Risikomanagement im ISB — Berichtsjahr 2012

Immobilienservicebetrieb, 26.03.2013, 6390
Betriebsleitung - 230 -

Risikomanagement im ISB

Nach §10 Eigenbetriebsverordnung NRW ist fiir die dauernde technische und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit des Eigenbetriebs bzw. der eigenbetriebsahnlichen
Einrichtung zu sorgen. Hierzu ist ein Risikofriiherkennungs- bzw. ein Uberwachungs-
system einzurichten, das es den Betrieben erméglicht, etwaige bestandsgefihrdende
Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und MaBnahmen zur Risikosteuerung zu er-
greifen.

Zur Risikofritherkennung gehéren insbesondere

die Risikoidentifikation,

die Risikoanalyse und -bewertung,

die Risikobewaltigung und die Risikokommunikation,
die Risikoliberwachung / Risikofortschreibung und
die Dokumentation.

Nachfolgend werden die im Immobilienservicebetrieb (ISB) identifizierten Risiken be-
schrieben und aus Sicht des ISB bewertet.
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l. ldentifizierte Risiken

1 Risiken aus der Betreiberverantwortung des ISB fiir die iibertragenen
Grundstiicke, Gebdude und gebdudetechnischen Anlagen

1.1 Verkehrssicherungspflicht fur die Gebaudesubstanz, gebdudetechnische
Anlagen und auBen liegende Flachen (Wege, Platze etc.)

11.1 Arbeitsanweisung fir die Begehung zur Verkehrssicherheit, Prifung
und Wartung der Geb&ude und technischen Anlagen

1.1.2 Ungeplanter Instandhaltungsaufwand gréReren Umfangs aufgrund
von neu auftretenden Sicherheitsméangeln (ereignisgesteuerte Ab-
wehr von Gefahren)

1.1.3 Verkehrssicherungspflicht im AuBenbereich (ereignisgesteuerte Ab-

wehr von Gefahren)
- Sicherung von Spielgeriten, Kletterwanden und Auflensportan-

lagen .
- Gefahrenstellen im AuBenbereich

1.2 Schadstoffbelastungen in Gebauden
1.3 Brandschutz in Gebéudén

1.3.1 Organisatorischer Brandschutz

1.3.2 Brandschutzbeauftragte an Schulen
1.4 Vandalismusschéaden
1.5 Internet-Partys
16 Mikrobiologische Untersuchung des Trinkwassers auf Legionellen

1.7 Uberprifung von weitspannenden Tragwerkskonstruktionen

18 Personenschiaden bei Veranstaltungen auf stadt. Grundsticken und in
stadtischen Gebauden

1.9  Jugendhilfeeinrichtungen - Versicherungsschutz -
1.10 Sanierungsbedarf von Altlasten

1.11 Sanierung versiegelter Flachen

1.12 Standsicherheit von FassadenNerblendungen

1.13 Naturereignisse
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Instandhaltungs- und Sanierungsstau ohne erkennbare Risiken fiir die
Betreiberverantwortung

2.1 Schulbausanierungsprogramm

2.2 Verwaltungsgebiude und sonstige fur offentliche Zwecke genutzte Objekte
2.3 Hausmeisterwohnungen

2.4 Fremdvermietete Objekte

2.5 Schulsporthallen

2.6 Aktuelle Klimadiskussion und damit eventuell verbundene gesetzliche Auf-
lagen zur Senkung der CO, Immission

2.7 Hitzeschutz/Sonnenschutz in Verwaltungsgebéuden und Schulen

2.8 Aktuelle Tendenzen auf dem Baumarkt

2.9 Férdermittel des Bundes und des Landes
2.9.1 Investitionspakt zur energetischen Erneuerung sozialer Infrastruktur
2.9.2 Neugestaltung des Kesselbrinks

Auflagen zum Betrieb von Kesselanlagen in Gebiuden

Prifung von Gasleitungen gem. AMEV in Schulgebiuden

Entwédsserungsanlagen

3.1 Hausanschliisse

5.2 Gewadsser und bauliche Anlagen in Zusammenhang mit Gewassern auf
Grundstiicken des ISB

Auflagen gemiR gesetzlichen Vorgaben bzw. bestehenden Satzungen usw.
6.1 BehindertengleichstelIungsgesetz

6.2 Winterdienst

Schadensfille, fiir die kein Versicherungsschutz besteht
Baustopp/-verzégerung infolge der Einlegung von Rechtsmitteln

Insolvenzen von Bauunternehmen und Architekten (insbesondere bei lau-
fenden BaumaBnahmen)
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. Inanspruchnahme des ISB aus An- und Verkaufsverpflichtungen, Pla-
nungsschidden und Ubernahmeanspriichen

.FIUrbereihigungsverfahren Bundesautobahn A 33

. Miet- und Erbbauzinsausfallrisiko

12.1 Leerstande

12.2 Ausfall von‘Forderrungen

12.3 Sonderrisiko GroBmarkt,l Oldentruper Str.

Abweichungen vom Wirtschaftsplan in der Ausfiihrungsphase
13.1 Abweichungen im Bereich der geplanten Grundstiicksverkéufe
13.2 Sonstige Abweichungen

Liquiditatsengpdsse

Abrechnung Nebenkosten

Schwankungen oder Riickgang der Nachfrage nach Dienstleistungen des
ISB

Gewihrleistung der Kundenzufriedenheit

17.1 Nicht zeit- und / oder sachgerechte Reaktion auf Anfragen und Auftrage
17.2 Qualitatsveranderungen im Reinigungsbereich

Personalsituation / Stellenbesetzungen / Organisation

Zwischenquartiere des ISB bis zur Fertigstellung des Technischen Dienst-
leistungszentrums (TDLZ)

Gerichtsfeste Organisation

Krisenmanagement

21.1 Aufrechterhaltung zwingend notwendiger Funktionen
21.2 Amokprophylaxe an Bielefelder-Schulen

Interne Revision

Zinsen

EU-Recht - Beihilfeverbot -

Seite 4 von 32



Risikomanagement im ISB — Berichtsjahr 2012

25. Kita U-3-Programm

26. Finanzlage der Stadt Bielefeld / Haushaltssicherungskonzept

27. Zusammenfassung
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Risikobewertung

Risiken aus der Betreiberverantwortung des ISB fiir die libertragenen
Grundstiicke, Gebdude und gebiudetechnischen Anlagen

Mit der Ubertragung von Grundsticken, Gebauden und gebaudetechnischen
Anlagen sind auch die damit verbundenen Betreiberpflichten auf den ISB tber-
gegangen. Der ISB hat damit die Verantwortung dafir, alle erforderlichen und
sumutbaren MaBnahmen zu ergreifen, um Gefahren oder Nachteile, die aus
dem Betrieb dieser Gebdude und Anlagen fur Leben, Korper, Gesundheit, Frei-
heit, Eigentum oder sonstige Rechte von Personen oder fir die Umwelt ausge-
hen kénnen, zu vermeiden oder zu verringern.

1.1 Verkehrssicherungspflicht fir die Gebaudesubstanz, gebaudetechnische
Anlagen und aufen liegende Flachen (Wege, Platze etc.)

Die Verkehrssicherungspflicht folgt aus dem Grundsatz, dass derjenige,
der eine Gefahrenquelle schafft, d. h. sie selbst hervor ruft oder sie in sei-
nem Einflussbereich andauern lasst, die erforderlichen Sicherungsmaf-
nahmen zu treffen hat, damit sich die potenziellen Gefahren nicht zu einem
Schaden auswirken.

111 Arbeitsanweisung fiir die Begehung zur Verkehrssicherheit, Prifung
und Wartung der Gebaude und technischen Anlagen

Zwecks Optimierung der im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht
7u treffenden MaRnahmen ist im Januar 2009 die interne Arbeits-
anweisung fir die Begehung, Prifung und Wartung der Gebaude
und technischen Anlagen des Immobilienservicebetriebes der Stadt
Bielefeld in Kraft getreten. Diese regelt die Verantwortlichkeiten und
Zustandigkeiten fir die Uberwachung der Gebaude und technischen
Anlagen. Dazu werden Verfahrensweisen und Regeln fir die Uber-
wachung sowie die Dokumentation der vorgenommenen Handlun-
gen vorgegeben.

Wie in den Vorjahren wurden auch in 2012 die Vorgaben entspre-
chend der Dienstanweisung durch die zustandigen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter umgesetzt und dokumentiert.

1.1.2 Ungeplanter Instandhaltungsaufwand groferen Umfangs aufgrund
von neu auftretenden Sicherheitsméngein (ereignisgesteuerte Ab-
wehr von Gefahren) :

Die Instandhaltung der Gebaude war bereits vor deren Uberfuhrung
in den ISB auf das zwingend notwendige MaB beschrankt; dadurch
hat sich im Laufe der Zeit ein hoher Instandhaltungsstau gebildet.
Aufgrund der finanziellen Beschrankungen werden i. d. R. nur un-
abwendbare Instandhaltungsmafnahmen zur Gefahrenabwehr oder
zur Erfullung vertraglicher Verpflichtungen ausgefuihrt. Die Ein-
trittswahrscheinlichkeit unvorhergesehener Instandhaltungsmaft-
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1.1.3

nahmen wird hierdurch als hoch eingeschétzt. Die Ermittlung des
Instandhaltungsstaus im gesamten Gebaudebestand wird- fortge-
setzt. Dazu fuhren die Teams der Bauunterhaltung Begehungen von
Gebauden durch und nehmen erkennbare Méangel in einen Instand-
haltungsplan auf. Im nachsten Schritt finden Kostenschétzungen
und Terminplanungen fiir die Beseitigung dieser Mangel statt. Hier-
durch wird insbesondere die rechtzeitige Abwehr von Gefahren-
quellen erreicht. Die Abarbeitung erfolgt verstarkt nach Dringlichkeit
in Abhéngigkeit von den engen finanziellen Mitteln.

Verkehrssicherungspflicht im AuRenbereich (ereignisgesteuerte
Abwehr von Gefahren)

- Sicherung von Spielgeriten, Kletterwanden und AuBensportan-
lagen .

Die genannten Einrichtungen werden im Auftrag des ISB regel-
maflig vom Umweltbetrieb (UWB) begangen und auf ihre Ver-
kehrssicherheit hin Gberprift. Die Begehungen und Ergebnisse
werden dokumentiert. Dem Umweltbetrieb werden hierfiir vom
ISB pauschal finanzielle Mittel zur Verfligung gestellt.

- Gefahrenstellen im AuRenbereich

Gefahrenstellen im AuRenbereich sind - sofern es sich nicht um
von Hausmeisterkraften betreute Objekte handelt - aufgrund der
personellen Situation des ISB in aller Regel nur zeitverzégert zu
erkennen. Generell sind samtliche Hausmeisterkrifte und die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die regelmaBig AuBendienst
versehen, sensibilisiert, im Rahmen ihrer Tatigkeit auch auf sol-
che Gefahrenstellen zu achten und sie unverziglich zu melden.

Zwecks Optimierung der in Wahrnehmung der Verkehrssiche-
rungspflichten in AuRenanlagen getroffenen Manahmen wird -
vergleichbar der Regelung unter 1.1.1 - eine Arbeitsanweisung
entwickelt, die Verfahrensweisen und Regeln fir die Uberwa-
chung der AuBenanlagen sowie die Dokumentation der vorge-
nommenen Handlungen vorgibt.

