Vom Baua
Baubetrieb...

Reformen der Bauverwaltu
in Bremen von 1992 bis 2



Was tut eine
Bauverwaltung?

anders als freischaffende Architekten
und Ingenieure:

sie ist organisatorisch in der Regel Teil
der Bauherrenorganisation

sie vertritt Bauherreninteressen
sie steuert das/die Projekte

sie steuert neben den Grof3en auch die
kleinen Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten

sie steuert die Bauinstandhaltung




was sind
,Steuerungsaufgaben™?

Z.B. Beratung des Nutzers bei der Aufstellung
des Raumprogramms,

Konzeptstudien zur Bebaubarkeit von eigenen
und zu erwerbenden Grundstucken,

Durchfihrung von Wettbewerben,

AbschlieBen und Durchfihren von Vertragen
mit Freischaffenden,

Terminliche, kostenbezogene und fachliche
Steuerung und Begleitung des
Planungsprozesses,

Prafung und Kontrolle der Planungsergebnisse
auf Ubereinstimmung mit den
Programmvorgaben,



was sind
,Steuerungsaufgaben™?

Z.B. Vorstellung der Planung in den politischen
Gremien,

Terminliche, kostenbezogene und fachliche Steuerung
sowie Begleitung der Durchflihrung,

Durchfihrung der 6ffentlichen Vergabeverfahren u.a. fur
die gewerblichen Bauauftrage,

Erteilung der Auftrage,

Erteilung von Zahlungsanweisungen,

Klarung von Konflikten zwischen den Projektbeteiligten,
Durchfiihrung der Ubergabe an den Nutzer usw.



Weitere Aufgaben: Umbau,
Erhaltung und Instandhaltung

e Bauunterhaltung

e Kleine Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten

a e Stadtreparaturfonds

e Beschaffung immobiliennaher
Verbrauchsguter

o Werkstatt fur Notreparaturen
(bis 2000)




Wandel des Leitbildes der
Bauverwaltungen ca. seit 1970

e \Vor ca. 1970-1980: hoher Anteil an

Eigenplanungen (,,wie ein staatliches
Architekturburo™)

e Nach ca. 1970-1980: starke Zunahme der
Vergabe offentlicher Planungsauftrage an
freischaffende Architekten, Reduktion der
Rolle der Bauverwaltung auf Steuerungs-
aufgaben, Bauinstandhaltung, kleine Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten u.a. mit dem
Ziel der Personal- bzw Kostenreduktion

e Nach 1997 (McKinsey-Gutachten) Leitbild
eines integrierten Immobilienmanagements
mit marktwirtschaftlichen Prinzipien (Einkauf
der notwendigen Leistungen vom Markt)
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A
':I: 9 Kurze Geschichte der Bauverwaltung

der Freien Hansestadt Bremen
1871 -1923

1871 1871 wurde die Bauabteilung fir Hochbau bzw.

Hochbauinspektion eingerichtet.

1908 Ihre Aufgaben wurden 1908 auf die neugeschaffenen
Hochbauinspektionen I und II aufgeteilt. Die Aufgabenverteilung
erfolgte nach der Art und dem Zweck der Bauten.

1913 Die beiden Hochbauinspektionen erhielten 1913 die
Bezeichnungen Hochbauamt I und II.

1923 1923 wurden sie wieder zu einem Hochbauamt vereinigt,
nachdem vorher die Wohnungsabteilung des Hochbauamts II
ausgegliedert worden war.

auch zu finden unter www.3b.bremen.de



A
/‘9 Kurze Geschichte der Bauverwaltung
'j:ij_ der Freien Hansestadt Bremen

1939 - 1969

1939-1945

Wahrend des Zweiten Weltkriegs ibernahm das

Hochbauamt seit 1942 voribergehend die Aufgaben des
aufgeldésten Amtes flir Wohnung und Siedlung und des
Fernmeldetechnischen Amtes und seit 1945 die Restaufgaben des
Luftschutzbauamtes.

