Beilage 2.2
Werkausschuss SOR

Neubau einer Betriebszentrale fir den Eigenbetrieb SOR; Standort: Am Pferdemarkt
hier: Neues Gesamtkonzept, Vorstellung und Beschluss
Antrage der CSU-Stadtratsfraktion vom 03.02.2014, 22.02.2016, 04.04.2016 und 23.01.2017

Entscheidungsvorlage

Vorangegangene Beschliisse

Im Werkaussschuss Servicebetrieb Offentlicher Raum Niirnberg am 02.03.2011 wurde der Standort ,Am
Pferdemarkt" fiir den Neubau der SOR-Zentrale festgelegt und die Erstellung eines Auslobungstextes zur
Durchflihrung eines Realisierungswettbewerbs veranlasst.

Mit Beschluss des StR am 23.05.2012 wurde die Bauverwaltung beauftragt, den Realisierungswettbewerb in
Zusammenarbeit mit dem SOR durchzufiihren.

Mit Beschluss des SOR-WerkA am 22.03.2013 wurde die Objektplanung an den Wettbewerbsgewinner

Bolwin & Wulf Architekten vergeben. Der Wettbewerb als auch die vergebene Planung umfasste die Errichtung
der SOR-Zentrale am Pferdemarkt mit ca. 400 Biiroarbeitsplatzen, den verschiedenen Werkstitten und Lagern
des Werkbetriebs, Fahrzeugabstellhallen, Winterdienstflaichen und den Sozialrdaumen fiir gewerbliche
Mitarbeiter.

Bisherige Kostenentwicklung

Der Kostenanschlag der urspriinglichen Studie 11/2010 betrug ca. 41 Mio EUR. Dieser erhéhte sich mit dem
Wettbewerbsergebnis 11/2012 auf ca. 66 Mio EUR. AnschlieRende Optimierungversuche erbrachten keine

wesentlichen monetaren Verbesserungen. Da das Objekt in dieser Héhe nicht finanzierbar war, wurde das

urspriingliche Konzept ‘Bau einer Gesamtzentrale” am Pferdemarkt komplett tiberdacht.

Konzeptanderungen

Zur Reduzierung des Invests wurden alle Bliroarbeitsplatze, die nicht zwingend am Pferdemarkt unterkommen
missen (SOR 1, SOR/3, SOR/V, SOR/FSW, SOR/WB = gesamt ca. 325 Arbeitsplitze), aus dem Gesamtpaket
herausgenommen. Diese Arbeitspldtze wurden mit Beschluss des Stadtrates vom 08.07.2015 ab 02/2017 in
der 'SOR-Biirozentrale” zusammen mit OA/1-Kfz Zulassungsstelle am Rathenauplatz 12-18 und Sulzbacher
StraRe 2-6 zusammengefiihrt.

Der somit reduzierte Standort ,,Am Pferdemarkt” wird nun zur ‘SOR-Betriebszentrale’. Dort wird SOR/2
(Betrieb und Unterhalt) mit folgenden Bereichen untergebracht:
e die Leitungsebene SOR/2
e die Fachkoordinationen StraRe/Griin und StraRenreinigung
e die Unterhalts- und Pflegebezirke 3 (Altstadt) und 4 (Stidwest)
e die Werkbetriebe mit entsprechenden Lagern
- Kfz-Werkstatt
- Verkehrssicherung und Schilderwerkstatt
- Schlosserei
- Zimmerei
- Maurertrupp
- Baugruppe Griin
— Spieleinrichtungen
- GroRflachenmahd
- Fahrdienst
— StralRenbegleitgriin
- Geratewirtschaft
e die Winterdienstgeratschaften und -lager



Gesamt werden am Pferdemarkt ca. 85 Biroarbeitsplatze, 290 gewerbliche Mitarbeiter, 280 Fahrzeuge
verschiedenster Art mit dazugehorigen Anbauteilen und 250 Mitarbeiterstellplatze (zwingend wegen
Winterdienst) untergebracht. Der Flachenbedarf entspricht dem der Wettbewerbsvorgabe. Durch die Splittung
in ‘Blro” und ‘Betrieb” entfallt der urpriinglich geplante Biirokomplex an der Schwabacher StralRe.

