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15. Wahlperiode

Bericht des Untersuchungsausschusses ,Bau und Immobilien”

Die Burgerschaft (Landtag) hat mit Beschluss vom 14. Marz 2002 einen parlamenta-
rischen Untersuchungsausschuss ,UnregelméaRigkeiten bei Bauvorhaben und Immo-
biliengeschaften zum Schaden Bremens* (,Bau und Immobilien) eingesetzt. Der Un-
tersuchungsausschuss legt hiermit seinen Bericht nach 8 20 Abs. 1 des Untersu-

chungsausschussgesetzes (UAG) vor.

Das Minderheitenvotum der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen wurde dem Bericht an-

gefugt.
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(Vorsitzender)
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A. Einsetzung des Untersuchungsausschusses

Einsetzung und Auftrag

Am 4. Méarz 2002 beantragte die Fraktion Bindnis 90/Die Griinen, die entsprechend der Koaliti-
onsvereinbarung zur Erreichung des notwendigen Quorums von Abgeordneten der Fraktionen
der SPD und der CDU unterstutzt wurde, in der Bremischen Blrgerschaft (Landtag) geman
Artikel 105 Absatz 5 der Bremischen Landesverfassung die Einsetzung eines parlamentari-
schen Untersuchungsausschusses ,Unregelmafiigkeiten bei Bauvorhaben und Immobilienge-

schéaften zum Schaden Bremens* (kurz: ,Bau und Immobilien®).*

Den auBeren Anlass bhildeten strafrechtliche Ermittlungen, die die Staatsanwaltschaft Bremen
im Herbst 2001 gegen den friiheren Leiter der Abteilung 4 (Bau) beim Senator fur Bau, Verkehr
und Stadtentwicklung und spéateren technischen Geschéaftsfiihrer der Baumanagement Bremen
GmbH (BMB), Herrn Prof. Gottfried Zantke, und gegen Verantwortliche der Kurt-Zech-
Firmengruppe (im Folgenden kurz: Firma Zechbau) wegen des Verdachtes der Korruption ein-
geleitet hatte. Die Ermittlungen wurden in Folge von umfangreichen Durchsuchungsmaf3nah-

men im Dezember 2001 6ffentlich bekannt.

Der Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen wurde in der 55. (auf3erordentlichen) Sitzung
der Birgerschaft (Landtag) am 14. Marz 2002 behandelt und mit den Stimmen der Fraktion
Bindnis 90/Die Grinen bei Stimmenthaltung der Fraktionen der SPD und der CDU angenom-

men.?

Der Antrag und der Einsetzungsbeschluss sowie der darin enthaltene Untersuchungsauftrag

lauten wie folgt:

Die Birgerschaft (Landtag) setzt einen aus sechs Mitgliedern und sechs stellvertretenden Mit-
gliedern bestehenden parlamentarischen Untersuchungsausschuss ein mit dem Auftrag, im
Rahmen der verfassungsmafRigen Zustandigkeit des Landes unzulassige Einflussnahme oder
Bevorzugung und finanziellen Schaden zum Nachteil Bremens im Bereich von Grund-
sticks- und Gebdudekaufen und -verkaufen, Bauauftrdgen und Anmietungsentscheidungen
zu untersuchen.

Der Untersuchungsauftrag erstreckt sich auf:

' Drucksache 15/1086
Plenarprotokoll der 55. (auBerordentlichen) Sitzung vom 14.03.02
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die politisch administrative Verantwortung des Senats, insbesondere des Sena-
tors fur Wirtschaft und Hafen, des Senators fir Bau und Umwelt und des Sena-
tors fUr Finanzen sowie der nachgeordneten Dienststellen und Eigengesellschaf-
ten;

unzuléssige Einflussnahme auf die politischen und administrativen Entscheidun-
gen durch Vorteilsgewahrung, Vorteilsnahme oder Begunstigung (Korruption);
unzulassige Bevorzugung durch politische und administrative Entscheidungen;
fiskalische Auswirkungen der zu untersuchenden Vorhaben zum Schaden Bre-
mens;

Konsequenzen aus den untersuchten Vorhaben in Form veranderter Verfahren

und einer verbesserten administrativen und parlamentarischen Kontrolle.

Es sollen insbesondere folgende Sachverhalte untersucht werden:
Beeinflussung von Kauf- oder Verkaufsentscheidungen von Grundstiicken oder
Liegenschaften sowie von Planungs-, Entwicklungs- und Bauauftragen;
Griinde und Auswirkungen von Verzicht auf oder Einschrankung von Ausschrei-
bungen;
Hintergriinde von fehlenden oder mangelhaften Wertermittiungen sowie von Ne-
benabreden und Koppelgeschéaften;
Abweichungen von gesetzlichen oder politischen Vorgaben und Richtlinien;
Zusammenhang von Kauf- bzw. Verkaufsgeschéaften mit anschlieBenden Anmie-
tungen durch die Freie Hansestadt Bremen;
Strukturen von Zustandigkeiten und Verfahren, die die korrekte und rentierliche

Abwicklung von Kéaufen, Verkaufen oder Bauvorhaben behindern.

Die oben genannten Sachverhalte sollen insbesondere anhand folgender Vorhaben untersucht

werden:
Siemenshochhaus
Polizeihaus am Wall
Polizeiprasidium in der Vahr
Bahnhofsvorplatz
Contrescarpe-Center
Grol3markt-Neubau

Weserstadion Ostkurve



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 9

Die Birgerschaft (Landtag) wahlte die folgenden Abgeordneten in den Untersuchungsaus-

schuss:

Mitglieder: Stellvertretende Mitglieder:
Arnold-Cramer, Ursula (SPD) Berk, Gerlinde (SPD)
Ehmke, Thomas (SPD) Jansen, Helga (SPD)
Kleen, Hermann (SPD) Nalazek, Rainer (SPD
Hannken, Catrin (CDU) Rohmeyer, Claas (CDU)
Oppermann, Karl Uwe (CDU) Teiser, Michael (CDU)

Guldner, Dr. Matthias (Blndnis 90/Die Griinen) Miitzelburg, Dieter (Biindnis 90/Die Griinen)

Der Abgeordnete Hermann Kleen, SPD, wurde zum Vorsitzenden und die Abgeordnete Catrin
Hannken, CDU, zur stellvertretenden Vorsitzenden des Untersuchungsausschusses gewahlt.
Beide sind ebenfalls Obleute fiur ihre jeweilige Fraktion, wahrend der Abgeordnete Dr. Matthias

Gildner Obmann der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen ist.

Bezlglich zweier Mitglieder und eines stellvertretenden Mitgliedes des Ausschusses, der Abge-
ordneten Hermann Kleen, Ursula Arnold-Cramer und Rainer Nalazek, wurden seitens der Frak-
tion Bundnis 90/die Griinen Antrage nach 8§ 5 des Gesetzes Uber Einsetzung und Verfahren von
Untersuchungsausschissen (UAG) gestellt. Die Antrdge wurden mit der Einschatzung begrin-
det, die betroffenen Abgeordneten missten nach 8§ 5 Abs.1 UAG aus dem Ausschuss aus-
scheiden. Sie waren jeweils Funktionstrager/innen in gemeinnutzigen Organisationen, die in der
Vergangenheit von der Fa. Zechbau Spenden erhalten hatten. Da die drei Abgeordneten nach
Auffassung der Mehrheit glaubhaft machen konnten, dass sie in ihrer Unbefangenheit im Hin-
blick auf die Ausschussarbeit nicht beeintrachtigt seien, wurden die drei Antrdge durch den

Ausschuss gegen die Stimme der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen abgelehnt.

Der Ausschuss wurde bei seiner Arbeit von drei Fraktionsassistenten/innen und drei Assisten-

ten/innen der Burgerschaftsverwaltung unterstitzt.

Il. Verfahrensordnung und Beweisbeschliisse

Der Untersuchungsausschuss trat am 20. Marz 2002 zu seiner konstituierenden Sitzung ai-
sammen. Er beschloss zunéachst eine Verfahrensordnung, die als Anlage D 1 beigefigt ist.
Fur die Beweisaufnahme fasste er am 20. Marz, 15. Juli und am 10. September 2002 vier Be-

weisbeschlisse, die als Anlagen D 2 bis D 5 beigefligt sind.
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Ill.  Arbeitsablauf und Beweisaufnahme

Auf Grund entsprechender Beschliisse vom 20. Marz 2002 zog der Ausschuss von verschiede-
nen Stellen alle einschlagigen Akten betreffend die sieben zu untersuchenden Vorhaben bei
und bat den Senat, fir jedes Vorhaben einen Sachbericht zu erstellen. Die Sachberichte wur-
den dem Ausschuss zu den Projekten Polizeiprasidium in der Vahr, GrolRmarkt, Polizeihaus und
Bahnhofsvorplatz am 10., zu den Projekten Contrescarpe-Center und Siemens-Hochhaus am
24. und zu dem Projekt Ostkurve am 30. Juli 2002 vorgelegt. Die Vorlage der Akten erfolgte

nach und nach, teilweise erst nach mehrmaliger Anforderung.

Problematisch verlief die Einsichtnahme in die von der Staatsanwaltschaft sichergestellten Un-
terlagen der Firma Zechbau.

Es handelte sich um rund 1000 Ordner sowie um in elektronischer Form gespeicherte Daten,
die im Polizeiprasidium lagerten und weder von der Kriminalpolizei noch von der Staatsanwalt-
schaft abschlieBend ausgewertet worden waren. Dennoch wurde den Mitgliedern und Assisten-
ten/innen des Ausschusses von der Generalstaatsanwaltschaft und dem Justizressort umfas-
sende Einsicht in diese Akten wie auch in die in elektronischer Form gespeicherten Daten und
Dokumente gewahrt. Die Anwalte von Herrn Kurt Zech, in dessen Privat- und Geschaftsraumen
diese Akten im Rahmen einer polizeilichen Durchsuchung mitgenommen worden waren, wider-
sprachen mit Schreiben vom 21. Mai 2002 der Einsichtnahme durch den Ausschuss unter Hin-
weis auf den Beschluss s Bundesverfassungsgerichts vom 1.10.1987° mit der Begriindung,
dass ein parlamentarischer Untersuchungsausschuss Unterlagen von Privatpersonen ohne
deren Einwilligung nur auf Grund einer richterlichen Beschlagnahmeanordnung und Prifung der
potenziellen Beweiserheblichkeit einsehen durfe. Die Akteneinsicht in diese Unterlagen und
Daten durch Mitglieder des Ausschusses oder deren Assistenten/innen wurde hierauf von dem
Ausschussvorsitzenden zunachst eingestellt.

In einem Gesprach der Obleute mit den Anwalten am 23. Mai 2002, an dem neben den Frakti-
ons- und Ausschussassistenten/innen auch Herr Staatsrat M&urer und Herr Dr. Maul-Backer
vom Senator fir Justiz und Verfassung teilnahmen, wurde zur Vermeidung oder zumindest
Beschleunigung einer gerichtlichen Auseinandersetzung eine Kompromisslésung in Aussicht
genommen, wonach die so genannten Zech-Akten gemeinsam von den Anwalten und Vertre-
tern des Ausschusses durchgesehen werden sollten. Uber die dabei fiir den Untersuchungs-
ausschuss als beweiserheblich aussortierten Unterlagen sollte mit den Anwélten Einvernehmen
hergestellt oder, soweit dies nicht gelingen sollte, eine richterliche Entscheidung herbeigefiihrt
werden. Der Kompromiss kam nicht zustande, weil am Tag darauf, in der 4. Sitzung des Aus-
schusses am 24. Mai 2002, die Anwalte des Herrn Zech ihren Verfahrensvorschlag vom Vortag

zurtickzogen.

3 NJw 1988, 890 ff.
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Seitens der CDU-Fraktion wurde in dieser Ausschusssitzung daran erinnert, dass die CDU
rechtliche Bedenken gegen die von Generalstaatsanwaltschaft und Justizressort gewahrte Ak-
teneinsichtnahme ohne diesbeziiglichen gerichtlichen Beschluss bereits zuvor geéauflert hatte
und diese aufrecht erhielt. Da fir eine Anderung des mit der Generalstaatsanwaltschaft und
dem Justizressort vereinbarten Verfahrens keine Mehrheit im Ausschuss zu erwarten war, wur-

de seitens der CDU-Fraktion auf einen entsprechenden Antrag verzichtet.

In einer Besprechung der Obleute mit Herrn Staatsrat Maurer und Frau Generalstaatsanwaltin
Prof. Dr. Graalmann-Scheerer am 30. Mai 2002 berichtete Herr Méaurer, dass die Staatsanwalt-
schaft rund 150 Ordner an den Betroffenen Zech zurlickgeben werde, weil sie fiir das Ermitt-
lungsverfahren nicht benétigt wirden. Daraufhin beantragte der Ausschuss am 5. Juni 2002 bei
dem Amtsgericht Bremen gemall 88 94, 98 StPO die vorlaufige Beschlagnahme dieser Unter-
lagen und erweiterte am 14. Juni 2002 diesen Antrag auf weitere, inzwischen von der Staats-

anwaltschaft freigegebene Unterlagen.

Mit Beschluss vom 16. August 2002 (Aktenzeichen 92 Gs 1422/02) lehnte das Amtsgericht
letztlich eine Beschlagnahme ab und gab die Unterlagen an den Betroffenen heraus. Die Ent-
scheidung wurde unter Hinweis auf die entsprechende Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichtes im Wesentlichen damit begrindet, dass der Untersuchungsausschuss keine
tatsachengestutzten Anhaltspunkte fir eine Zuordnung zu den Untersuchungsgegenstanden

sowie fur die Beweiserheblichkeit der Unterlagen habe benennen kénnen.

Der Untersuchungsausschuss hat davon abgesehen, gegen den Beschluss, wie seitens der
Fraktion Bundnis 90/Die Griinen beantragt, Beschwerde beim Landgericht Bremen einzulegen,
weil eine kurzfristige Entscheidung nicht zu erwarten war und weil die strittigen Unterlagen
gleichzeitig mit der Zustellung des Beschlusses an den Betroffenen Zech herausgegeben wor-
den waren. Der Untersuchungsausschuss hat somit nur diejenigen Zech-Unterlagen zur Kennt-
nis bekommen, die nach Auswertung durch die Kriminalpolizei bzw. die Staatsanwaltschaft

Bestandteil der Ermittlungsakten geworden sind.

Der Untersuchungsausschuss hielt insgesamt 36 nichtoffentliche Beratungssitzungen ab. In
seiner 7. Sitzung am 15. Juli 2002 beschloss er, die Untersuchungen in die Phasen Planung,
Ausschreibung und Vergabe der Vorhaben zu gliedern. In der Zeit vom 6. August bis zum 5.
November 2002 vernahm er an 28 Tagen in o6ffentlicher Beweisaufnahme insgesamt 114 Zeu-
gen, von denen 14 Zeugen zweimal und 20 Zeugen zusatzlich in nichtoffentlichen Sitzungen
vernommen wurden. Sieben Zeugen haben unter Hinweis auf die gegen sie bereits eingeleite-
ten oder zu besorgenden Ermittlungsverfahren der Staatsanwaltschaft Bremen von ihrem um-
fassenden Auskunftsverweigerungsrecht gemall § 55 StPO Gebrauch gemacht. Der Zeuge Dr.

Bayer hat unter Berufung auf das Beratungsgeheimnis, das analog 8 43 DRIG auch fiir die Be-
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ratungen und die nichtoffentlichen Sitzungen der Vergabekammern gelte, insoweit Auskiinfte
verweigert. Der Ausschuss hat das von den Zeugen geltend gemachte Auskunftsverweige-
rungsrecht, das auch bei der Polizei, der Staatsanwaltschaft und den Gerichten gilt, jeweils
nach Beratung akzeptiert. Eine Vereidigung von Zeugen hat nicht stattgefunden.

Eine Liste der Zeugen ist als Anlage D 6 beigefugt.
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B. Feststellungen

l. Siemens-Hochhaus

Das Siemens-Hochhaus ist ein 1964 fertiggestelltes und im Jahr 2001 fur ca. 6,5 Mio. € moder-
nisiertes, vollklimatisiertes Birogebaude, das aus einem Kellergeschoss, dem Erdgeschoss und
15 Obergeschossen besteht. Die Modernisierungsmafinahmen betrafen Innenausstattung, Sa-
nitareinrichtungen, Elektroanlagen, Regelungstechnik, Aufziige, Dach sowie Fassade. Die in-
mobilie befindet sich in der Bremer Innenstadt in verkehrsgiinstiger Lage zwischen der Ful3-

gangerzone und dem Hauptbahnhof an der Contrescarpe.’

1) Entscheidung zum Ankauf des Siemens-Hochhauses

Die Entscheidung, das Siemens-Hochhaus zu erwerben und zur Unterbringung von Behdrden
Zu nutzen, ist vom Senat am 11. Marz 1997 (Vorlage 094/97) getroffen worden. Die Stadtbir-
gerschaft hat diesem Beschluss am 17. Marz 1997 zugestimmt. Die Vorgeschichte zu dieser

MafRnahme reichte bis in das Jahr 1987 zuriick und soll im Folgenden dargestellt werden.

a) Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Entscheidung zum Ankauf des Siemens-Hochhauses wurde durch wirtschaftsstrukturpoliti-

sche Zielsetzungen dominiert:

Umsiedlung und Standortbindung der Siemens AG im Technologiepark Universi-
tat Bremen
Privatisierung attraktiver Innenstadtimmobilien

Stadtebauliche Aufwertung des Contrescarpe-Umfeldes

Umsiedlung und Standortbindung der Siemens AG im Technologiepark Universitat

Seit Ende der 80er Jahre flhrten das Wirtschaftsressort und die Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft mbH (WfG) Verhandlungen mit der Zweigniederlassung der Siemens AG (Firma Sie-
mens) Bremen Uber die Zusammenfiuhrung ihrer Uber das Stadtgebiet verteilten Betriebsstatten
im Technologiepark Universitat. Im Hinblick auf bundesweite Rationalisierungsanstrengungen

des Konzerns bestand die Gefahr, dass Siemens seine oberregionale Funktion in Bremen zu-

4 PUA 6, Prospekt der COLUMBUS CAPITAL Vermdgensanlagen GmbH, Miinchen
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gunsten eines anderen Standortes aufgeben wirde. Das hatte zwar keine vollstandige Abwan-
derung aus Bremen bedeutet, aber es wurde befiirchtet, dass die Zahl der Arbeitsplatze mittel-
fristig stark reduziert und zukunftstrachtige Investitionen andernorts, méglicherweise im Aus-
land, stattfanden.® Fiir die Zweigniederlassung Bremen der Firma Siemens war es von grof3er
Bedeutung, sich im Technologiepark Universitat anzusiedeln, weil dieser Standort fur sie -
kunft bedeutete, nicht zuletzt auch unter dem Gesichtspunkt der eigenen Positionierung im Ge-
samtkonzern.® Aus diesem Grund beschloss der Senat auf der Grundlage einer Vorlage des
Senators fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie am 31. August 1993, schnellstméglich alle
Voraussetzungen zur Ansiedlung der Firma Siemens im Technologiepark Universitdt zu schaf-
fen. Die Siemens AG selbst machte ihre Ansiedlungsentscheidung fiir den neuen Standort in

Bremen jedoch von einer Verwertungslosung fiir die Altimmobilie Siemens-Hochhaus abhangig.

Privatisierung attraktiver Innenstadtimmobilien

Ein weiteres wirtschaftsstrukturpolitisches Ziel war die Raumung attraktiver Innenstadtstandorte
durch die Verwaltung zwecks Zufthrung dieser Immobilien zu einer hdherwertigen Nutzung.
Dieses Ziel basierte auf einem Innenstadtprogramm des Wirtschaftsressorts. Der Ansatz des
Wirtschaftsressorts hierzu war, die Bremer Innenstadt, die zu diesem Zeitpunkt immer mehr an
Bedeutung zugunsten von z.B. Oldenburg verlor, durch Ansiedlung privatwirtschatftlicher
Dienstleistungs- und Einzelhandelsunternehmen zu starken und zu beleben. Zu diesem Zweck
war es wichtig, Immobilien an attraktiven Standorten wie z.B. Wilhelm-Kaisen-Briicke 4 (ehe-
mals Kataster und Vermessung Bremen), HutfilterstraBe 1-5 (ehemals BreHoch), Langenstralle
(ehemals Planungsamt) fur eine privatwirtschaftliche Vermarktung zur Verfigung zu stellen.

Dieses Ziel ging einher mit den folgenden Uberlegungen:

Stadtebauliche Aufwertung des Contrescarpe-Umfeldes

Im Rahmen der o.g. Strategie des Wirtschaftsressorts zur Stadtentwicklung sollten Konzepte
entwickelt werden, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung und Belebung der Bahnhofsvor-
stadt filhrten.” Vor diesem Hintergrund wurde der Erwerb des Siemens-Hochhauses als Chance
zur Uberwindung der Dienstleistungsschwache begriffen, hierin die Verwaltungen zu konzen-
trieren, die derzeit in den exzellenten Innenstadtlagen angesiedelt waren.® Die Einrichtung eines
.Ltechnischen Rathauses” im Siemens-Hochhaus durch die Konzentration wesentlicher Teile der
Bauverwaltung wirde nicht nur Synergieeffekte erzielen, sondern gleichzeitig die Raumung der

anvisierten Innenstadtobjekte erméglichen.’

®  Timm 10209/10f und Dr. Dannemann 10306/5

®  Professor Dr. Haller 10102/8 und Timm 10209/10

Siehe hierzu die Ausfiihrungen zum Contrescarpe-Center
8 Timm 10211/1

°  Keller 10409/1
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b) Mdoglichkeiten der privatwirtschaftlichen Verwertung des Objektes

Wie bereits erwahnt, machte die Siemens AG ihre Ansiedlungsentscheidung fur den Technolo-
giepark Universitat von einer Verwertungslosung fir das Siemens-Hochhaus abhéngig. Aus
diesem Grund hatte sie bereits nachhaltige Versuche unternommen, das Objekt auf dem priva-
ten Markt zu vermieten. Hierzu bediente sie sich der FACTA Grundstiicks- und Entwicklungsge-
sellschaft mbH mit Sitz in Minchen. Der monatliche Mietpreis fiir das ca. 13.400 gm umfassen-
de Gebdude sollte DM 195.000 zuziglich Nebenkosten betragen, das entsprach einer Quad-
ratmetermiete von durchschnittich DM 14,52.%° Die Bemithungen der Firma Siemens blieben
jedoch auch nach mehrjahriger Aktivitat erfolglos. Erklarungen hierfiir kénnen sein,

dass Anfang der neunziger Jahre die Nachfrage nach Buroflachen in Bremen

sehr gering war,™ und

das stadtebauliche Umfeld unbefriedigend war.

Im November 1994 bot die Firma Siemens der Stadtgemeinde Bremen das Siemens-Hochhaus
zur Anmietung an. Grundlage dieses Angebots waren die oben geschilderten Vermietungskon-
ditionen, wie in der Broschire der FACTA Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft mbH
beschrieben.® Ein Gesprach der Firma Siemens, vertreten durch die Herren van Hettinga und
Fleige, mit dem Wirtschafts- und Finanzressort, \ertreten durch Herrn Professor Dr. Haller und
Herrn Dr. Dannemann, war der Beginn des noch bis Méarz 1997 andauernden Entscheidungs-

prozesses, die Altimmobilie Siemens-Hochhaus zwecks Beh6rdennutzung zu tbernehmen.

In dieser Zeit bekundeten der Immobilienmakler Robert C. Spies im Oktober 1995 und April
1997" sowie das Bankhaus C. F. Plump & Co. im Februar 1997* im Auftrage ihrer Kunden ein
Interesse am Siemens-Hochhaus. Diese Anfragen waren jedoch nicht hinreichend konkret und

gingen zudem von einer Anmietungszusage durch Bremen aus.

Zur Frage der Vermarktung des Siemens-Hochhauses durch Bremen gab es zwei Meinungen:
Mitte Dezember 1996 wurde Herr Senator NOlle von seiner personlichen Referentin, Frau Rip-
ke, schriftlich informiert,” dass die Beschlussfassung im Senat noch nicht erfolgt sei, weil es
Abstimmungsprobleme mit dem Ressort Bau gebe. Entgegen den Vorstellungen des Finanz-

ressorts favorisiere das Bauressort, das Siemens-Hochhaus an private Nutzer weiter zu verau-

1 PUA 44, s. 111ff

" Dr. Dannemann 10308/8
2 PUA44/122

B PUA 44/231, 46/1090

' PUA 46/866

5 PUA 45/769



16 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

Bern oder zu vermieten. Es wurde deshalb von ihr vorgeschlagen, auf Senatorenebene eine
Kompromisslosung zu verhandeln, wonach die WfG flir einen befristeten Zeitraum von drei
Monaten noch einmal intensive Vermarktungsbemihungen durchfihren sollte. In der Frih-
stucksrunde am 5. Februar 1997, an cer laut einem Vermerk der Senatskanzlei zumindest die
Senatoren Perschau, Nolle und Dr. Schulte teilnahmen, wird berichtet: ,WfG-Vermarktung
klappt nicht!**® Im Rahmen der Abstimmung der Senatsvorlage fir die Sitzung des Senats am
25. Februar 1997 forderte der Staatsrat des Bauressorts, Herr Professor Dr. Baltes, die Auf-
nahme eines zusatzlichen Beschlussvorschlags. Diesem zufolge sollte der Senat das
Wirtschaftsressort bitten, eine privatwirtschaftliche Vermarktung durch die WfG zu priifen.” Das
Wirtschaftsressort lehnte diese Forderung strikt ab,’® weil es nach langen Verhandlungen end-
lich gelungen war, ein ,labiles Gleichgewicht* mit dem Siemens-Konzern zu erlangen®, und im
Hinblick auf die Sicherung der Arbeitsplatze sollte das Verhandlungsergebnis nicht gefahrdet
werden. Diese Haltung ist ferner auch darauf zurtickzufihren, dass der Erwerb des Siemens-
Hochhauses die Mdéglichkeit ertffnete, gleich mehrere wirtschaftsstrukturpolitische Ziele des

Innenstadtprogrammes zu realisieren.”

c) Verhandlungen mit Siemens Uber Ankauf oder Anmietung des Objektes

Die Firma Siemens ging auch gegeniber der Stadtgemeinde Bremen zunéchst von einer Ver-
mietung ihrer Altimmobilie aus. Der Beginn der Neubaumaflinahmen im Technologiepark Uni-
versitéat wurde seitens der Firma Siemens von einer verbindlichen Entscheidung dber die Ver-
wendung des Gebdudes an der Contrescarpe abhangig gemacht. Deshalb war es das erklarte
Ziel, unverziglich mit Mietinteressenten in konkrete Verhandlungen einzutreten und noch im
ersten Quartal 1995 einen Mietvertrag abzuschlieRen.” Die Stadtgemeinde Bremen hingegen
zog von Anfang an sowohl die Miet- als auch eine Ankaufvariante in Betracht und priifte beide.
Mit Schreiben vom 22. Februar 1995 bat das Finanzressort darum, dass die Firma Siemens ihre
Kaufpreisvorstellungen ibermitteln moge.? Siemens hatte im Oktober 1994 bereits ein Ver-
kehrswertgutachten bei einem vereidigten Sachverstandigen in Auftrag gegeben, das mit einer
Verkehrswertempfehlung in Héhe von 21 Mio. DM abschloss.® Somit hatte Bremen fir beide

Verwertungsalternativen Angebote der Firma Siemens, die als Grundlage flr weitere Untersu-

® PUA114/244
Y PUA 46/949
8 ebenda. Der entsprechende Beschlussvorschlag wurde mit der handschriftlichen Randnotiz: ,nein®
versehen.

¥ Pprofessor Dr. Haller 10104/2

% Timm 10210/3

2 PUAB5S5/23

#?  PUA44/123

2 pUA 45/611ff
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chungen und Verhandlungsgesprache verwendet wurden: ca. 21 Mio. DM fir den Ankauf des
Siemens-Hochhauses und eine m2-Miete von ca. DM 14,52 zuziglich Nebenkosten bei einer

vermietbaren Flache von ca.12.600 m2.%*

Am 11. Mai 1995 fand eine Objektbesichtigung des Siemens-Hochhauses statt, an der Vertreter
der Firma Siemens, des Bremer Hochbaumanagements (BreHoch), der Kataster und Vermes-
sung Bremen (KV Bremen), der Arbeitsgruppe toxische Baustoffe des Bauressorts sowie des
Finanzressorts teilnahmen.

Nach dieser Besichtigung beauftragte der Senator flr Finanzen die KV Bremen, eine Grobbe-
wertung des Siemens-Hochhauses vorzunehmen sowie das BreHoch, eine Beurteilung des
baulichen Zustandes des Gebaudes, Anmerkungen zur Unterhaltung und Wirtschaftlichkeit der
Warmeversorgung sowie eine Grobkalkulation der Baukosten zu erstellen.” Im Weiteren wur-
den verschiedene Varianten hinsichtlich Kauf oder Miete sowie moglicher Nutzungen auf ihre
finanziellen Auswirkungen untersucht und zwischen dem Wirtschafts- und Finanzressort eror-
tert. Ende 1995 dréangte die Firma Siemens, die Stadtgemeinde Bremen mdge nach Vorliegen
aller erforderlichen Unterlagen und einjahriger Entscheidungsfindung nunmehr eine verbindliche
Stellungnahme zu der Frage, ob sie das Siemens-Hochhaus kaufen oder langfristig anmieten

méchte, abgeben.?

In einem weiteren Gesprdch am 9. Januar 1996 zwischen der Firma Siemens, der WfG und
dem Finanzressort wurde die Ansiedlung der Siemens AG im Technologiepark Universitat bei
gleichzeitiger Verwertung der Immobilie Siemens-Hochhaus an der Contrescarpe verhandelt.”’

Hinsichtlich letzterem wurden verschiedene Varianten erortert:

Anmietung des Objektes im Ist-Zustand fir DM 12,--/m2; die erforderlichen
Investitionen sollte die Stadtgemeinde Bremen bei Abschluss eines langfristigen,
mindestens 20jahrigen Mietvertrages bei noch zu vereinbarender Indexierung

Ubernehmen;

Anmietung nach einer Sanierung (rd. 7 Mio. DM) oder Leistung eines Baukos-
tenzuschusses in entsprechender Héhe durch Siemens zu einem noch festzule-
genden Mietzinses, der von Bremen bei héchstens DM 15,--/m? festgesetzt wur-

de; die Investitionen zur Herrichtung des Gebaudes fir Verwaltungszwecke soll-

2 m Vermietungsangebot der Firma FACTA wird von einer Biroflache von insgesamt 12.517 m2 aus-

gegangen (PUA 44/115). Das Verkehrswertgutachten spricht von einer Gesamtflache von 16.452 m?
und einer vermietbaren Flache von 12.618 m2 (PUA 45/614).
% Auf diese Punkte wird in den Kapiteln 1.d) sowie 1.f) ndher eingegangen.
% PUA 44/347f

' PUA 44/356ff
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te Bremen ebenfalls bei Abschluss eines langfristigen Mietvertrages tiberneh-

men;

Prifung einer Leasing-Konstruktion, die einen Verkauf an einen Dritten beinhal-

ten wirde.

Nach Aussagen von Frau Grotheer-Hiineke wurden diese Varianten nicht weiter verfolgt. Da
eine sale-and-lease-back-Losung, eigenen Wirtschaftlichkeitsberechnungen zufolge, unter dem
Strich immer die teurere Variante darstellte, spielte sie bei den Betrachtungen zum Siemens-
Hochhaus keine Rolle.?® Auch die Uberlegung zur Anmietung nach einer Sanierung durch die
Firma Siemens wurde von Seiten Bremens nicht weiter verfolgt, weil Siemens diesen Punkt nie
mit konkreten Zahlen unterlegt hat, obwohl das Unternehmen das Siemens-Hochhaus zu die-

sem Zeitpunkt noch nicht verkaufen wollte.?

In einem Vermerk vom 15. Januar 1996% zur Darstellung der haushaltsmaRigen Auswirkungen
bei Anmietung oder Ankauf des Siemens-Hochhauses sprach Frau Grotheer-Hiineke die Emp-
fehlung aus, dass dem Ankauf des Siemens-Hochhauses mit Herrichtung und Sanierung durch
die HIBEG der Vorrang vor einer langfristigen Anmietung durch die Stadtgemeinde einzurdu-
men sei. Hintergrund dieser Uberlegungen war, dass Siemens ihre Altimmobilie im Ist-Zustand
far knapp DM 15,--/m? vermieten wollte. Bremen hatte hingegen nur Mietpreisvorstellungen in
Hohe von DM 12,--/ m?, denen Siemens aber zu keinem Zeitpunkt zugestimmt hatte. Ferner
waren die erforderlichen Investitionen fir die Verwaltungsnutzung von mindestens 7 Mio. DM zu
Lasten der Stadtgemeinde Bremen gegangen. Obwohl die Herrichtung von Immobilien durch
die Mieter bei gewerblich genutzten Raumen nicht wngewdhnlich ist, ware dies als verlorener
Baukostenzuschuss fiir Bremen nachteilig gewesen. Vor diesem Hintergrund stellte der Ankauf
und die Herrichtung des Objektes durch die HIBEG die wirtschaftlich bessere Lésung fir Bre-

men dar.

Aus dieser Empfehlung resultierten weitere Prifauftrage, die u.a. vorsahen, gemeinsam mit der
HIBEG eine Finanzierungslosung zu ermitteln. Hieraus resultierte das Finanzierungsmodell der
HIBEG im Marz 1996.%

B Grotheer-Hineke 10514/1

% Grotheer-Hiineke 10513/7f
% PUA 44/365ff

% Siehe hierzu Kapitel 1.g).
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d) Bewertung des bautechnischen Zustandes des Siemens-Hochhauses

Ende Juni 1995, nach der Objektbesichtigung des Siemens-Hochhauses, erteilte der Senator
fur Fnanzen dem BreHoch den Auftrag, unter Bezugnahme auf die Gebaudebesichtigung vom
11. Mai 1995 die am 12. Juni 1995 Ubersandten Grundrissplane und fernmindliche Gesprache
eine Beurteilung des baulichen Zustandes des Siemens-Hochhauses vorzunehmen. Ferner
sollten Anmerkungen zur Unterhaltung und Wirtschaftlichkeit der Warmeversorgung sowie eine
Grobkalkulation der Baukosten fur die Errichtung von Zwischenwanden in den einzelnen Ge-
schossen erstellt werden. Fir die Raumaufteilung sollte je Geschoss ein Verhaltnis von 50 : 50

fur Einzel- und Doppelbiiros angenommen werden.

Anfang August 1995 sandte BreHoch den bearbeiteten Planungsauftrag an das Finanzressort.*
Angesichts des kurzen Bearbeitungszeitraumes handelte es sich um eine Grobbewertung und
-kalkulation, die jedoch einen ersten Eindruck des Objektes vermittelte.

Das Siemens-Hochhaus befand sich aufgrund der von Firma Siemens jahrlich investierten ca.
1,9 Mio DM Bauunterhaltungsmittel in einem baulich guten Zustand. Zu bemangeln war ledig-
lich, dass sich, bedingt durch die unglinstigen Fensterachsen und das durch die Flurtrennwan-
de vorgegebene Raummald, nur unwirtschaftliche Einheiten (BirogrofRen) im Vergleich zu Bi-
roneubauten und den geltenden Baurichtlinien realisieren lieRen. Zudem mussten zusatzlich zu
den weiterhin erforderlichen Unterhaltungsarbeiten einige kostenintensive Investitionen vorge-
nommen werden, die sich jedoch in unterschiedliche Fristigkeiten einteilen lieRen. Kurzfristig
waren die Isolierung im Bereich der Unterpflasterstral3e, brandschutztechnische MaRnahmen in
allen Etagen sowie der Einbau PC-gerechter Beleuchtung unabdingbar. Mittel- bis langfristig
wirden die Generalsanierung des Daches und die Abdichtung der Marmorfassadenteile anste-
hen.

Zu gesundheitlichen Belastungen durch Baustoffe lag ein Asbestgutachten vor, das die Firma
Siemens im Jahr 1993 beim TUV Hannover / Sachsen-Anhalt in Auftrag gegeben hatte. Dieses
wurde von der AG TOX beim Senator fiir das Bauwesen bewertet.® Danach war das Siemens-
Hochhaus frei von schwachgebundenen Asbestprodukten. Eine Ausnahme bildeten die Feuer-
schutztiren und -klappen. Sie wirden entsprechend der Asbest-Richtlinie langfristig zu sanie-
ren sein. Als mdgliches Problem, welches aber nicht in dem TUV-Gutachten angesprochen
worden war, wurde die Fassadenbefestigung angesehen. Es bestand ggf. der Verdacht, dass
die Befestigungspunkte der vorgehangten Fassade an der Betondecke mit Spritzasbest verklei-
det sein kdnnten. Eine Kontrolle und aschlieBende Aussage zu diesem Punkt war allerdings

nur unter Zerstérung von Teilen des Fuf3bodenbelages in den Biiros in allen Etagen mdglich.

%2 puUA 10/70ff
¥ puUA 10/87f
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Asbestvorkommen an dieser Stelle wurden aber ohnehin fir die Nutzung des Gebaudes als

unproblematisch angesehen.®

Zur Beurteilung signifikanter Betriebs- und Energiekosten des Siemens-Hochhauses wurde ein
Verwaltungs-Neubau gleicher Art und GrofRe als Vergleichsmalistab herangezogen. Auf diese
Weise konnte eine jahrliche Differenz der Betriebs- und Energiekosten zwischen beiden Ge-
bauden ermittelt und mit Hilfe der Barwertmethode auf 30 Jahre (unterstellte Restnutzungsdau-
er des Siemens-Hochhauses) bzw. 50 Jahre (Nutzungsdauer eines Neubaus) kumuliert wer-
den. Fiur das erste Szenario (30 Jahre) schloss die Rechnung mit einer Barwertdifferenz von
6,136 Mio. DM zu Ungunsten des Siemens-Hochhauses ab. Fir den Betrachtungszeitraum von
50 Jahren ergab sich eine Barwertdifferenz von 6,741 Mio DM. Insbesondere die Stromkosten
des Siemens-Hochhauses wiesen eine signifikante Abweichung zu denen eines Neubaus auf.
Sie waren durch die ganzjéhrig zu betreibende Klimaanlage und deren besonders verbrauchsin-

tensive Anlagenkonzeption begriindet.

Die Grobkalkulation der Baukosten fir die Errichtung von Zwischenwéanden zur Herstellung von
Einzel- und Doppelzimmern in der 2. — 13. Etage ergab einen Betrag von ca. 7 Mio. DM. Aller-
dings waren zahlreiche Leistungen wie z. B. das Ausgleichen von Ful3bodendifferenzen, die
Erneuerung von &lousien, eine hauseigene SchlieRanlage sowie aus dem nutzerspezifischen
Raumprogramm resultierende MafRnahmen noch nicht in die Kalkulation eingeflossen, so dass
diese lediglich den Charakter einer Kostenannahme hatte. Als Kalkulationsbasis fur die Kosten-
annahme wurde das Jahr 1995 terangezogen. Den ermittelten Kosten wurde eine Nutzung von
insgesamt 300 Raumen und 564 Arbeitsplatzen auf 12 Etagen (2. - 13. Etage) gegeniberge-
stellt, das bedeutete 25 Raume und 47 Arbeitsplatze je Etage.

Im November 1995 nahm BreHoch eine Untersuchung der haustechnischen Anlagen im Hin-
blick darauf vor, ob und in welchem MaRe sich die derzeitigen Betriebskosten im Siemens-
Hochhaus durch technische Investitionen verringern lie3en. Zusétzlich wurde die Bremer Kom-
munikationstechnik (BreKom) beauftragt, eine Beurteilung der Fernmeldeanlagen abzugeben.
Insgesamt ergaben die Untersuchungen, dass Investitionen fur die technische Sanierung des
Siemens-Hochhauses in Hoéhe von ca. 8,5 Mio DM unbedingt erforderlich wirden.® In diesen

8,5 Mio. DM waren die Umstellung der Vollklimatisierung auf eine herkémmliche Klimatisierung

Die Firma Siemens hat im Mai 1996 ein weiteres Asbest-Gutachten in Auftrag gegeben, dasam 17.
Juni 1996 in Kopie dem Finanzressort zur Verfiigung gestellt worden ist. Danach waren die Birordu-
me unbelastet, lediglich im Tiefgeschoss und im 17. OG (Technikgeschoss) war Asbest in geringem
Umfang festgestellt worden. Daraus ergab sich jedoch kein Handlungsbedarf, wie auch die AG toxi-
sche Baustoffe des Bauressorts bestétigte. PUA 45/ 487 und 488.

*  PUA10/98
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und der Einbau neuer Fenster, der Umbau der Fernmeldeanlage sowie die Sanierung der zu

40% im Teileigentum Siemens stehende Unterpflasterstral3e enthalten.

Die Ermittlung der Investitionskosten - 7 Mio. DM fir die Herrichtung des Geb&audes zu Verwal-
tungszwecken und 8,5 Mio. DM (Maximalvariante) fir die technische Sanierung - stand dem
Senator fur Finanzen am 6. Dezember 1995 zur Verfigung und wurde fortan als Kalkulations-

grundlage fir alle weiteren Planungen und Finanzierungsiiberlegungen verwendet.

Die Bewertung des bautechnischen Zustandes des Siemens-Hochhauses im Rahmen der Zeu-
genanhoérung war kontrovers. Wahrend das Objekt einerseits als ,alte Schabracke** und ,Klotz
am Bein“¥ betrachtet wurde, das ,man nie hatte kaufen sollen“®, befand die Referatsleiterin
Liegenschaften beim Senator fir Finanzen, dass der innere Zustand des Hauses im Vergleich
zum Zustand vieler Burogeb&ude in o¢ffentlicher Nutzung deutlich besser war. Klimaingenieure
hatten seinerzeit allerdings davon abgeraten, die Vollklimatisierung auf eine konventionelle
Klimatisierung umzustellen, weil sich die Kosten nie amortisieren wiirden.* Gleichwohl war den
Beteiligten bewusst, dass das Siemens-Hochhaus als Verwaltungsgebaude mit den seinerzeit
noch nicht ganz absehbaren, verdeckten Mangeln nicht nur Chancen fir eine wirtschaftliche
Unterbringung der Dienststellen enthielt, sondern auch Risiken.” Dass sich alle Risikopunkte
wie z.B. Fassade, Asbest, Fahrstiihle und Klimaanlage im Nachhinein bewahrheitet haben,*
war zu dem damaligen Zeitpunkt, auch von den Baufachleuten, nicht abzusehen. Die unter-
schiedlichen Reaktionen derer, die in der Ankaufphase mit der Bewertung befasst waren und
derer, die in der Umbau- und Verkaufsphase fur das Siemens-Hochhaus zustandig waren, las-
sen sich wohl auch damit erklaren, dass man aus der gesicherten ex post Position der Erfah-

rung heraus immer eine bessere Bewertung abgeben kann als ex ante.

e) Ankaufspreis und Verkehrswert der Immobilie

Parallel zum Planungsauftrag an BreHoch, eine Bewertung des bautechnischen Zustandes des
Siemens-Hochhauses vorzunehmen, beauftragte das Finanzressort die KV Bremen, das Ge-
baude zu bewerten. Mit Schreiben vom 7. August 1995 wurde die Grobbewertung des Sie-

mens-Hochhauses dem Liegenschaftsreferat des Senators fiir Finanzen zugeleitet.” Aus der

% Professor Dr. Haller 10103/1
¥ Damm 11809/5

¥ Westermann 11204/4

¥ Grotheer-Huineke 10514/4

“ Keller 12117/7

1 Westermann 11916/8

# PUA 44/215ff
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neu erstellten Ertragswertermittiung resultierte ein Verkehrswert von ca. 18 bis 20 Mio. DM, der
jedoch um den Anteil der Summe aus Unterhaltungsriickstau sowie den Aufwendungen fiir
brandschutztechnische Auflagen und Anpassungen der Klimaanlage zu mindern war. Diese
abzusetzende Summe wirde sich voraussichtlich in der GréfRenordnung von 2 bis 4 Mio. DM

bewegen. Ein genauerer Kostenrahmen sollte von BreHoch angefordert werden.

In einem weiteren Gesprach am 18. Juni 1996 bezlglich einer Verwertungsmoglichkeit des
Siemens-Hochhauses, an dem Vertreter der Niederlassung Bremen von Siemens, der Siemens
Immobilien-Gesellschaft, der WfG sowie des Finanzressorts teilnahmen, unterbreitete die Firma

Siemens verschiedene Angebote: *

Mietangebot fur 12.500 m? Buroflache
Das Mietangebot basierte auf einem Mietpreis von DM 14,95/m? brutto, so dass
sich eine Jahresmiete von rd. 2,24 Mio. DM ergab.
Kaufangebot
Das Kaufangebot lag unverandert bei 20 Mio. DM. Eine Bewegung in Richtung 18
Mio. DM wurde von Siemens als aussichtslos bezeichnet. Da Bremen allerdings
einen Kaufpreis von 20 Mio. DM nicht akzeptierte, wollte man Uber eine Verstéan-

digung auf 19 Mio. DM nachdenken.

Gemischtes Miet-/Kaufangebot
Nach diesem Modell sollte die Immobilie zun&chst fir 4-6 Jahre — ab Fertigstel-
lung des Neubaus im Technologiepark — an die Stadtgemeinde Bremen /
HIBEG zu DM 13,--/m2 netto (= DM 14,95/m2 brutto) monatlich vermietet
werden. Bei Abschluss des Mietvertrages sollte sich Bremen / HIBEG zum
Ankauf der Immobilie nach Ablauf des Mietvertrages verpflichten. Der Ankaufs- preis zu
diesem Zeitpunkt war bereits auf rd. 16,6 Mio. DM festgesetzt wor- den.
Ubernahme von Anteilen an der Leasing-Gesellschaft durch die HIBEG
Bei dieser Variante konnte die HIBEG Anteile im Gegenwert der Immobilie an der
Leasing-Gesellschaft erwerben. Dies hatte zur Folge, dass keine Grunderwerbsteuer

entstehen wiirde.®

“ Im Oktober 1995 erkundigte sich das Finanzressort bei BreHoch, was unter dem Unterhaltungs-

ruckstau zu verstehen sein kénnte. BreHoch teilte darauf mit, dass der Wert von 2 Mio. DM von ihnen
prifbar sei. Es handele sich woméglich um einen Pauschalwert, der sich aus dem Alter des Gebau-
des errechnete. PUA 10/104.

' PUA 45/488ff
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Diese Variante wurde im weiteren Verlauf seitens des Finanzressort nicht mehr verfolgt, weil damit
ausschlieBlich Belange der HIBEG beriihrt waren. PUA 45/489
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Das Gesprach schloss mit dem Ergebnis, dass zum einen hinsichtlich der Verwertung des Sie-
mens-Hochhauses eine abschlielende Abstimmung zwischen Bremen und Siemens bis zum 2.
Juli 1996 - nach Prifung der Angebote und unter Vorbehalt der Zustimmung der zu beteiligen-
den parlamentarischen Gremien - erfolgen sollte. Zum anderen wurde zwischen Siemens und
der WfG eine Verstandigung Uber den Kaufpreis fur die im Technologiepark zu erwerbende

Flache mit DM 96,--/m? und einem Flachenvolumen von rd. 20.000 m?2 erzielt.

Auf Bitte des Liegenschaftsreferates beim Senator fir Finanzen wurde vom Referat 30 eine
dynamische Wirtschaftlichkeitsrechnung nach der Barwertmethode fir die drei Alternativen
,Mietangebot*, ,Kaufangebot* und ,Gemischtes Miet-/Kaufangebot* durchgefiihrt.” Danach
ergab sich, dass sich ein Ankauf zu einem Preis in H6he von 19 Mio. DM unter Barwertge-

sichtspunkten am wirtschaftlichsten gestaltete.