1946-1969

In den Jahren des Wiederaufbaus nach dem Krieg leistete das
Hochbauamt den vollstandigen Wiederaufbau der 6ffentlichen
Infrastruktur. Fast alle Schulen waren zerstort oder schwer in

Mitleidenschaft gezogen, das gleiche galt flr die sonstigen
offentlichen Gebaude.
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A
9 Kurze Geschichte der Bauverwaltung

der Freien Hansestadt Bremen
1970 - 1994

1970

1979

1994

1970 wurde das Universitatsbauamt gegrindet, welches
verantwortlich den Neubau der Universitat Bremen durchflhrte.
Auch hier wurde eine sehr bedeutsame Aufbauarbeit geleistet. Mit
dem Ruckgang der Grindungsaufgaben folgte die Fusion mit dem
Hochbauamt:

1979 wurden ihm die Aufgaben des Hochschulbauamtes
ubertragen.

1994 wurde es in einen stadtischen Wirtschaftsbetrieb
umgewandelt und hieB nun Bremer Hochbaumanagement. Das
Bremer Hochbaumanagement war bis 1999 flr die Stadt Bremen
mit Ausnahme des Stadtbezirks Bremen-Nord zustandig.



yKlassische™ Organisation
(in Bremen bis 1993)

offentlich-rechtliche Form:
Baudurchfuhrung uber Hochbauamt
Bauunterhaltung w.v.
Investitionsmittel bei den Ressorts

Betrieb der Liegenschaften bei den
Ressorts



Schwachen der off.-rechtl.
Organisation

o fehlende Transparenz uber
— Wert der Immobilie
- Unterhaltungskosten
— Betriebskosten

e daraus falsche
Investitionsentscheidungen maoglich

e schadliche Einsparungen bei der
Instandhaltung

e extensive Flachennutzung durch die
Nutzer
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Privatisierung

e Mittel der Verwaltungsreform fir
Effektivitats- und
Effizienzsteigerung sowie
Kosteneinsparung

e Unterscheidung:
e Formalprivatisierung
e Materielle Privatisierung
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Wettbewerb

e Friheres Ziel der Verwaltungsreform:
ausgegliederte, formalprivatisierte
Dienstleister werden dem Wettbewerb
mit ,dem Markt" ausgesetzt, um deren
Leistungsfahigkeit zu steigern

e Bei marktkonformer Leistungsfahigkeit
ggf. materielle Privatisierung, sonst
sozialvertragliche Abwicklung




ﬁ Kontrahierungszwang

Begriff fur die Verpflichtung der Verwaltungseinheiten,
die Leistungen ausgegliederter Dienstleister gegen
Entgelt in Anspruch zu nehmen, um deren
Unterauslastung (und damit Zuschussbedarfe) zu
vermeiden

Im McKinsey-Konzept gegenuber dem
Hochbauamt/Hochbaumanagement/Baubetrieb
befristet auf 4 Jahre

Im Roland-Berger Konzept seit 2002 ersetzt durch
Vermieter-Mieter-Verhaltnis und dadurch ,,ewiger"
Kontrahierungszwang seitens der Ressorts



Ziele der
Weiterentwicklung

e Bewusstmachung der Immobilie
als wertvoller Ressource

e Flachenoptimierung
e Abarbeitung des Reparaturstaus

e Vermogensentwicklung durch
Portfoliomanagement

e Refinanzierung der Sanierung
durch Verkaufe



ﬁ Vermieter-Mieter-Verhaltnis

o Konstrukt zur EinfuUhrung
marktwirtschaftlicher Prinzipien in die
offentliche Gebaudewirtschaft

e Formalprivatisierte ausgegliederte
Einheit (GBI) fungiert als Verwalter
eines Sondervermodgens und als
Vermieter

e Senatsressorts sind Mieter in den von
ihnen genutzten Gebauden

e Sanierungsprogramm Immobilien
Uber 383 MIO € in 10 Jahren



Ausgangslage in Bremen und
Bremerhaven

e ca.1.800 bebaute Liegenschaften
eca. 2.167.500 gm BGF

e ohne Hafen, Hochschulen,
Eigenbetriebe und Fiskalvermogen

e Wiederbeschaffungswert ca. 2,3
Mrd. €

e Sanierungsstau bedingt Zeitwert
von nur 1,15 Mrd. €



Flachenoptimierung

e Strategische Flachenreserve betragt ca. 20 %

e Operatives Ziel der Bestandsoptimierung:
Freisetzung von rd. 12 % der Flachen -> ca.
210 Gebaude -> ca. 225.000 gm BGF
— Flachenfreisetzungen entspr. dem Personalabbau

