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Neubau GTL
- Baubeschluss
- Auswahl des Bewertungsgremiums

Beschluss-Vorschlag:

a) Der Stadtrat beschlie8t den Neubau der Garten- und Tiefbaubetriebe Lindau.
b) Der Stadtrat bestellt Matthias Kaiser und Stefan Biichele in das Bewertungsgremium zur Auswahl
des Totalunternehmers.

einmalig laufend
Finanzielle Auswirkungen:

Mittel stehen zur Verfugung Haushaltsstelle
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in 6ffentlicher Sitzung
vorgelegt

Neubau GTL
a) Baubeschluss
b) Auswahl des Bewertungsgremiums

SACHVERHALT

Die raumliche Zusammenlegung der GTL auf dem betriebseigenen Geldnde, nérdlich des
Klarwerks, wurde bereits im Jahr 2015 im stadtischen ISEK (Stadtentwicklungskonzept) als
MaRnahme eingeplant. Der MaRnahme wurde die héchste Prioritdt mit einem Umsetzungs-
ziel von maximal vier Jahren gegeben. Neben den positiven Aspekten fir die Stadtentwick-
lung bietet der Neubau der GTL die Chance, die ehrgeizigen Ziele zur Betriebsoptimierung
und Kosteneinsparung sowie die Hebung weiterer Synergien umzusetzen.

Am 24.05.2017 hat der Stadtrat die raumliche Zusammenlegung aller Fachbereich der GTL
beschlossen.

Unter Mitwirkung der Belegschaft der GTL konnte das Projekt daraufhin Schritt fir Schritt
entwickelt und optimiert werden. Auf Basis des Planungsbeschlusses durch den Werkaus-
schuss vom 11.04.2018 wurde die Planung weiter vertieft und die Funktionalausschreibung
vorbereitet. Insbesondere die Fachplanungen wurden fertiggestellt und die gewlinschten
Funktionen des GTL-Neubaus wurden beschrieben.

|. Planung/ Ausschreibung

Architektur

Die Voraussetzungen fur ein funktionales Gebdude wurden im Vorfeld in mehreren Work-
shops zusammen mit den Mitarbeitern der GTL geschaffen. Auf Basis dieser Erkenntnisse
wurde eine Trennung von Biro- und Werkstattbereichen erarbeitet. Das viergeschossige
Verwaltungsgebaude mit 33 vollwertigen und acht temporéren/ reduzierten Arbeitsplétzen
wird Giber ein Verbindungsgebdude mit einem kompakten Werkstattbereich verbunden. Es
wurde darauf geachtet, dass die Wege méglichst kurz gehalten werden. So ist vorgese-
hen, dass die Meister und Vorarbeiter im Erdgeschoss in einem fachbereichstuibergreifen-
den Bereich ihre Arbeitsplatze vorfinden. Zudem wurden auf diesem Geschoss ein gro-
Rer, teilbarer Aufenthaltsbereich sowie ein ,Treff* fir Teambesprechungen, eine Teeki-
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che und sanitédre Einrichtungen angeordnet. In den dariiber liegenden Geschossen folgen
die weiteren Arbeitspladtze, Besprechungsrdume und Toiletten fiir die weiteren Beschéftig-
ten der GTL, deren Haupttétigkeit sich am Buroarbeitsplatz abspielt. Neben den zuvor er-
wéhnten Arbeitsplatzen wurden im 1. und 2. Obergeschoss (auf der Nordseite Richtung
Autobahn) die Raumlichkeiten fur die stadtische Registratur integriert. Im Werkstattge-
baude sind Lager- und Werkstattbereiche fir Straen- und Gewésserbau, Feinmechanik/
Automaten, Verkehrszeichen/ Maler, Lagerlogistik, Holzwerkstatt, Metallbauwerkstatt und
die Kfz-Werkstatt integriet. Zudem wurden in den jeweiligen Werkstitten PC-
Arbeitsplétze fir Werkstattmeister/ -vorarbeiter berlicksichtigt. Im Obergeschoss befindet
sich auf ganzer Ebene das Magazin, in welchem geschlossene Lagerflichen vorgesehen
sind. Im Anschluss an das Werkstattgebdude befinden sich eine Uberdachte Durchfahrt
mit AuRenwaschplatz und die Warmhalle fur die Winterdienstfahrzeuge. Daran anschlie-
Rend befindet sich noch eine Laderampe sowie iiberdachte Flachen fir das Abstellen von
Pritschenfahrzeuge. Das Gewachshaus samt Grundbeete und Folienhaus wurde im &stli-
chen Bereich des Grundstickes angeordnet, woraufhin dann AuBenlagerflachen fir
Schuttguter der gesamten GTL folgen. Gegeniiber vom Werkstattgebaude befindet sich
noch ein Gberdachtes Kaltlager zur Einlagerung von verschiedenen Materialien der ein-
zelnen Fachbereiche. Alle Gebdudeteile wurden so konzipiert, dass sie erweiterbar sind
und somit die weitere Entwicklung der GTL erméglichen.

