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Berichtsvorlage

zur Behandlung im: Verwaltungsausschuss

zur Kenntnis im:

Betreff: Stadtbaubetriebe - Optimierungsmoglichkeiten und Standortkonzept - Zwi-
schenbericht

Bezug:
Anlagen: 2 Bezeichnung: Anlage 1: Ergebniszusammenfassung Voruntersuchung Standortkonzept
Anlage 2: Grobkostenschatzung

Zusammenfassung:
Die Uberlegungen zur weiteren Optimierung der Stadtbaubetriebe und zur Verwirklichung eines
Standortkonzeptes werden dargestellt.

Ziel:
Information des Gemeinderats.
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Bericht:

1. Anlass / Problemstellung
Die Stadtbaubetriebe wurden zum 2. Januar 1996 mit den Betriebszweigen Grinunterhal-
tung, Bauhof, Fuhrpark und Bestattungswesen als Eigenbetrieb gegriindet. Die Millabfuhr
wurde damals nicht integriert, sondern ein Jahr spater dem EBT zugeordnet. Ziel dieser
Grundung war eine Optimierung der Betriebsablaufe, Kostentransparenz und nicht zuletzt
ein Beitrag zur Haushaltskonsolidierung.
Diese Ziele wurden grundsatzlich erreicht.

In der Sitzung des Gemeinderats vom 24. Juli 2000 wurde die Nachfolge des zum damaligen
Zeitpunkt ausgeschiedenen ersten Betriebsleiters kommissarisch geregelt.

2. Sachstand
2.1 Allgemeines

Nach langeren Unsicherheiten und Diskussionen im Gesamtkontext der Verwal-

tungsreform soll das Thema wie nachstehend skizziert zu einem vorlaufigen Abschluss

gebracht werden.

a) Im Februar/Marz dieses Jahres wurde mit den Fihrungskraften des SBT mit externer
Moderation (Firma IMAKA, Leonberg) ein Workshop zur Positionierung der
kommunalen Eigenbetriebe EBT und SBT durchgefuhrt.

b) Vertiefend wird die personelle Soll-Ausstattung bei den Stadtbaubetrieben gepruift.
Wesentliches Hilfsmittel dabei soll ein ,Benchmarking“ mit vergleichbaren Eigenbe-
trieben in Baden-Wirttemberg sein. Mit einem Ergebnis ist nicht vor Ende Juli 2008
zu rechnen.

2.2 Handlungsempfehlungen aus dem Workshop
Folgende Themenfelder mit Entscheidungs- bzw. Reglungsbedarf wurden identifiziert.

a) Themenfeld Betriebsleitung
Das Thema wird derzeit verwaltungsintern mit einer sogenannten Potentialanalyse
von Fuhrungskraften aus dem SBT gepriift.

b) Themenfeld Standortkonzept
siehe Punkt 2.4

¢) Themenfeld Betriebsgrofie
Ausgangssituation: Die Héhe der stundenbezogenen Verrechnungssatze und die

Kostendeckung der SBT wird auf Grund des kalkulatorischen
Ansatzes in hohem Male durch die Anzahl der produktiven Ar-
beitsstunden beeinflusst.
Bei einem abnehmenden Arbeitsvolumen ergibt sich auf Grund
des ansteigenden Fix-/Gemeinkostenanteils pro Arbeitsstunde
eine ,automatische” Kostensteigerung (Stichwort: ,Fixkosten-
falle®).
Die anstehenden Veréanderungen haben Auswirkungen auf die
Kostensituation.
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Handlungsvorschlage

Umsetzung des Standortkonzeptes:
Die Investition wird durch erhéhte Abschreibungen und Zinsen
Zu einer gewissen Kostensteigerung fihren.

Problemkreis Mullabfuhr:

Falls der zum Ende 2010 auslaufende Vertrag mit dem Land-
kreis Tubingen nicht verlangert wird, hat das unmittelbare Aus-
wirkungen auf die Personalsituation des SBT.

