Stadt Neumiinster Neumiinster, 19. Midrz 2021
Der Oberbiirgermeister
Technisches Betriebszentrum

AZ: 70 Herr Kihl

Drucksache Nr.: 0782/2018/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Bau- und Vergabeausschuss 27.05.2021 O Endg. entsch. Stelle
Berichterstatter: Oberblrgermeister Dr. Tauras /

Stadtrat Dorflinger

Verhandlungsgegenstand: Betriebs- und Kundenzentrum TBZ -
Einleitung der Planung

Antrag: Der Einleitung einer Ausfihrungsplanung
fir ein Betriebs- und Kundenzentrum im
Technischen Betriebszentrum (TBZ) wird

zugestimmt.
ISEK: Verwaltung stetig modernisieren
Finanzielle Auswirkungen: Planungskosten in Hohe von 200.000 Euro

waren im Haushalt 2019 vorgesehen und
stehen als libertragende Mittel zur Verfii-

gung.
Auswirkungen auf den Klimaschutz: [ ] Ja - positiv
X Ja - negativ

] Nein



Begriindung:

Zusammenfassung
e Gelande des TBZ ist historisch gewachsen
e Ablaufe sind dem Baubestand angepasst
e Kosten fir Neubau in Héhe von 3,5 Mio EUR
e Weiterentwicklung des TBZ durch Neubau Hallen und Wertstoffzentrum maéglich

Einfiihrung

Das TBZ bendétigt einen Neubau eines Verwaltungsgebdudes als Betriebs- und Kunden-
center mit angegliederten Sozialrdumen fir Mitarbeiterinnen. Diese MaBnahme ist bislang
aufgrund vorrangiger Abarbeitung anderer MaBnahmen zurlickgestellt worden. Die Not-
wendigkeit eines Neubaus eines modernen Verwaltungsgebaudes fiir das Technische Be-
triebszentrum wurde in Vorlage 0312/2018/DS vom 02.05.2020 begriindet. In der Sit-
zung des Bau- und Vergabeausschusses vom 06.06.2020 wurde der Beschluss gefasst,
dass das TBZ zu einem modernen und funktionalen Betriebszentrum weiterentwickelt
werden soll.

Mit der Beurteilung der Struktur des bestehenden Bau- und Betriebshofes und zur Kon-
zepterstellung eines Betriebs- und Kundenzentrums wurde die INFA -Institut fir Abfall,
Abwasser und Infrastruktur-Management GmbH beauftragt. Die INFA hat bereits Neu-
und Umbauten von Betriebshdfen geplant und verfiigt Gber ausreichende Erfahrungen in
diesem Bereich.

Ein Vorentwurf fir ein konkretes Gebaude wurde vom Architekturbliro Willem Hain aus-
gefuhrt.

Bestandsaufnahme

Betriebsgeldnde des TBZ

Das Technische Betriebszentrum (TBZ) der Stadt NeumlUinster hat einen Standort im Be-
reich der Klaranlage, der mit den Jahren gewachsen ist. Die Klaranlage befindet sich seit
Uber 100 Jahren an diesem Standort, in den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts ist der
Bauhof aus der Wittorfer StraBe in die Niebdiller StraBe umgezogen. Zur Jahrtausend-
wende wurde der operative Teil des Grinfldchenamtes im TBZ integriert. Die notwendi-
gen Erweiterungen der Hallen und Gebdude wurden in die bestehende Struktur einge-
passt. Es sind Blros, Sozialgebdude, Werkstatten, Fahrzeug-, Maschinen-und Lagerhallen
und AuBenlager etc. vorhanden. Die einzelnen Gebdude und Gebaudeteile sind teilweise
sanierungsbedlrftig, entsprechen nicht mehr den heutigen Standards und sind abgangig.

Die administrativen Mitarbeiter des TBZ sind Uber das Gelande verteilt in drei Gebduden
untergebracht. Des Weiteren miissen Besucher (und Lieferanten) unterschiedliche Punkte
anlaufen, da ein zentraler Servicepunkt fehlt.

