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Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen

Herrn Abgeordneten Andreas Otto (Grine)
uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 18/25229

vom 08. Oktober 2020

Uber Kommunale Infrastruktur unterschiedlicher Tragerschaft in landeseigenen und
privaten Bauprojekten (1)

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Frage 1:

Welche grundlegende Herangehensweise hat das Land Berlin zur Unterbringung von Nutzungen
unterschiedlicher kommunaler Bedarfstrager in einem Gebéude bzw. einer Immobilie?

a) bei bestehenden landeseigenen Gebauden,

b) bei landeseigenen Neubauten im Rahmen der Investitionsplanung oder vergleichbarer Programme

Frage 2:

Welche planerischen und haushaltsméRigen Voraussetzungen mussten erfiillt werden, um in einem neu zu
bauenden Schulkomplex, der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen realisiert wird,
gleichzeitig einen Kindergarten eines Eigenbetriebes, eine bezirkliche Musikschule und R&ume fiir ein
lokales Biirgeramt unterzubringen?

Frage 3:

Welche Finanzierungsinstrumente kdnnten kombiniert werden, um solche Mischnutzungen im Beispiel nach
Frage 2 zu finanzieren? Wie kann eine Harmonisierung der verschiedenen Nutzungen in der
Haushaltsplanung und der Erstellung von Bedarfsprogrammen, Bauplanungsunterlagen etc. erreicht
werden?

Frage 4:
Welche Institution wirde als federfihrende Auftraggeberin flir ein derartiges Vorhaben, wie in Frage 2
beispielhaft genannt, agieren?

Antwort zu 1 bis 4:

Jede Institution hat ihren fachlichen Bedarf zu klaren, d. h. die jeweiligen baulichen und
raumlichen Anforderungen mussen benannt werden, auf deren Basis ein Raumprogramm
zu erstellen sowie die mutmallichen Kosten zu ermitteln sind.



Da die termin- und sachgerechte Abwicklung gemeinsame Aufgabe aller an der
Aufstellung, Einreichung und Prufung der notwendigen Unterlagen Beteiligten ist, sind zur
Steuerung regelmafiig Planungsbegleitende Ausschiisse (PBA) einzurichten. Die fur
Facility-Management zustandige Stelle sowie die SE Finanzen sind zu beteiligen.

Die im April 2017 verdffentlichten ,Empfehlungen der Facharbeitsgruppe
Schulraumqualitat* beschreiben im Band 1, Teil lll - Sozialraumliche Offnung die
grundsatzlichen Forderungen der Arbeitsgruppe Schulraumqualitat in Hinblick auf
Nutzungsmdglichkeiten weiterer tber die Schulnutzung hinausgehender Mdglichkeiten der
Integration anderer sozialer Infrastrukturen
(https://www.berlin.de/schulbau/konzept/schulraumqualitaet-782921.php). Somit ist die
sozialraumliche Offnung der Schule ein programmatisches Ziel der Berliner
Schulbauoffensive (BSO). Die Vorgaben der Facharbeitsgruppe Schulraumqualitat
mundeten im Rahmen der Operationalisierung der BSO durch Beschluss der Taskforce
Schulbau in anzuwendende Verfahren.

Danach ist der Bedarf der zu integrierenden Einrichtung nachzuweisen (z.B. im Rahmen
einer Entwicklungsplanung) und der notwendige Flachenbedarf zu definieren
(Grundflache, Geschossflache, Raum- und Funktionsprogramm). Ist dies erfolgt, ist zu
Uberprifen, ob die Standortbedingungen in Hinblick auf Gré3e und Zuschnitt den
Anforderungen zusatzlicher, auf3erschulischer Nutzungen gerecht werden kdonnen.

Die Kosten ergénzender, nicht-schulischer Nutzungen sind allerdings nicht Bestandteil des
Kostenrahmens der BSO. Die MalRnahmen bedirfen der Finanzierung durch den
jeweiligen Bezirk und mussen durch die Investitionsplanung gesichert werden.

Fur Hochbaumaflinahmen mit mehr als 3 Mio. Euro Gesamtkosten sind nach Nr. 2.2.4 AV
8 24 LHO Bedarfsprogramme aufzustellen. Bei komplexen BaumalRnahmen und
Einzelmal3nahmen, die Teil einer grol3eren Gesamtbaumalinahme sind, muss das
Bedarfsprogramm auf eine vorgeschaltete Standortuntersuchung, Zielplanung und
Gesamtdarstellung Bezug nehmen.