(16 % seit 1993 - 2000)
— Mobilisierung ungenutzter Flachen fur Wohnungsbau
— VerauBBerung von Streueigentum

e daflr Erarbeitung von
Standortentwicklungsplanen



Sondervermogen
Immobilien

Zwei Sondervermogen erforderlich:
- Land und Stadt

Anfangsbestand Immobilien als Sacheinlage

Abschreibung des Bestandes

Aufldsung des Kapitals in Hohe der jahrlichen Abschreibungen
dagegen Aktivierung der Aufwendungen flr die Sanierung

Zinszahlungen+Tilgungen des Sondervermogens aus dem
Haushalt zu erstatten

moglichst: Abschreibungen=Zins+Tilgung

Bei Verkaufen aus dem Anfangsbestand Kapitalentnahme
(Restbuchwert) mit Erstattung an den Haushalt

Bei Verkaufen aus Sanierungsbestand zunachst Tilgung der
Kredite, Buchgewinne gehen zu Rucklagen fur das
Sondervermogen fur dortige Aufwendungen

Doppische Finanzbuchhaltung erforderlich



Finanzierung der

Sanierung durch das

Sondervermogen

Immobilien und Technik

Sondervermdgen Bau und
Immobilien

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Abschreibung

Sondervermégen Bau und
Immobilien

Kreditgeber
(Institut)

HpaIy

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Aktivierung

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Sanierungsaufwendungen

Verkauf aus
Anfangsbestand
(nur Restbuchwert)

Ruckstellungen
fur z.B. Vorfinanzierung
von Verkaufen

Verkauf aus
Sanierungsbestand
(zur Kredittilgung)

Kredittilgung

an Ruckstellungen

Buchgewinn zu
Ruckstellungen

Erstattung zum Restbuchwert an den Haushalt

Haushalt des Landes und
der Stadtgemeinde Bremen

Zins +Tilgung




1993/94 - 1999

bis 1993 1994 1997 1999

—D— Bremer
Hochbauamt Hochbaumanagement

Fusion mit Hochbauabteilung des Bauamtes
Bremen-Nord
Griindung Mitte 1994 1999
bis 1993/94 = riickwirkend zu Anfang

Umgriindung zum Bremer Baubetrieb
1994
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BMB
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. Gutachten Grundung
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1999 - 2002

1999

Fusion mit Hochbauabteilung
des Bauamtes Bremen-Nord
1999
Umgriindung zum Bremer
Baubetrieb
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Grindung
BMB
1999

Grundung
GBI
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FMB
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2000

Fusion mit OFD-LV
2000
weiter Bremer
Baubetrieb

2002

"Filettierung”
2002
Bremer Baubetrieb
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2002 - 2004

2002 2003 2004
"Filettierung" 2003
2002 Bremer
Bremer Baubetrieb Baubetrieb
I
Ausbau BMB
2002

Fusion mit BMB
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=3 GBI
=hE 2003
Ausbau GBI
2002
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Grundung GTM GTM

2002 2003




Schema der Ablauforganisation
im Vermieter-Mieter-Verhaltnis

Nutzer
(Mieter)
Eigentiimer Bewirtschaftungs- el AR Ui
(Vermieter) vertrag, Planungs- und Baudienstleister
urchfiihrungsvertra




Schema der

Aufbauorganisation

Senator fiir Bau

und Umwelt

Senator fir

. Finanzen
(einschl. ABB)
Aufsicht, .
psen
............................. Pt e i o e
Gesellschaft fir .
. . Sondervermégen
Facility Management Bremer Immobilien o :
: Immobilien+Technik
Bremen GmbH mbH (nach Fusion : o
. Teil Immobilien
mit BMB)
Steuerungseinheiten
—Auftrége Auftrége
Steuerung
Auftrége~
......................... > 4..........................
Sondervermégen Gebaude- und
ili i Technik- .
Immob_lllen+Te_chn|k AutrigeBremer Bau Betrieb
Teil Technik management MARKT
(Fahrzeuge, Schulmobiliar) Bremen Freiberufler,
‘ l Auftrage baugewerbl .
Baudienstleistungen Unternehmen,
Bremen etc.
(umsatzsteuerpfl. Abrechnung
fur Dritte)

