Risikomanagement im ISB — Berichtsjahr 2013

Immobilienservicebetrieb, 21.03.2014, 3457

Betriebsleitung - 230 -

Risikomanagement im iSB

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

Zur Risikofriherkennung gehoren insbesondere

die Risikoidentifikation,

die Risikoanalyse und -bewertung,

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

® 2 @ o 2

Nachfolgend werden die im Immobitienservicebetrieb (ISB) identifizierten Risiken be-
schrieben und aus Sicht des ISB bewertet.
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. identifizierte Risiken

1 Risiken aus der Betreiberverantwortung des ISB fiir die (bertragenen
Grundstiicke, Gebdude und gebidudetechnischen Anlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

Verkehrssicherungspflicht fir die Gebaudesubstanz, gebdudetechnische
Anlagen und aulien liegende Flachen (Wege, Platze eic.)

1.1.1 Arbeitsanweisung flr die Begehung zur Verkehrssicherheit, Prifung
und Wartung der Gebaude und technischen Anlagen

1.1.2 Ungeplanter Instandhaltungsaufwand grofleren Umfangs aufgrund
von neu auftretenden Sicherheitsmangeln (ereignisgesteuerte Ab-
wehr von Gefahren)

1.1.3 Verkehrssicherungspflicht im AuBenbereich (ereignisgesteuerte Ab-
wehr von Gefahren)

- Sicherung von Spielgeraten, Kletterwanden und Auliensportan-
lagen .
- Gefahrenstelien im Aufenbereich

Schadstoftbelastungen in Gebauden

Brandschutz in Gebauden

1.3.1 Organisatorischer Brandschutz/Alarmketten

1.3.2 Brandschutzbeauftragte an Schulen

1.3.3 Brandmeldeanlagen

1.3.4 ~ Rauchmelder

Vandalismusschaden

Internet-Partys

Mikrobiologische Untersuchung des Trinkwassers auf Legionellen

Uberpriifung von weitspannenden Tragwerkskonstruktionen

Personenschaden bei Veranstaltungen auf stadt. Grundstiicken und in
stadtischen Gebauden

Jugendhilfeeinrichtungen - Versichewrzgsschutz -
Sanierungsbedarf von Altlasten
Sanierung versiegelter Flachen

Standsicherheit von Fassaden/Verblendungen
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1.13 Naturereignisse
1.14 Verkehrssich_erheit vo.n Treppen und Gelandern in Gebauden

Instandhaltungs- und Sanierungsstau ohne erkennbare Risiken fiir die Be-
treiberverantwortung

2.1 Schulbausanierungsprogramm

2.2 VenNaEtungsgebéude und sonstige fur Offeniliche Zwecke genutzte Objekte
2.3 Hausmeisterwohnungen |

2.4 Fremdvermietete Objekte

2.5 Schulsporthallen

2.6 Aktuelle Kiimadiskussion und damit eventuell verbundene gesetzliche Auf-
lagen zur Senkung der CO; Immission

2.7 Hitzeschutz/Sonnenschutz in Verwaltungsgebauden und Schulen

2.8 Aktuelle Tendenzen auf dem Baumarkt |

2.9 Fordermitiel des Bundes und des Landes
2.9.1 Invesﬁtionspakt zur energetischen Ermmeuerung sozialer Infrastrukiur
2.9.2 Neugestaltung des Kesselbrinks

2.10 Demographischer Wandel

Auflagen zum Betrieb von Kesselanlagen in Gebduden

Pritffung von Gasleitungen gem. AMEV in Schuigebauden

Entwasserungsaniagen

5.1 Hausanschiusse

5.2 Gewasser und bauliche Anlagen in Zusammenhang mit Gewassern auf
Grundsticken des I1ISB

Auflagen gemaR gesetzlichen Vorgaben bzw. bestehenden Satzungen usw.
6.1 Behindertengleichsteliungsgesetz
6.2 Winterdienst

6.3 Inklusion
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10.
11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.
19.
20.

21.

Schadensfalie, fiir die kein Versicherungsschutz besteht
Baustopp]~verzﬁgeruhg infolge der Einlegung von Rechtsmitteln

Insolvenzen von Bauunternehmen und Architekten {inshesondere bei lau-
fenden BaumaBlnahmen)

Inanspruchnahme des ISB aus An- und Verkaufsverpﬂichtungen,' Pla-
nungsschiden und Ubernahmeanspriichen

Flurbereinigungs- und PlanfestételIungsverfahreh fiir die Bundesautobahn

A 33

Miet- und Erbbauzinsausfalirisiko

1-2.1 Leerstande

12.2 Ausfall von Ford?rungen

12.3 Sonderrisiko Grofdmarkt, Oldentruper Str.

Abwei;::hungen vom Wirtschaftsplan in der Ausflihrungsphase
13.1 Abweichungen im Bereich der geplanten Grundstﬂcksverkéufe
13.2 Sonstige Abweichungen

Liquiditatsengpéasse |

Abrechnung Nebenkosten

Schwankungen oder Riickgang der Nachfrage nach Dienstleistungen des
isB

Gewihrleistung der Kundenzufriedenheit

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

Personalsituation / Stellenbesetzungen / Organisation -

Zwischenqguartiere des ISB bis zur Fertigsteliung des Techmschen Dienst-
leistungszentrums (TDLZ)

Gerichtsfeste Organisation
Krisenmanagement

21.1 Aufrechterhaltung zwingend notwendiger Funktionen
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22.
23,
24,
25,
- 26.

27.

21.2 Amokprophylaxe an Bielefelder-Schulen

interne Revision
Zinsen
EU-Recht - Beihilfeverbot -

Kita U-3-Programm

Finanzlage der Stadt Bielefeid / Haushaltssicherungskonzept

Zusammenfassung
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Risikobewertung

Risiken aus der Betreiberverantwortung des ISB fiir die_ﬁbertragenen
Grundstiicke, Gebaude und gebdudetechnischen Anlagen

Mit der Ubertragung von Grundstiicken, Gebauden und gebaudetechnischen
Anlagen sind auch die damit verbundenen Betreiberpflichten auf den ISB (ber-

~gegangen. Der ISB hat damit. die Verantwortung dafiir, alle erforderlichen und

zumutbaren Mallnahmen zu ergreifen, um Gefahren oder Nachteile, die aus

“dem Betrieb dieser Gebaude und Anlagen fir Leben, Kérper, Gesundheit, Frei-

heit, Eigenfum oder sonstige Rechte von Personen oder fir die Umwelt ausge-
hen kdnnen, zu vermeiden oder zu verringern.

1.1 Verkehrséicherungspflicht fur die Gebaudesubstanz, gebiudetechnische
Anlagen und auflen 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 Iasst, die erforderlichen Sicherungsmalf3-
nahmen zu treffen hat, damit sich die potenziellen Gefahren nicht zu einem
Schaden auswirken. '

1.1.1

11.2

Arbeitsanweisung fUr die Begehung zur Verkehrssicherheit, Priifung
und Wartung der Gebdude und technischen Anlagen

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

Ungeplanter Instandhaltungsaufwand gréeren Umfangs aufgrtjnd
von neu auftretenden Sicherheitsméangeln (ereignisgesteuerte Ab-
wehr von Gefahren)

Die Instandhaltung der Gebaude war bereits vor deren Uberfilhrung
in den ISB auf das zwingend notwendige Mal} 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 Erfdllung vertraglicher Verpflichtungen ausgefiihrt. Die Ein-
trittswahrscheinlichkeit  unvorhergesehener Instandhaltungsmald-
nahmen wird hierdurch als hoch eingeschatzt.

Die Ermittiung des Instandhaltungsstaus im gesamten Gebdudebe-

- stand wird forigesetzt. Dazu fihren die Teams der Bauunterhaltung
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1.1.3

Begehungen von Gebauden durch und nehmen erkennbare Mangel
in einen Instandhaltungsplan auf. iIm nachsten Schritt finden Kos-
tenschatzungen und Terminplanungen fiir die Beseitigung dieser
Mangel statt. Hierdurch wird insbesondere die rechtzeitige Abwehr

von Gefahrenquellen erreicht. Die Abarbeitung erfolgt verstarkt nach

Dringlichkeit in Abhangigkeit von den engen finanziellen Mittein.

Aufgrund des milden Winters ist Ende 2013 kein nennenswerter
Aufwand zur Beseitigung witterungsbedingter Schaden angefallen.

Verkehrssicherungspflicht im AuBRenbereich (ereignisgesteuerte
Abwehr von Gefahren)

Sicherung von Spielgeraten, Kietterwdnden und Aufiensportan-
lagen

Die genannten Einrichtungen werden im Auftrag des ISB regel-
malig vom Umweltbetrieb (UWB) begangen und auf ihre Ver-
kehrssicherheit hin Gberpraft. Die Begehungen und Ergebnisse
werden dokumentiert. Dem Umweltbetrieb werden hierfir vom

{SB pauschal finanzielle Mittel zur Verfligung gestelit.

Gefahrenstelien im Aullenbereich

Gefahrenstellen im Aullenbereich sind - sofern es sich nicht um
von Hausmeisterkraften betreute Objekte handelt - aufgrund der
personellen Situation des ISB in aller Regel nur zeitverzogert zu
erkennen. Generell sind samiliche Hausmeisterkrafte und die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die regelmallig Aulendienst
versehen, sensibilisiert, im Rahmen ihrer Tatigkeit auch auf sol-
che Gefahrenstellen zu achten und sie unverziglich zu melden.

Zwecks Optimierung der in Wahmehmung der Verkehrssiche-
rungspflichten in Aufienaniagen getroffenen Mallnahmen wurde
- vergleichbar der Regelung unter 1.1.1 - eine Arbeitsanweisung
entwickelt, die Verfahrensweisen und Regeln fiir die Uberwa-
chung der Aullenaniagen sowie die Dokumentation der vorge-
nommenen Handlungen vorgibt.

