In der Senatssitzung am 22. September 2020 beschlossene Fassung

Antwort des Senats
auf die Kleine Anfrage der Fraktion der CDU
vom 29. Juli 2020

,Jakobushaus — Wie ist der aktuelle Stand?*

Die Fraktion der CDU hat folgende Kleine Anfrage an den Senat gerichtet:

,Nach einer jahrelangen Nutzung durch die Innere Mission wurde schlief3lich im November

2017 die Auflésung des Erbbaurechtsvertrags fir das Jakobushaus, bekannt auch als Papa-

geienhaus, an der Friedrich-Rauers-Stral3e 30 beschlossen. Grundlage war eine Priifung ver-

schiedener Varianten durch die Verwaltung. Aufgrund neuerer Erkenntnisse erscheint es not-

wendig, sowohl die damals zur Verfigung gestellten Informationen als auch den heutigen

Sachstand bezuglich der genannten Immobilie einer erneuten kritischen Uberprifung zu un-

terziehen.

Daher fragen wir den Senat:

1.

Inwieweit trifft es zu, dass die Leerstandskosten fur das Jakobushaus an der Friedrich-
Rauers-Stral3e 30 erheblich geringer sind, als es den parlamentarischen Gremien ge-
genuber (u.a. der Sozialdeputation am 30.11.2017) im Laufe des Entscheidungspro-
zesses Uber die Aufhebung des Erbbaurechts prognostiziert wurde (bitte jeweils die im
Jahr 2017 prognostizierten und die im Jahr 2019 tatsachlich angefallenen Leerstands-

kosten einzeln nach Kostenarten aufschliisseln)?

Welche Griinde gibt es fur die erheblich geringeren Leerstandskosten (bitte im Einzel-

nen nach Kostenarten getrennt darstellen)?

Welche Einnahmen erzielt die Stadt fir das Jakobushaus und das zugehérige Gelande
durch bereits realisierte oder geplante Zwischennutzungen (bitte nach Jahren getrennt
alle Nutzungen einzeln benennen und jeweils daraus erzielte bzw. zu erzielende Ein-

nahmen darstellen)?

Wie beurteilt der Senat diese Angelegenheit, insbesondere im Hinblick auf die 2017
auf Grundlage der damaligen Prognosen getroffenen Entscheidungen zur Aufhebung
des Erbbaurechts? Wie hétte sich der Variantenvergleich dargestellt, wenn bei den
Kalkulationen die nunmehr tatséchlich angefallenen Leerstandskosten angesetzt wor-

den waren?



5. Aus welchen Griinden geht der Senat ausweislich der Antwort auf Frage 10 in der
Fragestunde der Sitzung der Stadtblrgerschaft am 09.06.2020 von einem Planungs-

vorlauf fir das Areal ,Oldenburger Kurve® von 15 Jahren aus?

a. Wie beurteilt der Senat die Tatsache, dass die Wirtschaftsférderung im Rahmen
der Entwicklung dieses Areals ihr Interesse am Standort des Jakobushauses be-
kundet hat?

b. Welche genauen Plane bestehen von Seiten der Wirtschaftsforderung beztglich
des Gebaudes sowie des Grundstiicks und inwiefern werden diese vom Senat un-

terstutzt?

c. Welche Verwertungsoptionen ergdben sich und wie wéren die finanziellen Auswir-

kungen fUr die Stadt?

6. Welche Alternativen zur langfristigen Nutzung des Standortes durch die Wirtschaftsfor-
derung bestehen aus Sicht des Senats und wie werden diese Alternativen im Einzelnen
unter Stadtentwicklungsgesichtspunkten und aus wirtschaftlicher Sicht beurteilt (bitte
jede Alternative eingehend darstellen, unter Stadtentwicklungsgesichtspunkten einord-

nen und einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung unterziehen)?

7. Inwiefern ware eine Zwischennutzung Uber den genannten Zeitraum von ca. 15 Jahren
angesichts des Zustandes des Jakobushauses (u.a. im Hinblick auf Brandschutzvor-
schriften) noch realistisch? Mit welchen Kosten (z.B. fir Instandhaltung, Sanierung)
ware im Einzelnen Uber diesen Zeitraum zu rechnen, wenn das Ziel verfolgt wiirde, das

Jakobushaus bis dahin weiter einer Zwischennutzung zuzufiihren?

