Stadt Meerbusch 28.03.2007
Der Birgermeister

Servicebereich 11

Az.: Schm-Sche.

An die

Damen und Herren

des Haupt- und Finanzausschusses
und des Bau- und Umweltausschusses

Beratungsvorlage

zu TOP 5 der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 03. Mai 2007
sowie

zu TOP der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 22. Mai 2007
sowie

zu TOP der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 14. Juni 2007

Neubau eines Baubetriebshofes im Bebauungsplangebiet 277 — Bundenrott —

Beschlussvorschlag:
1. fir den Haupt- und Finanzausschuss am 03.05.2007

Der Haupt- und Finanzausschuss nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zum Neubau eines Baube-
triebshofes im Bebauungsplangebiet 277 zur Kenntnis und verweist sie zur weiterfihrenden Beratung
an den Bau- und Umweltausschuss.

2. fur den Bau- und Umweltausschuss am 22.05.2007

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Neubau eines zentralen Baubetriebshofes im Gewerbe-
gebiet Meerbusch-Striimp, B-Plan 277 — Bundenrott -, zu und empfiehlt dem Haupt- und Finanzaus-
schuss diesem Neubau ebenfalls zuzustimmen. Er beauftragt die Verwaltung, auf Basis der vorlie-
genden Strukturplanung die Auslobung eines Achitektenwettbewerbes vorzubereiten, die Unterlagen
hierfar sind dem Haupt- und Finanzausschuss in der Sitzung am 14.06.2007 vorzulegen.

3. fur den Haupt- und Finanzausschuss am 14. Juni 2007

Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Rat den Neubau eines zentralen Baubetriebshofes
im Gewerbegebiet Meerbusch-Strimp, B-Plan 277 — Bundenrott — zuzustimmen und die Auslobung
eines Architektenwettbewerbes zu beschlie3en.

Begrindung und Lésung:

Bis zum 31.12.2006 waren die 80 bei der Stadt beschaftigten gewerblichen Mitarbeiter (ohne Gebau-
dereinigung) organisatorisch den Fachbereichen 5 (Stral3en und Kanéle), 6 (Grinflachen — Friedhofe
— Forst) und SIm (Service Immobilien) zugeordnet. In Erkenntnis der Ergebnisse des durchgefuhrten
interkommunalen Vergleiches mit den Nachbarstédten Willich, Kaarst, Dormagen und Grevenbroich
wurde im Hinblick auf zu erwartende Synergieeffekte, sowohl im Personal- als auch im Sachkostenbe-
reich entschieden, die bestehende Trennung aufzugeben und die bisherigen Aufgaben in einem Bau-
betriebshof unter Einbeziehung des administrativen Teilbereiches des Fachbereiches 6 zu bundeln. In
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Ergadnzung des interkommunalen Vergleiches wurde eine Arbeitsgruppe, bestehend aus den Be-
reichsleitern der betroffenen Bereiche sowie dem Leiter des Rechnungspriifungsamtes, dem Biirger-
meisterreferenten sowie der Leiterin der Zentralen Dienste gebildet, um die Rahmenbedingungen fir
den neuen Baubetriebshof festzulegen. Hierzu wurden umfangreiche Untersuchungen angestellt, Gber
die bereits im Haupt- und Finanzausschuss am 11.05.2006 eingehend berichtet wurde.

Mit dem 01.01.2007 ist die neue Organisationsform in Kraft getreten. Dem neu gebildeten Bereich
Servicebereich 11 — Baubetriebshof, Friedhofe, Griinflachen — obliegt der Einsatz der stadt. Arbei-
ter fur folgende Aufgaben:

- Unterhaltung und Pflege der stadt. Grinanlagen

- Unterhaltung und Pflege der stéadt. Forstflachen

- Baumpflege

- Stadtreinigung

- Straf3enunterhaltung

- Unterhaltung und Pflege der stadt. Spiel- und Sportplatze

- Unterhaltung und Pflege der stadt. Friedhéfe, Abwicklung des Beerdigungsbetriebes
- Elektrounterhaltung und —betrieb