Am 26. Juni 1996 fand nochmals ein telefonisches Verhandlungsgespréach zwischen Siemens
und dem Finanzressort statt.”” Frau Grotheer-Hiineke lehnte das Kaufangebot in Héhe von 20
Mio. DM nochmals ab und machte deutlich, dass ein Ankauf zu 19 Mio. DM die wirtschaftlichste
Losung fur Bremen / HIBEG darstellte. Daraufhin wurde das Miet-/Kauf-Angebot geringfligig
von Siemens nachgebessert. Im Rahmen einer erweiterten Wirtschaftlichkeitsrechnung stellte
sich aber heraus, dass auch diese Variante immer noch — wenn auch geringfiigig — unwirt-
schaftlicher war als das Kaufangebot zu 19 Mio. DM. Schlie3lich hat Siemens die Miet-/Kauf-

Variante verworfen und ein neues Verkaufsangebot von 19 Mio. DM unterbreitet.

Die Einigung von Siemens und Bremen auf einen Kaufpreis von 19 Mio. DM fiir das Siemens-
Hochhaus wurde bereits einen Tag spater, am 27. Juni 1996, wieder in Frage gestellt, weil im
Rahmen von mehreren Telefonaten zwischen Frau Grotheer-Hiineke und der Firma Siemens
ein Missverstandnis offensichtlich wurde: Siemens war davon ausgegangen, dass Bremen das
Siemens-Hochhaus fur 19 Mio. DM erwerben und zusétzlich die Kosten fiir die Sanierung der
Unterpflasterstrafe Ubernehmen wollte. Bremen hingegen vertrat den Standpunkt, dass diese
Sanierungskosten noch von der Firma Siemens zu tragen sein wirden.* Am 1. Juli 1996 mach-
te die Firma Siemens gegeniiber dem Finanzressort, Herrn Keller, ein Angebot®, demzufolge
Bremen das Siemens-Hochhaus zu 18 Mio. DM erwerben und die Sanierungskosten tragen
sollte. Eine solche Loésung war fir Bremen nicht ganz unproblematisch, da sich die Hohe der
Sanierungskosten zu diesem Zeitpunkt noch nicht beziffern liel3, weil ein entsprechendes Gut-
achten noch ausstand. Selbst wenn es vorgelegen hatte, hatte erst noch die Eigentimerver-

sammlung einberufen werden muissen, um Uber die Sanierung der Unterpflasterstral3e zu ent-

“  sjehe hierzu auch Kapitel 1.f).

4 PUA45/494
8 PUA 45/517ff
4 pPUA 45/522f
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scheiden. Der Gesamtbetrag dieser MalRnahme wurde bei vorsichtiger Schatzung mit ca. 5 Mio.
DM veranschlagt. Hiervon hatte Siemens 42%, also mindestens 2 bis 2,5 Mio. DM, zu tragen.
Auf Grund des nicht kalkulierbaren Risikos lautete die Empfehlung von Frau Grotheer-Hiineke
unverandert, das Siemens-Hochhaus fir ® Mio. zu erwerben unter der Bedingung, dass Sie-
mens den Kostenanteil fur die Sanierungsarbeiten an der Unterpflasterstral3e in vollem Unfang
trug.® Siemens beauftragte daraufhin das Bauunternehmen Dyckerhoff & Widmann AG, die
Hohe der erforderlichen Sanierungskosten zu ermitteln. Zwischen Siemens und dem Finanz-
ressort wurde vereinbart, das Ergebnis dieser Untersuchung abzuwarten, bevor von beiden

Seiten abschliel3end Stellung genommen werden kénnte.

Der bis zu diesem Zeitpunkt erreichte Sachstand wurde auf Bitte des Chefs der Senatskanzlei
Mitte Juli 1996 in der Friihstiicksrunde des Senats erértert.>

Auf der Grundlage der Senatsvorlage 430/96 vom 23. August 1996° wurden folgende Fragen
der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen in der Fragestunde der Stadtburgerschaft am 27. August
1996 beantwortet:

1. Seit wann und in wessen Auftrag finden die Verhandlungen statt?
2. Wie hoch ist der ausgehandelte Kaufpreis des Siemens-Hochhauses?
3. In welchem Umfange ist mit weiteren finanziellen Belastungen aufgrund von Renovierungs-

und Sanierungsarbeiten zu rechnen?

Als konkreter Verhandlungsbeginn zur Verwertung der Altimmobilie Siemens-Hochhaus wurde
der Januar 1996 benannt. Zum Kaufpreis wurden keine Angaben gemacht, weil die Verhand-
lungen Gber einen eventuellen Ankauf noch andauerten. Die Sanierungskosten zur Herrichtung

des Siemens-Hochhauses fir Verwaltungszwecke wurden mit 6 bis 7 Mio. DM beziffert.

Mit Schreiben vom 27. August 1996 sandte die Firma Siemens dem Finanzressort das die Sa-
nierungskosten betreffende Gutachten der Firma Dyckerhoff & Widmann (DYWIDAG) zu und
verpflichtete sich, die anteiligen Sanierungskosten (42%), die laut Gutachten insgesamt fast 2,7
Mio. DM netto betrugen, zu tbernehmen.> Aufgrund der Priifung des Angebotes und der Kos-
tenermittlung der DYWIDAG durch BreHoch ergaben sich noch offene Punkte z.B. hinsichtlich

der Gewahrleistungspflicht, die wiederum mit Siemens riickgekoppelt werden mussten.

% PUA 45/520f
' PUA 45/555ff
2 PUA 45/585ff
*®  PUA 45/596ff
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Am 25. Oktober 1996 machte die Firma Siemens dem Finanzressort ein Angebot zum Kauf des
Siemens-Hochhauses, das letztlich alle Ergebnisse des Verhandlungsprozesses zusammen-

fasste:®

Kaufpreis: 19 Mio. DM

Kaufpreisfalligkeit: Mit Ubergabe des Objektes, voraussichtlich innerhalb der
nachsten zwei Jahre, jedoch friihestens nach Fertigstellung und Bezug des
Neubaus im Technologiepark

Ubergabe im Ist-Zustand des Objektes, unter Ubernahme des vollen Risikos,
insbesondere der Altlasten

Verpflichtung der Siemens AG im Rahmen ihrer Moglichkeiten zur kurzfristigen
Durchfilhrung der Sanierung der UnterpflasterstraRe und zur anteiligen Uber-
nahme der hierfur erforderlichen Sanierungskosten auf Basis des vorliegenden

Sanierungskonzeptes der Firma Dyckerhoff & Widmann.

Zur Absicherung der Kaufentscheidung bat das Finanzressort am 28. November 1996 noch-
mals die KV Bremen, das Kaufpreisangebot von Siemens auf Angemessenheit zu iberprifen.>
Am 5. Dezember 1996 wurde die erste Grobbewertung der KV Bremen durch eine umfangrei-
chere Stellungnahme erganzt.* Angesichts der bestehenden Rahmenbedingungen

Ankaufsangebot von Siemens in Héhe von 19 Mio. DM,

Zusicherung von Siemens, die auf die Sanierung der Unterpflasterstra3e entfal-

lenden Kosten von 1,5 Mio. DM vollstandig zu tibernehmen,

keine wesentlichen Kontaminationen des Gebaudes durch Asbest sowie

geplante Modernisierungskosten mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 12,3

Mio. DM (Variante I) bis 15,5 Mio. DM (Variante 1)
hatte die Ertragswertermittiung zu einem Ertragswert als Verkehrswert nach Modernisierung
von rd. 28 Mio. DM gefiihrt. Zwar konnte die KV Bremen auf der Grundlage dieses Ergebnisses
die Angemessenheit des Kaufpreises von 19 Mio. DM fur das Siemens-Hochhaus nicht bestati-
gen, jedoch hatte die offentliche Hand nach EU-Recht die Mdglichkeit, um bis zu 15% des
Kaufpreises von der Empfehlung des Gutachters abzuweichen, ohne dafir hinsichtlich un-
rechtméRiger Subventionierung geriigt zu werden.®” Im Rahmen weiterer Gespréache, an denen
Herr Professor Dr. Lucht auch teilgenommen hat, musste er akzeptieren, dass die Stadtge-
meinde nicht der Empfehlung folgte, sondern von ihrem Recht Gebrauch machte, den Gestal-

tungsspielraum dieser Schatztoleranz auszuschopfen.®

*  PUA 45/670f

®  PUA 45/732f

% PUA 45/737f

5 Dr. Dannemann 10306/8

% Pprofessor Dr. Lucht 10613/3



26 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

Nach Ansicht des Finanzressorts ist das Verhandlungsergebnis als Erfolg Bremens anzusehen,
denn man hatte nicht erwartet, dass es angesichts der harten Verhandlungen gelingen wirde,
den Kaufpreis auf 19 Mio. DM bei vollstandiger Ubernahme der anteiligen Sanierungskosten fiir
die UnterpflasterstraRe durch die Firma Siemens zu driicken.® Vor diesem Hintergrund kann
festgestellt werden, dass keine Subventionierung der Firma Siemens i.S.v. Wirtschaftsforderung
Uber einen erhéhten Ankaufspreis stattfand.® Bei rein betriebswirtschaftlicher Betrachtung war
der Ankauf des Siemens-Hochhauses zwar ,kein Schndppchen®,® aber im regionalwirtschaftli-
chen Sinn war das Projekt wirtschaftlich. Wenn man die Pramisse zugrunde legt, dass durch
diese Mallnahme nur 500 Arbeitsplatze jahrlich gehalten werden konnten und ein Arbeitsplatz,
laut BAW, zu etwa 10.000 DM an Sozialhilfeeinsparungen etc. fihrt, dann lasst sich der regio-

nalwirtschaftliche Nutzen mit jahrlich 5 Mio. DM beziffern.®

f) Durchfuhrung einer Wirtschaftlichkeitsrechnung als Entscheidungshilfe

Da es sich bei der Entscheidung zur Verwertung des Siemens-Hochhauses durch die Stadtge-
meinde Bremen — sei es als Anmietungs- oder als Ankaufsvariante — um eine Investition mit
einem langfristigen Planungshorizont handelte, musste sie gemafl 8 7 LHO durch eine dynami-
sche Wirtschaftlichkeitsrechnung unterlegt werden. Diese Form der Wirtschaftlichkeitsrechnung
untersucht die geplante MaRRnahme nicht nur fir eine kurze Periode, sondern fir die gesamte
Lebensdauer der Investition. Anders als bei den statischen Verfahren kommt bei den dynami-
schen Verfahren auch dem Zeitpunkt einer Geldbewegung eine grof3e Bedeutung zu. Einnah-
men und Ausgaben, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten anfallen, werden auf einen gemein-
samen Bezugspunkt auf- oder abgezinst. Fiir die Wirtschaftlichkeitsrechnung zur Uberpriifung
der Verwertungsalternativen fur das Siemens-Hochhaus wurde die Barwertmethode gewahlt,
d.h. alle Geldstréme wurden auf den 01.01.1998 abgezinst. Camit war vorgegeben, dass die

Alternative mit dem geringsten Barwert die wirtschaftlichste Losung darstellte.

Es wurden die drei Alternativen durch das Finanzressort untersucht, die Siemens in dem Ge-
sprach am 18. dni 1996 unterbreitet bzw. im Telefonat am 26. Juni 1996 nachgebessert hat-

te.63

Alternative A: Mietangebot flir 20 Jahre mit Umbau durch Bremen

Annahmen:

% Grotheer-Hiineke 10512/4

% PUA 45/401ff

®  Dr. Dannemann 10306/9
Professor Dr. Haller 10104/3
% PUA 45/496f
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DM 13,--/m2 netto = DM 14,95/m?

x 12.500 m2 = Jahres-Miete (Nettoflache o. Keller)
Mietzeit: 20 Jahre

Mieterhohung: 3% alle 5 Jahre (noch offen)

Lfd. Betriebskosten p.a.

Instandhaltung p.a. (geschatzt)

Steigerung aller Nebenkosten 10% alle 5 Jahre
Investitionen durch die FHB fiir Sanierung:

Abzinsung p.a.: 7%

Alternative B: Ankauf und Sanierung durch HIBEG

Annahmen:

Kaufpreis:

Investitionen durch HIBEG fur Sanierung:

Lfd. Betriebskosten p.a.

Instandhaltung p.a. (geschatzt)

Steigerung aller Nebenkosten 10% alle 5 Jahre

Abzinsung p.a.: 7%

Alternative C: Gemischtes Miet-/Kaufmodell
Annahmen:

4 Jahre Mietzeit ab 1998 (vorl. Annahme)

DM 13,--/m2 netto = DM 14,95/m?

x 12.500 m2 = Jahres-Miete (Nettoflache o. Keller)
Keine Mieterhéhung

Ankaufspreis:

Lfd. Betriebskosten p.a.

Instandhaltung p.a. (geschatzt)

Steigerung aller Nebenkosten 10% alle 5 Jahre
Investitionen durch die FHB flir Sanierung:

Abzinsung p.a.: 7%

DM 2.242.500,--
DM 500.000, -
DM 900.000, -

DM 15.000.000, -

DM 19.000.000, -
DM 15.000.000, -

DM 500.000, -
DM 900.000, -
DM 2.242.500,--

DM 16.600.000, --
DM 500.000, -
DM 900.000, -

DM 15.000.000, -

Der Vergleich der Barwerte fir die drei Alternativen hat ergeben:

Alternative A: 57.657.580,22 DM
Alternative B:  50.500.899,18 DM
Alternative C:  52.292.488,43 DM

Selbst eine Verbesserung der Alternativen A und C dahingehend, dass der Mietpreis mit DM

13,--/m2 brutto flr netto angenommen wurde, anderte nichts an der Rangfolge der Barwerte.
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Das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsrechnung belegte die Empfehlung des Finanzressorts -
jektiv mit Daten, natdrlich unter dem Vorbehalt, dass die Annahmen moglichst realitatsnah ge-
troffenen wurden. Die Empfehlung des Finanzressorts, das Gebaude von Siemens zu kaufen,
ware wohl auch trotz enes anderslautenden betriebswirtschaftlichen Ergebnisses zu Gunsten

der wirtschaftsstrukturpolitischen Abwégungen weiter aufrecht erhalten worden.*

Q) Das HIBEG-Modell als Grundlage der Nutzungslésung der Altimmobilie

Im Januar 1996 hatte Frau Grotheer-Hiineke empfohlen, der Ankaufsvariante den Vorzug vor
der Anmietungsvariante zu geben, weil es angesichts der hohen Sanierungskosten wirtschaftli-
cher sei, in ein eigenes statt in fremdes Eigentum zu investieren. Da die Stadtgemeinde Bre-
men weder den Ankauf noch die Sanierung aus Haushaltsmitteln finanzieren konnte, wurde die
HIBEG gebeten, eine Uberpriifung der Kostenschatzungen zur Sanierung und Herrichtung des
Siemens-Hochhauses fir Verwaltungszwecke vorzunehmen sowie ein Finanzierungskonzept
fur den Ankauf und die Herrichtung der Immobilie zu erarbeiten. Daraus entstand ein erstes
Gebot fiir ein Miet-/Kaufmodell vom 11. Marz 1996.% Dieses Finanzierungsmodell ging von

folgenden Pramissen aus:

Gesamtfinanzierungsbedarf: DM 34 Mio.
Festmietzeit: 20 Jahre
Ankaufsrecht zum Restbuchwert bei linearer Abschreibung

nach Ablauf der Festmietzeit: DM 6,8 Mio
Zinssatz: 7,5% p.a.
Jahrliches Verwaltungshonorar ab Vertragsabschluss

in % des Investitionswertes: 0,2% p.a.
Gesamtflache: 16.452 m?

Aus dieser Miet-/Kaufkalkulation ergab sich eine jahrliche Mietbelastung in H6he von DM
3.218.400,-- brutto. Bezogen auf die o.a. Gesamtflache entsprach dies einem Betrag von DM

16,30/m2? Gesamtnutzflache.

% Dr. Dannemann 10307/6 und 12014/3
% PUA 45/377ff
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h) Gremienbefassung zum Ankauf des Siemens-Hochhauses und Vertragsabschluss

Das Ergebnis der Verhandlungen zwischen der Stadtgemeinde Bremen und Siemens war unter
dem Vorbehalt der Zustimmung der parlamentarischen Gremien getroffen worden. Bevor die
konkreten Kaufvertragsverhandlungen zwischen der HIBEG und Siemens aufgenommen wer-
den konnten, mussten zun&chst der Grundsticksausschuss, die Deputation fir Wirtschaft, der
Senat, die Stadtbirgerschaft, der Haushalts- und Finanzausschuss sowie der Aufsichtsrat der
HIBEG ihre Zustimmung zu den Malnahmen selbst und den ausgehandelten Konditionen ge-
ben. Die Phase der Gremienbefassung dauerte — von der Erarbeitung eines ersten Vorlagen-
entwurfes bis zur Zustimmung des zuletzt begrifRten Entscheidungsorganes - von Oktober
1996 bis April 1997.

Der Grundsticksausschuss der Finanzdeputation wurde am 29. November 1996 mit einem
Sachstandsbericht zum Ankauf des Siemens-Hochhauses begruf3t. Aus dem Protokoll geht
hervor, dass alle Beteiligten sich darliber einig waren, dass diese Grundstiicksangelegenheit im
Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung Bremens alsbald zum Abschluss gebracht werden

sollte.®

Die Stadtbirgerschaft behandelte in ihrer Sitzung am 18. Februar 1997 das Thema Siemens-
Hochhaus. Im Rahmen der Fragestunde antwortete der Senator fur Finanzen, Herr Nolle, auf
die Fragen der SPD-Fraktion, welche Absprachen zwischen der Stadtgemeinde Bremen und
Siemens hinsichtlich der Bebauung des Grundstiicks im Technologiepark West und des Ver-
kaufs des Siemens-Hochhauses bestinden, wie groR3 die Differenz zwischen Immobilienwert
und Kaufpreis sei und welche Nutzung im Falle eines Ankaufs der Immobilie vorgesehen sei
und mit welchen Auswirkungen auf die Miete die Nutzer angesichts der notwendigen Sanie-
rungskosten zu rechnen héatten.®” Die Antworten beinhalteten einige Eckpunkte des bisher a-
reichten Sachstandes, allerdings wurden noch keine konkreten finanzwirtschaftlichen Daten wie
z.B. die Miethéhe fur das Siemens-Hochhaus, der Verkaufserlds fur das Grundstiick im Techno-

logiepark sowie der Gesamtinvestitionsbedarf fir Bremen genannt.

Die Erarbeitung und Abstimmung einer Senatsvorlage zur Konzentration der Siemens-
Aktivitaten im Technologiepark Universitdat in Verbindung mit der Nutzung des Siemens-
Hochhauses fiir Behdérdenzwecke nahm langere Zeit in Anspruch. Zum einen gab es die bereits
erwdhnten Abstimmungsprobleme mit dem Bauressort wegen der Privatisierung des Objektes

im Dezember 1996% und zum anderen musste die Finanzierung der Sanierungskosten in Hohe

% puA 7/49f
5 PUA 46/925ff und PUA |
%  siehe Kapitel 1.b)
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von 15 Mio. DM geklart werden. Eine erste Senatsbefassung gab es am 25. Februar 1997 mit
der Vorlage 94/97 des Wirtschafts- und Finanzressorts vom 19. Februar 1997.%
Zum ersten Punkt - Ansiedlung der Siemens AG im Technologiepark - wurde in der Vorlage
dargestellt, dass die WfG mit Siemens fur die ca. 25.000 m? grol3e Flache einen Grundsticks-
preis von DM 96,--/m? ausgehandelt habe. Fur die Ermittlung dieses Preises habe man sich an
einem Richtwert der KV Bremen (aus 1992) von DM 120,--/m? abzuglich eines Abschlages von
bis zu 20%, der fiir GrundstiicksgrofZen tber 5.000 m2 Ublicherweise gewahrt wurde, orientiert.
Aus dem Verkauf des Grundstiickes im Technologiepark ergebe sich ein Veraul3erungserlos in
Hohe von 2,4 Mio. DM. Zudem kdnne ein betriebliches Investitionsvolumen seitens Siemens
von mindestens 25 Mio. DM zu Grunde gelegt werden.
Zum Punkt — Nutzung des Siemens-Hochhauses fir die Innenstadtentwicklung — wurde emp-
fohlen, das Siemens-Hochhaus zu den im Schreiben der Firma Siemens vom 25. Oktober 1996
dokumentierten Konditionen durch die HIBEG erwerben zu lassen. Der Preis entspreche dem
Verkehrswert im Rahmen einer 10%igen Schétztoleranz. Als kiinftige Nutzer des Siemens-
Hochhauses wurden vom Senator fur Finanzen das Grundstiicksamt, das Bremer Hochbauma-
nagement, KV Bremen sowie das Planungsamt vorgeschlagen. Alternativ hatte der Senator fiir
Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport ein Interesse an der Konzentration seiner senatori-
schen Dienststellen im Siemens-Hochhaus bekundet. Zugleich beabsichtigte er eine zentrale
und publikumsorientierte Unterbringung der Zentralbibliothek einschlieRlich Musikbibliothek,
Graphotek und Volkshochschule an diesem Standort.
Die Nutzung des Siemens-Hochhauses mache allerdings zusétzliche Investitionen erforderlich,
namlich
rd. 7 Mio. DM fur die Herrichtung von rd. 300 Biroraumen und
rd. 8 Mio. DM fur Mafnahmen zur Umristung der bisherigen Vollklimatisierung.
Beziglich der Finanzierung dieser angenommenen Umbaukosten von 15 Mio. DM sei vorgese-
hen,

2,4 Mio. DM Verkaufserlos fur das Grundstiick im Technologiepark und
12,6 Mio. DM  VeraulRerungserldse aus anderen Eigentumsobjekten

heranzuziehen.

In dieser dtzung am 25. Februar 1997 behielt sich der Senat vor, die endgiltige Gesamtent-
scheidung auf den 11. Marz 1997 zu vertagen und bat die zustandigen Ressorts, die Rahmen-

bedingungen fiir die Nutzungskonzeption der Siemens-Altimmobilie weiter zu konkretisieren.

Am 26. Februar 1997 wurde die Deputation fur Wirtschaft mit der Vorlage Nr. 14/63 S/L des

Wirtschaftsressorts vom 20. Februar 1997 begrufdt. Sie war gleichen Inhalts wie die Senatsvor-

% puA 53/5ff
™ PUA 46/953ff
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lage 094/97. Die staatliche Deputation fiir Wirtschaft stimmte der vorgeschlagenen Ldésung zur
Konzentration der Bremer Siemens-Aktivitaten im Technologiepark Universitat und der Nutzung

des Siemens-Hochhauses fiir die Entwicklung der Innenstadt einstimmig zu.™

Mit der Ergadnzungsvorlage der Vorlage 094/97 vom 10. Marz 1997 fur die Sitzung des Senats
am 11. Méarz 19977 trugen die vorlegenden Ressorts, Wirtschaft und Finanzen, der Bitte des
Senats gemaf Ziffer 3 des Senatsbeschlusses vom 25. Februar 1997 Rechnung. Der Senator
fur Finanzen hatte zwischenzeitlich ein alternatives Nutzungskonzept zu dem in der Vorlage
094/97, Ziffer 1. kurz dargestellten Konzept unter folgenden Pramissen fir die umzusiedelnden

Dienststellen erarbeitet. Umgesiedelt werden sollten

im Innenstadtbereich befindliche Dienststellen, um dort eine wirtschaftlich besse-
re Nutzung zu ermdglichen,
Dienststellen in unangemessen teuren Mietobjekten,

Dienststellen, deren Mietvertrage spatestens Ende 2001 ausliefen.

Danach kamen u.a. als kiinftige Nutzer der Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung aus
dem Mietobjekt Ansgaritorstralle sowie der Umweltbereich des Senators fiir Frauen, Gesund-
heit, Jugend, Soziales und Umweltschutz aus dem Hanseatenhof in Betracht, des Weiteren das
Grundstiicksamt, der Gesamtpersonalrat, die Schwerbehindertenvertretung und die Bremische
Zentralstelle fur die Verwirklichung der Gleichberechtigung der Frau aus dem Objekt in der
Knochenhauerstral3e.

Zur Abstimmung eines Nutzungskonzeptes wurde vorgeschlagen, eine Arbeitsgruppe aus Ver-
tretern der beteiligten Ressorts zu bilden, die unter der Federfihrung des Senators fiir Finanzen
ein Konzept fir die kinftige Nutzung des Siemens-Hochhauses unter den genannten Préamis-
sen erarbeiten und dem Senat zur Entscheidung vorlegen sollte. Auf der Basis der Neufassung
der Beschlussvorschlage vom 10. Marz 1997 zur Vorlage 094/97 sowie zur Erganzungsvorlage
stimmte der Senat allen Einzelbeschlissen sowie der Mitteilung des Senats an die Stadtbirger-
schaft am 11. Mérz 1997 zu.”

Die o.a. Mitteilung des Senats zur Konzentration der Bremer Siemens-Aktivitdten im Technolo-
giepark Universitat und Nutzung des Siemens-Hochhauses fiir die Entwicklung der hnenstadt,
(Drucksache 14/386 S) wurde in Verbindung mit dem Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Gri-
nen vom 11. Marz 1997 (Drucksache 14/388 S), das Siemens-Hochhaus nicht zu kaufen, am

17. Mérz 1997 in der Stadtbiirgerschaft behandelt.” Die Fraktion der Griinen sprach sich u.a.
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deshalb gegen einen Ankauf des Siemens-Hochhauses aus, weil der kalkulierte Mietpreis zu
hoch sei und ein Umzug der Dienststellen nicht zur Steigerung der Attraktivitdt des Bahnhofs-
vorplatzviertels beitrage. Die Fraktionen der CDU, AFB und SPD stimmten jedoch darin Uberein,
dass es das wichtigste Anliegen Bremens sein misse - auch im Hinblick auf den Landerfinanz-
ausgleich -, die Arbeitsplatze der Firma Siemens zu sichern. Als Vertreter des Senats betonte
der Senator fur Wirtschaft, Herr Perschau, noch einmal, dass es auf die Verhandlungen und
Leistungen Bremens zurlickzufihren war, dass die Firma Siemens in Bremen als einzigem
westdeutschen Standort investierte, wahrend in anderen Standorten in Westdeutschland bereits
abgebaut wurde.

Nach eingehender Debatte stimmte die Stadtbirgerschaft dem Ankauf des Siemens-
Hochhauses durch die HIBEG zu.” Damit wurde der Dringlichkeitsantrag der Fraktion Biindnis

90/Die Griinen, das Siemens-Hochhaus nicht zu kaufen, abgelehnt.”

Die finanzielle Absicherung des Ankaufs des Siemens-Hochhauses durch die HIBEG wurde am
18. April 1997 durch den Beschluss der stadtischen Finanzdeputation herbeigefiihrt.” Hierzu
war es erforderlich, dass die Finanzdeputation die Erteilung einer auf3erplanméaRigen Verpflich-
tungserméachtigung von rd. 3 Mio. DM beschloss. Die Verpflichtungserméachtigung wurde zur
Abdeckung der jahrlichen Verpflichtungen fir die Netto-Kaltmiete in Hohe von voraussichtlich
rd. 3 Mio. DM™ — beginnend mit dem Haushaltsjahr 2000 — benétigt. Sie diente lediglich der
Absicherung einer grundsatzlichen Anmietungszusage des Senators fur Finanzen zur Erfullung

des Senatsbeschlusses vom 11. Marz 1997.

Da die HIBEG den Kauf des Siemens-Hochhauses im Eigengeschéaft Uber eine neu zu grin-
dende Objektgesellschaft vornehmen sollte, musste auch die Zustimmung ihres Aufsichtsrates

eingeholt werden. Dies geschah am 21. April 1997.7

Die Kaufvertragsverhandlungen zwischen der HIBEG und der Firma Siemens wurden unver-
ziglich aufgenommen. Mitte Dezember 1997 unterzeichneten schlief3lich beide Parteien den

Kaufvertrag.
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2) Entwicklung eines Nutzungskonzeptes

Die Phase der Entwicklung eines Nutzungskonzeptes dauerte letztlich mehr als zweieinhalb
Jahre. Im April 1997 fand die erste Sitzung der vom Senat eingesetzten Arbeitsgruppe statt, das
endglltige Nutzungskonzept fur das Siemens-Hochhaus konnte aber erst am 30. November

1999 vom Senat beschlossen werden.

a) Einsetzung einer Arbeitsgruppe

Auf der Grundlage des Senatsbeschlusses vom 11. Marz 1997 war der Senator flr Finanzen
gebeten worden, eine Arbeitsgruppe unter Beteiligung des Senators fur Wirtschaft, Mittelstand,
Technologie und Europaangelegenheiten, des Senators fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung,
des Senators fur Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport, des Senators fir Frauen, Gesundheit,
Jugend, Soziales und Umweltschutz, der Senatskommission fur das Personalwesen (SKP)
sowie der HIBEG zur Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes zu bilden und dem Senat bis zum
30. September 1997 zu berichten.

Die konstituierende Sitzung dieser Arbeitsgruppe fand am 8. April 1997 statt.* Als Aufgabe der
Arbeitsgruppe wurde beschrieben, die auf der Grundlage der Gremienbeschliisse angestellten
Nutzungsiiberlegungen auf ihre Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit hin zu Gberprifen. Nach
Auffassung des Senators fur Finanzen sollte die Belegung des Siemens-Hochhauses als Mo-
dellprojekt zur Optimierung im Liegenschaftswesen® im Rahmen der Mc-Kinsey-Untersuchung
fungieren. Demzufolge sollte die Nutzungsvariante erarbeitet werden, welche die grof3te Wirt-
schaftlichkeit im Sinne von Synergieeffekten durch Konzentration von Dienststellen aufwies,
gemessen z.B. an der Zahl der Arbeitsplatze im Siemens-Hochhaus, Belegungsdichte, Umbau-
kosten sowie Einsparungen durch Abmietung kostenintensiver Objekte bzw. Verkauf attraktiver
Innenstadtimmobilien.?? Die beteiligten Ressorts wurden aufgefordert, ihre Nutzungsanforde-
rungen innerhalb des vorgegebenen Rahmens zu definieren. Alle Nutzungsvarianten, die dar-
aufhin entwickelt wurden, wurden auf der Basis der Kriterien ,attraktive Innenstadtlage”, ",Un-
terbringung in unangemessen teuren Mietobjekten® und ,Beendigung des Mietvertrages bis
spatestens Ende 2001“ Uberpruft und bewertet. So ist der Alternativworschlag des Senators fur

Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport bereits friihzeitig ausgeschieden, weil eine gewinnbrin-

% PUA 53/68ff
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worden. Dieses Projekt war durch die Unternehmensberatung McKinsey beraten worden. Fur das
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gende VerduRerung der stadtischen Immobilie Rembertiring nicht hinreichend gewahrleistet

war. %

b) Umweltvariante versus Bauvariante

Im September 1997 kristallisierten sich zwei Belegungsvarianten heraus, die ,Umweltvariante®,
bestehend aus dem Umweltbereich und die ,Bauvariante, bestehend aus BreHoch, Planungs-
amt und Grundstiicksamt. Wahrend es sich bei der Umweltvariante um ene reine Blronutzung
handelte, mit der sich die hochste Belegungsdichte in der 2. — 13. Etage des Siemens-
Hochhauses realisieren lieRR, bereitete die Unterbringung der technischen Amter aufgrund ihrer
Eigenart Probleme, die beabsichtigten Zielzahlen zu erreichen. Allerdings herrschten noch wn-
terschiedliche Vorstellungen zwischen dem Finanz- und dem Umweltressort bezuglich der An-
zahl der im Siemens-Hochhaus unterzubringenden Beschatftigten. Der Finanzsenator forderte
eine hohere Arbeitsplatzdichte, zu der das Umweltressort nicht bereit war. Dennoch herrschte in
der Arbeitsgruppe Einvernehmen (ber den Vorschlag des Fnanzressorts, die Bauvariante nicht
weiter zu verfolgen und dem Senat die Umweltvariante zu empfehlen.® Das Finanzressort erar-
beitete Ende Oktober 1997 auf der Basis des Arbeitsgruppenergebnisses einen entsprechen-
den Entwurf einer Senatsvorlage und stimmte diesen in der Arbeitsgruppe ab. Eine entspre-
chende Senatsvorlage ist jedoch bis Dezember 1997 nicht dem Senat vorgelegt worden.® Der
Senator fur Finanzen, Herr Nolle, hatte bereits Anfang September den Senat informell dartiber
unterrichtet, dass eine Senatsbefassung erst im November nach Vorliegen des McKinsey-

Gutachtens erfolgen werde.*

Am 17. Dezember 1997 fand daraufhin ein Gesprach zwischen Professor Dr. Haller aus dem
Wirtschaftsressort, Herrn Dr. Busch von der WfG sowie Herrn Keller und Frau Grotheer-Huneke
vom Senator fir Finanzen zum Nutzungskonzept fiir das Siemens-Hochhaus statt.”” Das Wirt-
schaftsressort duf3erte erhebliche Bedenken gegen die Unterbringung des Umweltressorts und
seinen angegliederten Bereichen. Diese begrindete es u.a. damit, dass bisher mit dem Un-
weltressort keine Verstandigung Uber eine optimale Belegung erfolgen konnte. Die Unterbrin-
gung des Umweltressorts und Konzentration weiterer Dienststellen des Ressorts im Siemens-
Hochhaus entspreche auch nicht den urspriinglichen Intentionen, die dem Ankauf der Immobilie
durch die HIBEG zugrunde gelegen hatten: Zum einen sollten attraktive Innenstadtflachen fir

Dienstleistungs- und Handelszwecke gerdumt und verfiigbar gemacht werden; zum anderen
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waren publikumsintensive Dienststellen und Betriebe fiir den zentralen Standort Contrescarpe
vorgesehen. Die Nutzung des Siemens-Hochhauses sollte im Rahmen der Verwaltungsreform
burgerfreundlich und durch publikumsintensive Bereiche erfolgen. Fir die kinftige Nutzung
wurden das Planungsamt, das Bauordnungsamt, KV Bremen und das Grundstiicksamt fur ke-
sonders geeignet gehalten. Herr Staatsrat Professor Dr. Haller wollte diese Frage Anfang Janu-

ar 1998 im Senat mit den zustéandigen Senatoren (Bau und Finanzen) ergrtern.

Am 19. Januar 1998 fand diesbeziiglich ein weiteres Gesprach zwischen den Staatsraten der
Ressorts Bau, Wirtschaft und Finanz statt.® Das Wirtschaftsressort duRerte nochmals seine
Kritik an dem Vorlagenentwurf der Arbeitsgruppe dahingehend, dass die ausschlieB3lich zugrun-
deliegenden fiskalischen Gesichtspunkte zur Unterbringung und Konzentration von Dienststel-
len des Umweltressorts ein dem Senatsbeschluss zuwiderlaufendes Arbeitsergebnis erzeugt
hatten. Die Beteiligten sprachen sich daraufhin fir die Uberprifung der Unterbringung von pub-
likumsintensiven Bereichen - wie z.B. Bauordnungsamt, Planungsamt, KV Bremen und Grund-
stliicksamt - aus, wobei ein vorliegendes Gutachten zur Zusammenfilhrung @s Bauordnungs-
und des Planungsamtes Beriicksichtigung finden musste. Insgesamt einigten sich die Ge-

sprachsteilnehmer-/innen auf folgendes Ergebnis:

Die Arbeitsgruppe sollte erneut — ohne Beteiligung des Umweltressorts — einbe-
rufen werden.

Es sollte ein neues Nutzungskonzept unter Beachtung der Mitteilung des Senats
an die Stadtburgerschaft vom 11. Mé&rz 1997 (Drucksache 14/386 S) erarbeitet
werden. Danach war die GréRenordnung der Besucherverkehre und die Qualitat
der aufzugebenden Standorte entscheidungserheblich fiir die neue Nutzung des
Siemens-Hochhauses.

Zur Vorbereitung der Neueinberufung der Arbeitsgruppe ohne Beteiligung von
Umwelt sollte dem Senat ein Zwischenbericht zugeleitet werden, der vorher mit
Bau und Wirtschaft abzustimmen sei.

Das neue Nutzungskonzept sollte dem Senat bis zum 31. Marz 1998 vorgelegt

werden.

Der Senat wurde am 3. Marz 1998 mit dem verabredeten Zwischenbericht zur kinftigen Nut-
zung des Siemens-Hochhauses fiir Verwaltungszwecke begriiRt (Senatsvorlage 90/98).%° Im
Rahmen des Abstimmungsprozesses dieser Vorlage wurde von der Senatskanzlei dahingehend
deutlich Kritik geduf3ert, dass, wenn fir die Nutzung des Siemens-Hochhauses nicht mehr nach

einer auch betriebswirtschaftlich optimalen Variante gesucht werden solle (Flachenoptimierung

8 pUA 50/399ff
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und Kostenminimierung), sondern der Stadtentwicklungsaspekt im Vordergrund zu stehen la-
be, dies deutlich zu benennen und vom Senat zu entscheiden sei.”

Der Senat auflerte in seinem Beschluss die Bitte, dass der Senator fur Finanzen eine Arbeits-
gruppe unter Beteiligung des Wirtschafts-, Bau-, Bildungs- und Sozialressorts sowie der SKP
und HIBEG bilden und dem Senat bis zum 30. April 1998 Uber ein neues Nutzungskonzept
berichten solle. Ferner wurde der Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung aufgefordert,
in Abstimmung mit dem Wirtschafts- und Finanzressort ein umfassendes Konzept zur Aufwer-
tung im Umfeldbereich des Siemens-Hochhauses zu entwickeln und dem Senat ebenfalls bis

zum 30. April 1998 zu berichten.

Die Arbeitsgruppe hat ihre Arbeit unverziglich aufgenommen. Nach Prifung der in der Senats-
vorlage dokumentierten ,Bauadmter-Variante* stellte sich heraus, dass eine Unterbringung der
KV Bremen mangels erforderlicher Archivflachen und Deckentraglasten umdglich sei. Somit
mussten fir die frei gewordenen Flachen im Siemens-Hochhaus neue Nutzer gefunden werden,
die auch die vorgegebenen Pramissen erfillten. Nach einigem ,Hin und Her", das vom Finanz-
staatsrat, Herrn Dr. Dannemann, mit der Bemerkung kommentiert wurde: ,Ich bin diesen auf-

“ wurde schlieBlich eine Nutzungsvariante (,Bau-Variante*) g-

wendigen ,Brummkreisel” leid
funden, die vom Senat am 26. Mai 1998 beschlossen wurde.” Diese Bauvariante erfiillte alle
Bedingungen und sah die Unterbringung folgender Dienststellen im Siemens-Hochhaus vor:

Bauordnungsamt

Planungsamt

Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwicklung

Grundsticksamt — kiinftig GmbH im Bereich Asset Management

Landesamt fur Ausbildungsférderung

Personalrat Schulen.

Insgesamt versprach man sich durch die beachtliche zu erwartende Besucherzahl im Siemens-
Hochhaus (900 Besucher wochentlich) positive Folgen fur die Situation des Siemens-Quatrtiers,
die durch die Vermarktung des Bahnhofsplatz-Grundstiickes sowie des Contrescarpe-Center-
Grundstuickes zusatzlich unterstutzt wirden. Ein Konzept zur stadtebaulichen Aufwertung des
Umfeldes um das Siemens-Hochhaus, um dessen Erstellung der Senat das Bauressort bis zum

30. April 1998 gebeten hatte, wurde in diesem Zusammenhang nicht vorgelegt.

Bevor diese ,Bau-Variante* jedoch zur Umsetzung kam, mussten noch zwei Modifizierungen
vorgenommen werden: Nachdem der Senat am 16. Marz 1999 eine veranderte Bau-Variante,

die auch den Umzug der Baumanagement GmbH in das Siemens-Hochhaus vorsah, beschlos-
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sen hatte (Senatsvorlage 131/99)%, ergaben sich mit der neuen Ressortaufteilung des Senats
im Juli 1999 neue Rahmenbedingungen. Durch die Zusammenlegung der Ressorts Bau und
Umwelt wurde ein Umzug der Mitarbeiter des Bauressorts in das Siemens-Hochhaus hinfallig,
da die neue Behodrde des Senators fur Bau und Umwelt aus Kapazitatsgrinden nicht gemein-
sam auf der fur sie zur Verfugung stehenden Flache im Siemens-Hochhaus unterzubringen
war. Fur die frei werdenden Ebenen mussten daher neue Mieter gefunden werden, wofir es
wiederum mehrere Ldsungsansatze gab. Des Weiteren war im Juli 1999 die Gesellschaft fiir
Bremer mmobilien mbH (GBI) mit der Umsetzung des Belegungskonzeptes vom 16. Marz 1999
beauftragt worden. Dies wurde dem Senat mit der Vorlage 493/99 am 16. November 1999%
mitgeteilt, welche er zur Kenntnis nahm und Herrn Blrgermeister Perschau bat, die Angelegen-

heit dem Senat erneut zur abschlieenden Entscheidung am 30. November 1999 vorzulegen.

Am 30. November 1999 beschloss der Senat schlie8lich ein Nutzungskonzept im Sinne der
Bau-Variante mit folgenden Dienststellen bzw. Einrichtungen:*

Blrger-Service-Center, Kundenservicestelle und Modellausstellung des Amtes
fur Stadtplanung und Bauordnung (ASB)

Gemeinsam genutzte Einrichtungen wie Poststelle, Besprechungsraume, Archiv
ASB,

Amt fir Stadtplanung und Bauordnung

Senator fur Bau und Umwelt

Senator flr Arbeit, Frauen, Gesundheit, Jugend und Soziales

Entsprechend dem Senatsbeschluss vom 16. Marz 1999 sollte das Haus nach einer einjahrigen
Umbauzeit zum Jahreswechsel 2000/2001 bezogen werden. Dieses Ziel war nach Ansicht des
vorlegenden Finanzressorts trotz der Neubelegung erreichbar. Auf eine erneute Kostenberech-
nung nach DIN 276 sollte aus Zeitersparnisgriinden verzichtet werden, zumal sich gegenuber
der Variante vom Marz 1999 keine gravierenden Veranderungen ergeben wirden. Die Umbau-
kosten wurden nach einer Kostenberechnung des Bremer Baubetriebs (BBB) gemaR DIN 276
vom 3. August 1999 auf der o0.g. Grundlage mit 14,784 Mio. DM beziffert.

Eine letzte Anderung des Belegungskonzeptes fiir das Siemens-Hochhaus ergab sich im Jahr
2000, nachdem sich die Steuerungsgruppe Burgerkommune / Lokale Dienstleistungszentren
am 28. August daflr ausgesprochen hatte, das bisher im Siemens-Hochhaus vorgesehene

Burger-Info-Zentrum zugunsten des besseren Standortes PelzerstraRe zu verlagern.®
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c) Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Die zahlreichen Ldsungsvarianten zur Nutzung des Siemens-Hochhauses, die dem Senat bzw.
den parlamentarischen Gremien in der Phase von 1997 bis 1999 zur Entscheidung vorgelegt
wurden, wurden auch in ihren finanziellen Auswirkungen dargestellt. Wesentliche Positionen
waren hierbei

die zukinftige Miete fur das Siemens-Hochhaus

die bisherigen Mietzahlungen, die durch den Umzug ins Siemens-Hochhaus ent-

fallen und somit zu Mieteinsparungen wirden

mogliche VerauRerungserlose fir frei werdende Objekte

die Umbaukosten fur das Siemens-Hochhaus

die Umzugskosten.

Die kunftige Miete fir das Siemens-Hochhaus wurde auf der Basis des Finanzierungsmodells
der HIBEG vom Marz 1996, aktualisiert in 1997, ermittelt. Danach betrug die Miete ca. 3 Mio
DM jahrlich und ergab einen Mietpreis von DM 16,--/m?2 Bruttogeschossflache (16.452 m32). Zur
Absicherung dieser Mietzahlungen wurde eine Verpflichtungserméachtigung in gleicher Hoéhe in
der Finanzdeputation beschlossen. Zu dieser Zeit bestand ein grobes Nutzungskonzept, das
eine Belegung der Ebenen 2 bis 13 des Siemens-Hochhauses vorsah. In der Vorlage fir die
Sitzung des Senats am 26. Mai 1998 wurde fir die weiterentwickelte Nutzungsvariante eine
Miethéhe in Hohe von nur 2,1 Mio DM angegeben. Die Reduzierung der jahrlichen Miete um
fast 1 Mio. DM ging einher mit einer Ausweitung der Belegung auf das 1. bis 13. OG sowie Teil-
flachen des Erdgeschosses, es sollte also mindestens eine Ebene mehr im Vergleich zum vori-
gen Konzept bei geringerer Gesamtmiete durch die Dienststellen genutzt werden. Die Miet-
preisdifferenz von knapp einer Million DM konnte durch die Zeugenaussagen nicht hinreichend
erklart werden. Im Schreiben vom 18. August 2000 fiihrte die GBI auf die widerspriichlichen
Aussagen zur Mietbelastung der BIG (3,072 Mio. DM ) und des Senators fir Finanzen (2,1 Mio.
DM) aus, dass in den Senatsvorlagen falschlicherweise eine Jahresmiete von ca. 2,1 Mio. DM

angenommen worden war.%’

Der Mietbelastung fir das Siemens-Hochhaus von 2,1 Mio. DM standen in der Senatsvorlage
von Mai 1998 Einsparungen durch Abmietung bzw. Verkauf von Objekten in Ho6he von 2,316
Mio. DM (bzw. 2,113 Mio. DM im November 1999) gegenlber, so dass selbst unter rein be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten die Nutzung des Siemens-Hochhauses im Vergleich zu
den vorherigen Standorten der Dienststellen sinnvoll erschien. Allerdings wurden bei der Be-

messung der Einsparungen sowohl fnanzwirksame als auch kalkulatorische Grof3en vermischt.
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Letztere flhren nicht notwendigerweise zu tatsachlichen Haushaltseinsparungen in gleicher
Hohe. Durch die Darstellung in den Senatsvorlagen wurde der Eindruck vermittelt, dass durch
den Umzug der Dienststellen in das Siemens-Hochhaus Haushaltseinsparungen von 216 TDM
(Vorlage 1998) bzw. 13 TDM (Vorlage 1999) zu erzielen seien, die sich aber so nicht hatten

realisieren lassen.

