Anlage 4 zur Vorlage V/0937/2013

Antrag an den Rat Nr. A-R/0077/2010

Ratsantrag

Den Weg zu einer nachhaltigen
Gebaudewirtschaft einschlagen

Beschlussvorschlag:

I. Sachentscheidung

Der Rat mdge beschlieRen

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

Grundsatze der nachhaltigen Gebaudewirtschaft sind
insbesondere:

Sparsames Flachenmanagement, Anpassung des
Gebaudebestandes an den langfristigen Bedarf
Sparsame und zweckmaéallige Raumprogramme
Sparsame und effiziente Gebaude und Gebaudetechnik
Effiziente Bewirtschaftung, kostengtinstige Unterhaltung
Architektonische und stadtebauliche Qualitat, Einfligung in
das Ortsbild und Riicksichtnahme auf Belange des
Denkmalschutzes

Gesundheit und Wohlbefinden fir Besucherlnnen und
/Nutzerlnnen sowie fur Mitarbeiterinnen

Erhaltung des im Gebaudebestand ruhenden
Gemeindevermogens

Ressourcenschonung, Abfallvermeidung und
Stoffrecycling

Angemessene Beteiligung der
Nutzerlnnen/Mitarbeiterinnen an Entscheidungen Uber die
Errichtung, die Erneuerung und tber die Bewirtschaftung
von Gebauden

Ziele der nachhaltigen Geb&udewirtschatft sind insbesondere:

In den Bereichen Planung und Unterhaltung

Umgehende Einfihrung des Mieter-Vermieter-Modells mit
voller Budgetverantwortung bei den Bedarfsamtern
Verbesserung des Kosten-Leistungs-Verhaltnisses der
Gebaudewirtschaft

Schrittweise Steigerung der Aufwendungen fir die
Unterhaltung bis auf 1,5 Prozent des Geb&udewertes p. a.
Optimierung der Gebaudeplanung durch Wettbewerbe und
Gutachterverfahren

Fur Neubauten und fur grundsanierte Gebaude mit
offentlicher Nutzung wird die Zertifizierung nach den
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- Kriterien der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) bzw.
nach dem ,Bewertungssystem fiir Nachhaltiges Bauen (BNB)“ des
Bundesbauministeriums angestrebt. Aul3enanlagen und Liegenschaften ohne
Gebaude werden in dieses System mit einbezogen

- Berucksichtigung der UN-Behindertenrechtskonvention

Im Bereich Energie

- Beheizung, Beluftung und Klimatisierung aller Neubauten geman
Passivhausstandard; bei Grundsanierungen bestehender Gebaude wird von
den in der EnEV verankerten Mdglichkeiten zur Abschwachung der
energetischen Anforderungen (8 25 EnEV 2009) nur im Ausnahmefall
(vollstandige Unwirtschatftlichkeit) Gebrauch gemacht

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

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

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

- Permanentes Energiecontrolling fir alle 6ffentlichen Gebaude.

Im Bereich Gesundheit

- Ausschluss von Problem- und Giftstoffen bei Bau, Einrichtung und Betrieb von
Gebauden, Kontrollen und Untersuchungen im Gebaudebestand

- Verzicht auf 6kologisch bedenkliche Baustoffe wie zum Beispiel PVC, Verzicht
auf Tropenholzer in Gebauden und in Bauwerken, vorrangige Nutzung von
FSC-Holzern*

- Bertcksichtigung der UN-Behindertenrechtskonvention

In den Bereichen Abfall und Nutzerverhalten

- Abfalltrennung, Verzicht auf Baustoffe, die stofflich nicht recycelt werden
kdnnen

- kontinuierliches Energie- und Abfallsparen an allen Schulen, Kindergarten und
Verwaltungsgebauden (Wettbewerb)

- Laufende Information und Schulung der Nutzer und der fur die Betreuung von
Gebéauden zustandigen Mitarbeiterinnen

Im Bereich Erreichbarkeit/Mobilitat

- Barrierefreiheit in allen Gebauden mit (mehr als nur gelegentlicher) 6ffentlicher
Nutzung

- Vorrangige Erschlieung aller Gebaude mit Publikumsverkehr durch die
Verkehrsmittel des Umweltverbundes, ausreichende Abstellplatze fur Fahrrader
in Nahe zu den Eingangen

* Forest Stewardship Council = gleichwertige Berticksichtigung von sozialen,
Okologischen und wirtschaftlichen Aspekten bei der Nutzung von Naturgitern.

