantwortungen sowie bei der Umsetzung mit grosser Aufmerk-
samkeit zu begegnen. Dem Change-Management ist hchste Beachtung zu schenken.
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1 Ausgangslage, Zielsetzung und Aufgabenstellung

1.1 Ausgangslage

In der Stadt Chur werden aktuell Hochbau- und Immobilienaufgaben in zwei verschiedenen
Organisationseinheiten mit unterschiedlicher politischer Zustandigkeit wahrgenommen.

e Department Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS): Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf-
tung;

e Departement Bau Planung und Umwelt (BPU): Abteilung Hochbau der Dienststelle Hochbau-
dienste

Die Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung ist verantwortlich flir eine sorgfaltige und
kosteneffiziente Bewirtschaftung des stadtischen Immobilienportfolios. Dieses setzt sich zusam-
men aus Wohn- und Geschéftsliegenschaften, Kindergarten und Schulhausern, Verwaltungsge-
bauden, Kultureinrichtungen, Sportanlagen, Werkbauten, Forst- und Alpgebauden und Facility
Services. Die Dienststelle ist in die Abteilungen Bewirtschaftung, Projekte / Baulicher Unterhalt,
Facility Services gegliedert (103 Mitarbeitende, 4'999 Stellenprozente).

Die Abteilung Hochbau ist zustandig fur die Planung und Realisierung stadteigener Gebaude so-
wie deren baulichen Unterhalt (7 Mitarbeitende, 630 Stellenprozente).

Die Abteilung Hochbau (HBAU) und die Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung (IMBW) tei-
len heute departementsibergreifend die Bauaufgaben untereinander auf. Wahrend die IMBW in
der Rolle als Eigentimervertretung Bauprojekte initiiert und strategische Planungen erarbeitet
(SIA-Phase 1), ist der Hochbau als Bauherrenvertretung zustandig fuir die Planung und die Rea-
lisierung der Bauprojekte (SIA-Phasen 2 — 5). Die anschliessende Bewirtschaftung der Gebaude
und das Facility Management liegen dann wieder bei der IMBW (SIA-Phase 6). Das Immobilien-
Portefeuille umfasst Objekten im Verwaltungsvermdgen und Objekten im Finanzvermoégen. Ins-
besondere die Bauten des Finanzvermdgens werden heute vorwiegend durch die Abteilung
Bewirtschaftung, teilweise mit Unterstlitzung des Hochbaus, geplant und realisiert.

Die Zuweisung der jeweiligen Rollen, Aufgaben und Verantwortlichkeiten ist prinzipiell geregelt,
fuhrt im Alltag aber immer wieder zu Unklarheiten und Kompetenzstreitigkeiten.

In ihrem Bericht zum Budget 2021 halt die Geschaftsprifungskommission (GPK) fest, dass in der
Zusammenarbeit zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (Departement Fi-
nanzen Wirtschaft Sicherheit) und Hochbaudienste (Departement Bau Planung Umwelt) Optimie-
rungspotenzial bestehe und fordert den Stadtrat auf, entsprechende Massnahmen zu definieren.
Der Stadtrat hat verschiedene Mdglichkeiten geprift, um bestmdglich Synergien zu nutzen und
Schnittstellen zu bereinigen. In der Botschaft vom 15. Februar 2024 hat der Stadtrat folgende
Antrage an den Gemeinderat gestellt:

¢ Die Abteilung Hochbau der Dienststelle Hochbaudienste des Departements Bau Planung
Umwelt (BPU) wird in die Dienststelle Immobilien und Bewirtschaftung des Departements
Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS) integriert.

e Aus der Dienststelle Hochbaudienste entstehen die zwei neuen Dienststellen Stadtentwick-
lung und Bauamt.

An der Sitzung vom 7. Marz 2024 wurde die Botschaft "Reorganisation Dienststelle Hochbau-
dienste" vom Gemeinderat auf Antrag der Mitte-Fraktion mit 12 Ja- zu 9 Nein-Stimmen an den
Stadtrat zur Uberarbeitung zuriickgewiesen, da die Mitarbeitenden der betroffenen Abteilungen
nicht in die Erarbeitung des Losungsansatzes miteinbezogen worden sind.
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Bei der Behandlung der Botschaft im Gemeinderat wurde vor allem der Zeitpunkt der Botschaft
kurz vor dem Legislaturwechsel sowie wahrend der Zentralisierung der Facility Services bei
IMBW und der Revision der Grundordnung bemangelt. Ein weiterer wichtiger Kritikpunkt war der
fehlende Einbezug der betroffenen Mitarbeitenden. Viele Mitarbeitende seien mit der Zusammen-
fihrung nicht einverstanden und es wurden Abgange befurchtet. Einige beurteilten auch die Zu-
sammenfihrung des Finanz- sowie des Verwaltungsvermoégens im selben Departement als prob-
lematisch. Befiirchtet wurde, dass die Unabhangigkeit nicht mehr gewahrleistet und verschiedene
Sichtweisen aussen vor gelassen werden koénnten. Gleichermassen kritisiert wurde die Zusam-
menfihrung der Eigentimer- und Bauherrenvertretung.

Es wurde angeregt, die Schnittstellen und Kompetenzen mit Hilfe einer externen Beratung zu
optimieren, andere schlugen eine Gesamtauslegung vor, ebenfalls mit einer externen Begleitung.

Gegenstimmen wiesen darauf hin, dass die Rickweisung der Botschaft die Rekrutierung von
Vakanzen erschweren konnte, weil die Zukunft damit weiter unklar bleiben wirde.

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Rickweisung im Gemeinderat hat der Stadtrat zum Anlass genommen, die Zusammenarbeit
zwischen den Dienststellen Immobilien und Bewirtschaftung (Departement FWS) und Hochbau-
dienste (Departement BPU) erneut zu analysieren und entsprechende Massnahmen zu erarbei-
ten werden. Aufgrund einer Analyse der bestehenden Ausgangslage und der Auswertung von
funktionierenden Modellen in anderen Stadten sollen konkrete Massnahmen und damit eine neue
Botschaft zuhanden des Gemeinderats ausgearbeitet werden.

Das vorliegende Projekt verfolgt zwei Ziele:

1. Einerseits soll die seit vielen Jahren unklare Zustandigkeit fir Planungs- und Bauaufgaben
bei Hochbauten geklart und eine entsprechende Struktur bzw. Organisation aufgebaut wer-
den, um kunftig sowohl Grossprojekte wie auch den baulichen Unterhalt rascher und zielge-
richteter umsetzen zu kbnnen;

2. Andererseits soll die bisher sehr heterogene Dienststelle Hochbaudienste der heutigen Zeit
und den gestiegenen Aufgaben angepasst werden.

1.3 Vorgehen und Projektorganisation

Das Vorgehen wurde wie folgt festgelegt:

Grundlagebeschaffung und Durchfihrung von Interviews (total: 17 Interviews)
Auswertung der Interviews

Entwicklung von Losungsansatzen

Durchfiihrung Workshop

Auswertung des Workshops

Erstellung Expertenbericht mit Empfehlung

Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabe wurde eine externe Projektleitung mandatiert. Der Bear-
beitungsprozess wurde durch den Steuerungsausschuss (StA) geleitet. Der StA ist flr den Pro-
zess und den Inhalt der Reorganisationsbotschaft (Botschaft) zustandig. Er delegiert die konkrete
Erarbeitung an die Projektgruppe. Der StA besteht aus folgenden Personen:
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« Vorsteher Departement BPU (Vorsitz)
« Vorsteher Departement FWS
o Leiterin HR

Die Projektgruppe setzt sich wie folgt zusammen:

Dienststellenleiter (DL) Immobilien und Bewirtschaftung
Abteilungsleiter (AL) Bewirtschaftung

AL Facility Services

AL Hochbau

AL Stadtentwicklung

AL Bausekretariat

AL Freiraumplanung

DL Grin und Werkbetrieb

DL Sport- und Eventanlagen

DL Tiefbaudienste

Weitere Bereiche und allenfalls auch externe Stakeholder wurden durch die Projektleitung in Ein-
zelgesprachen abgeholt. Dies sind unter anderem

o Vertretung aus Personalkommission
o Stadtkanzlei

« Finanzen

« Informatik
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2 Grundlagen

Folgende Dokumente und Grundlagen standen fiir die Bearbeitung zur Verfigung:

[1]1 Projektauftrag «Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirt-
schaftung»

[2] Reorganisation Dienststelle Hochbaudienste, Botschaft des Stadtrates an den Gemeinde-
rat, 15. Februar 2024

[3] Uberpriifung Organisation Hochbaudienste / Immobilien und Bewirtschaftung, Faktenblatt
HR Stadt Chur, 7. November 2025

[4] Botschaft Reorganisation Dienststelle Hochbaudienste, Beschluss des Gemeinderates,
Sitzung vom 7. Marz 2024, Zurtickweisung

[5] Konzept zur Facility Management Strategie, Analysebericht, Drees & Sommer,
23.05.2022

[6] Uberprifung Facility Services; neuer Stellenplan; Beschluss des Stadtrates, Sitzung vom
27. Juni 2023 (SRB.2023.542)

[7] Immobilien und Bewirtschaftung, Facility Services; neue Organisation, Nachtragskredit
und Neueinreihung, Beschluss des Stadtrates, Sitzung vom 11. Marz 2025
(SRB.2025.167)

[8] Facility Management, Leistungsverzeichnis, 9. Mai 2025

[91 Immobilien und Bewirtschaftung; Facility Services, verwaltungsinterne Vereinbarung zwi-
schen IMBW/FS und Stadtschule Chur, Beschluss des Stadtrates, Sitzung vom 2. De-
zember 2025 (SRB.2025.1016)

[10] Organigramm Facility Services, Stand 24.12.2025

[11] Immobilien und Bewirtschaftung, Facility Services, Organisation und Stellenplan; Geneh-
migung Organisationsstruktur; Verfigung Departement Finanzen Wirtschaft Sicherheit
(FWS) vom 27. Dezember 2024

[12] Organisation IMBW Facility Services Entwicklung, Zustandigkeit Bereich Facility Services

[13] Schedler, Kuno / Fischbacher, Janine / Lau, Alexandra (2006): Immobilienmanagement in
den Schweizer Gemeinden. Universitat St. Gallen 2006

[14] Baumann, Oliver (2009): Masterthesis, Strukturierter Ansatz zur Entwicklung einer Immo-
bilienstrategie fir Gemeinden mit Immobilienbesitz im Finanz- und Verwaltungsvermogen,
CUREM, Zirich 2009

[15] Teichmann, Sven A. (2007): Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen im
Kontext des Immobilien- und Facilities Management; Zeitschrift fur Immobilienékonomie,
Ausgabe 2/2007. Wiesbaden 2007
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3 Grundlagebeschaffung und Analyse: Durchfiihrung von Inter-
views und Auswertung

3.1 Durchfiihrung der Interviews

Im Rahmen der Grundlagenbeschaffung wurden insgesamt 17 Interviews durchgefihrt. Eine Per-
son hat nur den ausgefiillten Fragenbogen abgegeben. Eine Person ist erst anfangs 2026 ins
IMBW eingetreten und wurde von der externen Projektleitung Uber den Prozess informiert. Eine
weitere Person hat am Workshop vom 24. Marz 2026 teilgenommen.

3.1.1 Interviewfragebogen

Folgende Fragen wurden gestellt.

1. Rahmenbedingungen und Restriktionen

Nr. |Aussage / Frage Ja Nein Weiss |Begriindung, Bemer-
Nicht kungen, Ergdnzungen

1.1 |Eine Verteilung der Planungs-, Hochbau-
und Immobilien-Aufgaben auf zwei Departe-
mente ist auch kunftig richtig

1.2 | Die heutige Abteilungsstruktur (Stadtent-
wicklung, Hochbau, Immobilien und Bewirt-
schaftung) ist auch kinftig beizubehalten
1.3 | Die folgenden weiteren Rahmenbedingungen und Restriktionen sind fir
die kiinftige Organisation des Aufgabenbereiches zu beriicksichtigen

2. IST-Zustand der Organisation

2.1 Generelle Beurteilung der Organisation und der Leistungserbringung

Nr. |Aussage / Frage Bedarfs- Teilweise |Umfassend | Begriindung, Bemer-
gerecht zu verbes- |zu verbes- |kungen, Erganzungen
sern sern

a |Stadtentwicklung /-planung

b Hochbau

c Immobilien und Bewirtschaftung
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Bericht

2.2 Generelle Beurteilung der Prozesse (Qualitdt und Effizienz)

(Rendite, Administration, Einfluss
auf die Stadtentwicklung usw.)

Nr. |Aussage / Frage Bedarfs- Teilweise |Umfassend | Begriindung, Bemer-
gerecht zu verbes- |zu verbes- |kungen, Erganzungen
sern sern
a | Definition und Umsetzung der
stadtischen Immobilien-Strategie
(Eigentimer-Strategie)
b |Stadtebauliche Planungen / Raum-
ordnung
¢ |Bauliche Entwicklungsprojekte mit
stadtischer Beteiligung
d |Baubewilligungsverfahren
e |Kauf- und Verkauf von Liegen-
schaften
f Bewirtschaftung der Liegenschaf-
ten im Verwaltungsvermoégen (Nut-
zung, Unterhalt usw.)
g |Bewirtschaftung der Liegenschaf-
ten im Finanzvermdgen (Rendite,
Werterhalt, Einfluss auf die Stadt-
entwicklung usw.)
h Bewirtschaftung der Baurechte

Projektmanagement bei Bauvorha-
ben des Verwaltungsvermogens

Projektmanagement bei Bauvorha-
ben mit stadtischer Beteiligung (Fi-
nanzvermogen)

3. Beurteilung der heutigen Rollendefinition (Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen)

Nr.

Aussage / Frage

Bedarfs-
gerecht

Teilweise
zu verbes-
sern

Umfassend
Zu verbes-
sern

Begrindung, Bemer-
kungen, Erganzungen

Geschafte in der Kompetenz des
Gemeinderates bzw. des Stadtra-
tes

Abgrenzung der Aufgaben, Verant-
wortung, Kompetenzen auf Stufe
Abteilungen

Umgang mit Schnittstellen bei ab-
teilungs- bzw. departementsuber-
greifenden Geschéaften
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4. Weitere Stiarken und Schwachen der heutigen Organisation des Aufgabenbereiches ,,Planung /
Hochbau / Immobilien“

Thema Starken Schwachen

5. Beurteilungskriterien fiir kiinftige Organisationsmodelle und deren Gewichtung

Nr. | Aussage / Frage Wichtig |Eher Eher un-|Un- Begrindung, Bemer-
wichtig |wichtig |wichtig |kungen, Ergdnzungen

a | Verteilung von Aufgaben, Verantwor-
tung, Kompetenzen auf zwei Departe-
mente (,politische Ausgewogenheit®)

b |Verteilung von Aufgaben, Verantwor-
tung, Kompetenzen auf mehrere
Dienststellen / Abteilungen (,fachliche
Ausgewogenheit®)

¢ |Prozessorientierung der Aufbauorga-
nisation (klare Zuordnung der Fih-
rungsverantwortung, Beschleunigung
der Prozesse, minimale Schnittstellen)

d |Konzentration Know-how

e |Klare Trennung der Verantwortung fir
,hoheitliche* und ,nicht hoheitliche*
Aufgaben

f | Voraussetzungen fir optimalen Ein-
satz personeller Ressourcen

g |Flexibilitat bezuglich struktureller Ver-
anderungen und Entwicklungen

h |Leistungsfahigkeit der stadtischen Or-
ganisationen (Qualitat und Kapazita-
ten wichtiger als Kosten)

6. Weitere Bemerkungen und Anregungen
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Bericht

3.1.2

Interviewteilnehmende

Folgende Personen wurden interviewt:

Nr. | Name Organisation/Funktion Datum
Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Donnerstag. 11. Dezember
1 | Daniele Martinetti tung, Abteilung Bewirtschaftung, Abteilungs- 2025 14 ugH '
leiter ’ '
2 | Christooher Richter Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Donnerstag, 11. Dezember
P tung, Dienststellenteilungsleiter 2025, 15.30 Uhr
. Dienststelle Sport- und Eventanlagen, Donnerstag, 11. Dezember
3 | Fabio Wellenzohn | ;e tstellenteiter 2025, 17 Uhr
I o . Montag, 15. Dezember
4 | David Michel Personalkommission, Prasident 2025, 11 Uhr
5 |Hans Martin Meuli Stadtprasident, Departement Finanzen Wirt- | Montag, 15. Dezember
schaft Sicherheit (FWS) 2025, 13 Uhr
Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Montag, 15. Dezember
6 | Michael Stadler :gir:gr, Abteilung Facility Services, Abteilungs- 2025, 14.30 Uhr
7 | Giani Lombris Dienststelle Griin und Werkbetriebe, Dienst- | Montag, 15. Dezember
stellenleiter 2025, 16 Uhr
8 |Rita Bollmann Dienststelle Hochbaudienste, Abteilung Montag, 15. Dezember
Stadtentwicklung, Abteilungsleiterin 2025, 17.30 Uhr
9 |Simon Gredi Stadtrat, Departement Bau Planung Umwelt | Montag, 15. Dezember
9 (BPU) 2025, 19 Uhr
10 | Fabiian Nikollbibai Dienststelle Hochbaudienste, Abteilung Bau- | Mittwoch, 17. Dezember
I ) | inspektorat, Abteilungsleiter 2025, 11 Uhr
11 | Marco Tscholl Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Mittwoch, 17. Dezember
tung, Stellvertreter Dienststellenleiter 2025, 13 Uhr
. . . : Mittwoch, 17. Dezember
12 | Josua Ackermann Dienststelle Informatik, Dienststellenleiter 2025, 14.30 Uhr
13 | Alexandra Hefti Dienststelle Finanzen Steuern Einwohner- Mittwoch, 17. Dezember
dienste; Dienstellenleiterin 2025, 16.00 Uhr
. . . . . : Mittwoch, 17. Dezember
14 |Beat Wildhaber Dienststelle Tiefbaudienste, Dienstellenleiter 2025, 17.30 Uhr
15 | Patrik Degiacomi Stadtrat, Departement Bildung Gesellschaft | Freitag, 19. Dezember 2025,
Kultur 13.15 Uhr
16 Harry Wolfensber- | Dienststelle Hochbaudienste, Abteilung Frei- | Freitag, 19. Dezember 2025,
ger raumplanung, Abteilungsleiter 14.45 Uhr
17 | Daniel Stokic Dienststelle Hochbaudienste, Abteilung Freitag, 19. Dezember 2025,
Hochbau, Abteilungsleiter 16 Uhr
18 | Marco Michel Departeme_nt FWS, Allgemeine Verwaltung, |kein Inte.rwew, Unterlagen
Stadtschreiber per Email
19 | Rico Nussbaumer Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Teams-Meeting vom 17.
tung, Abteilung Projekte, Abteilungsleiter Marz 2026, 16 Uhr
Dienststelle Immobilien und Bewirtschaf- Eintritt erst im Marz 2026,
20 |Urs Tanner tung, Abteilung Facility Services, Abteilungs- | kein Interview, Teilnahme

leiter

am Workshop
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3.2 Auswertung der Interviews

Die Teilnehmenden haben den ausgefillten Fragebogen an den jeweiligen Interviews abgege-
ben. Die Projektleitung hat die Antworten der Interviewten im Rahmen des Interviews auf Nach-
vollziehbarkeit Gberprift und allenfalls Verstandnisfragen gestellt.