Die nun abgespeckte Planung, weiterhin basierend auf dem Ergebnis des Architektenwettbewerbs, wurde
zusammen mit dem Wettbewerbsgewinner Bolwin & Wulf erarbeitet und optimiert. Neben dem Entfall von
Blroflachen wurden zur Kostenentlastung anstelle der geplanten Tiefgarage die Kfz-Hallen mit einem
aufgesetzten Parkdeck ausgestattet. Teile der urspriinglich geschlossenen Fahrzeughalle werden als offene
Halle konzipiert. Aufgrund der reduzierten Mitarbeiteranzahl wird auf die Errichtung einer Kantine verzichtet.
Die Betriebszentrale wird in 3 Module aufgeteilt. Durch die Errichtung in zeitlichen Abstanden, muss die
Investition nicht en bloc getatigt werden.

Die erste Phase (Modul 1.1 und 1.2.) dient im Wesentlichen der Freimachung des Standortes Grof3reuth,
welcher einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll. Die aus dem Verkauf des Grundsttlicks generierten Mittel
unterstltzen die Finanzierung der Betriebszentrale.

Die Gesamtkosten fiir alle 3 Module sind Stand 06/2015 mit brutto 47,8 Mio EUR angesetzt.

Die Kostenschatzung wurde von dritter Seite (GCA Projektmanagement + Consulting GmbH) hinsichtlich
Plausibilitat geprift und auch unter Beriicksichtigung theoretischer Preissteigerungen von ca. 2% pro Jahr bis
2022 als auskommlich begutachtet; Priifbericht siehe Anlage.

Kurzbeschreibung der Module (siehe auch Planbeilage)

Modul 1:
Dieses wird aus logistischen Griinden voraussichtlich in zwei Abschnitten erfolgen.
Modul 1.1:
e Riickbau der Gebdude Am Pferdemarkt 20-24 und Schwabacher Strafle 11-13 (ehem. Fa. Can und
Fa. Evenord)
e Errichtung der Kfz-Werkstattgebdaudes mit Verwaltungs- und Sozialbereich. Damit kénnen die im Gebdude
Am Pferdemarkt 23 untergebrachten Mitarbeiter in die neuen Sozialbereiche umziehen und das Gebaude
abgerissen werden.

Modul 1.2: (nach Verlagerung des Wertstoffhofes)
e Rickbau des Gebdudes Am Pferdemarkt 23
e Errichtung der geschlossenen Fahrzeughalle (mit Parkdeck und Rampe)
e Errichtung der offene Fahrzeughalle Stid (mit Parkdeck)
e Winterdienststreumittellager
= Kostenansatz Modul 1 = 29,9 Mio EUR (inkl. Verlagerung des Wertstoffhofes)
Das Rechnungspriifungsamt hat am 31.03.2016 die Kostenschdtzung des Moduls 1 aus der Studie des AB
Bolwin & Wulf Stand 09.06.2015 - Index B auf Plausibilitdat geprift und bestatigt.
Der alternative Sanierungsbedarf fiir den Gesamtstandort GroRreuth SOR + OA wiirde 10,9 Mio EUR betragen.

Modul 2:
e Errichtung des 6stlichen Werkstattentrakt mit Verwaltungs- und Sozialbereich
= Kostenansatz = 7,4 Mio EUR

Modul 3:
e Rickbau des Gebdaudes Am Pferdemarkt 26
e Errichtung des westlichen Werkstattentrakts mit Verwaltungs- und Sozialbereich

Errichtung der iberdachten Fahrzeugabstellung nérdlich der Kfz-Werkstatt
= Kostenansatz = 10,5 Mio EUR



Zur Freimachung des Standortes Gro3reuth werden die Einheiten wie folgt umgezogen:

Einheit zukiinftig Bezug
OA/Kfz-Zulassung - Hauptstelle = Rathenauplatz April 2017
- GroRfahrzeuge = N.N. offen
SOR/2-W/1, Kfz-Werkstatt = Pferdemarkt, Modul 1 offen
SOR/2-W/8, Baumkontrolle = Rathenauplatz April 2017
SOR/2-W/11, Fahrdienst = Pferdemarkt, Modul 1 offen
SOR/V-2/M, Materialwirtschaft = Rathenauplatz April 2017
SOR/2-B/2, Bezirk 2 = BraillestraRe offen
SOR/2 Winterdienst, Silos = Pferdemarkt, Modul 1 offen