- Kanalunterhaltung und —betrieb

- Betrieb und Unterhaltung der Sonderbauwerke

- Bauliche Unterhaltung stadtischer oder stadt. genutzter Hochbauten
- Betrieb der stadt. Wertstoffannahmestelle

- Betrieb der Schreinerei

- Betrieb der Schlosserei

- Betrieb der Kfz.-Werkstatt

Ferner obliegen dem Bereich folgende Aufgaben:

- Friedhofsverwaltung
- Planung und Neubau stadt. Grinflachen, Walder, Friedhofe, Spiel- und Sportflachen
- Unterhaltung stadt. Griinflachen, Waélder, Friedhofe, Spiel- und Sportflachen

Derzeitige Unterbringung:
(siehe Anlage 1)

Die stadt. Handwerker sind in separaten Gebauden in den Stadtteilen Biuderich (Griinpflege- und
Stadtreinigungskolonne sowie Friedhofskolonne), Osterath (Griinpflege- und Stadtreinigungskolonne
sowie Friedhofskolonne), Lank (Grunpflege- und Stadtreinigungskolonne sowie Friedhofskolonne) und
Strimp (Ausbildungskolonne / Schlosserei / Forstwirte) untergebracht.

Die Unterkunft Friedhof RheinstralBe wurde zwischenzeitlich aufgegeben und wird z.Zt. lediglich als
Lagerstatte genutzt. Hierdurch werden seit dem 01.09.2006 Nebenkosten eingespart.

Die Platzwarte sind auf den Bezirkssportanlagen Meerbusch-Biderich, Meerbusch-Osterath und
Meerbusch-Lank untergebracht.

Auf dem Bauhof an der Moerser Stral3e sind die StralRenreinigung und Straf3enunterhaltung, der E-
lektro- und Kanalbetrieb sowie die Kfz.-Schlosserei und die Hochbauhandwerker untergebracht. Fer-
ner wird hier die stadt. Wertstoffannahmestelle betrieben.

Die Mitarbeiter der Sonderbauwerke haben ihre Unterkunft an der Pumpstation am Oberbach in
Langst-Kierst.

An der HochstralRe in Meerbusch-Osterath befindet sich die Schreinerei.

Ein Teil der Unterkiinfte und Geb&aude befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Hierzu zéhlen
die beiden Friedhofsgeb&dude auf dem Friedhof in Meerbusch-Buiderich, die Unterkunft auf dem Fried-
hof in Meerbusch-Striimp, die Unterkunft auf dem Friedhof Nierster Strae in Meerbusch-Lank, die
Unterkunft auf dem Friedhof in Meerbusch-Osterath sowie die Pumpstation Am Oberbach in Langst-
Kierst. Gleiches gilt fur die Platzwartgeb&dude auf den Bezirkssportanlagen. Hierbei ist zu erwahnen ,



dass in Osterath sowie in Lank die Wohngebaude von der Stadt an die dortigen Vereine vermietet
sind.

In einem unzureichenden Zustand hinsichtlich der GroRe der Sanitarraume, der Umkleide- und Sozial-
raume befindet sich die Unterkunft der Gartner und des Schreiners an der HochstralR3e in Meerbusch-
Osterath.