3.2.1 Frage: 1.1 Eine Verteilung der Planungs-, Hochbau- und Immobilien-Aufgaben auf

zwei Departemente ist auch kiinftig richtig

Frage 1.1

M Total

Ja Nein Weiss nicht

Ja, zwei Departemente:

Keine (politische) Machtkonzentration;
4-Augenprinzip bleibt bestehen >> Kontroll- und Dialogmechanismus;
Aufteilung auf zwei Departemente ist historisch begriindet;

Bei Umorganisation / Zusammenlegung >> Machtverschiebung, intransparente Entschei-
dungswege, Integrationsrisiken, hohe Transformations- und Umstellungskosten;

Bewusste Trennung von Rollen und Interesse >> wirksames Check-and-Balance-System zwi-
schen finanzieller Steuerung (Eigentimer- und Budgetverantwortung) und fachlich-baulicher
Umsetzung.

Nein, nur ein Departement:

Alles aus einer Hand >> Einheitliche Flihrungs- und Entscheidungsstrukturen;

Strategische Blndelung, durchgangige Steuerung von Planung, Entwicklung, Bau, Betrieb
und Bewirtschaftung aus einer Hand;

Starkung der Bauherrenfunktion;
Synergien, weniger Schnittstellen und weniger Doppelspurigkeiten;
Professionalisierung des Portfoliomanagements.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Die Mehrheit ist der Meinung, dass eine Aufteilung der Hochbau- und Immobilienaufgaben auf
zwei Departemente nicht richtig ist.

Externe Einschatzung: «Alles aus einer Hand» dominiert aus fachlicher Sicht gegenlber dem
«4-Augen-Prinzip» und politischer Ausgewogenheit.
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Externe Einschétzung:

e «Alles aus einer Hand» dominiert aus fachlicher Sicht gegeniiber dem «4-Augen-Prinzip» und
politischer Ausgewogenheit.

3.2.2 Frage: 1.2 Die heutige Dienstellen-/ Abteilungsstruktur (Stadtentwicklung, Hoch-
bau, Immobilien und Bewirtschaftung) ist auch kiinftig beizubehalten

Frage 1.2

8

8
7
6

5 5
5

W Total

4
3
2
1
0

Ja Nein

Weiss nicht

Ja, Struktur ist beizubehalten:

e Stadtische Kernaufgaben im Bereich Planung, Immobilien, Hochbau und Bewirtschaftung sind
klar zugewiesen;

e IMBW verflgt tGber definierte bzw. bestehende Prozesse entlang der SIA-Phasen;

e Transparenz in Budget, Betrieb und Bewirtschaftung;

e Anpassung auf Prozessebene ist einer strukturellen Zusammenlegung vorzuziehen.
Nein, Struktur ist zu optimieren:

e Heutige Struktur ist zwingend zu uUberdenken (Dienststellen vs. Abteilungen) >> Fokus auf
Abteilungen wie Stadtplanung, Bauinspektorat und Hochbau;

¢ Rollen als Bauherr und Eigentiimer gehéren zusammen;
e Zuweisung Facility Services zu IMBW ist zu Uberprifen;
e Zuweisung der Freiraumplanung ist zu Uberdenken;

e Zusammenflhrung der Abteilungen Hochbau (Bauprojekte) und Immobilien in einer Dienst-
stelle >> wie Kt. Graublnden.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

¢ Die Dienststellen- bzw. Abteilungsstruktur ist zu Uberdenken.
Externe Einschétzung:

e Analyse bezliglich zweckmassiger Rollen notwendig.
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3.2.3 Frage: 1.3 Die folgenden weiteren Rahmenbedingungen und Restriktionen sind fiir

die kiinftige Organisation des Aufgabenbereiches zu beriicksichtigen

Auszug aus den Antworten:

Berticksichtigung der laufenden Legislatur und der Uberpriifung der Aufstockung des Stadt-
rats;

Aufstockung des Stadtrats muss auf einer umfassenden Verwaltungsuiberprifung bzw. ent-
sprechender Reorganisation basieren;

Grundsatz «Structure follows Process follows Strategy» ist zwingend zu bericksichtigen;
Hohe Belastung bzw. Uberlastung des Personals;

Berticksichtigung der digitalen Transformation >> IT erhebt bereits alle Prozesse;
Unterscheidung betr. Objekte im Finanz- bzw. Verwaltungsvermdgen wichtig;
Uberflihrung des Bauinspektorats in eigene Dienststelle;

Wichtig sind klare Zustandigkeiten flr Arealentwicklungen und Hochbauprojekte >> Sicher-
stellung eines wirksamen finanzpolitischen Controllings;

Trennung von Budgethoheit und Projektrealisierung;

Starkung der Eigentiimerrolle der Stadt;

Stabilitdt und Kontinuitat wichtiger vs. voreilige Veranderungen;

Kostenfolgen einer allfalligen Umorganisation beachten >> Spar- bzw. Entlastungspaket;
Interne Kenntnisse und Wissen nutzen >> nicht durch externe Beratung ersetzbar;

Planung, Bau, Unterhalt und Bewirtschaftung der stadtischen Liegenschaften sollen aus einer
Hand kommen.

Seite 15



=4

Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

3.2.4 Frage: 2.1 Generelle Beurteilung der Organisation und der Leistungserbringung

Folgende Organisation wurden beurteilt:

Stadtplanung / -entwicklung
Hochbau
Immobilen und Bewirtschaftung

Die Beurteilung erfolgt nach folgenden Beurteilungskriterien:

e bedarfsgerecht — teilweise zu verbessern — umfassend zu verbessern

Die Auswertung der Antworten siehe Anhang 1.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen: alle untersuchten Themen wurden als
«teilweise zu verbessern» mit unterschiedlicher Anzahl Rickmeldungen beurteilt.

3.2.5 Frage: 2.2 Generelle Beurteilung der Prozesse (Qualitat und Effizienz)

Folgende Prozesse wurden betr. Qualitat und Effizienz beurteilt:

Definition und Umsetzung der stadtischen Immobilien-Strategie (Eigentliimer-Strategie)

Stadtebauliche Planungen / Raumordnung

Bauliche Entwicklungsprojekte mit stadtischer Beteiligung

Baubewilligungsverfahren

Kauf- und Verkauf von Liegenschaften

Bewirtschaftung der Liegenschaften im Verwaltungsvermogen (Nutzung, Unterhalt, usw.)

Bewirtschaftung der Liegenschaften im Finanzvermdgen (Rendite, Werterhalt, Einfluss auf

die Stadtentwicklung usw.)

h. Bewirtschaftung der Baurechte (Rendite, Administration, Einfluss auf die Stadtentwicklung
usw.)

i. Projektmanagement bei Bauvorhaben des Verwaltungsvermoégens

@ ~0oo0ow

j. Projektmanagement bei Bauvorhaben mit stadtischer Beteiligung (Finanzvermogen)

Die Beurteilung erfolgt nach folgenden Beurteilungskriterien:
e bedarfsgerecht — teilweise zu verbessern — umfassend zu verbessern

Die Auswertung der Antworten siehe Anhang 1.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen: alle untersuchten Themen wurden als
«teilweise zu verbessern» - mit unterschiedlicher Anzahl Riickmeldungen - beurteilt.
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3.2.6 Frage 3: Beurteilung der heutigen Rollendefinition (Aufgaben, Verantwortung,
Kompetenzen)

Folgende Rollendefinitionen betr. Aufgaben, Verantwortung und Kompetenzen wurden beurteilt:

a. Geschéfte in der Kompetenz des Gemeinderates bzw. des Stadtrates

b. Abgrenzung der Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf Stufe Abteilungen

c. Umgang mit Schnittstellen bei abteilungs- bzw. departementsiibergreifenden
Geschéften

a) Geschafte in der Kompetenz des Gemeinderates bzw. des Stadtrates

Frage 3.a
14

12

10

2
| .
0

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Beurteilung der Rollendefinition «Geschafte Stadtrat / Gemeinderat»

¢ Klare Kompetenzabgrenzung schafft Stabilitdt, Nachvollziehbarkeit und Transparenz;

e Finanzkompetenz auf den jeweiligen Stufen ist tief, d.h. Geschafte missen rasch an den SR
delegiert werden, dies erzeugt Mehraufwand, der wiederum das Personal belastet;

e Zu viele Eingriffe des Stadtrats in operative Prozesse;
e Stadtrat nimmt strategisch-politische Rolle wahr, nicht in operative Prozesse eingreifen;
e Scharfung des Verstandnisses fur die politische Steuerung in BPU wichtig;

e Dringend: bessere Steuerung der Mittel durch Stadtrat, damit Werterhalt der Hochbauten ge-
sichert ist.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Verbesserungen notwendig
Externe Einschétzung:

e Stufengerechte Auftraggeber-Rollen sind zu implementieren.
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b) Abgrenzung der Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf Stufe Abteilungen bzw.
Dienststellen?

12

10

Frage 3.b

10

1

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Beurteilung der Rollendefinition «Stufe Abteilungen / Dienststellen»

Funktionsbeschriebe sind zu Uberarbeiten, damit Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Ent-
scheidkompetenzen klarer definiert und die wesentlichen Schnittstellen nachvollziehbar dar-
gestellt werden;

Rollenverstandnis ist zu klaren, gelebte Wahrnehmung von Verantwortlichkeiten ist derzeit
nicht in allen Fihrungsbereichen einheitlich ausgepragt;

Organisation orientiert sich nicht an den Prozessen >> fiihrt zu Problemen,;
Organisationsreglement fehilt;

Verantwortung fir Hochbauten soll aus einer Hand erfolgen >> Trennung Immobilien und
Hochbau stiftet mehr Schaden als Nutzen.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Verbesserungen notwendig

Externe Einschétzung:

e Rollen und Schnittstellen sind nicht immer eindeutig bzw. sind zu kléren.
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¢) Umgang mit Schnittstellen bei abteilungs- bzw. Departements iibergreifenden Ge-
schiften

12

10

)

IN

N

Frage 3.c

10

0

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern ~ Umfassend zu verbessern

Beurteilung der Rollendefinition «Umgang mit Schnittstellen»

Fehlende oder unzureichende Zusammenarbeit, keine Prozesse in der departementsubergrei-
fenden Zusammenarbeit vorhanden;

Schnittstellen entstehen nicht zufallig, sondern sind Ausdruck einer sinnvollen Rollenvertei-
lung;

Beherrschung von Schnittstellen sind personenabhangig >> bei Unstimmigkeiten ist unabhan-
gig der Struktur "FUhrung" gefragt;

Gemeinsam getroffene Entscheidungen in Steuerungsausschissen etc. werden oft nicht wei-
tergetragen und im Stadtrat deshalb gekippt;

Bessere Abstimmung dringend erforderlich >> Koordinationssitzungen mit Gesamtstadtrat zu
grésseren Entwicklungen / Projekte wichtig;

Klarungsbedarf, aber kein Systemversagen.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Verbesserungen notwendig

Externe Einschétzung:

e Kladrungsbedarf betr. Projektorganisation, Schnittstellen bzw. Phasen(ibergabe sowie internen

Auftrdgen.
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Bericht

3.2.7 Frage 4. Weitere Starken und Schwachen der heutigen Organisation des Aufga-
benbereiches ,,Planung / Hochbau / Immobilien"

Thema Starken Schwachen

Stadtrat Funktionierendes Gremium Greift zu stark in den operativen Pro-
zess ein, erteilt unklare Auftrage.

HB/IMBW Klare Trennung gemass SIA Fehlende oder unzureichende Zusam-

112 Ordnung menarbeit, keine Prozesse in der depar-
tementsibergreifenden Zusammenar-
beit vorhanden.

Projektarbeit Viel Manpower und Fachwissen | Abgrenzung der Aufgaben nicht immer
klar, oder mussen jedes Mal neu defi-
niert werden.

Entschei- Durch die separate Anschau- Entscheidungsfindung ist eingeschrankt,

dungfindung ungsweise der Dienststellen wenn jeder auf seiner Ansicht verbleibt.

werden viele Aspekte mit ein-
bezogen.

Generell Entscheidend sind nicht die Strukturen,
sondern die jeweiligen Personen, die in-
nerhalb dieser Strukturen arbeiten.
Strukturen sollten allerdings nicht um
Menschen herum gebaut werden.

Projekt- In einzelnen Projekten besteht Innerhalb der Stadtverwaltung fehlt ein

management hohes Engagement der Beteilig- [ Ubergeordnetes, standardisiertes Projekt-

ten sowie eine ausgepragte management, wie es in vergleichbaren

Fachnahe zu den jeweiligen Auf-| Organisationen oder in der Privatwirt-

gabenstellungen. schaft ab einer gewissen Grosse Ublich
ist. Dies fuhrt zu uneinheitlichen Vorge-
hensweisen, Mehrspurigkeiten und Effi-
zienzverlusten.

Fachkompe- Innerhalb der Dienststelle IMBW | Die vorhandene Fachkompetenz wird or-

tenz besteht eine hohe Fachkompe- | ganisationsweit zu wenig systematisch

tenz sowie ausgepragtes strate-
gisches und betriebswirtschaftli-
ches Know-how. Auch die
Fachkompetenz der Abteilung
Hochbau in der Realisation von
Bauprojekten ist unbestritten.

gebundelt und genutzt. Der Wissens-
transfer zwischen den Einheiten ist stark
personenabhangig.

Personalres-
sourcen

Hohe Einsatzbereitschaft und
Identifikation der Mitarbeitenden
mit den Aufgaben und Projekten.

Die Belastung ist aufgrund zahlreicher
parallel laufender Projekte, Arbeitsgrup-
pen und Zusatzaufgaben sehr hoch. Die
Dienststelle IMBW fungiert dabei haufig
als Auffangbecken fir nicht klar zuorden-
bare Themen. Zusatzlich entsteht ein er-
heblicher Mehraufwand durch Anforde-
rungen und Berichterstattungen
gegenuber der GPK.
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3.2.8 Frage 5. Gewichtung der Beurteilungskriterien

Die Benotung bzw. Gewichtung der Beurteilungskriterien erfolgt anhand folgender Skala:

unwichtig: Note 1
eher unwichtig: Note 2
eher wichtig: Note 3
wichtig: Note 4

Die Auswertung der Interviews fuhrt zur folgenden Gewichtung:

Nr. [Beurteilungskriterium Gewichtung gemass
Interviews
a |Verteilung von Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf zwei Departemente
(,politische Ausgewogenheit®): Note 2.3
b |Verteilung von Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf mehrere Dienststellen/
Abteilungen (,fachliche Ausgewogenheit”): Note 3
¢ |Prozessorientierung der Aufbauorganisation (klare Zuordnung der
Fuhrungsverantwortung, Beschleunigung der Prozesse, minimale Schnittstellen): Note 3.7
d |Konzentration Know-how: Note 3.3 ‘
e |[Klare Trennung der Verantwortung fiir ,hoheitliche® und ,nicht hoheitliche* Aufgaben:
Note 2.7
f |Voraussetzungen fiir optimalen Einsatz personeller Ressourcen: Note. 3.5
g |Flexibilitat bezuglich struktureller Veranderungen und Entwicklungen: Note 3
h |Leistungsfahigkeit der stadtischen Organisationen (Qualitat und Kapazitaten wichtiger als
Kosten): Note 3.3

Abbildung 3: Gewichtung der Beurteilungskriterien

Die detaillierte Auswertung ist im Anhang 1 zu finden.
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3.2.9 Frage 6. Weitere Bemerkungen und Anregungen

Folgende Bemerkungen und Anregungen sind eingegangen:

Verantwortung der &ffentlichen Hand: Die 6ffentliche Hand tragt gegenliber der Bevdlkerung
eine besondere Verantwortung, ihre Organisation effizient, transparent und im Interesse des
Gemeinwohls auszugestalten. In der aktuellen Diskussion zeigt sich jedoch, dass unterschied-
liche Perspektiven und individuelle Prioritaten den Prozess pragen. Entscheidend ist daher,
den Fokus konsequent auf die Ubergeordnete Fragestellung zu richten: Welche organisatori-
sche Losung gewahrleistet fir die Stadt langfristig den grossten Nutzen und die héchste Leis-
tungsfahigkeit?

«Burgernahe Verwaltung»: Eine Entwicklung zu einer "burgernaheren Verwaltung", die eine
fachliche Entwicklung mit den Blrgern und den Fachverbanden spiegelt, ist eine Frage der
Unternehmenskultur. Solche Prozesse brauchen Zeit und es sind Ressourcen fur die Bewirt-
schaftung der Kommunikation notwendig;

Finanzkompetenzen bzw. Vergabekompetenzen: Finanzkompetenzen Uberdenken. Muss
nach Freigabe des Investitionsbudgets wirklich jede Vergabe tber Fr. 50'000.- Gber den Stadt-
rat laufen? Kontrolle kdnnte auch Uber Dienststellenleitung sichergestellt werden

Baulicher Unterhalt: Prifung Kostengrenze BU (Baulicher Unterhalt) / Investition. Ins Budget
baulicher Unterhalt fallen nur Massnahmen (Arbeiten) bis max. Fr. 100'000.-. Sind die Kosten
fur erforderliche Massnahmen héher, muss der Aufwand auf die Investitionsliste budgetiert
werden. In der Vergangenheit wurden solch kleine Investitionen wiederholt im Budgetprozess
eingespart (gestrichen). Was zur Folge hatte, dass die Umsetzung der erforderlichen Mass-
nahmen etappenweise Uber mehrere Jahre im Rahmen des Budgets ausgeflihrt werden
musste, was grundsatzlich einen Mehraufwand und héhere Kosten verursacht.