Da es sich bei Mischnutzungen im Regelfall um komplexe Baumal3nahmen handeln wird,
ist ein Bedarfsprogramm Uber die GesamtmalRnahme zu erstellen, selbst wenn die Kosten
der EinzelmalRnahmen weniger als 3 Mio. Euro betragen.

Hinsichtlich der kapitelmafiligen Veranschlagung wird im Regelfall das
Uberwiegenheitsprinzip zum Tragen kommen, denn nach § 17 Abs. 4 LHO sollen fir
denselben Zweck Ausgaben nicht bei verschiedenen Titeln veranschlagt werden.

In der Vergangenheit ist ein Verfahren bereits in einigen Bezirken erfolgreich angewandt
worden, dessen Kernpunkte wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

e Soll im Zuge eines Schulneubaus auch ein weiteres bezirkseigenes Investitionsprojekt
umgesetzt werden (z. B. Ausweitung einer Schulbibliothek zu einer Bezirksbibliothek,
zusatzliche Sporthallenteile fir den Vereinssport), wird die BaumalRnahme
entsprechend erweitert.

e Da Schulneubauten aus der gezielten Zuweisung finanziert werden, wird diese dann
um die Mehrkosten erhoéht.

e Da der Bezirk die MalBnahmeausweitung ausgel6st hat, muss er die entsprechenden
Mehrkosten finanziell tragen. Hierfur wird die pauschale Investitionszuweisung — in der
Regel gestreckt tiber mehrere Jahre — geklrzt. Beginn und Dauer dieser Anpassung
wird mit dem Bezirk vereinbart.



e Gegebenenfalls entstehende Steigerungen der Gesamtkosten der Gesamt-Malinahme
werden anteilig auch den bezirklichen TeilmaRnahmen zugerechnet und erhéhen bzw.
verlangern entsprechend die Anpassung der Investitionspauschale.

Frage 5:

Wie und durch welchen Trager wirde nach Baufertigstellung die Verwaltung der unter Frage 2 beispielhaft
genannten Immobilie erfolgen? Zu welchem Fachvermdgen kdme die Immobilie? K&dme ein Mieter-
Vermieter-Modell zur Anwendung?

Antwort zu 5.:

Die Verwaltung hangt grundséatzlich davon ab, in welchem Vermégen das Grundstiick
gefuhrt wird. Unter der Annahme, dass die Bauten zu den genannten Fachzwecken auf
einem bezirklich verwalteten Grundsttick errichtet werden wtrden, erfolgt die Verwaltung
durch den Bezirk. Die beteiligten Fachamter des Bezirks entscheiden tber die zukinftige
Zuordnung der Flachen in ein Fachvermogen und dessen Verwaltung.

Frage 6:
Wie stellt sich der Betrieb einer Immobilie nach Frage 2 in der Kosten- und Leistungsrechnung dar?

Antwort zu 6.:

Fur alle Gebaude und Grundstiicke, die von der Berliner Verwaltung genutzt werden, wird
in der Kosten- und Leistungsrechnung (KLR) ein separater Kostentrager eingerichtet
(sogenannter Infrastrukturkostentrager). Dieser Kostentrdger sammelt alle direkten und
indirekten Primarkosten. Zu den direkten Primarkosten gehéren unter anderem Energie,
Hausreinigung und sonstige Gebaudenebenkosten. Bei den indirekten Priméarkosten
handelt es sich um kalkulatorischen Kosten, wie die Kosten der Absetzung fur Abnutzung
(Abschreibung) und kalkulatorische Zinsen der Immobilie. Die indirekten Priméarkosten
ergeben sich aus der Anlagenbuchhaltung, die als Vorsystem der Berliner
Kostenrechnung zu verstehen ist.

Die gesammelten Kosten des jeweiligen Infrastrukturkostentragers (Immobilie) werden
anschlieRend tber das mehrstufige Umlageverfahren auf die verschiedenen
Hierarchieebenen umgelegt. Die dabei entstehenden Umlagekosten entfallen unter
anderem auf Amter, nachgeordnete Einrichtungen oder Abteilungen und werden auf
bestimmten Produkten (bspw. Musikschule) und Projekten ausgewiesen. Die H6he der
Umlagekosten ergibt sich aus der Festlegung des Umlageschliissels. Dieser kann sich
unter anderem aus den jeweils fachlich genutzten Quadratmetern der Immobilie ergeben.