- Eine Bestandsaufnahme des Zustands der Schulauf3enanlagen

incl. Risiko- und Kosteneinschatzung wurde in 2012 abgeschios-
sen. Die sich hieraus ergebenden notwendigen Malnahmen
wurden und werden in Abstimmung mit dem Umweltbetrieb und
dem Amt fur Schule fortlaufend priorisiert. Seit 2011 ff. sind in
der Programmplanung des I1SB jeweils 500.000 € p. a. vorgese-
hen, um den Instandhaltungsstau nachhaltig abzubauen.

Seit Beginn der systematischen Bestandsaufnahme wurden
mehr als 1.400 Einzel-Malknahmen umgesetzt. Akute Gefahren-
stellen werden umgehend beseitigt. Der Gesamtzustand der
Schulauflenantagen wird trotz des vorhandenen Instandhal-
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tungsstaus unter dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherungs-
pflicht mittlerweile als weniger kritisch angesehen. Diese Ein-
schatzung gilt in gleichem Mal3e fiir die Auflenanlagen der stad-
tischen Kindertageseinrichtungen und der sonstigen stadtischen
Gebaude.

Mit der Uberwachung und Instandhaltung der Verkehrsbauwerke
des ISB (vor allem Brucken in Grinanlagen) wurde das Amt fiir
Verkehr beauftragt. Das Amt fir Verkehr gewéhrleistet im Rah-
men seiner Fachlichkeit auch die Verkehrssicherheit. Hierfir
plant der I1SB ab 2012 jahriche Mittel in Hohe von 320.000 € (in
den Vorjahren 220.000 €) bereit zu stellen. Das Amt far Verkehr
sorgt im Ubrigen auch fiir eine umfassende Dokumentation sei-
ner Tatigkeiten.

1.2 Schadstoffbelastungen in Gebduden

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

Im Zuge des U-3-KITA-Sanierungsprogramms wurden zusatzliche Bege-
hungen sowie Baumalinahmen aullerhalb der vorgesehenen Planung ab-
gewickelt und abgeschiossen.

Schadstoffgutachten liegen von allen stadtischen Kindergarten und Schu-
ten 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 aktuelien Anlassen werde vorgezogen
(z. B. MaBnahmen fiir das U-3-Kita-Programm). Gemeinschaftshiuser,
Feuerwehrgeratehduser und diverse freistehende Sporthallen werden im
Zuge der Abarbeitung der Priorititenliste ebenfalls untersucht.

Bauschadstoffe in Gebduden werden entsprechend der gesetzlichen Re-
gelungen erfasst und auf der Grundlage ersteliter Sanierungskonzepte re-
gelméafig im Zuge von Umbau-/Sanierungsmafinahmen vor deren Umset-
zung beseitigt. Schwachgebundéne asbesthaltige Baustoffe der Dringlich-
keitsstufe | mussen zur Gefahrenabwehr sofort beseitigt werden.

Um die Risiken weiter zu verringern, werden der Aufbau und die Pflege
des Schadstoffkatasters fortgefihrt. Zusatzlich wird bei offen zuganglichen
Schadstofffundstellen bis zur Sanierung eine Betriebsanweisung, in Ab-
sprache mit der Arbeitsgruppe Gebaudeschadstoffe (Arbeitssicherheits-
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1.3

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 geselzliche Vorschriften und/oder geringere Grenzwerte nicht
vorhersehbar ist, bestehen fir 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.

Brandschutz in Geb'éuden

Bei der Gebaudebegehung durch den Geschéftsbereich Baumanagement
wird die Ubereinstimmung der vorhandenen Brandschutzeinrichtungen mit
den gesetzlichen Vorgaben untersucht. Festgestellte Mangel 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 erhdht eingeschatzt.

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

1.3.1 Organisatorischer Brandschutz/Alarmketien

Ab dem 01.01.2009 ist die Stelle eines {organisatorischen) Brand-
schutzbeauftragten im ISB besetzt worden. Fir die Sonder- .
immobilien Oetkerhalle und Staditheater wurden jeweils eigene
Brandschufzbeauftragte ernannt.

Fur alle Immobilien (einschl. angemieteter Objekte), in denen stadti-
sche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tatig sind, wurden Brand-
schuiz- und Evakuierungshelferinnen und -helfer {ca. 335 Perso-
nen) benannt und theoretisch sowie praktisch geschulit.

In 2013 erfolgten:

a) Praktische Schulungen flr
- 63 Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter aus dem Verwaltungsbereich
- 25 Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter aus dem Kitabereich
- 28 Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter der Stadtbibliothek.

b) Sicherheitsunterweisungen im jeweiligen Objekt fir die Mitarbei-
terinnen/Mitarbeiter der in den nachfolgenden Gebauden unter-
gebrachten Organisationseinheiten:

- Neues Rathaus

- Ravensberger Park

- diverse Gartnerunterklnfte
- diverse Kitas.

Die in 2013 im Rahmen von Raumungsibungen im Kitabereich ge-
wonnenen Erkenntnisse wurden - entsprechend der gelibten Praxis
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- ausgewertet, die Brandschutzordnungen und die Alarmierungsab-
laufe mit der Belegschaft besprochen und bei Bedarf angepasst.

Die Benutzung von Feuerldschern ist Gegenstand einer praktischen
Schulung, die in Zusammenarbeit mit der Feuerwehr fur Kita-
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur 2014 vorgesehen ist.

Die Programmierung der ca. 350 Bedrohungs-/Alarmierungsketten
wurde in 2013 aktualisiert, weil sich die Bereitstellung einer neuen,
funktionsoptimierten Anlage weiter verzégert hat.

Nach Abschluss der in 2014 im Zusammenhang mit der Fertigstel-
lung des TDLZ anstehenden Umzlge sollen spezielle hausbezoge-
ne Schulungen fir die betroffenen Organisationseinheiten zeitnah . -
durchgeflihrt werden.

1.3.2 Brandschuizbeauftragte an Schulen

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

Diese - fur konkrete Einzelobjekte zustindige - Brandschutzbeauf-
tragten haben u. a. die Aufgabe, wiahrend des Betriebes die Einhal-
tung des genehmigten Brandschutzkonzeptes und der sich daraus
ergebenden betrieblichen Brandschutzanforderungen zu Uberwa-
chen und dem Betreiber festgestellite Mangel zu melden. Die Aufga-
ben der/des Brandschutzbeauftragten sind im Einzelfall schriftlich
festzulegen und der Name der/des Brandschutzbeauftragten der
Uberwachenden Behdrde auf Verlangen mitzuteilen.

Aufgrund der komplexen Schnittstellen/Rechtslage kann die Umset-
zung des praventiven Brandschutzes nur bei konstruktiver Zusam-
menarbeit aller Beteiligten (Schule, Schultrager, Feuerwehr, ISB)
gelingen, da die Verantworthchkeiten/Zustandlgkelten bis dato nicht
explizit geregelt sind.

in 2013 bestand Regelungsbedarf fir 15 Schulen.
1.3.3 Brandmeldeanlag'en

Angesichts der geénderten geseizlichen Rahmenbedingungen be-
zliglich der maximalen Lebensdauer bzw. der Austauschintervalle
(alle 8 Jahre) von Brandmeldern an Obentiirschliefiern (Brandschutz-
turen) wird der ISB nach zwischenzeitlich begonnener technischer
Aufnahme aller Bestandstliren in ein sog. Tlrenkataster in 2014 mit
der Umsetzung des zeitlich strukturieten MaBRnahmenplans ,Aus-
tausch von Brandmeldern* beginnen. Dafir stehen Iangfrfstlg pro
Jahr 60.000 € im Wintschaftsplan zur Verfiigung.
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Die Emeuerung und Umstellung der Alarmierungsketien auf die Sie-
mens-Server ist einschlieBlich des dazugehbrigen Vertragswesens
abgeschlossen. Die Brandmeldeanlagen sind alle funktionsfiahig und
unterfiegen einer routinemafigen Funktionsberprifung.

1.3.4. Rauchmelder

Der ISB kommt der ab 2017 geltenden gesetzlichen Verpflichtung zur
Installation von Rauchmeidern in Wohnungen bereits vorzeitig (ab
Frihjahr 2014} nach. Ein entsprechender Vertrag wurde mit einem
Dienstleister abgeschlossen. Hierdurch wird die Sicherheit fir die
Mieter erhdht und das Haftungsrisiko fir die Stadt vermindert.

Es wird angestrebt, die Kosten im Rahmen der Nebenkostenabrech-
nungen umzulegen. '

1.4 Vandalismusschaden
" Die Vandalismusschaden - insbesondere an Schulen - sind erheblich. Die

Schadensbeseitigungskosten variieren. Der ISB hat flur die Beseitigung
solcher Schiden 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
42007 | 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
2013 | rd. 180.000 Euro

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

Durch Praventionsmalinahmen, wie z. B. durch Teilumzaunungen 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-
formationsvortage 2612/2009-2014 vom 25.05.2011 die Gesamtproblema-
tik (Schaden durch Vandaiismus, Graffiti und Einbriiche) den zustandigen
politischen Gremien (BISB, Schul- und Sportausschuss, alle Bezirksvertre-
tungen) erlautert und maogliche Mafdnahmen zur Kenntnis gegeben. Mit der
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1.5

1.6

daraufhin in 2012 erfolgten Intensivierung der praventiven Mafinahmen,
konnte allerdings nur ein leichter Rickgang der Schaden (Schadensmenge
und Schadenshohe) erreicht werden. Jedoch hat dies zu erheblich gestie-
genen Kosten insbesondere fir die Bewachungen gefiihrt, deren Ange-
messenheit und Wirtschaftlichkeit im Einzelfall in Abstimmung mit dem Am¢
fur Schule regeimalig Uberpruft wird.