8. Welche Alternativen zur Zwischennutzung des Jakobushauses (z.B. ziigiger Neubau
oder Abriss, anschlieRend Zwischennutzung des dann unbebauten Grundstiicks) be-
stehen aus Sicht des Senats und wie werden diese Alternativen im Einzelnen unter
Stadtentwicklungsgesichtspunkten und aus wirtschaftlicher Sicht beurteilt (bitte jede
Alternative eingehend darstellen, unter Stadtentwicklungsgesichtspunkten einordnen

und einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung unterziehen)?*



Der Senat beantwortet die Kleine Anfrage wie folgt:

1.

Inwieweit trifft es zu, dass die Leerstandskosten fir das Jakobushaus an der Fried-
rich-Rauers-StralRe 30 erheblich geringer sind, als es den parlamentarischen Gre-
mien gegentber (u.a. der Sozialdeputation am 30.11.2017) im Laufe des Entschei-
dungsprozesses Uber die Aufhebung des Erbbaurechts prognostiziert wurde (bitte
jeweils die im Jahr 2017 prognostizierten und die im Jahr 2019 tatsachlich angefal-

lenen Leerstandskosten einzeln nach Kostenarten aufschlisseln)?

Es ist zutreffend, dass die Leerstandskosten in der Bewirtschaftung durch Immobilien Bre-
men gesenkt werden konnten auf derzeit jahrlich ca. € 63.500. Dies sind fur 2019 monat-
lich € 5.290 ohne Zwischennutzung. Die Innere Mission hat in den Jahren 2015 bis 2017
Leerstandskosten in Héhe von anfanglich € 19.500 und zuletzt € 13.500 monatlich aus-
gewiesen. Diese sind laut Angaben der Inneren Mission unter anderem entstanden durch
Abschreibungen, Grundstiicks- und Geb&udesicherung sowie Kosten fur die Geb&udebe-

wirtschaftung.

Eine detaillierte Auflistung der Leerstandskosten der Gebaudebewirtschaftung durch die

Innere Mission aus dem Jahr 2017 liegt nicht vor

Die periodengenau abgegrenzten Leerstandskosten der Immobilien Bremen flur das Ja-

kobushaus im Jahr 2019 stellten sich wie folgt dar:

Pos. Kostenart €

A Bewachung 14.738,78
B Instandhaltung/Bauunterhalt 2.412,75
C Geblihren/Beitrage 604,77
D Reinigung/Vandalismus inkl. Au3enanl. 5.353,27
E Feuerversicherung 5.651,36
F Grundsteuer 9.271,24
G Gas 21.348,80
H Strom 3.988,55
1 Wasser/Abwasser 128,08

Summe 63.497.60

Die Aufstellung enthélt dabei nur die durch das Sondervermégen Immobilien und Technik
(SVIT) Stadt fur das Jahr 2019 getragenen Kosten. Das Jakobushaus wurde ab Novem-

ber 2019 in die Zwischennutzung an den Zucker e.V. gegeben. Ab diesem Zeitpunkt sind



die Bewachungskosten nicht mehr angefallen und die Medienkosten (Pos. G bis I) wur-

den durch den Zucker e.V. zum Uberwiegenden Teil getragen.

Welche Grunde gibt es fur die erheblich geringeren Leerstandskosten (bitte im Ein-

zelnen nach Kostenarten getrennt darstellen)?

Im Vergleich zum Jahr 2019 wird insbesondere durch die Umstellung der Bewachung,
durch die Optimierung des technischen Betriebs in der Leerstandsphase sowie die teil-
weise Ubernahme der Medienkosten durch den Zwischennutzer in der Summe deutlich,
dass die Kosten, die durch das SVIT zu tragen waren, geringer ausfallen sind als in den
Jahren zuvor. Wie bereits zur Frage 1 beantwortet, liegt eine detaillierte Auflistung der
Leerstandskosten der Gebaudebewirtschaftung durch die Innere Mission aus dem Jahr
2017 nicht vor

Welche Einnahmen erzielt die Stadt fur das Jakobushaus und das zugehorige Ge-
lande durch bereits realisierte oder geplante Zwischennutzungen (bitte nach Jahren
getrennt alle Nutzungen einzeln benennen und jeweils daraus erzielte bzw. zu erzie-

lende Einnahmen darstellen)?

