Der Senator flr Finanzen Bremen, den 21. Juni 2006
Herr Bischoff, Tel. 2324
Beschlossene Fassung 04.07.2006

Vorlage
fur die Sitzung des Senats
am 27.Juni 2006

Gebaudesanierungsprogramm 2006

A.Ausgangslage/Problem

Der Senat hat mit den realisierten Malinahmen aus den Beschliissen zu den vier Gebau-
desanierungsprogrammen der Jahre 2002 bis 2005 inzwischen eine erhebliche Reduzie-
rung des seinerzeit bezifferten Sanierungsstaus erreicht; die vollstandige Beseitigung des
Sanierungsstaus wird - wie vorgesehen - u.a. in Abhangigkeit von der Dimension kinftiger
Gebaudesanierungsprogramme nur Uber langere Zeitraume darstellbar sein. Der bisher

erreichte Sanierungsfortschritt stellt sich wie folgt dar:

Zwischenbilanz Geb&udesanierung 2002 bis 2005

A Sanierungsbedarfe in Mio. €
Sanierungsbedarf It. Gutachten PwC (ohne PCB-Sanierung) 383,000
PCB-Sanierungsbedarf an von Kindern und Jugendlichen genutzten Gebduden 61,500

Zusammen 444,500

B Abarbeitungsstand

Gebaudesanierungsprogramm 2002 -58,570
Gebaudesanierungsprogramm 2003 -50,190
Gebaudesanierungsprogramm 2004 -32,474
Gebaudesanierungsprogramm 2005 -31,636

Zusammen -172,870 (38,9 %)

C Verbleibender rechnerischer Sanierungsbedarf 271,630 (61,1 %)
davon restl. PCB-Sanierungen (2006/07) 21,657
sonstige Gebaudesanierungen 249,973

D Finanzierung der bisherigen Gebaudesanierungen

aus Verkaufs- oder Vermietungserldsen 26,949 (15,6 %)
aus Kapitaldienstiibernahmen der Ressorts Bildung, Kultur und Sport 30,114 (17,4 %)
aus Investitionszuschiissen der Haushalte (2004/2005) 26,477 (15,3 %)
aus Krediten der Sondervermégen 89,330 (51,7 %)
Zusammen 172,870 (100,0 %)
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Mit den bisher beschlossenen und in der Umsetzung befindlichen Geb&udesanierungs-
programmen bis einschliel3lich 2005 wird der Sanierungsbedarf somit zu ca. 39 v.H. ab-
gearbeitet sein. Die in Anpassung an die zu erwartenden Erlése aus Bestandsoptimierun-
gen in den Jahren 2004 und 2005 erfolgte Reduzierung auf ein Programmvolumen von
ca. 30 Mio. € hat dazu gefiihrt, dass die Sanierung an einer Reihe von Gebauden nicht
begonnen oder fortgesetzt werden konnte und der geplante Sanierungszeitraum sich ins-

gesamt verlangert.

Der auf Basis der Gutachten aus dem Jahre 2001 rechnerisch noch bestehende Sanie-
rungsbedarf lasst sich nur durch Kostenberechnungen nach DIN 276 definitiv feststellen.

Derartige Berechnungen kénnen jedoch nicht fir samtliche noch zur Sanierung anstehen-
den Gebaude herangezogen werden, weil hierfir erhebliche Planungskosten aufzuwen-
den wéren und je nach Tempo des Sanierungsfortschritts nicht gewahrleistet werden
kann, dass diese Berechnungen bei Beginn der einzelnen Sanierung dann noch aktuell
sind. Insofern werden Kostenberechnungen nicht auf ,Vorrat® erstellt, sondern erst wenn
die einzelnen MalRnahmen konkret zur Sanierung vorgesehen sind. Mehrfachplanungen

werden auf diese Weise vermieden.

Einen Anhaltspunkt fir den nach wie betréchtlichen Sanierungsbedarf bieten jedoch ne-
ben den jetzt zur Durchfihrung vorgeschlagenen dringenden MafRnahmen die in der An-
lage 2 aufgefuhrten Anmeldungen flr Sanierungen, die zur Zeit nicht realisiert werden
konnen. Diese derzeitigen Anmeldungen fir notwendige Sanierungen belaufen sich auf
insgesamt ca. 73 Mio. €; flr Schulsanierungen in Héhe von insgesamt etwa 42 Mio. € lie-
gen bereits Kostenberechnungen nach DIN 276 vor, weil es sich um in Vorjahren begon-
nene und zur Zeit unterbrochene Projekte handelt. Des weiteren finden regelméaiige Bau-
begehungen im Rahmen des Projektes ,Zustandserfassung” statt, um offensichtliche
Schaden an den offentlichen Geb&auden zu erfassen. Das Volumen dieser Schadensfest-
stellungen belauft sich nach dem Stand zum 31.12.2005 auf zusatzlich rd. 100 Mio. € und
beinhaltet nicht die verdeckten Schaden (z.B. Elektro-Leitungen, Schadstoffbelastungen),
Schaden an der Gebaudetechnik (z.B. Heizungsanlagen, Fahrstiihle) sowie sonstige An-

forderungen wie z.B. des Brandschutzes.

Die bisher bekannten Erldserwartungen aus Standortaufgaben von Ressorts werden in
den Jahren 2006 und 2007 voraussichtlich auch weiterhin nur einen begrenzten Anteil am
jeweiligen Programmvolumen ausmachen. Ferner ist der Senator fur Bildung und Wissen-

schaft nicht mehr bereit, fir die in besonders hohem Male sanierungsbedirftigen Schu-
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len Kapitaldienstibernahmeerklarungen gegeniber den Sondervermdgen abzugeben, so

dass auf dieser Finanzierungsschiene kiinftig keine Sanierungsanteile zu erwarten sind.

Es ist daher notwendig, fur einen mittelfristigen Zeitraum Klarheit dartiber herzustellen, in
welchem Maf3e Bestandsoptimierungspotenziale ausgeschopft werden kdénnen, um dar-
aus Gebaudesanierungen darzustellen und in welchem MafRe Grundsanierungen zum

Werterhalt oder zur Beseitigung von Gesundheitsgefahrdungen (PCB) notwendig sind.

. LOsung

Nach Auffassung des Senators fur Finanzen kann die Fortsetzung der Geb&udesanierung
- wie bisher - nicht ausschliel3lich von Verkaufserldsen abhangig gemacht werden. Auch
zum Werterhalt der Substanz und zur Vermeidung von Mehrkosten ist ein Niveau von et-

wa 30 Mio. € jahrlich notwendig.

1. Grund- und PCB-Sanierungen

Wie schon in den Vorjahresprogrammen wird der Anteil der Grund- und PCB-Sanierungen
fast ausschlie3lich von der PCB-Sanierung in Schulen bestimmt. Aufgrund der von PCB
ausgehenden Gesundheitsgefdhrdung missen die noch zu beseitigenden PCB-
Belastungen mit ihnrem Mittelbedarf im Umfang von rd. 21,657 Mio. € mit den Programmen
2006 (16,757 Mio. €) und 2007 (4,900 Mio. €) abgeschlossen werden. Anderenfalls wére
mit der SchlieBung oder TeilschlieBung von PCB-belasteten Gebauden zu rechnen. Fir
weitere Grundsanierungen an den 6ffentlichen Gebauden bleibt nur wenig Raum. Im Pro-
gramm 2006 werden MalRnahmen zur Grundsanierung (ohne PCB) im Umfang von 5,716
Mio. € incl. Mittel fir Kostenschatzungen fir weitere Malinahmen vorgeschlagen. Insge-
samt sollen rd. 75 v.H. des Grundbedarfs in PCB-Sanierungen flieBen und rd. 25 v.H. in

sonstige Grundsanierungen.

Beginnend mit dem Haushaltsjahr 2006 wird fir Grund- und PCB-Sanierungen und die
dafir vom Sondervermdgen Immobilien und Technik der Stadt Bremen aufgenommenen
und aufzunehmenden Kredite eine Kapitaldienstfinanzierung vorgenommen. Dies war -
hinsichtlich der Tilgungsraten - auch bisher schon der Fall. Durch die Erstattung auch der
Zinsaufwendungen aus dem Haushalt Allgemeine Finanzen tritt eine Entlastungswirkung
im Sondervermdgen ein, die es ermoglicht, die Verwertungserlése des Sondervermogens
statt mit 50 v.H. (wie in den Programmen 2004 und 2005) ab 2006 mit 75 v.H. fir Sanie-
rungsinvestitionen einzusetzen. Die in der Anlage 1 dargestellten Mdglichkeiten fur erlos-

abhangige Sanierungen berilicksichtigen diese Umstellung. Der dem Sondervermdgen
-3-
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verbleibende Anteil von 25 v.H. dient dazu, den Verwaltungsaufwand der GBI fur die Ge-
schaftsfihrung des Sondervermdgens, hier insbesondere den Vermarktungsaufwand, zu
decken, wie es in den Errichtungsgesetzen geregelt ist. Uber nennenswerte andere Erlo-
se als die Verwertungserlose verfligt das Sondervermdgen Immobilien und Technik der
Stadt Bremen nicht, so dass der Verwaltungsaufwand nur auf diesem Wege darstellbar
ist.

2. Erlosabhangige Sanierungen

Zur Wahrung des Ansatzes, Bestandsoptimierungserlose fiir die Gebaudesanierung ein-
zusetzen, um den Einsatz von Haushaltsmitteln mdglichst gering zu halten, sollte Voraus-
setzung flr Gebaudesanierungsprogramme in einer GréfZenordnung von etwa 30 Mio. €
jahrlich sein, dass dauerhaft mindestens ein Anteil von 6,0 Mio. € (= 20 v.H.) des jahrli-
chen Sanierungsvolumens durch Erlése aus Standortaufgaben der Nutzerressorts dar-
stellbar ist. In der Bilanz der bisherigen Programme lag dieser Anteil bei durchschnittlich
15,6 v.H.. Das Verknupfungsmodell soll somit auch weiterhin aufrecht erhalten bleiben.
Die Senatsarbeitsgruppe zur Prifung von Optimierungsmoglichkeiten im Immobilien-
/Gebaudemanagement hat sich mit der Thematik der noch bestehenden Potenziale zur
Bestandsoptimierung befasst und halt eine Fortsetzung des bisher verfolgten Ansatzes fir
erreichbar und Erlose in der genannten Grof3enordnung im Jahresdurchschnitt auch fur

erzielbar. Diese Einschatzung wird aus fachlicher Sicht von der GBI geteilt.

Die in der Anlage 1 enthaltene Erlésprognose der GBI stellt die Grundlage fir die im Ge-
baudesanierungsprogramm 2006 durchfuhrbaren erlésabhéngigen Sanierungsprojekte
dar. Die Prognose weist aus den Standortaufgaben des Jahres 2006 Verwertungserlése
in H6he von 10,611 Mio. € aus. Unter Berlcksichtigung der oben geschilderten Anrech-
nung mit 75 v.H. sowie unter Beriicksichtigung der Ubertrage aus Vorjahren ergibt sich
ein Potenzial fUr erldsabhéngige Sanierungen in Héhe von 7,596 Mio. €. Um auch fir die
zuklnftige Gebaudesanierung einen Anhaltspunkt fiir die Dimension der erlésabhangigen
Sanierung zu gewinnen, wurden auf der Basis der Standortentwicklungsplanungen der
einzelnen Ressorts Prognosen bis in das Jahr 2009 erstellt. Fur das Jahr 2006 wird der
0.g. Schwellenwert von 6 Mio. € Uberschritten, weil es in 2006 relativ viele verwertbare
Standortaufgaben geben wird; fiir die Folgejahre wird der Schwellenwert nach der Uber-
sicht der GBI noch nicht erreicht, so dass weitere Anforderungen an die Standortentwick-

lungsplanungen der Ressorts bestehen.

Als weitere Voraussetzung fur die Durchfihrung von Sanierungen ist es nach Auffassung

des Senators fur Finanzen erforderlich, dass bei allen Sanierungsprojekten
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a) gewabhrleistet ist, dass keine Investitionen an Standorten erfolgen, die mittelfristig auf-
gegeben werden und

b) sichergestellt ist, dass alle Moglichkeiten zu kostenreduzierenden Maflihahmen ausge-
schopft werden

Hierzu sind zum einen fur jedes zu sanierende Gebaude sowohl eine Erklarung der Res-

sorts zur langfristigen Nutzung dieser Gebaude als auch eine Bestatigung der GBI erfor-

derlich, dass nach eigenen Erkenntnissen der GBI davon ausgegangen werden kann,

dass eine langfristige Nutzung erfolgen wird. Das Risiko von Fehlinvestitionen ist auf die-

se Weise zu minimieren.

Zum anderen ist bei allen Sanierungsprojekten eine Bestatigung der GBI zur Einhaltung

der Standards des Sanierungshandbuches abzugeben, in der auf eventuelle Abweichun-

gen vom Standard und auf die Mdglichkeiten kostenreduzierender MalRnahmen einge-

gangen werden muss. Sofern solche Mdglichkeiten im Einzelfall nicht ausgeschdpft wur-

den oder von den Standards abgewichen werden soll, sind die Grinde hierfur jeweils zu

benennen.

Im Geb&udesanierungsprogramm 2006 tritt erstmals die Situation ein, dass ein Ressort
eine Standortoptimierung vornimmt, aus der auch Verwertungserlose zu erwarten sind, es
aber keinen Sanierungsbedarf an Geb&uden dieses Ressorts gibt. Im Bereich des Res-
sort Bau, Umwelt und Verkehr handelt es sich um die Aufgabe-Standorte Wilhelm-Kaisen-
Bricke 4 (Freizug durch den Eigenbetrieb GEOInformation) und Gerhard-Rohlfs-Stral3e
(Teilfreizug Bauamt Bremen-Nord). Der aus den prognostizierten Verwertungserlésen er-
wachsende Sanierungsanspruch in Hohe von 1.204.480 € kann in sanierungsbedurftige
Gebaude des Ressorts zur Zeit nicht investiert werden, weil das Ressort bremische Ge-
baude nur noch in sehr geringem Umfang nutzt; die Mitarbeiterinnen sind Uberwiegend in
fremdangemieteten Gebaude (Ansgaritor, Siemens, Breitenweg usw.) untergebracht. Zur
Lésung dieses neuen Problems schlagt der Senator fir Finanzen vor, die anzurechnen-
den Sanierungsanspriiche in Héhe von 1.204.480 € zur Finanzierung des Grundsanie-
rungsbedarfs einzusetzen. Fir das Programm 2006 wird daher vorgeschlagen, diese Be-
tradge einer neuen Kategorie 1 a (siehe Anlage 2 Seite 1) zuzufihren, um in dem Umfang
die sonst fur Grund-/PCB-Sanierungen ubliche Kreditfinanzierung der Sondervermdgen
mit Erstattung des Zins- und Tilgungsdienstes aus Haushaltsmitteln zu vermeiden. Es ist
vorgesehen, die Betrage von 1.204.480 € zur Abdeckung des sonst nicht darstellbaren,
aber dringenden Sanierungsbedarfs am Gebaude des Museums Weserburg (ca. 460.900
€) und eines aus dem Sanierungsprogramm 2004 resultierenden Negativ-Ubertrages aus
der Sanierung des Ubersee-Museum (743.560 €) zu verwenden, der ebenfalls aus weite-

ren Erlésen aus der Verwertung von Immobilien des Ressorts Kultur voraussichtlich nicht
-5-
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abdeckbar sein wird. Der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr stimmt dieser Losung zu,
erwartet aber, dass bei etwaigen kinftigen Nutzungen von Immobilien des Sondervermdo-
gens Sanierungsbedarfe bis zur Hohe von 1.204.480 € prioritdr behandelt werden. Die
Alternativvorschlage des Senators fur Bau, Umwelt und Verkehr (Sanierung des Polizei-
gebdudes SchulstralRe fir eine Nutzung durch Stadtgriin; Ringtausch ,Sanierung gegen

Vorratsflachen) sollen bis zum 30. September 2006 geprift werden.

Auf dieser Grundlage und aufgrund der als Anlage 1 beigefiigten Erlésprognosen der GBI
schlagt der Senator fir Finanzen ein Gebaudesanierungsprogramm 2006 in folgender

Struktur vor:

Erlésabhéngige Sanierungen: 6.441.108 €, davon 50.000 € Planungsmittel
PCB-Sanierungen: 16.757.000 €

Grundsanierungen: 5.716.480 €, davon 150.000 € Planungsmittel
Zusammen 28.914.588 €

Die einzelnen Sanierungsprojekte des Gebaudesanierungsprogramms 2006 sind mit ihren

jeweiligen Kosten in der Anlage 2 detailliert dargestellit.

C. Alternativen

Werden nicht vorgeschlagen.

D. Finanzielle/Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Die erl6sabhéngigen Sanierungen des Gebaudesanierungsprogramms 2006 in Hohe von
6.441.108 € werden aus Verwertungserlosen der Sondervermégen Immobilien und Tech-

nik finanziert. Eine Haushaltsbelastung tritt nicht ein.

