Antrag an den Rat Nr. A-RIOOTTIZMU

Ratsahtrag

Den Weg zu einer nachhaltigen

~ Geb3udewirtschaft einschlagen

Beschlussvorschlag:

. Sachentscheidung

Der Rat mdge beschlielfen '

1. Die Gebaudewirtschaft der Stadt Manster wird an den
Grundsatzen und Zielen der Nachhaltigkeit ausgerichtet.

Grundsatze der nachhaltigen Gebaudewrrtschaft smd

insbesondere:

Sparsame's Flachenmanagement, Anpassung des
Gebaudebestandes an den langfristigen Bedarf
Sparsame und zweckmaRige Raumprogramme

-Sparsame und effiziente Geb&ude und Gebaiudetechnik

Effiziente Bewirtschaftung, kostenglinstige Unterhaltung
Architektonische und stéadtebauliche Qualitat, Einfligung in
das Ortsbild und Rucksmhtnahme auf Belange des
Denkmalschutzes -

Gesundheit und Wohlbefinden fir Besucherlnnen und
/Nutzerinnen sowie fur Mitarbeiterlnnen

Erhaltung des im Gebaudebestand ruhenden
Gemeindevermégens

Ressoureenschonung, Abfallvermeldung und

‘Stoffrecycling

Angemessene Betemgung der
Nutzerlnnen/Mitarbeiterinnen an Entscheidungen Uber die
Errichtung, die Emeuerung und Gber die Bewirtschaftung

“von Gebauden

Ziele der nachhaltige‘n Gebaudewirtschaft sind insbesondere:

In den Bereichen Planung und Unterhaltung

Umgehende Einfiihrung des Mieter-Vermieter-Modells mit
voller Budgetverantwortung bei den Bedarfsdmtern

" Verbesserung des Kosten- Le:stungs -Verhéltnisses der
- Gebaudewirtschaft :

Schrittwaise Steigerung der Aufwendungen fardie
Unterhaltung bis auf 1,5 Prozent des Gebdudewertes p. a.

‘Optimierung der Gebadudeplanung durch Wettbewerbe und

Gutachterverfahren
Fir Neubauten und fiir grundsanierte Gebéude mlt

_ offentlicher Nutzung wird die Zertifizierung nach den
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- Kntenen der Deutschen Gesellschatt fiir Nachhaltlges Bauen (DGNB) bzw
. nach dem ,Bewertungssystem fur Nachhaltiges Bauen (BNB)“ des
Bundesbauministeriums angestrebt. Auenantagen und Liegenschaften- ohne
Gebdude werden in dieses System mit einbezogen :
- Berucksmhtlgung der UN- Behmdertenrechtskonventlon

~ Im Berejch Energie

- Beheizung, Beliiftung und Klimatisierung aller Neubauten gemai
Passivhausstandard; bei Grundsanierungen bestehender Gebaude wird von
den in der EnEV verankerten Méglichkeiten zur Abschwachung der '
energetischen Anforderungen (§ 25 EnEV 2009) nur im Ausnahmefall
(vollstéandige Unwirtschaftlichkeit) Gebrauch gemacht

- Senkung des durchschnittlichen Energieverbrauchs im Gebaudebestand auf -
unter 80 kW/h je gm Nutzflache und Jahr filr Beheizung und auf die Grenzwerte
des EuropeanEnergyAward (EEA) fiir Beleuchtung und Stromversorgung '

- Deckung von mehr als 50 Prozent des Strombedarfs im Gebaudebestand durch
regenerative Energien bis 2020

- Senkung der CO2-Emissionen der stadtischen Gebaudewwtschaft um 40
Prozent bis zum Jahr 2020 (gegeniiber 1990)

- Permanentes Energiecontrolling fir alle dffentlichen Gebaude.

im Bereich Gesundheit

- Ausschluss von Problem- und Giftstoffen bej Bau, Einrichtung und Betrieb von
- Gebéuden, Kontrollen und Untersuchungen im Gebaudebestand
- Verzicht auf 6kologisch bedenkliche Baustoffe wie zum Beispiel PVC, Verzicht
~auf Tropenhdlzer in Geb&uden und in Bauwerken, vorrangige Nutzung von
- FSC-Hélzemn*
- Berucksmhtlgung der UN Beh|ndertenrechtskonvent|on