Stellenbesetzungssituation

Durch den laufenden Personalabbau hat sich der Fixkostenan-
teil an den Verrechungszeiten permanent erhéht. Derzeit sind
ca. 132 Stellen mit ca. 218 000 Produktivstunden

(ca.1650 Arbeitsstunden pro Jahr und Stelle) besetzt.

(1) Definition der MindestgroRe an Personal auf Grundlage des vorhandenen Auftragswe-

Sens.

(2) Uberpriifung dieser ,MindestgroRe” mit Hilfe eines ,,Benchmarkings®, d.h. mit Hilfe ei-
nes Kennzahlenvergleichs mit vergleichbaren Stéadten bzw. Betrieben (siehe 2.3).

(3) Klarung der Frage, welche Haushaltsmittel langfristig fiir die Beauftragung der Stadtbau-
betriebe zur Verfligung stehen.

(4) Wirtschaftlichkeitsvergleich mit Privaten zur Absicherung der ermittelten Mindestgréie.

d) Themenfeld ,,Szenarien*

Ausgangssituation: Im Jahr 2010 lauft wie bereits erwahnt, der glltige Vertrag zur Rege-
lung der Millabfuhr aus. Im Zusammenhang mit der Neuausschrei-
bung fur das Kreisgebiet ohne die Stadt Tibingen wurden mit der
Kreisverwaltung erste Sondierungsgesprache tber die Zukunft der
Mullabfuhr gefiihrt. Es zeigen sich lediglich zwei realistische Alternati-
ven ab.

a) Die Zustandigkeit fur die Abfallentsorgung wird vom Kreis auf die

Stadt Tubingen Ubertragen und die Stadt regelt und finanziert die
Mullabfuhr Gber ein eigenes Satzungsrecht.

b) Die Stadt Tibingen steigt schrittweise aus der Millabfuhr aus. Dar-

Uber ist eine Vereinbarung zwischen Stadt und Landkreis ab-
zuschlieflen.

Die Teilnahme an einer 6ffentlichen Ausschreibung scheidet fir die
Stadt aus grundsatzlichen Erwagungen definitiv aus. Eine Verlange-
rung des derzeit laufenden Vertrages ohne eine wesentliche Kostenan-
passung nach unten erscheint eher unwahrscheinlich.
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Handlungsvorschlage
(1) Ein Ausstiegsszenario soll erarbeitet werden, in welchen Schritten entsprechend der Al-
terszusammensetzung des Personals zuriickgefahren werden kann.

Anmerkung: Betriebsbedingte Kiindigung und ein Personallibergang zu einem privaten Ent-
sorger scheiden aus.

(2) Die Zukunft der Millabfuhr ist mit dem Landreis offensiv zu klaren.

(3) Die Konsequenzen fur den Winterdienst und die Organisation und Durchfiihrung von
Markten, Veranstaltungen und stadtischen Einrichtungen (interne Abfallentsorgung) wird
fir den Fall eines Ausstieges aus der Mullabfuhr zu kléaren sein.

e) Themenfeld ,,Auftraggeber — Auftragnehmer-Beziehungen*
Ausgangssituation: Bei den Vorbereitungen zur Griindung der SBT ist davon ausge-
gangen worden, dass die SBT ein ,,Dienstleistungsbetrieb” sind,
der fiir die anderen stadtischen Amter und Einrichtungen Arbeiten
ausfihrt, Dienstleistungen erbringt und diese auftragsbezogen ab-
rechnet.

Im Jahr 2000 / 2001 wurde die Reorganisation der beiden Eigen-
betriebe EBT und SBT gepruft. Hierbei erfolgte unter anderem
auch eine Untersuchung der arbeitsaufwandigen Rapportierung,
Erfassung (damals noch in Regie 68) und Abrechnung. Als ein
wichtiger Lésungsansatz zur Reduzierung des auftragsbezogenen
Verwaltungsaufwands wurden damals , Leistungsverzeichnisse* in
Erwégung gezogen. Die ,Leistungsverzeichnisse” sind

seither in Teilbereichen (z.B. Tiefbau, Lichtsignalanlagen) um-
gesetzt worden.