Internet-Partys

Nur dank Information/Intervention durch die regionalen Medien konnte das
Ausufern - insbesondere einer im Bdrgerpark angesetzten Internet-Party -
in Uberschaubarem Umfang und ohne nennenswerte Schaden stattfinden.
Ahnliche Veranstaltungen in anderen Stidten zeigen jedoch, welches
Schadensausmaf im Falle eines Ausuferns derartiger Partys zu erwarten
ist. Auf Landesebene wurde ein Handlungskonzept zur Gefahrenabwehr
bzw. Regulierung von GroRveranstaltungen erstelit. Das Handlungskon-
zept sollte die Grundiage fur eine interne Dienstanweisung und entspre-
chende Organisationsverfigung sein und aus Sicht des ISB insbesondere
klare Regelungen fir kritische Veranstaltungen auf Flachen des ISB (z.B.
Colorful-Party, Leises Rauschen etc.) enthalten.

, Dié Organisationsverfigung wurde inzwischen vom Oberbﬂrgermeisfer er-

lassen. Da danach die Internet-Partys regelmafig nicht als Grofiveranstal-
tungen zu klassifizieren sind, hilft sie bei der beschriebenen Problematik
nur bedingt weiter. Es gibt jedoch ein zwischen Ordnungsamt und ISB ver-
einbartes Vorgehen, dessen Erprobung abzuwarten bleibt.

Mikrobiologische Untersuchung des Trinkwassers auf Legionellen

In Trinkwasseraniagen finden sich ideale Bedingungen flr 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 fiih-
ren, die bei falscher Diagnose und falscher Behandlung tddlich 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 regelmafige Untersuchungen nachzuweisen. Die Trinkwasserver-
ordnung wurde am 28. November 2011 und nochmals am 05. Dezember
2012 novelliert/gedndert. Die Anderung vom November 2011 hat sich der-
gestalt ausgewirkt, dass in 2012 die Anzahl der Anlagen mit einem gerin-
gen Handlungsbedarf gegentliber 2011 um ca. 18% angestiegen ist. Die
Erhohung ist dadurch begrindet, dass durch die Novellierung der Trink-
wasserverordnung auch eine Herabsetzung des Grenzwertes, ab dem
Mafinahmen 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 durchzuflhren.
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1.7

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

An den zzt. 231 Trinkwassererwarmungsanlagen werden jahrlich ca. 2.200
Messungen von einem privaten Institut durchgefuhrt.

Bei 140 Anlagen (61 %) waren die Messungen im Jahr 2013 negativ, d.h.
es war kein Handlungsbedarf gegeben. Bei 91 Anfagen (39 %) bestand auf
Grund der Messergebnisse Handlungsbedarf {es waren Nachmessungen
erforderlich). Lediglich eine Anlage musste aufgrund hoher Messwerie vo-
ribergehend gesperrt werden. Insgesamt zeichnet sich eine Verringerung
von Antagen mit erhdhten Messwerten gegendiber dem Vorjahr ab.

Soweit noch keine Sanierung/Modernisierung der Anlagen erfolgt ist, wer-
den nachhaltig Praventivmalnahmen, u. a. wiederkehrende Desinfektio-
nen, durchgefilhrt. Wie in den Vorjahren sind auch in 2013 im Rahmen des
Sporthallensanierungsprogramms und durch ereignisorientierte Bauunter-
haltungsmaRnahmen weitere Anlagen soweit saniert worden, dass dort
keine auffalligen Messwerte mehr auftreten.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der finanzielle Aufwand fir die Legionellen-
messungen um ca. 10 % zurlckgegangen, was auf die geringere Anzahl
der Anlagen mit erhdhten Messwerten zurlickzufGhren ist. '

Der Aufwand fir Sanierungsarbeiten, Kleinreparaturen, thermische und
chemische Desinfektionen ist im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls zuriick-
gegangen. Aufgrund der im Rahmen der Fortfihrung der Schulbau- und

~ Sporthallensanierungsprogramme anstehenden Malnahmen wird erwar-

tet, dass sich die Hohe des finanziellen Aufwandes in den nachsten Jahren
weiter verringern wird.

Uberprifung von weitspannenden Tragwerkskonstruktioﬁen

Im Jahre 2006 wurden alle weitspannenden Tragwerkskonstruktionen
(Sport- u. Schwimmhailen sowie weitere Veranstaltungsstatten) gutachter-
lich geprft und bewertet. Von 104 Hallendachkonstruktionen konnten 99
ohne Auflagen weiter genutzt werden. Bei den 5 Tragwerkskonstruktionen,
die bemangelt wurden, handelte es sich ausschlieltlich 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 Tragfahigkeit von Dachlasten) zum Schlieflen der problemati-
schen Sporthallen sowie einer festgelegten Informationskette auf die mog-
liche Geféhrdung reagiert.

Seite 13 von 35



Risikomanagement im ISB —~ Berichtsjahr 2013

1.8

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

Die Uberpriifung weitspannender Tragwerkskonstruktionen {Sporthallen,
Aulen, Mensen, etc.) hinsichtlich Konstruktion und Stabilitatskriterien er-
folgt in einem 5-Jahres-Rhythmus. Wie vorgesehen erhielten - beginnend
in 2011 und abschlieend in 2012 - mehrere Ingenieurblros einen Prii-
fungsauftrag. Die Prifungen sind mittlerweile abgeschlossen. Festgestellte
Mangel werden umgehend behoben. Die néchste routznemalsfge Untersu-
chung s&mtlicher Konstruktionen steht fir 2016/2017 an.

Personenschaden bei Veranstaltungen auf stadt. Grundstliicken und in

- stadtischen Gebhduden

1.9

Verantwortlich fir Schaden sind die jeweiligen Veranstalter. Der ISB tritt
nicht als Veranstalter auf und Ubertragt im Einzelfail die Rechte und (Haf-
tungs-) Pflichten vertraglich auf die Veranstalter. Es obliegen ihm jedoch
Uberwachungspflichten. Deshalb werden Hausmeisterkrafte zu ,Aufsicht
fihrenden Personen“ entsprechend der Sonderbauvorschriften fir Ver-
sammlungsstatien ausgebildet.

Jugendhilfeeinrichtungen - Versicherungsschutz -

Die Unfallverhltungsvorschriften (UVV) der Unfallkasse NRW beziehen
sich im Bereich der Baumalinahmen flir Kinder und Jugendliche lediglich
auf Kindertageseinrichtungen, Schulen und Universitaten (vgl. z.B. GUV-V
S1 Schulen; GUV-V S2 Kindertageseinrichtungen).

Fi'jr»Jugendhilfeeihrichtungen liegen keine Vorschriften oder Regeln der
Unfallkasse vor. Fur sie gelten eigene berufsgenossenschaftliche Vor-
schriften, die jedoch denen der Unfalikasse ahneln.

Im Rahmen der Planung von Baumalnahmen ist deshaib eine auf den
Einzelfall bezogene Gefdhrdungsanalyse - basierend auf den fiir den je-
weiligen Betreiber der Einrichtung geltenden Vorschriften - durchzufUhren.

1.10 Sanierungsbedarf von Altlasten

1.1

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

Sanierung versiegelter Flachen

Von PAK-haltigen (Teer) Asphaltflachen auf Grundsticken, z. B. Schutho-

fen, geht im eingebauten Zustand keine Gefahr aus. Bei notwendig wer-

denden Reparatur- oder UmgestaltungsmaBnahmen fallen jedoch hohe
Entsorgungskosten an. Da Untersuchungen bislang nur in Einzelfallen
stattgefunden haben, lasst sich der Umfang des flnanzlellen Risikos nicht
prognost;zneren
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Die Verfahrensablaufe und Zustindigkeiten sind zwischen dem Umweltbe-
trieb und dem ISB abgestimmt worden. Der ISB beauftragt als Bauherr den
UWB mit der Planung der Bauausfihrung und Baulberwachung diverser
Baumafnahmen. Fallen im Zusammenhang mit der Bauausflhrung ge-
fahrliche Abfalle im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes an, beauftragt
der ISB ais Bauherr den UWB ais Auftragnehmer auch damit, die Nach-
weispflichten aus der Verordnung liber die Nachweisfiihrung bei der Ent-
sorgung von Abféllen (elektronisches Abfallnachweisverfahren- EANV) zu
iibernehmen. Der UWB wird die entsprechenden Systemkosten (ZEDAL)
und den Aufwand fir die Dienstleistung der Beantragung eines Entsor-
gungsnachweises sowie die Abwicklung des Begleitscheinverfahrens ge-
gentiber dem I1SB mit 100 € je Entsorgungsnachweis in Rechnung stellen.

1.12 Standsicherheit von Fassaden/Verblendungen

Die Standsicherheit von Fassaden und Verblendungen wird jeweils an-
lassbezogen gepriift und bei den jahrlichen Begehungen durch die Bauun-
terhaltung in Augenschein genommen und protokolliert.

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 Niederschlage - Uberwiegend geringe Schaden anrichteten.

Kiimaprognosen lassen erwarten, dass derartige Naturereignisse kinftig
verstarkt/vermehrt auftreten werden..

Mittelfristig muss deshalb untersucht werden, wo im Einzelfall durch (er-
ganzende) bauliche MafRnahmen Schéden durch Witterungseinflisse ver-
hindert werden konnen. : :

Die Auswertung der Schaden des aktuellen Starkregens im Juni 2013 hat
ergeben, dass die Kosten weiterhin deutlich unter den Versicherungspra-
mien liegen, so dass der Abschiuss einer Versicherung fiir Wasser- und
Sturmschaden weiterhin unwirtschaftlich ware.