Eigenbetriebe (operativ)




Ausgewahlte Neubauaufgaben von
1992 - 2002

STRASSE -

LIEGEN

MASSNAHME -

Birgerw eide

Stadthalle Bremen, VCB

Neubau Congress-Centrum-Bremen

Universitatsgelande

Uni: Mikrosystemtechnik

Neubau Mikrosystemtechnik

Bibliothekstr./Badgastein.
Str

Uni: W

Neubau Labor Metallspritztechnik (IW)

Bibliothekstr.

Uni: W3 Produktionstechn./Am
Biolog.Garten

Neubau f. neue Fachb. Produktionstechnik

Bibliothekstr./Klagenfurt.
Str

Uni: GEO I

Neubau Geow issenschaften I

Bibliothekstr./E.-Schmidt-
Str.

Uni: Horsaalgebaude

Neubau Horsaalgebaude

Bibliothekstr./Wiener Str.

Uni: FVG

Neubau Forschungsverfigungsgebaude
(FVG)

Bibliothekstr./Leobener Str.

Uni: ZfH, Zen. f. Humangenetik

Neubau Zentrum fir Humangehetik (ZfH)

Bibliothekstr./Am Fallturm

Uni: ZARM |

Neubau Institut ZARM 1 und Fallturm

Neubau Zentrum f. angew .

Bibliothekstr./Am Fallturm |Uni: ZARM Il Raumfahrttechnik
Schiffbauerw eg 10 Werkstatt Bremen Neubau

Koblenzer Str. 10 Grundschule Tenever-Sud Neubau
Bibliothekstr./Hochschulrin Neubau Inst. f. Betriebstechn. +
g Uni: BIBA Arbeitswiss.

Bibliothekstr.

Uni: Verw altungsgebaude

Neubau Verw altungsgebaude

Neubau Umw eltforschung u. -technik

Bibliothekstr./Leobener Str. | Uni: UFT (UFT)
Butjadingerstr. KTH Butjadinger Str. Neubau
Papenstr. Marktstéande / Spielplatz Neubau Marktstande u. Spielplatz.

An der Weserbahn 4

Berufsschule fir KFZ-Gew erbe u.

Mechanik

Neubau




Ausgewahlte Neubauaufgaben von
1992 - 2002

Horner Str. 60/70 Gesundheitsamt Bremen Abbruch / Neubau Pavillon
Lissaer Str. 7 Gesamtschule West Sanierung Abrif3 + Neubau
Hamhofw eg Freiw illige Feuerw ehr Borgfeld Neubau Feuerw ache
Neubau Zentral-OP/zentralisierte
St.-Jurgen-Str. ZKH St.-Jurgen-Str. Aufnahme
Neubau Labor/Verw . Gebaude G u.H -

An der Karlstadt 8 Hochschule Bremerhaven 2.BA

Uni: Zentrum fur Hochprézisionstechnik
Badgasteiner-Strale (HPT) Neubau
Martin-Buber-Str. KTH Martin-Buber-Str. Neubau
Am Kammerberg KTH Am Kammerberg Neubau Kindertagesheim
Steffensw eg KTH Steffensw eg Neubau Kindertagesheim
Wohngebiet
Arsten/Obervieland Multifunktionales Gebaude Neubau eines multifunktionalen Gebaudes
Bremer Heerstral3e Bahnhof Burg Neubau Park & Ride-Anlage (Parkhaus)
AM BECKETAL TZBN TECHNOLOGIE-ZENT. 2B Neubau 2 BA
Bibliothekstral3e Uni-Betriebshof + Osteuropainstitut Neubau
BibliothekstraRe Uni Zentralbereich Neubau Glashalle
Universitatsallee GW 1 Neubau Horsaalgebaude