Immobilien Bremen hat das Jakobushaus lediglich an einen Nutzer, dem Zucker e.V., seit
November 2019 zur Zwischennutzung Uberlassen. Hieraus werden keine Einnahmen er-
zielt, sondern der Zwischennutzer tragt die verbrauchsabhangigen Medienkosten (vgl.
Antwort zu Frage 1, Pos. G bis ). Fir die Gaskosten wurde aufgrund der Zwischennut-
zung in lediglich drei Etagen (KG, EG und 2. OG, 1. OG ausschlieBlich als Verkehrsfla-
che) bei dem Gebaude mit 11 Ebenen (KG + 10 Etagen) ein Kostendeckel zu Gunsten
des Zucker e.V. vereinbart, so dass flr das SVIT mit anteiligen Gaskosten von ca. 12.000
€ p.a. zu rechnen ist. Durch die Zwischennutzung fallen aulerdem keine Bewachungs-

kosten mehr an und es wird mit geringeren Vandalismusschaden gerechnet.

Wie beurteilt der Senat diese Angelegenheit, insbesondere im Hinblick auf die 2017
auf Grundlage der damaligen Prognosen getroffenen Entscheidungen zur Aufhe-
bung des Erbbaurechts? Wie hatte sich der Variantenvergleich dargestellt, wenn
bei den Kalkulationen die nunmehr tatsé&chlich angefallenen Leerstandskosten an-

gesetzt worden waren?

Die in 2017 getroffene Entscheidung zur Auflosung des Erbbaurechtsvertrags mit der In-

neren Mission basierte auf der allseits getragenen fachlichen Entscheidung, in der Woh-



nungslosenpolitik nicht mehr auf zentralisierte und stationére Versorgungsformen zu set-
zen. Gleichermal3en wurde diese Entscheidung aufgrund von wirtschaftlichen Erwéagun-
gen getroffen, da nach Architekten-Kostenschatzung die Weiternutzung des Gebaudes
Sanierungskosten in Héhe von ca. 3 Mio. € erfordert hatte. Nur bei einer langfristig siche-
ren Nutzungsperspektive des Gebaudes ware das Gebot der Wirtschaftlichkeit erreichbar
gewesen. Langfristige Nutzungsperspektiven wurden in Zusammenarbeit mit der Inneren
Mission aufgrund von wirtschaftlichen sowie fachlichen Erwagungen und Erwégungen be-
zuglich der Umsetzbarkeit verworfen. Dies betraf die Nutzung als Erstaufnahme fur unbe-
gleitete minderjahrige Gefliichtete oder als Wohnheim fur Studierende. Vor diesem Hin-
tergrund halt der Senat die getroffene Entscheidung zur Aufhebung des Erbbaurechtsver-
trages und den Eigentumsiibergang des Gebaudes auf die Stadtgemeinde aus fachlichen
und wirtschaftlichen Grunden auch retrospektiv fur richtig. Die von der Inneren Mission
ermittelten Leerstandkosten wurden nur bis zur Ubergabe des Gebaudes gezahlt. Diese
Kosten sind nach Auffassung des Senats nur bedingt entscheidungsrelevant, da diese nur
bei Leerstand anfallen und dieser stets minimiert werden sollte, um eine dauerhafte L0o-

sung ohne Leerstand zu erreichen.

Aus welchen Grunden geht der Senat ausweislich der Antwort auf Frage 10 in der
Fragestunde der Sitzung der Stadtbirgerschaft am 09.06.2020 von einem Pla-

nungsvorlauf fiir das Areal ,,Oldenburger Kurve“ von 15 Jahren aus?

Mit dem Areal ,Oldenburger Kurve® ist neben dem Jakobushaus in erster Linie das im
Eigentum des Sonstigen Sondervermégens Gewerbeflache befindliche Grundstiick des
ehemaligen Giterbahnhofs gemeint. Mit den in 2002 angekauften Flachen des hinter dem
Uberseemuseum gelegenen Giiterbahnhofs konnte eine der wenigen gréReren, zusam-
menh&ngenden Flachen zur Aufwertung und Ergénzung innerstadtischer Funktionen stra-
tegisch gesichert werden. Bislang wurde die konkrete Entwicklung dieses Areals vor dem
Hintergrund der bestehenden Nachverdichtungspotenziale in der Innenstadt und dem Fla-
chenangebot der Uberseestadt nicht verfolgt. Der mit aufstehenden Gebauden belegte
Teil des Guterbahnhofs wurde daher als Zwischennutzung an die dort bereits kulturell

aktive Szene vergeben und wird derzeit erfolgreich bespielt.