Mithilfe des Umlageverfahrens ist ein verursachungsgerechter Vollkostenausweis in dem
jeweiligen Fachbereich (Musikschule oder Raume fiir ein lokales Blrgeramt etc.)
sichergestellt.

Gegebenenfalls mussen bei zeitversetzter Nutzung gleicher R&ume oder gar gleichzeitiger
Nutzung fallspezifische Loésungen fir Management-, Hausmeister-, Betriebskosten u. &.
gefunden werden.

Frage 7:

Welche Senatsverwaltung befasst sich aktuell mit dem Thema der Mischnutzung von Geb&uden und gibt es
bereits entsprechende Handreichungen/Checklisten, die eine unkomplizierte Organisation durch Senats- und
Bezirksverwaltungen ermoglichen?



Antwort zu 7:
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen befasst sich seit 2017 mit der
Thematik Mehrfachnutzung sozialer Infrastrukturen. Anlass hierfur ist

= der ausgeldst durch das Bevoélkerungswachstum anhaltend hohe Zusatz-Bedarf an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,

= die knappen, fur eine bauliche Inanspruchnahme geeigneten landeseigenen
Grundstucke,

= die 6kologische Bedeutung, die Neu-Versiegelung von Flachen zu minimieren und

= Auftrdge des Abgeordnetenhauses Berlin (vgl. Drs. Nr. 18/1060 Flachensparendes
Bauen).

Als erstes Ergebnis wurde Anfang 2019 die Vor-Studie ,Mehrfachnutzung sozialer

Infrastrukturen — Eine Perspektive fir das wachsende Berlin“ veroffentlicht
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/siko/download/Mehrfachnutzung_Sozlnfr SenSW _ bf.pdf).

Das darauf aufbauende ,Umsetzungskonzept zur Befoérderung von Mehrfachnutzung im
Land Berlin“ befindet sich derzeit in der Finalisierung und soll im I. Quartal 2021 im
Rahmen einer Abschlussveranstaltung veroffentlich werden. Mit dem Konzept werden u.a.
eine Reihe von Handreichungen, Arbeitshilfen und Best-Practice-Projekten zur
Unterstitzung der mit der Planung und Umsetzung von kommunalen
Infrastrukturvorhaben betrauten Verwaltungsbereiche auf Bezirks- und Landesebene zur
Verfugung gestellt.

Das Thema Mehrfachnutzung ist dartiber hinaus als wesentlicher Baustein in der in
Erarbeitung befindlichen Strategie zur integrierten Infrastrukturplanung (SI1IP) und damit
auch in den durch die Bezirke fortzuschreibenden Soziale Infrastrukturkonzepten (SIKo)
verankert sowie Gegenstand einer ressortibergreifenden Diskussion zu grundséatzlichen
Fragen von Planungsprozessen in der raumlichen Stadtentwicklung (u.a.
verwaltungsinterne Il. Stadtbaukonferenz Februar 2020).

Frage 8:

Welche planerischen, finanztechnischen und verwaltungstechnischen Unterschiede zu dem bei Frage 2
konstruierten Beispiel ergeben sich, wenn das gleiche Projekt durch die HOWOGE realisiert und
bewirtschaftet wiirde?

Antwort zu 8:

In der BSO besteht der Grundsatz der Gleichbehandlung. Danach macht es fir die
angegebenen Beispiele im Regelfall keinen Unterschied, ob eine Schulbaumal3inahme von
der HOWOGE, von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen oder den
Bezirken ausgefuhrt wird. In jedem Fall werden aus dem BSO-Kontingent grundsétzlich
auch nur BSO-MalRnahmen (also Schulbau) finanziert.

Frage 9:

Welche planerischen, finanztechnischen und verwaltungstechnischen Unterschiede zu dem bei Frage 2
konstruierten Beispiel ergeben sich, wenn das gleiche Projekt durch einen privaten Immobilienentwickler
(etwa im Rahmen eines privaten Stadtquartiers) realisiert und bewirtschaftet wiirde?