Naturw issenschaften Il Neubau Chemiegebaude

Verfugungsgebaude Neubau SFG
Burgerw eide Neubau Messehallen




Beispiele der
durchgefihrten Neubauten
1992-2002

=

e weit Uberwiegend wurde das
gesamte Leistungsbild des § 16
HOAI durch freischaffende
Architekten erbracht - in
Ausnahmenfallen durch
Hochbauamt/BreHoch/BBB

e dieses erbrachte in allen Fallen die
Projektsteuerung nach § 31 HOAI



Néubau FaIItur'm
Architekt: Rosengart und Partner, Bremen
Bauzeit 1989-91
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Neubau Fallturm
Architekt: Rosengart, Bremen
Bauzeit 1989-91
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Congre3 Centrum Bremen CCB
Architekt: Thomas Klumpp, Bremen
Bauzeit 1990-1992



Congre3 Centrum Bremen CCB

Architekt: Thomas Klumpp, Bremen
Bauzeit 1990-1992
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Bremer Institut flr Betriebstechnik und
Arbeitswissenschaften (BIBA)
Architekt: Oswald Matthias Ungers, Koln
Bauzeit 1990-1992
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Bremer Institut flr Betriebstechnik und
Arbeitswissenschaften (BIBA)
Architekt: Oswald Matthias Ungers, Koln
Bauzeit 1990-1992




Bremer Institut fur Betriebstechnik und

issenschaften (BIBA)
Oswald Matth

Arbeitsw

Architekt
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Verwaltungsgebaude der Universitat Bremen
Architekt: Haslob, Hartlich, Schitz, Bremen
Bauzeit 1990-1992




Verwaltungsgebaude der Universitat Bremen
Architekt: Haslob, Hartlich, Schutz, Bremen
Bauzeit 1990-1992
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Verwaltungsgebaude der Universitat Bremen
Architekt: Haslob, Hartlich, Schutz, Bremen
Bauzeit 1990-1992
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Institut fur Geowissenschaften II. BA (GEO II)

MA: Bick

/

Architekt: Hochbauamt

Bauzeit: 1991-1993




Institut fur Geowissenschaften II. BA (GEO II)
Architekt: Hochbauamt, MA: Bick
Bauzeit: 1991-1993
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Institut fur Geowissenschaften II. BA (GEO II)
Architekt: Hochbauamt, MA: Bick
Bauzeit: 1991-1993
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Grundschule Tenever
Architekt: Hochbauamt/BreHoch, MA: Sielmann
Bauzeit 1992-1994
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Naturwissenschafteh 1 Mikrosys'temtechnik (NW 1)
Architekt: Hochbauamt/BreHoch, MA: Sosa
Bauzeit 1992-1994




KTH Roter Sand
Architekt: Sommer, Bremen
Bauzeit 1994-1995




KTH Roter Sand

itekt

: Sommer, Bremen

Arch

Bauzeit 1994-1995
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KTH Am Kammerberg
Architekt: Prof. Hibner, Stuttgart
Bauzeit 1995




KTH Am Kammerberg

: Prof. Hibner, Stuttgart
Bauzeit 1995

Architekt
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KTH Martin-Buber-Str.
Architekt: BreHoch, MA: Sielmann
Bauzeit 1995




KTH Martin-Buber-Str.
Architekt: BreHoch, MA: Sielmann
Bauzeit 1995
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KTH Martin-Buber-Str.
Architekt: BreHoch, MA: Sielmann
Bauzeit 1995
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-97

T. 1 U
.Mbsbl - ("l’... 1‘.‘)‘1"745’ .v 'l&ﬂz&. u',
N D IS 2N OSRRERs ,... S
I B S S A -‘Jﬂnﬂu

NETNENEETY

S e ——

N\~ “
_— -
"‘)' PRUIEY =
& >

Neubau Messehallen

Architekt: Schulze

Bauzeit 1996
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Bauzeit 1996-97
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Architekt: Schulze,




Neubau Messehallen
Architekt: Schulze, Bremen
Bauzeit 1996-97
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Neubau Messehallen
Architekt: Schulze, Bremen
Bauzeit 199-97