Im Zusammenhang mit der Erstellung eines Sicherheits- und Brandschutzkonzeptes fir
den Guterbahnhof sowie der aktuell in Bearbeitung befindlichen Machbarkeitsstudie fir
die Errichtung eines S-Bahn-Haltepunktes Uberseestadt wird derzeit auch die Machbar-
keit der Verlegung der Oldenburger Kurve tberprift. Auch die Entwicklung des ZOB und

des Bundeswehrhochhauses riicken das Guterbahnhofareal perspektivisch wieder stér-



ker in den Blickpunkt. Erst durch eine Bahntrassen-kreuzungsfreie ErschlieBung des Are-
als, kann der Kultur- und Kreativwirtschaftsstandort seiner Lagegunst entsprechend wei-
terentwickelt werden. Eine Nutzungsverdichtung bzw. —anderung im Rahmen einer Wei-
terentwicklung des Areals bei eingeschrankter ErschlieBungssituation, so wie sie derzeit

vorliegt, ist aus sicherheits- und brandschutzrechtlichen Aspekten nicht méglich.

Auf Basis von Erfahrungen mit der stadtebaulichen Entwicklung solcher Areale und der
Errichtung von Bahntrassen-MalRnahmen muss ab der Entscheidung zur stadtebaulichen
Weiterentwicklung des Gelandes und der Bereitstellung erster Planungsmittel von einem
Zeitraum von 10 bis 15 Jahren bis zur Fertigstellung einer ErschlieRung ohne Bahntras-
senkreuzung ausgegangen werden. Hierbei bertcksichtigt, ist u.a. neben einem stadte-
baulichen Planungsprozess unter enger Einbindung der Ortspolitik, der Bevélkerung so-
wie hier insbesondere der bereits in diesem Gebiet Ansassigen der Kunst- und Kreativ-
wirtschaft als Basis fir die kinftige Entwicklung des Areals, ein aufwendiges Planungs-
verfahren in enger Abstimmung mit der Deutschen Bahn flr die Bahntrassen-MalRBhahmen
mit anschlieBendem Planfeststellungsverfahren und darauf folgend die bauliche Umset-

zung. In diesem Gesamtzusammenhang betrachtet der Senat auch das Jakobushaus.

a. Wie beurteilt der Senat die Tatsache, dass die Wirtschaftsforderung im Rah-
men der Entwicklung dieses Areals ihr Interesse am Standort des Jakobus-
hauses bekundet hat?

b. Welche genauen Plane bestehen von Seiten der Wirtschaftsférderung bezig-
lich des Gebaudes sowie des Grundstiicks und inwiefern werden diese vom

Senat unterstiutzt?

c. Welche Verwertungsoptionen ergéaben sich und wie waren die finanziellen

Auswirkungen fir die Stadt?
Die Fragen a., b. und c. werden gemeinsam wie folgt beantwortet.

Die Wirtschaftsforderung Bremen GmbH (WFB) hat als beauftragte Verwalterin des
Guterbahnhofareals fiir das Sonstige Sondervermdgen Gewerbeflachen in Abstim-
mung mit der Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und Europa im Zuge der erfolgten Aus-
schreibung bzw. dem angestrebten Verkauf des Objektes durch Immobilien Bremen
angezeigt, dass im Zuge einer kunftigen Entwicklung des Guterbahnhofareals bei
Verlagerung der angrenzenden Bahntrasse, der sogenannten ,,Oldenburger Kurve®,
ErschlieBungsmaglichkeiten im Umfeld des Jakobushochhauses mitzudenken und
zu sichern sind. Dies betrifft insbesondere Teilflachen des Parkplatzes und hat somit

auch Auswirkungen auf die Nutzung des Gebaudes.



Das Gebaude liegt im Sondervermdgen Immobilien und Technik (SVIT) und wird
von Immobilien Bremen verwaltet. Gleichwohl wére eine Einbeziehung dieses
Grundstickes in den Gesamtprozess der Weiterentwicklung des Giterbahnhofare-
als aus Sicht der Senatorin fur Wirtschaft, Arbeit und Europa und der WFB sinnvoll,
so dass aus strategischen Gesichtspunkten derzeit eine Veréuf3erung des Objektes

als nicht sinnvoll erachtet wird.

Verwertungsoptionen wurden bislang nicht néher tberpruft. Vielmehr missten sich
diese fur das Objekt aus einer noch zu erarbeitenden stadtebaulichen Gesamtbe-
trachtung ableiten.