Die Grund- und PCB-Sanierungen von zusammen 22.473.480 € werden in HOhe von
21.269.000 € uber Kreditaufnahmen der Sondervermdgen Immobilien und Technik und in
Hohe von 1.204.480 € aus Verwertungserlésen finanziert. Der jahrliche Zins- und Til-
gungsdienst Uber den 20-jahrigen Abschreibungs-/Finanzierungszeitraum wird den Son-
dervermdgen aus Haushaltsmitteln zur Verfiigung gestellt. Der aus den bereits beschlos-
senen Grund- und PCB-Sanierungen der Vorjahre und den weiteren Projekten des Pro-
gramms 2006 entstandene und entstehende Kapitaldienst kann aus den in den Haushal-
ten 2006/2007 eingeplanten Mitteln in Hohe von 8,100 Mio. € (2006) bzw. 10,195 Mio. €

G 171_Gebaeudesanierungsprogramm Anlage 2.doc



(2007) dargestellt werden. Eine Mehrbelastung des Haushalts tritt daher auch durch die
PCB- und Grundsanierungen des Programms 2006 nicht ein.

Bei den PCB- und Grundsanierungen handelt es sich tUberwiegend um Fortsetzungsmal-
nahmen (18,923 Mio. € von 22,473 €), fur die im Umfang von 18,012 Mio. € in Vorjahren
bereits Verpflichtungsermachtigungen erteilt wurden. Aufgenommen wurden aus baufach-
lichen Gesichtspunkten heraus lediglich neue Projekte mit hoher Dringlichkeit (insbeson-
dere zwei weitere PCB-Sanierungen, der Ersatzbau fur ein Umkleidegebdaude mit stati-
schen Problemen, eine Brandschutzsanierung, Dachsanierungen an zwei Hallenbédern

und eine energetische Fassadensanierung).

E. Beteiligung/Abstimmung

Die Vorlage ist mit dem Senator fir Inneres und Sport, dem Senator fur Bildung und Wis-
senschaft, dem Senator fur Justiz und Verfassung, dem Senator fur Arbeit, Frauen, Ge-
sundheit, Jugend und Soziales, dem Senator fir Bau, Umwelt und Verkehr, dem Senator

fur Kultur sowie der Senatskanzlei abgestimmt worden.

F. Offentlichkeitsarbeit

Geeignet.

G.Beschlussvorschlage

1. Der Senat stimmt dem Gebaudesanierungsprogramm 2006 mit einem Umfang von rd.
28,915 Mio. € zu, wobei die einzelnen SanierungsmalRnahmen von der Gesellschaft
fur Bremer Immobilien mbH in Abstimmung mit den Ressorts Uberarbeitet werden
kénnen.

2. Der Senat bittet die Ressorts, ihre Standortkonzepte bis zum 30. Oktober 2006 weiter
zu konkretisieren und der Gesellschaft fur Bremer Immobilien mbH die daraus vorge-
sehenen Standortaufgaben zu Ubermitteln, um eine anteilige Fortsetzung der Gebau-
desanierung in 2007 ff. aus Erlésen aufgrund von Bestandsoptimierungen zu ge-
waébhrleisten.

3. Der Senat bittet den Senator fir Finanzen, dem Senat zeithah und in Abstimmung mit
den Ressorts Uber das Ergebnis der weiteren Bestandsoptimierung zu berichten, und
dabei insbesondere zu prifen, ob weitere Erlose aus Grundstucksverauf3erungen fur
die Gebaudesanierung eingesetzt werden kdnnen, um damit den kreditfinanzierten
Anteil zu reduzieren.

4. Der Senat bittet die im Gebaudesanierungsprogramm 2006 mit Projekten vertretenen

Ressorts, ihre jeweiligen Fachdeputationen zu beteiligen, und den Senator fiir Finan-
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zen, das Programm den Haushalts- und Finanzausschiissen zur Zustimmung vorzu-
legen.

Der Senator fiir Finanzen und der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr werden ge-
beten, bis zum 30. September 2006 Uber das Ergebnis der Prifung alternativer Ver-
wendungsmoglichkeiten fur die Sanierungsanspriuche des Senators fur Bau, Umwelt

und Verkehr zu berichten, damit diese Anspriiche nicht verfallen.
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