Funktionale Ausschreibung

Im Unterschied zu der im Hochbau Ublichen Ausschreibung mit einer Leistungsbeschrei-
bung, bei welcher die Merkmale des Auftragsgegenstandes zu beschreiben sind, wird die
Leistung bei einer funktionalen Leistungsbeschreibung nicht in Form von Leistungs- oder
Funktionsanforderungen oder technischen Spezifikationen beschrieben, sondern in Form
einer Beschreibung der zu l6senden Aufgabe (It. § 31 VgV = Verordnung Uber die Verga-
be offentlicher Auftrdge) bzw. in Form einer Leistungsbeschreibung mit Leistungspro-
gramm (It. VOB/A). In diesem Fall beschreibt der Auftraggeber nur die Anforderungen an
die Funktion der Leistung und Uberldsst die konkrete Ausgestaltung der Leistung dem
Auftragnehmer. Die Bieter kénnen innerhalb dieses vorgegebenen Rahmens eine Lésung
erarbeiten und ein Angebot fur die Realisierung unterbreiten. Diese Beschreibung ist so
genau wie moglich zu fassen, dass sie ein klares Bild vom Auftragsgegenstand vermittelt
und hinreichend vergleichbare Angebote erwarten lasst, die dem offentlichen Auftragge-
ber die Erteilung des Zuschlags erméglichen.

Die Vorteile der Funktionalausschreibung sind der geringe Koordinationsaufwand fiir den
Auftraggeber sowie die komplette Verantwortung des Totalunternehmers fur die erfolgrei-
che Fertigstellung des Gesamtprojektes.

Der Ausschreibungsumfang bezieht sich auf die unter ,Architektur* beschriebenen Ge-
bédude und die dazugehérigen Freianlagen, ohne die Gewachshauser und Grinbeete im
ostlichen Grundsticksteil. Diese Gebdude und Anlagen werden in einem gesonderten
Verfahren parallel ausgeschrieben und errichtet. Der Grund hierfur liegt in der Besonder-
heit der Bauwerke, sowohl in der Bauart als auch hinsichtlich der Haustechnik. Es wird
davon ausgegangen, dass den Generalunternehmern eventuell das ,Knowhow" im Be-
reich Gewéchshausbau | fehlt und eine separate Ausschreibung zu bessere Ergebnissen
fahrt.
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Haustechnik
Heizung

Die nahliegende Nutzung der Ressourcen der GTL, z.B. die Nutzung von Klarschlamm
oder Grunschnitt wurde intensiv geprift. Unter Abwégung aller Vor- und Nachteile sowie
unter Beriicksichtigung der Anschaffungs- und Betriebskosten, hat man sich fiir nachfol-
gend beschriebene Haustechnik entschieden.