Bestellerkompetenz: Klare Abgrenzung zwischen Eigentiimervertretung und Bauherrenvertre-
tung. Eigentimervertretung gibt ausgearbeitete Bestellung auf und Bauherrenvertretung kiim-
mert sich um das Bauen. Klare Bedarfsformulierungen und geregelte Verantwortlichkeiten bei
Projekten. Strategisches und Operatives nach Verantwortlichkeiten umsetzen, Sensibilisie-
rung aller Betroffenen auf die Prozessablaufe, Schnittstellen definieren. (FM, Portfoliomanage-
ment, Bauprojektmanagement) = Standards definieren (z.B. einheitliche Betriebskonzepte
angepasst auf die Individualitat der Liegenschaft).

Kommunikation: Mehr Transparenz bei interner und externer Kommunikation. Betrifft praktisch
alle Bereiche (Strategisch, operativ, personell) oder stadtinterne Nutzung von Programmen
wie Axioma, Auftritt nach Aussen, bspw. Auftritt Abteilungen auf Homepage, usw.

Datenablage: Verbesserung der Datenablage (klare Strukturen, Dienststellenlibergreifender
Zugriff auf Daten etc.).
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3.3 Auswertung und Analyse der Interviews

Erste Auslegeordnung

Die Auswertung der Interviews bestatigt den akuten Handlungsbedarf in den Bereichen Immo-
bilien und Hochbau bzw. den Dienststellen IMBW und Hochbaudienste der Stadt Chur.

Eine Aufteilung der Immobilien- und Hochbauaufgaben auf zwei Departemente ist historisch
begriindet (Stichworte: 4-Augen-Prinzip, keine Machtkonzentration). Die Erfahrungen der
letzten Jahre haben jedoch gezeigt, dass die Prozesse und Schnittstellen tGber zwei Departe-
mente mehr Probleme (Doppelspurigkeiten, fehlende Synergien) verursachen als l16sen.

Die Mehrheit der Interviewten befiirwortet eine Zusammenlegung der Immobilien- und Hoch-
bau-Aufgaben in einem Departement (Motto: «Alles aus einer Hand»). Offen ist, wo und wie
diese Zusammenlegung erfolgen soll (Fokus auf Ressourcen oder Kompetenz bzw. Bewirtschaf-
tungs- und Baukompetenz).

Bei einer allfalligen Reorganisation im Immobilien- und Hochbaubereich ist eine mdgliche Auf-
stockung des Stadtrats und eine umfassende Uberpriifung des gesamten Verwaltungsbe-
reichs zu berucksichtigen.

Den involvierten Mitarbeitenden und dem Change-Management ist bei einer allfalligen Umorga-
nisation héchste Beachtung zu schenken.

Klarung der Rollen bzw. des Rollenverstidndnisses

Das Rollenverstandnis bei Immobilien und Hochbau-Aufgaben unterscheidet zwischen Eigentu-
mer-Rollen (Eigentumsvertreterin hoheitlich, Eigentiimerin strategisch und der temporaren Eigen-
timerin als Bauherr). Weiter ist zwischen den Betreiber- und Nutzer-Rollen zu unterscheiden.
Erganzend sind in Organisationen auch die Rollen des internen Auftraggebers (rote Kreise) und
Auftragnehmer (gelbe Kreise) zu klaren.

Interne Rollen

Eigentimerin

«Eigentiimerin -

Strategisch»
Planen / Entwickeln / Erhalten

«Eigentums-
vertreterin»

Auftraggeber

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

« Vertreten Eigentimerinteressen
« Betriebssicherheit (Haftung)

« Nutzungsoptimierung

« Werterhalt/ Nachhaltigkeit « Projektauftrage

« Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

Bauherr

(temporare Rolle der Eigenttimerin)
« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten
Auftragnehmer

Umsetzen der Auftrage und
Betreiber Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
Externe, z.B.:

« Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

« Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen * Projektleitung Bauherr

« Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen

Nutzer
« Bedarfsdefinition / -optimierung

= 2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 4: Rollen bzw. Rollenversténdnis
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Rollen bzw. Rollenverstandnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung

Das Rollen bzw. Rollenverstandnis ist auch entlang des SIA-Modells bzw. den SIA-Phasen 1 bis
6 im Rahmen einer Lebenszyklusbetrachtung festzulegen. Neben den Rollen und phasenweisen
Zustandigkeiten sind in der Abbildung 5 auch die Schnittstellen des internen Auftraggebers bzw.
Auftragnehmers dargestellt.

Betreiber Entwu_:kc_aln, Planen und
Koordinieren
- SIA 1+2

(Phase 0 fiir «kEntwickeln»)

Betreiben und

Unterhalten
SIA 6 . . .
Eigentiimerin
Lebenszyklus
Immobilie Q
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle
Realisieren Projektieren
SIA 5 SIA 3+4

Bauherr

Abbildung 5: Rollen bzw. Rollenversténdnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung
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4 Benchmarking — Vergleich mit Schweizer Stadten

Folgende Stadte aus der Deutschschweiz wurden betr. Organisation in den Bereichen Immobi-
lien, Hochbau, Stadtentwicklung / Stadtplanung und Bau-Inspektorat betrachtet:

e Stadt Zurich

e Stadt Bern

o Winterthur

e Stadt St. Gallen
e Biel

e Stadt Luzern

e Thun

e Stadt Zug

e Frauenfeld

Die folgenden Abbildungen werden wie folgt dargestellt bzw. strukturiert:

Legende:

Stufe Direktion / Departement
(Fuhrungsbereich eines Mitglieds der Exekutive)

Stufe ,Abteilung / Amt*
(direkt Direktion/Departement unterstellt)

Aufgaben im Zusammenhang mit Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Standortférderung

Aufgaben im Zusammenhang mit Baubewilligungen

Eigentimer-Aufgaben (Immobilien)

Bauherren-Aufgabe im Hochbau

Chur
(41’300 Einwohnende)

3 Departement / 3 Stadtrate
Stadtentwicklung Bau Planung Umwelt (BPU)

Hochbaudienste

Stadtplanung Bau Planung Umwelt (BPU)

Hochbaudienste

Bauinspektorat Bau Planung Umwelt (BPU)

Hochbaudienste
Hochbau Bau Planung Umwelt (BPU)

Hochbaudienste

Liegenschaftsverwaltung Finanzen Wirtschaft Sicherheit (FWS)

Immobilien und Bewirtschaftung (IMBW)
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Stadte Uber 100'000 Einwohnende:
Stadt Ziirich Bern Winterthur

(452’000 Einwohnende)

(146’000 Einwohnende)

(120°000 Einwohnende)

9 Departemente /
9 Stadtrate

5 Direktionen /
5 Gemeinderéate

7 Departemente /
7 Stadtrate

Stadtentwick- Prasidialdepartement Présidialdirektion Prasidiales
|
ung Stadtentwicklung Stadtplanungsamt Amt fur Stadtentwicklung
Stadtplanung Hochbaudepartement Préasidialdirektion Bau
Amt fir Stadtebau Stadtplanungsamt Amt fir Stadtebau
Bauinspektorat i i
P Hochbaudepartement Stenerinett, L une Bau

Energie

Amt fur Baubewilligungen

Bauinspektorat

Baupolizeiamt

Hochbau Hochbaudepartement Préasidialdirektion Bau
Amt fur Hochbauten Hochbau Amt flr Stadtebau
Liegenschafts- Finanzdepartement Sz el e Finanzen
verwaltung P formatik
Liegenschaften Immobilien Immobilien (FV und VV)
Stadte zwischen 50'000 und 100’000 Einwohnende:
Luzern St. Gallen Biel

(86°000 Einwohnende)

(83’000 Einwohnende)

(57°000 Einwohnende)

5 Direktionen /
5 Stadtrate

5 Direktionen /
5 Stadtrate

5 Direktionen /
5 Gemeinderéate

Stadtentwick-
lung

Baudirektion

Planung und Bau
Inneres und Finanzen

Prasidialdirektion

Stadtplanung

Stadtplanung
Standortférderung

Stadtplanung

Stadtplanung

Baudirektion

Planung und Bau

Prasidialdirektion

Stadtplanung

Stadtplanung

Stadtplanung

Bauinspektorat

Baudirektion

Planung und Bau

Prasidialdirektion

Baubewilligungen

Baubewilligungen

Stadtplanung

Hochbau

Baudirektion

Planung und Bau

Bau, Energie und Umwelt

Immobilien

Hochbauamt

Hochbau (VV)

Liegenschafts-
verwaltung

Baudirektion

Planung und Bau

Finanzdirektion

Immobilien

Liegenschaften (FV)

Liegenschaften (FV)
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Stadte zwischen 25'000 und 50'000 Einwohnende:

Thun Zug Frauenfeld
(44’000 Einwohnende) (31’000 Einwohnende) (27°000 Einwohnende)
5 Direktionen / Stadtrate 5 Departemt_a_nte /5 Stadt- | 5 Departemt_a_nte /' 5 Stadt-
rate rate
Stadtentwick- Pra3|d|ale§ und Stadtent- Prasidial Bau und Verkehr
lung wicklung
Stadtmarket.mglund Kom- Stadtentwicklung Hochbau und Stadtplanung
munikation
Stadtplanung Pra3|d|ale§ und Stadtent- Bau Bau und Verkehr
wicklung
Planungsamt Stadtplanung Hochbau und Stadtplanung
Bauinspektorat | Finanzen Ressourcen Um- Bau Bau und Verkehr
welt
Bauinspektorat Baubewilligungen Hochbau und Stadtplanung
Hochbau Bau und Liegenschaften Bau Bau und Verkehr
Amt fir Stadtliegenschaften Hochbau Hochbau und Stadtplanung
Liegenschafts- Bau und Liegenschaften Finanzen Bau und Verkehr
verwaltung
Amt fir Stadtliegenschaften Immobilien Hochbau und Stadtplanung

Die detaillierte Darstellung der jeweiligen Organisationen sind im Anhang 2 zu finden.

Fazit bzw. Erkenntnisse:

Die Betrachtung von neun Deutschschweizer Stadten betr. betr. Organisation in den Bereichen
Immobilien, Hochbau, Stadtentwicklung / Stadtplanung und Bau-Inspektorat zeigt folgendes Bild:

e Bei allen analysierten Stadten ist jeweilige Stadtverwaltung in finf Departemente bzw. Direk-
tionen strukturiert — ausser die Stadt Ziurich mit neun bzw. die Stadt Winterthur mit sieben
Departementen. Offenbar hat keine Stadt — wie die Stadt Chur — nur 3 Departemente;

e Die Zuweisung der Aufgaben in den Bereichen Immobilien, Hochbau, Stadtentwicklung / Stadt-
planung und Bau-Inspektorat in die jeweilige Verwaltungsorganisation ist sehr unterschiedlich
geldst. Es gibt kein einheitliches Bild;

¢ In vielen mittleren und kleinen Stadten sind die Immobilien- und Hochbau-Aufgaben im glei-
chen Departement bzw. in der gleichen Direktion zusammengefasst (Luzern, St. Gallen, Frau-
enfeld);

e In den grosseren Stadten ist festzustellen, dass diese Aufgaben — meistens aus Grunden der
Governance - auf verschiedene Departemente bzw. Direktionen verteilt (z. Bsp. Liegenschaf-
ten des Finanzvermégens bei Finanzen) sind;

e Die Aufgaben der Stadtentwicklung bzw. Stadtplanung sind in vielen Stadten beim Prasidialen
angesiedelt (Fokus: Stadtmarketing).
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5 Entwicklung von Losungsansatzen — Gegenuberstellung

5.1 Ubersicht iiber die untersuchten Lésungsansitzen

Es stehen folgende Losungsansatze zur Diskussion:

1. Variante «IST optimiert»: Rollen, Prozesse und Schnittstellen optimieren

2. Variante «<FWS - Zusammenlegung Immobilien- und Hochbautétigkeiten bei FWS»
3. Variante «BPU - Zusammenlegung Immobilien- und Hochbautétigkeiten bei BPU»

4. Variante «Getrennte Verantwortung fiir Finanzvermégen (FV) und Verwaltungsvermo-
gen (VV)»:

4a. Variante «FV / VV getrennt — Kompetenzzentrum Hochbau»
4b. Variante «FV / VV getrennt — zwei Kompetenzzentren Hochbau + Betrieb»

5. Variante «Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Betreiberin — Projektieren/Reali-
sieren»

5a. Variante «Trennung nach Kompetenzen — konsequent»
5b. Variante «Trennung nach Kompetenzen — differenziert bei Eigentiimer-Rolle»

6. Variante «Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Hochbau - Betrieb»

In den nachfolgenden Kapiteln sind die Lésungsansatze im Detail beschrieben und auf der
Grundlage der Ergebnisse aus dem Workshop vom 24. Marz 2026 beurteilt.
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5.2 Vorgehen bzw. Methodik bei der Entwicklung und Gegeniiberstellung der
Losungsansatze:

Bei der Entwicklung und Gegenuberstellung der Lésungsansatze wurde folgendes Vorgehen
bzw. Methodik angewendet:

e Darstellung der Losungsansatze betr.
o Rollen bzw. dem generischen Rollenverstandnis (siehe Abbildung 4)
o Rollenverstandnis nach SIA-Modell (siehe Abbildung 5)
o Elemente und Prozesse des Immobilienmanagements (siehe Abbildung 6)

5.2.1 Elemente des Immobilienmanagements

Ein staatliches Immobilienmanagement unterscheidet sich vom Gebaudemanagement der Pri-
vaten insofern, als hier in der grossen Mehrheit nicht nur finanzielle Ziele im Vordergrund ste-
hen. Vielmehr missen standig offentliche und politische Aufgaben und Zielsetzungen beachtet
und Ricksicht auf die Stadtentwicklungen genommen werden. Somit besteht ein standiger Ziel-
konflikt. Ein Immobilienmanagement der 6ffentlichen Hand sollte sich im Rahmen der Budget-
defizite und Ressourcenknappheit vor allem an der Effizienzsteigerung und einer wirkungsorien-
tierten Verwaltung orientieren. Orientierung dafir bieten privatwirtschaftliche Modelle, neue
Finanzierungsmethoden und eine Konzentration auf die Kernaufgaben.

Weiter ist auch festzuhalten, dass die Relevanz der Einflussnahme bzw. des politischen Ent-
scheidungsprozesses abnimmt, je konkreter bzw. je operativer die Aufgabe wird.

Politische Ebene

Portfolio- und
Objekt-Ebene

Relevanz des politischen Entscheidungsprozesses

. . . Infra- Kauf-
Objekt-Ebene Projekt- Tcchhbqlsghes strukturelles || mannisches Transaktions-
entwicklung/ ebau e-t Gebiude- Gebaude- management
-management managemen management || management

Abbildung 6: Beschreibung der Elemente des Immobilienmanagements
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Begriffsklarungen zu Abbildung 6:

Politische Ebene / Stadt: Vision und Leitbild, Immobilien-Strategie der Stadt Chur

Portfolio-Ebene / Portfolio-Management: Analyse, Planung, Steuerung und Kontrolle des
gesamten Immobilienbestands

Portfolio- / Objekt-Ebene:

o Asset-Management: Optimale bzw. wirtschaftliche Nutzung der stadtischen Immobilien
(Gebaude und Grundstticke) inkl. Objektstrategie (Bewirtschaftungsstrategie)

o Facility Management: Strategie flir den technischen Unterhalt (Technische Bewirtschaftung
und Instandhaltung)

Projektentwicklung / -management: Projektabwicklung geméass den SIA-Phasen 1 bis 6

Technisches Gebaudemanagement: Betreiben, Dokumentieren, Energiemanagement, Infor-
mationsmanagement, Modernisieren, Sanierung, Umbauen und Verfolgen der technischen
Gewahrleistung

Infrastrukturelles Gebaudemanagement: Verpflegungsdienste, DV-Dienste, Gartnerdienste,
Hausmeisterdienste, interne Postdienste, Kopier- und Druckereidienste, Parkraumbetreiber-
dienste, Reinigungs- und Pflegedienste, Sicherheitsdienste, Umzugsdienste, Waren- und Lo-
gistikdienste, Winterdienste, zentrale Kommunikationsdienste, Entsorgen und Versorgen

Kaufmannisches Gebaudemanagement: Beschaffungsmanagement, Kostenplanung und
—kontrolle, Objektbuchhaltung und Vertragsmanagement

Transaktionsmanagement: Abwicklung von Verkauf, Kauf, An- und Abmiete auf Objektebene
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Bericht

5.2.2 Prozesse des Immobilienmanagements

Die Prozesse sind einerseits durch gesetzliche Vollzugsauftrage auf Ebene Gemeinde und an-
dererseits durch standardisierte bzw. gangige Praxis im Immobilienmanagement weitgehend
vorgegeben. Eigentliche Gestaltungsfreiheit besteht nur auf strategischer Ebene (Stadtentwick-
lung, Eigentimerstrategie, strategische Immobilienprojekte).

In der folgenden Abbildung werden die zentralen Prozesse des Untersuchungsbereiches den
Ebenen und Elementen des Immobilienmanagement zugeordnet. (Quelle: Eigene Darstellung in
Anlehnung an Schedler 2006 [13], Baumann 2009 [14] und Teichmann 2007 [12]).