Wahrend urspriinglich von ca. 15 Mio. DM Umbaukosten ausgegangen worden war, 7 Mio. DM
fur die Herrichtung zu Verwaltungszwecken und 8 Mio. DM fir die technische Sanierung, wur-
den in der Vorlage vom Mai 1998 Kosten in H6he von insgesamt 12 Mio. DM genannt, obwohl
mittlerweile die technische Sanierung nicht mehr zur Diskussion stand. D.h. die Umbaukosten
zur Herrichtung des Siemens-Hochhauses zu Verwaltungszwecken waren — ausgehend von
den Planungen in 1997 — bereits ein Jahr spater von 7 auf 12 Mio. DM, also um ca. 71%, ge-
stiegen. In der Senatsvorlage fur die Sitzung des Senats am 30. November 1999 wurden sogar
Umbaukosten von 14,784 Mio. DM benannt, obwohl bereits zu diesem Zeitpunkt Gesprache in
wechselnder Zusammensetzung zwischen dem Finanzressort, der GBI, der Bremer Investitions-
Gesellschaft (BIG, friher HIBEG) und der Baumanagement Bremen GmbH stattfanden, in ce-
nen es darum ging, die Umbaukosten auf 12 Mio. DM zu begrenzen, weil sonst die Mietpreis-

obergrenze von DM 16,--/m? nicht hatte gehalten werden kénnen.%®

In einem dieser Gesprache, wo sich Vertreter der GBI, der Bremer Gewerbeflachen-
Gesellschaft (BGG, Tochtergesellschaft der BIG) und des Finanzressorts am 5. Dezember 1999
trafen, wurde verabredet, dass die BGG ein Schreiben entwerfen sollte, in dem Bremen eine
konkrete Zusage gab, dass nach Durchfihrung des Umbaus fir einen Maximalbetrag in Héhe
von 12 Mio. DM das Gebaude von Bremen bzw. der GBI komplett fiir einen bestimmten Zeit-
raum angemietet werden wirde. Dieses Schreiben war erforderlich, damit die BGG einen ent-
sprechenden Kredit fir die Umbauinvestitionen aufnehmen konnte.* Vor diesem Hintergrund
waren die Vertreter der BIG sehr verwundert, nur neun Tage nach diesem Gesprach, also am
14. Dezember 1999 ein Schreiben von der GBI zu erhalten, in dem die GBI das Angebot unter-
breitete, die Sanierung des Siemens-Hochhauses zu einem Festpreis von 12 Mio. DM ein-
schlieBlich Mehrwertsteuer unter der Federfuhrung der BauManagement GmbH durchfiihren zu
lassen. Es wurde um eine Mitteilung der Entscheidung der BIG bis zum 31. Dezember 1999
gebeten, da nur bei kurzfristiger Annahme eine Bezugsfertigkeit im ersten Quartal 2001 erreicht
werden konnte.'®

Hintergrund dieses plétzlichen Angebotes der GBI an die BIG war, dass die GBI hierin eine
Mdglichkeit sah, eine Finanzierungsliicke von ca. 1 Mio. DM fiir umzugsbedingte Investitionen

zu schlielRen. Im Vorfeld hatte die GBI mit der BauManagement GmbH und dem Finanzressort
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geklart, dass der Senator fiir Finanzen fir die Umbaukosten ein Budget von 12 Mio. DM bewil-
ligte, dass die BauManagement GmbH den Umbau aber zu einem geringeren Investitionsvolu-
men durchfihren sollte, z.B. durch Senkung der Standards, damit der GBI ein hinreichender
Betrag fir die Finanzierung der Umzugskosten verbliebe.’® Diese Vorgehensweise musste
jedoch erst abschlieRend abgestimmt werden, bevor die GBI die BIG mit diesem Thema kon-
frontieren konnte.'*

In einem Antwortschreiben vom 23. Dezember 1999 brachte die BIG ihr Befremden Uber diese
Vorgehensweise zum Ausdruck.’® Gemé&R den bisherigen Absprachen zwischen dem Senator
fur Finanzen und der BIG sollte nach dem Senatsbeschluss Uber die vorgesehene Belegung
des Siemens-Hochhauses das Finanzierungskonzept aktualisiert, der Haushalts- und Finanz-
ausschuss begrif3t und ein Vertrag Uber die Anmietung des Objektes durch Bremen bzw. die
GBI geschlossen werden. Doch anstatt Gesprache zur Vorbereitung des Mietvertrages aufzu-
nehmen, biete die GBI die Umbauplanung und den Umbau zum Festpreis an. Die BIG bat um
Verstandnis dafur, dass sie einen solchen Auftrag erst erteilen kdnne, wenn ihr ein rechtsver-
bindlich unterzeichneter Mietvertrag vorliege. Um keine wertvolle Zeit bei der Umsetzung des
Projektes verstreichen zu lassen, bat man die GBI, die zum Abschluss des Mietvertrages not-

wendigen Gesprache aufzunehmen und Terminvorschlage zu machen.

Die Finanzierung der Umzugskosten, die ja bereits im November 1999 Gegenstand zahlreicher
Gesprache war, fand in der Senatsvorlage aus November 1999 jedoch keine Erwdhnung, d-
wohl das Siemens-Hochhaus bereits zum Jahreswechsel 2000/2001 bezogen werden sollte.
Selbst wenn man diese Kosten noch nicht genau beziffern konnte, ware es erforderlich gewe-
sen, eine Verstandigung im Senat darlber herbeizufiihren, we diese Kosten grundsatzlich zu

finanzieren sein wirden.'®

3) Entscheidung zum Verkauf des Siemens-Hochhauses

In der Zeit nach dem Kauf des Siemens-Hochhauses und wahrend der Entwicklung der ver-
schiedenen Nutzungskonzepte wurden keine Uberlegungen hinsichtlich eines Verkaufs dieses
Objektes angestellt. Erst nachdem die Firma Zechbau im Dezember 1999 ein Kaufangebot
unterbreitete, wurde im Januar 2000 der Beschluss gefasst, das Siemens-Hochhaus zu verkau-

fen.

01 westermann 11204/8f
192 westermann 11205/1
1% pUA 233/205f
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a) Kaufangebot der Firma Zechbau an die GBI

Mitte Dezember 1999, im Anschluss an ein Gesprach bei der Bauverwaltung zu einem anderen
Projekt, trat Firma Zechbau, Herr Zech, an einen der Geschéftsfuhrer der GBI, Herrn Backhaus,
mit den Worten heran: ,Herr Backhaus, ich Uberlege, ob ich fir das Siemens-Haus ein Kaufan-
gebot abgebe.“® Trotz des Hinweises seitens Herrn Backhaus, dass nicht er, resp. die GBI
sondern die BIG fur das Objekt zusténdig sei, bat Herr Zech, Herrn Backhaus doch einmal sei-

ne Uberlegungen vortragen zu kénnen.

Am 21. Dezember 1999 suchte Herr Zech das Gesprach mit der Geschaftsfiihrung der GBI,
Herrn Backhaus und Herrn Westermann. Wahrend Herr Backhaus aussagte, dass Herr Zech in
dem kurzen Gesprach von 10 Minuten Dauer erklarte, ,er sei ja noch gar nicht entschlossen,
aber er héatte so die Uberlegung, das sei ein interessantes Objekt, und wenn man das kaufen
kénne, wiirde er das vielleicht auch tun*'®, hatte Herr Westermann den Eindruck, dass Herr
Zech das Siemens-Hochhaus ,brennend kaufen“ und es ,unbedingt haben* wollte.’” Im Ge-
sprach kam Herr Zech sofort - eher Uberfallartig - zum Thema und erkundigte sich, was das
Siemens-Hochhaus kosten solle und welche Miete er erwarten kénne.'® Herr Westermann, der
nichts Uber den Anlass des Besuches von Herrn Zech wusste, fiihlte sich somit Gberrumpelt.
Herr Zech wurde noch einmal von seinen Gesprachspartnern darauf aufmerksam gemacht,
dass die BIG Eigentimerin der Immobilie war und deshalb die richtige Ansprechpartnerin sei.
Dennoch war der Geschaftsfihrung der GBI sehr schnell klar, dass sich ihr eine sehr lukrative
Gelegenheit - fur Bremen und fur die GBI - bot: Angesichts der Risiken hoher Instandhaltungs-
bedarfe fur das Siemens-Hochhaus und einem Vertrag zwischen Bremen und der BIG, demzu-
folge die kinftigen Mieter neben der jahrlichen Miete von ca. 2 Mio. DM auch die Instandhal-
tungskosten in ungefahr gleicher Hohe lUbernehmen mussten, war sie sehr froh, dass sich auf
einmal jemand anbot, der das Siemens-Hochhaus kaufen wollte. Im Sinne eigener Geschéftsin-
teressen bot sich durch das Kaufinteresse der Firma Zech eine weitere Mdglichkeit fir die H-
nanzierung der fehlenden Umzugs-Million, auch wenn sich dadurch das Beziehungsgeflecht
zwischen den stadtischen Gesellschaften, dem Finanzressort und der Firma Zechbau schwieri-
ger gestaltete. Aus diesem Grund wurde Herr Zech in diesem Gesprach mit der GBI auch mehr-
fach auf dieses Finanzierungsproblem hingewiesen.'®

Fur das weitere Vorgehen vereinbarten die Gesprachspartner, dass die GBI dieses Angebot
sehr konkret weiterverfolgen und beim Senator fir Finanzen ansprechen wollte, wie sie das

Verfahren weiter handhaben kénnte.
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Trotz mangelnder Zustandigkeit fuhrte die GBI dieses Verkaufsgesprach mit der Firma Zechbau
und vereinbarte sogar konkrete weitere Schritte, ohne weder die BIG, als Eigentiimerin der
Immobilie, noch das Wirtschaftsressort, als fur die BIG zustandiges Fachressort, unverziglich
von den Kaufinteressen der Firma Zechbau zu informieren bzw. in das weitere Verfahren ein-
zubeziehen. Statt dessen sah sie nur den Weg uber den Senator fir Finanzen, um an die ge-

plante Umzugs-Million heranzukommen. ™

Mit Schreiben vom 28. Dezember 1999 unterbreitete die Firma Zechbau auf der Grundlage des
Gespraches vom 21. Dezember 1999 der GBI, Herrn Backhaus, ein schriftiches Kaufange-
bot.'™ Danach erklarte sie sich bereit, cas Siemens-Hochhaus zu einem Preis von 19,75 Mio.
DM zu erwerben und dartber hinaus einen Betrag in Hohe von 1 Mio. DM der GBI als Treuhan-
derin der Freien Hansestadt Bremen fir im Zusammenhang mit der Neubelegung des Siemens-
Hochhauses entstehende Kosten we z.B. Rickbau, Vorabmietungen, Umzugskosten, Moblie-
rung und sonstige Flachenoptimierungskosten als verlorenen Zuschuss zur Verfligung zu stel-
len.

Beziiglich des Mietvertrages ging sie von einem Mietzins von DM 16,--/m2 brutto fur eine Flache
von rd. 13.900 m? aus. Dabei unterstellte sie eine Vertragsgestaltung mit einer Laufzeit von 30
Jahren und den Ublichen Regelungen hinsichtlich der vom Mieter zu zahlenden Nebenkosten,
der Instandhaltung und der Wertsicherung der vereinbarten Grundmiete.

In diesem Angebot ging man davon aus, dass die Ausstattung der Mietflachen mit den zukinfti-
gen Nutzern in direktem Kontakt abgestimmt werde und sich im Ublichen Standard bewege.
Beziiglich der erwahnten planerischen Vorleistungen zur Vorbereitung der erforderlichen In-
standsetzungs- und ModernisierungsmalBnahmen war man bereit zu prufen, ob und ggf. in wel-

chem Umfang diese gegen eine entsprechende Vergitung Gilbernommen werden kdénnten.

b) Gremienbefassung zum Verkauf des Siemens-Hochhauses

In einem Gesprach am 7. Januar 2000, an dem der Staatsrat fur Finanzen, Herr Dr. Danne-
mann, der fur den Liegenschaftsbereich verantwortliche Referatsleiter, Herr Damm, sowie zu
einem spateren Zeitpunkt auch der Finanzsenator, Herr Perschau, teilnahmen, lerichtete die
Geschaftsfihrung der GBI wn dem Gesprach und dem Kaufangebot der Firma Zechbau. Man
kam zu dem Ergebnis, dass dies eine unerwartete Chance war, das Siemens-Hochhaus ver-
kaufen zu konnen.™ Unter den Bedingungen, dass die Immobilie zu einem héheren Preis als

dem Ankaufspreis bei geringerer Miete aus der Zustandigkeit des ,Konzerns Bremen“ hinaus
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ginge, war eine Privatisierung positiv zu bewerten.*® Fir Herrn Biirgermeister Perschau und
Herrn Staatsrat Dr. Dannemann war entscheidend, dass eine Veraufierung vorgenommen wer-
den sollte, wenn damit die Verantwortung fir dieses mit Risiken behaftete Gebaude zu mog-

lichst giinstigen Konditionen privatisiert werden konnte.

Auf der Grundlage dieser Empfehlung trug Herr Burgermeister Perschau das Kaufangebot der
Firma Zechbau in der Friihstiicksrunde des Senats am 11. Januar 2000 vor.'™ Der Senat, ohne
den Senator fir Wirtschaft und Hafen, Herrn Hattig, der an dieser Sitzung nicht teilnehmen
konnte, nahm dieses Angebot zur Kenntnis und war sich darin einig, dass die Prifung einer
moglichen Privatisierung des Siemens-Hochhauses, zu der das Zech-Angebot sozusagen die
Tar geodffnet hatte, weiterverfolgt und dass auch das Angebot mit Zechbau ausverhandelt wer-
den sollte.® In dieser Angelegenheit gab es jedoch weder eine Senatsvorlage noch einen offi-
ziellen Senatsbeschluss.™’

Am darauffolgenden Tag informierte das Finanzressort, Herr Damm, die GBI darlber, dass den
Mitgliedern des Senats das Kaufangebot der Firma Zechbau am 11. d.M. vorgetragen worden
war und sie dem Vorschlag zugestimmt hatten. Er bat darum, das Angebot im weiteren Verfah-

rensablauf zu priifen.™®

Nach Aussagen des Geschaftsfihrers der BIG, Herrn Keller, erfuhr er erst am Tag der Senats-
befassung von dieser Angelegenheit. Er erhielt einen Anruf von seinem Mitgeschéftsfihrer,
Herrn Holtermann, in dem dieser ihm mitteilte, ,dass der Senat auf Vortrag des Senators flr
Finanzen den Verkauf des Siemens-Hochhauses an Zechbau GmbH oder eine zu dieser Grup-
pe gehdrenden Gesellschaft beschlossen hatte. ™ Am 12. Januar 2000 schlieRlich hat die Fir-
ma Zechbau ihr an die GBI gerichtetes Angebot zum Ankauf des Siemens-Hochhauses nach-
traglich auch der BIG als Eigentiimerin zugeleitet."® Von dem o.g. Schreiben des Finanzres-
sorts, Herrn Damm, an die GBI erhielt Herr Keller nur mittelbar Kenntnis, weil es ihm von Herrn
Backhaus per Fax zugesandt wurde. Sichtlich verargert dariiber, zum einen erst nachtraglich
eingeschaltet worden zu sein und zum anderen noch nicht einmal direkt vom Finanzressort

beauftragt zu werden, kommentierte Herr Keller das Fax handschriftlich: ,Die Meinung der GBI
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interessiert nicht. SfF od. WMTE miissen BIG schon selbst schreiben.“? In einem schriftlichen
Vermerk zur Vorbereitung auf die Aufsichtsratssitzung der BIG am 19. Januar 2000 wurden der
Finanzsenator und sein Staatsrat dartber informiert, dass Herr Keller sichtlich verargert war und
nur in Verhandlungen eintreten wollte, wenn er hierzu einen klaren Auftrag des Aufsichtsrates
erhielt. Die Zistimmung des Senats in der Frihsticksrunde am 11. Januar 2000 reiche nicht,
da hier Herr Senator Hattig ds fir die BIG zustandiger Senator nicht anwesend gewesen sei.'”
Ein entsprechender Auftrag an die BIG, Herrn Fischer, erging am 18. Januar 2000, einen Tag
vor der Aufsichtsratssitzung. In diesem Schreiben wurde Herr Fischer von Herrn Damm gebe-
ten, auf der Grundlage des Kaufangebotes der Firma Zechbau vom 28.12.1999 mit der Firma

Zechbau in Verkaufsverhandlungen einzutreten.'®

Am 12. Januar 2000 hatte die Fraktion Bundnis 90/Die Griinen eine Anfrage zum Verkauf des
Siemens-Hochhauses eingebracht. Sie fragte, inwieweit Pressemeldungen zutrafen, nach ce-
nen das Unternehmen Zechbau Interesse am Kauf des Siemens-Hochhauses géaulRert hatte
und nunmehr das Finanzressort hieriiber Verhandlungen fihrte und unter welchen Konditionen
der Senat bereit war, einem Verkauf an Zechbau zuzustimmen.'® In der Sitzung der Stadt-
birgerschaft am 25. Januar 2000 wurde die mundliche Antwort i.S.d. Beschlusses der Frih-
stlicksrunde durch Herrn Birgermeister Perschau vorgetragen:

,Die Firma Zechbau hat Interesse am Kauf des Siemens-Hochhauses geaufRert. Der Senator
fur Finanzen hat die Eigentimerin der Immobilie gebeten, auf der Grundlage des Belegungs-
konzeptes des Senats vom 30. November 1999 das Angebot der Firma Zechbau zu prifen.
Wenn sich das Angebot fir die Umsetzung der vorgesehenen Verwaltungsnutzung des Sie-
mens-Hochhauses als wirtschaftlich gunstiger zeigen sollte, wiirde der Senat den Verkauf ggf.

empfehlen.®

Die Kleine Anfrage der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen zum Kauf des Siemens-Hochhauses

und seinen Folgen vom 24. &nuar 2000 hat der Senat am 8. Februar 2000 entsprechend der

o.a. Antwort in der Fragestunde der Stadtbiirgerschaft schriftlich beantwortet.'?

2L PUA 232/108
2 pPUA48/1710
3 pUA48/1711
24 PUA 48/1706
% pPUA 48/1718ff
125 PUA 48/1738ff



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 45

c) Auseinandersetzung Uber die Finanzierung umzugsbedingter Investitionen

Das bereits zuvor beschriebene Gesprachsklima setzte sch auch in der folgenden Auseinan-
dersetzung Uber die Finanzierung umzugsbedingter Investitionen (,Umzugs-Million“) fort. Somit

wurde diese Diskussion erst nach eineinhalb Jahren zum Abschluss gebracht.

Die GBI bendtigte 1 Mio. DM zur Finanzierung umzugsbedingter Investitionen. Mit dem Verkauf
des Siemens-Hochhauses an Zechbau sah sie eine neue Méglichkeit, um an diese Finanzie-
rungsmittel ,heranzukommen®. Da es aber Herrn Westermann, eigenen Aussagen zufolge, be-
wusst war, dass Herr Keller ihm das Geld nicht zur Verfiigung stellen wirde, gab es fur ihn nur
den Weg Uber Herrn Dr. Dannemann, um sein Ziel zu erreichen. Bei einem gemeinsamen Be-
such des Sechs-Tage-Rennens hat Herr Dr. Dannemann schlie3lich dieses Thema mit Herrn
Keller besprochen.™’

Doch bereits in einer Besprechung am 7. Februar 2000 mit der GBI lehnte die BIG es ausdriick-
lich ab, einen Erlésanteil von 1 Mio. DM an die GBI abzufuhren, da dies den steuerlichen Tat-
bestand der verdeckten Gewinnausschittung zur Folge hatte, was zu vermeiden war. Diese
Haltung wurde noch einmal im Schreiben vom 25. Februar 2000 bestatigt.'®

Daraufhin teilte die GBI Herrn Dr. Dannemann mit Schreiben vom 8. Marz 2000 mit, dass sich
im Zuge der Planung zur Belegung des Siemens-Hochhauses eine Finanzierungs- bzw. Kalku-
lationsliicke von ca. 1 Mio. DM ergab, welche in der Senatsvorlage nicht berlcksichtigt worden
war.

Am 18. September 2000 war die sog. ,Umzugs-Million* Thema eines weiteren Telefonates zwi-
schen der BIG, Herrn Fischer, und der GBI, Herrn Westermann.”® Herr Fischer setzte Herrn
Westermann davon in Kenntnis, dass die BIG aus steuerlichen Griinden keine Méglichkeit sah,
der GBI direkt Mittel zukommen zu lassen, wie dies zwischen Herrn Dr. Dannemann und Herrn
Keller auf dem Sechs-Tage-Rennen abgesprochen worden war.

Auf Nachfrage von Herrn Damm erlauterte Herr Fischer am 15. November 2000 diesen Sach-
verhalt noch einmal. Herr Damm akzeptierte die Argumentation der BIG und wollte die GBI ent-
sprechend unterrichten. ™

Am 8. Marz 2001 erkundigte sich die GBI telefonisch bei der BIG nach der Uberweisung des
,Zugesagten Kaufpreisanteils“ aus dem Verkauf des Siemens-Hochhauses und berief sich -

132

bei auf eine Abstimmung zwischen der BIG und Herrn Damm.™ Aus diesem Anlass schilderte

die BIG mit Schreiben vom 13. Marz 2001 nochmals die Entwicklung und Ergebnisse zu diesem
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Thema unter Hinweis darauf, dass Herr Damm diese Ergebnisse bereits am 15. November
2000 akzeptiert hatte.**

Erst in einem gemeinsamen Gesprach zwischen der BIG und dem Finanzressort am 31. Mai
2001 konnte dieses Thema endgultig mit dem Ergebnis abgeschlossen werden, dass die BIG
keine Mittel mehr zur Verfiigung stellen konnte.™

d) Durchfiihrung einer beschrankten Ausschreibung

Aufgrund von Presseberichten, dass das Siemens-Hochhaus an die Firma Zechbau verkauft
werden solle, bekundeten Ende Januar und Anfang Februar 2000 noch weitere Uhternehmen
ihr Interesse am Erwerb des Siemens-Hochhauses. Angesichts dieser Entwicklung empfahl die
BIG die Durchfilhrung einer beschrankten Ausschreibung.’® In Abstimmung mit dem Senator
fur Finanzen und der GBI wurden im Februar 2000 Unterlagen an funf Interessenten verschickt
mit der Bitte, auf der Grundlage dieser Unterlagen Kaufangebote zum Siemens-Hochhaus &-
zugeben. Zum Submissionstermin, dem 10. April 2000, gingen Angebote von drei hteressenten
ein. Namentlich waren dies die Bremische Gesellschaft, die KG Allgemeine Leasing in Verbin-
dung mit der Hoch Tief AG sowie die Firma Zechbau. Es wurden nur Angebote abgegeben, die

die langfristige Anmietung des Objektes durch die Stadtgemeinde Bremen voraussetzten.

Die eingegangenen Angebote wurden seitens der BIG und der GBI, zusammen mit dem Bremer
Bau-Betrieb (ehemals BreHoch) geprift. Als vorlaufiges Ergebnis war festzustellen, dass das
Angebot der Firma Zechbau wesentlich giinstiger als die der anderen Anbieter war. Zechbau
bot 21 Mio. DM als Kaufpreis bei einem Mietzins von netto DM15,90/m?2 Mietflache; KG Allge-
meine Leasing/Hoch Tief AG bot 15 Mio. DM bei DM 16,-/m2 und die Bremische bot 11,9 Mio.
DM bei DM 19,--/m2.**

Am 23. Mai 2000 wurde das Ergebnis der Ausschreibung dem Aufsichtsrat der BIG vorgetra-
gen.”" Hinsichtlich des weiteren Vorgehens wurde erlautert, dass die BIG anstrebe, den Senat
mit der Angelegenheit innerhalb von vier Wochen zu befassen. Im Anschluss an eine Be-
schlussfassung im Senat werde die Geschéftsleitung den Aufsichtsrat in dieser Angelegenheit
um Zustimmung zum Verkauf voraussichtlich im Umlaufverfahren bitten. Auf die Frage von
Herrn Senator Hattig, warum die Zech Immobilien GmbH rd. 6 Mio. DM mehr als der zweitbeste

Bieter geboten habe, aulierte Herr Keller die Vermutung, dass die Zech Immobilien GmbH nach
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seiner Einschatzung dieses Objekt nicht dauerhaft im Eigenvermdgen halten, sondern nach
erfolgreicher Renovierung/Sanierung an einen Immobilienfonds zu einem Vielfachen des Jah-
resmietertrages verkaufen werde. Des weiteren verdiene die Kauferin an diesem Objekt sowohl
als Projekttragerin als auch als Bauunternehmerin, was bei ihren Wettbewerbern nicht der Fall

sei.

Weder der Senat noch der Aufsichtsrat wurden spater mit Vorlagen zu dieser Angelegenheit
befasst, da letztendlich nicht das Objekt Siemens-Hochhaus an die Firma Zechbau verauRert
wurde, sondern die Geschaftsanteile der entsprechenden Objektgesellschaft.® Damit lag das
Volumen der VerauRerung wuterhalb der Wertgrenze, die eine Zustimmung des Aufsichtsrates
der BIG erforderte.’® GemaR Artikel 101, Nr. 6 der Bremischen Landesverfassung musste die-

se Angelegenheit auch nicht mehr in der Birgerschaft behandelt werden.

e) Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zum Verkauf des Siemens-Hochhauses

Die Entscheidungsphase, ob das Siemens-Hochhaus verkauft werden sollte, hat von der ersten
Begegnung der GBI mit der Firma Zechbau am 21. Dezember 1999 bis zur Beschlussfassung
in der Fruhsticksrunde des Senats am 11. Januar 2000 lediglich drei Wochen betragen. Sie
wurde bis Ende Mai 2000 erweitert, weil sich aufgrund der Presseberichterstattung noch weitere
Interessenten fur das Siemens-Hochhaus Ende Januar 2000 meldeten, so dass eine be-

schréankte Ausschreibung durchgefihrt werden musste.

aa) Anfrage des Rechnungshofes nach einer Wirtschaftlichkeitsrechnung.*®

Mit Schreiben vom 26. April 2000 bat der Rechnungshof das Wirtschaftsressort um Mitteilung,
ob dem Verkauf des Siemens-Hochhauses eine Wirtschaftlichkeitsrechnung gem. § 7 LHO
vorausgegangen war, welche z.B. die Alternative der Privatisierung der Immobilie und anschlie-
Bender Anmietung durch die Stadtgemeinde der Alternative der ,konzerninternen“ Sanierung
und anschlieBender Eigennutzung gegeniiberstellt.”*! Diese Anfrage wurde am 6. Juni 2000 von
der BIG beantwortet.

In ihrem Antwortschreiben stellte die BIG den derzeitigen Sachstand mit den dazugehérigen

Eckdaten dar und kam schlieBlich zu dem Schluss, dass der Entscheidung der BIG, das Sie-

138 Siehe hierzu Kapitel 4.a)
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mens-Hochhaus zu verkaufen, keine Wirtschaftlichkeitsrechnung zugrunde lag, da aus den
zuvor genannten Zahlen eindeutig hervorginge, dass sich der Verkauf des Objektes und die
spatere Anmietung als die wirtschaftlichere Alternative gegeniber der bisher verfolgten Losung
erwies. Im Ubrigen stellte sie dem Rechnungshof anheim, sich wegen der Wirtschaftlichkeits-
iberlegungen zur Miete an die GBI als zukiinftige Mieterin zu wenden.**

Der Rechnungshof gab sich aber nicht damit zufrieden, welche Ansicht die BIG als Gesellschaft
vertrat, die insbesondere ihre Gesellschaftsinteressen zu verfolgen hatte, sondern bat mit
Schreiben vom 13. Juli 2000 den Senator fir Wirtschaft und Hafen als zustandiges Fachressort
mitzuteilen, ob dieser die Auffassung der BIG teile und durch das Schreiben den Nachweis der
Wirtschaftlichkeit der geplanten MaRnahme als erbracht ansehe.*®

Am 25. Juli 2000 sandte das Wirtschaftsressort den Vorgang an das Finanzressort, Herrn
Damm, mit der Bitte um kurze Stellungnahme. Dieser bat im Referat um Prifung, ob irgendeine
Richtlinie zu einer Wirtschaftlichkeitsrechnung zwénge, wenn das Ergebnis fir den Haushalt
gunstiger sei - hier niedrigere Mietbelastungen - und ob § 7 LHO auch fur den Verkauf selbst
gelte, da dieser zwischen zwei Gesellschaften vorgenommen wirde.** Das Ergebnis der Prii-
fung wurde in einem Vermerk vom 2. August 2000 festgehalten. Danach verlangt die Verwal-
tungsvorschrift zu 8 7 LHO, dass bei allen MalRnahmen die ginstigste Zweck-Mittel-Relation
festzustellen ist. Alternative Losungsmdglichkeiten wie z.B. die Erledigung durch eine Einrich-
tung innerhalb oder auBerhalb der Verwaltung sind nach Nr. 1.2 der VV-LHO zu untersuchen.®
Nachdem der Rechnungshof im Januar 2001 noch keine Antwort des Wirtschaftsressorts auf
seine Anfrage aus Juli 2000 erhalten hatte, beschloss das Kollegium im April 2001, keine nach-
tragliche Wirtschaftlichkeitsrechnung anzufordern, sondern diesen Vorgang im néchsten Rech-
nungshof-Bericht zu behandeln.*® Mit Schreiben vom 19. Juni 2001 forderte der Rechnungshof
das Wirtschaftsressort nochmals zur Stellungnahme auf und erinnerte einen Monat spéter noch
einmal an die Beantwortung seines Schreibens.*

Darauf teilte das Wirtschaftsressort dem Rechnungshof am 18. Juli 2001 mit, dass es die Fra-
gen des Rechnungshofes an das Hnanzressort mit der Bitte um Beantwortung weitergeleitet
habe. Da der Senator fur Finanzen der BIG den Auftrag erteilt habe, in Verhandlungen mit
Zechbau zu treten, sehe sich der Senator fur Wirtschaft und Héafen nicht mehr in der Verantwor-

tung, also auch nicht dafiir, die Wirtschaftlichkeitsberechnung anzustellen.™®

12 pyUA 48/1758f. Laut Aussage von Herrn Dr. Dannemann hétte er dieses Schreiben persénlich so
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Mit Schreiben vom 22. August 2001 teilte das Finanzressort dem Wirtschaftsressort mit, dass
die vom Rechnungshof geforderte Untersuchung der Alternative ,Ankauf und Herrichtung durch
Bremen“ im Zuge der WeiterverauRerung durch die BIG an Zech nicht geprift wurde, weil die
Entscheidung, nicht selbst zu kaufen, bereits 1997 gefallen war. Bremen hatte sich bereits fur
eine Anmietung entschieden, und es ging im Jahr 2000 nur noch darum, gunstigere Konditionen
als bei einer Anmietung von der HIBEG zu erreichen.'®

Dieses Ergebnis wurde schlieRlich im September 2001 an den Rechnungshof weitergeleitet.**

Im Oktober 2001 sandte der Rechnungshof seinen Entwurf des Beitrags fir den Jahresbericht
2001 zur Abstimmung an das Wirtschaftsressort und im Dezember 2001 an das Finanzressort.
Der Beitrag wurde in seiner endgultigen Fassung vom 14. Februar 2001 in den Jahresbericht
Ubernommen. Insgesamt kam es dem Rechnungshof darauf an, auch in diesem Fall zu fordern,
dass solche Wirtschaftlichkeitsrechnungen angestellt werden, um zu vermeiden, dass unwirt-
schaftliche Mal3nahmen ergriffen werden. Er hat jedoch keinen finanziellen Schaden fur Bre-
men gefunden, weil es ihm auch gar nicht darum ging, durch eigene Rechnungen das Handeln
der Verwaltung ,in DM und Pfennig“ nachzuweisen.’™ Die Frage nach den Wirtschaftlichkeits-
rechnungen ist auch sonst immer wieder Bestandteil der letzten Jahresberichte des Rech-

nungshofes gewesen. '

ba) BIG-interne Vergleichsrechnung zwischen dem HIBEG-Modell und dem Zech-Angebot

Nachdem die Frihstucksrunde des Senats Mitte Januar 2000 beschlossen hatte, das Siemens-
Hochhaus zu privatisieren, weil die Firma Zechbau nicht nur einen hoheren Kaufpreis anbot, als
die HIBEG seinerzeit fir den Erwerb der Immobilie aufwenden musste, sondern auch noch
einen gulnstigeren Mietzins als die HIBEG, hat der Geschéftsfuhrer der BIG, Herr Keller, seinen
Abteilungsleiter, Herrn Fischer, gebeten, zu diesem Sachverhalt Stellung zu nehmen, um ana-

lysieren zu kénnen, warum die Firma Zechbau so viel leistungsfahiger sein sollte als die BIG.™

Eine Gegeniiberstellung der beiden Angebote ergab, dass hier ,Apfel mit Birnen* verglichen
wurden, weil beide Angebote auf vdllig unterschiedlichen Grundlagen beruhten, zumal zwischen
ihnen ein Zeitraum von vier Jahren lag."™™ Folgende wesentliche Aspekte filhrten u.a. dazu,

dass das Angebot von Zechbau um ca. 1,1 Mio. DM Jahresmiete giinstiger erschien:
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Das Angebot der BIG unterstellt ein Miet-Kaufmodell, d.h. dass dem Mieter ein
Ankaufsrecht nach der Festmietzeit von 20 Jahren zum Restbuchwert zusteht,

wahrend es sich bei dem Zechbau-Angebot um ein reines Mietmodell handelt.

Zur Zeit der Abgabe des Angebots von Zechbau lag das Zinsniveau um etwa 1
% niedriger als das Zinsniveau, das von der BIG bei der Abgabe ihres Angebo-

tes in 1996 zu beriicksichtigen war.

Den Investitionen flr den Umbau durch die BIG lag ein Anforderungsprofil der
BreHoch zu Grunde. Die danach geschéatzte Investitionssumme betrug 15 Mio.
DM. Die BIG bezweifelte, dass dem Angebot von Zechbau das gleiche Anforde-
rungsprofil wie dem der BIG noch zugrunde gelegen hatte. Da die Firma Zech-
bau nicht an offentliches Vergaberecht gebunden war, hatte sie durch massive
Nachverhandlungen auf ihre Ausschreibungen Preiszugestandnisse abfordern
kénnen. Dadurch vermochte Zechbau trotz des héheren Kaufpreises das Ge-

baude mit geringeren Gesamtinvestitionen zu kalkulieren.

Ein weiterer Vorteil fir Zechbau lag darin, dass das Unternehmen eine gré3ere
Wertschopfungskette bei dem Bauvorhaben abdecken konnte als die BIG. Die-
ser Vorteil kann nach Aussagen von Fachleuten™® ungefahr 5 % auf die Ange-

botssumme ausmachen.

AbschlieRend fihrte Herr Fischer aus, dass die Entscheidung des Senats, das Objekt an einen
Privatinvestor zu verauRRern, aus Sicht der BIG zu begriRen sei. Wegen des altersbedingten
Zustands der technischen Anlagen des Hauses wirden mittelfristig Erneuerungen erforderlich,
die bisher nicht in die Investitionskosten eingeflossen waren. Mit dem Verkauf des Siemens-
Hochhauses konnten die Risiken auf den Kaufer Ubertragen werden. Hatte die BIG die Pramis-
sen fur ein Angebot aktualisiert und denen des Zech-Modells angeglichen, wére ein Mietange-
bot um ca. 1 Mio. DM geringer ausgefallen als das bisherige Miet-Kaufmodell. D.h. von den
reinen Finanzierungsleistungen her ware die BIG auf eine ahnliche Grélenordnung gekommen
wie die Firma Zechbau.™ Allerdings waren die technischen Anlagen des Siemens-Hochhauses
so risikobehaftet, dass die BIG hierfir hatte Rickstellungen bilden missen. Diese Ruckstellun-
gen hatten die Gewinn- und Verlustrechnung, also die Ergebnisrechnung, der BIG Uber Jahre
belastet und ein Angebot der BIG schlechter aussehen lassen als das Angebot von anderen

Anbietern.*’
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4) Umsetzung des Projektes

Wahrend in den vorigen Kapiteln die verschiedenen Prozesse der Entscheidungsfindung dar-
gestellt wurden, behandelt dieses Kapitel die operative Umsetzung der zuvor gefassten Be-
schlisse hinsichtlich Verkauf, Anmietung, und Bezug des Siemens-Hochhauses sowie die H-

nanzierung des Umzugs.

a) Verkauf der Geschéftsanteile an der HVV-Gesellschaft an Zechbau

Die Firma Zechbau - hier: Zech Immobilien GmbH - war als meistbietendes Unternehmen aus
der Submission am 10. April 2000 hervorgegangen. In einer ersten Besprechung am 25. Mai
2000, an der Vertreter der Firma Zechbau, der GBI und der BIG teilnahmen, wurde das weitere
Verfahren hinsichtlich des Verkaufs des Siemens-Hochhauses an die Zech Immobilien GmbH
erortert. Alle Beteiligten stimmten darin Uberein, dass die Angelegenheit bis zur Sommerpause
abgeschlossen sein sollte. Die Firma Zechbau erklarte, dass die Erwerberin des Grundstiicks
eine noch zu grindende GmbH sein sollte. Daraufhin unterbreitete die BIG das Angebot, die
HIBEG Vermodgensverwaltungsgesellschaft mbH (HVV) zu kaufen, bei der dann allerdings der
Name zu andern sei. Die Firma Zechbau nahm deses Angebot an. Man einigte sich fiir die
Vertragsgestaltung auf das Rechtsanwalts- und Notar-Buro Bising, Muffelmann & Theye, wel-

ches einen Vertragsentwurf fiir die GmbH-Ubernahme erstellen sollte.**®

Mit Schreiben vom 7. Juni 2000 teilte Dr. Miffelmann der BIG mit, dass gemaf Steuerrecht (8§ 1
Abs. 3 Nr. 3 GrEStG.) Grunderwerbsteuer entsteht, wenn alle Gesellschaftsanteile an der HVV
an einen einzigen Erwerber verdufRert wirden. Wenn jedoch die Gesellschaftsanteile an zwei
rechtlich voneinander unabhéngige Erwerber verdufert wirden, entfiele die Grunderwerbsteu-
erpflicht. Der zweite Erwerber musste allerdings mehr als 5 % der Anteile erhalten und gegen-
Uber dem ersten véllig unabhangig sein. Es durfte sich folglich nicht um ein abhangiges Unter-
nehmen handeln. Da es sich immerhin um 735 TDM Grunderwerbsteuer (3,5 % auf 21,0 Mio.
DM) handelte, erschiene es lohnenswert, die Transaktion auf diesem Wege durchzufiinren.™
Zunachst wurde von der Firma Zechbau vorgeschlagen, ob nicht die BIG 6 % der Gesell-
schaftsanteile an der HVV behalten wollte, dieses hat die BIG jedoch auf Anraten von Dr. Mif-

felmann abgelehnt.® Letztendlich erwarb ein Mitarbeiter der Firma Zechbau die Minderheit der
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Gesellschaftsanteile an der HVV. Das Risiko, hiermit gegen geltendes Steuerrecht zu versto-

Ben, lag jedoch ausschlief3lich auf der Kauferseite.

Die Vertragsverhandlungen zogen sich noch bis November 2000 hin. Am 9. November 2000
wurde in der Vertragsverhandlung zwischen BIG und Zechbau beim Notar abschlieend der
Kaufpreis der Gesellschaftsanteile mit 150 TDM ohne Berlcksichtigung eines Kaufpreisnach-
lasses verhandelt.' Am 13. November 2000 wurde der Kaufvertrag beurkundet. Die VerauRe-
rung der HVV-Geschéaftsanteile bei gleichzeitiger Umbenennung der Gesellschaft in ,Grund-
stiicksgesellschaft Contrescarpe 72 mbH", die Bestellung von Herrn Zech als Geschéftsfiihrer
und das Ausscheiden der bisherigen Geschéftsfilhrer wurden in der Amtlichen Bekanntma-

chung verbffentlicht.*®

Insgesamt war das Geschaft zwischen der BIG und der Firma Zechbau fir beide Seiten positiv:
Aufgrund der Empfehlung des Buros Busing, Muffelmann & Theye, die Geschéftsanteile der
HVV an zwei Erwerber zu veraufRern, konnte dem Kaufer die Zahlung der Grunderwerbsteuer
.erspart* werden. Im Gegenzug sollte — entgegen den Bedingungen des Angebotes — der Kauf-
preis sofort und nicht erst bei Ubergabe des Geb&audes an den Mieter gezahlt werden, so dass
zusatzliche Zinsbelastungen fir ein weiteres Jahr zu Lasten der BIG entfallen waren. Das hat
letztendlich dazu geflhrt, dass die Firma Zechbau das valutierende Darlehen der Deutschen

Bank Ubernommen und zusitzlich die Geschaftsanteile der HVV fiir 150 TDM erworben hat.*®®

Auch aus Konzernsicht ist kein finanzieller Schaden durch die entgangene Zahlung der Grund-
erwerbsteuer entstanden. Die Einnahmen der Grunderwerbsteuer waren namlich sonst auf die
Zahlungen aus dem Landerfinanzsausgleich angerechnet worden, ,so dass unter dem Strich
jetzt in der Konzernbetrachtung dies hier vielleicht noch eine kleine lohnende Geschichte

war. 464

b) Abschluss des Mietvertrages mit Zechbau

Der Mietvertrag wurde zwischen der Firma Zech Immobilien GmbH — Vermieterin — und der

Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch die Gesellschaft fiir Bremer Immobilien mbH (GBI) —

Mieterin - abgeschlossen und am 24. Juli 2000 von beiden Vertragsparteien unterzeichnet.'®

181 Sjehe hierzu auch Kapitel 3.d)
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Der Mietvertragsentwurf wurde von der Firma Zechbau gemacht. Dieser Vertrag wurde von
Seiten der GBI unter kaufménnischen Gsichtspunkten und von der BauManagement Bremen
GmbH von der bautechnischen Seite geprift. In einem sehr intensiven Verhandlungsgesprach
konnte Bremen alle seine Anderungswiinsche durchsetzen. Insbesondere konnte das Risiko fiir
die technischen Anlagen auf den Vermieter Ubertragen werden. Damit war ein wesentlicher
Vorteil fur die Nutzer des Siemens-Hochhauses gegenuber den bisherigen Vereinbarungen mit
der BIG erzielt worden. Nach den Vereinbarungen mit der BIG hatte der Mieter die gesamten

Instandhaltungskosten tragen miissen, d.h. die Miete hétte sich ungefahr verdoppelt. **®

Insgesamt hat es sich fir die Stadtgemeinde Bremen bereits jetzt ausgezahlt, die Bauunterhal-
tungsverpflichtung privatisiert zu haben, denn mittlerweile haben sich alle angenommenen Risi-
kopunkte bewahrheitet und Kosten in Millionenhdhe verursacht, die sonst auf Bremen zuge-

kommen waren.*®

Die VerauBerung des Siemens-Hochhauses von der Firma Zechbau an die COLUMBUS CAPI-
TAL Vermodgensanlagen GmbH im Jahr 2001 hat fir die Stadtgemeinde Bremen keine Auswir-
kungen zur Folge gehabt, da der Columbus-Immobilienfonds den Mietvertrag von der Firma
Zechbau Ubernommen hat. Somit ist der m2-Preis von Zechbau zu Columbus gleichgeblieben.
Allerdings hat sich die Jahresmiete dennoch erhoéht, da ein von der Columbus im Jahr 2002
durchgefuhrtes Flachenaufmal3 eine m2-Flache von 14.000 m? ergab, wahrend man zuvor nur
mit einer Gesamtflache von 11.000 m2 gerechnet hatte. Das ZAistandekommen der Differenz
von ca. 3.000 m2 wird derzeit noch durch die GBI zu klaren versucht.'® Im Mietvertrag zwischen
der Zechbau und der GBI war lediglich der m2-Preis flr die Haupt- und Nebenflachen festge-
schrieben worden. Die Berechnung der genauen Mietflache sollte gemal? § 1 des Mietvertrages
erst nach Fertigstellung des Bauwerkes durch Aufmafd ermittelt und dem Mieter bekannt gege-

ben werden.*®

c) Finanzierung der Umzugskosten

Das Thema der Finanzierung der Umzugskosten wurde im Jahr 2000 im Wesentlichen zwi-
schen der GBI, der BIG und dem Finanzressort ausgefochten. In diesem Kapitel soll die Ausei-

nandersetzung der GBI und des Finanzressorts mit den Nutzerressorts dargestellt werden.
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Der Frage der Finanzierung der Umzugskosten war in den Jahren 1997 bis 2001 wenig Beach-
tung geschenkt worden. So wurde dieses Thema in den Senatsvorlagen in dieser Phase nicht
explizit behandelt. Auf Anfrage der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen (KI. Anfrage vom 23. No-
vember 1999)," wie hoch die Kosten fiir die Herrichtung des Gebaudes, fiir die Einrichtung der
Raume sowie die Unzugskosten sein wirden, antwortete der Senat am 14. Dezember 1999,
dass die Kosten fur die erforderlichen Umbauten und fir die Einrichtung der Rdume in den Her-
richtungskosten in Héhe von 14,784 Mio. DM enthalten seien. Die Unzugskosten seien aber
von der endgultigen Belegungsabstimmung abhangig. Am 8. Februar 2000 beantwortet der
Senat die Frage nach einer ersten Einschatzung der Umzugskosten (Kleine Anfrage der Frakti-
on Biindnis 90/Die Grilnen vom 24. Januar 2000)'" dahingehend, dass die Umzugskosten a-
mittelt wirden, wenn die Belegung auch im Detail geregelt sei. Die erforderlichen Detailplanun-

gen seien aber noch nicht abgeschlossen.

Im Juni 2001 wandte sich der Senator fir Bau und Umwelt an die GBI.* Im Rahmen erster
Abstimmungsgesprache zwischen dem Nutzer und der Firma Zechbau hatten sich aus Sicht
des Unternehmens Zusatzleistungen ergeben, die dem Bauressort als Angebot unterbreitet
wurden. Aus Sicht des Bauressort handelte es sich um die fiir die Bironutzung erforderlichen
Installationen. Aus diesem Grund teilte das Bauressort der GBI mit, dass sich die finanziellen
Mittel flr diese Zusatzleistungen nicht im Haushalt des Bauressort befanden und sich die GBI
um diese Angelegenheit kimmern sollte. Auch der Senator fur Arbeit, Frauen, Gesundheit,
Jugend und Soziales auferte die Bitte, dass die GBI in Ergdnzung zu ihren mundlichen Ab-
sichtserklarungen verbindliche Zusagen zur Ubernahme der Kosten einer Regalanlage sowie
der gesamten Umzugskosten erteilen moge.*”

Mit Schreiben vom 26. November 2001 an die GBI bat das Bauressort dringend darum, die
Gesprache zwischen den Nutzer-Vertretern und der GBI wieder aufzunehmen, damit ein rei-
bungsloser Umzug in das Siemens-Hochhaus gewéahrleistet werden kénnte. Des Weiteren flhr-
te das Bauressort aus, dass es mit ,gro3er Sorge* seit Beginn der Planungen darauf hingewie-
sen hatte, dass die Finanzierung des Einzuges und der Nutzung des Siemens-Hochhauses fir
die Nutzer noch nicht gegeben war. Die GBI hatte im September 2001 zugesagt, die erforderli-
chen Mittel beim Senator fur Finanzen einzuwerben, aber auch auf Nachfrage zum Sachstand
keine Reaktion gezeigt.'"

Am 15. Dezember 2001 fand, wie gewiinscht, eine Sitzung der Nutzer- und GBI-Vertreter statt.
Zur Frage der Finanzierung konnte nur festgestellt werden, dass noch endgultig entschieden

werden musste, wie die aulerhalb der Baubeschreibung von Nutzern geforderten Bedarfe f
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nanziert werden sollten.” In der Sitzung am 24. Januar 2002 teilte die GBI zur Frage der H-
nanzierung noch einmal mit, dass die GBI vergeblich versucht habe, vom Senator fir Finanzen
eine konkrete Aussage zur Finanzierung zu bekommen.'® Nach Aussage von Herrn Damm rief
der Widerstand der Ressorts, die Umzugskosten tragen zu wollen, wenig Wohlwollen bei ihm
hervor, in dieser Angelegenheit finanziell zu helfen. Er stand auf dem Standpunkt: ,...das ist

Budgetsache, seht zu, wie ihr damit klar kommt!“*”’

Die Positionen der Parteien auf der Arbeitsebene verharteten sich. Wahrend die Nutzer-
Ressorts auf ihrer Forderung nach voller Kosteniibernahme durch den Senator fiir Finanzen
beharrten, kam aus Sicht des Senators fir Fnanzen allenfalls eine Losung in Betracht, bei der
eine zentrale Finanzierung fur Positionen erfolgte, die die Nutzer von Vermieterseite ewarten
konnten und die in den Leistungen von Zechbau bzw. dem Nachfolgevermieter nicht enthalten
waren. Nutzerspezifische Anforderungen und die Finanzierung von Miete, Nebenkosten und
Umzugskosten sei aber generell Angelegenheit des Mieters.'® Das Problem hierbei war aller-
dings, dass die Nutzerressorts diese zusatzlichen Aufwendungen bei der Aufstellung des Dop-

pelhaushalts 2002/2003 nicht in ihre Haushalte eingestellt hatten.

Vor dem Hintergrund dieser ungeklarten Fnanzierungssituation konnte auch im Februar 2002
die wiederholte Frage der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen (KI. Anfrage vom 21. Dezember
2001),'" wie hoch die Umzugskosten je Behorde sein wirden, nicht konkret beantwortet wer-

den.