Beim Umweltbetrieb wird tiberwiegend fiir die strategische Be-
standsaufnahme des Zustands der befestigten Fldchen an Schu-
len seit 2007 ein Mitarbeiter beschéftigt. Die Finanzierung der
Bestandsaufnahme und die Priorisierung der erforderlichen
MaRnahmen erfolgten durch den ISB.

Die Bestandsaufnahme incl. Risiko- und Kosteneinschatzung
wurde in 2012 abgeschlossen. Die notwendigen MaRnahmen
wurden und werden in Abstimmung mit dem Umweltbetrieb und
dem Amt fur Schule fortlaufend priorisiert. Seit 2011 ff. sind in
der Programmplanung des ISB jeweils 500.000 € p. a. vorgese-
hen, um den Instandhaltungsstau nachhaltig abzubauen.
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Seit Beginn der systematischen Bestandsaufnahme wurden
mehr als 1.200 Einzel-MaBnahmen umgesetzt. Akute Gefahren-
stellen werden umgehend beseitigt. Der Gesamtzustand der
SchulauBenanlagen wird trotz des gro3en Instandhaltungsstaus
unter dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherungspflicht mittler-
weile als weniger kritisch angesehen. Nach Abschluss der sys-
tematischen Begehungen der SchulauBenanlagen wird der Fo-
kus auf die AuRenanlagen der stédtischen Kindertageseinrich-
tungen und auf die Aufenanlagen der sonstigen offentlichen
Gebaude gelegt werden, wobei die dortigen Zusténde als weni-
ger kritisch angesehen werden.

Mit der Uberwachung und Instandhaltung der Verkehrsbauwerke
des ISB (vor allem Briicken in Grinanlagen) wurde das Amt far
Verkehr beauftragt. Das Amt fur Verkehr gewihrleistet im Rah-
men seiner Fachlichkeit auch die Verkehrssicherheit. Hierfur
plant der ISB ab 2012 jéhrliche Mittel in Hohe von 320.000 €
(bisher 220.000 €) bereit zu stellen. Das Amt fur Verkehr sorgt
im Ubrigen auch fiir eine umfassende Dokumentation seiner Ta-
tigkeiten. )

1.2 Schadstoffbelastungen in Gebauden

Durch Schadstoffsachversténdige werden die Gebaude des ISB systema-
tisch auf Bauschadstoffe untersucht. Schadstoffuntersuchungen werden
auch vor geplanten Umbau- und Abbruchmafnahmen, aufgrund angezeig-
ter Gesundheitsbeschwerden sowie vor BauunterhaltungsmafBnahmen
durchgefihrt.

Im Zuge des U-3-KITA-Sanierungsprogramms wurden/werden zusétzliche
Begehungen sowie BaumaRnahmen auferhalb der vorgesehenen Planung
abgewickelt und abgeschlossen.

Schadstoffgutachten liegen von allen stadtischen Kindergarten und Schu-
len aus den schadstoffkritischen Baujahren vor. Anfang der 90'iger Jahre
wurden allerdings nur die bis dahin bekannten asbesthaltigen Bauteile un-
tersucht. Neue wissenschaftliche Erkenntnisse erfordern jedoch eine suk-
zessive Nachbegehung, insbesondere vor Umbau-/Sanierungsarbeiten. Al-
le Bauteile, die im Zuge der Schulbausanierung, Sporthallen- und Kessel-
sanierung von den Bauarbeiten betroffen sind, werden neu erfasst und
bewertet.

Die Begutachtung von Objekten aus aktuellen Anldassen wurden/werden
vorgezogen (z. B. MafBnahmen fur das U-3-Kita-Programm). Gemein-
schaftshauser, Feuerwehrgeratehauser und diverse freistehende Sporthal-
len werden im Zuge der Abarbeitung der Prioritatenliste ebenfalls unter-
sucht.

Bauschadstoffe in Gebauden werden entsprechend der gesetzlichen Re-
gelungen erfasst und auf der Grundlage erstellter Sanierungskonzepte re-
gelmaBig im Zuge von Umbau-/Sanierungsmafnahmen vor deren Umset-
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1.3

zung beseitigt. Schwachgebundene asbesthaltige Baustoffe der Dringlich-
keitsstufe | miissen zur Gefahrenabwehr sofort beseitigt werden.

Um die Risiken weiter zu verringern, werden der Aufbau und die Pflege
des Schadstoffkatasters fortgefithrt. Zusatzlich wird bei offen zugéanglichen
Schadstofffundstellen bis zur Sanierung eine Betriebsanweisung, in Ab-
sprache mit der Arbeitsgruppe Gebdudeschadstoffe (Arbeitssicherhaits-
technischer Dienst, Umweltamt, Personalrat), erstellt und dem Nutzer, dem
Hausmeister und dem Bauunterhalter des ISB zur Information zugeleitet.

Soweit die Schadstoffsanierung durch neue wissenschaftliche Erkenntnis-
se, neue gesetzliche Vorschriften und/oder geringere Grenzwerte nicht
vorhersehbar ist, bestehen fiir den ISB finanzielle Risiken, die nicht in vol-
lem Umfang bewertet werden kénnen. Die Erkenntnisse werden sich durch
den Aufbau des Schadstoffkatasters jedoch systematisch stabilisieren.

Die Schadstoffsanierung des Hauptgebdudes des Gymnasiums Max-
Planck ist abgeschlossen. Die Sanierung des Nebengebiudes (Naturwis-
senschaftliche -Ré&ume) erfolgt im Frihjahr des Jahres 2013,

Brandschutz in Geb&uden

Bei der Gebaudebegehung durch den Geschéftsbereich Baumanagement
wird die Ubereinstimmung der vorhandenen Brandschutzeinrichtungen mit
den gesetzlichen Vorgaben untersucht. Festgestellte Méngel an Brand-
schutzvorrichtungen werden gesondert erfasst und priorisiert. Der Abbau
der Mangel erfolgt nach dem Dringlichkeitsprinzip. Das Risiko wird insoweit
- insbesondere vor dem Hintergrund des vorhandenen Instandhaltungs-
staus - als erhéht eingeschétzt.

Rauch- und Feuerschutztiiren, Feuerschutzabschlisse, Sprinkleranlagen,
Feststelleinrichtungen, Brandmeldeanlagen usw. werden in vorgeschrie-
benen Zeitintervallen von externer Fachbetrieben gewartet und Uberpriift.

1.3.1 Organisatorischer Brandschutz

Ab dem 01.01.2009 ist die Stelle eines-(organisatorischen) Brand-
schutzbeauftragten im ISB besetzt worden. Fir die Sonder-
Immobilien- Oetkerhalle und Stadttheater wurden jeweils eigene
Brandschutzbeauftragte ernannt.

Fr alle Immobilien (einschl. angemieteter Objekte), in denen stadti-
sche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tatig sind, wurden Brand-
schutz- und Evakuierungshelferinnen und -helfer (ca. 250 Perso-
nen) benannt und theoretisch sowie praktisch geschult. Weitere
praktische Schulungen erfolgten im Mai 2012 (63 Personen) und
sind fur April 2013 geplant. Dariiber hinaus sollen kiinftig auch den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von Kindertagesstatten praktische
Schulungen angeboten werden.
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1.3.2

In 2012 haben im Naturkundemuseum Raumungsibungen stattge-
funden. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse wurden - entspre-
chend der geiibten Praxis - ausgewertet, die Brandschutzordnungen
sowie die Alarmierungsabléufe angepasst und - soweit erforderlich -
bau-/technische Mafnahmen eingesteuert. -

Im Ubrigen wurden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von verschie-
denen Organisationseinheiten (Bauhof Wiehagen, Naturkundemu-
seum, Historisches Museum, div. Kita) im Rahmen der jéhrlichen
Sicherheitsunterweisung tber Brandschutz in den jeweiligen Objek-
ten unterrichtet. ' '

Der urspriinglich fiir 2012 vorgesehene Austausch des im Alten Rat-
haus installierten Alarmservers durch eine funktionsoptimierte Anla-
ge hat sich verzogert. Der Austausch soll nunmehr in 2013 erfolgen.
An den Server sind die Bedrohungs- bzw. Alarmierungsketten di-
verser Organisationseinheiten angeschlossen, die im Notfall vollau-
tomatisch telefonisch gewarnt werden.

Brandschutzbeauftragte an Schulen

Bei der laufenden Schulbausanierung muassen im Baugenehmi-
gungsverfahren Brandschutzkonzepte erstellt und in diesem Zu-
sammenhang - weil Schulen Sonderbauten im Sinne der BauO sind
- neben dem organisatorischen jeweils auch ein/e konkret vor Ort
fir dieses Objekt zustandige/r Brandschutzbeauftragte/r gemai §
68 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW bestellt werden. Ohne die Benennung
einer/s Brandschutzbeauftragten erfolgt keine Bauabnahme.

Diese - fir konkrete Einzelobjekte zusténdige - Brandschutzbeauf-
tragten haben u. a. die Aufgabe, wahrend des Betriebes die Einhal-
tung des genehmigten Brandschutzkonzeptes und der sich daraus
ergebenden betrieblichen Brandschutzanforderungen zu tberwa-
chen und dem Betreiber festgestelite Méngel zu melden. Die Aufga-
ben der/des Brandschutzbeauftragten sind im Einzelfall schriftlich
festzulegen und der Name der/des Brandschutzbeauftragten der
ilberwachenden Behorde auf Verlangen mitzuteilen.

Aufgrund der problematischen Schnittstellen/Rechtslage kann der-
zeit die Umsetzung des praventiven Brandschutzes nur bei kon-
struktiver Zusammenarbeit aller Beteiligten (Schule, Schultrager,
Feuerwehr, 1SB) gelingen, da die Verantwortlichkeiten/Zusténdig-
keiten bis dato nicht explizit geregelt sind. Der Vorgang wurde dem
Amt fir Personal, Organisation und Zentrale Leistungen mit der Bit-
te, das Notwendige zu regeln, vorgelegt.

In 2012 bestand Regelungsbedarf fur 14 Schulen.
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1.4

1.5

Vanda]iémusschéden

Die Vandalismusschéden - insbesondere an Schulen - sind erheblich. Die
Schadensbeseitigungskosten variieren. Der ISB hat fiir die Beseitigung
solcher Schaden in den letzten Jahren folgende Summen aufgewendet:

2003 .| rd. 300.000 Euro
2004 | rd. 170.000 Euro
2005 | rd. 176.000 Euro
2006 |rd. 166.000 Euro
2007 | rd. 125.000 Euro
2008 | rd. 150.000 Euro
2009 | rd. 178.000 Euro
2010 | rd. 201.000 Euro
2011 | rd. 215.000 Euro
2012 | rd. 210.000 Euro

Soweit Tater ermittelt werden, werden in jedem Fall Regressforderungen
geltend gemacht. Seit dem Haushaltsjahr 2006 stehen beim Amt fur Schu-
le Mittel zur Beseitigung von Vandalismusschaden im Inneren der Ge-
béude zur Verfugung. Der ISB ruft diese Mittel im Einzelfall ab. Das Ver-
fahren hat sich bewahrt.