Politische Ebene

Entwicklungs-und Eigentumerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung (Strategien, Projekte)

Stadtische Raumplanung/ Stadtplanung
(Grund- und Bebauungsordnung, Baureglement, Verkehr)

projekte mit Beteiligung Dritter

(Nutzung 6ff. Grund, Bewilligungen etc.)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

(Eigentiimerfunktionen und
Strategieumsetzung)

)

)

o

> Strategische Immobilien- >
)

)

Portfolio Management >

(Eigentiimerfunktionen und
Strategieumsetzung)

»Hoheitliches" in Eigentiimerfunktion >

> Portfolio Management

Asset Management
Portfolio- und

[ 1= = o= e T T FFrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrerer CEE

Facility Management

= A :
=E 0 e L o
= o c T c £ e
Objekt- .:.:E ERR R R
x£30 c 3T E ZETE 238 E
Ebene L% o @30 £330 £35¢
oY ® @ O 5 8 O £@® O
h'g: o ® Eoc Sa s
LZg S ©c gec £ c
g o0 © g0 508
o 5 - E & E s E
£ X

Transaktions-

management

> Vermietung/ Baurechte > > Flachenmanagement >
> Verkaufen / Beschaffen (Kauf, Anmiete) > > Verkaufen/ Beschaffen (Kauf, Anmiete) >
> Unterhaltsplanung > 1___>“_“_____l.l_n_t;;i:z;l;s_p-l;;ll_n_];""""->n
> Betriebsmanagement > > Betriebsmanagement >

> Projekt-Entwicklung/ -management >

> Projekt-Entwicklung/ -management >

> Kaufmannische Bewirtschaftung >

> Kaufmannische Bewirtschaftung >

Technisches und infrastrukturelles
Gebaudemanagement

Abbildung 7: Elemente und Prozesse des Immobilienmanagements

Technisches und infrastrukturelles
Gebaudemanagement
Verwaltungsvermogen
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5.3 Darstellung des Losungsansatzes 1: «IST optimiert»:
Rollen, Prozesse und Schnittstellen optimieren

Rollen / Rollenverstandnis Losungsansatz 1, IST optimiert:

Heute werden die Eigentiimer und Betreiberrollen sowie die interne Auftraggeber-Rolle durch
IMBW wahrgenommen. BPU fungiert als Bauherrin und interner Auftragnehmer.

FWS «Eigentums- «Eigentiimerin -

vertreterin» Strategisch»
Planen / Entwickeln / Erhalten

Interne Rollen

FWS

Auftraggeber

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

FWS

« Vertreten Eigentimerinteressen o
« Betriebssicherheit (Haftung) * Nutzungsoptimierung

« Werterhalt/ Nachhaltigkeit

—/ \
Bauherr —

(temporére Rolle der Eigentimerin) BPU

« Projektauftrage
« Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten BPU
Auftragnehmer
) Umsetzen der Auftrage und
Betreiber FWS Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
Externe, z.B.:

« Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit
« Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen * Projektleitung Bauherr
« Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

+ Bedarfsdefinition / -optimierung
= 2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 8: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméss Lésungsansatz 1, "IST optimiert”

Rollen / Rollenverstandnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Losungsansatz 1,
IST optimiert

Im SIA-Rollenmodell ist ersichtlich, dass IMBW die SIA-Phasen 1 und 2 als Eigentiimerin und
die SIA-Phase 5 als Betreiberin wahrnimmt. BPU ist als Bauherrin verantwortlich fir die SIA-
Phasen 3 bis 5.

Betreiber Entwickeln, Planen und Koordinieren
SIA 1+2
FWS - Ergdnzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer
Eigentiimerin

Betreiben und
Unterhalten

SIA6
Q Lebenszyklus
Immobilie

FWS

Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIA5 SIA 3+4
Bauherr BPU

Abbildung 9: Rollen bzw. Rollenversténdnis geméss SIA-Modell fiir den Lésungsansatz 1, "IST optimiert"
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Prozesse und Zustandigkeiten:

Var. 1: IST

Eigentumer: Eigenttmer:
SIA-Phase 0/1/2 SIA-Phase0/1/2

Projektumsetzung:  Projektumsetzung:
SIA-Phasen3-5  Sl|A-Phasen3-5

Legende:

Betreiber: Betreiber:
SIA-Phase 6 Phase 6 E0S HMEW

. - Verwaltungs-

Abbildung 10: Darstellung der Zusté;';aigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen

In Abbildung 11 sind die Zustandigkeiten in den Immobilienprozessen inkl. Stadtentwicklung
und Bau-Inspektorat dargestellt. BPU bearbeitet einzig die Prozesse «Projekt-Entwicklung / -
management» fir das Finanz- und Verwaltungsvermdgen.

BPU/SENT = FWS/IMBW

Zustandigkeiten
BPU / Bau-Inspek BPU / Hochb

Entwicklungs-und Eigentumerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

> (Grund- und B gsordnung, “Baur ler \7erkehr)
> Strategische Immobilien- > »~Hoheitliches* in Eigentiimerfunktion

Politische Ebene

)
)
Stadtische Raumpl. | Stadtpl >
)

projekte mit Beteiligung Dritter (Nutzung 6ff. Grund, Bewiligungen etc.)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

Portfolio Management Portfolio Management
(Eigentiimerfunktionen und (Eigentiimerfunktionen und
Strategieumsetzung) S gi zung)

Portfolio- und
Objekt-Ebene - - - oo oo oo oo e e
> Unterhaltsplanung > > Unterhaltsplanung >
Facility Management
> Betriebsmanagement > > Betriebsmanagement >
n v D, Lt E Lt E = kel
~¥ i - ° . o= > j ! > > Proj g/ gt >
Objekt- /o 22 ﬁsug 238 || 5o 58
Ebene 2% g, ﬁ% g E% i E% 8 % g > Kaufmannische Bewirtschaftung > > Kaufménnische Bewirtschaftung >
=S c R - Ei-I » <
‘L‘E g §3 H E@ ] -§8 ] 5§ Technisches und infrastrukturelles Technisches und infrastrukturelles
Ch - E £ £ K £ = E Gebiud: Gebaud 1t

Abbildung 11: Darstellung der Zusténdigkeiten des Lésungsansatzes 1, "IST optimiert” geméss den Immo-
bilienprozessen

Benchmarking:

e Es gibt keine Stadt, die gleich organisiert ist wie Chur;
¢ Knapp vergleichbar mit:

o Stadt Winterthur: Amt fur Stadtentwicklung im Departement Prasidiales, Immobilien im De-
partement Finanzen (Eigentimer und Bewirtschafter FV und VV), Amt fir Stadtebau und
Amt fur Baubewilligungen im Departement Bau und Mobilitat

o Stadt Zug: Immobilien im Finanzdepartement, Stadtentwicklung im Prasidialdepartement
und Stadtebau, Stadtplanung, Hochbau und Baubewilligungen im Baudepartement
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Beurteilung geméass \Workshop:

Am Workshop vom 24. Marz 2026 wurde der Losungsansatz mit den Mitgliedern des Steue-
rungsausschusses und der Projektgruppe besprochen.

Hier die Auswertung:

Inputs zum Losungsansatz 1

e Prozesse und Schnittstellen sind zu definie- | Physische Nahe wichtig

ren e Ubergeordnete Handlungsanweisungen und
e Trennung FV / VV prifen Strategien fehlen bzw. sind zu entwickeln
e AKV folgt Kompetenzen e Verfahren (Totalunternehmer vs. ...)
¢ Festlegung von Rollen pro Aufgabe e Ahnliche Funktionen zusammenfiihren
e Erstellung Grundlagendokumente (Basisar- | >> Projekt IMBW und Hochbau) >> Syner-
beit) und formell verabschieden gien nutzen

e Projektmanagement Skills sind nicht einheit- |® Intern vor extern
lich in der ganzen Stadt bzw. sind auf unter- | Kommunikation
schiedlichem Niveau

Vorteile Nachteile

e Checks & Balance >> Bsp. Schulhaus e Ressourcen-Verschleiss (personell, finan-
Masans ziell, politisch)

e Erfahrungen mit aktueller Organisation be- |e Ungleiche Belastung von HR-Personal und
reits vorhanden Budget

o Keine weitere Reorganisation ¢ Keine einheitliche Zielsetzung >> Wegfall

e Nur kleine Veranderungen bei Optimierung

e Weniger Verunsicherung e Abhangig von Ubergeordneten Definitionen

und Gremien
e Synergien werden nicht genutzt
e Ressourcenplanung schwierig
e Personenabhangig

Chancen Risiken
e Trennung FV/VV o Parallelorganisation mit gleichen Kompeten-
zen

e Unruhe bzw. Probleme bleiben

Die Flipcharts des Workshops sind im Anhang 3 zu finden.
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5.4 Darstellung des Losungsansatzes 2: «Zusammenlegung bei FWS»

Rollen / Rollenverstandnis Losungsansatz 2, Zusammenlegung bei FWS:

Beim Lésungsansatz 2, «Zusammenlegung bei FWS» werden alle Rollen durch das IMBW
wahrgenommen.

FWS «Eigentums- «Eigentiimerin - FWS

vertreterin» Strategisch»
Planen / Entwickeln / Erhalten

Interne Rollen

FWS

Auftraggeber

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

« Vertreten Eigentumerinteressen
« Betriebssicherheit (Haftung)

.—/

« Nutzungsoptimierung
« Werterhalt/ Nachhaltigkeit
\

« Projektauftrage
« Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

Bauherr
(temporare Rolle der Eigentiimerin)

FWS

« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten

Auftragnehmer
) Umsetzen der Auftrage und
Betreiber FWS Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
« Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit Exteme; 28
« Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen * Projektleitung Bauherr
« Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

« Bedarfsdefinition / -optimierung
« 2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 12: Rollen bzw. Rollenverstdndnis geméss Lésungsansatz 2, "Zusammenlegung bei FWS"

Rollen / Rollenverstandnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Losungsansatz 2,
Zusammenlegung bei FWS

Auch im SIA-Rollenmodell werden alle Rollen durch das IMBW wahrgenommen.

Betreiber Entwickeln, Planen und Koordinieren
FWS Ergénzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer
Eigentiimerin

Betreiben und
Unterhalten

SIA6
Q Lebenszyklu
s Immobilie

FWS

Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIAS SIA 3+4
Bauherr FWS

Abbildung 13: Rollen bzw. Rollenversténdnis geméss SIA-Modell fiir den L6sungsansatz 2, "Zusammenle-
gung bei FWS"
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Prozesse und Zustandigkeiten:

Var. 2: FWS

Eigentimer:
SIA-Phase 0 + 1

Eigentimer:
SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:  Projektumsetzung:
SlA-Phasen2-5  SlA-Phasen2-5

Betreiber: Betreiber:
SIA-Phase 6 Phase 6

vermogen

Abbildung 14: Darstellung der Zusténdigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen

beim Lésungsansatz 2

Das IMBW ist beim Lésungsansatz 2 fir alle Immobilienprozesse zustandig (siehe Abbildung

15).

Zustdndigkeiten

BPU/SENT = FWS/IMBW
B

PU / Bau-l k BPU /Hochb

Entwicklungs-und Eigentumerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

Politische Ebene

Stadtische R: pl; | Stadtpl:
(Grund- und g, B fs] nt, Verkehr)

Strategische Inmobilien-
projekte mit Beteiligung Dritter

> ,Hoheitliches* in Eigentiimerfunktion
(Nutzung 6ff. Grund, Bewiligungen etc.)

NS

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

Portfolio Management
Portfolio-Ebene (Eigentiimerfunktionen und
Strategieumsetzung)

(Eigentumerfunktionen und
Strategi 19)

A i & o P

> Portfolio Management

Vermietung/ Baurechte >

Asset Management
Portfolio- und

R | |

Verkaufen / Beschaffen (Kauf, Anmiete) >

Objekt-Ebene - - - oo oo oo oo oo

I
> Unterhaltsplanung > 1 > Unterhaltsplanung >
Facility Management :
> Betriebsmanagement > I > Betriebsmanagement >
__________________________________________________________ s =
5 7 7 ; Y Projit 5 Projet-Entuicking] )
= e - = - - b J 2 =) ) J =4
Ebene 2% % 2 23| €3¢ c3s| £¢g > Kaufmannische Bewirtschaftung > \ > Kaufmannische Bewirtschaftung >
Sg g -E 28w - » c 1
& E £ §3 s 8§ %3 s S5 Technisch 1 Technisches und infrastrukturelles
§F FTEEE[ZE|FE Gebaudemanagement ; Gebdudemanagement

Finanzvermégen A Verwaltungsvermogen

Abbildung 15: Darstellung der Zusténdigkeiten des Lésungsansatzes 2, "Zusammenlegung bei FWS"

Benchmarking:

e Es gibt offenbar keine Stadt in der Schweiz, die alle Immobilien- und Hochbau-Aufgaben in

der Finanzdirektion zusammengelegt hat.
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Beurteilung geméass \Workshop:

Am Workshop vom 24. Marz 2026 wurde der Losungsansatz mit den Mitgliedern des Steue-
rungsausschusses und der Projektgruppe besprochen.

Hier die Auswertung:

Inputs zum Losungsansatz 2

Wurde vom Gemeinderat zurlickgewiesen
>> kann aber (ohne Probleme) nochmals
vorgeschlagen werden

Benchmarking >> keine Schweizer Stadt hat
eine vergleichbare Losung

Heterogene Fachkompetenzen

e Schnittstelle Entwicklung FV vs. VV funktio-
niert nicht

¢ Bestellung kann effizienter umgesetzt wer-
den

¢ Wir-Verstandnis kann sich entwickeln «Wir
FWS»

e Untervariante FWS mit / ohne FM
>> Variante 7

e Auch SENT und Bauinspektorat ziigeln

o Zusammenfihrung entlang der Kompeten-
zen

Vorteile

Nachteile

Alles aus einer Hand >> weniger Schnittstel-
len

Ressourcen besser eingesetzt >> weniger
Schnittstellen bzw. weniger Doppelspurig-
keiten bzw. bessere Planbarkeit

Personenunabhangig

Finanzsicht im Vordergrund

Wenig Personal, das verschoben werden
muss

Governance mit SENT und Bauinspektorat
besser geldst

e Machtkonzentration

¢ Verwaltungsinterne Spiegelung fehlt
(interner Auftraggeber vs. interner Auftrag-
nehmer)

Chancen

Risiken

Projektumsetzung schnell und effizient
Gartli-Denken fallt weg

e Machtkonzentration

e Keine bzw. nur wenige Eskalationsmaoglich-
keiten

Die Flipcharts des Workshops sind im Anhang 3 zu finden.
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5.5 Darstellung des Losungsansatzes 3: «Zusammenlegung bei BPU»

Rollen / Rollenverstandnis Losungsansatz 3, Zusammenlegung bei BPU:

Beim Loésungsansatz 3, «Zusammenlegung bei BPU» werden alle Rollen durch das BPU bzw.
die entsprechende Dienststelle wahrgenommen (siehe Abbildung 16).

Eigentiimerin

BPU

«Eigentliimerin -

Strategisch»
Planen / Entwickeln / Erhalten

BPU  «Eigentums-
vertreterin»

« Vertreten Eigentliimerinteressen
« Betriebssicherheit (Haftung)

« Nutzungsoptimierung
* Werterhalt/ Nachhaltigkeit

—

Interne Rollen

BPU

Auftraggeber

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

* Projektauftrage
« Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

4—/

Bauherr
(temporare Rolle der Eigenttimerin) BPU e

« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten

Betreiber BPU

* Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit
* Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen

BPU

Auftragnehmer

Umsetzen der Auftrage und
Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
Externe, z.B.:

« Projektleitung Bauherr
« Betrieblicher Unterhalt
+ Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

+ Bedarfsdefinition / -optimierung
+.2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 16: Rollen bzw. Rollenverstdndnis geméss Lésungsansatz 3, "Zusammenlegung bei BPU"

Rollen / Rollenversténdnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Losungsansatz 3,
Zusammenlequng bei BPU

Beim Lésungsansatz 3 werden im SIA-Rollenmodell alle Rollen durch das BPU bzw. die ent-
sprechende Dienststelle wahrgenommen (siehe Abbildung 17).

( Betreiber 7 Entwickeln, Planen und Koordinieren
SIA 1+2
BPU .

Ergédnzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer
Betreiben und

Unterhalten Eigentiimerin
SIA 6
Q Lebenszyklus
Immobilie @
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIAS SIA 3+4

BPU

Bauherr BPU

Abbildung 17: Rollen bzw. Rollenverstdndnis geméss SIA-Modell fiir den Lésungsansatz 3, "Zusammenle-
gung bei BPU"
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Bericht

Prozesse und Zustandigkeiten:

Var. 3: BPU

Eigentumer: Eigentumer:
S|A-Phase 0 + 1 S|A-Phase 0 + 1
Projektumsetzung:  Projektumsetzung:
SIA-Phasen2-5  SlA-Phasen2-5
Betreiber: Betreiber:

SIA-Phase 6 Phase 6

Fmanzvermogen =
vermogen

Abbildung 18: Darstellung der Zusténdigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen

BPU bzw. die entsprechende Dienststelle ist beim Losungsansatz 3 flr alle Immobilienprozesse

zustandig (siehe Abbildung 19).

Politische Ebene

Portfolio- und

J=r—)

Objekt-Ebene - -----cooooo oo

Facility Management

" ]
58 (o2l .2 012, 2| &%
Objekt- LEE 240 ©4 0 S S s 2
X35 -] 3T E 23E|l £E
Ebene < S @30 £330 €3S o
oC ® =® o S @ O £:® O © D
& c 9 © EQ® o ® »n <
“-Eu o Q0 c 22c EocC [
cE o O & cO & 508 LR
© % - £ & E s E = E
£ P4

Zusténdigkeiten

BPU /SENT
BPU / B

FWS/ IMBW

BPU /

Entwicklungs-und Eigentumerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

I Stadtol.

P

(Grund- und

dnung, Baureg|

Verkehr)

Strategische Immobilien-
projekte mit Beteiligung Dritter

(Nutzung 6ff. Grund, Bewiligungen etc.)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

)
)
> Stadtische R
)
)

,Hoheitliches* in Eigentiimerfunktion >

> Verkaufen / Beschaffen (Kauf, Anmiete) >

_____ P ;.—;f;"_o;ﬁ;n-a;;m_e;t_ - W _:_ Portfolio Management
(Eigentiimerfunktionen und 1 (Eigentiimgrfunktionen und
Strategi tzung) ! Strateg tzung)
____________________________ .:.________________________

> Vermietung/ Baurechte > | > Flachenmanagement

1

1

1

1

> Unterhaltsplanung

> Unterhaltsplanung

)
)

> Betriebsmanagement

>Pr,"" icklung / g

)
> Betriebsmanagement >
)_Prom ek e

)
)

> Kaufmannische Bewirtschaftung

> Kaufmannische Bewirtschaftung >

Technisches undinf 5 T
Gebaudemanagement

Technisches und inf k
Gebaudemanagement

Verwaltungsvermogen

Abbildung 19: Darstellung der Zusténdigkeiten des Lésungsansatzes 3, "Zusammenlegung bei BPU"

Benchmarking:
e Stadt St. Gallen
e (Stadt Zirich)
e Stadt Luzern
o Stadt Frauenfeld
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Beurteilung geméass \Workshop:

Am Workshop vom 24. Marz 2026 wurde der Losungsansatz mit den Mitgliedern des Steue-
rungsausschusses und der Projektgruppe besprochen.