Die Energieerzeugung fir die Warme- und Kélteversorgung soll iiber eine Luftwarme-
pumpenanlage, reversibel fur Heiz- und Kihlbetrieb erfolgen. Hier ist eine monovalente
Betriebsweise mdglich. Die Einbindung einer méglichen Warmeversorgung tber die Bio-
massefeuerungsanlage der Gartnerei (Gewédchshaus) wird vorgesehen.

Die Biros und Sozialbereiche sollen iber eine FuBbodenheizung/ -kithlung entsprechend
beheizt oder gekiihit werden. Die Verlegung erfoigt voliflachig im Estrichaufbau und kann
in jedem Raum einzeln bedient werden. Die Vorlauftemperaturen betragen im Sommer
+18°C und im Winter +30°C, was eine sehr gute Behaglichkeit mit sich bringt.

Anders als in den Biros und Sozialrdumen der GTL soll die stadtische Registratur mit hé-
heren Anforderungen ausgestattet werden. Hierfur wurde eine Klimaanlage mit Umluft-
kuhlgerdten mit auBenliegendem Kalteteil eingeplant. Hierdurch kann eine konstante
Raumtemperatur von 20 bis 22°C und eine Luftfeuchte von 45-55 % erreicht werden. Die
Werkstatten und Warmhallen sollen ebenfalls Giber eine FuBbodenheizung, welche voliflé-
chig in der Stahlbetonbodenplatte verlegt werden soll (sog. Bauteilaktivierung), beheizt
werden. Deckenstrahlplatten und Zonenregelung sind in der Planung ebenfalls berick-
sichtigt.

Liftung

Fir die Burobereiche, Garderoben und Sozialbereiche ist eine kontrollierte Be- und Entiif-
tung mit einem 1,5-fachen Luftwechsel geplant. Die Liftungsgerate sind mit Warme- und
Feuchterlickgewinnung (min. 75 %), Heiz/Kuhlregister, Filter in Zuluft und drehzahiregel-
baren EC-Ventilatoren ausgestattet. Die Be- und Entliftung in den Werkstétten und
Warm-Hallen erfolgt Gber eine natrliche Luftung.

Regelung Heizung/ Liiftung

Die Gebdudeautomation fur den gesamten Haustechnikbereich inkl. Elektrotechnik erfolgt
Uber ein digitales Regelungs- und Steuerungssystem inkl. TCP/IP Verbindungen, Fern-
wartung, Stormeldeweiterleitung, Einzelraumregelung, Sommer- / Wintersollwerte mit Be-
triebsaufzeichnungen, Visualisierung der Anlagenkomponenten und Bedienung tber ei-
nen Panel-PC 19" am Schaltschrank.

Elektrotechnik
Die geplanten Elektroinstallationen entsprechen den aktuell giiltigen Normen und Regeln
der Technik und werden vom Niederspannungsanschluss des Ortsnetzes bezogen. Die

gesamte Beleuchtung ist in LED-Technologie beriicksichtigt und die Leuchtentypen sind
an die jeweilige Nutzungssituation Biro, Registratur, Werkstétten, Auflenanlagen usw.
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angepasst. Die Not- und Sicherheitsbeleuchtung ist ebenfalls in LED-Technologie mit
Zentralbatterieanlage in einem eigens dafiir geplanten F90-Raum vorgesehen. Auf dem
Dach der Warmhalle fir die Winterdienstfahrzeuge wurde die Vorbereitung fiir eine Pho-
tovoltaik-Anlage im Umfang von ca. 50 kWp beriicksichtigt (statisch mégliche Belastung).
Die Beleuchtungs- und Jalousiesteuerung soll Gber ein KNX-Bussystem mit Wetterstation
und zentralem Tablo, die EDV und Telefonverkabelung mittels CAT 7-Standard erfolgen.
Ein zentrales Netzwerk/ Serverraum mit Kiihlung und USV-Anlage ist ebenfalls beriick-
sichtigt worden. AuBerdem bericksichtigt ist eine Erdungs- und Blitzschutzanlage, die
Verkabelung der Telefonanlage und der Medientechnik, eine Brandmeldeanlage, eine
Einbruchmeldeanlage mit Bewegungsmeldern im Erdgeschossbereich mit Scharfschal-
tungsbereichen, eine elektronische Zutrittskontrolle fur Zugangstiren, eine Videolberwa-
chung von neuralgischen Punkten mit 72-stiindiger Aufzeichnung, RWA-Anlagen in den
Treppenhdusern mit Handauslésung und eine Wetterstation fur Liftungsfunktion sowie
eine Schrankenanlage flr die Betriebszufahrt.

. Kosten/ Finanzierung/ Termine

Projektkosten

Nach dem Planungsbeschluss im Werkausschuss im April 2018 wurde das Buro Dr. Lin-
dinger mit der Baugrunduntersuchung beauftragt. Das Ergebnis dieser Untersuchung war,
dass im gesamien Baufeld méRig tragféhiger Baugrund in Form von Talkiesen und
-sanden in Tiefen zwischen 402,70 und 402,30 m.i.N.N. ansteht. Hinweise auf belastetes
Auffilimaterial im Erdreich bestehen nicht. Aufgrund dieser Befunde, wurden mehrere
Grindungsvarianten untersucht. Ergebnis dieser Untersuchung war, dass das Biiroge-
bdude voraussichtlich mit einer etwas aufwendigeren Pfahigriindung (Reibungspfihle)
und die restlichen Gebdude konventionell gegriindet werden kénnen. Die geschitzten
Kosten fur die Grindung belaufen sich auf ca. 300.000 € brutto. Die aktuelle Projektkos-
tenschétzung fir den Neubau der GTL wurde vom Ingenieurbiiro ermittelt und liegt inkl.
jahrlicher Kostensteigerung von 4% bei 12,7 Mio. € fur die Betriebseinrichtungen der GTL
und 1,3 Mio. € fur die stadtische Registratur. Die Kostenangaben sind Bruttobetrége inkI.
20 % Baunebenkosten. In der Kostenschitzung sind die Gewichshiuser und Griinbeete
enthalten.

Finanzierung

Um die finanzielle Auswirkung auf die Stadt beurteilen zu kdnnen, wurden verschiedene
Annahmen getroffen. Die Eckdaten der Beurteilung sind:

Investition Neubau GTL + Registratur

Finanzierung auf rund 33 Jahre zu 2 %, analog zur Abschreibungsdauer
Wegfall der Kaltmiete an die Stadt firr die Betriebsgebaude/ -antagen
Mietzahlung far Registratur an die GTL

Sondertilgung stadtischer Darlehen aus Verkaufserlésen etc.

Erzielung von Synergieeffekten aus der Zusammenlegung
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Unter vorgenannten Prémissen wirkt sich der Sachverhalt wie folgt auf die stadtischen
Gesamtfinanzen aus:

Durch die Realisierung von organisatorischen und finanziellen Synergieeffekten entsteht
in den ersten sechs Jahren ein positiver Effekt in Hohe von insgesamt bis zu 2 Mio. €.

Des Weiteren wurden in diesem Modell die Biiros fur den Burgerservice Bauen sowie In-
standhaltungspauschalen fir die Immobilien Bauhof und Gartnerei eingepreist.