Frage 10:

Stimmt der Senat zu, dass es einen gro3en Bedarf an zusatzlicher kommunaler Infrastruktur gibt und dass
deshalb kommunale Infrastruktur in private und landeseigene Baurojekte integriert und kombinierte Nutzung
durch verschiedene Bedarfstrager (Mehrfachnutzung) ermdglicht werden muss?


https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/siko/download/Mehrfachnutzung_SozInfr_SenSW_bf.pdf

Antwort zu 9 und 10:

Die Notwendigkeit fiur eine integrierte und kombinierte Nutzung von Bauvorhaben durch
verschiedene Bedarfstrager der kommunalen Infrastruktur wird nicht nur aufgrund des
zuséatzlichen Bedarfes an entsprechenden Einrichtungen, sondern auch aufgrund der in der
Antwort zu Frage 7 genannten Griinden, gesehen.

Der wachsenden Nachfrage nach Flachen fur Infrastruktur steht ein knapper werdendes
Angebot insbesondere an landeseigenen Flachen gegenuber. Hier kann Mehrfachnutzung
zur L6sung beitragen. Mit diesem Ziel hat das Abgeordnetenhaus 2018 einen Beschluss
zum flachensparenden Bauen gefasst, wonach Projekte zur Mehrfachnutzung unterstutzt
werden sollen.

Das Prinzip der Mehrfachnutzung von Gebauden und Freiflachen soll insbesondere bei
der Schaffung neuer sozialer Infrastrukturen gestarkt werden. Senat und Bezirke gehen
hierfir gemeinsam die Operationalisierung und Institutionalisierung an, um die Planung,
Schaffung und den Betrieb solcher mehrfach genutzten Standorte zu erleichtern. In
Einzelfallen ist die Integration in private Bauprojekte durchaus denkbar, wenn ansonsten
z. B. keine Grundstiicke verfugbar sind.

Daher erarbeitet die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen derzeit unter
Beteiligung eines Architektur- und Stadtplanungsbuiros eine ,Strategie zur integrierten
Infrastrukturplanung®. Hier werden entsprechende Grundséatze, raumbezogene
Planungsgrundlagen und —verfahren dargestellt.

Frage 11:

Welche Vorgehensweise pflegt das Land Berlin, um kommunale Bedarfe bei Wohnungsbauprojekten der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften zu integrieren? Wie wiirde unter organisatorischen,
planerischen und finanztechnischen Aspekten die Integration eines Kindergartens eines Eigenbetriebes
sowie eines lokalen Birgeramtes in ein Wohnungsbauvorhaben der GESOBAU erfolgen?

Frage 12:

Welche Vorgehensweise pflegt das Land Berlin, um kommunale Bedarfe bei Wohnungsbauprojekten privater
Immobilienentwickler zu integrieren? Wie wiirde unter organisatorischen, planerischen und finanztechnischen
Aspekten die Integration eines Kindergartens eines Eigenbetriebes sowie eines lokalen Birgeramtes in ein
Wohnungsbauvorhaben der XY AG erfolgen?

Antwort zu 11. und 12.:

Bei Bebauungsplanverfahren bei denen mehr als 5.000 m? Geschossflache Wohnen
zusatzlich durch neues Planungsrecht geschaffen wird, kommt das Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung zur Anwendung. Unterhalb dieser Schwelle liegt die
Entscheidung, ob in Anlehnung an das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung Mietpreis- und Belegungsbindungen sowie Kostenbeteiligungen fur
die Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur mit dem jeweiligen
Vorhabentrager vertraglich vereinbart werden sollen, im Ermessen des Planaufstellers.
Fur den Abschluss des stadtebaulichen Vertrages ist es unerheblich, ob der
Vorhabentrager eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft oder privater Bauherr ist. Es
gilt der Gleichbehandlungsgrundsatz.

Die Unterbringung von Kindertageseinrichtungen im Quartier kann gemaf der Leitlinie des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im konkreten Planungsprozess
nach zwei unterschiedlichen Ansatzen erfolgen. Entweder werden
Kindertageseinrichtungen im Erdgeschoss eines ansonsten zu anderen Zwecken
genutzten Gebaudes untergebracht oder sie werden in einer als selbststandiger Baukorper
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zu errichtenden Kindertageseinrichtung geschaffen, fur die dann eine eigene Flache
auszuweisen ist.

Die Integration eines Eigenbetriebs oder eines lokalen Birgeramtes in ein
Wohnungsbauvorhaben ist nicht Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages, sondern ist
zwischen dem Mieter und Vermieter zu regeln.

Berlin, den 29. Oktober 2020

In Vertretung

Regula Luscher
Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen



