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Sanierungsbedarf an Universitatsgebauden
(Kapitel 1208)

Universititsgebaude werden nicht so ziigig saniert, wie dies notwendig
ist. Die Landesregierung wird ihr Ziel, den Sanierungsbedarf bis 2019
abzuarbeiten nicht mehr erreichen.

Statt der zugesicherten Bestandskonsolidierung sind Neubauten und
Flachenzuwachse zu verzeichnen. Wird die bisherige Praxis fortge-
fiihrt, dauert die Grundsanierung der Universitaten weit tiber 2030 hi-
naus.

Um diese Aufgabe bis 2030 zu bewiltigen, sind jahrlich 2 Prozent des
Neuwerts der Universitatsgebaude fiir Bauunterhalt und Sanierung
erforderlich. Das sind 140 Mio. Euro je Jahr.

1 Ausgangslage

Der Rechnungshof hatte 2004 in der Beratenden AuRerung zu Bauunterhal-
tung und zum Sanierungsbedarf der Universitadtsgebaude (Landtagsdruck-
sache 13/3725) den Zustand der Gebdude an allen Universitaten (ohne Uni-
versitatskliniken) untersucht. Dabei war ein erheblicher Sanierungsbedarf
von landesweit 2,4 Mrd. Euro festgestellt worden. In einer Nachschau 2010
wurde der Sanierungsfortschritt an den Universitaten Freiburg, Heidelberg,
Hohenheim, Stuttgart und Tubingen beleuchtet. Insbesondere ging der
Rechnungshof den Fragen nach, ob die Staatliche Vermdgens- und Hoch-
bauverwaltung Baden-Wirttemberg eine wirtschaftliche Sanierungsstrategie
verfolgt und ob sich eine Flachenkonsolidierung abzeichnet.

2 Priifungsergebnisse
2.1 GroBRer Sanierungsbedarf besteht nach wie vor

Das Land hat in den letzten Jahren - auch mit Mitteln aus dem Konjunktur-
paket Il - verstarkte Anstrengungen unternommen, Gebdude zu erhalten und
instand zu setzen. Der landesweit angestaute Sanierungsbedarf wurde je-
doch nicht wesentlich abgebaut. Die durchgefuhrten Ma3nahmen der letzten
funf Jahre sowie die geplanten Maflnahmen fuhrten nur teilweise zur nach-
haltigen Verbesserung der Gebaudesubstanz. Zwischenzeitlich sind weitere
Gebaude sanierungsbedurftig geworden.

138



Folgende Vorhaben wurden durchgeflhrt:

e Grundsanierungen,

e Teilsanierungen (z. B. Innenausbau, Fassaden, Dacher, Technik),

e SofortmaBnahmen (z. B. Rauchschutztiren, Brandmeldeanlagen) und
e Provisorien (z. B. provisorische Fluchtbalkone, Sicherungsnetze).

Ein positives Beispiel ist der Umbau des Chemie-Hochhauses (Geb&ude A)
in TUbingen. Hier wurde eine Grundsanierung in kurzer Zeit mit einem wirt-

schaftlichen Mitteleinsatz und Gesamtbaukosten von 45 Mio. Euro durchge-
fuhrt. Landesweit gibt es zu wenige Projekte dieser Art.

Teilsanierungen, die nur einzelne Bauteile oder Abschnitte betreffen, sind
die Regel. Das Hochhaus der Biologie II/11l in Freiburg wurde beispielsweise
innenraumlich und technisch saniert. Die thermisch nicht getrennte Metall-
fassade - verantwortlich fiir einen hohen Energieverbrauch - und die auf3en
liegenden Betonbriistungen wurden nicht erneuert. Obgleich das Land in
den letzten zehn Jahren etwa 15 Mio. Euro in diesen Komplex investiert hat,
bleibt ein Sanierungsbedarf von 6 bis 7 Mio. Euro weiter bestehen.