2. Diese Grundsatze und Ziele sollen als Vorgaben gelten fir das
Immobilienmanagement der Stadt und fur alle stadtischen Dienststellen, die Gebaude
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selbst bewirtschaften. Als Orientierungsmarken sollen sie fir Betriebe und
Einrichtungen gelten, an denen die Stadt als Gesellschafter beteiligt ist.

3. Die Grundsétze und Ziele gelten auch fur die Umsetzung des Antrags der SPD-
Fraktion vom 20.09. 20910 zur weiteren Optimierung der Gebaudewirtschaft der Stadt
Mdanster.

4. Zur Beschreibung und Umsetzung dieser Grundsétze und Ziele entwickelt die
Verwaltung Leitlinien. Sie werden u. a. aus den im Jahr 2001 vom Rat der Stadt
beschlossenen Umweltleitlinien fir die Stadtverwaltung abgeleitet. Die Leitlinien
orientieren sich fachlich an Vorbildern aus anderen Kommunen wie Koln, Frankfurt/M.
oder Nurnberg, in denen die nachhaltige Gebaudewirtschaft bereits Standard ist.

5. Der Entwurf der Leitlinien fir die nachhaltige Gebaudewirtschaft wird vor den
Beratungen mit Vertretern aus anderen Kommunen, mit Fachleuten aus der 6ffentliche
und privaten Gebaudewirtschaft, den Architekten- und Ingenieurverb&nden sowie der
Bauwirtschaft in einem 6ffentlichen Hearing erdrtert und danach vom Rat der Stadt
beschlossen. Der Entwurf der Richtlinien soll spatestens im Frihjahr 2011 vorliegen.

Da das Verhalten der Geb&audenutzer fur den Erfolg der nachhaltigen
Gebaudewirtschaft von grof3er Bedeutung ist, sollen Gebaudenutzer und die
Mitarbeitervertretung der Stadt an der Entwicklung der Leitlinien in geeigneter Weise
beteiligt werden.

6. Die Richtlinien sollen fir Geb&aude im stadtischen Eigentum und Besitz sowie flr
angemietete Gebaude gelten.

Fir die Tochterunternehmen der Stadt Munster sollen eigene Leitlinien entwickelt und
von den Aufsichtsraten beschlossen werden. Sie sollen sich an den Leitlinien fir die
Verwaltung orientieren.

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

8. Das Immobilienmanagement und das Energiemanagement werden beauftragt, die
Leitlinien fur die nachhaltige Gebaudewirtschaft zu entwickeln und zu betreuen. Sie
erhalten dafir die angemessenen personellen und sachlichen Mittel.

Il. Kosten/Folgekosten

Die Orientierung der Gebaudewirtschaft an Grundsatzen und Zielen der Nachhaltigkeit
soll dazu beitragen, die Kosten der Gebaudewirtschaft zu senken bzw. das Kosten-
Leistungs-Verhaltnis der Gebaudewirtschaft zu verbessern. Insbesondere soll die
starkere Berucksichtigung dieser Grundséatze bei der Bewirtschaftung der Immobilien
dazu beitragen, Vermogensverluste (z. B. durch besondere Abschreibungen) und
Mehrkosten (z. B. durch vermehrte Generalsanierungen) wegen unterlassener
Instandhaltung zu vermeiden.

Wesentliches Instrument fur die Umsetzung der Ziele ist das verwaltungsinterne
Intracting. Dabei sind die positiven Erfahrungen aus der bisherigen Zusammenarbeit



zwischen Finanzverwaltung und Immobilienmanagement (Energiemanagement) zu
nutzen.

Begriindung:
Vorreiterrolle der Stadt Mlnster passé

Die Stadt Munster gehoérte in den 90er-Jahren des letzten Jahrhunderts zu den
Vorreitern fur 6kologische Gebaudewirtschaft. Die Begrenzung des Energieverbrauchs
neuer Gebaude auf 30 Prozent unter den gesetzlichen 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 Gebauden (Asbest, PAK, PCB usw.) gehdrten ebenso zu den
Eckpunkten einer fortschrittichen Baustrategie wie haufige Architektenwettbewerbe,
durch die die bauliche und gestalterische Qualitat von Neubauten gesteigert wurde.

Die Erfolge der 6kologischen Gebaudewirtschaft waren mit Grundlage fur
Auszeichnungen und Preise, die der Stadt fur ihre Umweltqualitat verliehen wurden
(LivCom, Klimahauptstadt, Energy Award in Gold...).