Durch PraventionsmaRnahmen, wie z. B. durch Teilumz&aunungen und/
oder durch den Einsatz von Bewachungsdiensten an besonders betroffe-
nen Schulen konnte bis zum Jahre 2008 eine Stabilisierung der Vandalis-
musschaden auf vergleichsweise niedrigem Niveau erreicht werden.
Aufgrund des deutlichen Anstiegs in den Folgejahren wurden mit der In-
formationsvorlage 2612/2009-2014 vom 25.05.2011 die Gesamtproblema-
tik (Schaden durch Vandalismus, Graffiti und Einbriiche) den zustandigen
politischen Gremien (BISB, Schul- und Sportausschuss, alle Bezirksvertre-
tungen) erldutert und mégliche MaRnahmen zur Kenntnis gegeben. Mit der
darauthin in 2012 erfolgten Intensivierung der praventiven MaRnahmen,
konnte allerdings nur ein marginaler Rackgang der Schaden erreicht wer-
den.

Internet-Partys

Nur dank Information/intervention durch die regionalen Medien konnte das
Ausufern - insbesondere einer im Birgerpark angesetzten Internet-Party -
in Gberschaubarem Umfang und ohne nennenswerte Schiden stattfinden.
Ahnliche Veranstaltungen in anderen Stadten zeigen jedoch, welches
SchadensausmaR im Falle eines Ausuferns derartiger Partys zu erwarten
ist. Auf Landesebene wurde ein Handlungskonzept zur Gefahrenabwehr
bzw. Regulierung von GroBveranstaltungen erstellt, das in eine interne
Dienstanweisung und entsprechende Organisationsverfiilgung umgesetzt
werden wird. Der ISB strebt dabei insbesondere klare Regelungen fiir kriti-
sche Veranstaltungen auf Flachen des I1SB an (z.B. Colorful-Party, Leises
Rauschen etc.). Die Entwicklung bleibt abzuwarten.
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1.6 Mikrobiologische Untersuchung des Trinkwassérs auf Legionellen

In Trinkwasseranlagen finden sich ideale Bedingungen fur die Vermehrung
von Legionellen, insbesondere in Anlagen, deren Wassertemperatur im Ri-
sikobereich zwischen 25° und 55° C gehalten wird. Legionellen kénnen bei
immunschwachen Menschen zu einer atypischen Lungenentziindung fih-
ren, die bei falscher Diagnose und falscher Behandlung todlich verlaufen

kann.

Die Trinkwasserverordnung vom 21. Mai 2001 - seit dem 01. Januar 2003
in Kraft - enthalt die mikrobiologischen Anforderungen an das Trinkwasser
und die Forderung, die Einhaltung der Grenzwerte, u. a. der Legionellen,
durch regelmaBige Untersuchungen nachzuweisen. Die Trinkwasserver-
ordnung wurde am 28. November 2011 und nochmals am 05. Dezember
2012 novelliert/geandert. Die Anderung vom November 2011 hat sich der-
gestalt ausgewirkt, dass in 2012 die Anzahl der Anlagen mit einem gerin-
gen Handlungsbedarf gegenuber 2011 um ca. 18% angestiegen ist. Die
Erhéhung ist dadurch begriindet, dass durch die Novellierung der Trink-
wasserverordnung auch eine Herabsetzung des Grenzwertes, ab dem
MaRnahmen einzuleiten sind, erfolgte. Es ist nicht von einem erhdhten Ri-
siko auszugehen.

In Abhangigkeit von der gemessenen Legionellenkonzentration sind Unter-
suchungen von wochentlich bis jahrlich durchzuftihren.

Héchste Prioritdt haben Trinkwassererwarmungsanlagen, die tber eine
zentrale Warmwasserbereitung und eine Speicherkapazitat groer 400 Li-
ter, iber Duscheinrichtungen sowie tber weit verzweigte Rohrleitungssys-
teme verfiigen. Hierbei handelt es sich um alle Sporteinrichtungen, Schu-
len, Kindertagesstatten und Verwaltungsgebaude.

An den zzt. 220 Trinkwassererwarmungsaniagen werden jahrlich ca. 2.200
Messungen von einem privaten Institut durchgefihrt.

Bei ca. 60 % der Anlagen waren die Messungen im Jahr 2012 negativ, d.h.
es war kein Handlungsbedarf gegeben. Bei ca. 38 % der Anlagen bestand
auf Grund der Messergebnisse geringer Handlungsbedarf. Bei ca. 2 % der
Anlagen bestand akuter Handlungsbedarf. Die Griinde fur die Erhdhung
liegen in der die Novellierung der Trinkwasserverordnung vom November

2011.

Soweit noch keine Sanierung/Modernisierung der Anlagen erfolgt ist, wer-

den nachhaltig PréaventivmaRBnahmen, u. a. wiederkehrende Desinfektio-

nen. durchgefithrt. Wie in den Vorjahren sind auch in 2012 im Rahmen des

Sporthallensanierungsprogramms und durch ereignisorientierte Bauunter-

haltungsmaRnahmen weitere Anlagen soweit saniert worden, dass dort
~ keine auffilligen Messwerte mehr auftreten.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der finanzielle Aufwand fiir die Legionellen-
messungen in etwa gleich geblieben.
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1.8

1.9

Der Aufwand fur Sanierungsarbeiten, Kleinreparaturen, thermischen und
chemischen Desinfektionen ist im Vergleich zum Vorjahr leicht erhdht, was
ebenfalls durch die Herabsetzung des Grenzwertes, ab dem ein Hand-
lungsbedarf entsteht, ausgelost wurde. Aufgrund der im Rahmen der Fort-
fihrung der Schulbau- und Sporthallensanierungsprogramme anstehenden
Malnahmen wird erwartet, dass sich die Héhe des finanziellen Aufwandes
in den néchsten Jahren wieder verringern wird.

Uberprﬁfung von weitspannenden Tragwerkskonstruktionen

Im Jahre 2006 wurden alle weitspannenden Tragwerkskonstruktionen
(Sport- u. Schwimmhallen sowie weitere Veranstaltungsstétten) gutachter-
lich geprift und bewertet. Von 104 Hallendachkonstruktionen konnten 99
ohne Auflagen weiter genutzt werden. Bei den 5 Tragwerkskonstruktionen,
die bemangelt wurden, handelte es sich ausschlieRlich um eine bestimmte
Holz-Fachwerkbinder-Konstruktion, deren Lastberechnung bei aufliegen-
dem Schnee nicht ausreichend nachgewiesen werden konnte.

Der ISB hat mit einer einzelfallbezogenen Handlungsanweisung (unter-
schiedliche Tragfihigkeit von Dachlasten) zum SchiieBen der problemati-
schen Sporthallen sowie einer festgelegten Informationskette auf die mog-
liche Gefahrdung reagiert.

Die Sanierung der v. g. 5 Hallendachkonstruktionen wurde Anfang 2009
abgeschlossen.

Wie vorgesehen wurde - beginnend in 2011 und abschlieRend in 2012 -
eine emeute gutachterliche Prifung und Bewertung samtlicher weitspan-
nenden Tragwerkskonstruktionen durchgefiihrt, in dem mehrere Ingenieur-
buros mit der Untersuchung der unter Sicherheitsaspekten als kritisch ein-
zustufenden Dachkonstruktionen beauftragt wurden. Die Prifung ist mitt-
lerweile abgeschlossen. Festgestellte Mangel werden umgehend behoben.
Die nachste routinemaRige Untersuchung s&mtlicher Konstruktionen steht
fur 2016/2017 an.

Personenschaden bei Veranstaltungen auf stadt. Grundstiicken und in
stadtischen Geb&uden

Verantwortlich fir Schaden sind die jeweiligen Veranstalter. Der ISB tritt
nicht als Veranstalter auf und @ibertragt im Einzelfall die Rechte und (Haf-
tungs-) Pflichten vertraglich auf die Veranstalter. Es obliegen ihm jedoch
Uberwachungspflichten. Deshalb werden Hausmeisterkréfte zu ,Aufsicht
fuhrenden Personen” entsprechend der Sonderbauvorschriften fiir Ver-
sammlungsstéatten ausgebildet.

Jugendhilfeeinrichtungen - Versicherungsschutz -

Die Unfallverhtitungsvorschriften (UWV) der Unfallkasse NRW beziehen
sich im Bereich der BaumaRnahmen fiir Kinder und Jugendiiche lediglich
auf Kindertageseinrichtungen, Schulen und Universititen (vgl. z.B. GUV-V
S1 Schulen; GUV-V S2 Kindertageseinrichtungen).
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Fur Jugendhilfeeinrichtungen liegen keine Vorschriften oder Regeln der
Unfallkasse vor. Fur sie gelten eigene berufsgenossenschaftliche Vor-
schriften, die jedoch denen der Unfallkasse ahneln.

Im Rahmen der Planung von BaumaRnahmen ist deshalb eine auf den
Einzelfall bezogene Gefahrdungsanalyse - basierend auf den fur den je-
weiligen Betreiber der Einrichtung geltenden Vorschriften - durchzufGhren.

1.10 Sanierungsbedarf von Altlasten

Die in der Stadt Bielefeld vorhandenen Altlasten sind vom Umweltamt in
einem Kataster weitgehend erfasst und somit bekannt. Der unerwartete
Eintritt von Sanierungen von Altlasten in Grundstiicken wird daher (weiter-
hin) als vergleichbar gering eingeschatzt.

1.11 Sanierung versiégelter Flachen

Von PAK-haltigen (Teer) Asphaltflachen auf Grundstiicken, z. B. Schulho-
fen, geht im eingebauten -Zustand keine Gefahr aus. Bei notwendig wer-
denden Reparatur- oder Umgestaltungsmafnahmen fallen jedoch hohe
Entsorgungskosten an. Da Untersuchungen bislang nur in Einzelféllen
stattgefunden haben, lasst sich der Umfang des finanziellen Risikos nicht
prognostizieren. :

Die Verfahrensablaufe und Zustandigkeiten sind zwischen dem Umweltbe-
trieb und dem 1SB abgestimmt worden. Der ISB beauftragt als Bauherr den
UWB mit der Planung der Bauausfithrung und Bauiiberwachung diverser
Baumalnahmen. Fallen im Zusammenhang mit der Bauausfilhrung ge-
fahrliche Abfalle im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes an, beauftragt
der ISB als Bauherr den UWB als Auftragnehmer auch damit, die Nach-
weispflichten aus der Verordnung iber die Nachweisfiihrung bei der Ent-
sorgung von Abféllen (elektronisches Abfallnachweisverfahren- EANV) zu
ubernehmen. Der UWB wird die entsprechenden Systemkosten (ZEDAL)
und den Aufwand fir die Dienstleistung der Beantragung eines Entsor-
gungsnachweises sowie die Abwicklung des Begleitscheinverfahrens ge-
geniiber dem ISB mit 100 € je Entsorgungsnachweis in Rechnung stellen.

1.12 Standsicherheit von Fassaden/Verblendungen

Bei der Zusammenstellung der Ausschreibungsunterlagen zur Auslobung
des TDLZ wurde weder von der BBVG als Bauherrin noch von deren Pro-
jektbiiro und letztlich auch nicht vom ISB der Standfestigkeit der Muschel-
kalkfassade des Hauptgebaudes des ehem. Kreishauses hinreichend Be-
achtung geschenkt.