In der Zwischenzeit wurden alternative ,Leistungsbilanzen* entwi-
ckelt (z.B. Grunflachen Hirschau), die in inhaltlicher Sicht jedoch
absolut identisch zu den ,Leistungsverzeichnissen“ sind (Status:
betriebsinterne Entwirfe).

Handlungsvorschlage:

(1) Die Beschreibung der auszufiihrenden Arbeiten fiir jedes einzelne Objekt fuhrt zu einer
sehr hohen, nicht exakt abschatzbaren Anzahl an Objekten und einem nicht vertretbaren
Aufwand. Aus den angegebenen Griinden miissen solche ,Leistungsverzeichnisse nicht
fir alle einzelnen Objekte erstellt werden. Soweit sinnvoll, kénnen solche objektbezoge-
nen Leistungsverzeichnisse jedoch auch weiterhin erstellt und verwendet werden.

(2) Zur Vermeidung des angesprochenen Arbeitsaufwands sollte in einem ersten ,,Zwischen-
schritt" eine tabellarische Gesamtibersicht mit allen relevanten Liegenschaften und Ob-
jekten fir jeden einzelnen Auftraggeber erstellt werden. Ein Teil der hierfiir notwendigen
Informationen kann z.B. den in einzelnen Bereichen eingefuihrten, digitalen Katastern
entnommen werden. Die Uberpriifung der Vollstandigkeit der angegebenen Objekte er-
folgt in Abstimmung mit den stadtischen Auftraggebern.
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(3) Auf die Bearbeitung und Abstimmung der weitergehenden Angaben kann zunéchst ver-

zichtet werden. Bei Bedarf kbénnen aber einzelne Objekt in Bezug auf Arbeiten / Tatigkei-
ten, Ausfiihrung usw. im Einzelfall Gberprift und im Detail geregelt werden.

Vorteile des skizzierten Vorgehens:

- anteiliger, deutlich niedriger Aufwand

- eine stufenweise Bearbeitung ist moglich,

- eine zeitlich verteilte Bearbeitung (Erstellung, Abstimmung) ist méglich.

(4) Im Hinblick auf die noch nicht vorhandenen ,Leistungsverzeichnisse* und die zu erwar-

tenden Veranderungen, die sich aus der gesamtstadtischen Einfiihrung des Neuen Kom-
munalen Haushaltsrechts ergeben werden, wird zum jetzigen Zeitpunkt auf eine Uber-
prufung und Anpassung des betrieblichen Auftragswesens und der Basis bildenden Rap-
portierung verzichtet. Da die Rapportierung und die auftragsbezogene Datenerfassung
und Abrechnung einen hohen Verwaltungsaufwand verursacht, sollte die-

se Uberpriifung zu einem spateren Zeitpunkt nachgeholt werden.

2.3 Ermittlung der Sollaustattung beim SBT

Das Angebot der Firma IMAKA vom 31.03.2008 zur Ermittlung und Uberprifung der
personellen Sollausstattung bei den Stadtbaubetrieben (Auftragssumme maximal
25.000€) wurde zwischenzeitlich beauftragt. Derzeit lauft die Abstimmung des
Kennzahlenvergleichs (Benchmarking) mit den Stadten Esslingen, Zweckverband Techni-
sche Betriebsdienste Boblingen/Sindelfingen, Ludwigsburg und Reutlingen. Entspre-
chend dem vereinbarten Zeitplan ist bis Ende Juli 2008 mit dem Abschlussbericht zu
rechnen.

2.4. Standortkonzept
2.4.1. Situation

Das Thema ,,Standortkonzept" beschaftigt die Stadtbaubetriebe seit ihrer Griindung
1996. Der Betrieb ist zwischenzeitlich nach dem Umzug
der Friedhofsverwaltung auf den Bergfriedhof auf insgesamt 5 Standorte verteilt.

- Stitzpunkt Schleifmihleweg (Bereich Strallen + Mullabfuhr)

- Bauhof - Schwarzlocher Téale (Bereich StralRen)

- Fuhrpark Sindelfinger Strale (Bereich Verwaltung, Fuhrpark, Werkstatt + Mullab-
fuhr

- Géartnereihof Europastralie (Bereich Grun)

- Bergfriedhof (Bereich Friedhofwesen)

Der Anzuchtbetrieb von der Hirschauer Strale wurde 2000 aufgeldst und die

Flachen sind bereits seit langerem verkauft.