Diese Erfolge verblassen aber zusehends, denn seit Jahren wurden die Standards der
Gebaudewirtschaft der Stadt nicht mehr weiter entwickelt. Die Herausforderungen des
Klimaschutzes einerseits und der kommunalen Finanzkrise andererseits werden von
der Gebaudewirtschaft der Stadt bislang nicht ausreichend beantwortet. Die fehlende
Ausrichtung der Gebaudewirtschaft an Grundsatzen und Zielen der Nachhaltigkeit
kostet Geld und schmalert zugleich erneut die Reputation der (inzwischen ehemaligen)
Klimahauptstadt Minster.

Kosten der Gebaudewirtschaft steigen

Wie ein Blick in den Haushalt der Stadt lehrt, steigen die Kosten der Gebaudewirtschaft
bestandig, vor allem fur Energie. Dabei fallen insbesondere die Aufwendungen flr
Strom ins Auge, die sich dank der schnell ausbreitenden Informationstechnologie in
Buros, in Schulen usw. rasant erhéhen.

Die Gebaudewirtschaft kostet auch deshalb immer mehr Geld, weil die Zahl der
Gebaude und die Grol3e der genutzten Flachen standig zunimmt — trotz aller Appelle
an Sparsamkeit und trotz aller Initiativen der Verwaltung, den ,Immobilienanzug der
Stadt von XL auf L zu verkleinern“. So ist zu beflirchten, dass die Gesamtnutzflache in
den stadtischen Gebauden in den nachsten Jahren — trotz aller Bemiihungen - eher auf
Uber 900.000 gm ansteigt als auf unter 800.000 gm zu sinken.

Ziel: Nachhaltige Gebaudewirtschaft

Mdinster steht mit dieser Entwicklung nicht allein, sondern reiht sich ein in die Kette
vieler anderer Stadte, in denen die Gebaudewirtschaft 6kologisch und 6konomisch aus
den Fugen geréat. Es gibt aber auch Stadte, die vormachen, wie eine nachhaltige
Gebaudewirtschaft aussieht und kontinuierlich verbessert werden kann. Beispiele
liefern Koln, Frankfurt/M. sowie Nirnberg. Die Gebaudewirtschaft dieser Stadte verfugt
Uber zukunftsweisende 6kologische Standards und Uber wirtschaftliche Grundséatze.
Entsprechende Ratsbeschlisse 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
Passivhausstandard friihzeitig vorbereitet und erprobt. In die gleiche Richtung geht das
.Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB)“, das vom Bundesbauministerium fur
Bundeseigene (BUro-)Gebaude entwickelt worden ist.

Ziel ist die Nachhaltigkeit in Geb&uden. Sie beinhaltet Zweckmagigkeit,
Aufenthaltsqualitat und Gesundheit fir Nutzerlnnen, energetische Effizienz,
Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit bei Bau und Betrieb sowie Langlebigkeit. Sie wird
erreicht, wenn alle genannten Aspekte gewichtet und einem Optimierungsprozess
unterworfen werden.

Maf3stébe 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,
Einflhrung eines Umweltmanagementsystems. Diese Verpflichtungen sind erst zu
einem Teil umgesetzt — das gilt auch fur die Geb&udewirtschaft der Stadt.

Nachhaltigkeit fordert Konsolidierung des Haushalts

Nachhaltigkeit wird immer mehr zur Voraussetzung daftir, dass die Gebaudewirtschaft
zur Haushaltskonsolidierung beitragen kann. Die Relevanz der Gebaudewirtschaft fur
den stadtischen Haushalt und steigender Anteil der Energiekosten am Aufwand flr die
Gebaudewirtschaft sprechen dafur, die Kostensenkung durch Effizienz voranzutreiben.
Zurzeit beansprucht die Gebaudewirtschaft jahrlich rd. 31 Mio. € fur ,Aufwand” (2010)
und gehdrt damit zu den 10 grofdten Posten im Haushalt der Stadt. Von den 31 Mio. €
entfallen mehr als 1/3 auf Energiekosten. Bei Vermodgenswerten von rd. 762 Mio. €
(81.12. 2009), die in den Gebauden stecken, sind jahrlich mehr als 16 Mio. € fur
Abschreibungen zu veranschlagen. Bislang fehlt ein Konzept, diese Belastungen
kontinuierlich zu senken. Die Strategie der Verwaltung, primar den Gebaudebestand zu
verringern, reicht nicht aus und stof3t schnell an Grenzen, wie Zuwachse im Schul- und
Jugendbereich dokumentieren.

Nachhaltige Gebaude sind mehr wert als konventionelle Gebaude. Diese Erkenntnis
wird in der privaten Gebaudewirtschaft nicht mehr bestritten. Ein ,,Green Building* kann
besser vermarktet werden und erzielt héhere Mieten als ein ,,Grey Building“. Deshalb
gehdren Strategien der Nachhaltigen Gebaudewirtschaft fir Real Estate-Manager
privater Immobilienverwaltungen inzwischen zum normalen Handwerkszeug.