In 2013 hat die Beseitigung der Schaden durch Starkregenereignisse zu
zusitzlichen Kosten in Hohe von ca. 200.000 € im Bereich der AuRenanla-
gen gefihrt. Es ist auch in Zukunft mit &hnlichen Kosten zu rechnen, da im
Bereich der Auflenanlagen vorbeugende Sicherungsmalinahmen meist
nicht moglich sind. ‘

1.14 Verkehrssicherheit von Treppen und Geldndern in Gebauden
Um Gefahrdungen der Nutzerinnen und Nutzer in Geb&uden des ISB zu

vermeiden, erfolgte durch die zustdndigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Bauunterhaltung eine Bestandsaufnahme der Treppen und Gelander.
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Sie umfasst rd. 600 Berichte. Der Handlungsbedarf wurde in Mangel-
Protokollen festgehalten und wird - nach Dringlichkeit gestaffelt - in einer
Prioritdtentiste erfasst.

Vorrangig sind Méngel in Grundschulen und Kitas zu beseitigen. Im Wirt-
schaftsplan des |SB werden hierfiir jahrlich 100.000 € bereitgestellt.

2. Instandhaltungs- und Sanierungsstau ohne erkennbare Risiken fiir die Be-
treiberverantwortung

2.1

2.2

2.3

Schulbausanierungsprogramm

Das seit 2001 laufende Programm zur Abarbeitung von Sanierungsstaus
an Bielefelder Schulen wurde weiter gefiihrt. Bis Ende 2013 wurden 71 -
Bauprojekte abgeschlossen. An 5 teilsanierten Schulgebduden werden
weitere Sanierungsschritte folgen. Das Investitionsvolumen bis Ende 2013

betrug ca. 95,3 Mio. €

Die durchgefihrten SanierungsmaRnahmen tragen deutlich zur Risikomin-

" imierung im immobilienbestand der Stadt Bielefeld bei.

Inwieweit sich die Restriktionen des Nothaushalts in den kommenden Jah-
ren auf die Fortflhrung des Schulbausanierungsprogramms auswirken
werden, ist derzeit nicht absehbar. Das Sanierungsprogramm Wurde plan-
malig we:tergefuhrt

Verwaltungsgebédude und sonstige fir dffentliche Zwecke genutzie Objekte

Es wird auf die Ausfihrungen zu 1.1.2 verwiesen. Die erkannten Instand-
haltungs- und Sanierungsstaus werden nach Dringlichkeit und finanziellen
Moglichkeiten abgearbeitet. Fir Sanierungsfalle, deren Abbau sich wirt-
schaftlich nicht darstellen |asst, werden alternative Lésungen geprift und
ggf. umgesetzt (Beispiele: Projekte Amerlkahaus und Technisches Dienst-
Ielstungszentrum)

Hausmelsterwohnungen

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. Fur die
Beseitigung der [nstandhaltungsriickstande sind jéhrlich 50.000 € vorge-
sehen.

Es ist anzumerken, dass die Anzahl der Dienstwohnungen erheblich abge-
nommen hat, weil die Wohnungen haufig fir die Unterbringung von OGS-
Nutzungen &. 4. umgebaut werden. In diesem Zusammenhang wird auch
der bestehende Instandhaltungsstau abgearbeitet. Insofern hat sich dieses

‘Risiko verringert.
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2.4

2.5

Fremdvermietete Objekte

Der Instandhaltungsstau in fremd vermisteten Objekten ist aufgrund der fi-
nanziellen Moglichkeiten des ISB zurzeit nicht zu beseitigen. Es kam bis-
her nur in wenigen Falien vor, dass Mieter wegen des Zustands ihrer
Wohnung Mietkiirzungen reklamierten. Zum Teil kdnnen Wohnungen auf-
grund ihres Zustandes auch nicht mehr vermietet werden. Das finanzieile
Risiko hinsichtlich der Mietausfalie ist fir den ISB zurzeit noch Uberschau-
bar. Die Tendenz ist jedoch steigend.

Schulsporthalien

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 Moglichkeiten eine Priorisierung nach
Dringlichkeit. Mit dem Sporthaliensanierungsprogramm wurde im Jahre
2006 begonnen. :

Im Jahre 2013 wurden mit einem Investitionsvolumen von rd. 2,0 Mio. € die
Sporthallensanierung fortgesetzt. Die in Vorjahren begonnenen Malnah-
men (SH Osningschule, SH Brider-Grimm-Schule, SH GES Stieghorst)
wurden fortgefiihrt und bis auf geringe Restleistungen beendet. In 3 weite-
ren Hallen wurde mit Sanierungsmafinahmen begonnen (SH HS Heepen,
SH GS Eichendorff, SH GS Plal). Zudem wurden fir 2 weitere Sporthallen
(SH GS Diesterweg und SH Oberummeln) Planungskonzepte beauftragt
und erarbeitet. Die begonnenen MaRnahmen werden in 2014 fortgefihrt.
Dafiir stehen in 2014 wiederum insgesamt 2,0 Mio. € zur Verfugung.

Entsprechend dem Beschluss des Schul- und Sportausschusses vom
11.10.2011 wurde der Gesamtsanierungsbedarf der stadtischen Tum- und
Sporthallen ermittelt. Er betrug zu diesem Zeitpunkt ca. 63 Mio. €. Hieraus
‘ergibt sich fir kiinftige Jahre ein kontinuierlich hoher Handlungsbedarf.

2.6 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-
samtstadtische Ziel bis zum Jahr 2020 eine 40%ige CO,- Minderung sowie
die Nutzung von 20% erneuerbarer Energie zu erreichen.

Da seit Jahren bei samtlichen Sanierungsmalnahmen und Investitionspro-
jekten ca. 25% der Mittel in technische wie bauliche Mafthahmen zur CO»-
Reduzierung flieRen, hat der Immobilienservicebetrieb bereits Ende 2007
eine 45%-ige CO,-Reduktionsrate erreicht (vgl. Energiebericht 2008).

Um den Anteil der regenerativen Energie weiter zu erhdhen, wurde in 2013
eine groRe Photovoltaik-Anlage (ca. 190 kWp) auf dem Neuen Rathaus
realisiert. :

2014 stehen fur die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen weitere Finanz-
mittel zur Verfligung.
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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 Verwaltungsgebduden Probleme am Arbeitsplatz
durch Ubermalige Sonneneinstrahlung und Hitzeentwicklung bestehen.

Die Sachverhalte sind unbedenkiich, sofern mit einfachen Mitteln Abhilfe
geschaffen werden kann. Im Rahmen von Ortsterminen wurden mit den
betroffenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Arbeitssicher-
heitstechnischen Dienst Gegenmalinahmen abgestimmt und der {iberwie-
gende Teil davon bereits in 2012 und 2013 umgesetzt.

Aktuelle Tendenzen auf dem Baumarki

Die allgemeine konjunkturelle Entwickiung lasst die Annahme zu, dass
samtliche Bauleistungen im kommenden Jahr zu annahernd gleichen
Preisen wie im letzten Halbjahr 2013 auf dem Markt erhaltlich sind.

Einzig die Anderung der Honorarordnung der Architekten und fngenieure
mit einer Honorarsteigerung von im Mittel ca. 20 % wird den ISB in Zukunft
deutlich héher belasten. Bezogen auf den voraussichtlichen Bedarf ist von
einer Zusatzbelastung in Hohe von ca. 0,5 Mio. € p. a. auszugehen.

Fordermittel des Bundes und des Landes

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

2.9.1 Investitionspakt zur_energetischen Erneuerung sozialer Infrastruktur

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

Hinweis im Bewilligungsbescheid:
Eine antragsmafige Zuweisung der Fordermittel 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 grundsatzlich méglich sind. Voraussetzung ist u.
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a., dass entsprechende Férdermittel bei anderen Malnahmen des
Investitionspaktes frei werden. '

Im Wirtschaftsjahr 2012 wurde der Zuwendungsbescheid aufgrund
der vom ISB vorgelegten Auszahlungsplanung im Rahmen einer
Verschiebung zwischen Malnahmen des Investitionspaktes gean-
dert. Der geplante Baufortschritt und der Bewilligungsrahmen waren
aber nicht kongruent.

In 2014 wird der Verwendungsnachweis der Bezirksregierung Det-
mold vorgelegt. tm Rahmen der Prifung des Verwendungsnachwei-
ses wird festgestelit, ob der 1SB von den bereits erhaltenen Zu-
schiissen Teilbetrige zzgl. Zinsen zurlickerstatten muss, da sie
entweder fUr nicht forderfahige Kosten verwendet wurden und/cder
- vorzeitig abgerufen wurden.

2.9.2 Neugestaltung des Kesselbrinks

Zustandig fir das Akquirieren und Abwickeln der Fordergelder war/
ist das Amt 600. Das Amt 660 steuert das Projekt, an dem der ISB
mit der Tiefgarage beteiligt ist. Dariiber hinaus wird die Verwendung
der Mittel Giber den Wirtschaftsplan des ISB abgewickelt.

Hinsichtlich der Forderfahigkeit der einzelnen Mafnahmen sind Ab-
stimmungen mit der Bezirksregierung Detmold zu treffen. ' '

Der neue Kesselbrink ist weitgehend fertig gestelit und der Offent-
lichkeit Ubergeben. Er wird wesentlich besser angenommen, als
dies erhofft wurde. Dies fiihrt dazu, dass hinsichtlich der Reini-
gungshaufigkeit und -intensitét nachgesteuert werden muss. Auch
die sicherheitstechnische Abgrenzung der Skateranlage ist dauer-
haft zu verbessem.