Heute sind die Arbeitsbereiche Abfallentsorgung, StraBenreinigung und Winterdienst,
StraBenunterhaltung, Grinflachenunterhaltung, Verkehrssicherheit, Klédranlage und Ka-
nalunterhaltung mit zusammen 237 Mitarbeitern und 120 Fahrzeugen auf dem Gelénde
untergebracht.
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Zustand heute TBZ

Wege der Mitarbeiter

Die Mitarbeiter suchen morgens nach Verlassen der Umkleideraume groBtenteils die
Fahrzeuge auf um die Tatigkeit im Stadtgebiet aufzunehmen. Vorab werden die Fahrzeu-
ge mit den bendtigten Geraten ausgertstet. Die Gerate sind zur Diebstahlverhinderung
an unterschiedlichen, abschlieBbaren Orten untergebracht.
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Es ist gelungen die Fahrzeuge der Kolonnen lberwiegend zusammenhdngend unterzu-
bringen.

Die Vorabeiter finden sich vor Abfahrt i.d.R. mit den Meistern der jeweiligen Bereiche
zusammen um im Anschluss an die Auftragsiibergabe mit den Kollegen in das Stadtge-
biet zu fahren.

Vorarbeiter zu Dienstbeginn
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Zu Dienstende fuhrt der Weg nach Abstellen der Fahrzeuge zuriick Uber die verteilten
Meisterbtiros in die Umkleiden.
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Im Vergleich zu anderen Betriebshéfen ahnlicher GréBenordnung entstehen durch die
Verteilung der administrativen Mitarbeiter des TBZ Uber den Standort z.T. lange Laufwe-

ge.

Insbesondere bei neu konzeptionierten Betriebshéfen wird i.d.R. die administrative Ebene
zentral angeordnet, was eine hdohere Effektivitat der Arbeiten aufgrund der kurzen Wege
und des schnelleren Informationsaustausches zwischen den Arbeitsbereichen zur Folge
hat.

Im Bereich Grinflachenunterhaltung sollte die Aufbewahrung der Gerate und die Fahr-
zeugstandorte rdumlich dichter untergebracht werden (z. B. Gerateboxen hinter den
Fahrzeugen). Hierdurch kdnnen Ristzeiten verkirzt werden.

Kundenkontakte
Kontakt zu Kunden besteht in vielfaltiger Weise:

Abfall
e Behalterbestand (An-, Ab-und Ummeldungen, Saisonbehalter)*
e Anmeldung von Sperrmull
e Fragen und Beschwerden Leerungslogistik*
e Ausgabe Gelbe Sacke und Hundekotbeuteln*
e Abfallentsorgung auf dem Recyclinghof

StraBenreinigung und Winterdienst
e Fragen und Beschwerden zur Logistik StraBenreinigung und Winterdienst
e Fragen zur Anwohnerreinigung
StraBenunterhaltung
e Beschwerden zum StraBenzustand
e Schilderausgabe

Abwasserreinigung/Kanalunterhaltung

e Beschwerden zur Entwasserung (Verstopfer, Geruch)

e Fragen zu Hausanschlussleitungen
Verwaltung

e GebUhrenangelegenheiten

e Satzungsfragen
Je nach Anliegen missen die Kunden verschiedene Orte aufsuchen:
Meistergebaude mit administrativer Ebene, Fachdienstleitung, Ingenieure, Meister und
Disponenten der Bereiche Abfall, StraBenreinigung, Klarwerk, Kanal und Elektro, Gartner,
Werkstatt

Sozialgebaude mit Verwaltung

StraBenunterhaltung im eigenen Gebaude
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Anlaufpunkte fir Kunden

Die Kunden sind gezwungen das Geldnde zu betreten und abhdngig vom Anliegen ver-
schiedene Gebdude aufzusuchen. Parallel findet Werksverkehr statt, auf dem Geldnde
muss mit Stolperfallen und ahnlichem gerechnet werden. Eine Pflicht zum Tragen von
Sicherheitsschuhen auf dem Werkgelande wird trotz Empfehlung der Fachkraft fir Ar-
beitssicherheit nicht ausgesprochen, da diese flir Kunden und Besucher nicht umsetzbar
ist.

Bei verschlossenem Haupttor nach Ende der Offnungszeit finden Kunden tber weitere
Tore der Klaranlage ihren Weg auf das Geldnde und bewegen sich unkontrolliert im TBZ.
Ein vollstandiges VerschlieBen des Geldandes findet aus praktikablen Griinden erst abends
statt.

Flr die Besucher des TBZ (und die Lieferanten) entsteht aufgrund der vielen Anlaufpunk-
te ein kreuzender Kunden-und Werksverkehr.

Bei neu konzeptionierten Betriebshdfen wird oftmals ein zentrales Kundencenter direkt im
Zugangsbereich angeordnet. Hierdurch kann sich der Kunde deutlich leichter orientieren.
Bei optimaler Anordnung der Zu-und Ausfahrten der Parkpldtze kann ein kreuzender
Kunden-und Werksverkehr vermieden werden.