In -den Berelchen Abfall und Nutzerverhalten

- Abfalltrennung, Verzicht auf Baustoffe die stofflich nicht recycelt werden
kénnen
- kontinuieriiches Energle und Abfallsparen an allen Schulen, Kindergérten und
Verwaltungsgebauden (Wettbewerb)
- Laufende Information und Schulung der Nutzer und der fur die Betreuung von
' Gebauden zustandlgen Mitarbeiterlnnen

Im Bereich Erreichbarkeit/Mobilitat

- Barrierefreiheit in allen Gebduden mit (mehr als nur gelegentllcher) offentllcher
~  Nutzung
- Vorrangige Erschhe[&ung aller Gebaude mit Publikumsverkehr durch die -
Verkehrsmittel des Umweltverbundes, ausrelchende Abste!lplatze fur Fahrrader
in Nahe zu den Eingéngen ‘

* Forest Stewardshlp Council = gleichwertige Beruckswhtlgung von sozialen,

okoioglschen und wsrtschaftllchen Aspekten bei der Nutzung von Naturgitern.

2. DlesekGrundsatze und Ziele sollen als Vorgaben geiten fiir das .
Immobilienmanagement der Stadt und fiir alle stadtischen Dienststellen, die Gebaude
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selbst bewirtschaften. Als Onentlerungsmarken sollen sie fur Betriebe und
Emrlchtungen gelten an denen die Stadt als Gesellschaﬂer betelilgt ist.

3 Die Grundsétze und Ziele gelten auch fir die Umsetzung des Antrags der SPD-

“ Fraktion vom 20.09. 20910 zur welteren Opt|m|erung der Gebaudewwtschaft der Stadt
Mdnster. :

4. Zur Beschreibung und Umsetzung dieser Grundsétze und Ziele entwickelt die
- Verwaltung Leitlinien. Sie werden u. a. aus den i im Jahr 2001 vom Rat der Stadt
beschlossenen Umweltleitlinien flr die Stadtverwaltung abgeleitet. Dle Leitlinien
origntieren sich fachlich an Vorbildern aus anderen Kommunen wie Kdln, FrankfurUM
oder Niimberg, in denen die. nachhaltrge Gebaudewirtschaft berelts Standard ist.

5, Der Entwurf der Leitlinien fir die nachha}tlge Gebaudewwtschaft wird vor den
Beratungen mit Vertretern aus anderen Kommunen, mit Fachleuten aus der 8ffentliche
und privaten Gebaudewirtschaft, den Architekten- und !ngen'ieurve‘rbénden sowie der
Bauwirtschaft in einem &ffentlichen Hearing erértert und danach vom Rat der Stadt.
beschlossen Der Entwurf der Rlchtlmlen soll spatestens im Frihjahr 2011 vorhegen

Da das Verhalten der Gebaudenutzer ftir den Erfolg der nachhaltigen ~
Gebaudewwtschaft von groBer Bedeutung ist, solien Gebdudenutzer und die
Mltarbeltervertretung der Stadt an der Entwmklung der Leitlinien in geeigheter Welse
betelhgt werden -

6. Die Richtlinien sollen fur Gebaude im stadtlschen Elgentum und Besﬂz sowie flr
angemietete Gebgude gelten -

_ Fr die Tochterunternehmen der Stadt Miinster sollen eigene Leitlinien entwickelt und
von den Aufsichtsréten beschlossen werden. Sie sollen sich an den Leitlinien fiir die
Verwaltung orientieren.

7. Uber Erfahrungen mit den Leitlinien berichtet die Verwaltung alle zwei Jahre im
Fachausschuss (AUB). Sie werden spétestens nach drei Jahren. liberarbeitet und der
- zwischenzeitlich eingetrete_nen Entwicklung durch Novellierung angepasst.

8. Das Immobilienmanagement und das Energiemanagement werden beau'ftragt die
Leitlinien fir die nachhaltige Gebaudewirtschaft zu entwickeln und zu betreuen. Sle
erhalten dafir die angemessenen personellen und sachlichen Mittel.