Termine

Bauvoranfrage bis Oktober 2018
Funktionalausschreibung bis November 2018
Baubeschluss Stadtrat 24.09.2018
Ausschreibung Totalunternehmer bis Januar 2019
Vergabeentscheidung Stadtrat bis Marz 2019
Baubeginn Juni 2019
Bauende September 2020
Einzug GTL Oktober 2020
Stadtentwickiung

Das Vorhaben liegt im planungsrechtlichen Auenbereich und wird nach § 35 BauGB be-
urteilt. Nach § 35 (2) BauGB ist ein Vorhaben im Einzelfall zuldssig, wenn &ffentliche Be-
lange nicht beeintréchtigt sind und die ErschlieBung gesichert ist. Der Flachennutzungs-
plan, der Landschaftsplan sowie die weiteren oéffentlichen Belange werden nicht beein-
trachtigt. Die ErschlieBung ist Gber die Robert-Bosch-Strale gesichert. Das Vorhaben ist
daher nach § 35 (2) BauGB genehmigungsfahig.

Aus Sicht der Stadtplanung ist die Verlagerung der GTL 2u begrii3en. Durch die Zusam-
menlegung der verschiedenen Fachbereiche kénnen nicht nur Synergieeffekte genutzt
werden. Die freiwerdenden Fldchen in zentraler innerstédtischer Lage kénnen in Zukunft
auch einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Flachen der Stadtgéartnerei und des
Bauhofs sind aus stadtebaulicher Sicht hervorragende Konversionsflachen, die sich ins-
besondere fir eine Wohnnutzung eignen und ihr jeweiliges Umfeld deutlich aufwerten
kénnen. Beide Flachen befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Lindau (B).

Das Grundstick der Stadtgartnerei gliedert sich in zwei Teilbereiche. Der westliche Be-
reich wird geprégt von grofien Grinflichen, wahrend der 6stliche Teilbereich Gberwie-
gend voll versiegelt ist. Dieser bereits versiegelte Bereich kénnte bei einer Zusammenle-
gung der GTL neu bebaut werden (etwa 9.000 m3). Die Griinflaichen wiirden unbebaut
bleiben. In diesem Bereich ist grundséatzlich eine Wohnbebauung mit Geschosswoh-
nungsbau sowie Reihen-, Doppel- und Einfamilienhdusern denkbar. Insbesondere die
zentrale Lage mit einer fuBllaufigen Erreichbarkeit des Aeschacher Zentrums mit Ein-
kaufsméglichkeiten, Kindergéarten, Schulen, Arzten und Apotheken macht den Standort fur
eine Wohnbebauung attraktiv und stérkt den zentralen Nahversorgungsbereich Aeschach.
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Der Bauhof befindet sich auf einer etwa 1 ha groRen und fast vollsténdig versiegelten Fla-
che, welche im Westen von Wohngebieten, im Siiden vom Landratsamt und der Sparkas-
se und im Osten von der Jugendherberge umgeben ist. Im Norden befinden sich Grinfla-
chen. Das Reutiner Zentrum mit Arzten und Apotheken sowie der Lindaupark sind fulau-
fig erreichbar. Die Fliche eignet sich aus stadtebaulicher Sicht fur eine Wohnbebauung
sowie ergidnzenden Nutzungen wie beispielsweise Ladengeschifte, die der Versorgung
des Gebietes dienen (Bé&ckerei, Imbiss oder Gastronomie). Durch die fast vollstindige
Versiegelung kann hier ein Geschosswohnungsbau mit viel Wohnraum entstehen, ohne
bislang unbebaute Fldchen in Anspruch zu nehmen. Der kiinftige Fernbahnhof Lindaus
sudlich des Berliner Platzes ermdglicht einen unmittelbaren Anschluss des geplanten
Quartiers an das regionale wie Uberregionale Bahn- und Fernbusnetz sowie den Stadt-
bus. Aus diesen Griinden hat die Flache ebenfalls groRes Potenzial.

Zur Klérung der kiinftigen Bebauungsstrukturen ist bei beiden Fldchen ein stidtebaulicher
Realisierungswettbewerb notwendig. Zur rechtlichen Umsetzung bedarf es eines Bebau-
ungsplanverfahrens, bei dem auch die SoBoN-Grundsétze zu beriicksichtigen sein wer-
den. Es wird damit auf beiden Flachen auch sozial geférderter Wohnraum entstehen.