Bedarf

Flachenbedarfsermittlung/Raumbedarf administrative Ebene TBZ

In einem Raumkonzept missen bericksichtigt werden:
Raumlichkeiten administrative Ebene / allg. Raumlichkeiten

O

O

O O O O O

Empfang
Blroraume

= Betriebsleitung und Sachbearbeitung
= Meisterbiliros, 1 Meisterbiiro wird in der Kfz-Werkstatt berlcksichtigt
= Kundenservice (inkl. Abfallberatung)

Kopierraum
Teekiiche

Besprechungsraum, z. B. fir Ausschusssitzungen
Sanitarraume (Herren, Damen, barrierefrei)

Haustechnikraum

Raumlichkeiten flir operative Mitarbeiterinnen

O

O

(@]

Sanitarraume

Umkleiden (Schwarz-WeiB-Bereich)

Duschen

Verkehrsflachen (Flure etc.)

Zur Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) werden fiir die Konstruktions-Grundflache
(KGF), die Technikflache (TF) und die Verkehrsflache (VF) pauschale Ansatze gewahlt.

nach DIN 277:2016

Flachenanteil, Ansatz Planung

BGF

KGF

NRF

NUF IF

VF

NUF
TF
VF

NRF
KGF

BGF

Nutzungsflachen
Technikflachen
Verkehrsflachen

Netto-Raumflache
Konstruktions-Grundflache

Brutto-Grundfldche

68%
2%
10%

80%
20%

100%



. Summe

Lfd. Nr. Funktion A.r'uahl AL Flache
Riume m? 2
1 Empfang 1 20 20
2 Kundenservice 1 20 20
3 Fachdienstleitungsbiro 1 20 20
4 Einzelblros Verwaltung 19 15 285
5 Doppelbiros Verwaltung 10 20 200
6 Dreierbliros Verwaltung 1 22 22
7 Besprechungsraum 1 90 S0
8  Teekiiche /Sozialraum 1 30 30
9 Kopierraum / EDV 1 20 20
10 Sanitarraume (a 2 Toiletten, 1 Handw.) 3 12 36
- Zwischensumme (NUF) " 31 - 743
Technikflache (2%) 22
Verkehrsflacheflache (10%) 109
- Summe Netto-Raumflache (NRF) 874
Konstruktionsgrundflache (20%) 219

Summe Brutto-Grundflache (BGF) 1.093

Die Soll-Raumbedarfsermittlung (BGF) fir Umkleide und Sanitarrdume der Mitarbeiterin-
nen liegt bei ca. 110 m2. Zusammen sind also etwa 1.200 m?2 Grundflache durch die IN-
FA ermittelt worden.

Umsetzungsvarianten
Es bieten sich zwei Standortvarianten an um den oben benannten Anforderungen zu ge-
nigen:
e Variante 1 Neubau Verwaltungsgebdaude am Standort der heutigen StraBenun-
terhaltung
e Variante 2 Neubau Verwaltungsgebdaude am Geldndeeingang"
¢ weitere Varianten werden aus ablauforganisatorischer und wirtschaftlicher Hin-
sicht als nicht zielfihrend erachtet
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Variante 1

Es ist der Abriss der beiden Gebdude der StraBenunterhaltung und der Umkleiden und
Sanitdarraume der Mitarbeiterinnen erforderlich. Der Neubau des Verwaltungsgebaudes
inkl. Kundencenter erfolgt am gleichen Standort. Eine Ubergangsldsung kann in Form von
Blro- und Sanitarcontainern maéglich sein.

Weiter ist ein Ausbau des Parkplatzes am Gelandeeingang fiir Kunden und Mitarbeiter der
Verwaltung sinnvoll. Die Kundenfithrung erfolgt durch Beschilderung ab Gelandeeingang.

Variante 2
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Bei dieser Variante kénnen die Flachen der StraBenunterhaltung wieder in ihrer urspring-
lichen Funktion als Garage und Lagerflachen genutzt werden. Das abgangige Wohnge-
baudes am Gelandeeingang wird abgebrochen.

Es wird ein Neubau des Verwaltungsgebaudes inkl. Kundencenter und der Sozialrdume
flr Mitarbeiterinnen am Eingang des TBZ-Gelandes geplant.

Eine Kundenfiihrung ist nicht erforderlich, da das Kundencenter direkt sichtbar ist und ein
Parkplatz sich direkt am Eingang des Gebaudes befindet.