L. KostenIFoIgekosten

Dié Orlent|erung der Gebaudewwtschaft an Grundsatzen und Zielen der Nachhalt|gke|t
soll dazu beitragen, die Kosten der Gebdudewirtschaft zu senken bzw. das Kosten-

~ Leistungs-Verhéiltnis der Geb&udewirtschaft zu verbessern. Insbesondere soll die -
stérkere Berlicksichtigung dieser Grundsétze bei der B,eWirtschaftung der immobilien
dazu beitragen, Vermagensverluste (z. B. durch besondere Abschreibungen) und
Mehrkosten (z. B. durch vermehrte Generalsanierungen) wegen unterlassener
]nstandhaltung zu vermeiden

Wesentllches Instrument fur die U'msetzung der Ziele ist das ve_rwaltungsinterne
" Intracting: Dabei sind die positiven Erfahrungen aus der bisherigen Zusammenarbeit



~ zwischen Flnanzven/valtung und lmmobllsenmanagement (Energremanagement) bl
' nutzen , .

Begriindung:
Vorreiterrolle der Stadt Mi‘lnstér-passé

Dle Stadt Miinster gehorte in den 90er- Jahren des letzten Jahrhunderts zi den
Vorreitern fir dkologische Gebaudewirtschaft. Die Begrenzung des Energleverbrauchs
-neuer Geb&ude auf 30 Prozent unter den gese,tzhche_n Grenzwerten, das Intracting -
zwischen Energiemanagement und Finanzverwaltung, der Verzicht auf die Nutzung |
von Tropenholz sowie die schnelle und umfassende Sanierung von Schad- und
Gefahrstoffen in Geb&uden (Asbest, PAK, PCB usw.) gehorten ebenso zu den
Eckpunkien einer fortschrittlichen Baustrategie wie haufige Architektenwettbewerbe,
~duroh die die bauliche und gestalterische Qualitét von Neubauten gesteigert wurde.

" Die Erfolge def Okologischen Gebéudewif‘tschaﬂ waren mit Grundlage fir
Auszeichnungen und Preise, die der Stadt fiir ihre Umweltqualitést verliehen wurden
(LivCom, Klimahauptstadt, Energy Award in Gold...).

Diese Erfolge verblassen aber zusehends, denn seit Jahren wurden die Standards der
- Geb&udewirtschaft der Stadt nicht mehr weiter entwickelt. Die Herausforderungen des
Khmaschutzes einerseits und der kommunalen Finanzkrise andererseits werden von
der Gebdudewirtschaft der Stadt bislang nicht ausreichend beantwortet. Die fehlende
Ausrichtung der Gebaudewwtschaﬂ; an Grundsétzen und Zielen der Nachhaltigkeit
kostet Geld und schmalert zuglelch erneut dle Reputatlon der (|nZW|schen ehemallgen)
Kllmahauptstadt IVIunster :

Kosten der Gebiudewirtschaft steigen

Wie ein Blick in den Haushalt der Stadt lehrt, steigen die Kosten der Geb&udewirtschaft
bestandig, vor allem fiir Energie Dabei fallen insbesondere die Aufwendungen fir
Strom ins Auge, die sich dank der schnell ausbreitenden Informatlonstechnologle in
Biiros, in Schulen usw. rasant erhohen

Die Gebaudewwtschaft kostet auch deshalb immer mehr Geld weil die Zahl der
Gebaude und die Gréfle der genutzten Flachen standig zunimmt — trotz afler Appelle

an Sparsamkeit und trotz aller Initiativen der Verwaltung, den ,immobilienanzug der
Stadt von XL auf L zu verkleinem®. So ist zu befiirchten, dass die Gesamtnutzflache in
‘den stédtischen Gebéuden in den néchsten Jahren — trotz aller Bemilhungen - eher auf
iber 900.000 gm ansteigt als auf unter 800.000 gm zu sinken.