Grundstiickssituation und Verlagerung des Wertstoffhofes

Grundlage der Wettbewerbsplanungen war ein freies und verfligbares Gelande, um ein kompaktes, in sich
geschlossenes, Betriebsareal fiir SOR zu erstellen. Der zum Zeitpunkt der Ausschreibung auf dem zu
beplanenden Areal ansassige Wertstoffhof sollte dazu an eine andere Stelle verlagert werden. Entgegen der
urspriinglichen Annahme ziigig ein geignetes Grundstiick zu finden, konnte trotz intensivster Suche zusammen
mit WiF, LA und ASN kein geeigneter Ersatzstandort gefunden werden. In den letzten Jahren wurden mehr als
30 Standorte geprift, die jedoch aus unterschiedlichsten Griinden nicht erfolgreich umgesetzt werden
konnten.

Zwischenzeitlich konnte ein geeignetes Grundstiick zum Erwerb gefunden werden. Damit wiirden sowohl die
Verlagerung des Wertstoffhofs als auch die Verwirklichung der Betriebszentrale méglich. LA und SOR stehen
mit dem Grundstlickseigentiimer in Verhandlungen. Vor einem Kauf wird ein eigener Beschluss des WerkA-
SOR herbeigefiihrt.

Alle anderen notigen Grundstlicke am Pferdemarkt sind im Eigentum der Stadt Nirnberg. Zwei, im
Planungsbereich liegende, jedoch fiir den Bau nicht relevante Grundstiicke, sind bis 2021 in Erbpacht
vermietet.

Umsetzung der SOR-Betriebszentrale

Aufdem Grundstick, auf dem die Betriebszentrale errichtet werden soll, befindet sich in zentraler Lage ein
grolRer Wertstoffhof. Wie ausgefiihrt, steht die Verwaltung in vielversprechenden Verhandlungen mit einem
Eigentliimer eines geeigneten Grundstiickes. Bis Redaktionsschluss waren die Verhandlungen noch nicht so
weit gediehen, dass ein grober Zeitplan fir die Verlegung des Wertstoffhofes und die Errichtung der Module
1.1 und 1.2 fiir die Betriebszentrale angegeben werden kénnen.

Erweiterung des Standortes BraillestraBe

Das Gros der in GroRreuth stationierten Mitarbeiter (Kfz-Werkstatt und Fahrdienst) wird nach Errichtung des
Modul 1 am Pferdemarkt aufgenommen. Die Bereiche Materialwirtschaft und Baumkontrolle wurden in der
‘Blrozentrale” am Rathenauplatz untergebracht. Um die Freimachung des Grundstiicks in GroRreuth zu
komplettisieren wird der Hauptsitz des StraRenunterhaltsbezirkes 2 an den Standort BraillestralRe verlegt.
Durch die Auflosung der Kleinstandorte LaubestraRe, Australle und Menzelhof werden weitere Mitarbeiter in
der BraillestraBe untergebracht. Der aktuell in der BraillestralRe untergebrachte Bereich Baugruppe Griin
macht durch die Verlagerung an den Pferdemarkt zwar Flachen frei, da diese den Zuwachs nicht komplett
abdecken kdnnen, sind der Birobereich als auch Lager- und Fahrzeugunterstellflichen baulich zu erweitern.
Darliber hinaus sind bauliche Mangel im Bestand zu sanieren.

Das Erweiterungskonzept des Standortes BraillestralRe wird noch detailliert beplant und geprift. AnschlieRend
erfolgt eine gesonderte Vorlage im SOR-WerkA.
Aus heutiger Sicht sind im Wesentlichen folgende baulichen Erweiterungsmafinahmen durchzufiihren:
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e Errichtung von 14 zusatzlichen Bliroarbeitsplatzen

e Erweiterung der Sozialflaichen Umkleiden, Duschen, WCs, Aufenthaltsraume und Trockenrdume zur
Unterbringung von weiteren 15 gewerblichen Mitarbeitern (m/w).