Das Ergebnis des nachtréglich eingeholten Gutachtens zeigt, dass in Ab-
hangigkeit vom Alter der Objekte, der Standsicherheit von Fassaden er-
hohte Aufmerksamkeit zukommen muss. Entsprechendes wurde in den
Leitfaden ,Bestandsanalyse®, die jeweils im Vorfeld von Gebaudesanie-
rungen durchzufthren ist, eingefugt.
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1.13 Naturereignisse

Infolge des Starkregens am 28.06.2012 kam es in 11 Objekten zu Was-
sereinbriichen, die jedoch - bedingt durch die relativ kurze Dauer der mas-
siven Niederschlige - Uberwiegend geringe Schaden anrichteten.
Klimaprognosen lassen erwarten, dass derartige Naturereignisse kinftig
verstérkt/'vermehrt auftreten werden.

Mittelfristig muss deshalb untersucht werden, wo im Einzelfall durch (er-
ganzende) bauliche MaRnahmen Schaden durch Witterungseinflisse ver-
hindert werden kénnen und/oder ob es wirtschaftlicher ist, derartige Scha-
den Uber Versicherungen abzusichern:

2. Instandhaltungs- und Sanierungsstau ohne erkennbare Risiken fiir die
Betreiberverantwortung

2.1

2.2

2.3

Schulbausanierungsprogramm

Das seit 2001 laufende Programm zur Abarbeitung von Sanierungsstaus
an Bielefelder Schulen wurde weiter gefilhrt. Bis Ende 2012 wurden 70
Bauprojekte abgeschlossen. An 6 teilsanierten Schulgebsuden werden
weitere Sanierungsschritte folgen. Das Investitionsvolumen bis Ende 2012
betrug ca. 93,1 Mio. €. d

Die durchgefithrten SanierungsmaRnahmen tragen deutlich zur Risikomi-

nimierung im Immobilienbestand der Stadt Bielefeld bei.

Inwieweit sich die Restriktionen des Nothaushalts in den kommenden Jah-
ren auf die Fortfilhrung des Schulbausanierungsprogramms auswirken
werden, ist derzeit nicht absehbar.

Verwaltungsgeb&ude und sonstige fur éffentliche Zwecke genutzte Objekte

Es wird auf die Ausfithrungen zu 1.1.2 verwiesen. Die erkannten Instand-
haltungs- und Sanierungsstaus werden nach Dringlichkeit und finanziellen
Méglichkeiten abgearbeitet. Fir Sanierungsfille, deren Abbau sich wirt-
schaftlich nicht darstellen lasst, werden alternative Lésungen gepriift und
ggf. umgesetzt (Beispiele: Projekte Amerikahaus und Technisches Dienst-
leistungszentrum).

Hausmeisterwohnungen

Der Instandhaltungsstau in den Hausmeisterwohnungen ist nach wie vor
erheblich. Die Schaden wurden im Rahmen einer Begehung ermittelt und
in einer Prioritatenliste erfasst, die sukzessive abgearbeitet wird. Fiir dje
Beseitigung der Instandhaltungsriickstande sind jahrlich 50.000 € vorge-
sehen. -
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2.4

2.5

2.6

Fremdvermietete Objekte'

Der Instandhaltungsstau in fremd vermieteten Objekten ist aufgrund der fi-
nanziellen Moglichkeiten des ISB zurzeit nicht zu beseitigen. Es kam bis-
her nur in wenigen Fillen vor, dass Mieter wegen des Zustands ihrer Woh-
nung Mietkiirzungen reklamierten. Zum Teil kénnen Wohnungen aufgrund
ihres Zustandes auch nicht mehr vermietet werden. Das finanzielle Risiko
hinsichtlich der Mietausfalle ist fur den ISB zurzeit noch Uberschaubar. Die
Tendenz ist jedoch steigend.

Schulsporthallen

Hierzu ist im Wesentlichen auf die Aussagen zu den v. g. Punkten zu ver-
weisen. Die Abarbeitung von Instandhaltungs- und Sanierungsriickstanden
erfordert aufgrund der finanziellen Méglichkeiten eine Priorisierung nach
Dringlichkeit. Mit dem Sporthallensanierungsprogramm wurde im Jahre
2006 begonnen.

Im Jahre 2012 wurden mit einem Investitionsvolumen von rd. 1,7 Mio. € die
Sporthallensanierung fortgesetzt. In Vorjahren begonnene MaBnahmen
wurden fortgefuhrt und in 3 weiteren Hallen mit Sanierungsmaflnahmen
begonnen (SH Osningschule, SH Bridder-Grimm-Schule, SH GES Stieg-
horst). Die Baumafinahmen in der SH Jéllenbeck wurden abgeschlossen.
Alle anderen begonnenen MaRnahmen werden in 2013 fortgefuhrt. Dafir
und fiir die geplante Aufnahme von Sanierungsarbeiten in 3 weiteren Hal-
len (SH HS Heepen, SH GS Eichendorff, SH GS PlaB) stehen in 2013 ins-
gesamt 2,0 Mio. € zur Verfugung.

Entsprechend dem Beschluss des Schul- und Sportausschusses vom
11.10.2011 wurde der Gesamtsanierungsbedarf der stadtischen Turn- und
Sporthallen ermittelt. Er betragt ca. 63 Mio. €. Hieraus ergibt sich fur kinf-
tige Jahre ein kontinuierlich hoher Handlungsbedarf.

Aktuelle Klimadiskussion und damit eventuell verbundene gesetzliche Auf-
lagen zur Senkung der COz-Emission

Entsprechend des Ratsbeschlusses aus dem Jahre 2007 ist es das ge-
samtstédtische Ziel bis zum Jahr 2020 eine 40%ige CO,- Minderung sowie
die Nutzung von 20% erneuerbarer Energie zu erreichen.

Da seit Jahren bei sémtlichen Sanierungsmanahmen und Investitionspro-
jekten ca. 25% der Mittel in technische wie bauliche Manahmen zur CO-
Reduzierung flieBen, hat der Immobilienservicebetrieb bereits Ende 2007
eine 45%-ige CO2-Reduktionsrate erreicht (vg!. Energiebericht 2008).

Um den Anteil der regenerativen Energie weiter zu erhéhen, wurden in
2012 finf groRe Photovoltaik-Anlagen (insgesamt ca. 750 kWp) mit exter-

nen Betreibern realisiert.
2013 stehen fiir die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen weitere Finanz-

mittel zur Verfigung.
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2.7

2.8

2.9

Durch den zunehmenden Einsatz von regenerativer Energie leistet der ISB
nicht nur einen erheblichen Beitrag zur CO,-Reduzierung, sondern mindert
gleichzeitig auch die stadtischen Energiekosten.

Hitzeschutz/Sonnenschutz in Verwaltungsgebauden und Schulen

Die Forderungen nach einer Optimierung des Raumklimas in diversen Ob-
jekten werden drangender. Eine Umfrage bei stadtischen Bediensteten hat
ergeben, in welchen Verwaltungsgebiduden Probleme am Arbeitsplatz
durch ibermé&Rige Sonneneinstrahlung und Hitzeentwicklung bestehen.

Die Sachverhalte sind unbedenklich, sofern mit einfachen Mitteln Abhilfe
geschaffen werden kann. Im Rahmen von Ortsterminen wurden mit den
betroffenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Arbeitssicher-
heitstechnischen Dienst GegenmaRnahmen abgestimmt und der iberwie-
gende Teil davon bereits in 2012 umgesetzt. Firr weitere Vorhaben werden
im Wirtschaftsplan 2013 Finanzmittel bereit gestelit.

Aktuelle Tendenzen auf dem Bal_.lmarkt

Die allgemeine wirtschaftliche Situation im Bausektor hat sich gegeniiber
den Vorjahren merklich entspannt. Engpasse in den Bereichen Material
und Personal waren/sind fiir 2012/13 nicht zu erwarten. Die Preise stagnie-
ren jedoch auf hohem Niveau. Es werden in der Bauindustrie zudem keine
weiteren und zusétzlichen Kapazitdten geschaffen, so dass auch mittelfris-
tig von einem stabilen hohen Preis und Leistungsniveau auszugehen ist.
Besondere Risiken fiir die geplanten Projekte des ISB sind derzeit nicht zu
erkennen.

Férdermittel des Bundes und des Landes

Die Stadt Bielefeld sowie insbesondere auch der ISB sind bemiiht, alle zu-
ganglichen Férdermittel zur Finanzierung von (Bau-)MaRnahmen heranzu-
ziehen. '

2.9.1 Investitionspakt zur energetischen Erneuerung sozialer Infrastruktur

Im Rahmen des Investitionspaktes zur energetischen Erneuerung
sozialer Infrastruktur erhielt der ISB nach einem umfangreichen An-
tragsverfahren eine Zuwendungssumme von 6.089.000 € fur die
energetische Sanierung des Carl-Severing-Berufskollegs (neu: Ma-
rie-Stemme Berufskolleg). Die mit dem Bescheid bewilligten Betrage
in den Jahren 2009 - 2013 orientieren sich dabei an den zur Verfii-
gung stehenden Geldern in den Haushaltsjahren des Landes und
entsprechen nicht dem von uns beantragten Mittelabfluss.

Hinweis im Bewilligungsbescheid:

Eine antragsmafige Zuweisung der Férdermittel hinsichtlich der Fal-
ligkeiten war mir im Hinblick auf die mir zur Verfigung gestellten
Fordermittel leider nicht moglich. Ich weise jedoch darauf hin, dass
Umbewilligungen grundséatzlich méglich sind. Voraussetzung ist u.
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a., dass entsprechende Fordermittel bei anderen MaBnahmen des
Investitionspaktes frei werden.

Mittlerweile konnte aufgrund der vom ISB vorgelegten Auszah-
lungsplanung der Zuwendungsbescheid im Rahmen einer Verschie-
bung zwischen Ma®nahmen des Investitionspaktes geandert wer-
den. Der geplante Baufortschritt und der Bewilligungsrahmen sind
aber nach wie vor nicht kongruent. In 2013 sind die Verwendungs-
nachweise der Bezirksregierung Detmold vorzulegen.

2.9.2 Neugestaltung des Kesselbrinks

Zustandig fur das Akquirieren und Abwickeln der Férdergelder ist
das Amt 600. Das Amt 660 steuert das Projekt, an dem der ISB mit
der Tiefgarage beteiligt ist. Dartber hinaus wird die Verwendung der
Mittel iiber den Wirtschaftsplan des ISB abgewickelt.

Hinsichtlich der Férderfahigkeit der einzelnen MaRnahmen sind Ab-
stimmungen mit der Bezirksregierung Detmold zu treffen.

Auflagen zum Betrieb von Kesselanlagen in Gebduden

Wie bereits in Vorjahrsberichten ausgefiihrt, schreibt die EnergieeinsparVO den
Austausch aller Heizkessel vor, deren Baujahr 1978 und alter ist.

Bis auf eine Anlage sind alle Heizkessel der v. g. Baujahre ausgewechselt wor-
den. Der letzte ,alte* Kessel befindet sich in einem Objekt, das zur Verwertung
(Abriss und/oder Verkauf) ansteht. Bis zur Entscheidung werden. alle sicher-
heitsrelevanten Wartungs-/Reparaturarbeiten ausgefihrt.

Priifung von Gasleitungen geni. AMEYV in Schulgebduden

GemaR den Empfehlungen des _Arbeitskreises Maschinen- und Elektrotechnik
staatlicher und kommunaler Verwaltungen® (AMEV) und den ,Technischen Re-
geln fir Gasinstallationen” (TRGI) ist die Gebrauchsfahigkeit bzw. Dichtheit von
Gasleitungen alle 10 Jahre (AMEV) oder alle 12 Jahre (TRGI 2008) durch ein
Vertragsinstallationsunternehmen zu prifen. Diese Prufung wurde im Jahre
2011 fur alle Schulen durchgefiihrt. Dabei wurden in ca. 5 % der Anlagen ge-
ringfugige Undichtigkeiten festgestellt. Diese wurden im Rahmen der laufenden
Bauunterhaltung beseitigt. In den ubrigen Gebauden wird diese Uberpriifung im
Rahmen der Kesselwartung mit durchgefthrt.

Entwisserungsanlagen
5.1 Hausanschlisse

§ 61a Landeswassergesetz NRW schreibt vor, dass bei bestehenden
Hausanschlissen innerhalb bestimmter Fristen Dichtheitsprifungen
durchzufithren sind.

Far Grundsti]ckentwésserungsanlagen endet die Frist am 31.12.2015 und
fiir Grundstiicke im Bereich eines Wasserschutzgebietes je nach dem, in
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welchem Stadtteil das Grundstiick liegt, am 30.06.2011 oder 31.12.2012.
Die verkirzten Fristen gelten fiir Hauser in Wasserschutzgebieten, wenn
sie vor dem 01.01.1965 gebaut wurden. Fiir Gewerbebetriebe gelten sie,
wenn sie vor dem 01.01.1990 errichtet wurden.

Der. Ausschuss fiir Umwelt und Klimaschutz hat in seiner Sitzung am
17. Januar 2012 beschlossen, dass die Verwaltung die Regelungen zur
Dichtheitspriifung privater Abwasserkanile solange nicht umsetzen
soll, bis eine neue Fassung vom Land NRW in Kraft gesetzt wurde. -

Seit der Ankiindigung des Landesumweltministers am 13. Dezember
2011, die Regelungen zur Dichtheitspriifung im Landeswassergesetz
NRW durch eine neue Verordnung zu ersetzen, wartet die Stadt Biele-
feld die neuen Vorgaben ab. Darauf aufbauend sind die Regelungen
zur Dichtheitsprifung in der stidtischen Entwésserungssatzung anzu-
passen.

Die Stadt empfiehit den Bielefelderinnen und Bielefeldern zunachst ab-
zuwarten, bis eine neue landesgesetzliche Regelung beschlossen ist.
Selbst beziiglich der vorgezogenen Priffristen in der geltenden Ent-
wasserungssatzung fir die Wasserschutzgebiete Gadderbaum und
Kirchdornberg zum 31. Dezember 2013 besteht zzt. weder far die
Hauseigentumerinnen und Hauseigentiimer noch fir die Stadt unmittel-
barer Handlungsbedarf.

Ungeachtet der zzt. offenen Rechtslage ldsst sich jedoch aufgrund einer
Analyse bereits vorliegender Untersuchungsberichte prognostizieren, dass
an allen stadtischen Entwésserungsanlagen erheblicher Sanierungsbedarf
besteht. Die Kosten belaufen sich im Durchschnitt auf rd. 70.000 € je Lie-
genschaft. Dem wurde bei der mittelfristigen Ergebnisplanung bis 2015
durch Aufstockung der entsprechenden Ansatze auf 3 Mio. p.a. Rechnung
getragen. -

Wie in den Vorjahren wurden auch in 2012 Mangel an Grundleitungen, die
im laufenden Betrieb festgestellte wurden, punktuell behoben. Anlisslich
gréRerer Objektsanierungen wurden regelméBig auch deren Grundleitun-
gen untersucht. Da Komplettsanierungen jedoch sowohl kostenintensiyv als
auch sehr zeitaufwandig sind, kénnen festgestellte Mangel nicht immer im
Rahmen der GesamtmaRnahme bzw. des Bauzeitenplanes grundlegend,
sondern nur partiell behoben werden.

Eine strategische Planung und Prioritdtensetzung beziiglich der Reihenfol-
ge der Uberpriifung und Sanierung der Kanile des ISB wird erfolgen, so-
bald es eine klare gesetzliche Regelung gibt. Im Moment sieht es so aus,
als ob nur Anlagen in Wasserschutzgebieten geprift und gegebenenfalls
saniert werden missen (siche Pressemitteilung des Landesumweltministe-
riums vom 24.10.2012).
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52 Gewasser und bauliche Anlagen in Zusammenhang mit Gewassern auf

Grundstiicken des 1SB

Der ISB ist im Rahmen seiner Eigentimerfunktion auch firr die bauliche
Unterhaltung der Gewasser (FlieBgewasser, Bache etc.) verantwortlich
und vor allem verkehrssicherungspflichtig. Ausgenommen hiervon sind
Gewasser, die dem Hochwasserschutz dienen; fur diese erkennt das Um-
weltamt eine eigene Zustandigkeit an. Die finanziellen Rahmenbedingun-
gen werden zwischen dem Umweltamt, dem Amt fur Finanzen und Beteili-
gungen und dem ISB noch festgelegt. Die daraus resultierende mittelfristi-
ge finanzielle Belastung fur den ISB lasst sich derzeit noch nicht valide ab-

schatzen.

6. Auflagen gemiR gesetzlichen Vorgaben bzw. bestehenden Satzungen
usw.

6.1 Behindertengleichstellungsgesetz

6.2

Aufgrund der Auflagen des Behindertengleichstellungsgesetzes und § 55
der BauO NRW sind in verschiedenen, vom ISB verwalteten Objekten bau-
liche Verbesserungen hinsichtlich deren Zugéngigkeit, der Erreichbarkeit
von Geschossebenen und der Nutzbarkeit von WC-Anlagen erforderlich

(Barrierefreiheit).

Die hierfur erforderlichen umfangreichen baulichen und finanziellen Auf-
wendungen bedingen, dass diese Manahmen nur Gber einen langen Zeit-
raum sukzessive abgearbeitet werden kénnen.

Die Abarbeitung erfolgt nach Dringlichkeit und - bei konkreter Nutzeranfor-
derung - im vorgegebenen Finanzrahmen.

Bei groReren BaumaRnahmen wird der Bedarf an behindertengerechten
MaRnahmen konkret mit den Nutzern abgesprochen und objektbezogen

umgesetzt.

So wurden 2012 beispielsweise eine behindertengerechte Zugangsmag-
lichkeit (Rampe, Zugangstiiren) in der RS Kuhlo und behindertengerechte
WC-Anlagen im BA Heepen geschaffen. In Absprache mit dem Ordnungs-
amt wurden behindertengerechte PKW Abstellplatze fur Personen mit
Handicap gekennzeichnet.

Winterdienst

Der Winterdienst im Bereich der Griinanlagen wird durch den UWB ausge-
fahrt. :

Der ISB ist verpflichtet, den Winterdienst auf den Gehwegen vor den stad-
tischen Grundstiicken gemaR StraBenreinigungs- und Gebuhrensatzung
zu gewshrleisten, soweit die Winterdienstpflichten nicht Mietern per Miet-

vertrag auferlegt wurden.
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Far Schul- und Verwaltungsgebidude sind in der Regel die jeweiligen
Hausmeisterdienste zustandig. Zur Sicherung des satzungsgemafen Win-
terdienstes fur alle anderen Flachen des ISB wurde eine Fremdfirma mit
der Durchfithrung des Winterdienstes beauftragt. Die Haftung wurde, so-
weit mdglich, vertraglich der Fremdfirma iibertragen. :

Gleichzeitig sind alle Winterdienstleistungen, die innerhalb der Stadt Biele-
feld erbracht werden, mit einem Intranet-Verfahren koordiniert und fir alle
Beteiligten transparent gemacht worden. Auf der Basis der deutschen
Grundkarte werden die Winterdienstpflichten farblich grafisch dargestellt.
Es gibt dadurch keine Liicken und keine Uberschneidungen mehr. Alle be-
teiligten Stellen haben Zugriff auf die aktuellen Plane, die bei den Vertra-
gen des ISB u. a. die Vertragsgrundlage bilden.

Seit der Bereitstellung des Online-Kartendienst-Verfahrens kénnen alle be-
teiligten Dienststellen, Hausmeister und Platzwarte exakt koordiniert wer-
den. Der fur den Winterdienst vom ISB beauftragte gewerbliche Betrieb
kann in einem geschitzten Bereich des Online-Kartendienstes auf die Win-
terdienstpléne zugreifen.

Das Winterdienstkonzept hat sich bewahrt. Zwecks Aktualisierung findet
zwischen dem ISB und dem UWB ein kontinuierlicher Datenabgleich statt.

Es wurde eine Geschéftsanweisung fiir die Organisation und Durchftihrung
des Winterdienstes im ISB erstellt, die vor dem Winter 2010/2011 in Kraft
getreten ist. ‘

Die strengen Winter 2009/2010 und 2010/2011 fuhrten zu erheblichen
Mehrkosten fir den Winterdienst. Diese hatten jedoch nur sehr geringen
Einfluss auf das Ergebnis des ISB, da die Kosten ganz liberwiegend im
Rahmen der Nebenkostenabrechnung von den stadtischen Dienststellen
zu tragen sind. Die im Winters 2011/2012 angefallenen Kosten waren
deutlich niedriger als die der Vorjahre.

Um dem Risiko von Dachlawinen und von Eiszapfenbildung entgegen zu
wirken, hat ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator auf der Ba-
sis einer Bestandsaufnahme des Gefahrenpotentials gebaudebezogene
Handlungsanweisungen fiir den Umgang mit Eiszapfen und Schneelasten
erarbeitet. Die von der Handlungsanweisung betroffenen Hausmeisterkrif-
te wurden fiir diese Aufgabe geschuilt.

Um die Schnittstellen zwischen den von den beiden Betrieben jeweils zu
erbringenden Winterdiensten weiter abzubauen, steht der ISB mit dem
UWB im Dialog. Ziel ist es, die von beiden Betrieben jeweils zu erbringen-
den Winterdienste kinftig in einer Leistungsbeschreibung zusammenzu-
fassen und auszuschreiben. '

7. Schadensfille, fiir die kein Versicherungsschutz besteht

Die Immobilien des ISB sind gegen Feuerschiden versichert. Haftpflichtscha-
den werden durch den kommunalen Schadensausgleich abgedeckt. Eine Versi-
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cherung gegen Sturm-, Hagel-, Glasbruch- und Leitungswasserschaden exis-
tiert nur in den Fallen, in denen vertragliche Vereinbarungen bestehen, nach
denen die anfallenden Kosten auf externe Mieter als Nebenkosten umgelegt
werden konnen. Neue Photovoltaikanlagen werden marktiblich versichert.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines Schadens (Sturm-, Hagel-, Glasbruch- und
Leitungswasser), fur den kein Versicherungsschutz besteht, wird als gering ein-
geschatzt. Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass die Schadensbesei-
tigungskosten bei einer Langzeitbetrachtung in der Regel unter den Kosten flr
Versicherungspramien liegen, die zur Abdeckung dieses Risikos aufzubringen
gewesen wiren. Unabhangig davon wird der Versicherungsbedarf kontinuierlich
durch das Immobilienmanagement des ISB geprift und gaf. angepasst.

Baustopp/-verzégerung infolge der Einlegung von Rech{smitteln |

Von der wachsenden allgemeinen Klagebereitschaft wird auch der Baubereich

nicht verschont. Dabei sind der Streitgegenstand/-wert und haufig auch der Aus-
gang des Verfahrens nur von sekundarer Bedeutung. Problematisch ist die Sa-
che vor allem aber dann, wenn durch die aufschiebende Wirkung des Rechts-
mittels laufende Baumafnahmen behindert werden oder sogar eingestellt wer-
den missen.

Vorstehendes war beim Projekt ,Sanierung und Erweiterung des Max-Planck-
Gymnasiums" infolge einer Vergabebeschwerde vor der Vergabekammer Det-
mold, sowie beim TDLZ, gegen dessen Baugenehmigung das Mindener Verwal-
tungsgericht am 28.06.2012 im Eilverfahren entschieden und einen Baustopp
verfiigt hatte, der Fall.

Neben erhohten Projektsteuerungskosten, moglichen Baupreissteigerungen etc.
bedingen Verschiebungen im Bauzeitenplan i. d. R. vor allem Zusatzkosten far
Zwischenquartiere.

Aktuell sind jedoch keine Verzégerungen durch Klageverfahren absehbar.

Insolvenzen von Bauunternehmen und Architekten (insbesondere bei lau-
fenden BaumaRnahmen)

Die Risiken aus der Insolvenz von Auftragnehmern werden als gering einge-
schatzt. Dariiber hinaus werden die Risiken dadurch gemindert, dass Voraus-
zahlungen auf noch nicht erbrachte Leistungen grundsatzlich nicht geleistet
oder durch Birgschaft abgesichert werden. Fur hochrangige Gewahrleistungs-
anspriiche lasst sich der ISB grundsétzlich Burgschaften ausstellen.

Inanspruchnahme des ISB aus An- und Verkaufsverpflichtungen, Pla-
nungsschéden und Ubernahmeanspriichen

In Grundstiicksvertragen hat die Stadt Bielefeld den Vertragspartnern gelegent-
lich Optionsrechte derart einrfhumen mussen, dass von der Stadt Bielefeld bzw.
dem ISB ein weiteres Grundstiick zu erwerben ist. In der Vergangenheit wurden
derartige Anspriiche in Einzelfallen geltend gemacht.

Das Risiko, Planungsschadenanspriiche abgelten zu mussen, ist dauerhaft ge-
geben. Ursachlich hierfr sind Festsetzungen in Bebauungsplanen oder in Ge-
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setzen, in denen private Grundstiicke als Gemeinbedarfsflachen (offentliche
Verkehrsflachen, Schulen, 6ffentliche Griinflachen etc.) ausgewiesen bzw. in
denen Entschadigungs- oder Ubernahmeanspriiche normiert sind. Die Héhe
daraus resultierender finanzieller Forderungen lasst sich nicht bestimmen, da
weder das Verhalten der Antragsteller noch der Zeitpunkt des Antrages vorher-
sehbar sind. Auch die H&he der einzelnen Forderung ist in der Regel zunachst
strittig und abhéngig von den sehr unterschiedlichen FlachengréBen sowie
Strukturen der Objekte.

Der ISB stellt im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten einen Ansatz im Wirt-
schaftsplan bereit, um kurzfristig auftretende Falle zunachst abzudecken. Da
das Entstehen dieser Anspriiche i. d. R. durch die Planung anderer stadt. Fach-
dienststellen bedingt ist, war mit diesen abgestimmt worden, dass die Refinan-
zierung der Anschaffungskosten des ISB sowie der Bewirtschaftungskosten
durch interne jahrliche Pachtzinszahlungen oder durch einmalige Investitions-
kostenzuschiisse erfolgen sollen, soweit die Bewirtschaftungskosten nicht aus-
reichend sind.

Konkret war im ISB-Vermégensplan in den vergangenen Jahren ein Ausgaben-
ansatz fir Grunderwerbszwecke in Héhe von 1 Mio. € enthalten, der u. a. auch
der Bereitstellung von Liquiditat fur den Ankauf von Ubernahmeanspruchsfl-
chen diente. Im Rahmen von Entscheidungen zu Einsparungen im investiven
Bereich wurde diese Mittelverwendungsposition fiir 2013 auf 0,5 Mio. € redu-
ziert. Dies dirfte es auch weiterhin gestatten, einzelne Planungsschadenan-
spriiche durch Geldzahlung oder Fldchenankauf abzugelten. Sofern und soweit
entsprechende Forderungen geltend gemacht werden, die den vorgenannten
Betrag Ubersteigen oder dieser bereits durch vorherige Flichenerwerbe aus an-
deren Griinden ausgeschépft sein sollte, wird im Einzelfall eine Finanzierungs-
abstimmung mit anderen internen Dienststellen erfolgen.

Flurbereinigungsverfahren Bundesautobahn A 33

Zur Sicherung der fiir den Bau der Bundesautobahn A 33 westlich der Giiterslo-
her Str. benédtigten Grundstiicke wird von der Bezirksregierung Detmold ein
Flurbereinigungsverfahren durchgefiihrt.

Dieses Bodenordnungsverfahren beinhaltet u. a.

- die Bildung eines Flachenpools, bestehend aus allen Grundstiicken im Ver-
fahrensgebiet, '

- die Zuteilung der kiinftigen StraRen- sowie Ausgleichsflichen zugunsten des
StraRenbaulasttragers sowie

- die Verteilung bzw. Rickiibertragung der verbleibenden Poolflichen auf die
betroffenen Grundstickseigentimer mit Ausgleichszahlungen bei Flachen-
defiziten.

Um die nach Abzug der kinftigen &ffentlichen Bedarfsflichen verbleibenden
Grundstiicke den Beteiligten wieder zuteilen zu kénnen, wurden den Einbrin-
gungsfléachen von der Flurbereinigungsbehérde in einem wenig transparenten
Berechnungsverfahren Bodenklassen- sowie Wertverhiltniszahlen zugeordnet
und diese mit bestimmten Faktoren kapitalisiert. Die sich daraus errechnenden
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mathematischen Produkte bilden dann die Basis fur die spatere Zuteilung von
Flachen.

Die Umrechnung der durch die Bezirksregierung festgesetzten Kennzahlen in
Bodenwerte fithrte zu Ergebnissen, die weit unterhalb der ISB-Bilanzwerte und
der vom ISB geschitzten Verkehrswerte liegen. Nachdem die Flurbereini-
gungsbehérde die diesbeziiglichen Einwendungen zuriickgewiesen hatte, wur-
de bereits 2010 stadtischerseits Klage vor dem Oberverwaltungsgencht Munster

erhoben.

Verfahrensgegenstand sind - neben weiteren stadtischen Parzellen - 30 1SB-
bilanzierte Grundstiicke in einer GesamtgréRe von rd. 27,4 ha. Ein Anhérungs-/

‘Erdrterungstermin wurde noch immer nicht anberaumt. Fir die lange Verfah-

rensdauer sind ursachlich die Priorisierung der Bearbeitung von Klageverfahren
durch das Gericht sowie das Warten auf den Erlass einer neuen Vorschrift zur
Verfahrensabwicklung bei Klagen in Flurbereinigungsverfahren, die sich im par-
lamentarischen Abstimmungsverfahren befindet.

Auch zu der Bewertung von Flichen, die aus stidtischem Eigentum ostlich der
Gutersloher Str. fiir den Bau der A 33 in Anspruch zu nehmen sind (Abschnitt
5b; Flachen am Solinger Weg), konnte mit dem Straenbaulasttrager bisher
keine Einigung auf Basis der Bilanzwerte erzielt werden.

Miet- und Erbbauzinsausfallrisiko

12.1 Leerstande

Die Eintrittswahrscheinlichkeit fur einen kurzfristigen Ausfall von Mietein-
nahmen in erheblichem Umfang aufgrund erhéhter Leerstdnde ist im Be-
reich der fremd vermieteten Objekte eher als niedrig einzuschétzen.

Der Geschaftsbereich Immobilienmanagement filhrt eine systematische
Auswertung der mittel- und langfristig nicht benétigten Flachen (insbeson-
dere Biiroflachen) durch und entwickelt durch den Aufbau eines Burofla-
chenmanagements Strategien, um die dauerhafte Auslastung der Mietfla-
chen sicher zu stellen. Die Erfahrung zeigt allerdings, dass Pufferflachen
freigehalten werden mussen, um flexibel auf die Bedarfe der Dienststellen

reagieren zu kdénnen.

Die Wiederherrichtung von Wohn- und Gewerbeobjekten nach Auszug des
bisherigen Mieters wird immer haufiger unwirtschaftlich, so dass sich Leer-
stande ergebpn kénnen.

Erste Anzeichen fir ein Einsetzten des prognostizierten demographischen
Wandels, dem das Wohnungsangebot sowohl in quantitativer wie qualitati-
ver Hinsicht angepasst werden misste, sind zurzeit noch nicht sparbar.

Durch die Reform der Schullandschaft kann sich vor allem im Bereich der
Grund- und Hauptschulen sowie der Forderschulen kurz- bis mittelfristig
Leerstand von Schulen und damit ein erheblicher Ausfall von Mieten erge-
ben. Dieser wird sich nicht immer unmittelbar durch VerduRerung der Ob-
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jekte oder durch anderweitige Vermietung kompensieren lassen. Das Risi-
ko fir den ISB wiirde verscharft, wenn Teilobjekte (vor allem Turnhallen)
des Schulgrundstiicks in stadtischer Nutzung bleiben‘sollen. :

12.2 Ausfall von Forderungen

Absehbar besteht hier nur ein sehr geringes Risiko fiir den ISB. Der Kont-
rahierungszwang sichert die Mietzahlungen tber den stadtischen Haushalt
ab.

‘ Mietaus_fallrisiken fur fremd vermietete Objekte kénnen nicht grundstzlich
ausgeschlossen werden, sind aber noch als gering einzuschatzen.

Der in der Vergangenheit dem 1SB zugestandene Nachteilsausgleich fiir
die Vermietung an «Soziale Mieter" unterhalb von marktiblichen Konditio-
nen wurde in den letzten Jahren bereits fast komplett zuriickgefahren und
ab 2011 eingestelit, so dass sich ein Einnahmeausfall fir den ISB ergibt,
der nicht durch Mietanpassungen kompensiert werden kann.

Das Ausfallrisiko  fiir Erbbauzinseinnahmen ist erfahrungsgémﬁﬂ im Ver-
haltnis zu den Gesamteinnahmen als gering einzuschétzen,

12.3 Sonderrisiko GroBmarkt, Oldentruper Str.

Das GroRmarkt-Gelande war im Jahr 2008 angekauft und spéter das Ei-
gentum an den Grundstiicken auf die Stadt umgeschrieben worden.