Ziel: Nachhaltige Gebiudewirtschaft

Munster steht mit dieser Entwicklung nicht allein, sondern reint sich ein in die Kette

vieler anderer Stédte, in denen die Geb&udewirtschaft dkologisch und 6konomisch aus
- den Fugen gerat. Es gibt aber auch Stadte, die vormachen, wie eine nachha!tige

Geb#udewirtschaft aussieht und kontinuierlich verbessert werden kann. Beispiele
liefern Kéin, Frankfurt/M. sowie Nimberg. Die Gebaudewirtschaft dieser Stadte verfiigt
~ Tiber zukunftsweisende tkologische Standards und Giber wirtschaftliche Grundsétze.
Entsprechende Ratsbeschliisse sichern die Umsetzung, das Qualitdtsmanagement -



und das Controlling. Der Grundsatz, Neubau stadtischer Gebaude nur mit
Passivhausstandard, gilt als Normalfall. Zugleich wird der ab 2018 EU-weit geltende
Passwhausstandard frihzeitig vorbereitet und erprobt. in die gleiche Richtung geht das
',,Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB)*, das vom Bundesbaumlmstenum for
Bundeseigene (Bliro-}Gebaude entwmkelt worden ist. . '

- Ziel ist die Nachhaltlgkelt in Gebauden Sie belnhaitet Zweckmaﬂlgkelt
Aufenthaltsqualitit und Gesundheit fiir Nutzerlnnen, energetische Effizienz, '
Sparsamkeit und ertschaﬁllchkelt bei Bau und Betrieb sowie Langlebigkeit. Sie wird
erreicht, wenn alle genannten Aspekte gewnchtet und einem Optlmlerungsprozess :
unterworfen werden. - : :

MaBstébe fir Nachhaltigkeit liefern auch die 2001 vom Rat beschlossenen
Umweltleitlinien der Stadtverwaltung: laufende Kontrolle der Umweltauswirkungen,
Ressourcenschonung, vorbeugender Umweltschutz, Information und Beteiligung der
Mitarbeiterinnen, Information der Offentlichkeit, Umweltschutz bei Auftragnehmern,
. Einfilhrung eines Umweltmanagementsystems Diese Verpflichtungen sind erst zu
einem Teil umgesetzt — das gilt auch fiir die Gebaudewirtschaft der Stadt.

' 'Nachhaltlgkelt fordert Konsolldlerung des Haushalts <

Nachhalfigkeit wird immer mehr zur Voraussetzung dafir, dass die Gebaudewu'tschaft
zur Haushaltskonsolidierung beitragen kann..Die Relevanz der Gebaudewirtschaft fiir
den stadtischen Haushalt und steigender Anteil der Energiekosten am'Aufwand fiir die
Gebaudewirtschaft sprechen dafiir, die Kostensenkung durch Effizienz voranzutreiben.
Zurzeit beansprucht die Gebaudewirtschaft jahrlich rd. 31 Mio. € fur ,Aufwand” (2010)
und gehért damit zu den 10 gréRten Posten im Haushalt der Stadt. Von den 31 Mio. €
entfallen mehr als 1/3 auf Energiekosten. Bei Vermbgenswerten von rd. 762 Mio. €

- (31.12. 2008), die in den Gebduden stecken, sind jahrlich mehr als 16 Mio. € fur
Abschreibungen zu veranschlagen. Bislang fehlt ein Konzept, diese Belastungen .
kontlnulerlich zu senken. Die Strategie der Verwaltung primar den Gebaudebestand Zu
verringern, reicht nicht aus und stot schnell an Grenzen, wie Zuwéchse im Schul- und :
Jugendberelch dokumentleren

Nachhaltige Gebéude sind mehr wert als konventionelle Gebaude. Diese Erkenntnis
wird in der privaten Gebéudewiﬁschaﬁ nicht mehr bestritten. Ein ,Green Building” kann
besser vermarktet werden und erzielt hdhere Mieten als ein ,Grey Building”. Deshalb
gehdren Strategien der Nachhaltigen Geb&udewirtschaft fir Real Estate-Manager
- privater Immobilienverwaltungen inzwischen zum normaten Handwerkszeug.

Die Gebaudewirtschaft der Stadt muss sich mit wirtschaftlichen Defiziten

- herumschlagen. Die Leistungen fUr die Bauunterhaltung haben jahrzehntelang sténdig

die Grenzwerte unterschritten die notwendig sind, um zustandshedingte Wertverluste

der Immobilien zu vermeiden. Erst in den letzten Jahren erreichen die Aufwendungen
-mitrd. 1,5 % (des Gebdudewertes) die Norm. Solange die Haushaltswirtschaft der’

- Stadt nur Einnahmen und Ausgaben verbuchte, blieben die wirtschaftlichen Folgen
unterlassener Bauunterhaltung im Verborgenen. Seitdem das NKF auch

‘ Vermfjgehswérte. und ihre Veranderungen bilanziert, wird der Schwund allerdings sicht-

.und spi‘erar. Abschreibungen miissen veranschlagt und erwirtschaftet werden,

‘unterlassene Bauunterhaltung zwingt auferordentlichen Abschreibungen sowie zur



Bildung von Rl‘jckstéliungen. Bei der el_;stmaiigen Bilanzaufsteliungen im Jahr 2009
mussten bereits immobilienbezogene Vermdgensverluste in Héhe von 40‘Mio. € durch
Abschreibungen bzw. Riickstellungen ausgeglichen werden.