Welche Alternativen zur langfristigen Nutzung des Standortes durch die Wirt-
schaftsférderung bestehen aus Sicht des Senats und wie werden diese Alternati-
ven im Einzelnen unter Stadtentwicklungsgesichtspunkten und aus wirtschaftli-
cher Sicht beurteilt (bitte jede Alternative eingehend darstellen, unter Stadtent-
wicklungsgesichtspunkten einordnen und einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

unterziehen)?

Aus Sicht des Senats ist die langfristige Nutzung des Standortes im Gesamtzusammen-
hang mit dem Umfeld und hier insbesondere einer zuklnftigen Weiterentwicklung des Kul-
tur- und Kreativwirtschaftsstandorts des Guterbahnhofareals zu sehen. Hierfur bedarf es
eines Entwicklungsprozesses insbesondere unter Einbezug der Ortspolitik, der Bevélke-
rung und der Ortsansassigen zur Entwicklung von stadtebaulichen Zielen und damit auch

letztendlich Nutzungsalternativen fir das Jakobushaus.

Inwiefern wéare eine Zwischennutzung tUber den genannten Zeitraum von ca. 15
Jahren angesichts des Zustandes des Jakobushauses (u.a. im Hinblick auf Brand-
schutzvorschriften) noch realistisch? Mit welchen Kosten (z.B. flr Instandhaltung,
Sanierung) ware im Einzelnen Uber diesen Zeitraum zu rechnen, wenn das Ziel
verfolgt wirde, das Jakobushaus bis dahin weiter einer Zwischennutzung zuzu-

fuhren?

Der Zwischennutzung des KG bis 1. OG durch Zucker e.V. wurde eine befristete Bauge-
nehmigung bis 2021 erteilt. Fur eine hinsichtlich Nutzungsart, Zeitraum und Umfang
dariiberhinausgehende Ausweitung der Zwischennutzung waren gréRere brandschutz-
und bauordnungsrechtliche Aufwendungen erforderlich, so z.B. die Schaffung eines zwei-
ten Rettungsweges, die brandschutztechnische Nachristung des vorhandenen Treppen-

hauses, die haustechnische Ertiichtigung der Bauwerksstruktur, die Schadstoffsanierung



und ggf. die Ertlichtigung der Grundausstattung wie Sanitar etc. Daneben wéren in Ab-
hangigkeit von der noch festzulegenden Nutzung vermutlich noch Umbauten der derzeitig
kleinteiligen Grundrissstruktur sowie umfassende energetische MalRnahmen notwendig.
Angesichts der fehlenden konkreten Nutzungsoptionen wurde bisher auf eine detaillierte
Kostenermittlung verzichtet. In der Vorlage zur Sitzung des Senats am 21.11.2017 wur-
den die Sanierungskosten als M&nnerwohnheim mit einfachem, nicht dem tblichen bre-
mischen Niveau entsprechenden Standard und ohne Warmedammung mit € 3,15 Mio.
beziffert. Eine umfassende Gesamtsanierung des Gebaudes wiirde je nach Nutzungsart
geschatzte € 6 Mio. kosten.

Welche Alternativen zur Zwischennutzung des Jakobushauses (z.B. zligiger Neu-
bau oder Abriss, anschlieBend Zwischennutzung des dann unbebauten Grund-
stiicks) bestehen aus Sicht des Senats und wie werden diese Alternativen im Ein-
zelnen unter Stadtentwicklungsgesichtspunkten und aus wirtschaftlicher Sicht be-
urteilt (bitte jede Alternative eingehend darstellen, unter Stadtentwicklungsge-
sichtspunkten einordnen und einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung unterzie-
hen)?

Eine Weiterfiihrung und Ausweitung von Zwischennutzungen in dem zur Verfligung ste-
henden Zeitraum ware aus vorgenannten Griinden grundséatzlich denkbar und es wurde
bereits von verschiedenen Seiten Interesse an einer Zwischennutzung geaufert. Nach
der erfolglosen Ausschreibung des Objektes hat der Senat allerdings bislang noch keine
weitere Zwischennutzung als die derzeit vorliegende umfangreich und abschlieRend ge-
pruft. In Bezug auf mittelfristige Nutzungskonzepte und damit einhergehende Interimslo-
sungen fir den Planungsprozess des Gesamtareals wird auf die Antworten zu Frage 5
und 6 verwiesen. Demnach ist es derzeit nicht vorgesehen, das Grundstuck kurzfristig

Zu verwerten.