In einem desolaten Zustand befinden sich die meisten Geb&aude des Bauhofes an der Moerser Stral3e.
Neben teilweise undichten Déchern, nicht mehr tragfahigen Deckenkonstruktionen, eingebrochenen
Mauern, abbréckelndem Putz und Feuchtigkeitsschéden sind die mangelhaften Lagermdglichkeiten
sowie unzureichenden Arbeitsbedingungen zu nennen. Neben diesen Méangeln sind erhebliche si-
cherheitsrelevante Mangel aufzufiihren. So sind z.B. Lager nicht von Arbeitsbereichen separiert, Ge-
fahrstofflager zu nah an bebauten Wohngeb&uden, Lagerflachen unzureichend ausgestattet, das La-
ger fur Gasflaschen zu klein, Hallentore nicht bzw. unzureichend gegen Aushéngen und Winddruck
gesichert, die Sicherheitsabstande zwischen den in den Hallen abgestellten Fahrzeugen sind unzurei-
chend, es sind erhebliche Stolpergefahren durch nicht abgedeckte Regenablaufrinnen vor der Fahr-
zeughalle vorhanden, Treppenaufgdnge und Absturzsicherungen unzureichend. Die Verkehrswege /-
flachen sind nicht ordnungsgemal gekennzeichnet. Diesem Umstand kommt durch die intensive Nut-
zung des Hofes als Wertstoffannahmestelle fur Grinschnitt, Elektro- und Metallschrott, Altpapier etc.
durch Birger eine besondere Bedeutung zu.

Uber diese aufgefilhrten Mangel hat sich der Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 24.
April 2007 im Rahmen einer Ortsbegehung ausfuhrlich informiert. Auch die Geb&aude an der Hoch-
straBe (Gartner und Stadtreinigung sowie Schreinerei) befinden sich ebenfalls in einem schlechten
baulichen Zustand und werden wie der Bauhof seit Jahrzehnten als Ubergangslosung betrachtet und
dementsprechend nur die allerndtigsten Unterhaltungsmalfinahmen vorgenommen. Diese Zusténde
sind auf Dauer nicht mehr zu vertreten und zu verantworten.

Fur die Zukunft ist folgende Unterbringung vorgesehen:
(siehe Anlage 2)

Die Zentrale des Servicebereiches 11 soll nach Meerbusch-Strimp, B-Plan 277, verlegt werden. Hier
sollen untergebracht werden:

Die Bereichsleitung, der Betriebsleiter und sein Stellvertreter, die Neubauplanung fir Grin-, Sport-,
Spiel-, und Forstflachen, der Sachbearbeiter Griinunterhaltung, Verwaltung und Controlling des Berei-
ches, die Friedhofsverwaltung, der Elektroingenieur des Fachbereiches 5, die Mitarbeiter des Elektro-
betriebes, die Mitarbeiter Kanal- und Sonderbauwerke, die Landmaschinenschlosserei sowie die Kfz.-
Werkstatt (in einer gemeinsamen Werkstatt), die Schilderwerkstatt sowie die Bauschlosserei (in einer
gemeinsamen Werkstatt), die Maler, Maurer, Installateure sowie die Schreinerei, die Baumpfleger, die
Griinpflege- und Stadtreinigungskolonne fur den Bereich Meerbusch-Osterath und —Striimp.

Dezentral werden untergebracht die Grinpflege- und Stadtreinigungskolonne Biiderich auf dem
Friedhof Meerbusch-Buderich, die Grinpflege- und Stadtreinigungskolonne Lank sowie die Friedhofs-
unterhaltung Lank auf dem Friedhof Nierster Strale, die Friedhofskolonne Osterath auf dem Friedhof
Osterath, die Friedhofsunterhaltung Strimp sowie Ausbildung und Forstkolonne auf dem Friedhof
Strump, die Friedhofskolonne Buderich auf dem Friedhof Buderich sowie die Platzwarte auf den Be-
zirkssportanlagen in Buderich, Lank und Osterath.

Aufgegeben werden folgende Gebaude:
Unterkunft Gartner- und Stadtreinigungskolonne Osterath, Hochstral3e, die Schreinerei, Hochstral3e,
sowie der Bauhof Meerbusch-Buderich, Moerser Stral3e. Fur das Gelande an der Moerser Str. wird

derzeit an einer Uberplanung im Fachbereich 4 gearbeitet.