Wohnungsbau

Die Wohnungsbedarfsberechnung fir 2030 (ISEK 2015) ergab ein Defizit von 1.800 Woh-
nungen. Um dieses Defizit an Wohnraum zu beseitigen, sollen jahrlich 118 Wohnungen
gebaut werden. Dieses Ziel kann nur erreicht werden, wenn geeignete, innerstédtische
Flachen einer Wohnbaunutzung zugefuhrt werden.

Die Stadt hat bis 2022 vorrangig das Grundstiick ,Bauhof*, aber auch den westlichen
Grundsticksteil ,Stadtgértnerei® zur Deckung des benétigten Wohnraumes eingeplant.
Von Seiten der GWG sind diese innerstédtischen Fldchen optimal fir die Herstellung von
dringend bendétigtem Geschosswohnungsbau. Ziel ist, dass hier gemaR der Lindauer
SoBoN ein hoher Anteil an geférdertem Wohnraum entstehen kann. Denkbar ist ein Woh-
nungsmix, der von Single-Appartements bis hin zu 4-Zimmer-Wohnungen reicht. Zugleich
kénnen insbesondere auf dem Areal des Bauhofs auch ergénzende Nutzungen wie La-
dengeschéfte oder sonstige Dienstleistungen etabliert werden, die im Gebiet bislang feh-
len. Die Stellplédtze sollen insbesondere unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden,
damit eine ansprechende Freiraumgestaltung der Quartiere méglich ist. Da die bebauba-
ren Grundstiicke bereits versiegelt sind, sind auch die Eingriffe in Natur und Landschaft
gering, so dass hier keine umfangreichen AusgleichsmafRnahmen erforderlich werden.

IV.Parkhaus

Auf dem Areal des derzeit an die Firma Continental vermieteten Parkplatzes soll ein
Parkhaus durch einen privaten Investor gebaut werden. Die Firma Continental erarbeitet,
gemeinsam mit einem Investor, hierzu eine Lésung, welche eine Mischnutzung vorsieht.
Der Verhandlungsstand mit der Firma Continental sieht derzeit folgende Bedingungen vor:

e Errichtung und Betrieb eines Parkhauses auf dem GTL Grundstiick

e Nutzung in Erbpacht
e EG-Nutzung durch GTL
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¢ Nutzung der Obergeschosse durch die Firma Continental
o Nutzung des Parkhauses durch die Stadt an Wochenenden

Sowochl die Firma Continental als auch die GTL sind zuversichtlich, dass wir zu einer L6-
sung kommen werden.

Beschlussvorschlag:
a) Der Stadtrat beschliet den Neubau der Garten- und Tiefbaubetriebe Lindau.

b) Der Stadtrat bestelit Matthias Kaiser und Stefan Biichele in das Bewertungs-
gremium zur Auswahl des Totalunternehmers.

Lindau, den 14.09.2018

FITIETATI dim s s st s e N -—-m.._@
Pius Hummler

Fachbereichsleiter Strallen- und Gewaéasserbau

Anlagen
Grobkostenschéatzung
Ubersichtsplan
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PAGTL

Garten. und Tielbaybetriebe Linday

Grobkostenschatzung
Neubau GTL

Beschreibung Ko::)e;’ bBr:::O[éi?kl

Biiro- / Sozialbereiche 3.750.000,00
Werkstatten 1.850.000,00
Warmhallen 1.025.000,00
Kalthallen 1.875.000,00
Uberdachungen 890.000,00
Gewéchshauser 1.5635.000,00
Nutzflachen (Stellplatze, Grinflachen etc.) 900.000,00
Aufienanlagen 875.000,00

Projektgrobkostenschatzung - Neubau GTL 12.700.000,00

Projektgrobkostenschatzung - Registratur 1.300.000,00

Stand: 14.09.2018