Die anfalienden Nebenkosten - insb. fiir Reinigung - werden weitge-
hend durch die Nutzeramter getragen werden, so dass sie den ISB
nicht belasten werden.

In 2014 wird der Verwendungsnachweis der Bezirksregierung Det-
mold vorgelegt.

2.10 Demographischer Wandel

Im Zusammenhang mit den sich stetig &ndernden bautichen Anforderun-
gen an dffentliche Gebdude kommt der Berlicksichtigung altersbhedingter
kdrperlicher Einschrénkungen (Horen, Sehen, Fuhlen etc.) der Nutzer
wachsende Bedeutung zu. Die Umsetzung entsprechender Normen
und/oder der Anforderungen der Nutzer wird deshalb in absehbarer Zu-
kunft bei der Planung von Neu- und Umbauten zu berlcksichtigen sein.

Auflagen zum Betrieb von Kesselanlagen in Gebduden

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

Priffung von Gasleitungen gem. AMEV in Schulgebiuden

Gemal 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 Prifung wurde im Jahre
2011 fur alle Schulen durchgefiihrt. Dabei wurden in ca. 5 % der Anlagen ge-
ringflgige Undichtigkeiten festgestellt. Diese wurden im Rahmen der laufenden
Bauunterhaltung beseitigt. In den (brigen Gebéuden wird diese Uberpriifung im
Rahmen der Kesselwartung mit durchgefihrt.

Die nachste Uberpriifung der Gasleitungen erfolgt im Jahr 2021.
Entwédsserungsanlagen |
5.1 Hausanschlisse

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

Der Landtag von Nordrhein-Westfalen hat am 17. Oktober 2013 die

- Selbstdberwachungsverordnung Abwasser beschlossen. In  dieser
Rechtsverordnung, die mit Verdffentlichung am 8. November 2013 in
Kraft getreten ist, wird u.a. verbindlich geregelt, welche Fristen fur die
Funktionstberprifung von privaten Abwasserkanélen in Wasserschutz-
gebieten gelten: ,In Wasserschutzgebieten werden fur die Erstprifung
von Abwasserleitungen, die vor 1965 (hausliche Abwisser) bzw. vor
1990 (industrielle oder gewerbliche Abwdésser) errichtet wurden, die
erstmaligen Priffristen bis zum 31. Dezember 2015 beibehalten. Alle
anderen Abwasserleitungen in Wasserschutzgebieten miissen bis zum
31. Dezember 2020 geprift werden.”

Durch das Gesetz zur Anderung des Landeswassergesetzes (LWG) ist
mit Wirkung vom 16.03.2013 der bisherige § 61 a LWG {Dichtheitspri-
fung privater Abwasserleitungen) aufgehoben worden. Das Anderungs-
gesetz sieht eine Ermachtigungsgrundlage fir eine Rechtsverordnung
vor, in der die Einzelheiten der Prifung, einschlieBlich der Fristen, ge-
regelt werden kdnnen. Diese liegt mit der Selbstiiberwachungsverord-
nung Abwasser jetzt vor.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 18. Juli 2013 die Anderung des § 18
der kommunalen Entwasserungssatzung beschlossen, Der § 18 der
Entwasserungssatzung verweist allgemein auf die gesetzlichen Grund-
lagen. Diesen ist zu entnehmen, dass nur noch fir die Liegenschaften
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in Wasserschutzgebieten eine Dichtheitspriifung vorgeschrieben wird.
Eine Prufung der Schmutzwasserleifungen aulerhalb der Wasser-
schutzgebiete kann seitens der Kommunen angeordnet werden, wenn
der Verdacht auf hohe Fremdwassereinleitung ins Grundwasser be-
steht. Dies ist in Bielefeld momentan nicht der Fall.

Ungeachtet der nun gesicherten Rechtslage l8sst sich jedoch aufgrund ei-
ner Analyse bereits vorliegender Untersuchungsberichte prognostizieren,
dass an allen stadtischen Entwasserungsanlagen erheblicher Sanierungs-
bedarf besteht. Die Kosten belaufen sich im Durchschnitt auf rd. 70.000 €
je Liegenschaft. Den nun verminderten Anforderungen (Dichtheitsprifung
nur noch in Wasserschutzgebieten) wurde bei der mittelfristigen Ergebnis-
planung bis 2015 durch einen entsprechenden Ansatz von 1 Mio. € p.a.
Rechnung getragen.

Wie in den Vorjahren wurden auch in 2013 Méngel an Grundleitungen, die
im laufenden Betrieb festgestellt wurden, punktuell behoben. Anlasslich
groferer Objektsanierungen wurden regelmalig auch deren Grundleitun-
gen untersucht. Da Komplettsanierungen jedoch sowohl kostenintensiv als
auch sehr zeitaufwéndig sind, konnen festgestellte Mangel nicht immer im
Rahmen der Gesamtmafinahme bzw. des Bauzeitenplanes grundiegend,
sondern nur partiell behoben werden.

Eine strategische Planung und Priorititensetzung bezlglich der Reihenfol-
ge der Uberprifung und Sanierung der Kanéle des I1SB, die sich in den
Wasserschuizgebieten befinden, wird nun kurzfristig erfolgen.

5.2 Gewasser und bauliche Anlagen in Zusammenhang mit Gewassern auf
Grundsticken des ISB

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

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

6.1 Behindertengleichstellungsgeseiz

Aufgrund der Auflagen des Behindertengleichstellungsgesetzes und § 55

der BauO NRW sind in verschiedenen, vom iSB verwalteten Objekten bau-

liche Verbesserungen hinsichtlich deren Zugangigkeit, der Erreichbarkeit

von Geschossebenen und der Nutzbarkeit von WC-Anlagen erforderlich
_ (Barrierefreiheit). '
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6.2

Die hierflr erforderlichen umfangreichen baulichen und finanziellen Auf-
wendungen bedingen, dass diese Mallnahmen nur Uber einen langen Zeit-
raum sukzessive abgearbeitet werden kdnnen.

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

Bei grolleren Baumallnahmen wird der Bedarf an behinderténgerechten
MaRnahmen konkret mit den Nutzern abgesprochen und objektbezogen
umgesetzt,

Winterdienst

Der Winterdienst im Bereich der Griinanlagen wird durch den UWB ausge-
fuhrt

Der ISB ist verpflichtet, den Winterdienst auf den Gehwegen vor den stad-
tischen Grundstlicken gemal StralRenreinigungs- und Geblhrensatzung
zu gewahrleisten, soweit die Winterdienstpflichten nicht Mietern per Mlet~
vertrag auferlegt wurden.

Far Schui- und Verwaltungsgebdude sind in der Regel die jeweiligen
Hausmeisterdienste zustandig. Zur Sicherung des satzungsgemafRen Win-
terdienstes fUr alle anderen Flachen des ISB wurde eine Fremdfirma mit
der Durchftthrung des Winterdienstes beauftragt. Die Haftung wurde, so-
weit moglich, vertraglich der Fremdfirma (bertragen.

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 Winterdienstpfiichten farblich grafisch dargestelit.
Es gibt dadurch keine Lucken und keine Uberschneidungen mehr. Alle be-
teiligten Stellen haben Zugriff auf die aktuellen Plane, die be; den Vertra-
gen des ISB u. a. die Vertragsgrundiage bilden.

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

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

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

Da der Aufwand fir den Winterdienst witterungsabhingig ist, differieren die
jahrlich anfallenden Kosten je nach Strenge des Winters z. T. sehr deut-
lich. Dies hat jedoch nur sehr geringen Einfluss auf das Ergebnis des 1SB,
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da die Kosten ganz iberwiegend im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
von den stadtischen Dienststellen zu tragen sind.

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 fir den Umgang mit Eiszapfen und Schneelasten
erarbeitst. Die von der Handlungsanweisung betroffenen Hausmeisterkraf-
te wurden flr diese Aufgabe geschult. :

Um die Schnittstellen zwischen den von den beiden Betricben 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.

6.3 Inklusion

Gemalt der UN-Behindertenrechtskonvention zur ,Inklusion” (vollstdndig
diskriminierungs- und barrierefreie offentliche Gebaude) wird in den kom-
menden Jahren in groflem Umfang eine weitreichende Verpflichtung zum
behindertengerechten Umbau von offentlichen Gebauden, insbesondere
von Schulen, auf die Stadt Bielefeld zukommen. Der Umfang dieser Mal-
nahmen kann zum heutigen Zeitpunkt in aller Tragweite nicht abgeschatzt -
werden. ‘

Derzeit befindet sich das Thema noch in der politischen Klarungsphase,
inshesondere was die Finanzierung, respektive die Bereitstellung von For-
dermittein anbelangt. Daneben fehlen verbindliche bautiche Standards der
Nutzer und Mieter (Amt far Schule, Jugendamt}, ohne die der ISB keinen
strukturierten Umsetzungsplan erarbeiten kann. Vorhersehbar ist jedoch,
dass die durch die Inklusion bedingten Bauaufgaben in Zukunft erhebliche
Ressourcen binden werden.

Schadensfille, fir die kein Versicherungsschutz besteht

Die Immobilien des ISB sind gegen Feuerschéaden versichert. Haftpflichtscha-
den werden durch den kommunalen Schadensausgleich abgedeckt. Eine Versi-
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 kdnnen. Neue Photovoltaikanlagen werden marktiblich versichert.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines Schadens (Sturm-, Hagel-, Glasbruch- und
Leitungswasser), fir 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 fur
Versicherungspramien liegen, die zur Abdeckung dieses Risikos aufzubringen
gewesen wiaren. Unabhéngig davon wird der Versicherungsbedarf kontinuierlich
durch das Immobilienmanagement des ISB geprift und ggf. angepasst.
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10.

Baustopp/-verzogerung infolge der Einlegung von Rechismitteln

Von der wachsenden allgemeinen Klagebereitschaft wird auch der Baubereich
nicht verschont. Dabei sind der Streitgegenstand/-wert und haufig auch der
Ausgang des Verfahrens nur von sekundéarer Bedeutung. Problematisch ist die
Sache vor allem aber dann, wenn durch die aufschiebende Wirkung des
Rechtsmittels laufende Baumafinahmen behindert werden oder sogar einge-
stelit werden missen.

Neben erhdhten Projekisteuerungskosten, moglichen Baupreissteigerungen etc.
l6sen vor allem Verschiebungen im Bauzeitenplan zusatzliche Kosten flr die
Bereitstellung von Zwischenquartieren aus.

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

Die Risiken aus der Insolvenz von Auftragnehmern werden als gering einge-
schatzt. Darliber hinaus werden die Risiken dadurch gemindert, dass Voraus-
zahlungen auf noch nicht erbrachte Leistungen grundsatzlich nicht geleistet o-
der in Einzelfallen durch BUrgschaft abgesichert werden. Fiir hochrangige Ge-
wahrleistungsanspriiche 14sst sich der ISB grundsatzlich Blrgschaften ausstel-
len.

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

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

Das Risiko, Planungsschadenanspriiche abgeiten zu missen, ist dauerhaft ge-
geben. Ursachlich hierflr sind Festsetzungen in Bebauungsplanen oder in Ge-
setzen, in denen private Grundsticke als Gemeinbedarfsflachen (6ffentliche
Verkehrsflachen, Schulen, offentliche Grinflachen etc.) ausgewiesen bzw. in
denen Entschadigungs- oder Ubemahmeanspriiche normiert sind. Die Héhe da-
raus resultierender finanzieller Forderungen ldsst sich nicht bestimmen, da we-
der das Verhalten der Antragsteller noch der Zeitpunkt des Antrages vorherseh-
bar sind. Auch die Hohe der einzelnen Forderung ist in der Regel zunéchst strit-
tig und abhangig von den sehr unterschiedlichen Flachengroken sowie Strukiu-
ren der Objekte. o '

Der ISB stellt im Rahmen der finanziellen Moglichkeiten einen Ansatz im Wirt-
schaftsplan bereit, um kurzfristig auftretende Falle zunachst abzudecken. Da
das Entstehen dieser Anspruche 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-
kostenzuschusse erfolgen sollen, soweit die Bewirtschaftungskosten nicht aus-
reichend sind. '
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11.

Konkret war im ISB-Vermdgensplan in den vergangenen Jahren ein Ausgaben-
ansatz fir Grunderwerbszwecke in Hohe von 1 Mio. € enthalten, der u. a. auch
der Bereitstellung von Liquiditat fir den Ankauf von Ubernahmeanspruchsfia-
chen diente. Im Rahmen der Befriedigung derartiger Anspriiche sind im vergan-
genen Jahr in mehr als einem Dutzend Fallen Vertrage beurkundet worden,
wahrend in anderen Fallen die Verhandlungen noch laufen bzw. eine vertragii-
che Einigung noch nicht erreicht werden konnte. Eine Mittelbereitstellung in vor-
genannter Betragshohe dirfte es auch weiterhin gestaiten, einzelne Planungs-
schadenansprilche durch Geldzahlung oder Flachenankauf abzugelten. Sofern
und soweit entsprechende Forderungen geltend gemacht werden, die den vor-
genannten Betrag Ubersteigen oder dieser bereits durch vorherige Flachener-
werbe aus anderen Griinden ausgeschopft sein solite, wird im Einzeifall eine Fi-
nanzierungsabstimmung mit anderen internen Dienststellen erfolgen.

Flurbereinigungs- und Planfeststellungsverfahren fiir die Bundesautobahn
A 33

Zur Sicherung der fir den Bau der Bundesautobahn A 33 westlich der Guterslo-
her Str. bendtigten Grundstlicke wird von der -Bezirksregierung Detmold ein
Filurbereinigungsverfahren durchgefGhrt. -

Dieses Bodenordnungsverfahren beinhaltef u. a.

- die Bildung eines Flachenpools, bestehend aus allen Grundstiicken im Ver-
" fahrensgebiet, '
- die Zuteilung der kiinftigen StralRen- sowie Ausgleichsflachen zugunsten des
Straftenbaulasttragers sowie
- die Verteilung bzw. Rickiibertragung der verbleibenden Poolfidchen auf die
betroffenen Grundstiickseigentimer mit Ausgleichszahlungen bei Fla-
chendefiziten. ‘ '

Um die nach Abzug der kiinftigen &ffentlichen Bedarfsflachen verbleibenden
Grundstiicke den Beteiligten- wieder zuteilen zu kénnen, wurden den Einbrin-
gungsflachen von der Fiurbersinigungsbehtrde in einem wenig transparenten
Berechnungsverfahren Bodenklassen- sowie Wertverhaltniszahlen zugeordnet
und diese mit bestimmten Faktoren kapitalisiert. Die sich daraus errechnenden
mathematischen Produkte bilden dann die Basis fir die spatere Zuteilung von
Flachen.

Die Umrechnung der durch die Bezirksregierung festgesetzten Kennzahlen in
Bodenwerte fihrte zu Ergebnissen, die weit unterhalb der |SB-Bilanzwerte und
der vom ISB geschétzten Verkehrswerte liegen. Nachdem die Flurbereini-
gungsbehdrde die diesbeziglichen Einwendungen zurlickgewiesen hatte, wur-
de bereits 2010 stadtischerseits Klage vor dem Oberverwaltungsgericht Munster
erhoben. '

Verfahrensgegenstand sind - neben weiteren stadtischen Parzellen - 30 1SB-
bilanzierte Grundstiicke in einer Gesamigrofe von rd. 27,4 ha. Wegen rechtli-
cher Prableme im Abstimmungsverfahren mit dem Bund hatte die Bezirksregie-
rung Detmold als Durchflihrungsbehérde erst im Januar 2014 einen Anhdrungs-
termin anberaumt, um nachtraglich Verfahrensfehler zu korrigieren. Auch bei
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12.

diesem Termin wurde die stadtische Argumentation zur Flachenbewertung nicht
akzeptiert. Es bleibt daher das Ergebnis der Verfahrensfortsetzung vor dem
OVG abzuwarten.

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

Miet- und Erbbauzinsausfalirisiko
12.1 Leersténde

Die Eintrittswahrscheinlichkeit fir einen kurzfristigen Ausfall von Mietein-
nahmen in erheblichem Umfang aufgrund erhohter Leerstande ist im Be-
reich der fremd vermieteten Objekte eher als niedrig einzuschitzen.

Der Geschaftsbereich Immobilienmanagement fiihrt eine systematische
Auswertung der mittel- und langfristig nicht bendtigten Flachen (insbeson-
dere Blroflachen) durch und entwickelt durch den Aufbau eines Birofla-
chenmanagements Strategien, um die dauerhafte Auslastung der Mietfla-
chen sicher zu stellen. Die Erfahrung zeigt allerdings, dass Pufferflachen
freigehalten werden miissen, um flexibel auf die Bedarfe der Dienststellen
reagieren zu konnen.

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

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

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 Verduflerung der Ob-
jekte oder durch anderweitige Vermietung kompensieren lassen. Das Risi-
ko fur den ISB wirde verscharft, wenn Teilobjekte (vor altem Turnhalien)
des Schulgrundsticks in stadtischer Nutzung bleiben sollen.

12.2 Ausfall von Forderungen
Absehbar bestehtrhier nur ein sehr geringes Risiko fiir den [SB. Der Kon-
trahierungszwang sichert die Mietzahlungen Uber den stadtischen Haus-

halt ab.

Mietausfallrisiken fur fremd vermietete Objekte kdnnen nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden, sind aber noch als gering einzuschéatzen.
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Der in der Vergangenheit dem ISB zugestandene Nachteilsausgleich far
die Vermietung an ,soziale Mieter* unterhalb von markttblichen Konditio-
nen wurde in den letzten Jahren bereits fast komplett zurlickgefahren und
ab 2011 eingestellt, so dass sich ein Einnahmeausfall fir den ISB ergibt,
der nicht durch Mietanpassungen kompensiert werden kann.

Das Ausfalirisiko fiir Erbbauzinseinnahmen ist erfahrungsgeman im Ver-
héltnis zu den Gesamteinnahmen als gering einzuschatzen.

12.3 Sonderrisiko Grollmarkt, Oldentruper Str.

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

Die Vergabe von Untererbbaurechten konnte inzwischen abgeschlossen
werden. '

Bzgl. der Verkehrsflachen werden auch weiterhin Verhandlungen mit der
Zielsetzung gefthrt, zumindest Unterhaltungs- und Verkehrssicherungs-
pflichten auf die Untererbbauberechtigten zu ibertragen. Das Risiko, dass
diese Verhandlungen ohne hinreichendes Ergebnis verlaufen, ist unter Be-
ricksichtigung der bisherigen Gesprache gestiegen.

Da alle Betriebe und Pachter einem grundsatzlichen Insolvenzrisiko unter-
liegen, resultiert daraus auch ein latentes Risiko fur den Ausfall von Unter-
erbbauzins- und Pachteinnahmen, die hier der langfristigen Refinanzierung
der Erwerbskosten dienen.

Nach aktueller Einschitzung erscheint die wirtschafiliche Situation der
Grofdmarktbetriebe als sehr unterschiedlich und deren Entwickiung fir die

- noch etwa flinfundzwanzigjdhrige Rechterestlaufzeit nur schwer prognosti-
zierbar.

13. Abweichungen vom Wirtschafisplan in der Ausfiihrungsphase
13.1 Abweichungen im Bereich der geplanten Grundstlicksverkaufe

Die Eridse aus der Verauflerung von immobilien trugen in den letzten Wirt-
schaftsjahren erheblich zur wirtschaftlichen Stabilisierung des ISB bei. Die
Abfiihrung von Grundstlickserldsen an den stédtischen Haushalt im Rah-
men von Haushaltssicherungsmafnahmen starkte auch den stidtischen
Haushait. Mittel- und langfristig wird das Erzielen positiver Effekte aus
- Grundstiicksgeschéaften als problematisch eingeschéatzt. Dies gilt insbe-
sondere deswegen, weil

= die nicht fir Gemeinbedarfszwecke vorzuhaltenden Hausgrundstlicke
aufgrund des Uberwiegend maRigen baulichen Zustandes der aufste-
henden Gebaude nur unter Abzug von Preispositionen flr unterbliebe-
ne Instandsetzungen veraufert werden kdnnen und

~ die fiir die mittelfristige Einnahmeerzielung angedachten Verdulle-
rungsflachen nach derzeitiger Beschlusslage nicht in dem gewiinschten
Umfang hierftr verfigbar sind.
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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 markigerechten planerischen
Bindungen lassen sich nur schwer am Markt platzieren.

Auf der Grundlage des Ratsbeschlusses vom 25.11.2011 sind die stadtin-
ternen Grundsticke den verschiedenen Organisationseinheiten durch die
Clearingstelle zugeordnet worden. Die dem ISB neu Ubertragenen Flachen
werden - soweit noch nicht erfolgt - auf deren Entbehrlichkeit Gberprift und
gof. Vermarktungsaktivitdten mit der Zielsetzung eingeleitet, ertragsiose
bzw. ertragsarme Flachen zu veraufern.

Die Ansatze for die Positionen in den Wirtschaftsplanen des ISB werden
gewissenhaft geplant. Dabei ist zu beachten, dass die Vorgabe frihzeitiger
Aufsiellungstermine die Planungssicherheit beeintrachtigt. Je langer der
Zeitraum zwischen Planungs- und Realisierungsphase, umso grofer das
Risiko entwicklungsbedingter Abweichungen.

"Um das Risiko in der Ausfiihrungsphase des Wir’ischaﬁsplans rechtzeitig
zu erkennen, werden die Realisierungschancen regelmafig Gberprift.

Seit Grindung des [ISB wurden insgesamt 175 Grundstiicke mit aufste-
henden Gebauden verdulert. Die daraus erzielten Erldose haben in erheb-
lichem Male zur Stabilisierung der Liquiditat des ISB beigetragen und wa-
ren Basis von Transferleistungen an den stadtischen Haushalt. Daraus re-
sultiert zwangslaufig eine Verminderung des Immobilienbestandes, die
sich nicht dauerhaft unverandert fortfihren lassen wird. Es muss daher
mittelfristig mit einer Reduzierung der Einnahmen aus der Verédullerung
von bebauten Grundsticken gerechnet werden. MaRgebliches Kriterium
daflr, dass die insoweit sinkenden Erldose durch Einnahmen aus dem Ver-
kauf unbebauter Grundstiicke ausgeglichen werden kdnnen, ist dabei die
planungsrechtliche Entwicklung flir das entsprechende Flachenpotenzial.

13.2 Sonstige Abweichungen

Der Wirtschaftsplan wird sorgfaltig unter Wirdigung der bei Aufstellung be-
kannten Sachverhalte vorbereitet. Anhand der Planungsunterlagen findet
im Vorfeld eine Prifung der von den einzelnen Bereichen gemeldeten
Plananséatze auf deren Realisierbarkeit und Notwendigkeit hin statt, bevor
sie in den Wirtschaftsplan eingestelit werden.

Die frihzeitige Aufstellung des Wirtschaftsplans erschwert jedoch die Pla-
nung und. erhdht damit das Risiko von Fehleinschatzungen (vgl. Punkt
13.1).

Das Conirolling des ISB berichtet der Betriebsleitung monatlich Uber die
Entwicklung. Dem Betriebsausschuss und dem Stadtkdmmerer werden ab
2009 Tertialberichte vorgelegt. Abweichungen von den Planansitzen wer-
den untersucht und ertdutert. DarlUber hinaus informiert die Betriebsleitung
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regelméfig den Betriebsausschuss (ber besondere Vorgange und E.nt-
wicklungen des Betriebes. :

14. Liquidititsengpisse

15.

16.

17.

Das Finanzwesen des ISB erstellt regelmalig kurz- und mittelfristige Liquiditats-
plane und (berwacht die kurzfristige Liquiditat. Die Liquiditat ist grundsatzlich
durch ausreichende, im Wirtschaftsplan genehmigte Kreditlinien - derzeit in HG-
he von 25 Mio. € - abgesichert. ’

Abrechnung Nebenkosten -

Seit dem Jahr 2002 werden auch die Nebenkosten fir 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.

Bei der Abrechnung 2011/2012 sind - resultierend aus der Umstellung - in gro-
Rem Umfang und unerwartet Fehler im Rahmen der Abrechnung aufgetreten,
die mit grolRem Arbeitsaufwand korrigiert werden mussten. Fir die Abrechnung .
2013 wird ein reibungsloseres Abrechnungsverfahren erwartet. Die Abrechnung
der externen Nutzer erfolgte zeitgerecht. Finanzielle Risiken bestanden nicht
und werden auch zuklnftig nicht erwartet.

Schwankungen oder Riickgang der Nachfrage nach Leistungen des ISB

im von der Stadt Bielefeld aufgestellten Haushaltssicherungskonzept ist eine
Reihe von Malnahmen enthalten, die erhebliche Auswirkungen auf die Erlossi-
tuation des ISB haben werden.

So sind pauschal - in der Regel ohne objektscharfe Konkretisierung - Einspa-
rungen veranschlagt, die durch Aufgabe von Grundschul-, Haupt- und Forder-
schulstandorten realisiert werden sollen. In Abhangigkeit von den Ergebnissen
der derzeitigen Schulentwicklungsplanung muss im Einzelfall untersucht wer-
den, ob die Gebidude und Grundstiicke einer wirtschaftlichen Nachnutzung zu-
gefithrt werden kdnnen. Die Erlds- bzw. Bewertungsrisiken werden als nicht un-

‘erheblich eingeschatzt. Bezogen auf die Dienstleistungen (Hausmeister und

Reinigungskrafte) kdnnen bei rechtzeitiger Ankiindigung personalwirtschaftliche
UmsetzungsmafRinahmen so friihzeitig eingeleitet werden, dass negative Folgen
vermieden werden kénnen.

Im Rahmen der Sportstattenentwicklungsplanung ist eine weitere Aufgabe von
Sportplatzen derzeit nicht mehr vorgesehen, so dass ein Verwertungsrisiko
diesbezlglich nicht besteht. _

Gewihrleistung der Kundenzufriedenheit

17.1 Nicht zeit- und / oder sachgerechte Reaktion auf Anfragen und Auftrage
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Die Erwartungen der stadtinternen Nutzer (, M{eter) an den ISB sind seit
dessen Grindung erheblich gestiegen.

Die in 2007 eingerichtete ,Zentrale Service- und Stérannahmestelle” hat
sich bewahrt. Die standige (Tag/Nacht) Erreichbarkeit hat zu einer splrba-
ren Erhéhung der Kundenzufriedenheit und die elektronische Erfassung,
Einsteuerung und Nachverfolgung der Vorgdnge zu deutlich kiirzeren Re-
aktionszeiten und nachhaltiger Qualitatsverbesserung in der baulichen und
technischen Gebdudesubstanz gefthrt.

17.2 Qualitatsveranderungen im Reinigungsbereich

Den im Rahmen der Fremdvergabe an externe Reinigungsuntemehmen
vergebenen Auftrdgen werden die Qualitdtsstandards der Eigenreinigung
zugrunde gelegt. Der zustdndige Geschaftsbereich Gberprift regelmaRig
die Einhaltung dieser Standards durch die Fremdunternehmen und hélt die
Entwicklung im Reinigungsbereich nach. Auf Reklamationen der Nutzer
wird umgehend reagiert.

Seit Februar 2009 werden wieder Dauereinstellungen im Béreich der Ei-
genreinigung des [SB vorgenommen, wobei die hierflir ausgewahlten Ob-
jekte mit héheren Reinigungsnormen je Stunde zu reinigen sind. Auch im
Jahre 2013 wurden Reinigungskrafte dauerhaft eingestellt und einige Ob-
jekte umgestellt. Es ist weiterhin festzustellen, dass sich die Qualitat der
Reinigung in diesen Objekten verbessert hat, weil sich der eingesetzte
Personalstamm mit dem Objekt identifiziert, konstant bleibt und folglich
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 kaufménnische Rechnungswesen und ein Controlling-Konzept eingefiihirt,
die Organisationsform den Bedirfnissen des Betriebes angepasst und Basis-
daten und Kennzahlen fir die FGhrung und Steuerung des Betriebes entwickelt.
Damit kénnen bestehende Risiken systematisch aufgearbeitet und identifiziert
werden.

Neue gesetzliche Vorschriften (Korruptionsbekdmpfungsgesetz, Fremdfirmen-
richtlinie, Versammiungsstattenverordnung usw.) und die seit einigen Jahren
taufenden Sondermaflnahmen stellen an samtliche Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter hochste Anforderungen.

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

Der Personalbedarf wird nach den Notwendlgkeaten zur Erledigung des sog.
Tagesgeschifts ausgerichtet
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19.

20.

Der Personalbestand ist gemessen an den zu erledigenden Aufgaben insge-
samt knapp bemessen. Erschwerend wirken sich Langzeit-Krankheitsausféile
aus, die kaum zu kompensieren sind. Delegierbare Leistungen werden ins-
hesondere im Bereich des Baumanagements an externe Ingenieure und Archi-
tekten vergeben.

In stadtischen Kindertageseinrichtungen sollen bis zum Kindergartenjahr
2014/2015 bis zu 300 neue U-3-Plitze entstehen. Aufgrund fehlender Kapazita-
ten zur Abarbeitung dieses Programms in einer GrofZenordnung von ca. 10 Mio.
€ sind 3 neue Projektleiterstellen befristet auf 2 Jahre besetzt worden. Aufgrund
des Ausscheidens eines Mitarbeiters und einem internen Wechsel ist eine Stelle
mittlerweile befristet nachbesetzt worden.

Zwischenquartiere des I1SB 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 Verwal-
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 fuBldufig erreichbare Standorte verteilt, ist er nunmehr auf 4 (davon 2
neue), iber mehrere Kilometer weit verstreute Standorte verieilt.

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

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

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 Uber, diese
unternehmerischen Pflichten in rechtsverbindlichen Vorschriften zu regeln,

Arbeitsunfalle und Verstofle gegen die umfassende Unternehmenssicherheit
werfen Fragen nach einer mdglichen Verletzung von Unternehmer- und Fih-
rungspflichten auf. Fir alle hierarchischen Ebenen konnen sich daraus haf-
tungs-, straf- und arbeitsrechtliche Konsequenzen ergeben.
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21.

Die grundsatzlichen 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 bestmoglichen 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. ‘

Im elektronischen Ordner LArbeits- und Gesundheitsschutz® werden die Aufga-
ben und Pflichien dargestellt und deren Umsetzung dokumentiert. Den Fih-
rungskraften dient dieser Ordner zur Uberwachung.

Die jahilich mit alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern durchzufiihrenden Sicher-
heitsgesprache beinhalteten 2013 im Bereich der Verwaltung das Schwerpunki-

‘thema ,Sicher und gesund im Biro".

AuRerdem fanden fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Werkstatt-, Haus-
meister- und Reinigungsbereich auf die einzelnen Tatigkeiten bezogene Unter-
weisungen statl. :

Krisenmanagement
21.1 Aufrechterhaltung zwingend notwendiger Funktionen

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

21.2 Amokprophylaxe an Bielefelder-Schulen

Es wurde eine Arbeitsgruppe mit Teilnehmerm aus dem Amt fir Schule und
dem ISB zusammengestellt, um technische Sicherungsmalnahmen im
Zusammenhang mit mdglichen Amoktaten zu erarbeiten,

Nach mehreren erfolgten Beratungs- und Abstimmungsgesprichen mit Si-
cherheitsfirmen, Polizei und Schulleitung wurden MalBnahmen 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
Empfehiungen des Landeskriminalamis NRW fir technische Sicherungs-
maflnahmen vorgestellt, die den im Pilotprojekt gewahlten Standard deut-
fich Ubersteigen und damit Konsequenzen hinsichtlich Finanzierung, zeit-
naher Umsetzung und Fachplanung haben.
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23.

24.

Eine endgliltige Entscheidung steht zurzeit noch aus. Sie soll in Abstim-
mung mit dem Stadtetag erfolgen, um einen moglichst einheitlichen Aus-
stattungsstandard zu erreichen.

In 2013 wurde damit begonnen, die unstreitigen Maknahmen, wie z. B. die
Tirbeschilderung (aufen und innen) mit ,eindeutigen” Raumnummern zu
versehen und diese Nummern auferdem (von auRen sichtbar) auf die
Fensterscheiben aufzukleben. in 2014 soll die Fortsetzung dieser Mal}-
nahmen erfolgen. Die Raumnummern wurden in die aktuelien Grundriss-
zeichnungen eingefligt und es wurde der Polizei ermoglicht, jederzeit auf
diese Plane ,online” zugreifen zu kénnen.

Die Entwicklung eines weitergehenden Orientierungssystems flur Einsatz-
und Rettungskrafte ist fir groRere Schulen, wie z. B. Berufskollegs, Ge-
samtschulen usw. vorgesehen. Ebenso sollen die ELA-Anlagen, bei denen
noch keine Alarmierung mittels Sprachdurchsage erfolgen ‘kann, mit
Sprachmodulen nachgeristet werden.

interne Revision

Das Aufgabenspekirum der in 2008 eingerichteten Innenrevision umfasst so-
wohl geplante Ordnungs-, ZweckmaBigkeits- und Systemprifungen als auch
ungeplante bzw. unangemeldete Sonder-, Zufalls- und Anlassprifungen. Dar-
aber hinaus begleitet und unterstitzt die Innenrevision Priifungshandlungen
Dritter (RPA, GPA NRW, Wirtschaftsprifer).

Wie in den Vorjahren wurden auch in 2013 keine Regelverstofte oder Pflichtver-
letzungen mit negativen finanziellen Folgen zu Lasten des Betriebes festgestellt.
Ebenso gab es keine Verdachtsmomente im Hinblick auf Korruption. Anregun-
gen zur Behebung beanstandeter Unzulénglichkeiten wurden aufgegriffen und
im Rahmen der bestehenden Maglichkeiten umgesetzt. '

Die Abteilung 230.21 fiihrt in einem mit der Innenrevision abgestimmten Verfah-
ren jahrliche prozessunabhangige Kontrollen durch. In den letzten Jahren wur-
den jeweils keine groReren Mange! in der Aufgabenerledigung festgestellt.

Zinsen

Darlehn sind in Einzelfallen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist umzuschulden. Da-
rin besteht ein Zinsanderungsrisiko, das die Wirtschaftslage des Betriebes be-
einflussen kénnte. Aufgrund des derzeitig giinstigen Zinsniveaus werden alle far
eine magliche Umschuldung anstehenden Darlehen analysiert und zu durchweg
hesseren Konditionen umgeschuldet.

EU-Recht - Beihilfeverbot -
Reihilferechtlich relevante Sachverhalte kt’mhen im I1SB bei Grundstiicksverkau-

fen und Mietverhaltnissen gegeben sein. Diese werden auf den Einzelfali bezo-
gen beurteilt. ' ‘ '
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28,

27.

Kita U-3-Programm

In einem ambitionierten Programm werden bis zum Kindergartenjahr 2014/2015
in mehr als 25 stadtischen Kindertagesstatten bis zu 300 U-3-Platze geschaffen
werden. Das Programm wird mit 10 Mio. € Uber die Bildungspauschale und Fér-
dermittelin von Bund und Land finanziert, Die Inbetriebnahme des letzten Bau-
vorhabens wird in 2015 erfolgen.

Es zeichnen sich jedoch neue bauliche Herausforderungen im Kita-Bereich ab.
Einerseits durch bisher unangemeldete bzw. unabgestimmte Nachforderungen
seitens der Mieter bzgl. der Essensversorgung auch in bereits fertiggesteilten
Gebauden, und andererseits durch zusatzliche Forderungen nach Mitbenutzung
von nicht fir U-3-Kitas geeigneten Flachen in den bereits umgebauten Gebau-
den. :

Finanzlage der Stadt Bielefeld / Haushaltssicherungskonzept

Am Q7. Marz 2013 hat der Rat der Stadt Bielefeld fir das Haushaltsjahr 2013
die Haushaltssatzung mit Haushaitsplan und Anlagen einschlieflich Haushalts-
sicherungskonzept sowie den Stellenplan mit StellentGbersichten 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 Haushaltskonsolidierungsmafinahmen betroffen sein. Zum Ei-
nen werden sich die Erldse durch vorgesehene SchlieRungen von Schulen und
Sportstatten 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 wurde. Zudem ist eine jdhrliche Gewinnabfiihrung in Ho-
he von 1 Mio. € eingeplant, die den geplanten Jahrestiberschiissen der nachs-
ten Jahre entspricht.

Im Rahmen der Abschlussberamngen zum Haushalt 2014 und den Wirtschafts-

- planen der eigenbetriebséhnlichen Einrichtungen wurden im Finanz- und Per-

sonalausschuss zusétzliche Konsolidierungsmafinahmen zur Sicherstellung ei-
nes genehmigungsfahigen Haushalissicherungskonzeptes 2014 beschiossen
und in der Sitzung des Rates der Stadt Bielefeld am 20.Marz 2014 bestatigt. So
wird der Mietpreisberechnung des ISB gegeniiber dem Kernhaushalt ab 2015
ein kalkulatorischer Zinssatz von 4,47 % (zuvor 5,75 %) zugrunde gelegt. Dies
fihrt beim ISB zu prognostizierten Mindereinnahmen in 2015 in Hdhe von
180.000 €, in 2016 in Hohe von 325.000 € und in 2017 in Hdhe von 430.000 €.
Um das mittelfristige Jahresergebnis des iSB in Hohe von 1,0 Mio. € erreichen
zu konnen, muss der Ansatz flir Materialaufwand entsprechend gesenkt wer-
den. '

Zusammenfassung

Weitere Aussagen zur Risikobewertung finden sich im Lagebericht des jeweili-
gen Geschaftsjahres.
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Die fur bauliche Mafinahmen verfugbaren Mittel miissen zurzeit iberwiegend
zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht (einschl. Brandschutz- und Schad-
stoffrmafinahmen) sowie flr ereignisorientierte Mallhahmen eingesetzt werden.

Fir weitergehende geplante Instandhaltungsmalnahmen und fir die Abarbei-
tung neuer Programme standen - mit Ausnahme der fiir das Kita U-3-Programm
bereitgestellten Forderungen - Mittel nicht in ausreichendem Umfang zur Verfi-
gurig./

‘Biltmann
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