Zusammenfassung und Empfehlung
e Das Gebdude der StraBenunterhaltung ist sanierungsbedurftig.

e Die Umkleide und Sanitarraume der Mitarbeiterinnen entsprechen nicht mehr den
heutigen Standards und sind fir kiinftige Anforderungen nicht ausreichend be-
messen.

e Die administrativen Mitarbeiter des TBZ sind Uber das Gelande verteilt in drei Ge-
bauden untergebracht, was zu weiten internen Laufwegen flhrt.

e Besucher (und Lieferanten) missen unterschiedliche Punkte ansteuern, da ein
zentraler Servicepunkt fehlt. Dies fihrt insgesamt zu einem erhdhten Verkehrs-
aufkommen sowie zu kreuzendem Kunden-und Werksverkehr auf dem TBZ-
Gelande.

e Beide betrachteten Varianten bieten den Vorteil, dass alle Mitarbeiter der admi-
nistrativen Ebene des TBZ (Verwaltung + Technik) zentral in einem Gebdaude sit-
zen. Hierdurch reduziert sich der Abstimmungsaufwand (Synergieeffekte).

e Die Variante 2 ,Verwaltungsgebdude am Geldndeeingang" bringt einige weitere
ablauforganisatorische Vorteile mit sich:

O Verkehrsaufkommen auf dem TBZ-Gelande wird reduziert, da Kun-
dencenter direkt am Gelandeeingang.

O Lieferanten haben zentrale Anlaufstelle am Geléandeeingang.

O Parkflachen kénnen zentral fir Kunden und Mitarbeiter erweitert
werden.

O Flachen im ehemaligen Gebdude der StraBenunterhaltung kénnen
als Lager genutzt werden.

Empfehlung INFA

Unter Berlicksichtigung der ablauforganisatorischen Rahmenbedingungen wird empfoh-
len, die Vorplanungen fiir den Bau eines Verwaltungsgebaudes und Kundencenters mit
Umbkleide fur Mitarbeiterinnen am Eingangsbereich des Werksgelandes einzuleiten.



- 11 -

Entwurf des Betriebs- und Kundenzentrums

Das Architekturbliro Willem Hain hat u.a. fir die SWN NeumUnster und die SVG in Neu-
muinster Gebaude geplant. Alle betroffenen Beschaftigten wurden bei Formulierung der
Anforderungen eingebunden. Ein Vorentwurf liegt nachfolgend vor.

Als Standort wurde, der Empfehlung von INFA folgend, zunachst der Standort am Gelan-

R ’

deeingang (Variante 2) gewahlt.

Der Flachenbedarf im Vorentwurf betragt 1.340 m2 und liegt damit bei der GréB8enord-
nung der Annahme von INFA.

Die Aufteilung der Flachen erfolgt im Wesentlichen nach den Bedirfnissen von Kunden-
kontakt und interner Kommunikation.

Es wird ein die Kunden leitender Eingang geplant. Im Empfangsbereich ist eine erste
Kontaktaufnahme zu Beschaftigen im Servicebereich mdglich. Einfache Fragen kénnen
hier direkt beantwortet werden. Blros der Arbeitsbereiche mit vielen Mitarbeitern sind
nahe am Mitarbeitereingang gelegt. Die BlUrogrdéBen sind der Nutzung angepasst.

Aufgrund der zunehmenden Mdéglichkeit der Telearbeit wird fir die Blros der Verwaltung
ein sogenannter ,Shared Workingspace"™ ermdglicht. Shared Workspace ist der Sam-
melbegriff flir Arbeitsformen, die die Biroteilung zum Gegenstand haben. Sofern Be-
schaftigte nur tageweise anwesend sind, soll hier kein Bliro tagelang leer stehen, sondern
ein Raum mit Schreibtisch und technischer Infrastruktur von verschiedenen Mitarbeitern
zeitversetzt gemeinsam genutzt werden.

Es wird ein teilbarer Besprechungsraum vorgesehen, der von Ausschusssitzungen Uber

interne Runden, Austausch mit Externen, zum Beispiel dem Arbeitskreis Abfall des Lan-
des Schleswig-Holstein mit regelmaBig Gber 20 Teilnehmern bis zu Besucherinformation
bei Besichtigungen genutzt werden kann.
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Es sind Biros flir den Personalrat (heute im Sozialgebaude) und fiir den Fachdienst Per-
sonaldienste vorgesehen. Es sind Flachen vorhanden, die bei zukiinftigem Mehrbedarf an
Blroflache um genutzt werden kénnen.