Die Gebaudewirtschaft der Stadt muss sich mit wirtschaftlichen Defiziten
herumschlagen. Die Leistungen fur die Bauunterhaltung haben jahrzehntelang standig
die Grenzwerte unterschritten die notwendig sind, um zustandsbedingte Wertverluste
der Immobilien zu vermeiden. Erst in den letzten Jahren erreichen die Aufwendungen
mit rd. 1,5 % (des Gebaudewertes) die Norm. Solange die Haushaltswirtschaft der
Stadt nur Einnahmen und Ausgaben verbuchte, blieben die wirtschaftlichen Folgen
unterlassener Bauunterhaltung im Verborgenen. Seitdem das NKF auch
Vermogenswerte und ihre Veranderungen bilanziert, wird der Schwund allerdings sicht-
und spurbar. Abschreibungen missen veranschlagt und erwirtschaftet werden,
unterlassene Bauunterhaltung zwingt aul3erordentlichen Abschreibungen sowie zur



Bildung von Ruckstellungen. Bei der erstmaligen Bilanzaufstellungen im Jahr 2009
mussten bereits immobilienbezogene Vermégensverluste in Hohe von 40 Mio. € durch
Abschreibungen bzw. Rickstellungen ausgeglichen werden.

Leitlinien fir nachhaltige Gebaudewirtschaft

Die Stadt muss deshalb Grundsatze und Ziele einer nachhaltigen Gebaudewirtschaft
maoglichst schnell formulieren und durch Leitlinien verbindlich machen. Die Leitlinien
sollen fur Neubau, Bestandspflege, Erneuerung sowie fir Bewirtschaftung und
Nutzerverhalten im Gebaudebestand gelten. Die Vorbilder aus den bereits genannten
Stadten Koln, Frankfurt und Nirnberg dokumentieren, wie solche Leitlinien konzipiert
werden koénnen.

Die Leitlinien sind zugleich ein Instrument fur die Umsetzung des
Klimaschutzkonzeptes 2020, denn sie steuern den Bereich, der in diesem Konzept der
LStadt als Motor des Klimaschutzes" zugewiesen ist. Die Leitlinien sind gleichzeitig
Mittel flr die zielorientierte Haushaltssteuerung. Die Standards der Gebaudewirtschaft,
die durch die Leitlinien verbindlich eingeftihrt werden, sind unmittelbar
haushaltsrelevant und kénnen zur Produktsteuerung genutzt werden.

Die Leitlinien haben Querschnittsfunktion. Sie missen deshalb fur das
Immobilienmanagement gelten und ebenso fir Dienststellen der Verwaltung, die
Gebaude bewirtschaften (Bedarfsamter). Gleiches gilt fir Tochterunternehmen der
Stadt, auch hier soll den Leitlinien eine orientierende Funktion zukommen.

Die besonderen Verhaltnisse in der Wohnungswirtschaft sollen dadurch bertcksichtigt
werden, dass fur die Wohnungsbestande und Bauvorhaben der Wohn- und Stadtbau
eigene Leitlinien entwickelt werden.

Die Leitlinien sollen dazu beitragen, die Arbeitsbedingungen von mehreren tausend
Kolleginnen in der Verwaltung zu verbessern und die Aufenthaltsqualitat fuir
Nutzerlnnen und Besucherinnen der Gebaude der Stadt zu erhéhen. Die Erarbeitung
der Leitlinien muss deshalb im engen Dialog mit den Betroffenen geschehen. Ein
Verfahren fiir die Beteiligung der Fachwelt und der Offentlichkeit an der Erarbeitung
der Leitlinien soll dies sicherstellen. Die Beteiligung der Personalvertretung ist
sicherzustellen. Ein offentliches Hearing mit Fachleuten soll die Diskussion bindeln.

Notwendig ist aul3erdem ein Verfahren fiir Controlling, Fortschreibung und Novellierung
der Leitlinien. Erfahrungen aus den o. a. Beispielkommunen zeigen, dass die
nachhaltige Gebaudewirtschaft einen mehrjahrigen Prozess erfordert. Dabei sind
Maoglichkeiten fir die Nachjustierung von Standards und fiir Anderungen/Erganzungen
der Leitlinien vorzusehen.

Anlagen:

Leitlinien Nurnberg, Koéln und Frankfurt/M. und ,BNB* des Bundesbauministeriums
UN-Behindertenrechtskonvention

(Die Anlagen kdnnen im Internet im Ratsinformations system 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