Die Vergabe von Untererbbaurechten konnte inzwischen abgeschlossen |
werden.

Bzgl. der Verkehrsfischen werden auch weiterhin Verhandiungen mit der
Zielsetzung gefiihrt, zumindest Unterhaltungs- und Verkehrssicherungs-
pflichten auf die Untererbbauberechtigten zu Ubertragen. Das Risiko, dass
diese Verhandlungen ohne hinreichendes Ergebnis verlaufen, ist unter Be-
rlicksichtigung der bisherigen Gesprache gestiegen.

Da alle Betriebe und Pichter einem grundsatzlichen Insolvenzrisiko unter-
liegen, resultiert daraus auch ein latentes Risiko fur den Ausfall von Unter-
erbbauzins- und Pachteinnahmen, die hier der langfristigen Reﬂnanzierung
der Erwerbskosten dienen. Dies wird jedoch als gering eingeschatzt,

13. Abweichungen vom Wirtschaftsplan in der Ausfiihrungsphase
13.1 Abweichungen im Bereich der geplanten Grundstiicksverkaufe

Die Erlése aus der VeriuBerung von Immobilien trugen in den letzten Wirt-
schaftsjahren erheblich zur wirtschaftlichen Stabilisierung des ISB bei. Die
Abfiihrung von Grundstiickserlésen an den stadtischen Haushalt im Rah-
men von HaushaltssicherungsmaRnahmen stirkte auch den stadtischen
Haushalt. Mittel- und langfristig wird das Erzielen positiver Effekte aus
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Grundstiicksgeschaften als problematisch eingeschéatzt. Dies gilt insbe-

sondere deswegen, weil '

= die nicht fir Gemeinbedarfszwecke vorzuhaltenden Hausgrundstiicke
aufgrund des berwiegend mé&Bigen baulichen Zustandes der aufste-
henden Gebdude nur unter Abzug von Preispositionen fir unterbhebe-
ne Instandsetzungen verauBert werden kénnen und

- die fir die mittelfristige Einnahmeerzielung angedachten VerauBe-
rungsflachen nach derzeitiger Beschlusslage nicht in dem gewilinschten
Umfang hierfir verfagbar sind.

Das Planungsrecht steht einer Vermarktung von Grundstiicken nach wie
vor in einer Vielzahl von Fallen entgegen. Marktgangige Objekte konnten
verkauft werden, andere Objekte mit nicht marktgerechten planerischen
Bindungen lassen sich nur schwer am Markt platzieren.

Auf der Grundlage des Ratsbeschlusses vom 25.11.2011 sind die stadtin-
ternen Grundstiicke den verschiedenen Organisationseinheiten durch die
Clearingstelle zugeordnet worden. Die dem ISB neu Gbertragenen Flachen

werden - soweit noch nicht erfolgt - auf deren Entbehrlichkeit Uberpriift und
gaf. Vermarktungsaktivititen mit der Zielsetzung eingeleitet, ertragslose
bzw. ertragsarme Flachen zu verdufern.

Die Ansitze fir die Positionen in den Wirtschaftsplénen des ISB werden
gewissenhaft geplant. Dabei ist zu beachten, dass die Vorgabe frihzeitiger
Aufstellungstermine die Planungssicherheit beeintrachtigt. Je langer der
Zeitraum zwischen Planungs- und Realisierungsphase, umso gréRer das
Risiko entwicklungsbedingter Abweichungen.

Um das Risiko in der Ausfilhrungsphase des Wirtschaftsplans rechtzeitig
zu erkennen, werden die Realisierungschancen regelméaRig Uberprift.

13.2 Sonstige Abweichungen

Der Wirtschaftsplan wird sorgféltig unter Wiirdigung der bei Aufstellung be-
kannten Sachverhalte vorbereitet. Anhand der Planungsunterlagen findet
im Vorfeld eine Priifung der von den einzelnen Bereichen gemeldeten
Planansitze auf deren Realisierbarkeit und Notwendigkeit hin statt, bevor

sie in den Wirtschaftsplan eingestellt werden.

Die frihzeitige Aufstellung des Wirtschaftsplans erschwert jedoch die Pla-
nung und erhdht damit das Risiko von Fehleinschétzungen (vgl. Punkt

13.1).

Das Controlling des ISB berichtet der Betriebsleitung monatlich tber die
Entwicklung. Dem Betriebsausschuss und dem Stadtkémmerer werden ab
2009 Tertialberichte vorgelegt. Abweichungen von den Planansatzen wer-
den untersucht und erlautert. Darliber hinaus informiert die Betriebsleitung
regelmaBig den Betriebsausschuss (ber besondere Vorgange und Ent-
wicklungen des Betriebes.
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14.

15.

16.

17.

Liquidititsengpisse

Das Finanzwesen des ISB erstellt regelméRig kurz- und mittelfristige Liquiditats-
pléane und tiberwacht die kurzfristige Liquiditat. Die Liquiditat ist grundsétzlich
durch ausreichende, im Wirtschaftsplan genehmigte Kreditlinien - derzeit in Ho-
he von 25 Mio. € - abgesichert. ‘ :

Abrechnung Nebenkosten

Seit dem Jahr 2002 werden auch die Nebenkosten fiir die von stadtischen Or-
ganisationseinheiten genutzten Objekte genau abgerechnet. Die Kosten werden
vom Haushalt der Stadt Bielefeld bereitgestellt. Risiken sind hier nicht erkenn-
bar. Mit der Umstellung auf SAP RE-FX wurde ein Tool implementiert, mit dem
sich im Vergleich zum Altsystem die Vorgénge deutlich einfacher und sicherer
nachverfolgen lassen.

Schwankungen oder Riickgang der Nachfrage nach Leistungen des 1SB

Im von der Stadt Bielefeld aufgestellten Haushaltssicherungskonzept ist eine
Reihe von MaBnahmen enthalten, die erhebliche Auswirkungen auf die Erlgssi-
tuation des ISB haben werden.

So sind pauschal - in der Regel ohne objektscharfe Konkretisierung - Einspa-
rungen veranschlagt, die durch Aufgabe von Grundschul-, Haupt- und Férder-
schulstandorten bis 2014 realisiert werden sollen. In Abhéngigkeit von den Er-
gebnissen der derzeitigen Schulentwicklungsplanung muss im Einzelfall unter-
sucht werden, ob die Geb&ude und Grundstiicke einer wirtschaftlichen Nach-
nutzung zugefithrt werden kénnen. Die Erlés- bzw. Bewertungsrisiken werden
als nicht unerheblich eingeschétzt. Bezogen auf die Dienstleistungen (Haus-
meister und Reinigungskréfte) kénnen bei rechtzeitiger Ankiindigung personal-
wirtschaftliche UmsetzungsmaRnahmen so frihzeitig eingeleitet werden, dass
negative Folgen vermieden werden kénnen.

Im Rahmen der Sportstéttenentwicklungsplanung ist die Aufgabe von Sportplat-
zen vorgesehen. Die wirtschatftlichen Verwertungsméglichkeiten werden als

eher kritisch angesehen.
Gewibhrleistung der Kundenzufriedenheit
17.1 Nicht zeit- und / oder sachgerechte Reaktion auf Anfragen und Auftrage

‘Die Erwartungen der stadtinternen Nutzer (,Mieter”) an den ISB sind seit
dessen Griindung erheblich gestiegen.

Die in 2007 eingerichtete ,Zentrale Service- und Stérannahmestelle* hat
sich bewahrt. Die standige (Tag/Nacht) Erreichbarkeit hat zu einer spiirba-
ren Erhthung der Kundenzufriedenheit und die elektronische Erfassung,
Einsteuerung und' Nachverfolgung der Vorgange zu deutlich kiirzeren Re-
aktionszeiten und nachhaltiger Qualititsverbesserung in der baulichen und
technischen Gebaudesubstanz gefiihrt.
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17 2 Qualitatsveranderungen im Reinigungsbereich

Den im Rahmen der Fremdvergabe an externe Reinigungsunternehmen
vergebenen Auftragen werden die Qualitatsstandards der Eigenreinigung
zugrunde- gelegt. Der zusténdige Geschaftsbereich iiberprift regelmafig
die Einhaltung dieser Standards durch die Fremdunternehmen und halt die
Entwicklung im Reinigungsbereich nach. Auf Reklamationen der Nutzer

wird umgehend reagiert.

Seit Februar 2009 werden wieder Dauereinstellungen im Bereich der Ei-
genreinigung des ISB vorgenommen, wobei die hierfiur ausgewahlten Ob-
jekte mit héheren Reinigungsnormen je Stunde zu reinigen sind. Auch im
Jahre 2012 wurden Reinigungskrafte dauerhaft eingestelit und einige Ob-
jekte umgestellt. Es ist weiterhin festzustellen, dass sich die Qualitat der
Reinigung in diesen Objekten verbessert hat, da der eingesetzte Perso-
nalstamm konstant bleibt und das Reinigungsergebnis nicht durch standig
wechselnde Aushilfskrafte ohne Objektkenntnis beeintrachtigt wird.

18. Personalsituation / Stellenbesetzungen / Organisation

Der ISB hat sich seit seiner Griindung insgesamt positiv entwickelt. So wurde
das kaufmannische Rechnungswesen und ein Controlling-Konzept eingefihrt,
die Organisationsform den Bedurfnissen des Betriebes angepasst und Basis-
daten und Kennzahlen fiir die Filhrung und Steuerung des Betriebes entwickelt.
Damit kénnen bestehende Risiken systematisch aufgearbeitet und identifiziert

werden.

Neue gesetzliche Vorschriften (Korruptionsbekampfungsgesetz, Fremdfirmen-
richtlinie, Versammlungsstéattenverordnung usw.) und die seit einigen Jahren
laufenden Sondermafnahmen stellen an sémtliche Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter héchste Anforderungen.

Kaum eine Branche ist so interdisziplinar wie die Immobilienwirtschaft. Deshalb
achtet der ISB bei der Auswahl neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter - soweit
méglich - auf hohe Fachqualifikation und Teamfahigkeit. Dieser Anspruch wird
durch ein auf den ISB abgestimmtes Personalentwicklungskonzept untermauert.

Der Personalbedarf wird nach den Notwendigkeiten zur Erledigung des sog.
Tagesgeschafts ausgerichtet.

Der Personalbestand ist gemessen an den zu erledigenden Aufgaben insge-
samt knapp bemessen. Erschwerend wirken sich Langzeit-Krankheitsausfalle
aus, die kaum zu kompensieren sind. Arbeitsspitzen werden insbesondere im
Bereich des Baumanagements an externe Ingenieure und Architekten ver-

geben.

In stadtischen Kindertageseinrichtungen sollen bis zum Kindergartenjahr
20414/2015 bis zu 300 neue U-3-Plétze entstehen. Aufgrund fehlender Kapazita-
ten zur Abarbeitung dieses Programms in einer GroéRenordnung von ca. 10 Mio.
€ sollen im ISB maximal 5 neue Projektleiterstellen befristet auf 2 Jahre besetzt
werden. Mittlerweile sind 3 Stellen entsprechend besetzt worden.
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19.