Hier die Auswertung:

Inputs zum Losungsansatz 3

e Benchmarking >> mehrere Schweizer
Stadte haben eine vergleichbare Lésung

e Zusatzliche Schnittstellen zu Finanzen
(WSC und Tochtergesellschaften)

e Governance-Frage mit SENT und Bauin-
spektorat >> evtl. Verschiebung ins FWS

o SENT und Bauinspektorat als eigene
Dienststelle mit Direktkontakt zu Stadtrat

o Fokus auf Bauamter im BPU (Tiefbau /
Hochbau)

o Zusammenfihren entlang Kompetenzen

Vorteile

Nachteile

len

e Ressourcen besser eingesetzt >> weniger
Schnittstellen bzw. weniger Doppelspurig-
keiten bzw. bessere Planbarkeit

¢ Personenunabhangig
¢ Nahe zu SENT und Bau-Inspektorat >>

o Departemente sind so ausgeglichener
e Kompetenz Bau in einem Departement

¢ Alles aus einer Hand >> weniger Schnittstel-

Bidndelung in GL BPU >> Fokus Umsetzung

e Machtkonzentration

¢ Verwaltungsinterne Spiegelung fehlt
(interner Auftraggeber vs. interner Auftrag-
nehmer)

¢ Finanzkompetenz muss gezligelt werden

o Stadtische Gesamtsicht geht verloren

¢ Viel Personal, das verschoben werden
muss

e Governance mit SENT und Bauinspektorat
besser geldst

Chancen

Risiken

e Projektumsetzung schnell und effizient
o Gartli-Denken fallt weg

e Machtkonzentration

¢ Keine bzw. nur wenige Eskalationsméglich-
keiten

Die Flipcharts des Workshops sind im Anhang 3 zu finden.
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5.6 Darstellung des Losungsansatzes 4: «Getrennte Verantwortung fur Finanz-
vermogen (FV) und Verwaltungsvermogen (VV)» mit Kompetenzzentren

Der Lésungsansatz 4 geht davon aus, dass bei der zuklinftigen Organisation im Immobilien-
und Hochbau-Bereich der Stadt Chur die Verantwortung fir das Finanz- und Verwaltungsver-
maogen konsequent getrennt werden (Losungsansatz 4a). Die Bauherrenaufgabe bleibt aber
weiterhin beim Kompetenzzentrum Hochbau im BPU. Ein weiterer Losungsansatz (4b) geht
davon aus, dass der Betrieb ein weiteres Kompetenzzentrum darstellt und entsprechend organi-
satorisch zugeordnet ist.

Hier die Lésungsanséatze 4a und 4b in der Ubersicht:

4  Variante «Getrennte Verantwortung fiir Finanzvermogen (FV) und Verwaltungs-
vermogen (VV)»:
4a Variante «FV / VV getrennt — Kompetenzzentrum Hochbau»

e FWS ist Eigentimerin und Betreiberin der Liegenschaften des FV

o BPU ist Eigentimerin und Betreiberin der Liegenschaften des VV (SIA-Phasen 1 bis 6 fiir
VV)

e BPU ist Kompetenzzentrum Hochbau fir alle stadtischen Liegenschaften (Phasen 2 bis 5
fur FV)

4b Variante «FV / VV getrennt — zwei Kompetenzzentren Hochbau + Betrieb»

e FWS ist Eigentimerin und Betreiberin der Liegenschaften des FV und Betreiberin der Lie-
genschaften VV

e BPU ist Eigentimerin der Liegenschaften des VV (SIA-Phasen 1 und 2 fur VV)

e BPU ist Kompetenzzentrum Hochbau fir alle stadtischen Liegenschaften (Phasen 2 bis 5

fur FV)
4a: Variante «FV / VV getrennt — 4b: Variante «FV / VV getrennt — zwei Kom-
Kompetenzzentrum Hochbau» petenzzentren Hochbau + Betrieb»
Bestellung als Bestellung als Bestellung als Bestellung als
Eigentimer: Eigentimer: Eigentiimer: Eigentumer:
SIA-Phase 0 + 1 SIA-Phase 0 + 1 SIA-Phase 0 + 1 SIA-Phase 0 + 1
Projektumsetzung: Projektumsetzung: Projektumsetzung: Projektumsetzung:
SIA-Phasen 2 -5 SIA-Phasen 2 -5 SIA-Phasen 2 -5 SIA-Phasen 2 -5
Betreiber: Betreiber: Betreiber: Betreiber:
Phase 6 Phase 6 Phase 6 Phase 6

Abbildung 20: Darstellung der Zusténdigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen der
Lésungsansétze 4a und 4b
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Rollen / Rollenverstidndnis Losungsansatz 4a und 4b, getrennte Verantwortung FV / VV:

Die Lésungsansatze 4a und 4b gehen von getrennten Verantwortungen fur das Finanz- und
Verwaltungsvermdgen aus. Entsprechend sind alle Eigentimer- und teilweise auch Betreiber-
Rollen (4b) zugewiesen. Einzig der Bauherren- bzw. die Auftragnehmerrolle bleibt beim BPU
(siehe Abbildung 21).

m FWS fiir FV

FWS fur FV «Eigentums- «Eigentiimerin - B‘ﬁh fiir VW

7/ / vertreterin» Strategisch»
BPU fur VV « Vertreten Eigentimerinteressen Flanen:/;Entwickeln/ Erhalten

« Betriebssicherheit (Haftung)
‘_—/
\ Bauherr

(temporére Rolle der Eigentiimerin) BPU
« Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten

Interne Rollen

FWS fur FV

Auftraggeber BPU fiir VWV

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der
Organisation, z.B.:

* Projektauftrage
« Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt

+ Nutzungsoptimierung
* Werterhalt/ Nachhaltigkeit
\

BPU

Auftragnehmer
Betreib FWS fir FV (43) Umsetzen der Auftrage und
etreiper - Vorgaben, z.T. mit Auftrdgen an
o ver FWS fiir FV / VV (4b) e itse, 2B
* Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit
+ Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen « Projektleitung Bauherr
¢ BPU fur VV (4a) - Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

* Bedarfsdefinition / -optimierung
+.z.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 21: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméss Lésungsansatz4a und 4b, "Getrennte Verantwortung
FvV/vv"

Rollen / Rollenversténdnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Losungsansatz 4a und 4b,
getrennte Verantwortung FV / VV

Auch beim SIA-Rollenmodell sind die Zustandigkeiten betr. die getrennte Verantwortung fir das
Finanz- und Verwaltungsvermdgen ersichtlich. Einzig die SIA-Phasen 2 bis 5 (Bauherrenrolle)
sind in der Verantwortung des BPU (siehe Abbildung 22).

FWS fir FV
Fv\ljévfs f(I:I:I;/F/VV(\‘}'a‘)lb L Batieiber 5 <] Entwickeln, Planen und Koordinieren BPU fir VV
SIA0 +1
£ ( ) \\'\sx S—— Ergdnzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer

BPU fur VV (4a) Betreiben und Unterhalten 5 . )
SIA-Phase 6 Eigentiimerin
Q Lebenszyklus
Immobilie Q
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIA-Phase 5 SIA-Phasen 2/3/4

——— S

( Bauherr ) BPU

—_—

Abbildung 22: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméss SIA-Modell fiir den Lésungsansatz 4a und 4b, "Ge-
trennte Verantwortung FV / VV"
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Prozesse und Zustandigkeiten:

In der Darstellung der Immobilienprozesse ist die getrennten Verantwortungen fir das Finanz-
und Verwaltungsvermégen gemass Losungsansatze deutlich ersichtlich. Beim Lésungsansatz
4b ist die Prozessverantwortung Betrieb beim FWS. Die Verantwortung fur den Prozesse «Pro-
jekt-Entwicklung / -management» verbleibt bei beiden Losungsansatzen beim BPU (siehe Abbil-
dung 23).

BPU/SENT = FWS/IMBW

Zustandigkeiten
BPU / Bau-Inspek BPU / Hochb

Entwicklungs-und Eigentiimerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

Stadtische R pl | Stadtpl; g
Politische Ebene (Grund- und dnung, Baureglement, Verkehr)
Strategische Inmobilien- > »Hoheitliches* in Eigentiimerfunktion
projekte mit Beteiligung Dritter (Nutzung &ff. Grund, Bewiligungen etc.)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

N P T

Portfolio Management : Portfolio Management
Portfolio-Ebene (Eigentiimerfunktionen und 1 (Eigentiimerfunktionen und
Strategi zung) : Strategi 9)

AU

I
) ' )

Asset Management :
Portfolio- und >VerkaufenlBeschaﬁen (Kauf, Anmiete) > 1 > Verkaufen / Beschaffen (Kauf, Anmiets )>
ObJEKEEDENE - wmun=smsamasws=wmwm———————————w e ioe o e e __ RRaEeEoTo oo oo -

1
> Unterhaltsplanung > 1 > Unterhaltsplanung >
- 1
Facility Management |
> Betriebsmanagement > 1 > Betriebsmanagement >
__________________________________________________________ —— _I_ -
o @ . s b L ! =
-z . - 2 . @ > Proj g/ -mar > 1 Proj; g/
Objekt- o 22 255 256 [|Ssc|l 5S¢ ! — -
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Abbildung 23: Darstellung der Zustandigkeiten des Lésungsansatzes 4a und 4b, "Getrennte Verantwortung
FvV/vv"

Benchmarking:

Vergleichbar mit:

o Stad Biel: Liegenschaften in der Finanzdirektion (Eigentimer und FM fir Finanzvermo-
gen), Hochbau in Direktion Bau, Energie und Umwelt (Eigentimer und FM FV, Bauherr
fur FV und VV)
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Bericht

Beurteilung geméass \Workshop:

Am Workshop vom 24. Marz 2026 wurde der Losungsansatz mit den Mitgliedern des Steue-
rungsausschusses und der Projektgruppe besprochen.

Hier die Auswertung:

Inputs zum Losungsansatz 4a bzw. 4b:

4a Variante «FV / VV getrennt — Kompetenzzentrum Hochbau»
4b Variante «FV / VV getrennt — zwei Kompetenzzentren Hochbau + Betrieb»

e FV und VV sind zwei Welten (z.B. Finanzie-
rung)

e Mogliche Variante 4c: Betreiber ganz bei
BPU

e Phase 2 bis 5 fur FV =
externe Vergabe

e Mdgliche Variante 4d: SIA 0 - 1 fir VV und
FV aus einer Hand

orange: meist

Vorteile

Nachteile

¢ Unterschiedliche Kompetenzen bei
Besteller-Management erforderlich

e Fachlich: «Wir bauen im VV»
e Variante 4b: Betreiber aus einer Hand

e Parallele Organisation und Know-How >>
Doppelspurigkeiten

e Problem «Stadtinterner Interessenkonflikt»
ist nicht gelost (z. Bsp. Stadtplanung vs.
Eigentimer FV)

e Variante 4a: zwei Betreiber-Organisationen
ist unsinnig

Chancen

Risiken

Die Flipcharts des Workshops sind im Anhang 3 zu finden.
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5.7 Darstellung des Losungsansatzes 5: «Trennung nach Kompetenzen mit ent-
sprechenden Kompetenzzentren»

Ahnlich wie beim Lésungsansatz 4 geht der Lésungsansatz 5 davon aus, dass bei der zukiinfti-
gen Organisation im Immobilien- und Hochbau-Bereich der Stadt Chur konsequent nach Kom-
petenzen (Eigentimer — Bauherr (Projektieren / Realisieren) — Betreiber) organisiert ist. Die
Bauherrenaufgabe bleibt aber weiterhin beim Kompetenzzentrum Hochbau im BPU. Ein weite-
rer Lésungsansatz (5b) geht davon aus, dass bei der Eigentiimerrolle zwischen Finanz- und
Veraltungsvermaogen differenziert und entsprechend organisatorisch zugeordnet wird.

Hier die Lésungsanséatze 5a und 5b in der Ubersicht:

5 Variante «Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Betreiberin — Projektieren/Rea-
lisieren»

5a Variante «Trennung nach Kompetenzen — konsequent»

o FWS ist Eigentimerin und Betreiberin der Liegenschaften FV und VV (SIA-Phasen 1-2
und 6);

o BPU ist Kompetenzzentrum Hochbau fir die Liegenschaften FV und VV (SIA-Phasen 3
bis 5).
5b Variante «Trennung nach Kompetenzen — differenziert bei Eigentiimer-Rolle»

o FWS ist Eigentimerin und Betreiberin der Liegenschaften FV und VV (SIA-Phasen 1-2 fiir
FV und 6 fir FV und VV);

o BPU ist Kompetenzzentrum Hochbau fir die Liegenschaften FV und VV (Phasen 3 bis 5);

¢ BPU ubernimmt die strategische Eigentimerrolle fir die Liegenschaften FV und VV (SIA-
Phasen 3 bis 5) als interner Auftragnehmer analog der Bauherren-Rolle.

5a: Variante «Trennung nach Kompetenzen 5b: Variante «Trennung nach Kompetenzen
— konsequent» (>> wie IST) — differenziert bei Eigentiimer-Rolle» (>>
wie 4.b)

Bestellung als
Eigentimer:

Bestellung als
Eigentimer:

Bestellung als Bestellung als

SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:

SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:

SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

Eigentiimer:
SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:

SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

Eigentliimer:

SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:
SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

Vervatungsvemagen Vervatungsvermogen

Abbildung 24: Darstellung der Zusténdigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen der
Lésungsansétze 5a und 5b
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Rollen / Rollenverstindnis Losungsansatz 5a und 5b, Trennung nach Kompetenzen:

Die Losungsansatze 5a und 5b gehen von getrennten Kompetenzen «Eigentimer» — «Bau-
herr» — «Betreiber» aus. Entsprechend sind die Rollen zugewiesen (5a). Einzig der Bauherren-
bzw. die Auftragnehmerrolle bleibt beim BPU. Beim Losungsansatz 5b ist die Eigentimer-Rolle
fir das Finanzvermoégen beim FWS, fur das Verwaltungsvermdgen beim BPU (siehe Abbildung
25).

m FWS fiir FV
igentiimerin
FWS fiir FV undivVicon)

«Eigentums- «Eigentiimerin - - E\W S fijr F\/
und VV (58,) vertreterin» Strategisch» (5b)

/" * Vertreten Eigentiimerinteressen Planen; Entwickeln Ermaitq
FWS fur FV 9 ;

+ Betriebssicherheit (Haftung) + Nutzungsoptimierung .
(5b) \  Werterhalt/ Nachhattigkeit BPU fUr VV/
\

¥ (5b)
BPU fir VV Bauherr /

5b (temporéare Rolle der Eigentiimerin) BPU
( ) + Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten BPU
Auftragnehmer

Umsetzen der Auftrage und

Interne Rollen FWS fur FV
und VV (5a)

Auftraggeber FWS fiir FV

Interne Auftrage an die
Leistungstrager innerhalb der (5b)
Organisation, z.B.: 1

- Projektauftrage BPU fir VV

+ Vorgaben Werterhalt
« Standards Unterhalt (5b)

Betreiber i Vorgaben, z.T. mit Auftrigen an
- fiind ’ FWS fur FV ¢ Externe, z.B.: o
. erheit glichkeit
« Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahme und VV * Projektleitung Bauherr
* Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

« Bedarfsdefinition / -optimierung
«2.T. Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit

Abbildung 25: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméss Lésungsansatz 5a und 5b, "Trennung nach Kompe-
tenzen"

Rollen / Rollenverstédndnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Loésungsansatz 5a und 5b,
Trennung nach Kompetenzen

Auch beim SIA-Rollenmodell sind die Zustandigkeiten entsprechend den Kompetenzen ersicht-
lich. Einzig die SIA-Phasen 2 bis 5 (Bauherrenrolle) sind in der Verantwortung des BPU. Beim
Lésungsansatz 5b sind die Zustandigkeiten fir die SIA-Phasen 1 und 2 (Eigentimer) fur das Fi-
nanzvermogen beim FWS, fir das Verwaltungsvermdgen dem BPU zugewiesen (siehe Abbil-
dung 26).

FWS fiir FV .
und VV (5a) FWS fir FV (5b)
FWS filr FV (J.)««x’“"B;treib:’”"‘\\j <] E:}.\tv(‘;iikfln’ Planen und Koordinieren BPU fir VV (5b)
und VV \"'\\»ﬁ. _ﬂﬁfzf’f Ergdnzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer

ben und Unterhalten ) . .
ase Eigentiimerin
Q Lebenszyklus
Immobilie @
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SlIA-Phase 5 SIA-Phasen 2/3/4

— T —

< TN
( Bauherr  BPUfir FV und VV

— —

—~— —

Abbildung 26: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméass SIA-Modell fiir den Lésungsansatz 5a und 5b, "Tren-
nung nach Kompetenzen"
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Prozesse und Zustandigkeiten:

In der Darstellung der Immobilienprozesse sind die Trennung nach Kompetenzen gemass
Lésungsansatz 5 deutlich ersichtlich. Beim Losungsansatz 5b ist die Prozessverantwortung fir
das Verwaltungsvermdgen beim BPU. Die Verantwortung fir den Prozesse «Projekt-Entwick-
lung / -management» verbleibt bei beiden Lésungsansatzen beim BPU (siehe Abbildung 27).

BPU/SENT = FWS/IMBW

Zustédndigkeiten SFUTE BPU/ B

Entwicklungs-und Eigentiimerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

Politische Ebene (Grund- und gsordnung, Baur Verkehr) >
Strategische Immobilien- > Hoheitliches* in Eigentiimerfunktion >

projekte mit Beteiligung Dritter (5a) (5b)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

)
)
> Stadtische R: pl | Stadtpl
)
)

Portfolio Management Portfolio Management
Portfolio-Ebene (Eigentiimerfunktionen und (Eigentumerfkt./ Strategi
Strategi zung) (52) __ (sb)

-4

> Vermietung/ Baurechte > : > Flic(:;:)nmanﬂgﬁ;)olr’nsm >
Asset Management 1 —
Portfolio- und > Verkaufen  Beschaffen (Kauf, Anmiete) > ! > V""‘““f°"’(§_‘:l‘)‘°h““°’[‘5gf“f- )
Objekt-Ebene - - - oo oo - 1"""“""L_“""“' ----------------
> Unterhaltsplanung > ! > '(';_:') by >
factlity/Management > B b : Betriebsmanagement
etriebsmanagement > > >
1 5a) 5b
________________________________________________________ A (5a) __(5b) &
.- w & 8 . 3 . @ > Projekt-Entwicklung / > ! > Projekt-Entwicklung/ -management >
Objekt- £ B8 2;58| o5 ||Ses gg !
Ebene 2% ﬂ.;!’" 2% é ET:: é EE §| % g > Kaufm. Bewirtschaftung > 1 > Kaufmannische. Bewirtschaftung >
£ £Ea® 2o ®Q® » © !
lg E §$ H §3 ] %3 H § s Technisches und infrastrukturelles : Technisches und infrastrukturelles
¢ - E & £ K] E e E Gebaud g N Gebaudemanagement
— 1

Abbildung 27: Darstellung der Zusténdigkeiten des Lésungsansatzes 5a und 5b, "Trennung nach Kompe-
tenzen"

Benchmarking:

Vergleichbar mit:
e Stadt Biel fur Variante 5b

Beurteilung geméass \Workshop:

Die Lésungsansatze 5a und 5b wurden im Workshop nicht beurteilt. Der Lésungsansatz 5a ent-
spricht dem heutigen Modell. Der Lésungsansatz 5b ist vergleichbar mit dem Lésungsansatz
4b.
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5.8 Darstellung des Losungsansatzes 6: «Trennung nach Kompetenzen Eigentii-
merin - Hochbau - Betrieb»

Der Lésungsansatz 6 geht davon aus, dass die Eigentimer- und Bauherrenverantwortung beim
BPU liegt. Einzig die Verantwortung der Betreiberaufgabe liegt beim FWS (siehe Abbildung 28).

Bestellung als
Eigentimer:
SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:

SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

Bestellung als
Eigentiimer:
SIA-Phase 0 + 1

Projektumsetzung:

SIA-Phasen 2 -5

Betreiber:
Phase 6

Abbildung 28: Darstellung der Zustédndigen nach SIA-Phasen sowie Finanz- und Verwaltungsvermégen
des Lésungsansatzes 6

Rollen / Rollenverstidndnis Losungsansatz 6, Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin -
Hochbau - Betrieb:

In der Darstellung des Rollenmodells sind die Zustandigkeiten fir die Eigentiimer- und Bauher-
renrolle beim BPU deutlich dargestellt. Die Betreiberrolle verbleibt beim FWS (siehe Abbildung
29).

Eigentiimerin

BPU

Auftraggeber

Interne Auftrage an die

BPU

«Eigentiimerin -

«Eigentums-

BPU vertreterin» Strategisch» Leistungstrager innerhalb der
. o Planen / Entwickeln / Erhalten Organisation, z.B.:
« Vertreten Eigentimerinteressen
« Betriebssicherheit (Haftung) * Nutzungsoptimierung * Projektauftrage
+ Werterhalt/ Nachhaltigkeit « Vorgaben Werterhalt
— ~— « Standards Unterhalt

Bauherr

(temporare Rolle der Eigentiimerin) BPU
» Anforderungsgerechte Umsetzung von Projekten BPU
Auftragnehmer

Umsetzen der Auftrage und

Betreiber Vorgaben, z.T. mit Auftragen an
Externe, zB.:
* Gebrauchssicherheit und —tauglichkeit FWS eme.
« Werterhaltung durch betriebliche und bauliche Massnahmen « Projektleitung Bauherr

« Betrieblicher Unterhalt
« Baulicher Unterhalt
« Betriebliche Dienstleistungen
Nutzer

« Bedarfsdefinition / -optimierung
+2.T. Gebrauchssicherheit und ~tauglichkeit

Abbildung 29: Rollen bzw. Rollenverstédndnis geméss Lésungsansatz 5a und 5b, "Trennung nach Kompe-
tenzen Eigentiimer - Betrieb"
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Rollen / Rollenversténdnis im SIA-Modell / Lebenszyklusbetrachtung Losungsansatz 6,
Trennung nach Kompetenzen Eigenttiimerin / Hochbau - Betrieb

Im SIA-Modell sind die Zustandigkeiten fiir die Eigentiimer- und Bauherrenrolle beim BPU
ersichtlich. Die Verantwortung fir die SIA-Phase 6 verbleibt beim FWS (siehe Abbildung 30).

BPU
Entwickeln, Planen und Koordinieren
FWS <] SIAQ+1
i - Ergédnzend: SIA-Phase 0 fiir Bestellung durch den Eigentiimer
Betreiben und Unterhalten ) . .
SIA-Phase 6 Eigentiimerin

Q Lebenszyklus
Immobilie @
Interne Auftraggeber- /
Auftragnehmer-Rolle

Realisieren Projektieren
SIA-Phase 5 SIA-Phasen2/3/4

Abbildung 30: Rollen bzw. Rollenversténdnis geméss SIA-Modell fiir den Lésungsansatz 6, "Trennung
nach Kompetenzen Eigentiimer-Betrieb"

Prozesse und Zustandigkeiten:

Die Darstellung der Verantwortung der Immobilienprozesse entspricht den beiden Rollenmodel-
len. Ausser die FM-Prozess liegen alle anderen Immobilienprozesse in der Verantwortung von
BPU (siehe Abbildung 31).

BPU/SENT = FWS/IMBW

Zustandigkeiten
BPU / Bau-Inspek BPU / Hochb

Entwicklungs-und Eigentumerstrategie auf Stufe Stadtrat/ Gemeinderat

Stadtentwicklung(Strategien, Projekte)

Stadtische Raumpl g/ Stadtpl|
(Grund- und

)
)
)
Strategische Immobilien- > > Hoheitliches* in Eigentumerfunktion >
)
)

&) g, Verkehr)

Politische Ebene

projekte mit Beteiligung Dritter (Nutzung &ff. Grund, Bewiligungen etc.)

Baubewilligungen Hoheitliche Aufgabe

T TS D 1T

/ Asset Management \
Portfolio- und

P;r;f;li:) iﬂ;n_a;e:n;n-t ________ :_ Portfolio Management
Portfolio-Ebene _ (Eigentimerfunktionen und ! (Eigentiimerfunktionen und
S gil zung) : Strategi ung)
_____________________________________________________________ T
Vermietung/ Baurechte > : > Flachenmanagement
1
1
|

P11

Verkaufen/ Beschaffen (Kauf, Anmiete) >

Objekt-Ebene - - - - oo oo oo e P oo O

)
)
Unterhaltsplanung >
)

> Unterhaltsplanung > : >
Facility Management I
> Betriebsmanagement > : > Betriebsmanagement
________________________________________________________ — - =
s » 0 A P E el f > Projekt-E el / }
X e £ %.‘:‘ %,‘E ":’E > = 9/ & > 1 o & =
£55 || SEefl S8 [z S¢ ' -
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Abbildung 31: Darstellung der Zusténdigkeiten des Lésungsansatzes 6, "Trennung nach Kompetenzen -
Eigentiimer Betrieb"
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Bericht

Benchmarking:

o Es gibt offenbar keine Stadt in der Schweiz, die die Betreiber-Aufgaben in der Finanzdirektion

wahrnimmt.

Beurteilung geméass Workshop:

Am Workshop vom 24. Marz 2026 wurde der Losungsansatz mit den Mitgliedern des Steue-
rungsausschusses und der Projektgruppe besprochen.

Hier die Auswertung:

Betrieb

Inputs zum Losungsansatz 6: Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin / Hochbau -

e Modell «Frauenfeld»

o Kompetenzen «Eigentimer» / «Bauherr»
unterschiedlich

e Schnittstellen SIA 1 — 2: aus einer Hand ist
besser / 4-Augen-Prinzip besser

o «Betreiber» als eigene Dienststelle

o Kaufmannisches FM und technisches FM
splitten
e Variante 7: SIA 0 — 1 >> orange / Rest: rot

Vorteile

Nachteile

¢ Kosten-Know-How in Planung
o Leistungen nach Bestellung

e Finanz- bzw. Betreiber-Know-How fehlt in
Planung

o «Betreiber» passt nicht zu FWS

o «Besteller» hat zu wenig «Betreiber-Kompe-
tenz»

Chancen

Risiken

Die Flipcharts des Workshops sind im Anhang 3 zu finden.
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6 Folgerungen und Empfehlungen

Die Durchfuihrung der Interviews mit Auswertung der Fragebdgen, die Ergebnisse des Work-
shops vom 24. Marz 2026 und der Austausch mit dem Steuerungsausschuss, fiihren zu folgen-
den Folgerungen bzw. Empfehlungen:

Der Handlungsbedarf ist gegeben, die Optimierung des IST-Zustand ist kein «Game
Changer»

Eine Optimierung des IST-Zustandes ist mit viel Aufwand verbunden und wird voraussichtlich zu
keinen echten Verbesserungen fuhren. Die aktuell vorhandenen Probleme kénnen nicht nachhal-
tig gelost werden. Aufwendige Schnittstellen und Doppelspurigkeiten bleiben bestehen. Syner-
gien kénnen nicht genutzt werden. Die Unruhe bleibt.

Losungsansatze mit getrennter Verantwortung Finanz- und Verwaltungsvermogen sind
nicht zielfiihrend

Lésungsvarianten mit getrennten Verantwortungen schaffen klare Zustandigkeiten bei den Immo-
bilien des Finanz- bzw. des Verwaltungsvermogens. Es entstehen aber neue und aufwandige
Schnittstellen bzw. Doppelspurigkeiten. Diese Lésungsansatze erzielen keine nachhaltigen Ver-
besserungen und sind nicht weiterzuverfolgen.

Zusammenlegung bei FWS oder BPU: Alles-aus einer Hand vs. Machtkonzentration

Eine Zusammenlegung der Immobilien- und Hochbauaufgaben bei FWS bzw. BPU kann viele
der anstehenden Herausforderungen lésen:

e Alles aus einer Hand,;

e Das «Gartli-Denken» fallt weg;

e Weniger Schnittstellen;

¢ Weniger Doppelspurigkeiten;

o Effizienter Ressourcen- bzw. Personaleinsatz.

Es kann aber zu einer Machtkonzentration bei einem Departement fihren. Das 4-Augen-Prinzip
und der Interessenausgleich finden nicht mehr auf Verwaltungsebene statt, sondern sind zukinf-
tig ausschliesslich Aufgaben des Stadtrats bzw. der héheren Entscheidungsebenen.

Zusammenlegung bei IMBW fiihrt zu politischem Ubergewicht bei FWS

Der Vorteil einer Zusammenlegung bei FWS bzw. IMBW ist, dass nur wenige Mitarbeitende vom
BPU ins FWS verschoben werden missen. Weiter bleiben die Finanzaspekte der FV-Objekte im
FWS im Fokus. Nachteil dieser Lésung ist eine Machtkonzentration bei FWS. FWS enthalt poli-
tisch noch mehr Gewicht als die anderen Departemente bzw. BPU verliert einen zentralen
Zustandigkeitsbereich und entsprechenden Einfluss.
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Zusammenfiihrung bei BPU als «Initialziindung» zur Optimierung der Immobilien- und
Hochbauaufgaben in der Stadt Chur

Mit einer Verschiebung von IMBW ins Departement BPU kénnen viele der anstehenden Heraus-
forderungen gelost werden. Diese Losung erfordert, dass einige Mitarbeitende bzw. Flhrungs-
krafte (Dienstellen- und Abteilungsleiter) das Departement wechseln mussten. Mit dieser Zusam-
menlegung entwickelt sich das BPU — zusammen mit Tiefbau sowie Grin und Werkbetriebe —
zum Baufachorgan der Stadt Chur. Weiter kénnen mit der Stadtentwicklung bzw. der Stadtpla-
nung und dem Bauinspektorat alle anstehenden Fragestellungen - von der ersten planerischen
Idee bis zur Baubewilligung - unter der Flihrung eines Stadtrats vorangetrieben werden (Motto:
«Alles-aus-einer-Hand umfassend»).

Es ist zu empfehlen, die Abteilungen «Stadtentwicklung» (mit den Abteilungen Stadtentwicklung/
-planung sowie Freiraumplanung) und «Bauinspektorat» zu eigenen Dienststellen aufzuwerten.

Heute: Nach Reorganisation Immo-
3 Departemente bzw. bilien und Hochbau:
Stadtrate 3 Departemente bzw. Stadtrate
FWS FWS

DST IMBW BGK
BGK

BPU

BPU

DST Immobilien & Hochbau
(Eigentimer, Bauherr, Betreiber)

DST HBD
DST Stadtentwicklung / Stadt-
Abt. Hochbau und Freiraumplanung
| Abt. Stadtentwicklung | _
| Abt. Bauinspektorat I |Abt. Freiraumplanung |
| Abt. Freiraumplanung I
| DST Bauinspektorat |

Abbildung 32: Zukiinftige Zuweisung der Aufgaben der Reorganisation der Immobilien- und Hochbau-
aufgaben

Die im BPU geforderten Finanzkompetenzen sind durch entsprechende Finanz-Fachkrafte si-
cherzustellen.

Fokus auf Starkung der Rollen- und Prozessverantwortung als «Eigentiimer», «<Bauherr»
und «Betreiber» bei BPU

Bei der Zusammenflhrung bei BPU ist die Rollen- und Prozessverantwortung als «Eigentimer»,
«Bauherr» und «Betreiber» im Aufbau der entsprechenden Organisationseinheiten (OE; inner-
halb der Dienstelle bzw. auf Stufe Abteilungen) zu starken. Weiter sind die OE-Ubergreifenden
Prozesse bzw. Schnittstellen zu optimieren.
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Aufstockung des Stadtrats von 3 auf 5 mit Zusammenlegung bei BPU aufwartskompati-
bel

Bei einer Aufstockung des Stadtrats von 3 auf 5 sollen die Immobilien- und Hochbau-Abteilungen
als Baufachorgan zusammenbleiben. Im Sinne der Sicherstellung der Governance kénnten die
Aufgaben der Stadtentwicklung herausgeldst und zusammen mit der Dienststelle «Bauinspekto-
rat» in ein zuklnftiges Prasidialdepartement verschoben werden (Annahmen betr. die finf De-
partemente: Prasidiales — Finanzen — Soziales und Sicherheit — Bildung / Kultur / Sport — Bau
und Umwelt). Im Departement «Bau und Umwelt ist dann eine Dienststelle «Stadtplanung — Frei-
raumy» zu etablieren.

Mit etablierten Prozessen ware auch — in einem zweiten Schritt - eine Verschiebung einer «Ei-
gentimer-OE» aus der DST «Immobilien & Hochbau» in ein kiinftiges Finanzdepartement denk-
bar.

Heute: Nach Reorganisation Immo- Nach Reorganisation Stadtrat:
3 Departemente bzw. bilien und Hochbau: 5 Departemente bzw.
Stadtrate 3 Departemente bzw. Stadtrate Stadtrate
FWS FWS Prasidiales

DST IMBW BGK A DST Stadtentwicklung |
BGK #DST Bauinspektorat |

BPU ;
Finanzen

BPU

DST Immobilien & Hochbau

(Eigentimer, Bauherr, Betreiber)

Soziales und Sicherheit

DST HBD : Bildung / Kultur / Sport
DST Stadtentwicklung / Stadt-
Abt. Hochbau und Freiraumplanung Bau und Umwelt
| Abt. Stadtentwicklung | _ DST Immobilien & Hochbau
(Eigentimer, Bauherr, Betreiber)
|_Abt. Bauinspektorat | [ Abt. Freiraumplanung | } DST Stadt- / Freiraumplanung
| Abt. Freiraumplanung | | N _
| DST Bauinspektorat ' | Abt. Freiraumplanung |

Abbildung 33: Zuweisung der Aufgaben und Zusténdigkeiten nach einer Aufstockung des Stadtrats

Change-Management als grosse Herausforderung

Eine Zusammenlegung bei BPU hat grosse Veranderungen bei den betroffenen Mitarbeitenden
zur Folge. Diesem Umstand ist bei der Vorbereitung, bei der Erarbeitung der Aufgaben, Rollen,
Prozessen und Verantwortungen sowie bei der Umsetzung mit grosser Aufmerksamkeit zu be-
gegnen. Dem Change-Management ist hochste Beachtung zu schenken.
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7 Ausblick und Umsetzung

7.1 Projektziele

Zielebene

Hauptziele

Auftrag /
Positionierung

e Scharfen / Starken
o Eigentimerrollen (VV und FV) der DST Immobilien & Hochbau im
Grundauftrag klar definiert

o Klarer Auftrag bezlglich Definition und Durchsetzung von Stan-
dards im Portfolio der DST Immobilien & Hochbau

Rollenwahrnehmung

e Scharfen / Starken

e Das Handeln in den verschiedenen Rollen ist in der Zusammenar-
beit klar wahrnehmbar

e Die Akteure der DST Immobilien & Hochbau verfligen Uber rollen-
konforme Auftrdge und handeln entsprechend

Prozesse

e Prozesse der DST Immobilien & Hochbau und interne Schnittstellen
entsprechen der Logik des SlIA-Phasenmodells bzw. dem
Lebenszyklus der Objekte

e Prozessverantwortungen sind klar zugeordnet

Aufbauorganisation

e Die Struktur der Organisation (FUhrungsstruktur und Organigramm)
stellt eine optimale Rollenwahrnehmung sicher

¢ Die Verantwortungen in der Organisation orientieren sich primar an
den Prozessverantwortungen und an klaren Nahtstellen (Prozess-
organisation)

Fihrung / Stellenbe-
schriebe / Stellen-
besetzung

o Wirkungsorientierte Definition der Fihrungsstellen
e Erarbeitung der Stellenbeschriebe
¢ Anforderungsgerechte Stellenbesetzung

Mitarbeitende

o Zufriedenheit der Mitarbeitenden verbessert durch Involvierung im
Projekt (Projektmitarbeit)

¢ Rollenorientiertes Engagement aller Mitarbeitenden etabliert
o «Wir-Spirit» spurbar / aktiviert

o Attraktivitat fir gute MA — Positive Wahrnehmung der DST Immobi-
lien & Hochbau im Arbeitsmarkt

Seite 54



Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

7.2 Projektauftrag

Es sind folgende Losungselemente in breit abgestitztem Projektteam unter Einbezug aller Mitar-
beitenden zu entwickeln:

¢ Grundauftrag der Dienststelle Immobilien und Hochbau und angestrebte Positionierung
¢ Rollen- und Prozessmodell

¢ Angepasste Aufbauorganisation

Zieltermin:

o Ende 2026 Abschluss Umsetzungsvorbereitung

e Start Umsetzung: Anfang 2027

7.3 Umsetzung- bzw. Vorgehensplan / Projektorganisation

Arbeitsschritte / Tatigkeit Aug Sept Okt Nov Dez 2027
Bereinigung Grundauftrag, Rollen- und Prozess-

modell auf Stufe DST Immobilien & Hochbau

Aufgaben, Ziele, Prozesse, Ressourcen auf Stufe 7\

DST Immobilien & Hochbau §

Entwicklung Organisationsmodelle m

Beurteilung Organisationsmodelle/ Variantenwahl

Organisation / Stellenbeschriebe

Umsetzungsvorbereitung und Kommunikation m

Kick-off (Mitarbeitende) Umsetzung O

Umsetzung ‘:>

Legende:
Workshop Projektteam 0 Workshop/ Review Mitarbeitende 0 Review Auftraggeber O

Abbildung 34: Umsetzungs- bzw. Vorgehensplan

Auftraggeber
Simon Gredig, BPU
Sounding Board
Mitarbeitende Hochbau
! Projektleitung - - !
1 Projektleiter :
Stv.
Externer Support
! Projektteam i
; [ [ | | 5
1 Vertretung , |
: Eigentiimer Vertretung Bauherr Vertretung Betreiber Vertretung Support |

Abbildung 35: Darstellung der Umsetzungsorganisation
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Anhang 1: Auswertung der Interviewfragebogen

Auswertung der Frage: 2.1 Generelle Beurteilung der Organisation und der Leistungserbringung

a) Stadtentwicklung / -stadtplanung

10

Frage 2.1a

9

1

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung:

Klare planerische Rolle;

Fruhzeitige Abstimmung IMBW und Stadtplanung ist zu verbessern;
Strategische Planung und Life-Cycle-Betrachtung sind zu verbessern;
Fruher Einbezug des Stadtrats betr. Priorisierung;

Starkung der Ortsplanung;

Rolle des Gebietsmanagers ist zu klaren;

Wahrnehmung der Aufgaben betr. Stadtentwicklung (Abgrenzung zur Wirtschaftsférderung /
Regionalentwicklung) bzw. Stadtmarketing sind zu verbessern;

Die grossmassstabliche stadtebauliche Auseinandersetzung kommt eher zu kurz.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Teilweise Verbesserungen notwendig.

Externe Einschétzung:

e Prézisierung der Rollen und der Aufgaben der Stadtentwicklung (Stadtmarketing) ist zu stér-

ken.
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b) Hochbau

Frage 2.1b

8

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung:

e Fachlich leistungsfahig;

e Zustandigkeiten, Schnittstellen und Prozesse zwischen IMBW und Hochbau sind umfassend
zu verbessern;

e Hohe Fachkompetenz beim Hochbau, gute Qualitat in der Leistungserbringung mit tiefer Feh-
lerquote;

e Kiritisch sind die Stabilitat in der Fihrung und die personelle Kontinuitat;
¢ Viele Fuhrungswechsel, unterschiedliche Stossrichtungen bzw. Philosophien und Ansichten.
Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Kompetentes Team, aber umfassende Verbesserungen notwendig betr. Zustandigkeiten,
Schnittstellen und Prozesse.

Externe Einschétzung:

e Inhaltlich und fachlich gut aufgestellt; Rolle und Schnittstellen sind zu kléren.
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¢) Immobilien und Bewirtschaftung

12

Frage 2.1c

11

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung:

Starke Eigentliimer- und Finanzkompetenz;

Gesamtverantwortung fir Betrieb, Unterhalt und Entwicklung des stadtischen Immobilienport-
folios bei IMBW;

Prozess entlang SIA-Phasen mit Budget- und Kostentransparenz;
Unruhe beim Reinigungspersonal >> Reorganisation bzw. Change-Management lauft;
Leitung IMBW ist oft nicht I6sungsorientiert und widersprichlich;

Zufriedenheit mit Dienstleistungen bei internen und externen Kunden wird als tief wahrgenom-
men;

Fuhrungskultur und Kommunikation innerhalb der Dienststelle ist zu verbessern.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Teilweise Verbesserungen notwendig;

e Umorganisation Facility Services noch nicht abgeschlossen.

Externe Einschétzung:

e Rolle und Zusténdigkeit fiir FV und VV sind zu klédren
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Auswertung der Frage: 2.2 Generelle Beurteilung der Prozesse (Qualitat und Effizienz)

a) Definition und Umsetzung der stadtischen Immobilien-Strategie (Eigentiimer-Strategie)

w

N}

-

Frage 2.2a

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «lmmobilien-Strategiex:

Strategie klar, Umsetzung zu wenig verbindlich;
Verbesserung der formellen Eigentiimerstrategie betr. Verwaltungs- und Finanzvermaégen;

Grundlage: Weissbuch 2.0, Uberarbeitung alle 4 Jahre >> wenig bekannt bzw. angewendet
und umgesetzt;

Eigentimerstrategie ist klarer zu segmentieren und inhaltlich zu scharfen >> Grundlage flr
systematische Erarbeitung und Festlegung der Prozesse; Verbindlichkeit;

Wenig Transparenz betr. Priorisierung der Umsetzung;

Mehrjahresplanung fehlt («Blindflug») >> Kommunikation der Priorisierung und Entscheide er-
folgt ungenigend.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

o Verbesserung der strategischen Planung inkl. Mehrjahresplanung (Verbindlichkeit herstellen

Uber alle Prozesse).

Externe Einschétzung:

Strategie liegt vor, Umsetzung inkl. Mehrjahresplanung und Priorisierung ist verbindlich zu ge-
stalten.
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b) Stadtebauliche Planungen / Raumordnung

-

Frage 2.2b

8

2 2

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Stadtebauliche Planungen / Raumordnung»:

Prozesse der Stadtebau- und Raumplanung sind grundsatzlich etabliert;

Klare Zustandigkeiten, aber Grundhaltung in Richtung "Ermoglichen" von Investitionen muss
verbessert werden;

FrGher Einbezug der Eigentimer- und Bewirtschaftungssicht;

Verknupfung von stadtebaulicher Vision und Immobilienstrategie (z.B. Nutzungsprofile, lang-
fristige Bewirtschaftbarkeit, Rendite- und Versorgungsziele) herstellen;

Revision Grundordnung in Arbeit, gute Projektleitung;

Auseinandersetzung mit Gbergeordneten Zielen der Stadtentwicklung und der dazugehérige
Dialog mit der Offentlichkeit und den Fachverbanden ist zu verbessern.

Abhangigkeit des Baubewilligungsverfahren von Stadtplanung losldsen.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Teilweise zu verbessern.

Externe Einschéatzung

e Prézisierung der Rollen und der Aufgaben der Stadtentwicklung (Stadtmarketing) ist zu star-

ken (siehe auch 2.1a).
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c) Bauliche Entwicklungsprojekte mit stadtischer Beteiligung

Frage 2.2¢
10
9

IS

w

N

1

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern ~ Umfassend zu verbessern

-

Generelle Beurteilung Prozess «Bauliche Entwicklungsprojekte mit stadtischer Beteiligung»:

¢ Rollenklarung zwischen Stadtentwicklung, Hochbau und IMBW wichtig;

e Festlegung von standardisierten Prozessen mit klarer Rollenmatrix (Wer ist Eigentimervertre-
ter? Wer Projektleiter? Wer verantwortet Betrieb/Ubergabe?) erforderlich;

¢ Abgrenzungs- und Zustandigkeitsfragen sind zu klaren;

¢ Planungen dauern bei IMBW teilweise zu lange ohne Einbezug weiterer Abteilungen (Stadt-
planung, Bauinspektorat, Hochbau) >> friiher Einbezug wichtig.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Punktuelle Verbesserungen notwendig.
Externe Einschétzung:

o Schwerpunkt sind die Rollenklarung und die klaren Zusténdigkeiten.
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d) Baubewilligungsverfahren

0

Frage 2.2d

8

2

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Baubewilligungsverfahren»:

Baubewilligungsverfahren funktioniert formal und rechtskonform;
Interne Abstimmung und Koordination ist zu verbessern;

Grundhaltung in Richtung "Ermoglichen" von Investitionen der Bauwilligen sowie Geschwin-
digkeit sind zu verbessern;

Leitfaden fir Bewilligungen fehlt;
Gleichbehandlung von internen und externen Projekten wichtig;

Effizienzsteigerung mit durchgangiger Digitalisierung von Prozessen ist moglich = Potential
noch nicht voll ausgeschopft;

Prozess ist stark verbessert. Aber einfach und kundenorientiert bleiben und nicht unnétig kom-
pliziert werden;

Bauamt als eigene stadtische Dienststelle ist eine prifenswerte Option.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Prozess ist stark verbessert; Effizienzsteigerung durch Digitalisierung vorantreiben;

¢ Organisation Uberprufen.

Externe Einschétzung:

(Klare) Abgrenzung der hoheitlichen Aufgaben ist zu beachten.

Seite 62



Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

e) Kauf- und Verkauf von Liegenschaften

Frage 2.2e

-

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Kauf- und Verkauf von Liegenschaften»:

¢ Abwicklung des Kaufs und Verkaufs von Liegenschaften erfolgt fachlich korrekt;
e Governance Prozess bzw. Strategie nicht vorhanden;

¢ Als Grundlage fur Kauf/Verkauf fehlt eine klare, politisch abgestitzte Eigentimer- und Portfo-
lio-Strategie;

¢ Reduktion des Mehraufwands durch Optimierung der internen Abstimmung aller involvierten
Dienststellen und Abteilungen maéglich.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

o Verbesserung betr. Governance und Strategie notwendig.
Externe Einschétzung:

e Betrachtung bzw. Unterscheidung von Entscheidungs- und Umsetzungsebene wichtig.
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f) Bewirtschaftung der Liegenschaften im Verwaltungsvermoégen (Nutzung,
Unterhalt usw.)

Frage 2.2f

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Bewirtschaftung der Liegenschaften im Verwaltungsvermogeny»:

Unklare Zustandigkeiten, Rollen, keine abgebildeten Prozesse;

Optimierungsmaoglichkeiten liegen in der Schnittstelle zu Nutzerdienststellen (Bedarfserhe-
bung, Priorisierung, Kommunikation);

Strategie fehlt >> Unterhaltsstau bzw. Unterhalt wird straflich vernachlassigt >> fehlende Uber-
geordnete Priorisierung und Steuerung;

Umfassende Ubersicht tiber den Zustand der Liegenschaften fehlt;
Laufender Prozess der Integration der Facility Services >> viele Wechsel bei Hauswartungen.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Verbesserungen notwendig.

Externe Einschétzung:

Rolle des «Nutzers» miisste im Zentrum stehen / politischer Wille bzw. Druck betr. Nachhal-
tigkeit nicht erkennbar.

Seite 64



Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

g) Bewirtschaftung der Liegenschaften im Finanzvermégen (Rendite, Werterhalt, Einfluss
auf die Stadtentwicklung usw.)

Frage 2.2g

8

0

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Bewirtschaftung der Liegenschaften im Finanzvermodgeny»:

Funktioniert gut, jedoch Verbesserungspotenzial vorhanden in Bereich Prozesse, fehlende Ka-
pazitaten;

Festlegung von klar formulierten Rendite-, Risiko- und Entwicklungszielen pro Liegenschafts-
gruppe fehlt >> Zielkonflikte zwischen Rendite vs. Entwicklung;

Zielvorgaben, Monitoring und Reporting der wirtschaftlichen Kennzahlen im Rahmen der Im-
mobilienstrategie sind zu verbessern;

Werterhalt der Liegenschaften im FV ungenlgend;

Unterhalt wird straflich vernachlassigt >> fehlende Ubergeordnete Priorisierung und Steue-
rung;

Umfassende Ubersicht tiber den Zustand der Liegenschaften fehlt;

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Verbesserungen notwendig.

Externe Einschétzung:

Zielvorgaben sind zu prézisieren / politischer Wille bzw. Druck betr. Unterhalt bzw. Werterhalt
ist nicht erkennbar.
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Bericht

h) Bewirtschaftung der Baurechte (Rendite, Administration, Einfluss auf die Stadtent-

wicklung usw.)

1

Bedarfsgerecht

Frage 2.2h

Teilweise zu verbessern

Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Bewirtschaftung der Baurechtex:

Administration der Baurechte ist organisatorisch sichergestellt;
Baurechtsstrategie und interne Zustandigkeiten sind zu klaren;
Abstimmung zwischen Stadtplanung und IMBW ist zu verbessern;

Vergabe der Baurechte konnte zielgerichteter zur Qualitatssicherung der kulturellen, sozialen

und wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt eingesetzt werden;
Zielkonflikte zwischen Rendite vs. Entwicklung.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Verbesserungen notwendig

Externe Einschétzung:

e Zielvorgaben sind zu prazisieren.
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i) Projektmanagement bei Bauvorhaben des Verwaltungsvermoégens

10

Frage 2.2i

9

2

Bedarfsgerecht Teilweise zuverbessern ~ Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Projektmanagement bei Bauvorhaben des Verwaltungsvermo-

gens».

Fachliche Kompetenz betr. Projektmanagement ist vorhanden;

Zustandigkeiten bei den Prozessen klar geregelt (Phase SIA 1-2 bei IMBW / Phase 3 bei
Hochbau) >> auf dem Papier geregelt, Probleme liegen in der taglichen Anwendung;

Doppelspurigkeiten / Rollenklarung erforderlich;
Effizienzsteigerung durch Digitalisierung (vollintegrierte Bauabrechnung) moglich;

Bestellerkompetenz ist zu verbessern, Bestellung ist nicht stabil, es entstehen Mehraufwand
und Doppelspurigkeiten.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

e Verbesserungen notwendig.

Externe Einschétzung:

e Aufgaben und Rollen sind zu klaren, Einbezug der Nutzenden ist zu berticksichtigen.
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j) Projektmanagement bei Bauvorhaben mit stadtischer Beteiligung (Finanzvermogen)

Frage 2.2j

8

1

Bedarfsgerecht Teilweise zu verbessern Umfassend zu verbessern

Generelle Beurteilung Prozess «Projektmanagement bei Bauvorhaben mit stadtischer Beteili-

gung (Finanzvermogen)»:

Rollen zwischen Stadtentwicklung, Hochbau, IMBW und externen Partnern sind nicht immer
klar festgelegt;

Doppelspurigkeiten / Rollenklarung erforderlich;
Projektmanagement heterogen und stark von Einzelprojekten abhangig;

Renditeziele, Risikotberlegungen und stadtentwicklerische Interessen werden teilweise nicht
systematisch zusammengeflhrt;

Rolle der Eigentiimervertretung und Portfolio-Sicht verbessern;
Prozessfrage: auf dem Papier geklart >> Rollenverstandnis zu klaren;
Effizienzsteigerung durch Digitalisierung (vollintegrierte Bauabrechnung) maglich.

Ergebnis bzw. Erkenntnis:

Verbesserungen notwendig.

Externe Einschétzung:

o Aufgaben und Rollen sind zu klaren, politische Zielvorgaben sind zu definieren.
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Bericht

Auswertung der Frage 5. Gewichtung von Beurteilungskriterien zur Bewertung kiinftiger Organi-

sationsmodelle

a) Verteilung von Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf zwei Departemente
(«politische Ausgewogenheit»)

0

Frage 5.a

7
6 6
I 1 I

Wichtig

eherwichtig eher unwichtig

unwichtig

b) Verteilung von Aufgaben, Verantwortung, Kompetenzen auf mehrere Dienststellen /

Abteilungen («fachliche Ausgewogenheit»)

IN

w

N

-

Wichtig

Frage 5.b

1

eherwichtig eher unwichtig

unwichtig
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c) Prozessorientierung der Aufbauorganisation (klare Zuordnung der Fiihrungsverant-
wortung, Beschleunigung der Prozesse, minimale Schnittstellen)

Frage 5.c
14

12
12
10
8
6
6
I 0 0
0

Wichtig eherwichtig eher unwichtig unwichtig

I

N

d) Konzentration Know-how

Frage 5.d

8 8
8
2
2
1
0
0

Wichtig eherwichtig eher unwichtig unwichtig

~

]

o

I

w
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e) Klare Trennung der Verantwortung fir ,,hoheitliche" und ,,nicht hoheitliche" Aufgaben

Frage 5.e

7
6
6
3
3
2
1
1 .
0

Wichtig eher wichtig eher unwichtig unwichtig

o

IN

f) Voraussetzungen fiir optimalen Einsatz personeller Ressourcen

Frage 5.f
12
11
10
8
6
6
4
2
1
] :
0
Wichtig eherwichtig eher unwichtig unwichtig
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g) Flexibilitat bezuglich struktureller Veranderungen und Entwicklungen

3

IS

w

N

[N

Wichtig

Frage 5.9

eherwichtig eher unwichtig

0

unwichtig

h) Leistungsfahigkeit der stadtischen Organisationen (Qualitat und Kapazitaten wichtiger

als Kosten

10

0

Wichtig

Frage 5.h

eher wichtig eher unwichtig

0

unwichtig
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Anhang 2: Benchmarking — Vergleich mit Schweizer Stadten

Departement Bau
Planung Umwelt

Stadt Chur:
. Stadtrat
Exekutive (3 Mitglieder)
[ |

Departement Finanzen Departement Bildung
Wirtschaft Sicherheit Gesellschaft Kultur

I — T e —

— Allgemeine Verwaltung — Stadtschule — Griin und Werkbetrieb

T

« Stadtkanzlei
» Rechtsdienst
« Stadtarchiv

—{ Sport- und Eventanlagen |

—| Informatik

—| Personaldienste

— Finanzen und Steuern

« Einwohnerdienste

Immobilien und
Bewirtschaftung

—| Stadtpolizei |

Feuerwehr

« Schuldirektion

+ Qualitditsmanagement
« Schulsozialarbeit

« Kindertagesstatten

« Supportdienste

« 15 Schuleinheiten

Gewerbliche
Berufsschule Chur

« Allgemeinbildung

« Zentrale Dienste

« Berufsmaturitatsschulen
« Fachunterricht

« Berufswahlschule

« 5 Berufs-Ressorts

Gesellschaft

« Kind Jugend Familie
+ Schulzahnklinik

« Sport

« Gesundheit und Alter

« Wald und Alpen
» Werkbetrieb
+ Stadtgartnerei

Hochbaudienste

* Hochbau

+ Bausekretariat

« Stadtentwicklung
« Freiraumplanung

= TeTDAUGTETSTE

« Sozialleistungen

+ Tiefbau

+ Vermessung

+ Geoinformatik

« Abwasserreinigungsanlage

—| Grundbuchamt Chur

--<| Katastrophen-Organisationl —1 Kulturfachstelle
--‘I Finanzkontrolle I
---| Regionalmanagement | aiRensionskasse Stadt Chur « TheaterChur l

1. Januar 2011

i
offentlich-rechtliche Anstalt seit E
1
1

...........................