Daneben existieren noch weitere Dependancen (Stadtteilbauhéfe und z.B. das Aufse-
hergebdude am Stadtfriedhof), die zum Teil bereits verkauft wurden.
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2.4.3.
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Planungsgeschichte

Die ersten Uberlegungen Ende der 90-iger Jahre, die SBT am Standort ,Sindelfinger
StralRe” zu konzentrieren, wurden wegen des recht groRen Platzbedarfes, der eine
deutliche Erweiterung des Betriebsgeléandes erfordert hatte, und der hohen Kosten
zunachst verworfen.

Die nachste Uberlegung richtete sich auf den Bereich Lustnau Siid auf dem Alten Ne-
ckarbett zwischen Kusterdinger Weg und dem Klarwerk entlang der Nurtinger Stralie.
Hier wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, um die Bebaubarkeit und die Kosten fiir
eine Realisierung abzuschéatzen. Dabei wurde mit geprift, ob nicht die Einrichtungen
der StraBenbauverwaltung des Kreises die derzeit an der Stuttgarter Straf3e im
Entwicklungsbereich untergebracht sind, mit integriert werden kdnnten

(vgl. Anlage 1).

Das Ergebnis und die Bewertung des Ergebnisses lasst sich wie folgt kurz skizzieren:

@ der schmale Bereich zwischen Nirtinger StralRe und dem Neckar ist fiir die Be-

triebsablaufe auf dem Betriebsgeldnde selber nicht ideal,

@ die StraBenmeisterei kdnnte mit untergebracht werden,

@ durch die Beschrankungen fiir eine Griindung im alten Neckarbett sind die Bau-
kosten sehr hoch bzw. fir eine Bebauung mit Hallen auf Punktfundamenten
nicht geeignet (Bohrpféahle scheiden aus Sicht des Grundwasserschutzes aus)

@ die noch nicht abgeschriebenen Restwerte des Fuhrparks an der Sindelfinger
Stralle konnen nicht oder nur schwer realisiert werden.

Aktueller Planungsstand
Vor diesem Hintergrund wurde bzw. wird die urspringliche Planung am Standort
LSindelfinger StralRe* wieder aufgegriffen. Gegeniber der Ausgangslange bei der ers-
ten Planung haben sich folgende Randbedingungen geéndert:
@ die Friedhofsverwaltung ist zwischenzeitlich auf dem Bergfriedhof untergebracht,
@ das unterzubringende Personal und die unterzubringenden Maschinen und Gerate
haben sich weiter verringert,
@ cine Nutzung des ,,Asylbewerber-Grundstiickes* ist denkbar,
@ das Thema ,Millabfuhr* steht auf dem Priifstand.

Die Machbarkeitsstudie liegt als Anlage 1 bei.

Die Gesamtkosten fiir das Vorhaben belaufen sich auf rund 7.000.000 € (incl. 19%
MWST), aber ohne Kosten flr die Unterbringung der Mullabfuhr. Eine Unterbringung
der StraBenmeisterei ist nicht vorgesehen.
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Dem stehen Einnahmen fir die dadurch mdgliche VerdufRerung der Betriebsflachen
- Schleifmihleweg
- Schwaérzlocher Téle
- Stutzpunkte
- Lustnau
- Pfrondorf
- Hirschau
und die friiheren Erlése aus dem Verkauf des Anzuchtbetriebes gegentiber.

Um diese vorliegende Machbarkeitsstudie weiter bearbeiten zu kénnen, mussen die
aufgeworfenen Fragen zum Standortkonzept, der Zukunft der Millabfuhr und die zu-
kiinftigen Aufgaben der Stadtbaubetriebe geklart werden (siehe oben).