Im Zentralen Baubetriebshof sollen folgende Gewerke mit den zugehdrigen Mitarbeitern unter-
gebracht werden:

2 Schlosser fiir Kfz. und Landmaschinen,



3 Mitarbeiter fir Schilder / Bauschlosserei und Spielplatzwartung,

2 Baumpfleger,

3 Mitarbeiter fur Stral3enunterhaltung,

3 Mitarbeiter fur StraRen- und Bachunterhaltung,

4 Elektriker fur StraRenbeleuchtung und Hauselektrik

6 Mitarbeiter fir Kanéle und Sonderbauwerke, wovon 2 Uiber eine elektrotechnische Ausbildung
verfugen und dementsprechend auch in dem vorgenannten Bereich eingesetzt werden kénnen

1 Schreiner,

2 Maurer,

2 Maler,

2 Installateure,

6 Mitarbeiter fur Grunpflege und Stadtreinigung

10 Mitarbeiter des administrativen Teilbereiches des Servicebereiches 11.

1 Elektroingenieur

Vom Baubetriebshof getrennt soll auf dem angrenzenden Grundstiick ein Wertstoffhof angelegt wer-
den. Somit lassen sich die derzeit immer wieder auftretenden Gefahrensituationen hervorgerufen
durch anliefernde Birger und stédt. Arbeitsmaschinen oder Fahrzeuge vermeiden. Die Anlieferung an
die Wertstoffcontainer kann in geregelten Bahnen erfolgen. Durch einen seperaten Wertstoffhof be-
steht auch die Mdéglichkeit, diesen unabhangig vom Baubetriebshof durch Dritte betreiben zu lassen.

Die Altersstruktur der Mitarbeiter des SB 11 liegt derzeit bei 5% bis 30 Jahre, 70% zwischen 30 und
50 Jahren und 25% uber 50 Jahren. Diese Altersstruktur gewéhrleistet eine Ausgewogenheit an Er-
fahrungspotinzial und physischer Leistungsfahigkeit.

Insgesamt muss somit das neue Baubetriebshofgebaude tGber 11 Biroarbeitsplatze und 36 Arbeits-
platze fir gewerbliche Mitarbeiter verfiigen.

Hierbei handelt es sich nach Auffassung der Verwaltung um das notwendige Personal, um dringend
erforderliche Unterhaltungsarbeiten an den stadt. Geb&auden, Stral3en, Kanalen, Sonderbauwerken,
Spiel- und Griinanlagen sowie dem Maschinen-, und Fahrzeugpark zu erledigen.

Zur Verdeutlichung dieser Aussage nachfolgend einige Daten:

Zu unterhalten sind:

- 185 Gebdude mit 186.000 m? Bruttogeschossflache (neben den stadtischen Handwerkern ist
jahrliche die Vergabe von unvorhergesehenen Kleinreparaturen in Héhe von 1,2 Mio. € erfor-
derlich, weitere 2,9 Mio. € werden fir die Instandhaltung ausgegeben),

- 180 km Gemeindestral3en,

- 32 km Radwege innerhalb der Ortsdurchfahrt,

- 133 km Wirtschaftswege,

- 7.500 StralRenlaternen mit 8.350 darin eingebauten Lampen,

- 68 Wartehallen fir OPNV-Haltestellen mit Beleuchtung

- 11 Brunnenanlagen

- 670 Abfallbehélter im 6ffentlichen Raum

- 94 Wertstoffcontainerstationen im Stadtgebiet

- 49 Sonderbauwerke (Pumpstationen u.a.),

- 2,7 Mio. gm offentliches Grin ( neben den stadtischen Kréften ist eine jahrliche Vergabe
von Pflegearbeiten in Hohe von ca. 430.000,00 € erforderlich.)

- 29 PKW, 25 LKW ( 3,5 t- 18 t), 3 Hubsteiger, 12 Kastenwagen, 19 Anhanger, 3 Motorroller, 21
Arbeitsmaschinen (Radlader, Bagger, Traktoren, Kehrmaschine, Grof3flachenméaher usw.)

Dass das Vorhalten von stadteigenem Personal in dieser GrofRenordnung effektiv und wirtschaftlich
ist, hat folgende Griinde:

- Im Gegensatz zur Fremdvergabe fallt bei der Beauftragung der stadt. Mitarbeiter keine Mehr-
wertsteuer an. Ebenso entfallt der Ubliche Aufschlag von 5 % fir Wagnis und Gewinn. Gesamt-
vorteil somit 24 %.