e Erweiterung Lagerflachen und Kfz-Stellflachen fur Mitarbeiter im Winterdienst

Die geschatzten Kosten fiir die Erweiterung betragen: 800.000 EUR

Betriebszentrale
Kostenschatzung Stand Juni 2015; in EUR brutto

1. Bisher entstandene Kosten
Planungskosten gesamt 800.000
Grundstiicksausgaben incl. Entschadigung flir vorzeitige Riickabwicklung| 3.305.000
Noch durchzufiihrende Entschadigungen gesamt 239.000
2. Mittelverwendung Betriebszentr. Am Pferdemarkt Modul 1 Modul 2 Modul 3 Gesamt
Verlagerung Wertstoffhof, inkl. Grundstiickskauf 2.800.000 2.800.000
Baukosten KG 200-700 (inkl. 30 % BNK aus KG 200-600) 25.400.000 | 7.400.000 | 10.500.000 | 43.300.000
etsmmenkpung et g, o) 1700000 1700000
Gesamt | 29.900.000 | 7.400.000 | 10.500.000 | 47.800.000
3. Sanierung und Ausbau BraillestraBe
Sanierung Bestand 3.100.000
Anbau fiir Bezirk 2, Umzug Carports 800.000
Gesamt 3.900.000
4. Finanzierungsbausteine Mr:)adct: 1 Mr:)adcl: » Mr:jc:l 3 Gesamt
VerauBerung Grund GroRreuther StraRe 15.000.000 15.000.000
Aufzulésende Standorte aus Vermietung (Miete in 20 J.)
e Hans-Bunte-StraRe (72.000 EUR/a) 1.400.000 1.400.000
e DickensstraRe (40.000 EUR/a) 600.000 600.000
o 06 el etz Er 7, (50500 UR/ain201) | 2370000 3000000 2500000 7800000
Einsparung von Betriebskosten 800.000 100.000 200.000 1.100.000
Einsparung von Fahrzeug und Geratekosten 800.000 900.000 700.000 2.400.000
Gesamt | 18.900.000 | 5.400.000 | 4.000.000 | 28.300.000

Die Angaben beziehen sich auf den Baukostenindex 2015.

Kfz-Zulassung
Es ist geplant, die Kfz-Zulassung in der GroRreuther StraRe zu verlagern, um nach Wegzug der SOR-Bereiche

das gesamte Grundstiick von ca. 40.000 gm zurWohnbebauung zu nutzen.

In einem ersten Schritt wurde der groRte Teil der Kfz-Zulassung im Bilirogebdude am Rathenauplatz
untergebracht; Arbeitsaufnahme war April 2017. Fir Langfahrzeuge und GroR-LKW sollte eine Dependance auf



dem stadtischen Grundsttick in der RauhackerstralSe erfolgen. Nach starken Protesten aus dem umliegenden
Wohnumfeld und dem Biirgerverein wurde die Planung nicht mehr weiterverfolgt.

Die Verwaltung verfolgt nun das Ziel, eine gesamte Kfz-Zulassung, also fiir alle Fahrzeuge, an einem neuen
Standort unterzubringen. Nachdem noch kein Standort gefunden wurde kénnen weder Kosten noch Termine
angegeben werden. Sollte die Kfz-Zulassung aus dem Blirogebaude Rathenauplatz ausziehen, wird die
Fiihrerscheinstelle, die zusatzliche Rdumlichkeiten aufgrund gesetzlicher Anderungen im Fiihrerscheinwesen
bendétigt, hier einziehen.

Eine eingehendere Beantwortung der Anfragen der CSU-Fraktion vom 03.02.2014 und 04.04.2016 ist derzeit
nicht moglich.

Zusammenfassung Planung SOR-Betriebszentrale

e Durch die VerdauBRerung des Grunds in GroBreuth fiir Wohnungsbau und unter Beriicksichtigung des
dortigen Sanierungsentfalls ist das Modul 1 zum grof3en Teil finanziert.

e Das Modul 1 soll ziigig umgesetzt werden. Die Module 2 und 3 sollen in Abhangigkeit der
finanziellen Moglichkeiten der Stadt Niirnberg in je einem Abstand von 2-3 Jahren folgen. Vor
Umsetzung wird jeweils ein eigener Beschluss herbeigefiihrt.

e Mit der Umsetzung der Betriebszentrale wird eine der Voraussetzungen laut Griindungsbeschluss
SOR aus dem Jahre 2008 vollzogen.