Es sind zwei Sanitdranlagen (eine je Etage) sowie ein barrierefreies WC vorgesehen. Ein
Fahrstuhl wird durch Bauvorschriften gefordert.

Kosten
Durch das Architekturbiro Willem Hain wurden folgende Kosten ermittelt:

Herrichten und ErschlieBen (einschl. Abbruch) 80.000 EUR
Bauwerk und Baukonstruktion 1.658.250 EUR
Bauwerk und technische Anlagen 552.750 EUR
AuBenanlagen 100.000 EUR
Nebenkosten (ca. 23 %) 531.530 EUR
Gesamt 3.072.530 EUR
zuz. 19 % MwsSt. 583.780 EUR
Gesamt Brutto 3.656.310 EUR

Eine grobe Kostenschatzung der Fachdienstes bezog sich wesentlich auf das Bauwerk und
Baukonstruktion, so dass mit der Kostenermittlung des Architekten eine aktualisierte
Kostenschatzung vorliegt. Im Verfahren soll eine konkretere Ausfiihrungsplanung erfol-
gen. Der endgiiltige Beschluss zur MaBnahme wird nach Vorliegen der Ausflihrungspla-
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nung Uber einen Baubeschluss und die notwendige Einplanung der Hausmittel fir die
Ausfihrung erfolgen. Die Kosten einer Photovoltaikanlage werden zusatzlich und geson-
dert ermittelt sowie die Effekte flir Eigenstromerzeugung dargestellt.

Auswirkungen auf den Klimaschutz:
Die Errichtung des geplanten Neubaus eines Betriebs- und Kundenzentrums im Techni-

schen Betriebszentrum (TB2Z) ist (in beiden Varianten) mit zusatzlichen Treibhaus-
gasemissionen durch den Bau (u.a. durch Energieverbrauche bei Herstellung und Trans-
port der Baumaterialien sowie bei Abriss und Errichtung des Bauwerks) verbunden. Auch
die teilweise dafir erforderliche zusatzliche Flachenversiegelungen und ggf. Baumfallun-
gen fir den Neubau bzw. fir neue Parkflachen sind hinsichtlich der Klimaauswirkungen
negativ zu bewerten. Die Errichtung eines neuen Gebaudes bietet jedoch auch die Még-
lichkeit, dieses nach dem energetisch neuesten Stand der Technik erfolgen zu lassen.
Gegenlber den aktuellen Birogebduden aus den 70er Jahren ist auf jeden Fall eine Ener-
gieersparnis hinsichtlich der Warme zu erwarten. Weiter tragt die Photovoltaikanlage mit
der Erzeugung und Nutzung von Strom aus Sonnenenergie zur Einsparung von CO2-
Emissionen und damit positiv zum Klimaschutz bei. Aufgrund der 6rtlichen Nahe zum
Zulaufkanal der Klaranlage kann die Moglichkeit der Warmenutzung aus Abwasser ge-
prift werden. Insgesamt Uberwiegen hier langfristig die negativen Auswirkungen und ist
die Klimarelevanz daher negativ zu bewerten.

Ausblick
Eine zuklnftige Weiterentwicklung des TBZ hin zu einem modernen und funktionalen Be-
triebszentrum kann durch eine Neuplanung des Recyclinghofes unterstitzt werden.

Die derzeitigen Flachen sind mit ca. 2.800 m2 zu gering bemessen. Sinnvoll kann daher
die Nutzung der derzeitigen Parkplatzflachen mit angrenzendem Material-AuBenlager (in
Summe ca. 4.000 m?2) sein. Parkplatz und Material-AuBenlager befinden sich direkt an-
grenzend an die Nieblller StraBe. Die Schaffung einer separaten Ein-und Ausfahrt zum
Recyclinghof wiirde den Werks-und Kundenverkehr noch weitgehender voneinander tren-
nen.

Bestehende Parkplatzflachen kénnten damit nicht weiter genutzt werden, so dass Park-
platzflachen sidlich der Niebliller StraBe geschaffen werden missten.

Dem Bau- und Vergabeausschuss wird zu diesem Thema in einer separaten Vorlage eine
entsprechende Information vorgelegt.

Im Auftrag
Dr. Olaf Tauras Oliver Doérflinger
Oberblrgermeister Stadtrat

Anlagen:
1. Grundriss Erdgeschoss

2. Grundriss Obergeschoss
3. Ansichten
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