- Der bereichsinterne Overhead fur die Erbringung einer Leistung ist bei Fremdvergaben deutlich
hoher als beim Einsatz von stadt. Kraften. Ferner ist der im Lohn der stddt. Mitarbeiter einge-
rechnete bereichsinterne Overhead bei Fremdvergaben zuséatzlich anzusetzen.



- Kleinreparaturen werden mit eigenem Personal erheblich kostengtinstiger durchgefiihrt (gerin-
gere Anfahrtskosten, geringere Materialkosten durch direkten Einkauf mit entsprechenden Ra-
batten)

- Die Reaktionszeit bei der Beseitigung von Schéden und Gefahrenstellen ist erheblich geringer.
Dies gilt auch aul3erhalb der Dienstzeit (Verfligbarkeit im Rahmen des Bereitschaftsdienstes
und daruber hinaus). Bei Unwettern oder im Katastrophenfall kann mit eigenem Personal flexib-
ler und schneller reagiert werden (letztes Beispiel Kyrill).

- Stadt. Mitarbeiter kennen sich in der Regel in den stadt. Anlagen wesentlich besser aus und
sind daher in der Lage, Stérungen schneller und damit kostengiinstiger zu beseitigen. Bei be-
auftragten Firmen lasst sich diese Kenntnis der Anlagen nur sehr langfristig aufbauen.

- In der Regel sind stadt. Mitarbeiter stérker motiviert, die von ihnen betreuten Anlagen in Ord-
nung zu halten. Die Mitarbeiter betrachten sie als ,ihre Anlagen®. Dieser Effekt wird bei Mitarbei-
tern, die selbst in Meerbusch wohnen, noch tber die Verbundenheit zur Birgerschaft und ortli-
cher Kultur verstarkt.

Hierbei wird natirlich nicht verkannt, dass Spezialarbeiten, eindeutig beschreibbare, vorhersehbare
Leistungen sowie Leistungen, die das Kapazitatsvolumen der stédtischen Krafte tberschreitet, an
Unternehmen der freien Wirtschaft vergeben werden mussen.

Die Verwaltung kommt somit zu der Auffassung, dass im Jahre 2008 mit dem Neubau eines Baube-
triebshofes im geografischen Zentrum der Stadt Meerbusch in Meerbusch-Striimp im B-Plan-Gebiet
277 — Bundenrott — begonnen werden soll. Die Verwaltung hat hierzu ein Raumprogramm aufgestellt
und intensive Strukturiiberlegungen fir die zu errichtenden Geb&aude angestellt. (Die Strukturplanung
wird in der Sitzung vorgestellt). Kriterien fur die weitergehende Planung sollen eine hohe Funktionali-
tat, AuRerste Wirtschaftlichkeit und eine ansprechende Architektur am Ubergang vom Wohn- und Ein-
gang in das Gewerbegebiet sein. Das beschlossene Klimaschutzkonzept soll Anwendung finden.

Um hierfur die beste Losung zu erhalten, schlagt die Verwaltung vor, einen Architektenwettbewerb
auszuloben.

Kosten und Deckung:

Fur die Vorplanung des Baubetriebshofes stehen Mittel in Hohe von 50.000,-- € bei dem Auftragskon-
to U 010 120 06 zur Verfugung. Fur den Bau des Betriebshofes muss vorlaufig mit Kosten in Hohe
von 4,6 Mio. € gerechnet werden. Die Mittel sind im Haushalt 2008 zu veranschlagen. Beim Verkauf
des derzeitigen Bauhofgrundstiickes an der Moerser Strafl3e kann nach ersten vorsichtigen Schatzun-
gen mit einem Erlds von 2,2 Mio. € gerechnet werden. Weiterhin sind durch den Neubau im Bunden-
rott erhebliche Unterhaltungskosten an den sanierungsbedirftigen Gebauden Moerser Strale sowie
HochstralRe einzusparen.

Dieter Spindler