Bis zur Senatsbefassung am 4. Juni 2002 konnten sich die Ressorts durch Vermittlung auf ho-
herer Entscheidungsebene jedoch auf folgenden Kompromiss einigen:*®

Der Restbuchwert des Gebaudes in der Faulenstrale wird vom Sondervermdgen Technik und
Immobilien an den Haushalt Allgemeine Finanzen abgefiihrt, um einen Schuldenabbau in Hohe
der reduzierten Vermdgenswerte zu erreichen. Allerdings wird ein Teil des Restbuchwertes in
Hohe von 1 Mio. € nicht zu Schuldentilgung eingesetzt, sondern fir Umzugskosten (ca. 500
TEUR) und Herrichtungskosten verwendet werden. Der verbleibende Teil von 212.390 € soll
dem Senator fur Bau und Umwelt zur teilweisen Abdeckung seiner Mietbelastungen in
2002/2003 zur Verfugung gestellt werden. Die dariiber hinaus erforderlichen Mittel fir einmalige

oder laufende Kosten sind Uber die Budgets bzw. Ricklagen der einziehenden Ressorts zu
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finanzieren. Fur die Jahre ab 2004 wird im Einvernehmen der einziehenden Ressorts eine Eck-
wertverlagerung im Umfang der Mietentlastung des Sozialressorts (ca. 140 TEUR) aus dem

Produktplan Soziales in den Produktplan Bau vorgenommen.

Am 7. Juni 2002 wurde der Haushalts- und Finanzausschuss mit der Vorlage zur ,Finanzierung
umzugsbedingter Kosten im Zuge der Belegung des Siemens-Hochhauses durch Behdrden®
befasst. Die Beratung der Vorlage in der Ausschusssitzung veranlasste das Finanzressort, die
Vorlage zum Siemens-Hochhaus zu prifen. Das Priifergebnis fiihrte dazu, dass fir die Sitzung
des Liegenschaftsausschusses am 23. August 2002 eine Uberarbeitete Vorlage vorbereitet
wurde. Am Fazit der Vorlage 15/435 L, dass der Umzug von Behdrdenmitarbeitern in das Sie-

mens-Hochhaus betriebswirtschaftlich positiv zu beurteilen sei, &nderte sich nichts.*®

d) Umzug in das Siemens-Hochhaus

Der Umzug der Dienststellen in das Siemens-Hochhaus konnte ab April 2002 realisiert werden.
Zuvor war es noch zu einer unverschuldeten Verzégerung gekommen, weil durch Vandalismus
erhebliche Verwistungen im Gebaudeinneren angerichtet worden waren, die erst wieder beho-

ben werden mussten.

e) Darstellung des wirtschaftlichen Ergebnisses des Behdrdenumzugs in das Siemens-
Hochhaus

Vor dem Hintergrund, dass die Freie Hansestadt Bremen ein Haushaltsnotlage-Land ist, kommt
der Frage der finanziellen Auswirkungen von InvestitionsmalRnahmen eine besondere Bedeu-
tung zu. Hierzu ist jedoch noch einmal zu betonen, dass sowohl die Entscheidung zum Ankauf
als auch zur Nutzung des Siemens-Hochhauses durch bremische Dienststellen ausschlief3lich
durch wirtschaftsstrukturpolitische Zielsetzungen bestimmt worden war. Insofern wére es nicht
ganz korrekt, die MalRnahme im Nachhinein ausschlieBlich unter rein betriebswirtschaftlichen

Kriterien zu beurteilen.

Am 28. Juni 2002 beauftragte der Senator fir Finanzen die Wirtschaftsprifungsgesellschaft
FIDES, im Rahmen einer dynamischen Wirtschaftlichkeitsrechnung zu Uberprifen, ob und n-

wieweit die Nutzung des Siemens-Hochhauses durch offentliche Bedienstete vorteilhafter war
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als der Verbleib der betroffenen Dienststellen in den bisher genutzten Immobilien.*® Damit soll-
te im Nachhinein den Forderungen des Rechnungshofes Rechnung getragen werden. Zinachst
ermittelte die FIDES die Zahl der Beschéftigten, die insgesamt in das Siemens-Hochhaus ein-
ziehen (307 MA), die Zahl der Beschéftigten, die ganze Objekte rGumen (249 MA) und die rest-
lichen Beschéftigten (59 MA), die aus diversen Geb&auden ausziehen, in die andere Bedienstete
wieder einziehen kdnnen.

In einem zweiten Schritt wurden die Einsparungen ermittelt, die den aus der Anmietung des
Siemens-Hochhauses entstehenden Mietaufwendungen und Nebenkosten gegenuberzustellen
sind. Hierbei wurden sowohl echte, d.h. finanzwirksame Einsparungen (eingesparte Mieten und
Nebenkosten freigeraumter Immobilien) als auch kalkulatorische eingesparte Kosten (einge-
sparter Mietaufwand zuziglich Nebenkosten fir die 58 Bediensteten sowie Reduzierung von
Personal und Einsparung bei der Burotechnik im Siemens-Hochhaus durch Synergieeffekte)
und kalkulatorische potentielle Veréuf3erungserlose erhoben.

Anschlielend wurden die Barwerte (auf der Basis eines Kapitalisierungszinssatzes von 6 %)
der verschieden Kostenarten ermittelt und jeweils fir das Siemens-Hochhaus und den Altzu-
stand gegeniibergestellt. Nach dieser Rechnung ergab sich insgesamt aufgrund des Umzuges
von Bediensteten der Freien Hansestadt Bremen ein Finanzierungsvorteil von rd. 415 TEUR fir

Bremen.

Mit einer Vorlage zur Belegung des Siemens-Hochhauses durch Behorden, der das FIDES-
Gutachten als Anlage beigefigt wurde, befassten sich die Haushalts- und Finanzausschiisse
am 7. und 13. Juni 2002 sowie die Liegenschaftsausschisse in ihrer Sitzung am 23. August
2002.'%

Die Beratung der Vorlage 15/435 L im Haushalts- und Finanzausschuss hatte das Finanzres-
sort dazu veranlasst, die Vorlage zum Siemens-Hochhaus zu prifen und die Vorlage fir die
Sitzung der Liegenschaftsausschiisse am 23. August 2002 zu Uberarbeiten. Am Ergebnis der
Bewertung, dass sich der Umzug der Behdrden insgesamt wirtschaftlich positiv fir Bremen

ausgewirkt hat, &nderte sich jedoch nichts.’®

82 pyA Tgb-Nr. 114/2002, angeforderte Unterlagen im Rahmen der Zeugenvernehmung von Herrn

Bischoff
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Il. Polizeihaus am Wall

1) Ausgangslage und Anlass der Umnutzung

Seit Anfang der 90er Jahre wurden im Wirtschaftsressort Uberlegungen angestellt, das Polizei-
haus am Wall fir gewerbliche Zwecke zu nutzen. Hintergrund fiir diese Uberlegungen waren
die ,Leitlinien fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bremen bis zum
Jahre 2000, die der Senat am 23. Mai 1989 beschlossen hatte.'® Ziel dieser Leitlinien war, die
Geschéftsflachen in dr Bremer Innenstadt um 70.000 bis 100.000 Quadratmeter zu erweitern,
um eine Einzelhandelszentralitat wie in anderen vergleichbaren Grof3stadten zu erreichen. Da-
zu sollten Geschaftsflachen in Richtung Weser und Ostertor entwickelt werden. Durch die Ein-
richtung von Laden und Gastronomie im Polizeihaus sollte eine Verbindung zwischen den Ein-
kaufszonen der Innenstadt und denen im Ostertorviertel hergestellt werden; insoweit sollte das

Polizeihaus ein , Trittstein“ zwischen den beiden Einkaufszonen werden.

Nachdem im Januar 1991 das Innenressort von der Senatskanzlei darliber unterrichtet worden
war, dass die Bundeswehr beabsichtigte, ihre militarisch genutzten Liegenschaften im Lande
Bremen aufzugeben,'® meldete der Senator fiir Inneres im Februar 1991 Bedarf zur Unterbrin-
gung des Polizeiprasidiums in der Lettow-Vorbeck-Kaserne in der Vahr an.® Obwohl zur
damaligen Zeit ungewiss war, ob und gegebenenfalls wann die Polizei das Polizeihaus rdumen

wiirde, wurden die Uberlegungen zur Umnutzung des Polizeihauses fortgesetzt.

Der Senator fur Wirtschaft, Technologie und Auf3enhandel beauftragte in diesem Zusammen-
hang den Gutachterausschuss der Kataster- und Vermessungsverwaltung, ein Verkehrswert-
gutachten fir das Polizeihaus zu erstellen, das im Juli 1991 vorgelegt wurde.™ Die Gutachter
kamen zu dem Ergebnis, dass dieses GroRobjekt in kleinere Einheiten zerlegt werden musse,
um die Marktfahigkeit des Objekts herzustellen. Eine Vermarktung sei nur vorstellbar, wenn das
Gebaude grundlegend modernisiert werde, wobei die zu erwartenden Denkmalschutzauflagen
angemessen zu bertcksichtigen seien. Fur ihre Bewertung unterstellten die Gutachter, dass die
im Zuge der Privatisierung entstehenden Nutzungsé&nderungen planungsrechtlich zuldssig und
keine Stellplatzablésungen nach dem Bauordnungsrecht erforderlich seien. Den rechnerischen
Ertragswert des Objektes bezifferten die Gutachter mit 13,9 Mio DM. Nach Abzug der geschatz-
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ten Kosten fiir Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen kamen die Gutachter zu &-
nem Verkehrswert des Objektes von 8 Mio DM. Diesen Wert hielt der Leiter der Kataster- und
Vermessungsverwaltung, Herr Prof. Dr. Lucht, auch noch in seinen spateren Gutachten vom
21. Oktober 1993" und Marz 1996 fiir angemessen.

Auch hinsichtlich der Nutzung der ndrdlichen Ostertorwache durch den Polizei- und
Abschiebegewahrsam bestand ein dringendes Problem, fur das im Zusammenhang mit der
Entwicklung eines Trittsteines zwischen Altstadt und Ostertor eine L&sung gesucht wurde.

Wegen der ,mittelalterlichen und unwiirdigen Unterbringungsverhaltnisse****

gab es scharfe
offentliche Kritik. Wegen dieser Zustdnde waren beim Landgericht Bremen mehrere
Beschwerdeverfahren anhangig, in denen das Landgericht die Unterbringung als menschen-
unwiirdig beanstandete,'® so dass diese Verhéltnisse so schnell wie méglich behoben werden
mussten. Der Senator fur Kultur und Auslanderintegration machte in den Jahren 1992 und 1993
verschiedene Vorschldge mit dem Ziel, die Ostertorwache als Polizeigewahrsam aufzugeben
und das Gebaude an die Wilhelm-Wagenfeld-Stiftung fur kulturelle Nutzungen zu Ubergeben.
Die Vorschlage scheiterten jedoch an der Finanzierung des Umzuges bzw. an den
vorgeschlagenen Alternativstandorten. Das Problem konnte erst Ende 1995/Anfang 1996 gelost
werden, nachdem grof3e Teile des Gebaudes durch einen Brand vernichtet worden waren und
deswegen der Polizei- und Abschiebegewahrsam als Zwischenlosung in  der

Justizvollzugsanstalt Oslebshausen untergebracht wurde. '

Die WfG bemuhte sich seit 1991, das Polizeihaus fiir eine gewerbliche Nutzung zu vermarkten.
Zur Unterstitzung dieser Bemiuhungen beauftragte der Senator fir Wirtschaft, Mittelstand und
Technologie im September 1991 die ECE-Gruppe, ein bundesweit auf dem Gebiet der Einzel-
handelsentwicklung tatiges Unternehmen, Interessenten fiir die Nutzung und ggf. den Ankauf
des Polizeihauses zu gewinnen.'® Dabei ging es zunachst darum, Geschéftsflachen im Souter-
rain und Erdgeschoss des Polizeihauses zu erschlieBen. '* Die Akquisitionsbemiihungen der

ECE-Gruppe blieben jedoch erfolglos.

Parallel zu den Umnutzungsiiberlegungen des Wirtschaftsressorts hinsichtlich des Polizeihau-

ses verfolgte das Innenressort seine Uberlegungen zur Verlegung des Polizeiprasidiums in die
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Lettow-Vorbeck-Kaserne weiter. Im Entwurf einer Senatsvorlage vom 25. Mai 1993'® nahm der
Senator flr Inneres und Sport Bezug auf den Senatsbeschluss vom 18. August 1992, durch den
der Senat der mietfreien Uberlassung der Ostertorwache an die Wilhelm-Wagenfeld-Stiftung,

das Design-Zentrum Bremen und die Gesellschaft fir Produktgestaltung e.V. zugestimmt hatte.

Der Vorlageentwurf verwies auf die Beratungen des Senats am 23. Marz 1993 Uber den Zeit-
plan und Mafnahmenkatalog zum Investitionssonderprogramm des Sanierungsprogramms, bei
denen es auch um die Schaffung von citynahen Arbeitsplatzen ging. AulRerdem wurde auf den
Sanierungsbedarf fiir das Polizeiprasidium und das Polizeirevier Innenstadt, ferner das Interes-
se der Kurfiirstenklinik an einem Ankauf des vom Polizeirevier Vahr gnutzten Gebaudes, auf
die unzureichende Lage und Funktion der Werkstéatten cr Polizei im Gewerbehof an der Ge-
org-Bitter-StraBe und die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten dieses Geléandes und
schlie3lich auf den Raumbedarf des Grundbuchamts des Amtsgerichts Bremen hingewiesen.
Diese Problempunkte - so der Entwurf - kdnnten gelost werden, wenn das Polizeihaus von den
Polizeieinrichtungen freigemacht und ein neues Polizeiprasidium auf dem Gelénde der Lettow-

Vorbeck-Kaserne hergerichtet werde.

Der Senator fur Finanzen verweigerte die Abstimmung dieser Vorlage. In seinen Anmerkungen
zu dem Vorlagenentwurf fiihrte Herr Pottstock aus, dass sich ,der Senator fir Inneres unter
dem Deckmantel der Schaffung von citynahen Arbeitsplatzen mit neuen bzw. neu herzurichten-
den Raumlichkeiten versorgen mochte.” Er listete eine Reihe von ungelésten Fragen auf und
beanstandete, dass in dem Beschlussvorschlag bereits ein eindeutiges Votum zur Nutzung der

Kaserne verlangt werde, ohne dass auch nur annéhernd eine Kostendarstellung vorliege.

Im Juni 1993 legte das Innenressort eine Uberarbeitete Senatsvorlage mit dem Thema ,Verle-
gung des Polizeiprasidiums und kinftige Nutzung des Gebaudes Am Wall 201 vor. Im Rahmen
der Ressortabstimmung nahm Herr Torke vom Wirtschaftsressort am 15. Juni 1993 dazu Stel-
lung."® Er fiihrte aus, dass die Vorlage die Raumbedarfe der Polizei und des Grundbuchamtes
regelt. Die vorgeschlagene Losung aus sachlich und zeitlich voneinander abhangigen Teilschrit-
ten verzogere jedoch moglicherweise Teillosungen, die dringend erforderlich seien, wie die
Behebung der Zustdnde in der Ostertorwache und die Umnutzung des Polizeiprasidiums. Um
nicht erhebliche private Mittel fir die Finanzierung des Einzelprojektes Ostertorwache zu verlie-
ren, missten die ersten Schritte kurzfristig in Angriff genommen werden. Souterrain und Hoch-
parterre des Polizeihauses eigneten sich fir die Schaffung einer Dienstleistungspassage als
Verbindung zwischen Innenstadt/Marktplatz und Theaterviertel/Ostliche Vorstadt. Die 6kono-

misch gut verwertbaren Flachen durften nicht durch weniger hochwertige Nutzung blockiert

1% pyAa 239, 107 ff.
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werden, wenn das Objekt aus privatem Kapital finanziert werden und eine attraktive Passage
mit hoher Besucherakzeptanz entstehen soll. Eine Nutzung durch das Grundbuchamt misse

hintan gestellt werden.

Am 22. Juni 1993 beriet der Senat die gemeinsame Vorlage Nr. 388/93 des Senators fir Inne-
res und Sport (federfihrend) Justiz, Kultur und Wirtschaft zum Thema ,Verlegung des Polizei-
prasidiums und kiinftige Nutzung des Gebaudes Am Wall 201", Er setzte die Entscheidung aus
und beschloss, zundchst den Senator fir Finanzen zu bitten, mit dem Bundesminister fur H-
nanzen Verhandlungen mit dem Ziel aufzunehmen, die zunachst freiwerdenden beiden Blocke
der Lettow-Vorbeck-Kaserne fiir Zwecke des Polizeigewahrsams und fiir die Unterbringung der
Diensthundestaffel zu Ubernehmen. Der Senator fir Inneres wurde gebeten, in Abstimmung mit
allen zu beteiligenden Ressorts und der Senatskanzlei gesonderte Vorlagen fir die einzelnen
Schritte zu erstellen, damit dann Uber eine Verlegung des Polizeiprasidiums entschieden wer-

den konne.*®®

Im Dezember 1993 befasste sich die erweiterte Verwaltungsarbeitsgruppe der Senatskommis-
sion fur Wirtschaftsstrukturpolitik unter Leitung des Abteilungsleiters beim Senator fir Wirt-
schaft, Mittelstand und Technologie, Herrn Senatsrat Timm, mit dem Entwurf des ,Infrastruktur-
programm zur Starkung des Bremer Zentrums® (IBZ) und dem Programmentwurf ,Wirtschafts-

standort Innenstadt.?®

Das Programm ,Wirtschaftsstandort Innenstadt® enthielt einen MalRnahmenkatalog mit 15
~Schlusselprojekten sowie Vorschlage zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, ordnungspoli-
tische Vorschlage sowie Finanzierungs- und organisatorische Umsetzungsvorschlage. Eines
der Schlusselprojekte betraf die ,Umnutzung des Polizeihauses”. Dazu wurde in dem Sitzungs-

protokoll der erweiterten Verwaltungsarbeitsgruppe vom 04. Januar 1994 angemerkt: ?*

.Mehrfach wurde gefordert, Umnutzungsiberlegungen nicht auf Souterrain und Hoch-
parterre zu beschranken, sondern weitere Geschosse einzubeziehen. Eine Nutzung d-
leine durch Einzelhandel und Grundbuchamt wurde fur nicht realisierbar gehalten. Statt
dessen wurde die Kombination mit publikumsintensiven offentlichen Nutzungen (z. B.

Stadtbibliothek) vorgeschlagen.”

Demnach wurde bereits damals die Unterbringung der Stadtbibliothek im Polizeihaus zur Bele-

bung dieses schwierigen Standorts in Erwagung gezogen.
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Als Reaktion auf den Programmentwurf ,Wirtschaftsstandort Innenstadt* des Wirtschaftsres-
sorts entwickelte das Umweltressort ein eigenes Programm ,Entwicklungskonzept Innen-
stadt“.”? Im Auftrag des Senators fiir Umweltschutz und Stadtentwicklung legte die ASK A-
beitsgruppe fir Stadtplanung und Kommunalbau GmbH, Hamburg, Ende Januar 1994 ein
LJEntwicklungskonzept fiir die Bremer Innenstadt* vor.”® Beziglich der Umnutzung des Polizei-

hauses heiRt es in dem Gutachten:®*

,Die zur Umnutzung anstehenden Gebaude der Polizei mit Gber 10.000 Quadratmetern
sind auf Grund der Entfernung zum Haupteinkaufsbereich nicht in groBem Umfang fir
Einzelhandelsnutzungen geeignet, hier sind offentliche Nutzungen mit hohem Publi-

kumsverkehr wie flr die Stadtbibliothek oder fir Dienstleistungen unterzubringen.”

Zur weiteren Entwicklung des Innenstadtkonzepts empfahlen die Gutachter, die Verwaltungsar-
beitsgruppe durch auf3enstehende Beteiligte zu einem Citybeirat oder Koordinationsausschuss

zu erweitern und auch ,private Akteure" zu beteiligen.*

Das ,Entwicklungskonzept fir die Bremer Innenstadt® des Senators fir Umweltschutz und
Stadtentwicklung wurde im Jahre 1994 und das aus dem Programmentwurf ,Wirtschaftsstandort
Innenstadt” weiterentwickelte ,Infrastrukturprogramm zur Starkung des Bremer Zentrums“ (IBZ)
des Senator fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie im Jahre 1995 verabschiedet.®® Das
IBZ lag im Entwurf schon im September 1993 vor®® und ist im Méarz 1994 der Senatskommissi-

on filr Wirtschaftsstrukturpolitik vorgelegt worden.®

Hinsichtlich des Polizeihauses sprachen sich beide Konzepte dafiir aus, das Polizeihaus in
Kombination mit publikumsintensiven Einrichtungen im Sinne eines Handels- und Dienstleis-
tungszentrums zu entwickeln, es werde Trittstein sein zwischen den Einkaufszonen im Ostertor-

und Steintorviertel und den Einkaufsbereichen der Altstadt.

Das Wirtschaftsressort hatte mit diesem Programm eine Stadtentwicklungsaufgabe tbernom-
men, weil es der Meinung war, dass das dafur eigentlich zustandige Ressort die 6konomischen

Belange der Innenstadt zu wenig beachtete. Dieses Programm hatte zum Ziel, die infrastruktu-

22 PUA 225/64

23 PUA 254/17 ff.

24 PUA 254/21

25 PUA 254/30

26 pyA223/2

27 PUA 21/22

28 Grewe-Wacker 12215/6



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 63

rellen Bedingungen der Innenstadt so zu gestalten, dass die oberzentrale Funktion Bremens
wieder gestarkt wurde, da auf Grund statistischer Untersuchungen festgestellt worden war,

dass die Bremer Innenstadt an Bedeutung verlor.?®

2) Planung der Umnutzung des Polizeihauses

a) Zustandigkeit des Senators fir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie

Nachdem feststand, dass die Bundeswehr die Lettow-Vorbeck-Kaserne bis zum 1. Juli 1994
raumen wird,?° konkretisierten sich die Uberlegungen beim Senator fiir Inneres und Sport, das
Polizeiprasidium in der freiwerdenden Kaserne unterzubringen. Damit konnte auch mit der kon-

kreteren Planung der zukinftigen Nutzung des Polizeihauses begonnen werden.

Federfihrend fir die Entwicklung der Bremer Innenstadt und damit auch fur die Umnutzung des
Polizeihauses war der Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, da es sich insoweit
um wirtschaftsstrukturpolitische und wirtschaftsférdernde Maflinahmen handelte. Die Planung
der Umnutzung des Polizeihauses, eines der ,Schliisselprojekte* der Innenstadtentwicklung,
wurde daher im Wirtschaftsressort vorangetrieben. Dabei war man sich im Wirtschaftsressort
dariiber im Klaren, dass es sich bei dem Polizeihaus um eine ,schwierige Immobilie“?? handel-
te, auf Grund der Randlage und des seit Oktober 1992 bestehenden Denkmalschutzes.?® Herr
Dr. Haller hatte die Beflirchtung, dass ein Projekt an dieser ,schwierigen Ecke* am Ende schei-

tern konnte.?*

b) Das Lademann-Gutachten vom 12.12.1994

Ende September 1994 beauftragte die WfG die GWH Dr. Lademann und Partner Gesellschaft
fur Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH, Hamburg, eine Standortanalyse vor-
zunehmen und ein Entwicklungskonzept zur immobilienwirtschaftlichen Umnutzung zu erarbei-
ten. Im Rahmen einer Feasibility- und Standortanalyse sollte geklart werden, welcher Nut-
zungsmix an dem Standort privatwirtschaftlich tragfahig ist und insbesondere ob und unter wel-

chen Bedingungen die Immobilie als Einzelhandelsstandort genutzt werden kénne.”™
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Das Gutachten wurde im Dezember 1994 vorgelegt. Die Gutachter kamen nach einer einge-
henden Objekt- und Standortanalyse unter Berlicksichtigung der ékonomischen und stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen sowie der immobilienwirtschaftlichen Markt- und
Wettbewerbssituation zu der Empfehlung, das Polizeihaus als ,Consulting-(Dienstleistungs-)
und Kultur-Hochburg® zu positionieren. Im Einzelnen hielten die Gutachter folgende
Komponenten als Eckpfeiler eines Nutzungskonzepts fir integrierbar: Einzelhandel/Shops,
Dienstleistung, ferner Hotel/Gastronomie, Biros, Kultur in Form von Kleinbiihnen bis hin zu
Museen, Galerien und Kunsthandwerk sowie Aus- und Weiterbildungseinrichtungen und
Bibliotheken. Auch zur Gestaltung des Polizeihauses und der Aufteilung der Hauptnutzer-
gruppen enthielt das Gutachten detaillierte Vorschlage. In ihren abschlieBenden Empfehlungen
gingen die Gutachter auf die unterschiedlichen Mdoglichkeiten der Privatisierung
(Verkaufsvariante, Vermietungsvariante, Public-Private-Partnership-Variante) ein und kamen zu
dem Schluss, dass die Umnutzung des Polizeihauses in jedem Fall eines aufRerst attraktiven
Nutzungskonzepts bedirfe, mit dem es sich nicht nur als Immobilie, sondern auch als Standort
von Mitbewerbern absetzen kann. Ein profiliertes Konzept ist nach Analyse der GWH nur durch
eine multifunktionale Nutzung mdglich, die sich vor allem in die Bedingungen im Umfeld einflgt
und insbesondere die touristisch-kulturellen Beziige und die hochwertigen Blronutzungen
aufgreift. Gleichzeitig sei es mit Blick auf die unwirtschaftliche Gebaudestruktur erforderlich,
Nutzer zu integrieren, die auch auf solchen Flachen wirtschaftlich operieren kénnen, so dass
auch die erforderlichen Umbauten begrenzbar blieben. Dennoch werde die immobi-
lienwirtschaftliche Rentabilitat trotz behutsamer Umnutzung nicht ohne Eingriffe in

denkmalschutzrechtliche Belange ablaufen kdnnen.
c) Verhandlungen mit der Firma Zechbau

Seit Anfang 1994 wurden im Zusammenhang mit der geplanten Verlegung des Polizeiprasidi-
ums auf das Gelande der Lettow-Vorbeck-Kaserne und dem dadurch bedingten Freiwerden des
Polizeihauses Am Wall Verhandlungen beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technolo-
gie mit Vertretern der Arma Zechbau gefiihrt. #® Von wem die Initiative zu Gesprachen mit der
Firma Zechbau ausgegangen ist, konnte nicht eindeutig geklart werden. Die Vertreter der Firma
Zechbau, die Herren Zech, Hundsdorfer, Katschke und Voigt, konnten hierzu nicht befragt wer-
den, weil sie von ihrem umfassenden Auskunftsverweigerungsrecht Gebrauch gemacht ha-
ben.?” Der Kontakt zur Firma Zechbau wurde wahrscheinlich durch das Wirtschaftsressort her-

gestellt.”®

Daflr spricht das Schreiben des Senators fiir Inneres und Sport, Herrn van Nispen,
vom 1. Februar 1995 an den Senator fir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie,®® wo es

heifl3t:

2% pUA 223/1,2

A7 7ech 10510/1 ff.; Hundsdorfer 11301/1 f.; Katschke 12401/2 ff.; Voigt 11910/3 ff.
28 prof. Dr. Haller 10111/5; van Nispen 11312/8 bis 11313/3; Facklam 10701/5/6
29 PUA 225/34 ff.



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 65

,Dank der in Ihrem Hause bestehenden Kontakte zu einem Investor (Fa. Zechbau und
HIBEG) scheint ein Weg gefunden, die Verlegung insgesamt zu erméglichen und sie zu
verbinden mit einer gewerblichen Nutzung von Teilflichen des Kasernenareals sowie

den bisher von der Polizei in der Innenstadt genutzten Gebauden ...

Nach Aussage des Zeugen Herrn van Nispen hat dieser schon am 24. Juni 1993 ein Gesprach

220

mit den Herren Zech und Katschke von der Firma Zechbau gefihrt. In diesem Gesprach sei

es jedoch vermutlich nicht um das Polizeihaus sondern um das Thema Lettow-Vorbeck-

2! ynd dariiber am

Kaserne gegangen, weil der Senat sich am 22. Juni 1993 damit befasst habe
nachsten Tag, am 23. Juni 1993, in den Medien berichtet worden sei. Von wem die Initiative fiir
eine Kontaktaufnahme mit Zechbau ausgegangen ist, wisse er nicht. Er habe den Kontakt nicht
hergestellt.”? Er habe keinen Anlass gehabt, mit Herrn Zech zu sprechen. Er vermute, dass
Herr Zech auf Grund der Berichterstattung tber die Senatsbefassung am 22. Juni 1993 an sein

Biro herangetreten sei.”

Herr Prof. Dr. Haller hat erklart, dass er nicht ausschlieBen kdénne, dass das Wirtschaftsressort

die Firma Zechbau angesprochen habe.?

Herr Timm hat dazu bekundet, dass im Januar 1994 auf Initiative von Herrn Senator van Nispen
ein Gesprach eines Vertreters des Innenressorts mit der Firma Zechbau zum Thema Polizei-
prasidium in der Vahr gegeben habe. Zum Thema Polizeihaus habe bereits am 13. August
1993 ein Gesprach zwischen dem zustandigen Referenten, Herrn Torke, und zwei Vertretern
von Zechbau stattgefunden, an dem auch Herr Keller und ein Vertreter der WfG teilgenommen

hatten.?®

Herr Keller hat ausgesagt, dass seine ersten Kontakte mit der Firma Zechbau im Zusammen-
hang mit dem Polizeihaus standen.?® Dies miisse 1993/1994 gewesen sein; vorher habe er mit

Herrn Zech und Herrn Hundsdérfer nichts zu tun gehabt.?’

Auch der Zeuge Facklam hat nicht sagen kdnnen, wer die Vertreter der Firma Zechbau zu den

Gesprachen beim Senator fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie eingeladen hatte. Bei
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dem zweiten oder dritten Gesprach Anfang 1994 seien die Herren Zech und Hundsdorfer an-

wesend gewesen, was ihn ziemlich tiberrascht habe.?®

Unabhéangig von den schon bestehenden Kontakten des Wirtschaftsressorts mit der Firma
Zechbau, von denen sie nicht unterrichtet war, bot die WfG mit Schreiben vom 7. Februar
1994 der Firma Zechbau das Polizeihaus als ein interessantes Umbauprojekt zur privatwirt-
schaftlichen Nutzung an. Dem Schreiben waren eine Lageskizze und ein Etagenplan sowie
Informationen Uber den Wirtschaftsstandort Bremen beigefiigt. Eine Antwort der Firma Zechbau
erubrigte sich, da sie schon mit dem Wirtschaftsressort verhandelte. Nach Aussage des Zeugen
Dr. Halves® hat die WfG mit mehreren Unternehmen iiber das Rolizeihaus gesprochen, so

auch mit der Firma Weser-Wohnbau.

Ab Juli 1994 wurden Herr Fischer und auch Herr Geertz als Vertreter der HIBEG zu den Ver-
handlungen hinzugezogen, da die HIBEG gebeten worden war, alternative Finanzierungs-
modelle fir das Projekt Lettow-Vorbeck-Kaserne zu entwickeln.® Ziel der Verhandlungen war
im Hinblick auf diese Finanzierungsméglichkeiten, eine ,Gesamtlésung“?® fir beide Vorhaben,
das Polizeihaus und das neue Polizeiprasidium in der Vahr, zu finden. In einer der mdglichen
Alternativen wurde vorgeschlagen, dass die Firma Zechbau das Polizeihaus fir 8 Millionen DM
erwirbt und der Verkaufserlds zur Finanzierung des neuen Polizeiprasidiums eingesetzt werden
solle. Dabei gingen die Beteiligten von einem Investitionsvolumen von 45 bis 50 Millionen DM -
ohne Grunderwerbskosten- aus.”® Nach Aussage des Zeugen Fischer sei die Firma Zechbau
bei den Gesprachen mit einbezogen worden, weil es durchaus Ublich sei, bei gro3eren Projek-
ten mit Privatunternehmen dariiber zu sprechen, ob es Alternativen geben kénne. Es habe -

mals weder ein Vertragsverhéltnis mit Zechbau noch Zusagen gegeben.?®

Bereits Ende Juli 1994 war die grobe Planung sowohl fir das Polizeihaus als auch fiir die Let-

tow-Vorbeck-Kaserne konkret umrissen.

Im Dezember 1994 legte die Firma Zech fur das Polizeihaus eine Planungsstudie des Architek-
turbiiros Klumpp vom 12.12.1994 vor.”® Die Studie sah vor, in den beiden unteren Geschossen

Laden, Gastronomie und HElebniswelt, in den beiden Obergeschossen Blros und im Dachge-
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schoss Wohnungen einzurichten. Im Innenhof sollte nach Abriss des dortigen Mitteltrakts eine
Hochgarage gebaut werden, die mit Restaurants und L&aden unterbaut und mit Wohnungen
Uberbaut werden sollte. Die nutzbaren Flachen waren wie folgt aufgeteilt: Fir Laden und Gast-
ronomie ca. 3.530 Quadratmeter, fir Blronutzung ca. 2.260 Quadratmeter und fir Wohnungen
ca. 3.700 Quadratmeter. In der Hochgarage waren je nach Variante ca. 110 bis 150 Stellplatze

Uber vier Ebenen vorgesehen.”®

In einer Besprechung beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie am 19. Januar
1995 stellten der Architekt Klumpp und die Vertreter der Firma Zechbau ihr vorlaufiges Baukon-
zept vor.®’ In einem weiteren Gesprach am 17. Februar 1995 bei Herrn Keller im Beisein von
Frau Grotheer-Hiineke und den Herren Timm, Geertz und Fischer wurde mit den Herren Zech
und Hundsdorfer unter anderem die Ausschreibungsverpflichtung der offentlichen Hand eror-
tert.”®® Dabei machten die Vertreter des Finanzressorts deutlich, dass das Polizeihaus ausge-
schrieben und gleichwohl erwartet werde, dass die Firma Zech ein notarielles Kaufangebot fiir
das Objekt abgibt. Die Verhandlungen mit der Firma Zechbau waren im Februar 1995 so weit
gediehen, dass nunmehr das schriftiche Angebot der Firma Zechbau formuliert werden konnte.

(vgl. dazu unten 4)a)).

Im Méarz 1995 erkundigte sich der Ortsamtsleiter, Herr Blicking, bei Herrn Timm nach dem Nut-

zungskonzept fiir das Polizeihaus. Mit Schreiben vom 31. Méarz 1995%

antwortete Herr Timm,
dass mit der Firma Zechbau ein méglicher Investor bereit stehe, der eine den bisherigen Pla-
nungen entsprechende Nutzung des Geb&udes gewahrleiste, wobei eine VerdufRRerung zum
Verkehrswert erfolgen wirde. Da Herr Bicking daran interessiert war, dass die Stadtbibliothek
in das Polizeihaus zieht, nahm er Kontakt mit dem Architekten Klumpp auf und legte ihm nahe,
Plane fir die Unterbringung der Stadtbibliothek im Polizeihaus zu entwerfen.?® Nach Aussage
von Herrn Bucking habe Herr Klumpp nach Ricksprache mit Herrn Hundsdorfer diese Idee
aufgegriffen. Sie hatten dann Frau Lison angesprochen und mit ihr den Raumbedarf der Biblio-
thek erdrtert. Herr Klumpp habe im November 1996 eine Skizze fur eine im Polizeihaus integ-
rierte Stadtbibliothek angefertigt.”* Frau Lison habe diesen Standort unterstiitzt, auch wenn sie
im Interesse der Bibliothek mit anderen Standorten, die spéater Offentlich diskutiert wurden, e-
benso einverstanden gewesen sei. Er selbst habe aus seiner Parteinahme fiir das Konzept nie

ein Geheimnis gemacht.?*

%0 pyUA32/17

#7 PUA 205/4; PUA 206/363
%8 pUA 228/21

%9 Biicking 11508/5

#0 Biicking 11509/1

1 Biicking 11509/2

2 Biicking 11512/9



3)

68 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

Kopplung des Vorhabens Polizeihaus mit dem Vorhaben Polizeiprasidium/

Lettow-Vorbeck-Kaserne

In den Verhandlungen mit der Firma Zechbau bis Anfang 1995 ging es, wie oben dargelegt
worden ist, vorrangig um das Projekt Polizeiprasidium/Lettow-Vorbeck-Kaserne und dessen
Finanzierung. Die Realisierung dieses Projekts erschien den beteiligten Behérdenvertretern nur
dann moglich, wenn zuvor der Verkauf des Polizeihauses zum Verkehrswert von 8 Millionen
DM gesichert war und der Erlés zur Finanzierung des neuen Polizeiprasidiums eingesetzt wer-
den konnte. Die Behordenvertreter waren daher bestrebt, in ihren Gesprachen mit der Firma
Zechbau diese zu bewegen, ein notarielles Kaufangebot fiur das Polizeihaus Am Wall ab-
zugeben, um im Falle einer enttduschenden Ausschreibung trotzdem eine finanzielle Absiche-
rung zu haben. Insoweit bestand von Anfang an eine finanzielle Verknipfung zwischen den
beiden Vorhaben. In seinem Vermerk vom 17. Februar 1995°® bezeichnete Herr Timm das
Kaufangebot der Firma Zechbau als ,wichtigen Baustein* zur Erreichung einer ,Gesamtlésung”
der ,komplexen Fragestellung”. Zu der finanziellen Verknipfung der beiden Vorhaben hat Herr
Prof. Dr. Haller erklart, dass die Polizei bzw. das Innenressort keine Eckwertaufstockung zur
Finanzierung der Lettow-Vorbeck-Kaserne erwarten konnte. Insoweit sei immer klar gewesen,
dass ,wir einerseits Erlose aus dem Polizeihaus und andererseits einen Partner fir Lettow-
Vorbeck brauchten®, insoweit habe ,der Zusammenhang der Finanzierung* bestanden.”* Nach
Aussagen des Herrn Timm sei Uber das Polizeihaus gesprochen worden unter dem Gesichts-
punkt, wie das Polizeiprasidium finanziert werden kann.*® Insoweit habe es ,eine Verknipfung
in Bezug auf die Finanzierung* gegeben.”® Das Polizeihaus sei ,integraler Bestandteil* des
Finanzierungskonzepts fur die Lettow-Vorbeck-Kaserne gewesen. Es habe aber keine ,Vorfest-
legung“ gegeben, ,rechtlich verbindliche Erklarungen“ hatten sie nicht abgeben kénnen.?” Fiir
Herrn Keller bzw. die HIBEG und den Senator fiir Finanzen war von gréf3tem Interesse, ,erst
einmal einen VerauRerungserldés zu erzielen.””® Der finanzielle Zusammenhang beider Projekte
ist auch von Herrn Geertz bestatigt worden. Als er im Juli 1994 zu einer Besprechung beim

Senator fir Wirtschaft und AuRenhandel hinzugezogen worden ist,?*

sei die Ausgangslage
gewesen, dass fir die Finanzierung des Projekts Lettow-Vorbeck-Kaserne 8 Millionen DM aus

dem Verkauf des Polizeihauses bereitgestellt werden sollten und dass die Firma Zechbau bereit
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war, das Polizeihaus zu kaufen.” Eine feste Verabredung, dass die Firma Zechbau beide Pro-

jekte bekommt, habe es nicht gegeben.?"

Die finanzielle Verknipfung der beiden Vorhaben geht auch aus einer Notiz des Zeugen H-
scher Uber ein Gesprach am 30. Januar 1995 mit Herrn Zech und Herrn Czeske von der Firma
Zechbau hervor, wonach die HIBEG der Firma Zechbau mitgeteilt hatte, dass der Bauauftrag
fur das Projekt Lettow-Vorbeck-Kaserne nur in Verbindung mit der Zusicherung des Kaufs des

Polizeihauses und der Nachbargeb&ude am Wall erteilt werden kénne.??

Eine weitere Kopplung der beiden Vorhaben bestand darin, dass das Polizeihaus erst dann
privatisiert werden konnte, wenn das neue Polizeiprasidium fertiggestellt und das Polizeihaus
geraumt werden konnte. Diese inhaltliche Verknlipfung der beiden Projekte war fur den Zeugen

Prof. Dr. Haller am wichtigsten.**

Bei einem Gesprach am 13. Februar 1995 bei Herrn Keller mit Herrn Fischer von der HBEG
sowie Frau Grotheer-Hineke, Frau Lineburg und Herrn Pottstock vom Senator fiir Finanzen
wurde unter anderem die Frage der Ausschreibung der beiden Vorhaben erértert. Dazu notierte
sich Herr Fischer: ,Verkauf der Gebaude Am Wall als Ausschreibung. (Die) Baumalihahmen
sollten auch ausgeschrieben werden.****

Auf die beabsichtigte Ausschreibung wurden die Vertreter der Firma Zechbau am 17. Februar

1995 hingewiesen.””

Am 23. Februar 1995 berichtete der Weser-Kurier unter der Uberschrift “Polizeihaus bald Ein-

kaufsmeile?*;%®

.Freude im Ressort von Wirtschaftssenator Claus Jager (FDP): Mit der Firma Zechbau
wurde endlich ein Investor gefunden, der das Polizeihaus am Wall zu einer Ladenpas-
sage, Biroetagen und Wohnungen umbauen will. Gleichzeitig soll das Unternehmen

die Lettow-Vorbeck-Kaserne in der Vahr als Domizil fir die Polizei herrichten...

Die vom Wirtschafts- und Innenressort vorgesehene ,Paketldsung” sieht neben neuer
Nutzung des Polizeihauses und Umbau der Kaserne ein drittes Element vor. Die Oster-

torwache ..."
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Auf Grund der Medienberichterstattung und der Diskussion in der Sitzung des Beirats Mitte am
3. Mai 1995 entstand das ,Geriicht*,®’ dass zwischen beiden Projekten und der Firma Zechbau
ein Junktim bestand.

528 stellte Herr Fiicks

In der Sitzung der stadtischen Finanzdeputation am 17. November 199
bei der Beratung der Vorlage 14/33 S betreffend die Lettow-Vorbeck-Kaserne die Frage, inwie-
weit eine Verbindung zwischen dem Verzicht auf eine Ausschreibung des Bauauftrags fir die
Lettow-Vorbeck-Kaserne und dem Verkauf des Polizeihauses vorliege. Frau Grotheer-Hiineke
antwortete, dass keine Verknlpfung besteht, auf die Ausschreibung der Lettow-Vorbeck-
Kaserne sei nach rechtlicher Uberpriifung ausschlieRlich unter dem Gesichtspunkt der Geheim-
haltung verzichtet worden. Fir das Polizeihaus habe der Investor ein unbefristetes verbindli-

ches Angebot abgegeben, dessen ungeachtet werde das Objekt ausgeschrieben werden.

Auf die lediglich finanzielle Verknipfung der beiden Vorhaben wies auch der Senator fiir Finan-
zen, Herrn Senator Ndlle, in seinem Schreiben vom 18. Juni 1996 an den Senator fiir Inneres,
Herrn Senator Borttscheller, betreffend den Umzug des Polizeiprasidiums in die ehemalige Let-

tow-Vorbeck-Kaserne hin. Darin heiRt es:*°

.Nach positiver Beschlussfassung durch die Finanzdeputation (am 21.06.1996) kdnnen
die Um- und Neubaumalinahmen nach Auftragserteilung durch die HIBEG in Angriff
genommen werden. Vor Abschluss eines entsprechenden Vertrages zwischen der H-
BEG und dem Unternehmen Zechbau erwarte ich zur Absicherung des aus der Verdu-
Berung des Polizeiprasidiums Am Wall 201 erwarteten Kaufpreises ein notarielles
Kaufangebot des Unternehmens Zechbau Uber einen Ankauf zu dem von der Kataster
und Vermessung angegebenen Verkehrswert in Héhe von rd. DM 8 Millionen, das wn-

geachtet der Ausschreibung von Zechbau in Aussicht gestellt wurde*

Auch noch 1996 war das Gericht, avischen beiden Projekten bestehe eine Verknipfung und

die Firma Zechbau habe die Projekte schon ,unter der Hand***® bekommen, virulent.

Anlasslich der Sitzung des Gesprachskreises der SPD-Blrgerschaftsfraktion ,Gemeinschafts-
aufgabe Innenstadtentwicklung® am 19. September 1996 kam es zu einer Auseinandersetzung
zwischen dem Prasident der Architektenkammer, Herrn Turk, und Herrn Karl-Heinz Schreiber

(MdBB), als Herr Turk die geplante freihdndige Vergabe der Lettow-Vorbeck-Kaserne und den
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geplanten Verkauf des Polizeihauses an die Firma Zechbau problematisierte, obwohl dieses
Thema nicht auf der Tagesordnung stand.®" Er behauptete, dass ein rechtswidriges Kompen-
sations- oder Kopplungsgeschaft® beabsichtigt sei, durch das die Firma Zechbau die mégli-
chen Verluste aus dem Umbau des Polizeihauses mit den aus dem Projekt Lettow-Vorbeck-
Kaserne erwarteten Gewinnen ausgleichen wolle. Die Architektenkammer werde dies nicht

hinnehmen und auf einem ordentlichen Ausschreibungsverfahren bestehen.

Herr Schreiber kritisierte in diesem Zusammenhang die Aktivitdten der Architektenkammer.
Diese hatte im Juli 1996 die beabsichtigte freihandige Vergabe des Bauauftrags fur die Lettow-
Vorbeck-Kaserne an die Firma Zechbau 6ffentlich und in Schreiben an den Senat sowie an die
EU-Kommission beanstandet. Herr Schreiber betonte, dass die Architektenkammer auch eine
Verantwortung fur Bremen trage und appellierte an die Beteiligten, diese Auseinandersetzun-

gen nicht in der Offentlichkeit auszutragen, da eine ,negative Propaganda“ Bremen schadet.?®

k*** soll Herr Zech in dem Gesprachskreis selbst von einem -

Laut Aussage des Zeugen Tur
planten Kopplungsgeschaft gesprochen haben. Erst durch die Ausfilhrungen von Herrn Zech
habe er erfahren, ,dass es sich hier um ein geplantes Kopplungsgeschéaft handelt, was nicht
rechtens ist,” durch das die Firma Zechbau die zu erwartenden Verluste aus dem Projekt Poli-
zeihaus mit den zu erwartenden Gewinnen aus dem Projekt Lettow-Vorbeck-Kaserne kompen-

sieren wollte.

Diese Darstellung ist von Frau Grewe-Wacker und Herrn Schreiber nicht bestéatigt worden. Nach
deren Aussagen, die sich auch auf damals gefertigte Notizen stiitzen, war es Herr Turk, der
gleich zu Anfang der Gesprachsrunde von einem Kopplungs- bzw. Kompensationsgeschaft
gesprochen hat.*® Frau Grewe-Wacker hat auch bekundet, dass es auf Grund der AuBerungen
von Herrn Turk zu einer Polarisierung zwischen diesem und Herrn Schreiber und nicht zwischen

Herrn Turk und Herrn Zech gekommen sei.”®
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Herr Zech, der nach Aussage der Zeugin Grewe-Wacker®’ erst spater zu der Sitzung dazukam
und die Auseinandersetzung zu Beginn nicht mitbekommen hatte, meldete sich dann zu Wort
und erklarte, dass er 1994 von Herrn Senator van Nispen und Herrn Staatsrat Hannemann auf
das Projekt Polizeiprasidium und die ,illusorisch” hohe Kostenschatzung des Hochbauamtes
angesprochen und gebeten worden sei, sich einmal Gedanken Uber das Polizeiprasidium zu
machen. Seine Firma habe auf Grund von Absprachen erhebliche Planungsleistungen erbracht
und ein Modell entwickelt. Zu weiteren Einzelheiten wollte er sich nicht dauf3ern, weil das Verfah-

ren noch im Gang sei und er Verschwiegenheit zugesichert habe.*®

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine rechtlich oder faktisch bindende Kopplung zwi-
schen den beiden Vorhaben nie bestand sondern lediglich éne finanzielle und inhaltliche Ver-
knUpfung bei der Planung der Umnutzung des Polizeihauses und des Baus des neuen Polizei-
prasidiums.” Es hat im Hinblick auf die Planung der beiden Vorhaben weder ein Vertragsver-
haltnis noch verbindliche Zusagen der Behérdenvertreter an die Firma Zechbau gegeben,?

zumal die Vertreter der Firma Zechbau seit Februar 1995°"

wussten, dass der Verkauf des
Polizeihauses ausgeschrieben werden sollte. Samtliche Verhandlungen mit der Firma Zechbau
und deren Planungen standen stets unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Senats und der
parlamentarischen Gremien. Darauf wurde im Ubrigen schon in dem oben zitierten Bericht des
Weser-Kurier vom 23. Februar 1995 offentlich hingewiesen, wo es am Ende heit:*”* Bevor die
Vertrdge geschlossen werden ..., muss der Senat griines Licht fur das Projekt geben ...“. Auch
wenn der Unternehmer Kurt Zech versucht haben sollte, eine anders geartete Kopplung herzu-
stellen und sich ggf. auch mit einer solchen geriihmt hat, hat de facto eine solche als Kompen-
sation verstandene Kopplung jedoch nie bestanden, darauf haben die Verantwortlichen geach-

tet.

4) Der Verkauf des Polizeihauses
a) Das schriftliche Kaufangebot der Firma Kurt Zech GmbH vom 9. Méarz 1995

Im Januar 1995 vereinbarte das Wirtschaftsressort mit der Firma Zech, dass diese nunmehr
ihre Kaufabsicht bzgl. des Polizeihauses schriftlich festlegen sollte. Mit Schreiben vom 26. J-
nuar 1995°” erklarte die Firma Zechbau, dass sie beabsichtige, das Polizeihaus nach Auszug

der Polizei zum Preis von 8 Millionen DM zu erwerben und entsprechend der bereits vorgeleg-
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ten Studie des Architekten Klumpp umzubauen. Da dieses Schreiben dem Wirtschaftsressort
auch im Hinblick auf die Bindung des Investors beziiglich der spateren Nutzung als Frequenz-
bringer zu unverbindlich erschien, fertigte Herr Torke mehrere Entwirfe fir ein verbindliches
Angebot der Firma Zechbau auch zur Sicherung der Finanzierung des Umbaus der Lettow-
Vorbeck-Kaserne.”™ Die Endfassung des Bewerbungsschreibens wurde auch mit dem Finanz-
ressort abgestimmt und sodann der Firma Zechbau zigeschickt. In Ubereinstimmung mit dem

5% an den

Ubersandten Entwurf erklarte die Firma Zechbau mit Schreiben vom 9. Méarz 199
Senator flr Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, Herrn Timm, unter Bezugnahme auf die
bisher gefihrten Gesprache, das am 19. Januar 1995 vorgelegte vorlaufige Baukonzept und
das Schreiben vom 26. Januar 1995, dass sie sich um den Erwerb des Polizeihauses bewirbt
und beabsichtigt, das Gebaude unter Berlcksichtigung der planerischen Vorstellungen des
Senators fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie sowie unter Beachtung des Denkmal-
schutzes so umzugestalten, dass eine Nutzung fir den Einzelhandel und ladenorientierte
Dienstleistungen, Biros sowie Wohnungen ermdglicht werde. Weiter hiel3 es, dass ,unser An-
gebot folgende verbindliche Zisagen“ beinhaltet, wonach sich die Firma Zechbau verpflichtete,
die Immobilie zum Preis von 8 Millionen DM zu erwerben und innerhalb bestimmter Fristen bis
zu 3.500 m? publikumsorientierte Gewerbeflachen fir Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-
leistungen im Souterrain und Hochparterre sowie bis zu 2.000 nf Buroflachen in den Oberge-
schossen und nach Beseitigung der Innenhof-Bebauung einen Neubau mit Garagenflachen mit
rund 120 Stellplatzen und dariiber sowie im Dachgeschoss rund 3.700 m2 Wohnraum zu errich-

ten.

Dieses Schreiben legte Herr Timm Herrn Dr. Haller zur Kenntnis vor mit der handschriftlichen
Bemerkung, dass dies aus seiner Sicht der akzeptable Text eines Zechbau-Verpflichtungs-

schreibens sei.?®

Parallel hierzu bemihte sich die WfG weiter um die Vermarktung des Polizeihauses. Am 10.

Februar 1995 fand in Abstimmung mit dem Wirtschaftsressort®”

ein Gesprach bei der WfG mit
den Herren Dr. Lademann, Herrn Krauss vom Einzelhandelsverband sowie Herrn Rahn und
Herrn Halves statt, bei dem Herr Dr. Lademann darlegte, dass das Polizeihaus fir eine Hotel-
nutzung geeignet sei. Er hatte Kontakt mit der Interhotelgruppe, welche Interesse an dem Cb-
jekt zeigte.?”® Nachdem die Interhotelgruppe nicht mehr interessiert war, wurde die Idee einer

Hotelnutzung des Polizeihauses in der Folgezeit jedoch nicht weiterverfolgt.
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Mit Schreiben vom 22. November 1995°” hatte die WfG bei Herrn Timm angefragt, ob die Firma
Zechbau als Investor fur das Polizeihaus definitiv feststeht oder ob die WfG das Objekt auf dem
Immobilienmarkt weiter anbieten kann. Das Wirtschaftsressort hatte keine Einwendungen g-
gen weitere Verkaufsbemihungen der WfG. Anfang Marz 1996 préasentierte die WfG auf der
Internationalen Immobilienmesse in Cannes unter anderem auch das Polizeihaus. In einem
Telefongesprach vom 20. Marz 1996 mit Frau Grotheer-Hiineke &auf3erte sich Herr Hundsdorfer
von der Firma Zechbau verargert Uber die Prasentation dieser Immobilie auf der Immobilien-
messe und die weiteren Verkaufsbemiihungen der WfG.?® Die Kritik von Herrn Hundsdorfer
veranlasste Frau Grotheer-Hineke bzw. Herrn Keller, mit Schreiben vom 15. April 1996 der
WIfG vorzuwerfen, sie habe bei ihrer Prasentation des Grundstiicks Planungen der Firma Zech-
bau zugrunde gelegt, worliber Herr Hundsdorfer verargert sei. Die Prasentation ohne Abstim-
mung mit dem Senator fir Finanzen und in Kenntnis der in Vorbereitung befindlichen Aus-

schreibung des Polizeihauses sei unprofessionell gewesen.*

Die WIG wies diese Kritik mit Schreiben vom 26. April 1996 zuriick.”® Die Préasentation des
Polizeihauses habe nur aus einer Luftaufnahme auf einer Bildtafel mit dem Aufdruck ,Aus-
schreibung” kestanden; die gesamte Pavillongestaltung und damit auch die Bildtafeln seien von
den beiden Partnerfirmen der WfG, der Firma Zechbau und der Firma Europacenter, zur Verfi-
gung gestellt worden. Herr Zech sei vor Beginn der Messe auf das Motiv Polizeihaus angespro-

chen worden und habe keine Einwénde gegen eine Darstellung erhoben.

b) Ausschreibung des Verkaufs des Polizeihauses

Das fur den Verkauf des Polizeihauses zustandige Referat 34 Liegenschaften beim Senator fiir
Finanzen ging von Anfang an davon aus, dass der Verkauf des Polizeihauses offentlich ausge-
schrieben werden misse. Grundlage hierfir waren die ,Richtlinien zur Vergabe von Fiskal-
Grundstiicken* vom 13. Juli 1990 des Senators fiir Finanzen.”®® Die mit Zustimmung des
Grundstiicksausschusses der Finanzdeputation erlassenen Richtlinien sahen vor, dass das
Verfahren zur Vergabe von Grundstiicken grundsatzlich durch eine offentliche Ausschreibung
(Anzeige) s Grundstiicksamtes im Immobilienteil der bremischen Tageszeitungen einzuleiten
ist. In Ausnahmefallen konnte auch Uberregional ausgeschrieben werden. Fir Grundstiicke, an
deren Vergabe besondere planerische, erschlieBungs- und bauordnungsrechtliche, denkmal-
pflegerische oder sonstige Bedingungen geknipft waren, war vor der Ausschreibung eine um-

fassende Akquisitionsunterlage zu erstellen, die mit den jeweils betroffenen Fachbehorden &b-

9 PUA 205/44
%0 PUA 239/320
%1 PUA 239/326/327
%2 PUA 239/333/334

% Anlage zum Schreiben der Biirgerschaftsverwaltung vom 19.04.2002 an den UA



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 75

zustimmen war. Die Richtlinien ermdglichten auch einen Verzicht auf eine o6ffentliche Aus-
schreibung durch eine Entscheidung des Senators fur Finanzen. Bei Grundstiicken im Wert von

Uber 100.000,00 DM war vorher die Zustimmung des Grundstiicksausschusses einzuholen.

Entsprechend dieser Richtlinien bereitete Frau Grotheer-Hiineke in Abstimmung mit dem Wirt-
schafts-, Bau- und Innenressort die Ausschreibung vor, die eine Vergabe nicht nach Hochstge-
bot sondern nach dem besten Umbau- und Nutzungskonzept vorsah. Hierbei fanden die von
der Firma Zechbau erstellten Unterlagen keine Verwendung. Problempunkte bei der Abstim-
mung waren u. a. die Kfz-Stellplatzfrage, der Denkmalschutz sowie die Frage, ob das Innen-
stadtrevier und der Verkehrsrechner weiterhin in dem Polizeihaus verbleiben wird. Das Finanz-
ressort vertrat den Standpunkt, dass die Nutzung durch die Verkehrszentrale des Stadtamtes
und des Polizeireviers nicht in die Ausschreibung einbezogen werden sollte, weil dadurch das

Gesamtprojekt gefahrdet sei.”®

Das Polizeiprasidium hat daraufhin bis Mitte 1996 mehrere mdogliche Standorte fiir das Innen-

stadtrevier untersucht®®

. In einem Schreiben des Polizeiprasidenten vom 17. Juli 1996°* be-
richtete Herr von der Heyde dem Senator fiir Inneres, dass folgende Immobilienangebote auf
ihre Eignung zur Unterbringung des Innenstadtreviers geprift wurden: Neubauprojekte an der
Herrlichkeit, am Hauptbahnhof/Rickseite und an der Faulenstrale, das Siemens-Hochhaus, die
Markhalle am Richtweg, die Verlegung innerhalb des Polizeihauses mit Zugang Hurrelberg, die
Landeszentralbank, das Postamt 1 und Postamt 5 sowie dis nach Umzug freiwerdende Ge-
baude des Senators fir Hafen, Schifffahrt und Aulenhandel. Nach erster Einschatzung sei das

Objekt in der Faulenstral3e zu bevorzugen.

SchlieB3lich setzte sich jedoch das Innenressort mit seiner Forderung durch, dass das Innen-
stadtrevier in dem Polizeihaus verbleiben misse, weil es keine andere Losung gab und eine
Verlegung innerhalb des Gebaudes zur Buchtstrale hin denkmalschutzrechtlich machbar

war. %,

Am 7. September 1996 wurde die Ausschreibung durch eine Anzeige im Weser-Kurier und in
mehreren (berregionalen Zeitungen verdffentlicht.”® In der Anzeige wurden das Polizeihaus
und die zulassigen Nutzungen kurz beschrieben und als Mindestkaufpreisvorstellung der von
KuV Bremen ermittelte Verkehrswert von 8 Millionen DM angegeben. [anach folgte der Hin-

weis, dass mit dem Kaufpreisangebot ein Realisierungskonzept vorgelegt werden miisse, wozu

%' PUA88/15
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%7 Facklam 11412/4

% PUA 99/15



76 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

die Kenntnis erganzender Verkaufsbedingungen erforderlich sei. Diese und weitere Informatio-
nen waren beim Grundstiicksamt Bremen anzufordern. Fir de Abgabe der schriftichen Ange-

bote wurde eine Frist bis zum Ablauf des 9. Dezember 1996 gesetzt.

Die ,Rahmenbedingungen und Erlauterungen fur den Verkauf des Grundstiicks Bremer Polizei-
haus, Am Wall 201**®, die den Interessenten auf Anfrage zugeschickt wurden, enthielten eine
ausfihrliche Beschreibung des Grundstiicks und Gebadudes sowie der Gebaudeerschlielung
und Verkehrsanbindung des Grundstiicks, Hinweise auf den Erhaltungszustand, den Denkmal-
schutz, die derzeitige Nutzung sowie die planungsrechtlichen Nutzungsmdglichkeiten. Im 4i-
sammenhang mit der Beschreibung der derzeitigen Nutzung wurde ausgefuhrt: ,Eine langfristi-
ge mietweise Uberlassung der Verkehrsrechnerflaiche und von Flachen fiir ein erweitertes Poli-
zeirevier von bis zu 2.500 m2 NFL in dafir geeigneter Lage sowie ca. 20 Stellplatzen zu ange-

messenen Bedingungen ist jedoch Verkaufsvoraussetzung.”

Beziglich des Realisierungskonzepts war ausgefuhrt: ,Im Rahmen dieser planerischen Mo6g-
lichkeiten ist die Vorlage einer Realisierungskonzeption mit qualitativ hochwertigen Nutzungen,
die zur Belebung der Bremer Innenstadt beitragen, erforderlich. Zu Gunsten einer attraktiven
Nutzung nach aufen soll auf Vergnugungsstatten wie Spielhallen, Sexshops u. a. verzichtet
werden.” Zum Kaufpreis heildt es: ,Die Kaufpreisvorstellung liegt bei mindestens 8 Millionen DM.

Finanzierungsnachweis ist erforderlich.”

c) Entwurf eines notariellen Kaufangebots der Firma Zechbau

Parallel mit der Vorbereitung der Ausschreibung verhandelte das Grundstiicksamt und das H-
nanzressort mit cem Notar Dr. Blaum {ber das beabsichtigte notarielle Kaufangebot der Firma
Zechbau. Der Notar legte einen ersten Entwurf am 2. August 1996 vor. Zu diesem Entwurf teilte
das Finanzressort dem Notar mit, dass das im Auftrag der Firma Zechbau Ubersandte Kaufan-
gebot nicht in allen Punkten von der Stadtgemeinde Bremen akzeptiert werden kdénne und noch
einiger Ergénzungen bedurfe, um die an einen abzuschlieBenden Kaufvertrag zu knlpfenden
Voraussetzungen zu erfillen. Gleichzeitig bat das Finanzressort das Grundstiicksamt, einen
den Ansprichen der Stadtgemeinde geniigenden Kaufvertragsentwurf vorzubereiten und unmit-

telbar dem Notar zu iibersenden.?®

Da ein notarielles Kaufangebot nur dann seinen Zweck erfiillt, wenn es den vollstandigen Wort-
laut des zukinftigen Vertrages enthalt, mussten hierzu mit dem Innenressort, dem Justizressort
und dem Bauressort die einzelnen Vertragsbestimmungen abgestimmt werden. So musste u. a.

geklart werden, ob die Brucke Uber die Buchtstrale zwischen dem Polizeihaus und dem Ge-

29 pyUA 298/125 ff
20 pyA 298/79
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richtsgebaude mitverkauft werden kann.?' Ferner musste die mietweise Uberlassung der R&u-
me flr den Verkehrsrechner und das Polizeirevier Innenstadt sowie von Kfz.-Stellplatzen fir die

2

Polizei zu angemessenen Bedingungen®” sowie die Bestellung verschiedener Dienstbarkeiten

geklart werden.

Mit Schreiben vom 5. Dezember 1996 ubersandte das Grundstiicksamt den geanderten Entwurf
eines notariellen Kaufangebotes an den Notar Dr. Blaum.?® Der Notar erérterte sodann mit
Frau Grotheer-Hiineke die Frage, ob nicht jetzt anstelle des Angebotes gleich ein Kaufvertrag
mit einem Rucktrittsrecht abgeschlossen werden kénne, weil dies grunderwerbssteuerlich giins-
tiger sei. Frau Grotheer-Hiineke hielt in Anbetracht der Ausschreibung des Polizeihauses und
der noch ausstehenden Vergabeentscheidung den Abschluss eines Kaufvertrages fiir ausge-

schlossen.?

Zu einer notariellen Beurkundung des Kaufangebots der Firma Zechbau ist es letztlich nicht
mehr gekommen, da die Forderung nach der Abgabe eines notariellen Kaufangebotes durch
das Ausschreibungsergebnis Uberholt worden war. Die Verhandlungen wurden nicht fortgesetzt,
weil die Firma Zechbau im Ausschreibungsverfahren den Zuschlag fiir das Polizeihaus er-

hielt.”®

d) Die Wertung der Angebote

Auf die Ausschreibung gaben nur zwei Unternehmen ein Angebot ab, und zwar die Firma Zech
Immobilien GmbH mit Schreiben vom 5. Dezember 1996 sowie die Weser-Wohnbau GmbH &

Co. KG, Bremen, mit Schreiben vom 9. Dezember 1996.

Die Zech Immobilien GmbH bezog sich auf das bereits vorgelegte Realisierungskonzept und
die Abstimmung mit dem Senator fur Finanzen, dem Senator fir Wirtschaft sowie dem Amt flr
Denkmalpflege und dem zustindigen Ortsamtsbeirat.”® Gleichzeitig legte die Firma ein von
dem Architekten Klumpp weiterentwickeltes Konzept ,Version: Erlebniswelt-Stadtbibliothek-

Wohnen* vom 23.11.1996 vor.”®’ Der angebotene Kaufpreis betrug 8 Millionen DM.

L PUA 298/74

%2 PUA 298/88
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Das Angebotsschreiben der Weser-Wohnbau verwies auf den beigefligten Entwurf eines Reali-
sierungskonzeptes, welches die Architekten Budde und Hiibschen erstellt hatten.?® Als Kauf-
preis bot die Firma Weser-Wohnbau 10,35 Millionen DM.

Am 21. Januar 1997*° wurden die beiden Angebote beim Senator fiir Bau, Verkehr und Stadt-
entwicklung gesichtet. An der Sichtung nahmen Vertreter aus der Verwaltungsebene des Sena-
tor fur Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Europaangelegenheiten, des Planungsamts und
des Bauordnungsamts, des Landesamts fiir Denkmalschutz, des Ortsamtes Mitte/Ostliche Vor-
stadt, der WfG und des Senators fiir Bau, Verkehr und Stadtebau teil. Die Leitung hatte Herr
Prof. Zantke. Dieser erlauterte die von den Bewerbern vorgeschlagenen Nutzungskonzeptio-

nen.

Danach sah das Konzept der Weser-Wohnbau eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen vor, wobei der Schwerpunkt deutlich auf der Wohn-

nutzung lag. Vorgesehen waren auf insgesamt 10.562 m? Nutzflache

25% Einzelhandel/Gastronomie = 2.454 m2
25% Buro und Dienstleistungen = 1.255 mz
50% Wohnen = 6.853 m2

Ferner waren insgesamt 164 Stellplatze in 2 Tiefebenen des Innenhofbereichs nachgewiesen
worden. Durch Abriss eines Querfligels sollte der Innenhof fir gastronomische Nutzungen &-

schlossen werden.

Das Zechbau-Konzept sah gegeniber dem Weser-Wohnbau-Konzept einen differenzierteren
Nutzungs- und Branchenmix vor, der eine hohe Eigenzentralitat erzeugen und durch architekto-
nische Gestaltung zur Attraktivitat des Projekts beitragen sollte. Ferner war der Abriss der bei-
den Querfligel und ein Neubau im Innenhof vorgesehen, in dessen Erd- und Obergeschoss
eine Erlebniswelt aus Einzelhandel und Gastronomie vorgeschlagen war. Im zweiten und dritten
Obergeschoss sollte auf ca. 6.000 m? die Stadtbibliothek vom Schisselkorb angesiedelt wer-
den, um diese als Frequenzbringer fir den Bereich Einzelhandel/Gastronomie zu nutzen. Im
Dachgeschoss sollten reprasentative Wohnungen entstehen. Das Angebot sah eine Bruttoge-

schossflache aus Alt- und Neubau von rund 19.000 m2 vor, die sich wie folgt aufteilten:

47% Einzelhandel und Gastronomie = ca. 9.000 m?
31% Bibliothek = ca. 6.000 m”
21% Wohnen = ca. 4.000 m”

28 pUA 33/102 ff.; 31/267 ff.
20 pUA 21/47 ff.
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Ferner waren in dem Konzept rund 125 Stellplatze vorgesehen, die im Tiefgeschoss unter dem

Innenhof und in 3 Obergeschossen eingerichtet werden sollten.

Hinsichtlich des Stellplatzbedarfs wurde festgestellt, dass beide Konzepte keinen nutzungsbe-
zogenen Stellplatznachweis gemall § 49 Absatz 1 der Bremischen Landesbauordnung enthiel-

ten.

Nach der Sichtung gaben die beteiligten Behorden folgende Stellungnahmen zu den Erwerbs-
angeboten und Nutzungsvorstellungen ab:*®

Herr Kniemeyer vom Planungsamt wies darauf hin, dass sich erfahrungsgemaf die Nutzungs-
vorstellungen im Zuge der Umsetzung noch erheblich verandern werden; er votierte daher a-
fur, dem Hoéchstgebot, also dem Weser-Wohnbau-Angebot, den Zuschlag zu geben. Herr Keu-
ne vom Planungsamt bezweifelte die finanzielle Tragfahigkeit beider Konzepte. Herr Zantke
hatte diese Zweifel hinsichtlich des Weser-Wohnbau-Konzepts angesichts der schwerpunktma-
Bigen Wohnnutzung. Herr Timm knuUpfte an den Ausschreibungstext an, wonach das Polizei-
haus zu einem Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln und diese Nutzung
einen nennenswerten Anteil an der Gesamtnutzung haben muss. Eine ausreichende Anzahl
von Stellplatzen sei unverzichtbar. Herr Blum vom Senator fir Bau, Verkehr und Stadtebau
problematisierte die Randlage des Polizeihauses und sprach sich dafur aus, den Standort durch
Aufwertung der Ostertor- und Violenstral3e sowie der Weiterfihrung der Glastuiberdachung Am
Wall zu starken. Herr Bucking vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt votierte eindeutig fir das
Zechbau-Konzept mit Unterbringung der Stadtbibliothek als tragende Saule des Gesamtkon-
zepts. Das Weser-Wohnbau-Konzept hielt er fur nicht tragfahig angesichts der geringen Einzel-
handelsflache. Herr Halves von der WG teilte die Meinung von Herrn Bucking hnsichtlich der
kritischen Masse fir dezentrale Einzelhandelsflachen. Er warf jedoch die Frage auf, ob die Ver-
lagerung der Stadtbibliothek angesichts der schwierigen Haushaltslage Uberhaupt realisiert
werden und der Einzelhandel tatséchlich von den Besuchern der Stadtbibliothek entscheidend
profitieren kann. Herr Kniemeyer erganzte, dass fur die Stadtbibliothek weitere Standortalterna-
tiven wie z. B. der Bahnhofsplatz interessant seien. Er betonte, dass fur die Beurteilung der
beiden Konzepte der bauliche Umgang mit dem denkmalgeschiitzten Gebaude entscheidend ist
und kam zu dem Ergebnis, dass die Weser-Wohnbau diesem Anspruch eher gerecht wird. Herr
Dr. Hoffmann vom Landesamt fir Denkmalpflege &aufRerte ebenfalls Zweifel an der Finanzier-
barkeit einer Verlagerung der Stadtbibliothek in das Polizeihaus und meinte, dass die Bibliothek
als Frequenzbringer nicht Uberschatzt werden sollte. Die baulichen Auswirkungen auf das

denkmalgeschutzte Erscheinungsbild des Polizeihauses stufte er als identisch ein. Frau Frese

30 pyA 21/41 ff.
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vom Wirtschaftssenator betonte auch die Bedeutung der Eigenzentralitat fir ein wirtschaftlich

tragfahiges Nutzungskonzept.

Eine abschlieBende Empfehlung sollte der Senator fir Bau, Verkehr und Stadtebau bis Ende
Februar 1997 erarbeiten. Innerhalb der senatorischen Behorde war dafir der Abteilungsleiter,

Herr Prof. Zantke, zustandig.

Mit Schreiben vom 6. Februar 1997°" an das Grundstiicksamt und vom 2. April 1997°* an den
Senator fir Finanzen und das Grundstiicksamt teilte Herr Prof. Zantke seine Beurteilung der
Angebote mit. Er legte nochmals die Vor- und Nachteile der Konzepte dar und kam zu dem
Schluss, dass er angesichts der wichtigen Impulsfunktion fir die Innenstadt die Hohe des Kauf-
preises fur ein nachrangiges Entscheidungskriterium gegeniber der Bedeutung des Projekts fir
die oberzentrale Funktion der Bremer Innenstadt halte. Er empfahl daher, dass (Ursprungs-)

Angebot der Firma Zechbau zu beriicksichtigen.

e) Einrichtung und Unterbringung der Zentralbibliothek

Seit langem®*® wurden beim Senator fiir Bildung, Wissenschaft und Kunst Uberlegungen ange-
stellt, die Stadtbibliothek neu zu strukturieren. Im Jahre 1991 legte der Berliner Architekt Juckel
ein Programmgutachten dazu vor. 1993 forderte die Bremische Birgerschaft den Senator flr
Kultur und Auslanderintegration auf, ein Gesamtkonzept fur die Stadtbibliothek mit einer leis-
tungsfahigen Bibliothekszentrale zu entwickeln. In ihrer Koalitionsvereinbarung von 1995 be-
kraftigten die Koalitionspartner ihre Absicht zur Neuorganisation der Stadtbibliothek. Konkrete
Schritte zur Umsetzung wurden jedoch erst ab 1996/1997 im Zusammenhang mit den Verhand-
lungen Uber das Polizeihaus mit der Firma Zechbau unternommen, die, wie oben erwahnt, be-
reits im November 1996 auf Initiative von Herrn Blcking in Zusammenarbeit mit Frau Lison eine

Planung fir die Unterbringung der Stadtbibliothek im Polizeihaus entworfen hatte.

In einem Vermerk uber ihre ,Uberlegungen zu den potentiellen Standorten einer neuen Zentral-
bibliothek* vom 9. September 1996** befasste sich Frau Lison mit acht méglichen Objekten zur
Unterbringung der Zentralbibliothek, und zwar mit dem Polizeihaus, dem Postamt 5 und dem
Postamt 1, dem Siemens-Hochhaus, dem Bahnhofsvorplatz, dem Telecom-Gebaude in der
Langenstralle, dem Lagergebaude Eggers & Franke in der Grafenstrale ind dem ehemaligen

Bamberger Kaufhaus in der Langenstral3e. Neben der Firma Zechbau, die die Zentralbibliothek

¥ PUA 21/45

%2 PUA21/51

%3 PUA 21/82; PUA 62/97; PUA 31/60 ff. (taz-Bericht vom 02.03.1999: ,Seit fast 30 Jahren fordern Bre-
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als Publikumsmagnet in dem Polizeihaus unterbringen wollte, bemuhte sich der Gewerbemakler
Hahm-Brieger fir den Baukonzern Bilfinger & Berger um eine Unterbringung der Zentralbiblio-
thek in dem geplanten Projekt am Bahnhofsvorplatz, wohingegen die Firma Bongartz die Zent-
ralbibliothek als Ankermieter im ehemaligen Bamberger Kaufhaus unterbringen wollte. Im Okto-
ber 1998 bewarb sich die Firma Weser-Wohnbau um die Unterbringung der Zentralbibliothek
und der VHS in dem Postamt 5, worauf im Folgenden noch einzugehen ist. Auf ihrer Suche
nach einem Standort fir eine neue Zentralbibliothek befasste sich Frau Lison auch mit Objek-
ten, die sich als abwegig oder unrealistisch herausstellten, wie das ehemalige Treuhand-

5

Gebaude in Arsten,®® stets in dem Bemiihen, nichts unversucht zu lassen, um dem Ziel der

Schaffung einer Zentralbibliothek néher zu kommen.*®

Fur das Polizeihaus als neue Heimstatt der Zentralbibliothek sprach sich insbesondere der Lei-
ter des Ortsamtes Mitte/Ostliche Vorstadt, Herr Biicking aus, der von der Direktorin der Stadt-
bibliothek, Frau Lison, und dem von der Firma Zechbau beauftragten Architekten Klumpp unter-
stiitzt wurde.*®” Ebenso votierten die in der Wallboulevard Gesellschaft zur Errichtung einer
Walliiberdachung GbR engagierten Wall-Anlieger, die die Planungen der Firma Zechbau und
der Firma Weser-Wohnbau beim Ortsamt eingesehen hatten, fir die von der Firma Zechbau
vorgeschlagene Mischnutzung, weil die Verbindung Einzelhandel, Gastronomie, Zentralbiblio-

thek und Wohnen eine Belebung dieses Wallabschnittes bewirken werde.*®

Am 16. Januar 1997°® beschloss die Deputation fiir Wissenschaft und Kunst das Konzept zur
Neustrukturierung der Stadtbibliothek Bremen und beauftragte den Senator fiir Bildung, Wis-
senschaft, Kunst und Sport, es ziigig umzusetzen. Das Konzept sah vor, bis zum Jahr 2001
eine Zentralbibliothek und vier Bezirksbibliotheken in Bremen zu schaffen sowie die Bus-
Versorgung auszubauen. (1 + 4Konzept). Dieses Konzept war damit jedoch noch nicht verbind-
lich beschlossen, da zunachst im Zuge der Konzeptentwicklung geprift werden musste, welche
finanziellen Auswirkungen mit dem Konzept verbunden sind. Den Deputationsbeschluss nahm
der Senat am 21. Januar 1997 zur Kenntnis.*° Eine Entscheidung liber den neuen Standort der
Zentralbibliothek war damit noch nicht getroffen. In Umsetzung des Deputationsbeschlusses
wurden im Jahre 1997 schon die ersten Zweigstellen der Stadtbibliothek unter Protest der ke-

troffenen Biirger geschlossen.®"*

% Lison 10807/3
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In einer Besprechung am 5. Februar 1997 beim Senator flr Finanzen stellte die Firma Zechbau
ihr weiterentwickeltes Umnutzungskonzept ,Version: Erlebniswelt-Stadtbibliothek-Wohnen“ des
Architekten Klumpp vor.®? Am 10. Februar 1997 stellte Herr Hundsdérfer dieses Nutzungskon-
zept auch Herrn Timm vom Wirtschaftsressort vor. Herr Timm teilte daraufhin dem Senator fur
Finanzen mit Schreiben vom 13. Februar 1997 mit, dass das Konzept die Zielsetzungen des
Programms ,Wirtschaftsstandort Innenstadt* voll erfulle und vesentlich dazu beitragen konne,
.dass die bisherige, fur die Attraktivitdt der Bremer Innenstadt problematische Bruchstelle zwi-
schen den Einzelhandelsnutzungen im Bereich des Walls und den Nutzungen im Bereich des
Ostertorviertels durch eine attraktive Zwischennutzung (berwunden werden kann.“** Das Kon-
zept der Firma Zechbau werde daher vom Wirtschaftsressort nachhaltig unterstiitzt. Allerdings
machte das Wirtschaftsressort auch keinen Hehl daraus, dass es die Zentralbibliothek im Hin-
blick auf den zu erfillenden Zweck als ,neutral”® einstufte und mehr Sympathien fir das u-

spriingliche Konzept hegte.*"

In der &ffentlichen Sitzung des Beirates Mitte am 2. Juni 1997*° stellte Herr Prof. Zantke vor der
Vergabeentscheidung die Nutzungskonzepte der Firma Zechbau und der Firma Weser-
Wohnbau vor. Er wies darauf hin, dass die Firma Zechbau zwei Konzeptvarianten vorgelegt hat.
Gegenlber der Planung der Firma Weser-Wohnbau, die einen zurlickhaltenden Umgang mit
dem denkmalgeschitzten Gebaude vorsehe, seien die beiden Konzepte der Firma Zechbau mit
weitgehenden Eingriffen im Innenbereich des Geb&udes verbunden. Er kdnne sich vorstellen,
dass eine Kombination mit der Stadtbibliothek die Besucherzahlen und damit die Kaufkraft &-
hohen wirde. Zu entscheiden sei aber zwischen zwei Konzepten, wobei die Option auf eine
Einbeziehung der Bibliothek nicht ausschlaggebend sein kénne. Auch Frau Frademann betonte,
dass die Zentralbibliothek nicht Bestandteil der Ausschreibung sei und der Beirat daher nicht
Uber die Unterbringung der Bibliothek sondern lediglich Gber den Verkauf zu den ausgeschrie-
benen Bedingungen entscheiden kdénne. Der Beirat hielt jedoch die Zentralbibliothek fiir so we-
sentlich zur Belebung des Polizeihauses und seines Umfelds, dass er sich einstimmig fir das

Konzept mit der Unterbringung der Zentralbibliothek aussprach.

Mit Schreiben vom 5. Juni 1997 wandte sich Herr Dr. Zimmermann als Geschaftsfihrer der
Weser-Wohnbau an Herrn Zantke.®” Unter Bezugnahme auf die Sitzung des Beirates Mitte
vom 2. Juni 1997 legte er dar, dass die besonderen Chancen seines Angebotes offensichtlich

nicht hinreichend erkannt worden seien. Auf3erdem betonte er, dass seine Architekten sehr
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wohl in der Lage seien, alternative Nutzungskonzepte z. B. mit einer Zentralbibliothek vorzule-
gen. Er beanstandete, dass das bevorzugte Konzept der Firma Zechbau eine unzulédssige Ab-
weichung von den Ausschreibungsbedingungen darstelle. Er hoffe, dass dieser Wettbewerbs-

nachteil nicht entscheidungsrelevant sei.

Ein alternatives Konzept fir das Polizeihaus unter Einbeziehung der Zentralbibliothek legte die
Firma Weser-Wohnbau jedoch nicht vor, méglicherweise weil sie schon zu dieser Zeit eine Un-
terbringung der Zentralbibliothek im Postamt 5 plante.*® Frau Lison hat in diesem Zusammen-
hang tekundet,* sie habe Herrn Dr. Zimmermann mehrfach zu verstehen ggeben, dass sie
an einer Unterbringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus interessiert sei. Herr Dr. Zimmer-
mann habe aber erklart. dass er ein anderes Konzept verfolge und das Polizeihaus fir ihn ohne
Zentralbibliothek vorgesehen sei. Er habe bei den Gespréachen versucht, sie, Frau Lison, fir

das Postamt 5 als Standort fir die Zentralbibliothek zu gewinnen.

In einem Vermerk fir Herrn Keller vom 11. Juni 1997%° wies Frau Grotheer-Hiineke darauf hin,
dass eine Vergabe des Polizeihauses auf der Grundlage der Ausschreibung, die eine Unter-
bringung der Zentralbibliothek nicht vorsah, erfolgen misse. Eine Entscheidung fir eine Unter-
bringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus war Mitte 1997 ohnehin nicht mdglich, da die H-

nanzierung des neuen Bibliothekskonzeptes noch nicht geklart war.**

f) Die Vergabeentscheidung

In der vertraulichen Vorlage fir den Grundstiicksausschuss der stadtischen Finanzdeputation
vom 25. Juni 1997°% berichtete der Senator fiir Finanzen iiber das Ergebnis der Ausschreibung
des Polizeihauses, die eingegangenen Realisierungskonzepte der Weser-Wohnbau und Zech
Immobilien GmbH sowie Uber die Beurteilung der Konzepte durch den Senator fir Bau, Verkehr
und Stadtentwicklung und dessen Empfehlung, das Angebot der Firma Zechbau zu berilcksich-
tigen, ferner Uber das Votum des Beirats Mitte vom 2. Juni 1997, die neue Zentralbibliothek im
Polizeihaus unterzubringen. In der Vorlage wurde darauf hingewiesen, dass die Unterbringung
der Zentralbibliothek nicht in die Vergabeentscheidung einbezogen werden konne, weil die H-
nanzierung der Zentralbibliothek noch nicht geklart und ihre Unterbringung in dem Polizeihaus
nicht Bestandteil der Ausschreibung gewesen und deshalb auch bei der Beurteilung der Reali-

sierungskonzepte durch das Bauressort nicht berilicksichtigt worden sei.

8 ygl. dazu weiter unten: Am 7. Dezember 1998...
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Der Grundstiicksausschuss der stadtischen Finanzdeputation stimmte auf seiner 26. Sitzung
am 4. Juli 1997, an der neben dem Vorsitzenden Mitzelburg Frau Steinhofel, Frau Wiedemeyer
und die Herren Dr. Dannemann, Herderhorst, Pflugradt, Dr. Schrérs, Weber und Dr. Wendisch
sowie von der Verwaltung Herr Heins (Finanzen), Frau Zehner (Hafen), Frau Riechers-
Kuhlmann und die Herren Tédt und Penz (Wirtschaft), Frau Frademann (Grundstiicksamt), Herr
Schulz-Gerdes (Planungsamt), Herr Prof. Zantke (Bau) und Herr Hoft (Gewoba) teilnahmen, der

Vorlage einstimmig zu mit der MaRgabe, die Unterbringung der Zentralbibliothek zu prifen.**

Mit Schreiben vom 1. August 1997** an das Grundstiicksamt beklagte sich Herr Dr. Zimmer-
mann, Firma Weser-Wohnbau, dass er lediglich auf seinen Anruf hin gehdrt habe, dass die
Vergabeentscheidung fur das Polizeihaus nicht zu Gunsten seiner Firma ausgefallen sei. Da die
Konzeptentwicklung seiner Firma mit erheblichen Kosten verbunden gewesen sei, erwarte er,
Uber die entscheidungsrelevanten Grinde unterrichtet zu werden. Das Grundstiicksamt antwor-
tete am 18. September 1997, dass die Ausschreibung nicht zum Héchstgebot erfolgte, ent-
scheidend sei vielmehr das Realisierungskonzept gewesen. Der Senator fir Bau, Verkehr und
Stadtentwicklung sei zu der Beurteilung gelangt, dass das Konzept des Mitbewerbers den an-
gestrebten Zielen mehr entsprochen habe. Die Unterbringung der Stadtbibliothek, die nicht Be-

standteil der Ausschreibung war, sei bei der Vergabeentscheidung nicht relevant gewesen.

Der Senator fur Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport und die Direktorin der Stadtbibliothek
setzten im Sommer 1997 ihre Uberlegungen und Verhandlungen mit der Firma Zechbau uber
das Raumprogramm und den Ausstattungsbedarf der Zentralen Stadtbibliothek fort. In die Uber-
legungen wurde nunmehr auch die Bremer Volkshochschule einbezogen. Die Idee, die Zentral-
bibliothek mit der VHS zusammenzulegen, war nicht neu, sie war bereits in dem Juckel-
Gutachten von 1991 vorgeschlagen worden.*® Gleichzeitig erarbeitete die Firma McKinsey ein
Gutachten zur Kulturorganisation in Bremen, das sich unter anderem auch mit der Neustruktu-
rierung der Stadtbibliothek und der VHS befasste. Das Gutachten wurde im November 1997
wvorgelegt und am 18. Dezember 1997 von der stadtischen Deputation fur Wissenschaft und

Kunst beraten.

Nachdem der Beirat Mitte und der Grundstilicksausschuss der stadtischen Finanzdeputation am
2. Juni bzw. 4. Juli 1997 dem Verkauf des Polizeihauses an die Firma Zech zugestimmt hatten,

legte der Senator fiir Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport der Deputation fir Wissenschaft

2 puAll (lose) Niederschrift Giber die 26. Sitzung des Grundstiicksausschusses der Finanzdeputation
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und Kunst fir die Sitzung am 13. November 1997 die Raumprogramme fir die Zentrale Stadt-
bibliothek und die Zentrale Volkshochschule zur Entscheidung vor.*® Er wies darauf hin, dass
drei Investoren Interesse an einer Unterbringung der neuen Zentralbibliothek in ihren Projekten
angemeldet haben, namlich die Firma Zechbau fur das Polizeihaus, die Firma Bongartz fur das
Bamberger Kaufhaus und das Grundstick Eggers & Franke sowie die Firma Bilfinger & Berger
Uber die Firma Hahm-Brieger fur den Bahnhofsvorplatz. Als weiterer méglicher Standort wurde
das Siemens-Hochhaus erwahnt. Die Ubrigen in Erwagung gezogenen Standorte wurden nicht
erwahnt, da insoweit keine Bewerbungen vorlagen. Die voraussichtliche Miete fir die Zentral-
bibliothek wurde auf ca. 1,7 Millionen DM geschatzt. Die gegenzurechnenden Minderausgaben
durch wegfallende Mieten wurden mit ca. 1,1 Millionen DM beziffert. Die Kosten fiir die Erstaus-

stattung der neuen Zentralbibliothek wurden mit ca. 2 Millionen DM angegeben.

Die Deputation fur Wissenschaft und Kunst stimmte entsprechend den Vorlagen den Raumpro-
grammen als Grundlage zur Priafung der drei vorliegenden Angebote zu. Sie bat den Senator
fur Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport, zusammen mit der Stadtbibliothek und der Volks-
hochschule sowie den zustandigen Amtern das Raumprogramm zu optimieren und mit einem

Finanzierungsmodell erneut vorzulegen.

Am 30. Dezember 1997 legte der Senator fir Finanzen den beabsichtigten Verkauf des Polizei-
hauses an die Firma Zechbau dem Senat zur Entscheidung vor.*® Die Vorlage bezog sich
zunachst auf den Senatsbeschluss vom 24. Juni 1997 betreffend die Lettow-Vorbeck-Kaserne,
mit dem der Senat zugleich entschieden hatte, dass der Verkaufserlés von mindestens 8 Millio-
nen DM zur Finanzierung der UmbaumaRnahmen der Lettow-Vorbeck-Kaserne verwendet wer-
den sollte. Da dieses Projekt nunmehr Uber eine Leasing-Gesellschaft finanziert werden sollte,
werde der VerauRerungserldés nicht mehr fir die BaumaflRnahmen der Lettow-Vorbeck-Kaserne
benttigt, sondern sollte dem Haushalt 1999 zugefiihrt werden. In der Vorlage wurden sodann
die auf die Ausschreibung eingegangenen Angebote und Nutzungskonzepte der Weser-
Wohnbau wnd der Zech Immobilien GmbH dargelegt. Zum Zechbau-Konzept wurde u. a. erlau-
tert, dass 31% der Nutzflachen fur Ausstellungen, Stadtbibliothek, Vereins- und Veranstaltungs-
rAume oder alternativ fur Biros und Dienstleistungen geplant sind. Ferner wurde dargelegt,
dass der Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung die Annahme des Angebotes der Fir-
ma Zechbau auf Grund stadtebaulicher Kriterien empfohlen und der Beirat Mitte vorgeschlagen
hat, zur Aufwertung des Standortes und zur Steigerung der Attraktivitat die Zentralbibliothek im
Polizeihaus unterzubringen. Da diese Unterbringung nicht Bestandteil der Ausschreibung war,
habe dieser Vorschlag bei der Beurteilung der beiden Angebote nicht berlicksichtigt werden
kénnen. Ferner wies die Vorlage darauf hin, dass der Grundstiicksausschuss der stadtischen

Finanzdeputation dem Konzept der Firma Zechbau zugestimmt hat und dass die Verauf3erung

58 PUA 41/52 ff.: PUA 21/82
32 pyA 88/65 ff.



86 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

des Polizeihauses wegen Uberschreitens der Wertgrenze von 5 Millionen DM gemaR Artikel
101 Nr. 6 der Bremischen Landesverfassung der Zustimmung der Stadtblrgerschaft bedarf.

Mit Beschluss vom 13. Januar 1998%°

stimmte der Senat der Verduferung des Grundsticks
Am Wall 201 (Polizeihaus) zum Kaufpreis von 8 Millionen DM an die Zech Immobilien GmbH
auf der Grundlage des vorliegenden (ersten) Realisierungskonzeptes zu. Ferner beschloss der
Senat entsprechend der Vorlage die Mitteilung und deren Weiterleitung an die Stadtbirger-
schaft mit der Bitte um Zustimmung. Er nahm ferner zur Kenntnis, dass der Grundstiicksaus-
schuss am 4. Juli 1997 der Annahme des Angebotes der Firma Zech Immobilien GmbH zuge-
stimmt hat, jedoch mit der MalRgabe, dass damit noch keine Standortentscheidung fiir die

Stadtbibliothek verbunden ist.

Die Stadtbiirgerschaft stimmte in ihrer 31. Sitzung am 27. Januar 1998%' gegen die Stimmen
der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen ebenfalls dem Verkauf des Polizeihauses an die Zech Im-
mobilien GmbH zu. Die Griinen stimmten dem Verkauf an Zechbau nur deswegen nicht zu, weil
in dem Beschluss nicht zugleich die Unterbringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus aufge-
nommen worden war. Damit war die Vergabeentscheidung (Zuschlag) zu Gunsten der Firma
Zechbau auf der Grundlage des ausschreibungskonformen Realisierungskonzepts getroffen

worden.

0)] Umsetzung des Vorhabens

Die Umsetzung der Vergabeentscheidung zog sich hin bis Mitte 2001. Wie im Folgenden darge-
legt, beruhte die lange Verfahrensdauer darauf, dass sich die beteiligten Ressorts hzwischen
von dem urspriinglichen Konzept einer rein gewerblichen Nutzung des Polizeihauses - mit
Wohnungen und Innenstadtwache - verabschiedet hatten. Es wurden neue Uberlegungen (iber
eine anderweitige Unterbringung der Innenstadtwache, Uber die Unterbringung der VHS zu-

sammen mit der Zentralbibliothek sowie der Fachgerichte im Polizeihaus angestellt.

Das Grundsticksamt setzte Anfang 1998 die Verhandlungen tber den Abschluss eines Grund-
stickskaufvertrages mit der Firma Zechbau fort. Im Februar 1998 Ubersandte das Grundstuck-
samt der Firma Zechbau Kopien der Schreiben des Senators fiir Inneres vom 8. Dezember
1997 und des Polizeiprasidiums vom 21. Januar 1998 sowie der Bremer Kommunikationstech-
nik vom 3. Februar 1998.%% In diesen Schreiben hatten die genannten Behorden ihre Wiinsche
hinsichtlich der Flachenbedarfe fur den Verkehrsrechner und das hnenstadtrevier sowie fir die

Bestellung von Dienstbarkeiten fir diese Einrichtungen zur Berlicksichtigung in dem abzu-
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schlieBenden Kaufvertrag angemeldet. Gleichzeitig verhandelte die Leiterin der Stadtbibliothek,
Frau Lison, mit der Firma Zechbau Uber den Raumbedarf, die Ausstattung und die Mietkonditi-
onen fir eine Zentralbibliothek im Polizeihaus. Auf Bitten von Frau Lison legte die Firma Zech-
bau mit Schreiben vom 7. Mai 1998 ein Mietangebot fir die Zentralbibliothek vor.**® Ausgehend
von einer Mietflache von 7.000 m? bot die Hrma Zechbau einen Mietzins von 11,85 DM pro
Quadratmeter an, jedoch unter der Préamisse, dass das Polizeihaus zu einem symbolischen
Preis von 1,00 DM an die Firma Zechbau verkauft wird. Bei einem Verkauf zum Verkehrswert

von 8 Millionen DM sollte der Mietpreis 18,60 DM betragen.

Im Méarz 1998%** wandte sich der Senator fiir Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport an den
Senator fUr Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Europaangelegenheiten. Er wies auf das
Interesse der Firmen Zechbau, Bongartz und Hahm-Brieger hin, die Stadtbibliothek und die
VHS im Polizeihaus, im Faulenviertel bzw. am Bahnhofsvorplatz unterzubringen. Dem Interesse
der Investoren liege die Uberlegung zugrunde, dass die zu erwartende Publikumsfrequenz der
beiden Einrichtungen zur Belebung des jeweiligen Standortes filhren werde. Das grof3e Interes-
se der Investoren sollte genutzt werden, im Rahmen eines Standortwettbewerbs eine Kostenop-
timierung zu erreichen. Auch die unterschiedlichen wirtschaftlichen und stadtplanerischen Ent-
wicklungsuberlegungen fir diese drei Standorte seien zu berlcksichtigen, zumal sie in dem
Infrastrukturprogramm zur Starkung des Bremer Zentrums als ,Schlisselprojekte” definiert und
in unterschiedlichen Programmen in der Finanzplanung bis zum Jahre 2001 enthalten seien.

Anlasslich der Koalitionsklausur am 23. April 1998%®

verstandigten sich die Koalitionspartner
daruber, die Unterbringung der Stadtbibliothek im Polizeihaus zu unterstiitzen und auf entspre-

chende Gremienentscheidungen hinzuwirken.

Im Sommer 1998 wurden beim Senator fiir Inneres Uberlegungen angestellt, das Innenstadtre-
vier — entgegen den bisherigen Planungen — in dem noch zu errichtenden Geb&aude in der Da-
niel-von-Biren-Stralle unterzubringen. Dieses Objekt hatte die Maklerfirma Justus Wohltmann
GmbH im Juni 1998 im Auftrag der Firma P.R. Peter Riegers Baubetreuungs- GmbH dem Se-
nator fir Inneres angeboten.®*® Da jedoch ein Polizeistandort in der Innenstadt fiir notwendig
erachtet wurde, lie der Senator fir Inneres ab September 1998 die Unterbringung des Polizei-
reviers in dem Gebaude Sandstralle untersuchen. In Absprache mit Herrn Prof. Zantke wurde
337

das Architekturblro Dahms und Sieber mit der Planung des Um- und Anbaus beauftragt.

Diese Planung wurde im Januar 1999 aufgegeben, da das Gebdude Sandstrale wieder durch
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den Verein ,Vorwarts“ genutzt werden sollte.®® Das Innenressort kam daher wieder auf die
urspriingliche Planung zurlick, das Innenstadtrevier im Polizeihaus zu belassen. Die Firma
Zechbau wurde gebeten, entsprechende Planungen durch ihren Architekten Klumpp vorzuneh-

men und ein Mietpreisangebot zu unterbreiten.**

Mit Schreiben vom 11. Oktober 1998*° an den Senator fiir Wirtschaft, Mittelstand, Technologie
und Europaangelegenheiten legte die Firma Weser-Wohnbau ihr Nutzungskonzept ,P5 - Kultur
und Shopping am Hauptbahnhof* Uber die Ansiedlung der Zentralbibliothek/VHS sowie des
Goethe-Instituts und eines Konzertsaales ,Musicon“ im Postamt 5 vor. Das Konzept ging von
einer vermietbaren Fliche von rund 33.000 nf und einem Umbauvolumen von rund 75 Millionen
DM aus. Bedingung von Seiten der Firma Weser-Wohnbau fiir die Realisierung des Projekts
war, dass die Stadt Bremen die Planungen genehmigt und die Anmietung von ca. 13.000 m’ fiir
die Zentralbibliothek/VHS zusichert. Der voraussichtliche Mietpreis betrug ca. 12,50 DM/m?.

Mit Schreiben vom 9. November 1998*' an den Senator fiir Bildung, Wissenschaft, Kunst und
Sport bat die Firma Zechbau unter Bezugnahme auf ihre Gesprache Uber die Integration der
Zentralbibliothek in das Polizeihaus und die Erérterungen der bei den Baumaflnahmen zu ke-
ricksichtigenden technischen Besonderheiten mit den zustandigen Behérden um die Zusen-
dung der zugesagten Leistungsbeschreibung. Die Firma Zechbau legte Wert darauf, das Pro-
jekt voran zu treiben und nach Auszug der Polizei mit dem Umbau zu keginnen und hielt es

daher fur erforderlich, den Mietvertrag alsbald abzuschlieRen.

Im November bzw. Anfang Dezember 1998 legte der Architekt Achim Behrens im Auftrag des
Senator fur Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport seinen Bericht Gber die Optimierung des
Raumbedarfs fir die Zentralbibliothek und die VHS sowie seine Berechnungen Uber das Ein-

sparungspotentials bei der Zentralbibliothek vor.

Seit November 1998** wurden im Justizressort neue Uberlegungen angestellt, die so genann-
ten Fachgerichte im Polizeihaus unterzubringen. Die Firma Zechbau hat dazu Planungen entwi-

ckelt, die jetzt auch realisiert werden sollen.>*
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Am 7. Dezember 1998** erorterten Vertreter des Bau-, Kultur- und Finanzressorts, der Senats-
kanzlei, des Planungsamts und der HVG das Nutzungskonzept der Weser-Wohnbau fiir das
ehemalige Postamt 5. Die Teilnehmer sprachen sich gegen das Projekt Musicon aus, da neben
der Glocke ein zweiter groBer Konzertveranstaltungskomplexe in der Stadt nicht wirtschaftlich
betrieben werden kdnne und eine Finanzierung nicht ersichtlich sei. Herr Dr. Zietz erklarte, dass
das Goethe-Institut, eine selbstéandige Einrichtung, an einem Umzug in das Postamt 5 nicht
interessiert sei. Hinsichtlich der Zentralbibliothek sei die Finanzierung noch nicht gesichert. Im
Ubrigen sei die Flachenaufteilung liber vier Ebenen im Postamt 5 ungiinstiger als im Polizei-
haus. Die Unterbringung der VHS sei zwar denkbar, es liege jedoch noch kein Auftrag fur eine
Verlegung vor. Es sei zu Uberlegen, ob ggf. andere offentliche Nutzungen zur Starkung des
Standortes in Frage kommen. Frau Staatsratin Luther betonte das stadtebauliche Interesse des
Bauressorts, den Standort Postamt 5 mit einer zugkraftigen Nutzung attraktiv zu gestalten. Sie
und Herr Kniemeyer hielten die dortige Unterbringung der Zentralbibliothek im Zusammenhang
mit der Entwicklungsachse Promotionpark - Rembertikreisel fur eine gute Losung. Herr Kruke-
meier auBBerte Bedenken hinsichtlich der VerkehrserschlieBung. Herr Staatsrat Dr. Dannemann
schlug vor, fir die weiteren Uberlegungen zunéchst auf der Grundlage von noch einzuholenden
Angeboten die bisherigen und die zukinftigen Kosten zu vergleichen, zumal nach der Be-
schlusslage des Senats der Etat fiir die Zentralbibliothek erheblich gekiirzt werden sollte.>* Die
Kostenfrage sei auch fir die VHS zu stellen. Die Moglichkeit einer offentlichen Nutzung des

Postamts 5 solle zun&chst intern geprift werden.

In der Staatsratekonferenz am 25. Januar 1999 wurde die Vorlage zum Standort Zentralbiblio-
thek angemahnt. Dabei auBerte Herr Dr. Haller Bedenken dahingehend, dass der Vertrag mit
Zechbau méglicherweise nicht zustandekommen werde, wenn die Bibliothek nicht in das Poli-

zeihaus ziehe. Das sei ,wegen der einen Mark, die das mehr koste*, nicht hinnehmbar.3

Am 26. Januar 1999 beschloss der Senat, auf die Anfrage der Fraktion AFB, Vorlage 0133/99,
in der Fragestunde der Stadtbirgerschaft zu antworten, dass keine Zusicherung des Senats an

die Firma Zechbau bzgl. des zukiinftigen Standorts der Stadtbibliothek vorliegt.**®

Mit gleichlautenden Schreiben vom 22. Januar 1999** iibersandte der Senator fir Bildung,
Wissenschaft, Kunst und Sport den Firmen Weser-Wohnbau und Zechbau das Raumbedarfs-
programm fir die Zentralbibliothek und die VHS mit der Bitte, bis zum 15. Februar 1999 ein

Mietpreisangebot nach DIN 277 vorzulegen. Es wurde darauf hingewiesen, dass nach einer
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Standortentscheidung eine Uberarbeitung des Raumprogramms erforderlich werden und sich

dadurch der Flachenumfang um bis zu +/- 10% verandern kénne.

Die Mietangebote wurden fristgerecht vorgelegt,®® wobei sich das Angebot der Firma Zechbau
auf die Unterbringung der Zentralbibliothek/VHS im Polizeihaus und das der Firma Weser-
Wohnbau auf das Postamt 5 bezog. Auf Grund der verschiedenen Geb&dude ergaben sich wn-
terschiedliche Nutz- und Verkehrsflachen. Bezogen auf die reinen Nutzflachen betrug der Miet-
preis der Firma Zechbau 18,57 DM/m?, entsprechend rund 190.000 DM/Monat. Der Mietpreis
der Firma Weser-Wohnbau belief sich auf 16,56 DM/m?, entsprechend rund 169.500 DM/Monat.
Das Angebot von Weser-Wohnbau war zwar preislich glnstiger, entsprach jedoch von der Lage
und dem Zuschnitt der Raume nicht den Vorstellungen und Erwartungen, die die Leiterin der

Stadtbibliothek mit einer modernen und attraktiven Zentralbibliothek verkniipfte. >

Mit Schreiben vom 5. Mai 1999* legte die Firma Zechbau die an das Bibliotheks- und VHS-
Konzept angepassten Plane ihres Architekten Klumpp fur das Polizeihaus vor. Eine Wohnnut-
zung war nicht mehr vorgesehen. AuRerdem reduzierte sie ihr Mietangebot auf 15,45 DM/m?
netto bzw. 17,92 DM brutto. Damit war der Mietpreis zwar immer noch 1,36 DM/m? héher als
das Angebot von Weser-Wohnbau, das Konzept der Unterbringung im Polizeihaus wurde g-

doch von den Ressorts favorisiert.

Am 8. Juni 1999** beschloss der Senat auf die Vorlage des Senators fiir Bildung, Wissen-
schaft, Kunst und Sport vom 28. Mai 1999,** dass zur Weiterentwicklung der ,Kulturmeile* zwi-
schen Theater und Domsheide und zur Starkung der &stlichen Innenstadt die Zentralbibliothek
und die Volkshochschule im ehemaligen Polizeiprasidium untergebracht werden und damit die
extrem hohe Publikumsfrequenz dieser Einrichtungen zur Belebung dieses Innenstadtbereichs
genutzt werden soll. Die Senatoren fir Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport, flr Finanzen,
fur Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Europaangelegenheiten sowie fir Bau, Verkehr und
Stadtentwicklung wurden gebeten, unter Einschaltung der GBI die Vertragsverhandlungen mit
der Firma Zechbau abzuschlieen und danach einen Finanzierungsvorschlag bis zum 31. Juli
1999 vorzulegen. Der Senator fur Bildung, Wissenschaft, Kunst und Sport wurde gebeten, bis
zum 31. Dezember 1999 einen Bericht Uber die weitere Konzentration von Bibliotheksstandor-

ten vorzulegen.
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Mit Schreiben vom 27. Oktober 1999 Ubersandte die GBI der Firma Zechbau den geéanderten
und erganzten Kaufvertragsentwurf mit der Bitte um Durchsicht und Abstimmung eines Beur-

kundungstermins. **

In einer Projektbesprechung betreffend den Mietvertrag fur die Stadtbibliothek und die VHS am
20. Oktober 1999%° bei der GBI mit Vertretern des Senators fiir Finanzen sowie fiir Inneres,
Kultur und Sport, der GBI sowie der Firma Zechbau erlauterten die Vertreter der Firma Zechbau
die Raumplane fur die Stadtbibliothek und die VHS. Zechbau erinnerte daran, dass das Kultur-
ressort bereits ein Raumanforderungsprofil durch einen Architekten erstellt hatte, das von einer
Gesamtnutzflache von 10.100 m?2 ausgeht. Abweichend von der DIN 277 handele es sich nicht
um Bruttonutzflachen inklusive Verkehrsflachen, sondern um Nettonutzflachen. Nach den
Raumplanen der Firma Zechbau betrug die Gesamtmietflache 11.633 m2. Unter Zugrundele-
gung einer Flache von 10.100 m? betrug der von der Firma Zechbau kalkulierte Mietpreis 17,92
DM/m2. Bezogen auf die gesamte anzumietende Flache von 11.633 m?2 ergab sich ein durch-

schnittlicher Mietpreis von monatlich 15,56 DM/ m2.

Herr Facklam wies daraufhin, dass sich bei diesem Mietpreis im Haushalt eine jahrliche Unter-
deckung in Hohe von ca. 700.000 DM ergibt; er bat die Firma Zechbau zu prifen, inwieweit eine
Mietpreisminderung durch eine Reduzierung der Raumausstattung moglich sei. Die Vertreter
der Firma Zechbau erklarten, dass eine Standardreduzierung nicht ausreichen werde, die Uh-
terdeckung auszugleichen. AuRerdem stellte die Firma klar, dass der angebotene Mietpreis nur
bei Anmietung der gesamten Mietflache von 10.100 m? bzw. 11.633 m? gilt, bei Anmietung klei-

nerer Flachen misse der Mietpreis neu berechnet werden.

Die Firma Zechbau bestand ferner darauf, dass in dem abzuschlieBenden Mietvertrag eine
Wertsicherungsklausel in Abhangigkeit von dem Lebenshaltungskostenindex aufgenommen
wird, wahrend die GBI eine Mietanpassung entsprechend der Entwicklung der Vergleichsmieten
vorschlug, sich damit aber nicht durchsetzen konnte. Der schon friiher gedufRerte Vorschlag der
Firma Zechbau, durch d@nen Investitionskostenzuschuss der Stadt den Mietzins zu reduzieren,
wurde von den Behordenvertretern abgelehnt. Im Hinblick auf den Mietbeginn erklarte die Firma
Zechbau, dass von einer voraussichtlichen Bauzeit von ca. 21 Monaten auszugehen sei, nach
der die mietvertragliche Nutzung erst aufgenommen werden kénne. Beziiglich des Kaufvertra-
ges erklarte Herr Backhaus, dass die Beurkundung des Kaufvertrages und die Ubergabe des

Objekts auf die Firma Zechbau noch im Jahre 1999 erfolgen musse.

%5 puUA 88/174
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Mit Schreiben vom 8. November 1999* teilte die GBI dem Senator fiir Inneres, Kultur und
Sport mit, dass die Vertragsverhandlungen mit der Firma Zechbau abgeschlossen worden sei-
en. Danach betrage der Mietpreis fir die anzumietende Flache von 10.100 m2 fur die Zentral-
bibliothek und die Volkshochschule 17,92 DM/m?, mithin 2.171.904 DM p.a. Der Mietpreis sei
mit einer Wertsicherungsklausel nach dem Lebenshaltungskostenindex versehen. Die Mietzeit

betrage 30 Jahre ab Baufertigstellung.

Am 19. November 1999%* wurde in einer Besprechung zwischen Vertretern des Wirtschafts-,
des Finanz-, Justiz- und Kulturressorts sowie der GBI das Thema Stadtbiblio-
thek/Volkshochschule erortert. Das Justizressort war vertreten, weil auch die Uberlegungen
weiter verfolgt werden sollten, ob und inwieweit die Fachgerichte in dem Bibliotheksgebéaude in
der Friedrich-Ebert-Stral3e untergebracht werden und so zu einer Finanzierung beitragen konn-
ten. Das Wirtschaftsressort war jedoch der Meinung, dass es sinnvoller sei, die Fachgerichte im
Postamt 1 zu konzentrieren, was auch vom Justizressort unterstiitzt wurde. Die WG sei bereits
mit der Post im Gesprach. Die GBI misse noch prifen, ob die Firma Zechbau verpflichtet ist,
das Polizeihaus auch ohne die Zentralbibliothek/Volkshochschule zu kaufen bzw. ob Bremen
zur Anmietung fir die Zentralbibliothek/Volkshochschule verpflichtet ist. Zu diesen Fragen holte
die GBI im April 2000, wie im Folgenden noch auszufiihren ist, ein Rechtsgutachten ein.

Uber eine Mietpreissenkung solle mit der Firma Zechbau weiter verhandelt werden, obwohl die
Erfolgsaussichten ,angesichts der positiven Bekenntnisse von Senat und Birgerschaft zu die-

sem Standort*®

gering seien. Zu klaren sei auch, welche realistischen Erlose fir die Verkaufs-
objekte der Stadtbibliothek zu erzielen sind.

Ferner wurde festgestellt, dass das Finanzierungsdefizit bei einem Konzept fir die Zentralbiblio-
thek und zuséatzlich die VHS rund 600.000 DM betrage, wobei die kalkulatorische Miete fir die
Friedrich-Ebert-Stra3e als Barmiete eingerechnet sei. Dies setze jedoch eine Vermietung zum
Preis von 15 DM/m? voraus. Davon kénne nach Einschatzung der GBI nicht ausgegangen wer-

den. Eine Losung zur Deckung der Finanzierungsliicke zeichnete sich nicht ab.

Im November/Dezember 1999 bereitete der Senator fur Inneres, Kultur und Sport eine Senats-
vorlage® in Form eines Zwischenberichts vor. Unter Bezugnahme auf die Senatsbeschliisse
vom 8. Juni 1999 betreffend die Unterbringung der Zentralbibliothek und Volkshochschule im
Polizeihaus und vom 5. Oktober 1999°" betreffend den Haushalt 2000/2001, mit denen der
Senat gebeten hatte, die Verhandlungen lber die Finanzierung abzuschlieBen und die Mietver-

tragsverhandlungen ziigig durchzufhren, wurde ausgefihrt, dass der Mietvertrag fir die Stadt-

%7 PUA 88/462
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bibliothek und die Volkshochschule zwischenzeitlich ausgehandelt worden sei. Die Jahresmiete
betrage 2,172 Millionen DM, entsprechend 17,92 DM/m2. Demgegentber beliefen sich die
Mieteinsparungen bzw. Verkaufserlose auf rund 1,68 Millionen DM p. a., so dass im Ergebnis
eine Deckungsliicke von rund 500.000 DM p.a. fur die beabsichtigte Laufzeit des Vertrages von
30 Jahren bestehe. Hinzu k&men einmalige Investitionen fur Ausstattungen in Héhe von rund
6,2 Millionen DM. Die voraussichtlichen Nebenkosten kdnnten bisher nicht beziffert werden. Im

weiteren wurde auf Finanzierungsrisiken hingewiesen.

Zur Innenstadtwache wurde ausgefiihrt, dass die Planungen zwischen der GBI und dem Inves-
tor kurz vor dem Abschluss stiinden und der Mietvertrag vorbereitet sei. Der Mietpreis betrage
17,92 DM/m?, insgesamt rund 380.000,00 DM p.a.. Die Finanzierung erfolge im Rahmen des
Produktplanes Inneres. Der Abschluss des Mietvertrages setze aber voraus, dass die Anmie-

tung fur die Stadtbibliothek/Volkshochschule erfolgreich abgeschlossen werden kann.

Im Abstimmungsverfahren &uRerte der Senator fiir Finanzen eine Reihe von Anderungswiin-
schen.®” Die Senatskanzlei empfahl, den Zwischenbericht nicht als Senatsvorlage einzubrin-
gen, sondern zunachst die dargestellten Probleme zwischen den Ressorts abzuarbeiten; eine
andere Vorgehensweise flihre unweigerlich zu einer offentlichen Beschadigung ,lhres Sena-

tors*. 363

Anfang Januar 2000 uUbersandte Frau Lison Herrn Facklam eine spezifizierte Kostenberech-
nung fir die Zentralbibliothek und die Volkshochschule.® Bis Marz 2000 konnte in Verhandlun-
gen mit der Firma Zechbau der Mietpreis fiir die Zentralbibliothek und Volkshochschule durch
Standardreduzierungen um 60.000 DM p.a. gemindert werden. Die Jahresmiete betrug nun-
mehr 2,112 Millionen DM p.a., entsprechend 17,43 DM/m2. Dennoch war von einem dauerhaf-
ten Defizit von rund 602.000 DM p. a. auszugehen®®. Die Kosten fiir den Aufbau des Medien-
bestandes, die Erstausstattung mit Mébeln etc. wurden mit 6,4 Millionen DM beziffert, die in den
Jahren 2001 bis 2005 in unterschiedlichen Teilbetrdgen finanziert werden sollten. Dazu sollten
4,5 Millionen DM durch Verkaufserlose aus Schiffsbeteiligungen der BIG und der Rest durch

Erhéhung der Eckwerte bereitgestellt werden.

Am 26. Januar 2000°* fand beim Senator fiir Inneres, Kultur und Sport mit Vertretern der
Stadtbibliothek, der VHS, der GBI und der Firma Zechbau eine weitere Besprechung statt. Da-

bei machten die Ressortvertreter deutlich, dass die Umsetzung des Vorhabens Stadtbiblio-
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thek/VHS im Polizeihaus von einer gesicherten Gesamtfinanzierung abhangig sei, die zur Zeit

vorbereitet werde und Uber die der Senat noch zu entscheiden habe.

Da die Finanzierung nicht abschlielend geklart und zudem das weitere Vorgehen Bremens in
Bezug auf die Angebote der Firmen Zechbau und Weser-Wohnbau vergaberechtlich unsicher
war, wurde die im Februar und Méarz 2000 im Kulturressort vorbereitete Senatsvorlage mit Ent-

wirfen vom 24. Februar, 6. Marz und 9. Marz 2000%"

nicht in den Senat eingebracht. Die Vor-
lage wurde jedoch in der Staatsratelenkungsgruppe Kultur am 10. Mérz 2000 beraten.*® Die
GBI sollte zunachst die Frage der rechtlichen Bindung Bremens an die Ausschreibung und Ver-

gabe des Polizeihauses anwaltlich prufen lassen.

Mit Schreiben vom 8. Méarz 2000 beauftragte die GBI die Rechtsanwaltin Frau Dr. Nottbusch
mit der Prifung mehrerer Fragen zum weiteren Vorgehen Bremens hinsichtlich des Ausschrei-

bungsverfahrens.

In ihrer gutachterlichen Stellungnahme vom 27. April 2000%° fiihrte Frau Dr. Nottbusch aus,
dass es aus rechtlicher Sicht fir Bremen am sichersten sei, das Ausschreibungsverfahren
durch Abschluss des notariellen Kaufvertrages mit der Firma Zechbau zu den ausgeschriebe-
nen Konditionen zu beenden. Dies entspreche der Beschlusslage des Senats. Die Firma Zech-
bau solle sich zur Realisierung des ursprunglichen Nutzungskonzeptes verpflichten. In einer
Offnungsklausel oder Option konne sich Bremen vorbehalten, die fiir die Unterbringung der
Volkshochschule und der Zentralbibliothek benétigten Flachen im Polizeihaus zu marktublichen
Konditionen anzumieten. Weder der Firma Weser-Wohnbau stiinde ein Schadensersatzan-
spruch aus dem Rechtsinstitut des Verschuldens bei Vertragsabschluss zu noch kénnte die
Firma Zechbau Schadensersatzanspriiche geltend machen, weil sie sich in ihrem Angebots-
schreiben vom 5. Dezember 1996 und vom 4. Mai B98 den Ausschreibungsbedingungen wn-

terworfen habe.

Die Alternative, dass Bremen abweichend von der Ausschreibung mit der Firma Zechbau den
Kaufvertrag abschliet und uber den Abschluss eines Mietvertrages fir die Zentralbibliothek
und die Volkshochschule verhandelt, sei nicht zu empfehlen. Formal misste Bremen die u-
spriingliche Ausschreibung aufheben, wofir jedoch kein zulassiger Aufhebungsgrund vorliege.
Ein solcher lage in Anlehnung an 8§ 26 VOL/A oder § 26 VOB/A nur vor, wenn sich die Grundla-
gen der Ausschreibung im Nachhinein und unvorhersehbar wesentlich gedndert hatten; eine

bloRBe Willensanderung des Ausschreibenden reiche nicht aus. Werde eine Ausschreibung ohne
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zulassigen Grund aufgehoben, stiinden den Bietern Schadensersatzanspriche aus culpa in
contrahendo zu. In diesem Falle hatte die Firma Weser-Wohnbau einen Anspruch auf Ersatz

der nutzlos aufgewendeten Angebotskosten.

Eine andere, nicht zu empfehlende Variante zum weiteren Vorgehen bestehe darin, das Aus-
schreibungsverfahren noch als laufendes Verfahren zu betrachten und, sobald Bremen Uber die
gesicherte Finanzierung fur die Zentralbibliothek und Volkshochschule beschliet, auf Grund
der dadurch herbeigefiihrten wesentlichen Veranderung der Ausschreibungsbedingungen die
beiden Bieter aufzufordern, ihre Angebote mit Blick auf die gednderten Konditionen zu Uberar-
beiten, um sodann das annehmbarste Angebot zu akzeptieren. Diese Variante kdnne jedoch
Schadensersatzanspriiche der Firma Zechbau wegen entgangenen Gewinns auslosen, da die
Firma Zechbau bereits den Zuschlag in dem Ausschreibungsverfahren erhalten habe. Ein sol-
ches Vorgehen solle nur dann in Erwagung gezogen werden, wenn die Firma Zechbau ihrer-
seits erklaren wirde, nicht mehr an ihrem Angebot zu den ausgeschriebenen Bedingungen

festhalten zu wollen.

Die Mietvertragsverhandlungen seien erst entscheidungsreif, wenn der Senat (nach gesicherter
Finanzierung endgultig) beschlossen habe, die Zentralbibliothek und die Volkshochschule im
Polizeihaus unterzubringen. Sollte eine Anmietung letztlich scheitern, seien Schadensersatzan-
spruche der Firma Zechbau nicht zu befurchten, falls die Mietvertragsverhandlungen von Seiten
Bremens unter dem ausdriicklichen Vorbehalt der Finanzierbarkeit gefiihrt worden seien. Eine
Vergutung fur ihre Planungen koénne die Firma Zechbau nur dann beanspruchen, wenn sie von
Bremen beauftragt worden ware, entsprechende Konzepte auszuarbeiten und vorzulegen, nicht

aber, wenn sie dies auf eigene Veranlassung vorgenommen habe.

Im Ergebnis sollte zunéchst geklart werden, ob die Firma Zechbau an ihrem Angebot und dem
Zuschlag weiterhin festhalten wolle. Wenn dies der Fall sei, sollten die Kaufvertragsverhandlun-
gen auf der Grundlage der Ausschreibungsbedingungen zum Abschluss gebracht werden. Soll-
te die Firma Zechbau von ihrem Angebot Abstand nehmen, kénne Bremen die Ausschreibung

aufheben und das Grundsttick anderweitig veraufern.

Zur Lésung der Finanzierungsprobleme wurde ab April 2000 auf Staatsrateebene erwogen,
das Vorhaben Polizeihaus durch ein Treuhandmodell mit der BIG umzusetzen. Mit Schreiben
vom 3. Mai 2000°? und 8. Mai 2000°"® machte die Firma Zechbau der BIG den Vorschlag, eine
gemeinsame Objektgesellschaft zu griinden, an der sich Zechbau mit 51 % und die BIG mit

49 % beteiligen sollte, die das Polizeihaus kaufen und den Umbauauftrag an die Firma Zechbau

S pUA 88/477
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als Generalunternehmer vergeben sollte. Dadurch konnten die aufgetretenen Finanzierungs-
schwierigkeiten geldst werden. Bei Fertigstellung des Chjekts sollte der Kaufpreis fallig werden.
Gleichzeitig sollte die Firma Zechbau ihre Geschéaftanteile der an der Objektgesellschaft an die
BIG fur 1,5 Millionen DM verkaufen und ausscheiden. Das Polizeihaus bliebe so im Besitz der
Stadt bzw. der BIG. Zechbau sei bereit, nach ihrem Ausscheiden die Mieteinnahmen der BIG in

Hohe von jahrlich 3,2 Millionen DM mit einer zweijahrigen Mietgarantie abzusichern.

Die Uberlegung, die BIG in die Lésung des Projekts Polizeihaus einzubinden, wurden offen-
sichtlich der Presse zugetragen. Die Bremer Nachrichten und die taz titelten am 12. Mai
2000:** Ein Retter in der Polizeihaus-Not? ... bzw. ,Notorius BIG soll es wieder richten - Nach
dem Bahnhofsvorplatz droht der Stadt mit dem Polizeihaus ein weiterer Verkaufs-Flop. Jetzt soll

die landeseigene BIG helfen - aber keiner weifl3, wie das vor sich gehen soll...*

Die BIG prifte im Auftrag des Senats, ob und unter welchen Bedingungen sie das Vorhaben
unterstiitzen kann. Sie lie die ihr von der Firma Zechbau lberlassenen Planungsunterlagen
von dem Achitekten Rosenbusch iberpriifen, der zu dem Ergebnis kam,*” dass die von der
Firma Zechbau kalkulierten Umbaukosten von 44 Millionen DM um ca. 5 Millionen DM geringer
waren als bei dem Vergleichsobjekt ,Kontorhaus* Stintbriicke. Die BIG entwickelte noch zwei
Alternativen, die es ermdglichten, den Umbau des Polizeihauses in einer gemeinsamen Gesell-
schaft mit Zechbau durchzufiihren und nach Fertigstellung sowie nach Ausscheiden der Firma
Zechbau das Objekt dem ,Konzern Bremen® zu erhalten.®”® Diese Modelle wurden jedoch im

Juli 2000 verworfen.®”

Stattdessen wurde Uberlegt, auf die Unterbringung der VHS im Polizeihaus zu verzichten. Frau
Dr. Loer vom Kulturressort hielt diese Anderung des Konzepts unter fiskalischen und insbeson-

1, weil

dere unter kultur- und stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten nicht fir sinnvol
dadurch die Synergieeffekte und die zur Belebung der ,Kulturmeile* erwarteten 500.000 Besu-
cher der VHS-Kurse wegfielen. Sie teilte ihre Ansicht mit Schreiben vom 25. Juli 2000*”° dem
Finanzressort mit und bat darum, das vom Senat beschlossene Konzept nicht an einem Fehlbe-
trag scheitern zu lassen, der auch angesichts der desastrésen Finanzlage Bremens nicht als
erheblich bezeichnet werden kénne. lhre Argumente konnten jedoch den Verzicht auf die Uh-

terbringung der VHS im Polizeihaus nicht verhindern.
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0*® peschloss

Auf die Tischvorlage des Senators fiir Inneres, Kultur und Sport vom 31. Juli 200
der Senat am 1. August 2000,*" dass er der Anmietung des Polizeihauses (nur) fiir Zwecke der
Zentralbibliothek und der Innenstadtwache sowie der vorgeschlagenen Finanzierung zustimmt.
Er bat die GBI, die Anmietungsverhandlungen mit dem Investor zlgig fortzusetzen, damit nach
Zustimmung der zu beteiligenden parlamentarischen Gremien ein Vertragsabschluss erfolgen
kann. Ferner bat er den Senator fur Wirtschaft und Hafen, die Finanzierung der notwendigen
investiven Mittel fir die Erstausstattung der Zentralbibliothek in H6he von 3 Millionen DM in den
Jahren 2002 und 2003 sicherzustellen und dem Senat bis zum 29. August 2000 eine entspre-
chende Verschiebung der Prioritaten (Innenstadtprogramm) vorzuschlagen. Der Senat nahm in
Aussicht, dass fir die Multimedia-Einrichtungen der Zentralbibliothek eine Finanzierung in Hohe
von 2 Millionen DM aus den Landesmitteln des T.I.M.E.-Programms erfolgt. Schlie3lich bat er
den Senator fur Inneres, Kultur und Sport, dem Senat bis zum 31. Dezember 2000 das endgiil-
tige 1+4-Konzept fur die Stadtbibliothek Bremen zur Entscheidung vorzulegen. Das sich aus
An- und Abmietungen ergebende Mietdefizit der Jahre 2002 und 2003 fir die Zentralbibliothek
in Hohe von 741.438 DM werde im Rahmen des Fonds zur Finanzierung ketriebswirtschaftlich
rentabler Malinahmen vorfinanziert. Die Abfinanzierung erfolge durch den Senator fur Inneres,

Kultur und Sport im Rahmen des 1+4-Konzepts.

Entsprechend den Vorlagen des Senators flir Finanzen vom 27. November 2000 stimmten am
8. Dezember 2000 der stadtische Vermoégensausschuss und die Haushalts- und Finanzaus-
schisse dem Verkauf des Polizeihauses auf der Grundlage des gednderten Nutzungskonzepts
und der Erteilung einer Verpflichtungserméchtigung zur Absicherung der Mietzahlungen zu.**
Das geanderte Nutzungskonzept beinhaltete nunmehr ca. 6.000 nf Nutzflache fur Einzelhan-
del, Gastronomie, Biros und Dienstleistungen, 7.100 nt fir die Zentralbibliothek und 1.540 m?

fur die Innenstadtwache.

Der Abschluss der bereits ausgehandelten Kauf- und Mietvertrage verzogerte sich erneut, weil
die Polizei im November und Dezember 2000 weitere Anforderungen zur Antennenanlage und
an die Baubeschreibung der Firma Zechbau stellte. Mit Schreiben vom 18. Januar 2001** erin-
nerte die Firma Zechbau die GBI unter Darlegung der aufgetretenen Verzégerungen, den Uber-
arbeiteten Kaufvertrag und die Unterlagen fur den abzuschlieBenden Warmelieferungsvertrag
Zu Ubersenden. Sie wies darauf hin, dass vor Abschluss des Kaufvertrages weder der Bauauf-
trag vergeben noch die Baugenehmigung beantragt werden kénne. Von der Stadtbibliothek und

anderen ernsthaften Mietinteressenten werde sie standig auf den Baubeginn und die Fertigstel-

%0 ygl. Entwurf vom 28.7.00 in PUA 33/252 ff.

%1 PUA 33/257

%2 PUA 223/10; Il (lose) Vorlagen des SfF vom 27.11.00
%3 PUA 31/133 ff.



98 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

lung des Objekts angesprochen. Es misse alles daran gesetzt werden, das Vertragswerk als-
bald abzuschliel3en.

Der Kaufvertrag wurde schlieBlich am 18. Juni 2001%

notariell beurkundet. Am selben Tage
wurden auch der Mietvertrag fur die Stadtbibliothek und der Mietvertrag fir das Polizeirevier
Innenstadt unterzeichnet.® Kéaufer und Vermieter war die von der Firma Zech Immobilien
GmbH gegriindete Grundstiicksgesellschaft Am Wall 201 GmbH, Bremen. Gleichzeitig ver-
pflichtete sich die Zech Immobilien GmbH in einer Patronatserklarung, die Grundstiicksgesell-
schaft Am Wall 201 GmbH mit den nétigen finanziellen Mitteln auszustatten, damit diese ihren

Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag nachkommen kann.*®

Der Kaufvertrag enthielt im Wesentlichen die folgenden Regelungen:

Das Grundstiuck sollte zum 1. Juli 2001 geliefert werden (8 3). Der Kaufpreis betrug 8 Millionen
DM, fallig am 31. August 2001 (8 5). Die Kéauferin hatte bis zum 31. Dezember 2001 die Bauge-
nehmigung zu beantragen, nach Vorliegen der Baugenehmigung unverziiglich mit den Bauar-
beiten zu beginnen und diese binnen 30 Monaten fertigzustellen (§ 7 Abs. 1). Sie verpflichtete
sich zu folgenden baulichen MaRnahmen: Errichtung von ca. 6.000 m? Nutzflache fiir Einzel-
handel, Gastronomie, Biro und Dienstleistungen sowie 7.100 m? Nutzflache fur die Stadtbiblio-
thek und ca. 1.500 m? Nutzflache fiir das Polizeirevier, Beseitigung der Innenhofbebauung und
Errichtung von ca. 37 Stellplatzen in der Parkgarage sowie ca. 9 Stellplatzen fir das Polizeire-
vier im Innenhof, Erschlieung der Flachen Uber eine seitliche Zu- und Abfahrt zur Buchtstralle
und zum Hurrelberg (8 7 Abs. 2). Fir den Fall der Nichterfullung hatte die K&uferin eine Ver-
tragsstrafe von 1 Million DM und ggf. Schadensersatz zu zahlen (§ 7 Abs. 4). Andererseits war
die Kauferin zum Rucktritt berechtigt, falls das Umbau- und Nutzungskonzept nicht genehmigt
wird (8 7 Abs. 7). Bremen hatte ein Wiederkaufsrecht, falls die K&auferin nicht rechtzeitig mit den
Bauarbeiten beginnt oder ihre Verpflichtungen aus § 7 nicht erfillt oder das Grundstiick ohne
Zustimmung Bremens weiterveraul3ert (8§ 8). Bremen raumte der Kéauferin Grunddienstbarkeiten
fur die auf stadtischem Grund befindliche Treppe am Wall sowie fir die Briicke Uber der Bucht-
strale und zu dem Nachbargebdude am Wall ein. Die K&auferin rAumte der swb Norvia sowie
der Bremer Telekommunikationstechnik und der Stadtgemeinde Bremen beschrénkt personli-
che Dienstbarkeiten fir die in dem Gebéaude befindlichen Elektroanlagen und die Antennen-
und Funkanlagen ein (§ 10). Die Kauferin verpflichtete sich, bis Ende 2010 die Durchleitung der
Fernwarmeleitungen durch das Gebaude zu gestatten und einen Warmelieferungsvertrag mit
der Betreibergesellschaft Bremer Baubetrieb abzuschlieBen (8 11). Die Kauferin verpflichtete
sich, an Bremen ca. 1.500 nf Gebaudeflache fir das Polizeirevier und ca. 7.100 m? fur die

Stadtbibliothek sowie ca. 333 nt Hofflache mit 9 Stellplatzen langfristig zu angemessenen Be-

%4 PUA 30/42 ff.
%5 PUA 64/499 ff.: PUA 100/458 ff.
%6 pUA31/77
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dingungen zu vermieten (8§ 12). Bremen seinerseits war mangels einer entsprechenden Ver-

tragsklausel nicht verpflichtet, die vorgenannten Flachen anzumieten.

Der Mietvertrag mit der Stadtbibliothek Bremen Eigenbetrieb der Stadtgemeinde Bremen regel-
te im Wesentlichen den Mietgegenstand unter Bezugnahme auf den Grundrissplan und die
Baubeschreibung, wonach eine Nutzflache von 7.100 m’ mit einer Abweichungstoleranz von
5 % sowie zusatzliche Verkehrsflachen fiir Zwecke der Zentralbibliothek vermietet wurden (8 1),
die Mietzeit von 30 Jahren ab Fertigstellung und Ubernahme (§ 2), den Mietzins in Héhe von
17,31 DM/m? und die Wertsicherungsklausel (§ 3), die Betriebs- und Nebenkostenumlage (§ 4),
die Kostentragung fir Instandhaltung des Mietobjekts (§ 8) sowie die Ubertragung der Ver-

kehrssicherungspflicht auf die Mieterin (8§ 9).

Der Mietvertrag mit der Freien Hansestadt Bremen (Land), endvertreten durch die GBI, tetref-
fend das Polizeirevier ist abgesehen vom Mietgegenstand und Mietzins identisch mit dem Miet-
vertrag der Stadtbibliothek. Gegenstand war hier die Vermietung von ca. 1.540 nf Nutzflache
im Kellergeschoss, Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sowie eine Hofflache von ca. 333 m°
zum Abstellen von Fahrzeugen fiir ein Polizeirevier (§ 1). Der monatliche Mietzins betrug 19,33
DM/m? bzw. 4,00 DM/m? fiir die Hofflache (§ 3).

Die Mietvertrdge entsprachen weitgehend den bereits in den Jahren 1999/2000 ausgehandelten
Entwiirfen. In § 3 war ein mietanpassungsfreier Anfangszeitraum von vier oder finf Jahren®’
jedoch nicht vorgesehen. Die GBI als Verhandlungspartner der Firma Zechbau hatte versucht,
eine kirzere Vertragslaufzeit, eine niedrigere Miete und eine giinstigere Mietanpassungsklausel
bei ihren Verhandlungen durchzusetzen. Sie war jedoch in einer schlechten Verhandlungsposi-
tion. Hinsichtlich des Mietvertrages fur das Polizeirevier bestand schon auf Grund der Aus-
schreibung eine Verkniipfung mit dem Kaufvertrag.®® Obwohl bei dem Mietvertrag fir die
Stadtbibliothek eine solche Verknlpfung nicht vorlag, war der Verhandlungsspielraum der GBI
eingeschrankt, weil auf Grund der offentlichen Diskussion, der Standortentscheidung durch den
Senatsbeschluss vom 8. Juni 1999 und insbesondere durch den Senatsbeschluss vom 1. Au-
gust 2000 faktisch feststand, dass ein Mietvertrag fir die Stadtbibliothek mit der Firma Zechbau
abgeschlossen wird. Insofern stellte sich der Senatsbeschluss vom 1. August 2000 als ,sehr
ungliicklich* dar, als er spatere Verhandlungen Uber die Mietkonditionen erheblich erschwer-
te.® Nach Aussage der Zeugin Frademann ist, ,als diese klare Entscheidung des Senats da
war, die Firma Zechbau davon ausgegangen, dass beides abgeschlossen wird“®. Herr Biir-

germeister Perschau hat dazu ausgefuhrt, dass man eine Entscheidung so lange offen lassen

%7 Backhaus 11917/5; 11919/1; PUA 88/259; 88/463
%8 Frademann 11906/2

% Wwestermann 11915/7

30 Frademann 11906/7; 11907/3
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misse, bis der Mietvertrag steht. Das sei ,beim Polizeihaus mit der Stadtbibliothek straflichst
vernachlassigt worden“, er habe ,als einsamer Rufer in der Wiste" immer gesagt, ,lasst uns das
alles diskutieren, wenn wir einen Mietvertrag haben und wissen, was uns die Sache kostet".
»~wVenn wir sagen, dass wir es beschlossen haben, dann weil3 doch jeder hvestor, dass wir das

umsetzen mussen.**

Nachdem die Vertrage abgeschlossen waren, beantragte die Firma Zechbau die Baugenehmi-

gung. Diese wurde am 3. September 2001%**

im Beirat Mitte behandelt. Der Beirat begrif3te die
Planung der Unterbringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus, bedauerte jedoch, dass entge-
gen dem urspriinglichen Nutzungskonzept nur noch rund 600 nt fir den Einzelhandel und kei-
ne Wohnungen mehr vorgesehen waren. Er bemangelte die geringe Anzahl von 49 Stellplat-
zen*® und forderte mindestens weitere 100 Stellplitze sowie Fahrradstellplatze. Er lehnte daher
den Bauantrag bis zur Nachbesserung des Stellplatzangebots ab. Trotz dieses Votums, das die
Erteilung einer Baugenehmigung rechtlich nicht hindern kann, wurde die Baugenehmigung e-
teilt, so dass die Firma Zechbau mit den Bauarbeiten beginnen konnte. Das Projekt soll dem-

nachst fertiggestellt werden.

1 perschau 12515/3/4

32 puUA31/79

33 d. h. drei Stellplatze mehr als im Kaufvertrag
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[1l.  Polizeiprasidium in der Vahr/ Lettow-Vorbeck-Kaserne

1) Zeitpunkt und Anlass der Malinahme

Im Zuge der Beendigung des Ost-West-Konfliktes wurden Anfang der neunziger Jahre ver-
schiedene Kasernenstandorte durch den Bund fur anderweitige Nutzungen und ggf. fur den

Verkauf freigegeben. Dies galt auch fiir die Lettow-Vorbeck-Kaserne in Bremen-Vahr (LVK)***.

Es war schon frihzeitig angestrebt gewesen, das Polizeiprasidium in das Kasernengebaude zu
verlegen®®. So strebte zunachst der Senator fir Kultur und Auslénderintegration schon 1992/93
eine Verlegung des Polizeigewahrsams und der Diensthundestaffel an, verbunden mit einer
R&aumung der Ostertorwache, um dieses Gebaude fur kulturelle Zwecke nutzen zu kénnen; die

Wilhelm-Wagenfeld-Stiftung sollte das Gebaude tibernehmen. 3%

Im Ubrigen waren die Verhalt-
nisse im Abschiebegewahrsam in der Ostertorwache untragbar. Auch der Gebaudezustand des
alten Polizeiprasidiums entsprach nicht durchgehend den aktuellen Anforderungen, die die dort
Bediensteten erwarten durften. Der Senat beriet erstmalig am 22.06.1993 eine gemeinsame
Vorlage der Ressorts Inneres und Sport, Justiz, Kultur sowie Wirtschaft, Mittelstand und Tech-
nologie zum Thema ,Verlegung des Polizeiprasidiums und zukiinftige Nutzung des Gebaudes
Am Wall 201*.*" zwischen den Ressorts Inneres und Wirtschaft, Mittelstand und Technologie
herrschte Einigkeit, den Kern der Kasernenanlage fur die Verlagerung des Polizeiprasidiums zu
nutzen. Im Ubrigen sollten die Flachen gewerblich genutzt werden; gedacht war an die Gewer-

beerweiterung der Betriebe an der Emil-Sommer-StraRe.

2) Zustandigkeit fur die Planung und Kostenberechnungen einschlieldlich etwaiger

Alternativrechnungen
a) Zustandigkeit fur die Planung

Zur Prifung und Vorbereitung der beabsichtigten Umnutzung waren zunachst Planungen und
Berechnungen erforderlich, insbesondere auch um sich hinsichtlich der Finanzierbarkeit eines
solchen Vorhabens abzusichern. Innerhalb der Planungsphase wurde nicht allein ein Ressort

mit der Federfihrung formal bestimmt.>® Zwar kam dem Innenressort als Bedarfsressort eine

3% vgl. PUA 42/24Tf.
3% Uberlegungen, das Kasernengelénde teilweise durch die Unterbringung von Asylbewerbern und den
Abschiebegewahrsam zu nutzen, wurden nicht weiter verfolgt. Vgl. nur Grotheer-Hiineke 10516/7f.
36 PUA 21/21; vgl. auch PUA 92/3/175

¥ PUA21/21

%% PUA 42/248 und PUA 21/22

¥ vgl. nur Facklam 10707/5
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gewisse Federfihrung zu'®, aber es war von Anfang an klar, dass die Finanzierung dieser
MaRnahme nicht innerhalb der Haushaltseckwerte darstellbar war*™. Daher wurde ein breiterer
Kreis in die Uberlegungen eingebunden, um auch die alternativen Moglichkeiten der finanziellen
Machbarkeit eines solchen Projektes zu prifen. Dementsprechend kam es zu einer gemeinsa-
men Federfihrung der Ressorts Inneres/Polizei, Wirtschaft/HIBEG, Finanzen und Bau’?, deren
Zusammenarbeit im gemeinsamen Interesse, das Projekt zugig voranzutreiben, nahezu rei-

'S, Dieser Kreis verantwortete grundsatzliche Fragestellungen der Finanzierung

bungslos verlie
und der Projektdurchfiihrung; dabei lag die Verantwortlichkeit fir die Koordination in erster Linie

bei der HIBEG als zu diesem Zeitpunkt kiinftige Projektdurchfiihrerin®®.

b) Kostenschatzung des Hochbauamtes

Im Rahmen dieser Voriberlegungen beauftragte das Innenressort, das als Bedarfsressort die
Anforderungen an ein neues Polizeiprasidium benennen konnte, das Hochbauamt damit, Kos-
tenberechnungen fiir den Umbau von zunéchst lediglich zwei Blécken der LVK zu erstellen.*®
Das Hochbauamt erstellte dementsprechend am 25.11.1993 eine Kostenschatzung fir den
Umbau der Blécke Il und Il der Lettow-Vorbeck-Kaserne.”® Die Gesamtkosten fiir den Umbau
dieser beiden Blocke wurden mit DM 23.839.000,-- beziffert. Die Kostenschatzung bericksich-
tigte entsprechend dem dem Hochbauamt erteilten Auftrag nur den Umbau der Altsubstanz,
nicht auch die Kosten fiir einen Neubau,*®’ der aufgrund des Raumbedarfes der Polizei Bremen
fur ein neues Polizeiprasidium ggf. zusatzlich zu erstellen war. Fir solcherart weitergehende
Planungen, an deren Erstellung das Hochbauamt ebenso wie an der Realisierung des Gesamt-
projektes grundsétzlich Interesse bekundet hatte, hatten jedoch Haushaltsmittel in Héhe von
DM 500.000,-- veranschlagt werden miissen®®, die dem Innenressort nicht zur Verfiigung stan-
den und auch nicht zur Verfiigung gestellt werden konnten. Aus diesem Grunde kam es in der
Folgezeit nicht mehr zu weiteren Planungen durch das Hochbauamt®®. Vielmehr ermittelte der
Senator fur Inneres und Sport die Kosten flr das Gesamtprojekt im Wege einer Hochrechnung

der vom Hochbauamt vorgegebenen Umbaukosten fiir die Blocke 1l und Il unter Beriicksichti-

“© " pr. Dannemann 10312/1

0L van Nispen 11313/4 und 11315/7; Facklam 10707/5

%2 Von Bock und Polach 10810/4; Facklam 10706/4, 10707/4 und 10707/5; vgl. aber auch Fischer, H.
10803/2 und 10805/2, der nur Inneres und Wirtschaft als federfiihrende Ressorts ansah.

% von Bock und Polach 10810/4

4% Facklam 10706/4

%% Von StrauR und Torney 11116/6; vgl. auch PUA 21/22

% PUA 91/2/359

“7 " Grotheer-Hiineke 10516/9 und 10517/1; Dr. Liithge 10502/7

% PUA 91/2/383; vgl. auch Facklam 10701/5 und 10703/2

‘% PUA 91/2/359
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gung der erforderlichen Neubaukosten. Diese Hochrechung ergab ein zu veranschlagendes

Kostenvolumen von tber DM 70 Mio.*.

Noch wahrend das Hochbauamt diesen Auftrag bearbeitete, bewarb sich mit Schreiben vom
04.11.1993 die Planungsgruppe Hagg, von Ohlen, Ruffer und Partner um eine Mitwirkung bei
der LOsung anstehender Planungsaufgaben. Die Planungsgruppe wurde sodann dartber infor-

miert, dass diese Aufgabe bereits anderweitig an das Hochbauamt vergeben worden war.**

c) Alternative Kostenberechnung der Fa. Kurt Zech GmbH

Nachdem die Kostenberechnung des Hochbauamtes als zu hoch eingestuft worden war, sollten
auf der Suche nach Alternativen private Investoren in die Kostenberechnung fir den Um- und
Neubau der LVK eingebunden werden. So wurde im Januar 1994 zwischen Vertretern des h-
nenressorts und des Polizeiprasidiums mit der Fa. Zech ein Gesprach uber die Moglichkeiten
einer alternativen Kostenberechnung zu der des Hochbauamtes fur die geplanten Umbaumalf3-

“2 Eine in diesem Zusammenhang gebildete Abeitsgruppe aus Vertretern der

. . 413
Polizei Bremen, des Innenressorts und der Fa. Zech

nahmen gefiihrt
erarbeitete und konkretisierte die Pla-
nung fur das in der Vahr neu zu erstellende Polizeiprasidium. Grundlage dafir war die Erstel-
lung eines gesamten Raumprogramms, eines darauf basierenden Raumbuchs sowie der Dar-
stellung der polizeilichen Anforderungen an die Technik mit dem Ziel, auf dieser Basis eine
Kostenberechnung vornehmen lassen zu koénnen*. Bevor diese Arbeitsgruppe konkret ver-
wertbare Egebnisse vorlegte, unterbreitete die Fa. Zech dem Innensenator mit Schreiben vom
17.08.1994"" zun&chst ebenfalls eine auf den Umbau der Blécke Il und Ill beschrénkte auf
eigenen  Planungen beruhende Kostenberechnung mit einer Gesamtsumme von
DM 20.297.000,--. Da diese begrenzte Kostenermittlung fir die Darstellung der Gesamtkosten

e*® mindeten die Berechnungen der Fa. Zech

und fir ein Finanzierungsmodell nicht ausreicht
im Anschluss an Gesprache zwischen Vertretern des Polizeiprasidiums, der Ressorts Inneres,
Finanz, Wirtschaft und der Fa. Zech®’ schlieRlich in ein sogenanntes Festpreisangebot der Fa.
Zech vom 21.02.1995, das die UmbaumafRnahmen sowie den Neubau mit einer Gesamtsumme

von DM 48.954.000,00 bezifferte*®.

19 PUA 21/22; PUA 221/3; von StrauR und Torney 11116/7; Facklam 10701/4
41 pUA 225/2-5; Facklam 10705/3f.; van Nispen 11313/3

42412 pyA 92/3/69 und 92/3/7; vgl. auch van Nispen 11312/7

3 Facklam 10706/4 und 10707/2

44 Facklam 10707/1; siehe dazu auch Grotheer-Hiineke 10518/8

5 PUA 92/3/429-432

4% pyUA 21/23

M7 PUA 234/123; 25/55 sowie 9/174

8 PUA 9/174 und 25/4/132f.
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Dem Ausschuss ist unklar geblieben, ob die Initiative, die Fa. Zech in die Uberlegungen zur
Umsiedelung des Polizeiprasidiums einzubinden, vom Innen- oder vom Wirtschaftsressort aus-
ging.”® Am 01.02.1995 bedankte sich der Innensenator van Nispen schriftlich beim Wirtschafts-
senator Jager, dass Dank der beim Wirtschaftsressort bestehenden Kontakte zu einem Investor
(Fa. Zechbau und HIBEG) ein Weg gefunden werden konnte, der die Verlegung des Polizeipra-
sidiums in die LVK insgesamt erméglichte™. In einem Entwurf einer gemeinsamen Senatsvor-
lage der Ressorts Wirtschaft, Inneres und Finanzen vom 23.02.1995 heil3t es dagegen, der
Senator fur Inneres und Sport habe die Fa. Zech gebeten, unter Beteiligung der HIBEG fur die
vorgesehenen Um- und Neubauten in der Kaserne eine Kostenermittlung nach DIN 276 durch-
zufuhren*®. Laut einer weiteren gemeinsamen Senatsvorlage dieser drei Ressorts fiir die Se-
natssitzung am 14.03.95 sollte wiederum der Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technolo-
gie an die Fa. Zech herangetreten sein*”. Es fand eine Vielzahl von Gesprachen zwischen Ver-
tretern des Innenressorts, u.a. mit Senator van Nispen, und des Polizeiprasidiums mit der Fa.
Zech statt*®. Auch wurden beim Wirtschaftssenator zusammen mit der HBEG und Vertretern
der Fa. Zech Anfang 1994 grundsatzliche Erdrterungen von Finanzierungsmodellen aufge-

nommen**,

Festgestellt werden konnte jedoch, dass der Fa. Zech kein formaler Auftrag zur Planung und
Kostenermittlung hinsichtlich dieses Projektes erteilt wurde. Es wurde vielmehr nur die Bitte an
sie herangetragen, eine Kostenberechnung durchzufiihren.””® Ein Auftrag konnte von keiner
Seite erteilt werden, da der 6ffentlichen Hand hierfur keine Ressourcen zur Verfigung standen,

insbesondere eine haushaltsmé&Rige Absicherung nicht gegeben war.*°

Ein Vertragsverhaltnis mit der Fa. Zech ist weder begriindet noch verbindlich zugesagt wor-
den*”’. Es war jedoch Ublich, bei groReren Projekten mit Privaten tiber mégliche Alternativen zu

reden*”®, wobei - wie auch hier - die Planungen auf eigenes Risiko des Unternehmens erfolg-

4% vgl. dazu Grotheer-Hiineke 10517/2; Prof. Dr. Haller 10111/5; van Nispen 11312/8 bis 11312/8 bis

11313/3; Facklam 10701/5f.

0 PUA 225/34; 87/276

L PUA 25/64ff., 67

2 PUA8/5-13

2 vgl. nur PUA 92/3/69 und 3/72; Van Nispen 11312/7

** Facklam 10701/5

% Timm 10206/7; von Bock und Polach 10811/8; Facklam 10702/3 und 10702/7 sowie 10707/2 unter
Bezugnahme auf einen Vermerk, SfF, Herrn Pottstock, vom 05.06.1996, PUA 244/346; vgl. auch van
Nispen 11313/7

% Timm 10206/7

*7 Fischer, H. 10803/4

% Fischer, H. 10803/3; vgl. auch Facklam 10702/7
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ten*®. Zu diesem Zeitpunkt stand auch aufgrund der Finanzierungsfrage noch nicht einmal fest,
ob der Plan, das Polizeiprasidium in die Lettow-Vorbeck-Kaserne umzusiedeln, Gberhaupt reali-
sierbar sein wirde. Die Erteilung eines konkreten Bauauftrages stand aus diesem Grunde -
nehin nicht zur Debatte. Dementsprechend konnte auch eine abschlieBende Entscheidung tber

die Vergabe eines solchen Bauauftrages noch nicht getroffen werden.*®

Die Uberlegungen zur Umnutzung der Lettow-Vorbeck-Kaserne und zur Umsiedelung des Poli-

zeiprasidiums wurden auch pressedéffentlich behandelt.**

Vertreter der Fa. Zech hatten, wie oben dargestellt, im Rahmen der Arbeitsgruppe zum neuen
Polizeiprasidium an der Erstellung des gesamten Raumprogramms und des Raumbuchs sowie
der Technikanforderungen durch das Innenressort und die Polizei Bremen entsprechend deren
Bedarf mitgewirkt.”* Vom Innenressort erhielt die Fa. Zech sodann als Grundlage fir eine Be-
rechnung der zu veranschlagenden Kosten dieses Projektes als Ergebnis der gemeinsamen
Arbeitsgruppe das Raumprogramm®® bzw. die Raumbedarfsplanungen® sowie ein Raumbuch
und eine sogenannte Vorentwurfsplanung als fiir eine Kostenberechnung nach DIN 276 not-
wendige Unterlagen®®. Die Fa. Zech selbst hatte aufgrund der in der Arbeitsgruppe dargelegten
Informationen aus dem Innenressort und der Polizei Entwurfszeichnungen gefertigt, die Grund-

lage fiir die Preisermittlung waren.**

Zudem erhielt die Fa. Zech Unterlagen des Bundes Uber den Baubestand der Kaserne, ohne
die eine Planung nicht méglich gewesen ware.”” Aus dem Bereich der Oberfinanzdirektion
Hannover (OFD) wurden Zeichnungen®® (iber die LVK bzw. Pléane {ber die baulichen Gege-
benheiten herausgegeben®®. Die Herausgabe der Unterlagen durch die OFD*° erfolgte zu &-

nem Zeitpunkt, als das Kasernengeldande bereits entwidmet war und die Plane demzufolge fiir

42 vgl. nur Geertz 11618/5; Keller 12120/7

0 vgl. nur Facklam 10702/7

“ prof. Dr. Haller 10112/3; vgl. nur PUA 8/2

2 Siehe oben 2) a)

48 Grotheer-Hiineke 10517/5; so auch Facklam 10702/5

Timm 10206/5f.; siehe dazu auch Fischer, H. 10804/2, der sich insoweit nur auf entsprechende Ge-
sprache zwischen Fa. Zech und Innenressort/Polizei hinsichtlich Bedarfsanforderungen bezieht.
% Grotheer-Huineke 10517/8

% vgl. auch PUA 9/174f.

“7 Timm 10206/8; Facklam 10704/1

%8 Steinweg 11401/3

9 Steinweg 11402/1

Steinweg 11401/4 und 11403/6
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jedermann zugénglich waren, da insofern die Geheimhaltungspflicht entfiel*!. Die Bundesver-

mogensverwaltung stellt heute sogar Plane von Immobilien etc. ins Internet ein®?

Unterlagen zu der Kostenschatzung des Hochbauamtes hat die Fa. Zech nicht erhalten®. Auch
erhielt das Unternehmen keine Unterlagen vom Senator fir Finanzen, die einen Wettbewerbs-

vorteil bedingt hatten™.

Da es sich bei der von der Fa. Zech vorgelegten Kostenermittlung um ein Festpreisangebot
handelte, war es nicht notwendig, dem Angebot eine Kostenberechnung nach DIN 276 beizufi-
gen. Fur eine haushaltsrechtlich zulassige Vergabe war es ausreichend, die Kosten fir die ein-
zelnen Gewerke so aufzufiihren, dass die Kosten entsprechend DIN 276 aus dem vorgelegten
Angebot ermittelbar waren.**® Obwohl zu diesem Zeitpunkt noch nicht geklart war, dass der
Umbau durchgefuhrt werden wirde und dementsprechend auch von den zustéandigen Gremien
keinerlei Feststellungen fir die Vergabe eines entsprechenden Auftrages getroffen werden
konnten, konnte auf diese Weise gewahrleistet werden, dass ein prufbares und gegebenenfalls

auch belastbares Angebot vorgelegt wurde.

Eine Preispriifung des Angebots hat es zu diesem Zeitpunkt noch nicht gegeben*®. Auch war
zwischen den Ressorts unklar, wer die Kostenermittlung und -priifung zu verantworten hatte.
Das Finanzressort hielt mangels eigener Kapazitaten die Bauverwaltung fir verantwortlich®”,
das Bauressort lehnte jedoch mit Schreiben vom 28.03.1995 eine Kostenverantwortung ab*®
und wurde auch mit einer konkreten Preisprifung nicht beauftragt®®. Nach Umwandlung des
Hochbauamtes in einen Eigenbetrieb, verbunden mit dem Wegfall des Kontrahierungszwangs
der Ressorts mit dem Hochbauamt, lag die Kostenverantwortung fir offentliche BaumalRnah-
men nicht mehr beim Bauressort, sondern bei dem jeweiligen Bedarfsressort.”® Sowohl Vertre-

ter des Innenressorts als auch das Wirtschaftsressort inklusive HIBEG sahen sich nicht in der

4“1 | ambrecht 11405/5; die Freigabe erfolgte bereits zum 01.07.1994

“2 " Keller 10406/4

43 von StrauR und Torney 11117/4; Keller 10406/4 und 10407/2; Dr. Dannemann 10312/3
“* Keller 10406/10

445 Vgl. nur PUA 243/222; Grotheer-Hiineke 10517/5f.

Vgl. nur Fischer, H. 10804/7

“7 Keller 10406/8; vgl. auch Dr. Dannemann 10313/1f.

“3 PUA8/35

“9 " Dr. Luthge 10503/8; ahnlich auch von Strauf und Torney 11116/7

0 vgl. dazu Dr. Liithge 10502/8 und 10503/3f.
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Kostenverantwortung.”* Die fehlende Preispriifung erledigte sich jedoch durch Zeitablauf, da es

nicht mehr zur freihandigen Vergabe des Bauauftrages kam*Z

d) Finanzierung

Zur Finanzierung des Kasernenumbaus und des Flachenankaufs war schon in einer Senatsvor-
lage des Senators fur Finanzen vom 25.11.1994 die Einbeziehung eines privaten Investors
angedacht worden, der bereit ware, vom Innenressort genutzte stadteigene Gebaude am Wall
(u.a. das Gebaude des Polizeiprasidiums) zum Verkehrswert zu tUbernehmen®:. Auch in einer
gemeinsamen Vorlage des Senators fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, des Senators
fir Inneres und Sport und des Senators fur Finanzen fir die Sitzung des Senats am 14.03.1995
solite der fir die Um- und Neubaumaflinahmen auf dem Geldnde der Lettow-Vorbeck-Kaserne
sich ergebende Mittelbedarf u. a. aus dem Verkauf des Geb&udes des Polizeiprasidiums Am
Wall 201 zu dem durch die Kataster- und Vermessungsverwaltung ermittelten Verkehrswert von
DM 8 Mio. gedeckt werden.** Dieser Finanzierungsbaustein wurde in der gemeinsamen Se-
natsvorlage der Ressorts Finanzen, Inneres und Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Euro-
paangelegenheiten vom 18.10.1995 fortgeschrieben.455 Wegen zunachst fehlender Beteiligung
des Bauressorts, mit dem sowohl die Um- und NeubaumalRnahme als auch die Nutzung zu-
sammen mit den Fachressorts Finanz, Inneres und Wirtschaft abzustimmen waren, setzte der
Senat am 24.10.1995 die Beratung bis zum 06.11.1995 aus.*®

fir die Senatssitzung am 06.11.1995 hatte der Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwicklung

In einer Anlage zur Tischvorlage

zur kinftigen Nutzung des Gebaudes des Polizeiprasidiums Stellung genommen®. Damit
konnte der Senat dariiber beschlielen: Das in der Vorlage vom 18.10.1995 enthaltene Finan-

458 . .
Darin stimm-

zierungskonzept beschloss der Senat sodann in seiner Sitzung am 06.11.1995.
te er dem Finanzierungsvorschlag des Senators fiir Finanzen Uber das Gesamtinvestitionsvo-
lumen von DM 70 Mio. zum Ankauf der Gemeinbedarfsflache sowie den Um- und Neubaukos-
ten einschlieBlich der umzugsbedingten Aufwendungen des Innenressorts zu: Der Ankauf der
Gemeinbedarfsflache mit einem Volumen in Héhe von DM 15 Mio. sollte durch de Hanseati-
sche Industrie und Beteiligungen mbH (HIBEG) gegen Kostenerstattung vorfinanziert und die-
ser Betrag aus dem Stadtreparaturfonds an die HIBEG zuriickgefuihrt werden. Der Betrag von

DM 15 Mio. war Bestandteil des mit dem Bund vereinbarten Kaufpreises in Hohe von DM 21

1 Prof. Dr. Haller 10112/1

2 Fischer, H. 10804/7; vgl. auch Keller 10406/9; siehe dazu 3) und 4) dieses Berichtsteils
3 PUA 42/248

4 PUA 8/5ff., 9

> PUA 8/30-34

% PUA 43/70; vgl. auch Dr. Lithge 10502/9

7 PUA 8/24; vgl. dazu Dr. Lutzge 10502/9

8 PUA 8/20f.
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Mio. fir das gesamte Kasernenareal, der nach umfangreichen Vertragsverhandlungen mit dem
Bund auf der Grundlage einer vom Bundesvermdgensamt erstellten Bewertung des Gesamtob-
jektes erzielt werden konnte®™®. Die Um- und Neubaukosten in H6he von insgesamt DM 49 Mio.
sollten u.a. in H6he von DM 11 Mio. aus den VerauRRerungserlosen der durch die Polizei aufzu-
gebenden Liegenschaften finanziert und dieser Betrag sollte bis zur Abwicklung der Verkaufe
durch die HIBEG gegen Kostenerstattung vorfinanziert werden*®. Das Kostenvolumen fiir den
Um- und Neubau in Héhe von DM 49 Mio. basierte auf dem oben genannten Festpreisangebot
der Fa. Zech™. Des weiteren stimmte der Senat dem Konzept einer kiinftigen Nutzung der LVK
durch Polizeidienststellen sowie der Beauftragung der HIBEG mit der Durchfilhrung des Projek-
tes zu.”® In einem gesonderten Beschluss, ebenfalls vom 06.11.1995, stimmte der Senat dem
Ankauf der Gemeinbedarfsflache auf dem Gelande der LVK durch die HIBEG zu.*®

3) Diskussion um eine freihandige Vergabe der BaumalRnahme

Durch den Beschluss des Senats vom 06.11.1995 war die HIBEG mit der Durchfiihrung des
Projektes betraut worden®, und deshalb maRgeblich fiir das Ausschreibungs- und Vergabever-
fahren zustandig*. Da ein Interesse zum einen an der ziigigen Durchfilhrung, zum anderen an
der Beteiligung eines zuverlassigen privaten Partners bestand, begann die HIBEG bereits An-
fang 1995, ihre Verpflichtung zur Ausschreibung dieses Vorhabens zu priifen*. Eine recht-
lich zulassige freihdndige Vergabe hatte die Fertigstellung des neuen Polizeiprasidiums be-
schleunigen kénnen. Obwohl die HIBEG selbst in der Lage war, die rechtlichen Voraussetzun-
gen des Vergabeverfahrens zu beurteilen, gab sie zusatzlich externe Sachverstandigengutach-
ten in Auftrag, um rechtlich einwandfrei agieren zu konnen. Der HIBEG oblag dabei auch die
Priifung, ob sie zur Ausschreibung eines solchen Bauauftrages verpflichtet war*®. Die HIBEG
stellte zunachst Uberlegungen an, ob sie als private Gesellschaft (iberhaupt zur Beachtung des
Vergaberechtes verpflichtet war. Die hier bestehende Unsicherheit Uber die Stellung einer priva-
ten GmbH, die im Wege der Privatisierung offentlicher Aufgaben aus der Kernverwaltung aus-
gegliedert worden war, sollte vorab rechtsgutachtlich geklart werden. In einem entsprechend
seitens der HIBEG in Auftrag gegebenen Gutachten konstatierten die Rechtsanwalte Dr. Heibey

und Dr. Kirchhoff entgegen den urspriinglichen Vorstellungen der HIBEG, dass diese offentliche

*  Siehe dazu PUA 8/7 sowie 91/2/431

%0 pUA 8/20f.

“61vgl. auch PUA 221/3 sowie PUA 225/217

%2 PUA 8/20f.

3 PUA 8/22

' puA8/21

5 vgl. dazu Facklam 11407/1

6 Vgl. PUA 234/124, 126f.; 254/60f.

7 Fischer, H. 10803/9 und 10804/1; Facklam 11407/4
8 \gl. dazu PUA 228/19; 234/125 sowie PUA 21/23
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Auftraggeberin war.*® Entsprechend ihrer Verpflichtung, offentliches Vergaberecht zu beachten,
Uberprufte die HIBEG sodann ihre Ausschreibungspflicht entsprechend der VOB/A. In der Se-
natsvorlage*® vom 08.03.1995 fiir die Sitzung des Senats am 14.03.1995 wurde neben Fragen
des Grundstuckserwerbs und der Finanzierung flr die geplanten Investitionen noch keine Aus-
sage zur Ausschreibung und Vergabe der BaumalRnahme getroffen, da in diesem Stadium der

Voriiberlegungen die konkrete Umsetzung noch nicht thematisiert werden musste*”.

Fur die freihdndige Vergabe gab es nach der VOB/A zwei Ansatzpunkte: Die Dringlichkeit und

die Geheimhaltung.

Eine freihdndige Vergabe der Bauleistung ohne férmliches Verfahren nach der Verdingungs-
ordnung fur Bauleistungen, Teil A (VOB/A), wegen der Dringlichkeit der Leistung nach § 3 Ziff. 4
Buchstabe d) VOB/A, Abschnitt 1, und § 3 a Ziff. 5 Buchstabe d) VOB/A, Abschnitt 2, wurde
nicht weiter verfolgt. Zwar wurde als Grund fur die Nichteinhaltung der Bewerbungs- und Ange-
botsfristen die dringende Notwendigkeit der Verlegung des Polizeigewahrsams aus der Oster-
torwache angefiihrt*?, um vormals unhaltbare Zustande zu beenden. Jedoch wurden fir die
vorilbergehende Verlegung des Polizeigewahrsams alternative Lésungsansatze gefunden®. Im
Ubrigen stand die Verlegung des Polizeigewahrsams im Zusammenhang mit der damit verbun-
denen, vom Senator fur Kultur- und Auslanderintegration beabsichtigten Nutzung der Ostertor-
wache und der Verlagerung der Wagenfeld-Stiftung, die bereits seit 1992 und 1993 in der Dis-
kussion war**.*”® Eine besondere Dringlichkeit konnte daher zu diesem Zeitpunkt nicht mehr

geltend gemacht werden. *®

Geheimhaltung

Als weitere Ausnahme zu einer 6ffentlichen Ausschreibung wurde daraufhin der Ausnahmetat-
bestand der Geheimhaltung gemaR § 3 Zziff. 4 Buchstabe f) VOB/A, Abschnitt 1, geprift, nach
dem bei Vorliegen wn Geheimhaltungsgesichtpunkten auf eine offentliche Ausschreibung ver-
zichtet werden kann. Die Prifung dieses Tatbestandes dréangte sich fur den Neubau eines gro-

3en Polizeiprasidiums geradezu auf.

%9 vgl. PUA 187/74, 78ff.

0 PUA 8/5ff., 9

4™ van Nispen 11316/10; vgl. auch ders. 11317/3
42 vgl. PUA 225/272

3 PUA 225/272

4 vgl. PUA 21/21; PUA 92/3/175

5 PUA 217/389

4% Eine ausfuhrliche Darstellung zur Problematik der Ostertorwache findet sich im Berichtsteil Polizei-
haus Am Wall
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Im Rahmen der Prifung der Sicherheits- und Geheimhaltungsbedirftigkeit wies Herr Lohse,
Polizeiprasidium/Leiter des Polizeifiihrungsstabes, in einem Schreiben vom 17.02.1995 an den
Senator fUr Finanzen, Herrn Keller, darauf hin, dass Teilbereiche der zu nutzenden R&umlich-
keiten als Sicherheitsbereiche im Sinne der Verschlusssachenanweisung fur das Land Bremen
(VSA) einzustufen seien und daneben auch bestimmte technische Installationen im Sinne der
COMSEC-Vorschriften eingestuft werden mussen und deshalb nur einem bestimmten beson-
ders gepriften Personenkreis bekannt seien dirften.””” Aufgrund dessen waren also auch
schon wahrend der Hochbaumaflinahme Vorentscheidungen fur bestimmte nachtragliche tech-
nische Installationen zu treffen, an denen nicht jeder mitwirken konnte®. Hierzu fiihrte Herr
Facklam in seiner Zeugenaussage aus, dass nicht erst dann, wenn eine Hochbaumafnahme
beendet worden ist, die Fragestellung der Sicherheitsrelevanz aufgeworfen werden darf, son-
dern im Grunde schon dann, wenn der Architekt die Frage zu beantworten hat, an welcher Stel-
le eines Komplexes zum Beispiel sicherheitsrelevante Raume errichtet werden sollen. Hier
musse dann die Frage gestellt werden, wie diese sicherheitsrelevanten Raume gegeniber an-
deren Raumen abgeschottet werden kénnen. Solche Uberlegungen zégen sich im Grunde -

nommen durch den gesamten Hochbau.*”

Aufgrund der Informationen von Herrn Lohse zur Geheimhaltung wollte sich die HIBEG durch
externen Sachverstand rechtlich dahingehend absichern, inwieweit diese Geheimhaltungsas-
pekte tatsachlich eine freihandige Vergabe gestatten wirden. Im Auftrag der HIBEG erstellte
Rechtsanwalt Prof. Dr. Ganten am 23.02.1995 daraufhin ein Gutachten zur Frage der zuléssi-
gen freihandigen Vergabe®™. Der Gutachter begriindete die Nichtanwendbarkeit der EG-
Baukoordinierungsrichtlinie und damit der in der VOB/A, Abschnitt 2, geregelten sog. a-
Paragraphen unter ausdricklicher Bezugnahme auf das Schreiben von Herrn Lohse vom
17.02.1995%", Er kam zu dem Ergebnis, dass wesentliche Sicherheitsinteressen des Staates es
erforderten, von den Verfahrensvorschriften des § 3 a VOB/A abzusehen, weil eine Beteiligung
mehrerer Unternehmen am Vergabeverfahren auch eine Aufklarung (ber sicherheitsrelevante
Sachverhalte in groRerem Rahmen erforderte und dies aus Geheimhaltungsgriinden gerade
vermieden werden sollte. Diese Bedingungen, die bereits die aParagraphen der VOB/A unan-

wendbar machten, hielt er fir ausreichend, nach dem Vergaberecht eine freihdndige Vergabe

4T PUA 225/269; dies wurde seinerzeit auch nicht diskutiert, vgl. dazu ein Schreiben von Herrn Lohse

vom 09.10.2002 auf Anfrage der Ausschussassistenz vom 02.10.2002. Vgl. dazu Liken 11306/9f.;
vgl. auch ders. 11304/8f., der das Schreiben auch nicht dahingehend interpretieren kann, dass es
sich um einen Bereich von 100 bis 150 gm gehandelt haben soll.

“®  Facklam 11408/4

9 Facklam 11410/6f.

0 PUA 8/42-46

“81 50 bestatigt durch den Zeugen Facklam 11407/2
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zuzulassen*®. Bei seiner Einschatzung ging Prof. Dr. Ganten von einem Verhéltnis von g-
heimhaltungsbedirftigen und nicht geheimhaltungsbedirftigen Flachen von ungefahr 50 zu 50
aus”®, Im Rahmen seiner Begutachtung informierte sich Prof. Dr. Ganten uber die tatséchlichen
Gegebenheiten sowohl bei Vertretern der Polizei, als auch bei Herrn Hundsdoérfer von der Fa.
Zechbau, die mit der Polizei an der Raumbedarfsplanung mitgewirkt hatte. Diese Gespréache
dienten der Aufklarung von tatséchlichen Voraussetzungen seiner rechtlichen Prufung. Nach
seiner Aussage wurde Prof. Dr. Ganten von der Auftraggeberin, der HIBEG, namentlich Herrn
Fischer, kein bestimmtes Ergebnis seiner Priifung vorgegeben®®. Bei seiner unabhéngigen und
neutralen rechtlichen Wuirdigung war fir ihn jedoch erkennbar, dass die HIBEG ein Interesse

hatte, den Auftrag freihandig zu vergeben®®.

Auf dieser gutachterlichen Grundlage sah die HIBEG die Mdglichkeit, an der Durchfihrung der

Baumafinahme ohne Ausschreibung festzuhalten.

Gegen die freihandigen Vergabe wurden vom Rechnungshof, der Architektenkammer und
schliellich von der Europaischen Kommission Bedenken angemeldet. Dieser Streit wurde tber

die Presse offentlich diskutiert*®.

Der Rechnungshof hatte mit Schreiben vom 28.03.1995 angefragt, welche Ausschreibungs-
und Vergabeart fir die Bauleistungen der Umbaumafnahme beabsichtigt und ob ein Bauunter-
nehmer ohne vorangegangenen Wettbewerb bereits vorbestimmt war®’. Die Architektenkam-
mer, vertreten durch ihren Prasidenten, Herrn Turk, wandte sich mit Schreiben vom 04.07.1996
an den Senat der Freien Hansestadt Bremen, an die Fachressorts Inneres, Wirtschaft und Bau,
Verkehr und Stadtentwicklung sowie an die Kommission der Europdischen Gemeinschaften*®.
Die Kammer sah bei einem Absehen von einer offentlichen Ausschreibung ibergeordnetes EG-
Vergaberecht als verletzt an*®. Sie war der Ansicht, dass der ganz iiberwiegende Teil der Bau-
maRnahmen keinen Geheimhaltungsvorschriften unterworfen war*® und forderte die EG-
Kommission auf, die erforderlichen Mal3hahmen zu ergreifen, um die bevorstehende Auftrags-
vergabe zu verhindern®'. Zur Absicherung ihrer Rechtsauffassung hatte die Architektenkammer

2 PUA 8/44f.

3 Prof. Dr. Ganten 11416/5

4 prof. Dr. Ganten 11415/6

“ " Prof. Dr. Ganten 11415/3 und 11417/3

8 \gl. nur PUA 8/67; PUA 94/6/79

7 PUAB/T

8 PUA 8/64-66; siehe dazu auch Turk 11419/2 und 11421/1
0 PUA8/64

%0 pPUA 8/65

L PUA 8/66
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Rechtsanwalt Dr. Hoeft zur Abfassung einer rechtlichen Stellungnahme beauftragt. Zusammen-
fassend kam der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Ausnahmetatbestande der Dringlichkeit
und Geheimhaltung nicht vorlagen. Nach Auffassung des Rechtsanwaltes Dr. Hoeft war hin-
sichtlich der in den Vorschriften so bezeichneten Geheimhaltung in erster Linie an militarische
Bauobjekte gedacht. Auferdem wirde die Geheimhaltung dann hinfallig werden, wenn ein
eventueller Generalunternehmer nach Zuschlagserhalt die einzelnen Gewerke selber aus-

schreiben wiirde*®?

. Nach Rechtsanwalt Dr. Hoeft missten die bezeichneten Geheimhaltungs-
vorschriften Rechtsvorschriften mit AuBenwirkung sein, die mehr als rein intern wirkende Ver-
waltungsvorschriften wie die Verschlusssachenanweisung seien, da der offentliche Auftragge-

ber diese jederzeit andern kénne*®.

Wegen der Bedenken des Rechnungshofes und der Architektenkammer wurden Gesprache im
Bedarfsressort und bei der HIBEG gefuhrt, um den Sachverhalt abschlieBend aufzukléaren. Bei
einer Besprechung am 10.07.1996 zwischen Vertretern des Innenressorts und des Polizeiprasi-
diums, versuchte man, das Ausmalf der sicherheitsrelevanten Flachen genauer zu bestimmen.

Das in dieser Sache von Herrn Lohse verfasste Schreiben vom 17.02.1995 wurde von \ertre-
tern des Polizeiprasidiums dahingehend ausgelegt, dass von den insgesamt 16.000 gm Biro-
flache, die zu erstellen waren, ein Bereich von nur 100 bis 150 gm als sicherheitsrelevant ein-

gestuft werden konnte**

. Eine solch geringe Flache wirde nicht den gesamten Bau als -
heimhaltungspflichtig qualifizieren. Erst der spatere Einbau von technischen Geréten sollte
durch spezielle, sicherheitsuberprifte Firmen und nicht durch den Bauunternehmer fur das Ge-
baude erfolgen. Insoweit wurden also dem gesamten Bau in deser Sitzung keine sicherheits-
empfindlichen Belange beigemessen.

Mit diesen Erkenntnissen wurde am folgenden Tag, 11.07.1996, ein Gesprach beim Senator fiir
Inneres gefiihrt. Neben Vertretern des Innenressorts unter Beteiligung des Innensenators Bortt-
scheller und des Staatsrates von Bock und Polach waren hier auch Vertreter der Ressorts H-
nanz, WirtschafttHIBEG, Bau und der Polizei anwesend. Das Innenressort brachte zunachst
seine oben angefiihrte Auffassung beziiglich der Geheimhaltung vor*®. Dabei stiitzte e sich
auf die bisher bekannten Fakten zu den Geheimhaltungsaspekten. Der vom Bauressort hinzu-
gezogene Baurechtsexperte, Herr Prof. Zantke, brachte daraufhin vor, dass nicht eine bestimm-
te GroRe der Flache eine Geheimhaltung begrinden wiirde, sondern die Tatsache, dass tber-
haupt ein Teil der MalRnahme als geheim einzustufen sei. Dieses neu in die Diskussion g-
brachte Argument Uberzeugte daraufhin auch die Vertreter des Innenressorts und der Polizei.

Herr Prof. Zantke war in dieser Runde, in der auBer ihm keine Baufachleute vertreten waren,

2 PUA 94/6/101

%3 Dr. Hoeft 11515/1, 11515/3-6

% PUA 26/160; siehe dazu Pleister 11309/3
% PUA 94/6/41;21/35
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der einzige ausgewiesene Experte. Angesichts dessen hielt die Polizei und das Innenressort

ihre Position nicht mehr aufrecht.*®

Polizeiprasident Liken, der an dieser Besprechung vom 11.07.1996 nicht teilgenommen hatte
und damit die aktuellen Fakten zu der Geheimhaltungsdiskussion nicht kannte, wandte sich

somit mit der urspriinglichen Position an die Presse®

’. Dies fiihrte daraufhin in der Presse zu
Missverstandnissen, da Innensenator Borttscheller die neuen Erkenntnisse pressedffentlich
bekraftigte, dass der Gesamtauftrag nicht ausgeschrieben werden misse, da der Auftrag als
ganzes und nicht etwa einzeln in Gewerke aufgeteilt vergeben werde und ein Teil der Arbeiten
unter Geheimhaltungsvorschriften falle*®,

Diese Auffassung wurde vom Senat getragen. Mit Beschluss vom 16.07.1996*° stimmte der
Senat auf der Grundlage einer Tischvorlage der Ressorts Finanz und Inneres vom

12.07.1996° der freihandigen Vergabe des Bauauftrags durch die HIBEG zu.

Ende Juli 1996 wurden dann die Sicherheitsbereiche im Sinne der VS-Anweisung von Polizeirat
Pusch verbindlich auf eine Flache von 4.700 gm eingegrenzt: Die technischen Einrichtungen in
diesen Bereichen sowie die hierflr notwendigen baulichen Voraussetzungen wurden als sicher-
heitsrelevant angesehen™. Dariiber hinaus wurden bestimmte technische Installationen als
,Geheim* im Sinne der VS-Fernmelderichtlinien (COMSEC) eingestuft™. Diese neue Flachen-
angabe erfolgte infolge einer nachtraglichen vom Innenressort in Auftrag gegebenen Prifung®
und wurde vom Innenressort so ibernommen®. Dabei war das Innenressort auf die Angaben
und den Sachverstand der Polizei aagewiesen, da das Ressort den Sachverhalt insbesondere

hinsichtlich der technischen Anforderungen nicht beurteilen konnte.

Ungeachtet der genannten Senatsentscheidung hielt die Vergabeprifstelle beim Wirtschaftsse-
nator, Herr Zedel, eine weitere Sachaufklarung fir angezeigt®®. Nach Herrn Zedels Ansicht
Uberzeugte die Argumentation zur Geheimhaltung schon deshalb nicht, als bspw. sogar das

Bundeskanzleramt EU-weit ausgeschrieben worden war. Herr Zedel war der Auffassung, er

"% Pleister 11309/5 und 11310/1 sowie 11311/1 bis 4; vgl. auch Pleister 11311/2-4
7 PUA 26/134

% PUA 867

9 PUA94/6/T1 C

%0 PUA 8/57-62

1 Siehe einen Besprechungsvermerk vom 31.07.1996, PUA 25/168, sowie ein Schreiben von Herrn
Pusch an Inneres vom 31.07.1996, PUA 25/169f.

%2 PUA 25/169f.

%3 Liken 11307/3-5

%4 Facklam 11408/1f.; keine Kenntnis vom Grund der geanderten GroRenordnung hatte der Zeuge
Pleister 11310/3

5 PUA 94/6/83f.
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habe als Vergabeprifstelle die Meinung der Hausspitze des Wirtschaftsressorts nicht teilen
mussen, da die Vergabepriifstelle nicht in die behordliche Hierarchie eingegliedert sei, sondern
unabhangig vom Ressort tatig wére.*® Jedoch rdaumte Herr Zedel auch ein, dass die Eingliede-
rung der Vergabeprifstelle in das Ressort nicht eindeutig geklart gewesen sei und hinsichtlich
der Unabhéngigkeit der Vergabeprifstelle auch andere Meinungen im Ressort vertreten wir-
den®”. Dementsprechend hatte auch der zustandige Abteilungsleiter als Vorgesetzter des Herrn
Zedel im Rahmen der behordlichen Hierarchie mit der notwendigen behdrdeninternen Kontrolle

in Ubereinstimmung mit der Rechtslage agiert®®.

Am 12.09.1996 fand in Vorbereitung der Sitzung der VOB-Stelle des Landes Bremen vom sel-
bigen Tag, die sich mit den Bedenken der Architektenkammer zur freihdndigen Vergabe ausein-
andersetzte, ein Gesprach im Innenressort statt. Bei dieser Vorbesprechung hielt die Polizei auf
der Linie der Besprechungsergebnisse von Ende Juli 1996 daran fest, dass fir die reinen Bau-
maflnahmen keine Geheimschutzbedurfnisse bestanden, sondern lediglich technische Einrich-
tungen einer Einstufung nach der VS-Anweisung bzw. den VS-Fernmelderichtlinien unterla-
gen®®. Diese Auffassung fand jedoch nicht Eingang in die nachfolgende Sitzung der VOB-
Stelle, auf der lediglich die Architektenkammer noch einmal ihre Auffassung vortrug, dass die
freihdandige Vergabe an einen Generalunternehmer mit Geheimhaltungsvorschriften unzutref-
fend sei®™. In dieser Sitzung wurde das Thema aber nicht abschlieBend besprochen, sondern
im Hinblick auf ein weiteres durch die HIBEG in Auftrag gegebenes Gutachten vertagt. Die H-
BEG hatte sich durch die von der Architektenkammer am Ganten-Gutachten geé&uflerte Kritik

veranlasst gesehen, ein weiteres Gutachten einzuholen.

Dieses weitere, am 23.10.1996 von den Rechtsanwalten Dr. Kirchhoff und Dr. Heibey verfasste
Gutachten erklarte die EG-Baukoordinierungsrichtlinie, die Vergabeverordnung und die a-
Paragraphen der VOB/A, 2. Abschnitt, wegen des Ausnahmetatbestandes der Geheimhaltung
fir nicht anwendbar. Das Gutachten ging dabei von einem Sicherheitsbereich von 4.700 gm
von insgesamt 10.000 gm aus und kam zu dem Ergebnis, dass knapp die Halfte der zu nutzen-
den Flache auf Sicherheitsbereiche entfiele. Die Offenlegung vertraulicher Bauunterlagen sei
schon deshalb nicht mit Sicherheitsbelangen vereinbar, da das Polizeiprasidium Bremen auch

besondere Aufgaben des Landeskriminalamtes wahrnehme, die in anderen Bundeslandern in

%% zedel 12002/3 bis 6
%7 Zedel 12002/5f.

508 Vgl. die Bekanntmachung tber die Zustandigkeiten von Behoérden in Nachprifungsverfahren fur 6f-
fentliche Auftrage nach dem Haushaltsgrundsatzegesetz und der Nachprifungsverordnung vom
10.10.1995, PUA 275/727; vgl. dazu Timm 11818/1 bis 3

%9 PUA 25/185; 255/37

519 pyA 103/130; vgl. dazu Wichern 11501/3f.
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den Innenministerien bzw. von der Landesregierung wahrgenommen wiirden.* Die Wahrneh-
mung von Aufgaben des Landeskriminalamtes sowie bestimmter sicherheitsrelevanter Aufga-
ben erfordere besondere, vertrauliche BaumalRnahmen. Somit handele es sich um ein Bauvor-
haben, bei dem den Sicherheits- und Geheimhaltungsaspekten ganz besondere Bedeutung
zukomme. Das Bauvorhaben kénne folglich nicht mit der Errichtung eines Polizeiprasidiums
einer anderen GroRstadt gleichgesetzt werden, das nur die Ublichen Funktionen wahrehme.*"
Zudem war nach Auskunft des Zeugen Dr. Heibey die freihandige Vergabe wegen Geheimhal-
tung an einen Generalunternehmer (GU) unschadlich, da der GU zwar Subunternehmer heran-

zieht, aber nicht verpflichtet ist, eine Ausschreibung zu machen®®.

In einer weiteren Sitzung der VOB-Stelle am 13.11.1996, auf die anlasslich des weiteren Gut-
achtens vertagt worden war, stimmte die VOB-Stelle schlie3lich der freihAndigen Vergabe zu,
mit der Prufungsempfehlung an den Auftraggeber, ob noch andere Auftragnehmer als General-
unternehmer in Frage kédmen®. Herr Prof. Zantke hatte sich in der Diskussion dafiir ausge-
sprochen, dass die vom Staatsrat des Inneren erklarte erforderliche Geheimhaltung von der
VOB-Stelle nicht angezweifelt werden kénne®™. Die Architektenkammer vertrat keine andere

Auffassung, sondern stimmte ebenfalls zu.

Die Europaische Kommission kritisierte als Reaktion auf das oben genannte Schreiben der
Architektenkammer, dass die Baukoordinierungsrichtlinie wegen Geheimhaltungsbelange der
Baumaflnahme nicht angewendet werden sollte, da es sich um ein einfaches Burogebé&ude
handele. Das Hamburger Gutachten vom 23.10.1996 wurde als sog. Gefalligkeitsgutachten
bezeichnet. Das Bundeswirtschaftsministerium bat insoweit mit Schreiben vom 25.11.1996 das
bremische Wirtschaftsressort zur Vermeidung eines Vertragsverletzungsverfahrens gegen die
Bundesrepublik Deutschland, die notwendigen MaRnahmen einzuleiten®®. Obgleich der Senat
an seiner Auffassung, dass die freihandige Vergabe rechtlich zuldssig ist, festhielt®”, beschloss
der Senat am 25.02.1997 eine beschrankte Ausschreibung im nicht offenen Verfahren zur Ein-
holung eines Finanzdienstleistungsangebotes®®. Der Senat wollte damit eine rechtliche Ausei-
nandersetzung mit der EU-Kommission vermeiden, da er es mit Blick auf den Ruf der Freien

Hansestadt Bremen, der unter der Vulkan-Krise gelitten hatte, fir opportun hielt, einen Streit mit

1 PUA 8/87-107; vgl. dazu Dr. Heibey 11518/8f.

2 PUA 8/102

3 Dr. Heibey 11518/2f.

%4 PUA 8/109-111; vgl. dazu auch Geertz 11617/3; Fischer, H. 11601/3 und 11602/4

5 PUA 8/109-111; vgl. dazu auch PUA 255/39; siehe dazu Wichern 11503/5-10 sowie von Bock und
Polach 11507/1f.

*1%  PUA 94/6/209f.

17 pUA 221/5

*8  siehe dazu nachfolgend unter 4) a); vgl. dazu auch PUA 246/693 und 225/210
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der Europaischen Kommission zu vermeiden.”™ Das im Januar 1997 eingeleitete Vertragsver-

letzungsverfahren®® wurde mit Beschluss vom 24.06.1998 wieder eingestellt™.

4) Ausschreibung eines Finanzdienstleistungsmodells
a) Entwicklung des Modells

Mit Beschluss vom 25.02.1997 bat der Senat den Senator fur Finanzen, die HIBEG zu beauf-
tragen, eine beschrankte Ausschreibung im nicht offenen Verfahren zur Einholung eines BR-
nanzdienstleistungsangebotes nach EU-weiter Bekanntmachung mit dem Ziel der Errichtung
eines Polizeiprasidiums durchzufiihren®2. Das Modell sah vor, dass der Bau und die Finanzie-
rung anders als urspringlich vom Innenressort beabsichtigt nicht durch die HBEG, sondern
durch eine von der Freien Hansestadt Bremen unabhangige Investmentgesellschaft erfolgte.
Die Investmentgesellschaft sollte die Um- und NeubaumafRnahmen im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung nach den Vorgaben des Senators fur Inneres auf der Gemeinbedarfsflache
der LVK durchfuhren. Die HIBEG sollte als Eigentimerin des Grundstiicks der Investmentge-
sellschaft ein Erbbaurecht an dem Grundstiick einrdumen. Uber das fertiggestellte Objekt sollte
zwischen HIBEG und Investmentgesellschaft ein Leasingvertrag mit Ankaufsoption geschlossen
werden, mit dem der HIBEG als Leasingnehmerin das Recht zur Weitervermietung an die
Stadtgemeinde Bremen eréffnet werden sollte.®® Die erfolgte Ausschreibung der Finanzdienst-
leistungen war damit, was den Senat, die parlamentarischen Gremien und die Verwaltung an-

ging, in einem transparenten Verfahren gelaufen®®.

Die BaumaRnahme wurde aus Kosten- und Zeitgrinden nicht ausgeschrieben®®, zumal die
gewahlte Ausschreibungsart vergaberechtlich einwandfrei war, das Finanzdienstleistungsmodell
aus Grunden der geanderten Auffassung der Finanzverwaltung aus steuerrechtlichen Griinden
optimal auf die kestehende Lage passte und im Ubrigen die beschréankte Ausschreibung auch
notwendigen Geheimhaltungsbelangen Rechnung trug.