Neubau Messehallen
Architekt: Schulze, Bremen
Bauzeit 1996-97




Ingenieurwissenschaften 3 (IW3)

Architekt
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Ingenieurwissenschaften 3 (IW3)
Architekt: Kappler, Nurnberg mit Siemens
Bauzeit: 1997-1998

B1OLOGISCHER GARTEN
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Seminar- und Forschungsverfiigungsgebdude (SFG)
| Architekt: Rosengart, Bremen |
Bauzeit: 1997-1998
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Seminar- und Forschungsverfiugungsgebaude (SFG)
Architekt: Rosengart, Bremen
Bauzeit: 1997-1998
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Seminar- und Forschungsverfiugungsgebaude (SFG)
Architekt: Rosengart, Bremen
Bauzeit: 1997-1998
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Institut fur Umweltforschung (UFT)
Architekt: Schulze, Bremen / Westphal, Bremerhaven
Bauzeit: 1993-1995




Institut fur Umweltforschung (UFT)
Architekt: Schulze, Bremen / Westphal, Bremerhaven
Bauzeit: 1993-1995
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Institut fur Umweltforschung (UFT)

Architekt: Schulze, Bremen / Westphal, Bremerhaven

Bauzeit: 1993-1995

TECHNIKOM / WERKSTATTEN - DACKAUFSICHT
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Ubermaxx Multiplexkino mit Magazin-Museum
Architekt: Haack, Kruger + Partner, Hannover
Bauzeit 1997-1998




Ubermaxx Multiplexkino mit Magazin-Museum
Architekt: Haack, Kruger + Partner, Hannover
Bauzeit 1997-1998
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Gesamtschule West
Architekt: BreHoch, MA Sielmann
Bauzeit 1997 -1999
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Institut fr Hochprazisionstechnik (HPT)
Architekt: Gestering, Bremen
Bauzeit: 1997-1999




Horsaalgebaude Geisteswissenschaften I (GWI)
Architekt:Frenz, Bremen
Bauzeit: 1997-1999




Horsaalgebaude Geisteswissenschaften I (GWI)
Architekt:Frenz, Bremen
Bauzeit: 1997-1999




Universitat Bremen Glashalle
Architekt: Alsop + Stormer, Hamburg
Bauzeit 1997-1999
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Universitat Bremen Glashalle
Architekt: Alsop + Stormer, Hamburg
Bauzeit 1997-1999




Gesundheitsamt Bremen Rosenpavillion
Architektin:Iffi Wibben, Hamburg/Bremen
Bauzeit 1994-1995




Gésundheitsarht Bremen R'osenpavillio'n
Architektin:Iffi Wibben, Hamburg/Bremen
Bauzeit 1994-1995




Universitat Bremen, Naturwissenschaften II Block C
Architekten: Husemann/Wiechmann, Braunschweig
Bauzeit 1995-1997/
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Marktstande PapenstralBe, Bremen
Architekten: Stechow/Tilgner, Bremen

Bauzeit 1998
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ZKH St. Jurgen-Str., Zentraler OP-Bereich
Architekten:Eickworth/Iggena, Bremen
Bauzeit 1996-2000




| Multi‘funktionales‘ Gebaude in‘Arsten—SUd\‘Nest |
Architekt: BreHoch, MA Sielmann
Bauzeit 1996-1997
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Multifunktionales Gebaude in Arsten-Sudwest
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Instandsetzung des FuBbodens in der oberen Halle des
Rathausanbaus von 1906
Bauzeit 1999




Betonsanierung der sudlichen Pylonen der Stadthalle Bremen
Bauzeit 1998




Marineoperationsschule Bremerhaven, Sanierung Gebaude 2
Architekt: Bremer Baubetrieb
Bauzeit 2000-2002
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Marineoperationsschule Bremerhaven, Gebaude 18

Architekt: OFD LV/Bremer Baubetrieb

Bauzeit 2000-2002




Marineoperationsschule Bremerhaven, Gebaude 18
Architekt: OFD LV/Bremer Baubetrieb
Bauzeit 2000-2002
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