Am Pharmazie-Hochhaus (Gebaude B) in Tilbingen wurde ein Sicherungs-
netz gegen herabstiirzende Betonteile installiert, da keine ausreichenden
Mittel fir eine nachhaltige Betonsanierung zur Verfligung stehen. Das Ge-
baude aus 1973 ist stark sanierungsbediirftig. Das Land muss durchschnitt-
lich 220.000 Euro je Jahr aufwenden, um es zu sichern und die Nutzung
aufrechtzuerhalten.

Abbildung 1: Schutzeinhausung gegen herabstiirzende Bauteile

w i

Im Theoretikum der Universitat Heidelberg wird mit Aufklebern an zahlrei-
chen Fenstern auf eine Unfallgefahr beim Offnen hingewiesen.
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Abbildung 2: Warnhinweis an Fenstern (Aufnahme Dezember 2010)

Die Beispiele sollen zeigen, dass Teilsanierungen anstelle von eigentlich
nétigen Grundsanierungen im Ergebnis zu einem finanziellen Nachteil fiir
das Land fuhren kénnen. In einigen Fallen wurde nur reagiert, aber kaum
vorausschauend saniert.

2.2 Fehlende Priorisierung der Vorhaben

Die Verwaltung hat 2002 die Hochschulgebaude in Sanierungsstufen kate-
gorisiert. Dabei wurde bei den meisten Gebauden ein Sanierungsbedarf
zwischen 20 und 75 Prozent festgestellt. Zielfihrend wére es aus Sicht des
Rechnungshofs gewesen, zunachst die Gebaude mit groBem Sanierungs-
bedarf zu sanieren. Diese verursachen den héchsten Aufwand, um die Nut-
zung aufrechtzuerhalten. Interimslésungen erzeugen weitere Kosten.

Der Rechnungshof vermisst einen verbindlichen Plan, der eine klare Sanie-
rungsstrategie vorgibt, welches Gebdude zu welchem Zeitpunkt zu sanieren
ist.

2.3 Verlorene Investition in marode Substanz

Zur Aufrechterhaltung des Betriebs wurden SofortmaBnahmen und Proviso-
rien im Bauunterhalt ausgefuhrt. Bei diesen Vorhaben handelte es sich oft
um Investitionen, die verloren gehen, wenn spéter grundsaniert oder abge-
brochen wird. Vor allem BrandschutzmaBnahmen werden im Rahmen von
Grundsanierungen oftmals wieder entfernt. Urséchlich hierfur sind aktuali-
sierte Brandschutzkonzepte, auch infolge geadnderter Nutzung.
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Das Land investierte in einigen Fallen in Gebaude, die mittel- oder langfristig
abgebrochen werden:

Das Physikalische Institut | der Universitat Freiburg (Westbau) mit einer
Aufstockung aus den Fiinfzigerjahren soll abgerissen und durch einen
Neubau ersetzt werden. Damit das Gebaude trotz baurechtlicher Mangel
weiter genutzt werden darf, wurde ein Verbindungssteg zum Nachbarbau
als zweiter Fluchtweg errichtet. In den letzten drei Jahren wurden in das
abgéngige Gebaude 260.000 Euro investiert.

Annlich verhalt es sich in Freiburg mit dem Physikalisch-Chemischen-
Institut von 1905. Hier wurden Rauchschutztiiren und eine Brandmeldean-
lage eingebaut, obgleich das Gebaude langfristig abgerissen werden soll.
Es gibt eine konkrete Planung fiir einen Erweiterungsbau der benachbar-
ten Pharmakologie und Pharmazie.

Die Biologie | in Tubingen weist erhebliche brandschutzrechtliche Mangel
auf. Das Gebaude von 1969 ist marode und soll - auch wegen einer Nut-
zungsuntersagung ab 2011 - abgerissen werden. Der schlechte Zustand
des Gebaudes war der Hochbauverwaltung seit Langem bekannt. Als In-
terimslésung wurde ein Baugerist aufgestellt, welches als Flucht- und
Rettungsweg dient. Durch eine rechtzeitige Neuunterbringung hatten die-
se verlorenen Kosten vermieden werden kénnen.

Abbildung 3: Baugerust als provisorischer Flucht- und Rettungsweg

24 GroRe BaumaBnahmen (2000 bis 2010)

An den funf gepriften Universitaten wurden in den letzten zehn Jahren
28 Neubauten, Erweiterungen und Ersatzneubauten fir 386 Mio. Euro er-
richtet (Landtagsdrucksache 14/6647). Im gleichen Zeitraum wurden nur
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269 Mio. Euro fur grofde Sanierungs- und UmbaumafRnahmen als Einzeltitel
veranschlagt. Von den insgesamt verfugbaren Mitteln entfielen somit

59 Prozent auf Neubau- und nur 41 Prozent auf Sanierungsmafnahmen.
Nicht eingerechnet sind hierbei Aufwendungen fir den laufenden Bauunter-
halt, da diese definitionsgemaf nicht zur Substanzverbesserung, also zum
Abbau des Sanierungsbedarfs beitragen.

Tabelle 1: Abgeschlossene Einzeltitelmalinahmen 2000 bis 2010

Neubauten Sanierungen
Universitat Anzahl Gesamtbaukosten Anzahl Gesamtbaukosten
(in Mio. Euro) (in Mio. Euro)

Freiburg 6 148 11 67
Heidelberg 5 87 7 84
Hohenheim 3 18 5 36
Stuttgart 9 68 5 53
Tlbingen 5 65 8 29
Summe 28 386 36 269
Anteil 59 Prozent 41 Prozent

Quelle: Landtagsdrucksache 14/6647.

Wenn sich die Relation der Investitionen in Neubauten zu denjenigen in
Sanierungen nicht entscheidend zugunsten der Sanierungen verandert, wird
sich der Sanierungszeitraum weit Gber 2030 hinaus verlangern. Damit wird
das Ziel der Landesregierung, den Sanierungsbedarf bis 2019 abzubauen,
nicht erreicht.

2.5 Flachenentwicklung und -konsolidierung

Der Landtag hat am 02.06.2005 beschlossen (Beschlussempfehlung des
Finanzausschusses vom 07.04.2005 - Landtagsdrucksache 13/4201), die
Landesregierung moge die Umsetzung folgender Vorschlage des Rech-
nungshofs priifen,

e der Sanierung der Gebaude Vorrang vor weiterem Ausbau einzurdumen,

¢ bei den Sanierungen Einsparpotenziale in Bezug auf Flachen und Stan-
dards auszuschépfen und

¢ den Universitaten zur Optimierung der Flachen mehr Mitverantwortung zu
Ubertragen.

Die Landesregierung hat keine Flachenkonsolidierung an Universitaten her-
beifihren kdnnen. Bei den vier Universitaten Freiburg, Heidelberg, Hohen-
heim und TUbingen wurde zwischen 2002 und 2009 im Mittel 5 Prozent neue
Hauptnutzflache geschaffen. Dies entspricht einer Gesamtflache von
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40.000 Quadratmetern. Gemessen an Werten des letzten Rahmenplans

entspricht diese Flache einer neuen mittelgrof3en Universitat.

Tabelle 2: Entwicklung der Flachen 2002 bis 2009

Hauptnutzflache (mz)1 Entwicklung
Universitat )

2002 2009 Differenz (in Prozent)
Freiburg 236.285 251.068 14.783 +6,3
Heidelberg 231.393 243.610 12.217 +5,3
Hohenheim 159.402 167.250 7.848 +4,9
Tibingen 238.396 243.213 4.817 +2,0
Mittelwert +4,6

Quelle: Vermégen und Bau Baden-Wiirttemberg.

' Nur landeseigene Gebaude.

2.6 Bauunterhalt und Sanierungsbedarf zu gering angesetzt

Die Mittel zur Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bleiben
weit hinter der Empfehlung des Rechnungshofs zuriick. Fur Bauunterhalt
und Sanierung sind nach unserer Auffassung jahrlich wenigstens 2 Prozent
des Neuwerts von Gebauden erforderlich. Von 2004 bis 2009 lag die durch-
schnittliche Quote fiir die flnf GUberpriften Universitaten nur bei 1,2 Prozent
oder 62 Mio. Euro.

Das Konzept der Landesregierung, mit sogenannten Ersatzneubauten
gegen den Sanierungsstau vorzugehen, ist dann nicht zielfiihrend, wenn die
Bestandsgebaude trotzdem weiter genutzt werden und der Sanierungsbe-
darf dadurch bestehen bleibt.

3 Empfehlungen

3.1 Sanierungsstrategien entwickeln

Die Bewertung der Gebaudesubstanz sollte in kurzen Intervallen fortge-
schrieben werden. Zur langfristigen Sanierung muss ein verbindlicher Plan
aufgestellt werden. Erst hierdurch werden realistische Sanierungsablaufe
darstellbar.

3.2 Sanierung vor Neubau

Dem Abbau des Sanierungsbedarfs muss erste Prioritat eingerdumt werden.
Hierfir sind jahrlich mindestens 2 Prozent des Neuwerts der Gebaude erfor-
derlich, das sind fiir alle neun Universitaten 140 Mio. Euro je Jahr.
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3.3 Flachen konsolidieren

Mit jedem Neubau wird zusétzliche Nutzflache geschaffen, wenn nicht
gleichzeitig Gebaude durch Abriss, Verkauf oder Abmietung aufgegeben
werden. Deshalb sind nicht mehr benétigte Flachen aufzugeben.

4 Stellungnahme des Ministeriums

Das Finanzministerium ist der Auffassung, der Rechnungshof habe eine
vereinfachte globale Betrachtung durchgefiihrt, diese wirde der Komplexitat
des Themas nicht gerecht. Mit finf der neun Landesuniversitaten habe man
nur einen nicht représentativen Teil der BaumaBnahmen betrachtet.

Die Festlegung der Sanierungsreihenfolge erfolge in enger Abstimmung mit
der Wissenschaftsseite. Dabei seien neben dem baulichen Zustand Nutzer-
prioritaten, wissenschaftliche Zielsetzungen, logistische Mdéglichkeiten der
Nutzer, rechtliche Auflagen und finanzielle Rahmenbedingungen maBge-
bend. Die Realisierungsreihenfolge der anstehenden Sanierungs- und Neu-
baumaBnahmen wirde dokumentiert und zwischen den Beteiligten verbind-
lich vereinbart. Ein groBer Teil der Gebaude sei in den Sechzigerjahren und
Siebzigerjahren errichtet worden und jetzt sanierungsbediirftig. Da aus fi-
nanziellen Griinden nicht alle MaBnahmen gleichzeitig durchgefiihrt werden
kénnten, wéren in einigen Fallen hinhaltende Teilsanierungen und Reparatu-
ren bis zum Beginn umfassender Modernisierungen unvermeidlich gewesen.

Dem ermittelten Flachenzuwachs an Universitédten von 5 Prozent stellt das
Finanzministerium gegenuiiber, die Anzahl der Studierenden sei seit 2002 um
15,5 Prozent gestiegen und die Drittmitteleinnahmen hatten um 70 Prozent
zugenommen. Aus der Drittmitteleinwerbung ergébe sich ein zusétzlicher
Unterbringungsbedarf.

5 Schlussbemerkung

Der Rechnungshof bleibt bei seiner Auffassung, dass wegen der Priorisie-
rung von Neubauten dringende Sanierungen zurlickgestellt werden. Die
Sanierungen werden damit nicht vor 2030 abgeschlossen sein. 70 Prozent
des Sanierungsbedarfs wurden betrachtet. Die Feststellungen des Rech-
nungshofs sind damit reprasentativ.

Zwischen den gestiegenen Drittmitteleinnahmen, den gestiegenen Studie-
rendenzahlen und dem festgestellten Flachenzuwachs der Universitaten
besteht kein linearer Zusammenhang. Der Rechnungshof hélt an seiner
Forderung der Flachenkonsolidierung fest.
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