Leitlinien fiir nachhaitige Gebaudewirtschaft

Die Stadt muss deshalb Grundsétze und Ziele einer nachhaltigen Gebaudewirtschaft
- moglichst schnell formulieren und durch Leitlinien verbindlich machen. Die Leitlinien-
sollen flr Neubau, Bestandspfiege, Erneuerung sowie fir. Bewwtschaﬂung und
Nutzerverhalten im Gebaudebestand gelten. Die Vorbilder aus den bereits genannten
. Stadten KdélIn, Frankfurt und Niimberg dokumentieren, wie solche Leitlinien konZIplert
werden kdnnen. - '

Die Leltllmen sind zugleich ein Instrument fur die Umsetzung des ,
Kllmaschutzkonzeptes 2020, denn sie steuern den Bereich, der in diesem Konzept der
.Stadt als Motor des Klimaschutzes® zugewiesen ist. Die Leitlinien sind gleichzeitig -
Mitte! fur die zielorientierte Haushaltssteuerung. Die Standards der Gebaudewirtschaft,
die durch die Leitlinien vérbindlich eingefiihrt werden, sind unmittelbar
haushaltsrelevant und kénnen zur Produkisteuerung genutzt werden.

Die Leitlinien haben Querschnitisfunktion. Sie miissen deshalb fir das
Immobilienmanagement gelten und ebenso fir Dienststellen der Verwaltung, die
Gebéaude bewirtschaften (Bedarfsémter). Gleiches gilt fiir Tochterunternehmen der
Stadt, auch hier soll den Leitlinien eine orientierende Funktion zukommen.

Die besonderen Verhdltnisse in der Wohnungswirtschaft sollen dadurch berticksichtigt
werden, dass fur die Wohnungsbesténde und Bauvorhaben der Wohn- und Stadtbau
eigene Leitlinien entwickelt werden '

Die Leltllnlen sollen dazu beitragen, die Arbeltsbedlngungen von mehreren tausend
Kolleginnen in der Verwaltung zu verbessern und die Aufenthaltsqualitat fir
"Nutzerinnen und Besucherinnen der Gebaude der Stadt zu erhdhen. Die Erarbeitung
der Leitlinien muss deshalb im engen Dlalog mit den Betroffenen geschehen. Ein
‘Verfahren fUr die Beteiligung der Fachwelt und der Offentlichkeit an der Erarbeltung

" der Leitlinien soll dies sicherstellen. Die Beteiligung der Personalvertrefung ist
-sicherzustellen. Ein 6ffentliches Hearing mit Fachleuten soll die Diskussion biindein.

Notwendig ist auRerdem ein Verfahren fiir Controlling, Fortschreibung und Novell:erung
der Leitlinien. Erfahrungen aus den o. a. Beispielkommunen zeigen, dass die
nachhaltige Geb&udewirtschaft einen mehrjahrigen Prozess erfordert. Dabei sind
Méglichkeiten fur die Nachjustierung von Standards und fiir AnderungenlErgénzungen
der Leitlinien vorzusehen. |

Anlagen:

- Leitlinien Nurnberg, Kéin und Frankfurt/M. und ,,BNB“ des Bundesbaumlnlsterlums '
- UN-Behindertenrechtskonvention

(Die Anlagen kdnnen im Internet im Ratsinformationssystem unter der
Sitzung des Rates am 08.12.2010 abgerufen werden.}

gez. H: Klas ' gez. Kéhn ‘ * gez. Pascal Powroznik
GAL-Fraktion . Fraktion Die Linke Piraten
gez. W. Heuer - ' gez. G. Kersting ' |

SPD-Fraktion ~ Ratsgruppe UWG/ODP