Dazu kommen die stadtebauliche Themenstellungen wie:
- ErschlieBung Aischbach 11
- Entwicklung Westbahnhof-Areal
- Entwicklung Schwarlocher Téle
- Entwicklung Sindelfinger Stralie,
die ebenfalls noch nicht abschlieBend gekléart sind.

Losungsvarianten

Vorgehen der Verwaltung
a) Die Verwaltung wird entsprechend der erarbeiteten Handlungsempfehlung vor-
gehen.

b) Die Frage der Zukunft der ,Mullabfuhr* wird mit der Kreisverwaltung aktiv angegangen.
Die Verwaltung wird mit einer Vorlage zu dem Thema auf den Gemeinderat zukommen.

¢) Das Thema ,Strallenmeisterei“ und die RAumung der Flachen an der Stuttgarter Stralle
sind mit der Kreisverwaltung zu klaren.

d) Die Verwaltung wird im Spatjahr 2008 lber die Ergebnisse des Kennzahlenvergleichs und
das vorgeschlagene Sollkonzept berichten.

e) Derzeit wird geprift, zu welchen Kosten der Bereich StralRen der Stadtbaubetriebe den
Schleifmihlenweg rdumen und Uber eine ,,Containerldsung“ provisorisch am Schwaérzlo-
cher Tale bzw. in der Sindelfinger Stralle untergebracht werden kénnte. Damit kénnte
der Jugendtreff Weststadt an dieser Stelle zumindest provisorisch untergebracht werden
und die Kosten fiir eine Containerlésung fur den Jugendtreff am Zankerparkplatz einge-
spart werden.

Diese Zwischenumsiedlung der SBT konnte Auftakt zu einer stadtebaulichen Neuord-
nung und Aufwertung der Weststadt geben.

Die Verwaltung wird mit einer Beschlussvorlage auf den Gemeinderat zukommen, sobald
die Kosten fiir eine Containerlésung geklart sind.
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f) Das Standortkonzept kann erst in diesem Kontext abschlielend diskutiert und beschlossen
werden.

g) Die Frage der ,Betriebsleitung* wird bis Jahresende 2008 thematisiert werden.

Finanzielle Auswirkungen

Neben den Kosten fiir die externe Beratung in Héhe von rund 25.000 € und den gebundenen
Personalkapazitaten fir die Projektbearbeitung fallen im Moment keine Kosten an.

Die Kosten werden bei den weiteren Vorlagen jeweils detailliert dargestellt werden.

Anlagen
Ergebniszusammenfassung Machbarkeitsstudie Standortkonzept
Grobkostenschatzung



DREES &

SOMMER Anlage 1

Standortkonzept Sindelfinger-Strae -
Ergebniszusammenfassung

(Stand 31.10.2007)

Raimund Schulz
Drees & Sommer




o Zusammenfassung

Die urspriinglich am Standort ,,Nurtinger Stral3e* angedachte Losung
wurde aus Kostengriinden und wegen der Altlastenproblematik
aufgegeben.

Daraufhin wurde der Standort ,Sindelfinger Stral3e” als ,kleine L6sung*
untersucht. Die Feuerwehr Lustnau und die Stral3enmeisterei kdnnen an
diesem Standort nicht mit untergebracht werden.

Fur die Sindelfinger Stral3e wurden mehrere Konzeptvorschlage
ausgearbeitet. Die Konzepte bertcksichtigen eine grof3tmdgliche Nutzung
der bestehenden Gebéaudesubstanz.

Am Standort Sindelfinger Stral3e kann das Raumprogramm der 3 Betriebs-
einheiten der EBT/SBT (7010, 7020, 7030) realisiert werden.

Das westlich von der Sindelfinger Stral3e gelegene Asylbewerbergrund-
stiick ist im Standortkonzept bertcksichtigt. Die beiden Grundstiicke sind
durch eine ErschlieBungsstral3e getrennt.

Die Gesamtkosten fur die von der EBT / SBT favorisierte Variante 2a
belaufen sich auf rund (netto) 5,9 Mio. €.

Fur die Projektrealisierung wird ein Gesamtzeitraum von ca. 27 Monaten
veranschlagt. Die Realisierung kann in einzelnen Bauabschnitten erfolgen.

Slide 2 Okologische Aspekte sind im Konzept beriicksichtigt.

Raimund Schulz
31. Oktober 2007
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Detailliertes Raumprogramm (SOLL)
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Egﬁﬁﬁ Lageplan fur die Variante 2a
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Grundrissplane fur die Variante 2a
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Raumprogramm Soll / Ist-Vergleich

Sozial- Fahrzeug- Lager AuBen-
L . Biirobereich bereich Werkstatten halleng (inr?en) bereiche
Einheit / Bezeichnung (iiberdacht)
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
7010
Betriebsw. u. Verw. 173 349 0 0 0 0
. 702.0 55 0 758 105 240 50
Dienstleistung
7030 151 0 510 1.320 565 1.110
Stral3en
Z SOLL 379 349 1.268 1.425 805 1.160
Z IST (Variante 2a) 370 490 1.240 1.830 > 800 1.300

Slide 6
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Mit der Variante 2a kann das Raumprogramm fur die
3 Betriebseinheiten (7010, 7020, 7030) erfullt werden.




Egﬁﬁﬁ Abschatzung des Kostenrahmens

Kosten- . Netto-Betrag
Bezeichnung
|_gruppe (€)

KG 100 Grundstuck 0,00 €
KG 200 Herrichten und Erschliel3en 410.000,00 €
KG 300 Bauwerk - Baukonstruktion 3.010.000,00 €
KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen 1.030.000,00 €
KG 500 Aul3enanlagen 420.000,00 €
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 150.000,00 €
KG 700 Baunebenkosten 880.000,00 €
Gesamtsumme (netto) 5.900.000,00 €
davon Anteil Standort Sindelfinger Straf3e (netto) 5.400.000,00 €
davon Anteil Standort Asylbewerbergrundstiick (netto) 1.600.000,00 €
Anteil Fahrzeughalle Mullabfuhr EBT einschl. anteilige Infrastruktur (netto) 500.000,00 €

Folgende Kosten wurden in der Grobkostenschatzung nicht bericksichtigt:
*  Grundstickskosten
« Kaosten fur die 6ffentliche Erschliel3ung
» Kosten flr allgemeine Bauherrenaufgaben / Eigenleistungen
*  Projektvorlaufkosten
Stide 7 «  Finanzierungskosten
i «  Kosten fiir Ausgleichsmafnahmen
« Kosten fir eventuelle Altlastensanierung




EE.'::,.E.EEﬁ Rahmenterminplan

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3
|

Vor- und Entwurfsplanung (LP 2+3) | |

Genehmigungsphase [

Ausf.-planung, Ausschreibung + Vergabe (LP 5+7) 11 |

Abbrucharbeiten / Freimachen

Rohbauarbeiten

Ausbauarbeiten / Sanierungsarbeiten

AuBenanlagen

Die Realisierung des Gesamtprojektes (Planung und
Ausfuhrung) kann in einem Zeitraum von rund 27 Monaten
erfolgen.
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Egaﬁﬁ Okologische Aspekte des Standortkonzeptes

Fur das Dach tber der Millfahrzeughalle und dem Dach des neuen Sozialtraktes
(Anbau) sind Griundacher vorgesehen (ca. 800 m?) (im Kostenrahmen bericksich-
tigt).

Die Dacher der Lagerhallen am Standort ,,Asylbewerbergrundstick” kdnnen mit
Photovoltaikanlagen besttickt werden (fremdfinanziert).

Die Warmeversorgung der Hallen wird durch die Abwarmenutzung aus Abwasser
unterstitzt. Dazu wird im naheliegenden Abwasserkanal ein Warmetauscher
eingebaut (im Kostenrahmen berlcksichtigt).

Das bestehende Dach der Fahrzeughalle Sindelfinger Stral3e kann leider aus
statischen Grunden weder als Grindach ausgefuhrt, noch mit einer
Photovoltaikanlage besttickt werden.

Die bestehende Tankstelle wird aufgegeben.
Die alten Ollagerbehélter im Erdreich werden ausgebaut und entsorgt.
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