20.

Zwischenquartiere des ISB bis zur Fertigstellung des Technischen
Dienstleistungszentrums (TDLZ)

Bedingt durch das Projekt TDLZ, das am Standort des Ehem. Kreishauses rea-
lisiert wird, mussten die bis dahin im Ehem. Kreishaus untergebrachten VVerwal-
tungseinheiten im 4. Quartal 2011 ausgelagert werden. Hiervon betroffen waren
das Bauamt, das Dezernat 4 sowie die wesentlichen Teile des Kernbereichs
des ISB. War der ISB bis dahin bereits auf 3 verschiedene, jedoch zentral gele-
gene und fuBlaufig erreichbare Standorte verteilt, ist er nunmehr auf 4 (davon 2
neue), iber mehrere Kilometer weit verstreute Standorte verteilt.

Diese raumliche Trennung erfordert einen erheblichen zuséatzlichen logistischen
Aufwand, um die Kommunikation und Prozessablaufe zwischen den einzelnen
Organisationseinheiten sicher zu stellen. Erschwerend kommt hinzu, dass die
Schnittstellen nicht nur zwischen den Geschaftsbereichen verlaufen, sondern
auch einzelne Abteilungen/Teams davon betroffen sind.

Neben dem erhdhten logistischen Handlungsbedarf beziglich des Post- und IT-
Services etc. kommt - insbesondere dem Zeitaufwand Bedeutung zu, der auf-
grund .der weiten Wegstrecken unvermeidbar ist. Dieses betrifft sowoh! die
Sachbearbeiter- als auch (verstérkt) die Leitungsebene und erstreckt sich nicht
nur auf die inneren Abldufe des ISB, sondern auch auf Kontakte zu anderen Or-
ganisationseinheiten der Stadt, politischen Gremien etc., die i. d. R. zentral an-
gesiedelt sind.

Nach anfanglichen Koordinierungsproblemen haben sich die Verfahrensablaufe
mittlerweile eingespielt. Gleichwohl bleibt ein erhéhter Aufwand. Weiteres Opti-
mierungspotential wird derzeit nicht gesehen.

Gerichtsfeste Organisation

Arbeitssicherheit, Gesundheitsschutz und der damit in Zusammenhang stehen-
de Umweltschutz sind immer starker zu beachtende Parameter fiir jedes Unter-
nehmen. Gesetz- und Verordnungsgeber gehen immer mehr dazu tber, diese
unternehmerischen Pflichten in rechtsverbindlichen Vorschriften zu regeln.

Arbeitsunfalle und VerstéRe gegen die umfassende Unternehmenssicherheit
werfen Fragen nach einer méglichen Verletzung von Unternehmer- und Fiih-
rungspflichten auf. Fir alle hierarchischen Ebenen kénnen sich daraus haf-
tungs-, straf- und arbeitsrechtliche Konsequenzen ergeben.

Die grundsétzlichen Anforderungen an die Unternehmensleitungen lassen sich
insbesondere aus der Rechtsprechung zum Organisationsverschulden ableiten.
Danach kommt es entscheidend darauf an, eine durchgéngige transparente be-
triebliche Organisation zur bestméglichen Gefahrenabwehr zu schaffen. Die Or-
ganisation muss einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten. Man nennt eine
solche klare und auch dokumentierte Unternehmensstruktur eine ,,genchtsfeste

bzw. gerichtssichere" Organisation.
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Im elektronischen Ordner ,Arbeits- und Gesundheitsschutz werden die Aufga-
ben und Pflichten dargestellt und deren Umsetzung dokumentiert. Den Fiih-
rungskraften dient dieser Ordner zur Uberwachung. :

Die jahrlich mit alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern durchzufiihrenden Sicher-
heitsgespriche beinhalteten 2012 das Schwerpunkithema ,Sicher und gesund
im Buro“. Sie werden 2013 fortgesetzt.

Krisenmanagement
21.1 'Aufrechterhaltung zwingend notwendiger Funktionen

Es werden planerische Vorbereitungen getroffen, um auch z. B. im Falle
eines Streiks/Ausstandes die wesentlichen Aufgaben/Funktionen, wie ins-
besondere die Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit uneingeschrénkt
aufrecht erhalten zu kénnen. Die Problematik ist mit der Feuerwehr und
ggf. der Polizei zu erdrtern; entsprechende Regelungen sind abzustimmen.
Aus Sicht des ISB ist insbesondere eine ausreichende Besetzung der Stor-
annahmestelle und der Zentralen Werkstatt zwingend sicher zu stellen.
Dariiber hinaus ist durch fachkompetente Mitarbeiter/-innen zu gewéahrleis-
ten, dass auf bau-/technische Not- oder Gefahrenlagen unverziglich rea-

giert werden kann.
21.2 Amokprophylaxe an‘ Bielefelder-Schulen

Es wurde eine Arbeitsgruppe mit Teilnehmern aus dem Amt fiir Schule und
dem ISB zusammengestellt, um technische Sicherungsmafinahmen im
Zusammenhang mit Amoktaten zu erarbeiten. .

Nach mehreren erfolgten Beratungs- und Abstimmungsgespréchen mit Si-
cherheitsfirmen, Polizei und Schulleitung wurden Manahmen vorgeschla-
gen und in Abstimmung mit allen Beteiligten in einem Pilotprojekt umge-
setzt und erfolgreich getestet. -

Im Anschluss an diese Tests wurden der Arbeitsgruppe neu erarbeitete
Empfehlungen des Landeskriminalamt NRW fir technische Sicherungs-
maRnahmen vorgestellt, die den im Pilotprojekt gewéhiten Standard deut-
lich bersteigen und damit Konsequenzen hinsichtlich Finanzierung, zeit-
naher Umsetzung und Fachplanung haben.

Eine endgiiltige Entscheidung steht zurzeit noch aus. Sie soll in Abstim-
mung mit dem Stédtetag erfolgen, um einen mdglichst einheitlichen Aus-

stattungsstandard zu erreichen.

Interne Revision

Das Aufgabenspektrum der in 2008 eingerichteten Innenrevision umfasst so-
wohl geplante Ordnungs-, ZweckmaRigkeits- und Systemprifungen als auch
ungeplante bzw. unangemeldete Sonder-, Zufalls- und Anlasspriifungen. Dar-
iiber hinaus begleitet und unterstiitzt die Innenrevision Prifungshandlungen

Dritter (RPA, GPA NRW, Wirtschaftsprifer).
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Schwerpunkte der Priiftatigkeit waren in 2012:

- Prufung der Verfahrensablaufe bei der VeréuRerung stadtischer Immobilien
- Einhaltung der Vergabenormen.

Wie in den Vorjahren wurden auch 2012 keine RegelverstoRe oder Pflichtverlet-
zungen mit negativen finanziellen Folgen zu Lasten des Betriebes festgestellt.
Ebenso gab es keine Verdachtsmomente im Hinblick auf Korruption. Anregun-
gen zur Behebung beanstandeter Unzulanglichkeiten wurden aufgegriffen und
im Rahmen der bestehenden Méglichkeiten umgesetzt.

Zinsen

Darlehn. sind in Einzelfillen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist umzuschulden.
Darin besteht ein Zinssnderungsrisiko, das die Wirtschaftslage des Betriebes
beeinflussen kdnnte. Aufgrund des derzeitig glinstiger Zinsniveaus werden alle
fir eine mégliche Umschuldung anstehenden Darlehen analysiert und zu
durchweg besseren Konditionen umgeschuldet.

EU-Recht - Beihilfeverbot -

Beihilferechtlich relevante Sachverhalte kénnen im ISB bei Grundsticksverkzu-
fen und Mietverhéltnissen gegeben sein.

Soweit Sachverhalte in diesen Segmenten als vom Beihilferecht der EU als tan-
giert identifiziert wurden, lieBen sie sich jedoch stets unter die De-Minimis-
Regelung subsumieren.

Kita U-3-Programm

In einem ambitionierten Programm sollen bis zum Kindergartenjahr 2014/2015
in mehr als 25 stadtischen Kindertagesstatten bis zu 300 U-3-Platze geschaffen
werden. Die Planungen an den Gebauden laufen. Das Programm wird mit 10
Mio. € tiber die Bildungspauschale und Férdermitteln von Bund und Land finan-
ziert. Fur 18 Kitas sind die Planungen abgeschlossen und Bauantrage gestelit.
Die Manahmen befinden sich in der Ausschreibungsphase.

Finanzlage der Stadt Bielefeld / Haushaltssicherungskonzept

Am 07. Marz 2013 hat der Rat der Stadt Bielefeld fiir das Haushaltsjahr 2013
die Haushaltssatzung mit Haushaltsplan und Anlagen einschlieRlich Haushalts-
sicherungskonzept sowie den Stellenplan mit Stelleniibersichten beschlossen.
In derselben Sitzung erfolgte die Beschlussfassung des Wirtschaftsplans 2013

des ISB.

Der ISB wird in den kommenden Jahren in zweierlei Hinsicht von den bisherigen
beschlossenen HaushaltskonsolidierungsmaRnahmen betroffen sein. Zum Ei-
nen werden sich die Erlése durch vorgesehene SchlieBungen von Schulen und
Sportstétten reduzieren. Zum Anderen ist ein Beitrag des ISB zur Haushaltskon-
solidierung beschlossen worden, der mit 2.250.000 € in 2013 und mit 3.125.000
€ in 2014 veranschlagt wird. Zudem ist eine jahrliche Gewinnabfiihrung in Héhe
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von 1 Mio. € eingeplant, die den geplanten Jahresiberschiissen der néchsten
Jahre entspricht.

Mit der Beschlussfassung zum Haushalt 2013 ist ein sogenannter Haushaltsbe-
gleitbeschluss des Rates der Stadt Bielefeld gefasst worden, um auch die weite-
re Genehmigungsféhigkeit des Haushaltes und des Haushaltskonsolidierungs-
konzeptes gewahrleisten zu kénnen, die aufgrund stark zuriickgegangener Ge-
werbesteuereinnahmen gefahrdet scheinen. Bereits im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens 2013 sind Ausgabenreduzierungen im Haushalt vorgenommen
worden, auch die Ansatze im Vermégensplan des ISB wurden noch einmal um
1,335 Mio. € gekirzt. Inwiefern der ISB von den beabsichtigten weiteren Haus-
haltskonsolidierungen und Stellenkiirzungen betroffen sein wird, lasst sich erst
im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Manahmen und Abarbeitung der
Prifauftrdge des Rates der Stadt Bielefeld beantworten.

Zusammenfassung

Weitere Aussagen zur Risikobewertung finden sich im Lagebericht des jeweili-
gen Geschéftsjahres. :

Die fir bauliche MaRBRnahmen verfiigbaren Mittel miissen zurzeit Gberwiegend
zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht (einschl. Brandschutz- und Schad-
stoffmaRnahmen) sowie fir ereignisorientierte MaBnahmen eingesetzt werden.

Fur weitergehende geplante Instandhaltungsmafnahmen und fir die Abarbei-
tung neuer Programme standen - mit Ausnahme der fiir das Kita U-3-Programm
bereitgesteliten Férderungen - Mittel nicht in ausreichendem Umfang zur Verfi-
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