'
'

Bus und Service AG ]

privatrechtliche Aktiengesellschaft
seit 1995

...........................

L}
1 1
| offentlich-rechtliche Anstalt seit H
! 1. Januar 2006 H

!
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Stadt Zirich:

teeecmemameay tmemeee e c—-.

pPrasidial- Finanzdepartement Sicherheits- Gesundheits- und
departement departement Umweltdepartement

Departements-
sekretariat
Bevolkerungsamt
Statistik
Stadtarchiv

Museum Rietberg

Kultur

Stadtentwicklung

Fachstelle fir
Gleichstellung *
Projektstab Stadtrat *
Delegierte/r Wohnen *

Betreibungsamter

Friedensrichter/innen-
amter

Departements- Departements-

sekretariat sekretanat

Finanzverwaltung Stadtpolizei

Liegenschaften Schutz & Rettung

Steueramt Dienstabteilung
Verkehr

Human Resources Stadtrichteramt

Management

Organisation und

Informatik

Eigentimer FV
inkl. FM

Departements-
sekretariat

Stadtspital
Gesundheitszentren
fir das Alter
Stadtische
Gesundheitsdienste
Umwelt- und
Gesundheitsschutz

Tiefbau- und Entsor-
gungsdepartement

Departements-
sekretariat

Tiefbavamt
Entsorgung +
Recycling

Geomatik +
Vermessung

Griin Stadt Zarich

Hochbau- Departement der In-
departement dustriellen Betriebe

Departements-
sekretariat

Amt fur Stadtebau

Amt fir Hochbauten

Immobilien

Departements-
sekretanat

Energiebeauftragte/r

EigentimerVV
inkl. FM

.
Schul- und Sozialdepartement
Sportdepartement
Departements- Departements-
sekretaniat sekretariat
Schulamt Support
Sozialdepartement
Schulgesundheits- Laufbahnzentrum
dienste
Sportamt Soziale Einrichtungen
und Betriebe
Fachschule Viventa Amt fir Zusatzleis-
tungen zur AHV/IV
Musikschule Soziale Dienste
Konservatorium

sernédagoai

Kindes- und Erwach-
senenschutzbehorde

Stand 1. Januar 2026
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Stadt Bern:
(Legislative)
— | _ I
Datenschutz Whistleblowing-Meldestelie -
(Exekutive)
BSS VS
Direktion fiir Bildung, Direktion fiir Tiefbau,
Verkehr und Stadtgrin
Wirtschaft Stact Born ; TiofbauStadt Bem  Stevarverwaltung Eigentiimer, Bauherr
und Bewirtschafter
Dienst Stadt Bemn
Denkmalpfiege Tierpark Bern, Dahiholzii +
BarenPark Stadt Bern
Eigentimer, % Stadtplanungsamt Amt i Ervachsenan  Sportamt Verkehrsplanung Logistik Bern
Bauherr und -
. e — " Hochbau Stadt Bern | Familie & Quartier Stadtgrin Bern
Bewirtschafter VV — Stadt Bom
Sozialamt
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Winterthur:

Organigramm der Stadtverwaltung Winterthur

Ombudsfrau

Stadt Winterthur\*“\

Sabrina Gremli-Gafner

Datenschutzbeauftragter

Stadtparlament

Tobias Naef

Finanzkontrolle

Patrk Jakob

Parlamentsdienste

Stadtrat

Marc Bemhard

Stadtkanzlei

Stadtschreiber: Ansgar Simon
Rechtskonsulent: Marcel Wendelspiess
Kommunikation: Michael Scholz
Stadtarchiv: Marlis Betschart

Wahlen / Abstimmungen: Luca Fasnacht
Digitalisierung: Karin Meier
Einbirgerungen: Karin Bingesser

Schulpflege

Kindes- und Erwachsenen-

schutzbehorde

Sozialhilfebehorde

l

Prasidiales Finanzen Bau und Mobilitat

1S) Stadtrat Stadtratin
Michael Kiinzle, Mitte aspar Bopp, SP Christa Meier, SP
Departementssekretariat  Departementssekretariat  Departementssekretariat
Mark Bona Benedikt Minzer Lukas Mischler
Amt fiir Stadtentwicklung | Finanzamt Tiefbauamt
Bettina Furrer Petra Oberchnistl Martin Joos
Personalamt Steueramt (s;::ngs::nkt- LT
Caroline Girber Caroline Liithi Henrl Eisenbei
Amt fiir Kultur = =
Tanja S ni Immol}ili o ﬁ:annt fiir Baubewilligun-
Museen und Sammlungen Sutamith Kneltwolf Thomas Jung
Bibliotheken Informatiki te Amt fiir Stadtebau
Franziska Baetcke Chnistian Jens Andersen
Stadu_:mmann- und
Betreibungsamter * Ei gentu merFV
Amt fiir Friedensrichterin- .
nen und Friedensrichter * und VV inkl. FM

[
Sicherheit und Umwelt
Stadtratin
Katrin Cometta, GLP

Departementssekretariat
Michéle Dappen

Stadtrichteramt *
Lukas Meier

Stadtpolizei
Anjan Sartory

Schutz und Intervention
Tobias Janka

Umwelt- und
Gesundheitsschutz
Benjamin Huber

Melde- und Zivilstands-
wesen

Daniel Bugeda

Schule und Sport
Stadtratin
Martina Blum, Griine

Technische Betriebe

Stadtrat
Stefan Fritschi, FDP

i
Soziales
Stadtrat
Nicolas Galladé, SP

Departementssekretariat  Departementssekretariat  Departementssekretariat
Christoph Bebi Johanna Preisig Andreas Schonbachler
Schulamt Kindes- und Erwachse-

Lukas Hohener und nenschutzbehérde Kesb * mme:thu
Clemens Pachlatko Karin Fischer

Eomilie und Betreuung g oziale Dienste Stadtbus Winterthur
Seamiller Doris Egloff Thomas Niderost
Sportamt Bereich Alter und Pflege Stadtgriin Winterthur
Dave Mischler Danijel Kljajic Beat Kunz
Infrastruktur

Philip Cohen
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Stadt St. Gallen:

“

W-

Stad Stab Stab Stab Stab
Inneres und Finanzen Bildung und Freizeit Soziales und Sicherheit Technizche Betriebe Planung und Bau
Standortforderung Schule und Musik Soziale Dienste Entsorgung Tiefbauamt
St.Gallen
Bevolkerungsdienste Schulgesundheit KESB Region St.Gallen Umwelt und Energie Hochbauamt
Betreibungsamt Kinder Jugend Familie Gesellzchaftsfragen St.Galler Stadtwerke Stadtorin
Steueramt Infrastruktur Stadtoolizei Verkehrsbetriebe Liegenschaften
Bildung und Freizeit St.Gallen
Finanzen Sport Feuverwehr und Amt fir
Zivilschutz Baubewilligungen
Personaldienste Geomatik und
Vermessung
Informatikdienste Grundbuchamt
Organizations- Stadtolanung
entwicklung
Kulhurfdedenung M ceiutive mit 5 Mitgiedern
Bl stabssteren des Stadtrats
B orektonen
Dienststellen
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Biel:
Organisations-Chart _
Ratssekretariat
der Stadt Biel
———  Unterstellung Gemeinderat
""""" Administrative Zuordnung
S . S : Direktion Bau,
Prasidialdirektion Finanzdirektion Dlrektan Sozna}es und Direktion Bildung, Energie und
! Sicherheit Kultur und Sport
; Umwelt
Generalsekretariat Generalsekretariat Generalsekretariat , Generalsekretariat Generalsekretariat ki
Wirtschaft H Finanzkontrolle Delegierte(r) Sicherheit Deeeia(c) KUty : Delegierte(r) Umwelt
3 : Delegierte(r) S
L Stadtkanzlei ' Finanzen und Steuern Delegierte(r) Integration St Sport ! Hochbau
; AHV-Zweigstelle d
Stadtplanung Liegenschaften Soziales Infrastrukar
Schulen i
Erwachsenen- und
Personelles In%n patik und Logistik Kindesschutz
Generationen & Quartiere |
Offentliche Sicherheit : i "
Bau- Delegierte(r) Alter ' Eigentimerund
; . - Bauherr VV inkl.
inspektorat Stadt Biel EigentimerFV Alterszentren Biel FM
Vd Ville de Bienne inkl. FM
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Stadt Luzern:

" Stadt
Luzern

Organigramm Stadt Luzern

Stadtrat |

Stadtkanzlei

(SK)

Michele Bucher

[

1

I

Sozial und Sicherheits-
direktion (SOSID)

Bildungsdirektion

(BID)

Umw elt- und Mobilitats-
direktion (UMD)

Baudirektion
(BD)

Melanie Setz Beat Zush, Stadtprasident Marco Baumann Korintha Bantsch Franziska Bitzi Staub
Stab Sozial- und Sicherheits- Stab Bildungsdirektion Stab Umwelt- und Mobilitats- Stab Baudirektion Stab Finarzdirektion
B direktion (SSOSID) (SBID) | direktion (SUMD) Christoph u (SBD) 1 (SFD)
Armida Raffeiner Urs Purtschen Battig und Isabelle Kaspar (Co-L) Waler Brun Marietta Burki
Kindes- und Erwachsenen- Volksschule Umweltschutz Sta Finanzverwaltung
= schutzbehorde (KESB) (VS) 1 (uws) u (SPL) m (FV)
Angela Marfun David Schuler Katja Durst Deborah Arnold Roland Brunner
Alter und Gesundheit Musik schule Tiefbauamt Baubewilligungen Steueramt
m (AGES) (MSL) — (TBA) — (BB) Peter Burgisser — (STA)
Paolo Hendry Thomas Limacher Daniel Meier David Schar
Soziale Dienste Personal Stadtraum und Veranstaltungen Immobilien Teilungsamt
= (SD) (PA) — (STAV) Corinne Imbach und i (IMMO) — (TA)
Felix Fohn Patrick Ditth Stefan Geisseler (Co-L) Marko Virant Nicole Racine
Kinder Jugend Familie Digital Geoj ationszentrum Zentrale Informatikdienste
= (KJF) (DIG) — (GIS) — (ZID)
Marc Huppi Urs Truttmann Zilgil Bordoloi Markus Hodel
Bevolkerungsdienste Kultur und Sport Betreibungsamt
u (BVD) (KUS) : (BA)
Katrin Aeberhard Gianluca Pardini Daniel Holliger
Quartiere und Integration %
s (QUIN) Kompetenzzentrum der Stadt Luzern flr
Sibylle Stolz Niederberger .
Liegenschafts- und Hochbaufragen und betreut
Feuerwehr =5 . s lign .
a FW) samtliche stadtischen Liegenschaften
Theo Honermann
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Thun:

ORGANIGRAMM

Stadtliegenschaften

Amt far
Direktion Bau und Liegenschaften Stadtliegenschaften
Reto Schertenleib, Vorsteher Bau und Liegenschaften Amt fur

Direktion Bildung Sport Kultur

Katharina Ali-Oesch, Vizestadtprasidentin, Vorsteherin Bildung Sport Kultur

Direktion Finanzen Ressourcen Umwelt
Andrea de Meuron, Vorsteherin Finanzen Ressourcen Umwelt

Bauinspektorat

Direktion Prasidiales und Stadtentwicklung
Raphael Lanz, Stadtprasident, Vorsteher Prasidiales und Stadtentwicklung

Direktion Sicherheit und Soziales
Eveline Salzmann, Vorsteherin Sicherheit und Soziales

Planungsamt
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Stadt Zug:

Nachhaltigen
Stadtentwicklung und
Standortférderung

Stadtrat
André Wicki Eliane Birchmeier Barbara Gysel Urs Raschle Etienne Schumpf BeatWerder
Stadtprdsident Stodtschreiber
Stadtkanzlei
Boat Werder
| | —
Andeé Wicki Urs Rasche Etenne Schump! Siohehelt
Stadtkenzlel rtements- Departements- . Departements- Departements-
Sekretariat Sekretariat  Sekretariat Sekretariat B
: Stadtebau und
Stadtschulen
Stadtentwicklung Buchhaltung ted Battedking Stadtebau und Sta(.jtplan.l.mg unter
einer Fuhrung
Eohner Steuern Musikschule Hochbau -t
Grundstiick- Sicherheit
Stadtarchiv gewinnsteuer Bibliothek Zug Stadtplanung und Verkehr
Personalabteilung immobilen sport Baubewilligungen Feuerwehr
—
Rechtsdienst Betreibfifgsamt V_«koMplm".,M“ Brandschutz
Controlling | Gemeinde-
Organisation LWOLEE fihrungsstab
Kultur 'noelmdlomtsou
EigentimerFV ‘
Kommunikation und VV inkl. FM
Friedensrichter
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Frauenfeld:

- —ua Departement fur Bau
Departement fir Finanzen und Zentrales, Stadtprasidium

Amt fUr Finanzen und Amt fur Hochbau und Amt fUr Freizeit
S Steuern 1| | stadtplanung und Sport

B | :uc.-wmxbpg - !
Lohnbuchhaltung und & - - pflege andere Wohnfor- g
Informatik Paridicmakases = Stadtplanung Schiossbadi men und Parksiedlung - Berufsbeistandschaft =

Sportaniage Kleine
Alimend

Facility Management - Pllege Ergaten/Talbach  H Sozialhilfe, Beratung, Asyl H

Finanzen Soziale Dienste
und Alimentenhilfe

Einwohnerdienste - Steveramt immobilien H Hotellerie H

= - : | Finanzen und 1
Sicherheit Frecetaniagen Adminictr ation

Amt fiir Kultur und | | AmtfirTiefbauund | | Thurplus .| | Amt fir Alter und | | Amt fur Gesellschaft | |
FV und VV Stadtleben Verkehr Gesundheit und Integration
. Administration und i oo - Kompetenzzentrum
Beratung . Kultur s ASEtenz = Markt und Kunden = Krankenkasse und AHV  H integration s
. r ) Fachstelle fOr Akers- und e iae .
Services H Wirtschaft und Marketing H Mobilitat und Planung - Planung und Projektierung H Generationenfragen H Sekretariat und Support |
et Gan .. “osiak < ;
r;:;b(‘ tﬂ.ﬁ;g:‘r:?hen. - f&'; ;:’:l':n; " H | Projekte und Bau H | Bau und Betrieb H Frohe Kindheit =
Kommunikation - werkhof und Stadtgron  H Finanzen und Senice = Kind und Jugend H
- Friechof und Pflanzen- Deutschkurse und
Feuerwehr produktion Zertifikatsprofungen
Stand 01.01.2025 I oepartemente [ | Amter/Betriebe [ | Abtedungen/Bereiche [_] Weitere stactische Organisationen
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Anhang 3: Workshop vom 24. Marz 2026

Fotoprotokoll — Variante 1 «IST optimiert»
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Fotoprotokoll — Variante 2 «Zusammenlegung bei FWS»
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Fotoprotokoll — Variante 3 «Zusammenlequng bei BPU»

Seite 85



Stadt Chur, Uberpriifung Organisation Hochbaudienste sowie Immobilien und Bewirtschaftung Bericht

Fotoprotokoll — Variante 4a / 4b, «getrennte Verantwortung FV / VV»
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Fotoprotokoll — Variante 6 « Trennung nach Kompetenzen Eigentiimerin/Hochbau -

Betrieb»
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Anhang 4: Uberpriifung der Zielerreichung

Nr. Beurteilungskriterium Beurteilung der Zielerreichung

a Verteilung von Aufgaben, Verant- Mit der L6sung «Zusammenlegung bei BPU» wird die-
wortung, Kompetenzen auf zwei De- | ses Ziel nicht erreicht. Gemass Beantwortung der
partemente (,politische Ausgewo- Frage 1.1 und der Gewichtung 2.3 wird der politischen
genheit®): Note 2.3 Ausgewogenheit wenig Bedeutung zugemessen bzw.

ist eher unwichtig.

b Verteilung von Aufgaben, Verant- Die fachliche Ausgewogenheit ist mit der gewahlten
wortung, Kompetenzen auf mehrere Lésung erfillt.

Dienststellen / Abteilungen (,fachli-
che Ausgewogenheit‘): Note 3

c Prozessorientierung der Aufbauor- Mit der Zusammenlegung bei BPU und der zukinfti-
ganisation (klar Zuordnung der Fiih- gen Rollen- und Prozessverantwortung als «Eigentu-
rungsverantwortung, Beschleuni- mery», «Bauherr» und «Betreiber» ist eine prozessori-
gung der Prozesse, minimale entierte Aufbauorganisation gewahrleistet.
Schnittstellen): Note 3.7

d Konzentration Know-how: Note 3.3 Das Immobilien- und Hochbau-Know-How kann in

BPU sehr gut konzentriert werden. Weiter kann sich
mit der Zusammenlegung das BPU als Baufachorgan
der Stadt Chur positionieren.

e Klare Trennung der Verantwortung Innerhalb des BPU ist eine Trennung und «hoheitli-
fur ,hoheitliche® und ,nicht hoheitli- che» und «nicht-hoheitliche» Aufgaben mdglich. Um
che® Aufgaben: Note 2.7 die die Governance sicherzustellen ist bei einer Auf-

stockung von 3 auf 5 Stadtrate einer Verschiebung
der Stadtentwicklung / -planung und Bau-Inspektorat
in ein Departement «Prasidiales» empfehlenswert.

f Voraussetzungen fiir optimalen Ein- Die Zusammenlegung bei BPU schafft optimale Vo-
satz personeller Ressourcen: Note. raussetzungen fiir einen effizienten Ressourcenein-
3.5 satz.

g Flexibilitat bezuglich struktureller Bei einer Zusammenlegung innerhalb BPU kénnen
Veranderungen und Entwicklungen: strukturelle Veranderungen und Entwicklungen flexi-
Note 3 bel umgesetzt werden.

h Leistungsfahigkeit der stadtischen Die Immobilien- und Hochbauaufgaben kénnen effi-
Organisationen (Qualitat und Kapa- zient und qualitativ einwandfrei innerhalb BPU umge-
zitaten wichtiger als Kosten): setzt werden. Die Organisationsform ist dahingehend
Note 3.3 leistungsfahig
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