5 erarbei-

So wurden die Ausschreibungsunterlagen, die auch die von dem IPS-Planungsbiiro®
tete funktionale Leistungsbeschreibung beinhalteten, erst nach entsprechender Uberpriifung
der interessierten Firmen an diese versandt. Fir eine offentliche Ausschreibung der Baumal3-

nahme fehlte auch eine planerische Grundlage. Auf die von der Fa. Zech erstellten Planungsun-

19 vgl. zum Ganzen auch Prof. Dr. Haller 12105/4
0 vgl. PUA 94/6/221

2L PUA 274/256

%2 PUA8/133

2 PUA8/152

4 Dr. Dannemann 12016/8

% vgl. nur Prof. Dr. Haller 12105/3

%% siehe dazu unten 4) c)
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terlagen, die diese auf eigenes Risiko und eigene Rechnung entwickelt hatte®®”, konnte nicht
zurtickgegriffen werden, da das Unternehmen nicht bereit war, die Unterlagen zur Verfigung zu
stellen®®, Das somit vorzuschaltende Verfahren zur Ausschreibung der Entwurfsplanung und
Erstellung von Planungsunterlagen wére mit Planungsmitteln in Hohe von DM 2 Mio. verbunden
gewesen, die der Haushaltsgesetzgeber héatte bereitstellen miissen®”. Damit wére das vom
Senat am 06.11.1995 beschlossene Finanzierungskonzept, an dem festgehalten werden sollte,
zumal die Mittel von DM 55 Mio. mit Beschluss der Finanzdeputation vom 21.06.1996 bereit-
standen®®, nicht mehr einzuhalten gewesen>*. Zudem hatten Planung und Ausschreibung nach
einem Vermerk von Prof. Zantke vom 08.07.1996 einen Zeitverlust von mindestens 5 bis 6 Mo-
naten bedeutet®* die Investorenldsung sollte hingegen den Beginn der BaumaRnahmen bereits
ab Mitte bis Ende Juli 1997 sichern und somit die Fertigstellung des kiinftigen Polizeiprasidiums

bis Anfang 1999 gewahrleisten®®,

Die beschrankte Ausschreibung erfolgte ohne Vorfestlegung auf einen bestimmten Investor™.
Es war kein geschlossenes, vorgepragtes Verfahren. Es bestand fiir alle interessierten Unter-

nehmer die Chance, mit dem Projekt noch einmal neu zu beginnen®®.

Neben mehreren Finanzdienstleistungsunternehmen waren als Bauunternehmer die Fa. Zech,
die Fa. August Prien und die Bietergemeinschaft aus Conradi & Stieda Bremen, MBN Bau AG,
Bernhard Kathmann GmbH & Co. KG an dem Verfahren beteiligt®®.

b) Eroffnungstermin

Nach Veroffentlichung des Auftragsgegenstandes am 08.03.1997 im Supplement zum Amts-
blatt der Europdischen Gemeinschaften®* bewarben sich bis zur Einsendefrist 13 Bieter um
Teilnahme am Ausschreibungsverfahren. Dieses beschrankt offentliche Ausschreibungsverfah-
ren gab dann Gelegenheit, eine vorherige Uberpriifung der Bieter auch aus Griinden der Ge-

heimhaltung durchzufiihren. Nach deser Uberpriifung wurden die Unterlagen im Anschluss an

2" Ein Ersatz der Planungskosten erfolgte nicht, siehe oben unter 2) c)

%8 Vgl. PUA 225/207 und PUA 225/217

52 pPUA 8/151f.: siehe dazu Dr. Dannemann 12016/7

0" PUA 96/8/4 und PUA 25/93

%l PUA8/152-154

%2 PUA 225/207; vgl. dazu bestatigend Fischer, H. 10803/6f.
3 PUA8/152

% vgl. nur Fischer, H. 11603/6; Mohr 12405/6

%5 Prof. Dr. Haller 12105/6

%% ygl. PUA 27/172

%7 PUA 25/205
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einen Beschluss der Finanzdeputation am 18.04.1997 an alle 13 Bieter versandt®®. Insgesamt
hatten also 13 Bieter die Chance sich an dem offenen Verfahren zu beteiligen. Die Angebote
waren bis zum 29.05.1997 um 10 Uhr bei der HIBEG in einem verschlossenen Umschlag einzu-
reichen. Bis zu diesem Termin gingen 7 Umschléage ein, die mit den Ziffern 1 bis 7 versehen
waren. Dass auf dem Protokoll der Verdingungsverhandlung am 29.05.1997 bei der Anzahl der

Angebote die Zahl 8 durchgestrichen und durch die Zahl 7 ersetzt worden ist™®

, ist auf ein Ver-
sehen bzw. auf eine zunachst erfolgte falsche Ubermittlung in der (Vor-)Zahlung zuriickzufiih-
ren>®. In dem Umschlag Nr. 1 war kein Angebot enthalten; das Angebot Nr. 7 - Kommanditge-
sellschaft Allgemeine Leasing GmbH & Co. -, wurde nicht zur weiteren Prifung zugelassen, da
das Angebot nicht den von der HIBEG vorgegebenen Angebotsanforderungen entsprach. Der
Bieter hatte entgegen der Ausschreibungskriterien, die einen Teilamortisationsvertrag vorsahen,

ein Vollamortisationsmodell vorgeschlagen™".

In die nachfolgende Priifung gingen somit die Angebote der Nrn. 2 bis 6 ein; beteiligte Firmen
waren die Bietergemeinschaft Sidleasing GmbH aus Bremen, die Fa. August Prien aus Bre-
men, die Deutsche Immobilien Leasing GmbH (DIL) aus Disseldorf/Hamburg, die Fa. Zech aus
Bremen und die Commerzleasing GmbH aus Hamburg. Die Fa. Zech reichte selber ein Angebot
ein®?, war aber auch bei vier Leasing-Anbietern als Generalunternehmer vorgesehen.*® Dabei
war es nicht ungewdhnlich, dass die Fa. Zech mit verschiedenen Leasinggesellschaften Bau-

preisangebote machte und daneben selber als Leasingfinanzierer auftrat>.

c) Prufung der Angebote

Die Angebote der Nrn. 2 bis 6 nebst Nebenangeboten wurden sodann einer finanzwirtschaftli-
chen Analyse unterzogen. Eine baufachtechnische Prifung erfolgte hinsichtlich ihrer Uberein-
stimmung mit der funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB) durch das Ingenieur- und Pla-
nungsbiro Skornika (IPS) aus Achim; die Ausschreibungsunterlagen der FLB beruhten auf
Konzeptskizzen, die von dem Biro Skornika und der Polizei erarbeitet worden waren und u.a.
ein Raumkonzept enthielten®®. Die FLB war neu durch das Biro IPS entwickelt worden, so
dass fur alle beteiligten Bieter die gleiche Wettbewerbssituation bestand. Bei ihrer Planung hat

die IPS keinen Ruckgriff auf die Planungsunterlagen der Fa. Zech aus dem Jahre 1995 ¢-

% PUA 96/8/63

%9 PUA 27/170

0 Rieper 12805/4 bis 6

%l pya 25/99; dazu Rieper 12806/2 und dies. 12806/5f.; Dr. Sommer 12717/10 und dies. 12719/8 bis 11
2 PUA27/173

>3 Riter 11424/9

44 Fischer, H. 11605/2; Geertz 11618/7; Dr. Sommer 12716/5; Dr. Gottwald 12807/5

> Fischer, H. 11602/8
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nommen®®. Die Vergleichbarkeit der Angebote hinsichtlich des Bauteils - die Angebotssumme
der Angebote war nicht in Einzelkosten unterteilt™” - und die Vergleichbarkeit mit der FLB, ein-
schlie3lich der sicherheitsrelevanten Teile, konnte durch weiterfihrende Gesprache hergestellt
werden>®. Den Bereich der Sondertechnik betreute die HBEG>®.

Die FIDES Treuhandgesellschaft aus Bremen fiihrte eine Vorteilhaftigkeitsanalyse zur Ermitt-
lung des wirtschaftlichsten Angebotes durch®™. Dabei wurden die Angebote untereinander und
mit einer unterstellten Haushaltslésung verglichen™". Die Haushaltslésung bezog sich auf den
Fall, dass die HIBEG selbst und nicht ein Finanzdienstleister die Baumaflinahmen treuhande-

risch fur die Freie Hansestadt Bremen durchfiihrte®™

Ein Vorteilhaftigkeitsvergleich der Lea-
singangebote und der Haushaltslésung erfolgte sowohl auf der Basis des Barwertes als auch
auf der Basis des totalen Liquiditatsendwertes®®. Die vom Rechnungshof an dieser Berechnung
zunachst im Dezember 1997 geduRerte Kritik®™ wurde in der Folgezeit nicht mehr aufrecht -
halten®®, zumal der Vergleich der Leasingangebote nach den (blichen finanzwirtschaftlichen
Kriterien erfolgte®™®. Verglichen wurde die Hohe der Gesamtinvestitionskosten mit den Leasing-
raten und dem Restkaufpreis®™’. Alle Angebote basierten auf einem sog. Bankenbeteiligungs-
modell, das die Beteiligung von finanzierenden Kreditinstituten an einer fir das Projekt LVK zu
grindenden Objektgesellschaft vorsah; diese als Kommanditisten beteiligten Banken sollten der
den Um- und Neubau durchfiihrenden Chjektgesellschaft Darlehen gewéhren®®. Auch behielten
sich alle Anbieter eine sog. Escape-Klausel vor™®, nach der die Darlehenskonditionen und ca-
mit die Leasingraten angepasst werden konnten, falls die beim Bankenbeteiligungsmodell e-

warteten Steuervorteile aufgrund von Gesetzesanderungen, Rechtsprechung oder geénderter

> Coors 12113/2

*7 Coors 12113/6

> Coors 12113/5f., 12114/1 bis 3

* Coors 12114/8

%0 pUA 96/8/320ff.; vgl. nur Dr. Gottwald 12807/4
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% PUA 9/260 und 25/262

®  swakowski 11712/5f.

% siehe dazu nur Dr. Sommer 12716/3

®7  Dr. Sommer 12716/5

558 Vgl. dazu Dr. Sommer 12716/8; Geertz 11618/7; Mohr 12403/4 bis 12404/1, demgemé&R die Com-
merzleasing Gesprache mit der Sparkasse Bremen und der Fa. Zech fiihrte.

% Dr. Sommer 12716/8 bis 12717/4; Geertz 11619/1



120 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

Verwaltungsmeinungen nicht eintraten®. Das Risiko eines Wegfalls des Gewerbesteuervorteils

lag damit beim Leasingnehmer, also der HIBEG™.

Das Leasingangebot der Commerzleasing, die sich der Fa. Zech als Generalunternehmer be-
diente, war nach dem Prifungsergebnis der durch die HIBEG als externe Prifungsgesellschaft
beauftragten FIDES im Vergleich zu allen anderen Angeboten und der Haushaltslosung am
giinstigsten®”. So waren zwar im Angebot der Fa. August Prien die Bau- und Herstellungskos-
ten fir den Kasernenumbau im Vergleich niedriger™, im Gesamtvergleich erwies es sich p-
doch aufgrund der unglnstigen Leasingraten, also der hohen Finanzierungskosten, nicht am
glinstigsten®™. Bei der Uberpriifung der Angebote gab es nach Aussage von Dr. Gottwald von
der FIDES keinerlei Beeinflussung vom Auftraggeber oder von anderer Seite. Insbesondere
wurden Rechenfehler dadurch ausgeschlossen, dass auch intern von verschiedenen Mitarbei-

tern Gegenrechnungen gemacht wurden.>®

Uber das von der FIDES am 12.06.1997 vorgelegte Ergebnis der Priifung der Angebotsunterla-
gen®® berichtete der Senator fur Inneres der stadtischen Deputation fiir Inneres am
19.06.1997%" sowie die Geschaftsfiihrung der HIBEG ihrem Aufsichtsrat am 23.06.1997°%. Der
Senat, dem am 24.06.1997 berichtet®® worden war, nahm von dem Ergebnis der Ausschrei-
bung sowie der betriebswirtschaftlichen Vergleichsrechnung Kenntnis und erklarte sich damit
einverstanden, dass der Senator fur Inneres der HIBEG den Auftrag zur Projektdurchfiihrung
erteilte, sobald die Finanzdeputation dem Finanzierungsvorschlag zugestimmt hatte’”. Die Be-
auftragung der HIBEG durch das Innenressort erfolgte am 10.07.1997°". Zur Absicherung einer
Anmietungszusage des Senators flr Inneres gegentuber der HIBEG fasste die Finanzdeputation

am 18.04.1997°? und am 27.06.1997°" entsprechende Beschliisse.
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d) Bewertung seitens der Europaischen Kommission

Die Europaische Kommission, die durch die Vorbefassung anlasslich der Geheimhaltungsprob-
lematik sensibilisiert war, aufRerte Bedenken an der Richtlinienkonformitat der gewahlten Kon-
struktion, da nicht der Bau des Polizeiprasidiums ausgeschrieben wurde, sondern nur eine
.Miet-/Leasingkonstruktion“. In Ermangelung der Ausschreibungsunterlagen war es der Kom-
mission nicht mdglich, den genauen Gegenstand der Ausschreibung hinreichend festzustellen.
Klarungsbedirftig war fir die Kommission insbesondere, ob auch die Vor- und Planungsarbei-
ten, die Grund fir die urspriingliche Beschwerde gewesen waren, ausgeschrieben werden soll-
ten. Da die Kommission es nicht fir unwahrscheinlich ansah, dass sich der potentielle Auftrag-
nehmer der beschrankten Ausschreibung gezwungen sahe, zur Ausfilhrung des Bauauftrages
auf die Planungsarbeiten der Fa. Zech zuriickgreifen zu miissen®™, stand sie der gewéhlten
Konstruktion, nach der ein Finanzinstitut gesucht wurde, dass dann seinerseits die Errichtung
des Polizeiprasidiums selber durchfihren oder durchfuhren lassen sollte, skeptisch gegen-

uber.*™.

Die Bedenken der Europadischen Kommission konnten jedoch dadurch ausgeraumt
werden, dass die bremische Vergabeprufstelle der Europaischen Kommission die Ausschrei-
bungsunterlagen (Funktionale Leistungsbeschreibung, Bestandsplane und Planungsvorga-
ben)>® uiber das Vergabeverfahren zukommen lieR mit dem Hinweis, dass sich mehrere Bauun-
ternehmer beteiligt hatten, die auf der Grundlage der Ausschreibungsunterlagen und nicht auf
der Grundlage der Planungsarbeiten der Fa. Zech qualifizierte Angebote abgegeben hatten®”.
Aus diesem Grunde wurde das im Januar 1997 eingeleitete Vertragsverletzungsverfahren mit

Beschluss vom 24.06.1998 eingestellt>”.

5) Vergabe

Der Zuschlag wurde am 5.07.1997 der Leasinggesellschaft Commerzleasing GmbH erteilt>”.

Sie erhielt den Auftrag zur schliisselfertigen Erstellung des Um- und Neubaus der LVK im Rah-
men eines Leasingvertrages mit Ankaufsoption®®. Als Bestandteil des Angebotes, auf das der
Zuschlag erteilt worden war, war die Beauftragung der Fa. Zech als Generallibernehmer flr die

Durchfilhrung der Bauleistungen vorgesehen.

% PUA 27/338

™ PUA 27/338
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6) HaushaltsmaRige Umsetzung

Die Parteien - Commerzleasing/Rivalis GmbH/Rivalis Objekt KG, Freie Hansestadt Bre-
men/HIBEG, Sparkasse Bremen und die Fa. Zech — behielten sich am 13.11.1997 vor, die Ver-
tragswerke erst zu beurkunden, sobald eine beantragte verbindliche Auskunft der bremischen
Finanzverwaltung zu dem Leasingmodell vorlag®®. Ein sog. paraphierter Vertrag mit gewisser
Bindungswirkung lag vor®®. Mit Schreiben des Bundesfinanzministeriums vom 10.02.1998 zur
steuerlichen Behandlung der Refinanzierungszinsen einer an einer Personengesellschaft betei-
ligten Bank fielen mit Wirkung vom 31.03.1998 die Vorteile des Bankenbeteiligungsmodells fort.
Die gewerbesteuerlichen Vorteile, die im Rahmen dieses Finanzierungskonzeptes vom Lea-
singgeber an den Leasingnehmer weitergeleitet werden konnten, konnten nunmehr nicht mehr
erzielt werden und sich damit auch nicht mehr zugunsten des Leasingnehmers auswirken. Die
fir diesen Fall der Anderung der steuerlichen Behandlung zugunsten der Sparkasse Bremen
als refinanzierendes Kreditinstitut und vorgesehener Gesellschafterin der Rivalis Objekt KG im
Angebot der Commerzleasing wie in allen anderen Angeboten auch enthaltene und dement-
sprechend im paraphierten Vertrag eingeraumte Escape-Klausel griff somit bereits vor dem
notariellen Vertragsschluss, da eine verbindliche Auskunft des Finanzamtes Bremen bis zum
31.03.1998 nicht zu erwarten war.®® Die Folge der direkten Umsetzung des unveranderten

paraphierten Vertrages ware zwangslaufig die Erhéhung der Leasingraten gewesen.

Aus diesen Griunden wurde die in der Ausschreibung geforderte Leasingfinanzierung in der
Folgezeit zugunsten eines Treuhandmodells mit Kommunalkreditkonditionen verworfen. Die

Vertragswerke zur Leasingfinanzierung kamen nicht zustande.

Da vergaberechtlich nach Zuschlagserteilung der beabsichtigte Vertragsschluss herbeizufiihren
ist, war die HIBEG an die Commerzleasing in dieser Hinsicht gebunden. Auch wollte sich die
Commerzleasing nicht aus dem Projekt zuriickziehen®®. Aus diesen Griinden war nicht auszu-
schlieBen, dass die Commerzleasing im Falle einer Neuausschreibung Schadensersatzanspri-
che gegen Bremen geltend gemacht hatte. Insoweit war éne Neuausschreibung nicht ange-
strebt worden. Da jedoch wegen der verdnderten steuerlichen Rahmenbedingungen die Lea-
singfinanzierung deutlich unguinstiger war als geplant und dies bei allen Angeboten aufgetreten

586

ware, wurde nunmehr eine Haushaltslésung angestrebt Die paraphierten Vertragswerke

%2 PUA 28/31/39 und PUA 28/7

% Geertz 11620/2

584 Vgl. zum Ganzen PUA 28/197 sowie PUA 28/1/7; vgl. dazu auch Dr. Sommer 12717/4f.; Mohr
12405/3f.

%5 PUA 28/32/40

% vgl. dazu auch das in der 27. offentlichen Beweisaufnahme vom 01.11.2002 von der Zeugin Dr.

Sommer verteilte Telefax vom 31.10.2002, das u.a. ein nachgereichtes Schreiben vom 04.03.1998

enthalt.



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 123

sollten folglich mit denselben Beteiligten so umgestaltet werden, dass das Projekt wirtschaftlich

im Namen der HIBEG durchgefiihrt werden konnte®.

Dieses sog. Treuhandmodell mit Kom-
munalkreditkonditionen enthielt im Kern dreierlei Vertragstypen, einen Geschéaftsbesorgungs-,
einen Treuhand- und einen Darlehensvertrag: Nach zuerstgenanntem Vertrag trat die beibehal-
tene Objektgesellschaft nicht mehr als Investor der Baumaflinahme auf eigene Rechnung auf,
sondern in Geschéftsbesorgung auf Rechnung der HIBEG™®. Folglich verlagerte sich die Bau-
herreneigenschaft von der Investmentgesellschaft hin zur HIBEG zusammen mit dem damit
verbundenen Risiko aus der Bautétigkeit, das beispielsweise in Baupreissteigerungen liegen

konnte®™®

. Weiterhin erfolgte die Beauftragung des Generalunternehmers Uber die Objektgesell-
schaft®®. Der Treuhandvertrag sah vor, dass der Kommandit-Anteil der HIBEG an der Objekt-
gesellschaft fir die HIBEG durch die Molaris GmbH als Komplementarin der Objekt-KG treu-
handerisch verwaltet wurde®'. Das dritte wesentliche Element war, dass die Sparkasse Bremen
keine Kommanditbeteiligung an der Objekt-KG mehr erwerben, sondern nur als Darlehensgebe-
rin auftreten sollte®”. Es wurde somit zwischen der Sparkasse Bremen und der Objekt-KG ein
Darlehensvertrag zu Kommunalkreditkonditionen geschlossen®®. Obgleich wie oben dargestellt
im Verhaltnis der Objektgesellschaft Rivalis und der Fa. Zech als Generalunternehmer keine

Veranderungen entstanden sind®*

, war im Rahmen der Neuregelung der vertraglichen Verhalt-
nisse auch der Generalunternehmervertrag neu zu fassen. Bis ein verbindliches Vertragsver-
haltnis mit der Fa. Zech geschlossen werden konnte, wurde, um entstandene Risiken hinsicht-
lich Kosten, Fertigstellungstermin und Bautechnik zu minimieren und fir die Zukunft zu vermei-

den, mit der Fa. Zech Uber diese Gegenstande eingehend verhandelt®”.

7) Durchfihrung der MaBnahme

Der formale Baubeginn durch den Generalunternehmer Zechbau am 19.09.1997°%® |ag zeitlich
nach der Zuschlagserteilung vom 15.07.1997 an die Commerzleasing, jedoch vor notarieller
Beurkundung des Vertragswerkes. Somit baute die Fa. Zech zwar zunachst auf eigenes Risiko;
da jedoch wegen des Zuschlags ein formeller Vertrag geschlossen werden musste, war die

HIBEG zu einem Vertragsschluss mit der Commerzleasing verpflichtet, in deren Angebot die
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Fa. Zech als Generaliibernehmer vorgesehen war*”. Auch filhrte die Fa. Zech alle Tatigkeiten
zur Herrichtung der Lettow-Vorbeck-Kaserne fur Polizeizwecke mit Wissen und nach Vorgabe
der HIBEG lzw. des Nutzers durch, so dass ihr im Falle eines Scheiterns der Vertragsabwick-

lung zivilrechtliche Verwendungsersatzanspriiche gegeniiber dem Eigentiimer zustanden.*®

Die Geheimhaltungsbedurftigkeit des Vorhabens ist in der Bauphase dadurch berlcksichtigt
worden, dass die Arbeitskrafte der Subunternehmer vorher kriminalpolizeilich Gberpriift worden
waren®®. Der Polizeiprasident hatte seinerzeit veranlasst, dass auch wéhrend der Zeiten, in
denen nicht gebaut wurde, das Areal von der Polizei bestreift wurde®®.

Im Zuge der BaumalBnahmen kam es zu Mehraufwendungen, die im Rahmen der Planungen
nicht absehbar waren. Es handelte sich bei den Baumalnahmen lberwiegend um berechtigte
Nachforderungen, die aufgrund nachtraglicher Kenntnisse Uber den Zustand der vorhandenen
Bausubstanz, von Licken in den Formulierungen in der funktionalen Leistungsbeschreibung
sowie durch Planungsdnderungen entstanden sind, die vorher nicht absehbar waren®®. AuRer-
dem forderte die Polizei in der Bauphase zusétzliche Leistungen®®. Darunter fielen beispiels-
weise Mehraufwendungen fir den Umbau zusatzlicher Hallen auf einem nachtraglich erworbe-
nen Teilgrundstiick in Héhe von rd. DM 4,3 Mio®®. Auch waren die Sanierungsmehrkosten we-
gen im Oktober 1998 festgestellter Schadstoffbelastungen in HolzfuRbdden des Kasernenalt-
baus in Hohe von rd. DM 1.020.000,- berechtigt, die vorher auch ein Planer nicht hatte erken-
nen konnen®. Nicht berechtigt war beispielsweise eine Nachforderung fir Dachflachenfenster,
da in den Bedarfsplanen zum Dachgeschoss die Funktionsbezeichnung angegeben und daraus
erkennbar war, dass Burordume herzustellen und entsprechend die Belichtungsverhaltnisse zu
verbessern waren; die Leistungen waren aus der funktionalen Leistungsbeschreibung erkenn-
bar gewesen®®. Diese nicht berechtigten Forderungen wurden dann von der Freien Hansestadt
Bremen auch nicht beglichen. Auch gab es neben den Mehrkosten Minderkosten fir Leistun-
gen, die berechtigterweise nicht ausgefiihrt worden sind®®. Die Kostenkontrolle des Ingenieur-
und Planungsbiros Skornika bezog sich im Rahmen des Baucontrollings auf die Mehr- und

Minderkosten®”.
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Die Baumaflnahme wurde rd. DM 3,6 Mio. teurer, die Sondertechnik/Umzugskosten (umzugs-
bedingte Technik) rd. DM 2,4 Mio. Der Stadtische Haushalts- und Finanzausschuss beschloss
am 16.12.1998°® die Erteilung entsprechender Verpflichtungsermachtigungen fiir die Mietleis-
tungen an die HIBEG und fur die Abfinanzierung des von der HIBEG vorfinanzierten umzugs-
bedingten technischen Aufwandes. Der Haushalts- und Finanzausschuss stiitzte sich dabei auf
eine Auskunft der HIBEG, wonach die Mehraufwendungen von insgesamt DM 6 Mio. Uber ent-
sprechend hohere Miet- bzw. Abfinanzierungsraten aufgefangen werden konnten.®® Die Gro-
3enordnung von DM 3,6 Mio. bei den BaumaRnahmen ist bei Um- und Neubaukosten von rd.

DM 50 Mio. ein nicht ungewdhnlicher Betrag®™.

Das Baugenehmigungsverfahren fir den Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne ist beziiglich der
von der Bauherrin, der Rivalis KG, zu entrichtenden Baugebiihren noch nicht abgeschlossen.
Das Bauordnungsamt hatte zundchst am 02.02.1998 einen Gebilhrenbescheid anhand der von
der Fa. Zech fir die Bauherrin im Bauantrag angegebenen Baukosten erstellt®™™. Hierbei legte
das Bauordnungsamt falschlicherweise eine Summe von DM 37 Mio. zugrunde. Dieser Betrag
musste auf DM 27 Mio. korrigiert werden, als das Bauordnungsamt den entsprechenden Re-
chenfehler bemerkte®. Die auf diese Weise ermittelten Gebiihren wurden vorlaufig festgesetzt,
da bei Bauvorhaben dieser GroRenordnung nach Abschluss desselben eine Uberpriifung der
Gebuhren anhand der tatséachlich entstandenen gebihrenwirksamen Baukosten vorgeschrie-
ben ist. Die abschlieBende Gebuhrenberechnung erfolgt Ublicherweise erst einige Zeit nach
Beendigung des jeweiligen Vorhabens. Nach Beendigung der Baumal3nahme stellte der zu-
standige Mitarbeiter des Bauordnungsamtes eine Schlussabnahmebescheinigung aus, um die
Akte noch vor seiner Pensionierung beenden zu kénnen®®. Zu diesem Zeitpunkt hatte die Bau-
herrin weder die tatsachlich entstandenen Kosten nachgewiesen noch war sie dazu aufgefor-
dert worden. Einen entsprechenden Aktenabschlussvermerk fertigte dieser Mitarbeiter jedoch
nicht. Aufgrund seines Ausscheidens aus der Behorde bearbeitete er dann den Vorgang nicht
weiter. Sein Nachfolger fand die Akte im Bestand des Referats mit dieser von seinem Vorgan-
ger gefertigten Schlussabnahmebescheinigung vor. Hieraus schloss er, die Akte nach Erteilung
der endgultigen Schlussabnahmebescheinigung nur noch zur Ablage verfigen zu missen. Er
Ubersandte dementsprechend der Bauherrin diese Bescheinigung mittels eines Vordruckes, in
dem grundsatzlich auf die Vornahme einer Nachkontrolle und -berechnung hingewiesen werden

kann, ohne von dieser Mdglichkeit Gebrauch zu machen. Der Vorgang wurde sodann, also
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ohne die vorgeschriebene abschlieRende Kontrolle der Baugenehmigungsgebiihren abgelegt®.
Nachdem dieses Missverstiandnis infolge einer internen Uberpriifung festgestellt worden war,
forderte das Bauordnungsamt die Bauherrin zur Mitteilung der tatsachlichen Baukosten, soweit
sie fir die Baugenehmigungsgebiihren von Einfluss waren, auf®®. Eine solche Mitteilung ist
dem Ausschuss zum Zeitpunkt dieses Berichts noch nicht bekannt geworden. Sollte sich hier-
aus ergeben, dass die zunachst vorlaufig veranschlagten Gebuhren Uberstiegen werden, wird

das Bauordnungsamt eine entsprechende Nachforderung bescheiden®®.
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IV. Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz
1) Ausgangssituation

Bereits Anfang der 90er Jahre begannen seitens der bremischen Stadtplanung Uberlegungen,
den Bahnhofsbereich insgesamt neu zu gestalten und auch die Bahnhofsanlage selbst in diese
Neugestaltung mit einzubeziehen. Damit sollten die seit Mitte /Ende der 80er Jahre begonne-
nen Ertrterungen Uber eine Neugestaltung des gesamten Bahnhofsbereich fortgefiihrt wer-
den®’. Der gesamte Bahnhofsbereich sollte in seiner Nutzung und Gestaltung eine stadtebauli-
che Aufwertung erfahren, die seiner besonderen Lage und wichtigen Funktion im Stadtgeflige
gerecht werden konnte. Er sollte als Eingangstor zur Bremer Innenstadt seiner Bedeutung ent-
sprechend gestaltet und durch die Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistungen und o6ffentli-
chen Einrichtungen zusétzlich belebt werden®®. Dazu teschloss der Senat im Marz 1991 die
Vergabe eines stadtebaulichen Gutachtens zur Erstellung einer ,Rahmenplanung fir den erwei-
terten Bahnhofsbereich”. Das Gutachten wurde durch den Senator fir das Bauwesen vergeben.
Innerhalb der Rahmenplanung war die stadtebauliche Fassung des suddstlichen Randes des
Vorplatzes durch eine Bebauung sowie die konzentrierte Anordnung der Haltestellen fur den
offentlichen Verkehr vorgesehen.®® Mit Beschluss vom 07.12.1993 stimmte der Senat dem
Vorschlag des Senators fiir Umweltschutz und Stadtentwicklung und des Senators fiir das
Bauwesen zu, diese in der Rahmenplanung (Erweiterter Bahnhofsbereich Bremen) enthaltene

Variante als Grundlage fiir die weiteren erforderlichen Planverfahren zu nutzen®®.

Im Rahmen dieser Planungen stimmte der Senat am 06.12.1994 der Ansiedlung eines Grof3ki-
nos im Bereich des Bahnhofsumfeldes zu. Gleichzeitig sollte eine Losung fiir das Magazinprob-
lem des Ubersee-Museums mit einer offentlich zuganglichen Schausammlung geschaffen wer-
den. Die dafir vorgesehenen Mittel sollten u.a. in H6he von 18 Mio. DM aus Vermdgensverau-
Berungen des Bahnhofsvorplatzes und aus einem Finanzierungsbeitrag des Senators fiir Kultur
und Auslanderintegration und des Ubersee-Museums erwachsen. Bis dahin sollte eine Zwi-
schenfinanzierung durch die Ressorts Wirtschaft und Kultur erfolgen. Bereits zum damaligen
Zeitpunkt war es kritisch beurteilt worden, ob der angestrebte Verkaufserldés erzielt werden
kénnte.® So wurde auch in einem weiteren Senatsbeschluss vom 13.02.1996 nur ein Ver-
kaufserlos fur den ,Bahnhofsvorplatz“ in Hohe von 13 Mio. DM zur Finanzierung des Projektes

angesetzt®®. Der auch fir die Vorfinanzierung eingesetzte Betrag von 13 Mio. DM wurde als

7 PUA 13/7/354
68 PUA 210/467
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realistisch eingestuft, weil seinerzeit von einer schnellen Vermarktung des Bahnhofsvorplatzes

ausgegangen worden war®®,

Zur Verwirklichung der angestrebten Veranderung und Aufwertung des Areals wurde die Priva-
tisierung von Teilflachen des sudlichen Bahnhofsvorplatzes angedacht. Hierdurch sollten stéd-
tebaulich hochwertige Investitionen auf diesem Grundstiick erreicht werden.

Unter Bezug auf verschiedene Presseverdffentlichungen uber die Neuplanung des Bahnhofs-
vorplatzes meldeten sich mehrere Kaufinteressenten bei den zustandigen Ressorts FHnanzen
und Wirtschaft. Bereits im Dezember 1990 meldete die Firma Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG
(Weser-Wohnbau)® und seit Mitte 1993 die Firma Zechbau® und die Firma Bilfinger und Ber-

ger Projektentwicklung GmbH (B&B)™ Interesse an einer solchen Investition an.

Im Zuge der sich konkretisierenden Verkaufsabsichten konnte das nunmehr fir die VerauR3e-
rung vorgesehene Teilgrundstiick als sogenanntes Investorengrundstick auf dem Bahnhofs-
vorplatz sowohl baurechtlich definiert als auch bewertet werden. Nach Landeshaushaltsordnung
(LHO) bestehen fir GrundstiicksverauBerungen der offentlichen Hand bestimmte Anforderun-
gen insbesondere im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme. Ein Grundstiicksverkauf
durch die offentliche Hand ist danach nur wirtschaftlich und damit haushaltsrechtlich zulassig,
wenn der Kaufpreis nicht um mehr als 10 bis 15 Prozent vom Verkehrswert des Grundstiickes
abweicht. Um diese Anforderung erfullen zu kénnen, musste daher der Verkehrswert ermittelt
werden. Die Kataster- und Vermessungsverwaltung (KuV) bewertete im August 1994 das
Grundstiick mit einem Verkehrswert in der GréRenordnung von 8.000 bis 12.000 DM/gm.%*’
Dies bedeutete bei einer Grundstiicksgrofe von ca. 5.500 gm insgesamt @nen Betrag von 44

bis 66 Mio. DM. ¢

Die Ermittlung des Verkehrswertes fand unter erschwerten Bedingungen statt. So bestand fir
Teile des zu verauRRernden Grundstickes keine hinreichende planerische Grundlage. Nur fur
ca. 60 Prozent des Plangebietes konnte auf einen Bebauungsplan aus dem Jahre 1951 zuriick-
gegriffen werden®®. Fir den restlichen Teil gab es keine planungsrechtlichen Festsetzungen. Er
wurde als offentliche Verkehrsflache genutzt®™. Die KuV musste daher, um den Wert der m-

mobilie zu ermitteln, bei ihrer Bewertung im Hinblick auf die beabsichtigte Verwertung der m-
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mobilie von einer baulichen Nutzung als Kerngebiet ausgehen.®! Als zusétzlich erschwerender
Faktor bei der Wertermittlung kam hinzu, dass es keine mit dem Investorengrundstiick am
Bahnhofsvorplatz vergleichbaren Immobilien gab. Eine Bewertung musste also ohne entspre-

chende Referenzobjekte erfolgen.

Die Empfehlung der KuV wurde nach LHO bei der Wertermittlung zugrundegelegt®®. Dabei
verstand sich die KuV ebenso wie der Gutachterausschuss des Katasteramtes, in dem unab-
héngige Gutachter vertreten sind, um den Wert von Grundstiicken festzustellen®®, immer als
neutrale Stelle, die unabhangig von Interessen eines Verkaufers oder Kaufers Grundstiickswer-

te ermittelt®®.

2) Erste Vermarktung

Das Grundstiucksamt war als nachgeordnete Behodrde des Finanzressorts fur die Vermarktung
des stadtischen Grundstiicks sudlicher Bahnhofsvorplatz zustandig. Der erste Versuch, das
Grundstiick zu vermarkten, erfolgte auf der Grundlage der Grundstiicksbewertung durch die
KuV vom August 1994. Zu diesem Zeitpunkt bestand jedoch noch kein Bebauungsplan fiir das
neu zugeschnittene Grundstiick®®, aber es wurde auf der Grundlage der Rahmenplanung des
0.9. Gutachtens bereits ein beschrankter stadtgestalterischer Realisierungswettbewerb vorbe-
reitet. Die dort earbeiteten Vorschlage zur Neugestaltung des gesamten sidlichen Bahnhofs-

vorplatzes sollten dann wiederum in den Bebauungsplan einflieRen.®®

Mit einer am 29.10.1994 bundesweit erfolgten Investorenausschreibung bot die Stadtgemeinde
Bremen einem privaten Investor die Mdéglichkeit, das Grundstiick auf dem stdlichen Bahnhofs-
vorplatz zu beplanen, zu erwerben und zu bebauen. Dabei wurde gemaf der KuV-Bewertung
eine Grundstiicksgré3e von ca. 5.500 gm und eine Bruttogeschossflache von ca. 30.000 gm im
Ausschreibungstext festgeschrieben. In dem zu errichtenden Neubau sollten vorrangig Einzel-
handel, Dienstleistungsgewerbe, Biros sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen ihren Platz fin-
den. Ferner sollte sich der Erwerber verpflichten, auf eigene Kosten einen Architektenwettbe-
werb fir den Neubau durchzufiihren. Die Grundstiicksvergabe sollte zum Kaufpreishdchstgebot

erfolgen. Eine Kaufpreisvorstellung wurde jedoch nicht genannt.®*

%31 Backhaus 10602/6; vgl. dazu auch Prof. Dr. Lucht 10612/1, der insoweit von einer ersten, groben
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Auf die Ausschreibung forderten 16 Interessenten die Ausschreibungsunterlagen an. hnerhalb
der Angebotsfrist bis zum 31.01.1995 gingen nur zwei Angebote, eines der Fa. Kurt Zech
GmbH und énes der Fa. Bilfinger und Berger (B & B), ein®®. Das Angebot der Fa. Zech sah
einen Grundstiicksanteil von 700 DM/gm Nutzflache als wirtschaftlich umsetzbar an®; bei einer
Bruttogeschossflache von 30.000 gm lag dem eine Kaufpreisvorstellung von DM 21 Mio
zugrunde.®® Die B & B nannte eine Kaufpreisvorstellung von 6.000 DM/gm Grundstiicksflache,
was bei 5.500 gm Grundstiicksflache @nem Kaufpreis von DM 33 Mio. entsprach. Ihr Angebot

stand unter dem Vorbehalt, dass die Geschéftsfiihrung in Mannheim zustimmte. **

Das Hochstgebot der B & B lag um DM 11 Mio. unterhalb der unteren Grenze des uspriinglich
von der KuV ermittelten Verkehrswertes®? von 8.000 bis 12.000 DM/gm bzw. DM 44 bis 66 Mio.
insgesamt. Das Angebot des Fa. Zech lag mit 2.000 DM/gm wiederum noch unterhalb den
Kaufpreisvorstellungen der B & B*. Ein Verkauf des Grundstiickes war also aufgrund der Vor-
gaben sowohl der Landeshaushaltsordnung als auch des EU-Beihilferechtes, nach denen
Grundstiicke nur zu ihrem jeweiligen Verkehrswert mit einer Tleranz von 10 bis 15 Prozent

verauRert werden dirfen®, selbst an den Meistbietenden B & B nicht zul&ssig.

Nachdem die Planungsergebnisse aus dem Realisierungswettbewerb vorlagen, bestimmte die
KuV noch wahrend der Angebotswertung erneut den Verkehrswert des Investorengrundstiickes
und setzte nunmehr fir eine Teilflache der Immobilie einen Verkehrswert von 6.000 bis 8.000
DM/gm an®®.

Nach dieser nachtraglichen Verkehrswertkorrektur lag das Angebot der B & B nunmehr im
Rahmen des Verkehrswertes. Ein Verkauf zum Gebot der B & B war daher mdglich geworden.
Die Wirtschaftsforderungsgesellschaft (WfG), die intensiv mit dem potentiellen Investor verhan-
delt hatte® teilte dies mit Schreiben vom 10.08.1995 dem Wirtschaftsressort mit. Diesbeziig-
lich wurden sodann Verhandlungen mit dem Meistbietenden B & B aufgenommen®’, in denen

zunachst u.a. Fragen hinsichtlich der planungsrechtlichen Grundlagen und ggf. ein Verzicht auf
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den geforderten Hochbauwettbewerb erértert wurden.®® Der von B & B in die Verhandlung ein-
gebrachte Verzicht auf den Hochbauwettbewerb wurde von Bremen allerdings nicht akzep-
tiert.>*® Die B & B war auch grundsétzlich an einem Abschluss eines notariellen Vorvertrags
interessiert. Trotzdem war zundchst seitens Bremen auch eine Neuausschreibung angedacht
worden, es Uberwog jedoch die Ansicht, dass eine neue Ausschreibung bei der damaligen Lage
auf dem Immobilienmarkt kein besseres Ergebnis versprochen hétte®.

In der Folgezeit erarbeitete der Bieter sodann ein Nutzungskonzept fir das Gebaude und wurde
dabei von der Fa. Hahm-Brieger GmbH sowie dem Architekten Gestering (Planungsgruppe

Hagg, von Ohlen, Riiffer und Partner) aus Bremen unterstiitzt®".

Parallel dazu wurden die Planungsarbeiten fir das Gebiet des sudlichen Bahnhofsvorplatzes
weiter vorangetrieben. So beschlossen die Wirtschaftsforderungsausschiisse der Deputation fiir
Wirtschaft sowie der Finanzdeputation in ihrer Sitzung am 30.11.1995 die notwendigen Pla-
nungsmittel fir den Bahnhofsplatz Bremen Centrum®? Nach Bereitstellung der Mittel beschloss
die Deputation fir das Bauwesen im Februar 1996 einen Planaufstellungsbeschluss mit dem
Inhalt, fir das Gebiet in Bremen-Mitte zwischen BahnhofstraRe, Bahnhofsplatz, Tivoli-Hochhaus
und Breitenweg einen Bebauungsplan 2141 aufzustellen®™, nachdem sie von den Anderungen
des Beirates Mitte zum Planaufstellungsbeschluss Kenntnis genommen hatte®®. Im Januar
1997 wurde vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt eine frilhzeitige Biirgerbeteiligung an der Bau-
leitplanung in einer Offentlichen Einwohnerversammlung durchgefuhrt. Das Ergebnis der Bir-
gerbeteiligung wurde von der Deputation fur das Bauwesen vor Beschluss der 6¢ffentlichen Aus-
legung behandelt.”® Im Bebauungsplan sollte eine o6ffentliche FuRwegeverbindung von mindes-
tens 10 m durch das Plangebiet h nord-stdlicher Richtung zwischen den beiden Bauflachen
festgesetzt werden®®. Von Oktober bis November 1997 lag der Bebauungsplanentwurf 2141 im
Planungsamt offentlich aus®’. Im Dezember 1998 beschloss die stadtische Deputation fiir das

658
1.

Bauwesen ihren Bericht zum Bebauungsplanentwurf 214 Diesem Deputations-Bericht
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schloss sich der Senat im selben Monat an und leitete den Bebauungsplan 2141 der Stadtbir-

gerschaft zur Beschlussfassung zu®™.

Letztlich blieb diese erste Vermarktungsbemiihung erfolglos, da der Investor sich von dem Pro-
jekt zurtickzog. Mit Schreiben vom 31.03.1997 an die WfG teilte die Fa. B & B mit, dass samtli-
che Gesprache mit potentiellen Mietern nicht zu dem gewilinschten Erfolg gefuhrt hatten, die
Geschaftsfihrung des Konzernvorstandes aber nur wirtschaftlich tragfahige Projekte freigabe,
wenn ein hoher Vermietungsstand erreicht sei.®® Grund fiir den Riickzug der B & B war, dass
sie den bremischen Immobilienmarkt falsch eingeschatzt hatte. lhre Mieterwartungen entspra-
chen nicht den tatsachlich realisierbaren Mieten.®* Der Mietermarkt gab nicht das her, was die
Firma fir die Finanzierung des Projektes bendtigte. Damit ist ein Scheitern der Vermarktung auf

eine unternehmerische Fehleinschatzung und nicht auf objektive Bedingungen zuriickzufuhren.

Nachdem der meistbietende Investor B & B sein Angebot nicht weiter aufrecht erhielt, meldete
sich die Fa. Zech als Zweithietende und teilte mit, dass sie an weiteren Verkaufsgesprachen
interessiert sei.*” Dies stieR jedoch auf keine Resonanz bei der WfG, die im Méarz/April 1997 mit
dem Finanzressort dahingehend tiberein kam®®, das Grundstiick erneut auszuschreiben®.

Nach Auffassung der WfG mussten mit Blick auf eine erneute Ausschreibung jedoch die Ver-
kehrswertvorstellungen der KuV an die verstarkte bundesdeutsche Rezession in der Immobi-
lienwirtschaft insbesondere aufgrund der Krise des Einzelhandels und an das mangelnde Inves-
toreninteresse am Standort Bremen angepasst werden. Aufgrund dieser geanderten Sachlage
hielt sie eine Wertempfehlung von 6.000 DM/gm nicht fuir erzielbar. Da die zu verduRernde FIl&-
che zudem neu definiert werden musste, war es notwendig, vor einer erneuten Ausschreibung
einen erneuten Gremienbeschluss Uber den Verkauf des dann geanderten Grundstiickes her-
beizufilhren®™®. Eine erneute Wertermittlung sollte erfolgen, nachdem die Planungen endgiiltig

abgeschlossen waren und der neue Zuschnitt und die GréRRe des Grundstiicks feststanden®®.

Die KuV ermittelte im Auftrag des Finanzressorts am 19.06.1997 einen neuen Grundstiickswert.
Die KuV ging dabei auf der Grundlage von Unterlagen des Planungsamtes von einer Grund-
stucksflache von ca. 5.850 gm aus, die bereits die im Bebauungsplan vorgesehene dfentliche

FuRBwegeverbindung zwischen den zwei Grundsticksflachen bertcksichtigte, und errechnete
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einen Durchschnitts-Bodenwert von 4.000 DM/gm. Danach betrug der Gesamtwert des Grund-
stiicks gerundet 22 bis 25 Mio. DM.®" Auch diese Preisvorstellung wurde von der WG fiir zu
hoch erachtet®®. Das Finanzressort war aber durch die dargestellten haushaltsrechtlichen Vor-

gaben an die Bewertung der KuV gebunden.

Die Wirtschaftsforderungsausschiisse behielten sich im Juli 1997 vor, den bisherigen Bietern
unter dem ausdrtcklichen Vorbehalt einer Neuausschreibung zunachst die Mdoglichkeit zu ge-
ben, ihre Angebote auch auf der Grundlage des neuen Grundstiickszuschnitts und der korrigier-
ten Wertermittlung hinsichtlich Gestaltung und Kaufpreishdhe zu konkretisieren®®. Sofern bis
zum 31.08.1997 keine Angebote im Rahmen der Wertempfehlung eingegangen waren, war
auch von dieser Seite eine Ausschreibung vorgesehen®®. Die Fa. B & B hielt jedoch letztlich
diese Frist nicht ein®*, obgleich ihr sogar Fristverlangerungen eingeraumt worden waren®”. Die
Fa. Zech unterbreitete zwar fristgerecht ein erneutes Angebot, strebte aber nunmehr die Ver-
marktung durch de Stadt im Sinne einer public private partnership an®”, was nicht den Ver-
marktungsanforderungen entsprach. Aufgrund dieser Umstande stimmte der Grundstiicksaus-

schuss der stadtischen Finanzdeputation am 19.12.1997 einer erneuten Ausschreibung zu®™.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der erste Versuch einer Vermarktung des
Investorengrundstiicks durch intensive Vertragsverhandlungen mit dem meistbietenden Investor
B & B aus Hannover gepragt war. Das Unternehmen lag mit seinem Gebot zun&chst unterhalb
der Verkehrswertangaben. Da im Verlaufe der Angebotsbewertungen die Planungsergebnisse
aus dem Realisierungswettbewerb vorgelegt wurden und die Wertermittlung damit genauer
ausfallen konnte, wurde sodann der Verkehrswert angepasst. Auch wurde nach der erfolgten
Absage von B & B beiden am Verfahren beteiligten Bietern, also neben dem Unternehmen B &
B auch der Fa. Zech, die Mdglichkeit gegeben, ihre Angebote an die verdnderten Rahmenbe-
dingungen anzupassen. Erst dann wurde eine erneute Ausschreibung angestrengt. Erschwe-
rend hat sich bei den Vermarktungsbemihungen die zu diesem Zeitpunkt ungesicherte Pla-
nungssituation gezeigt, da ein verbindlicher Bebauungsplan fiir das gesamte Investorengrund-

stiick noch nicht vorlag®”.
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3) Zweite Vermarktung

Schon bevor die Ausschreibung stattfand, meldeten sich Anfang 1998 als Interessenten der
Makler Fa. Hahm-Brieger®® mit Schreiben vom 27.03.98 und 23.04.1998 und die Fa. Walter-
Bau®’ mit Schreiben vom 21.04.1998, die sich direkt an Senator Perschau wandten. Die Inte-
ressenten beabsichtigten, ihr Konzept vorzustellen und auch tUber den Ankauf des Grundstu-
ckes zu verhandeln. In den in diesem Zusammenhang gefuhrten Gesprachen wurde den Inte-
ressenten jedoch mitgeteilt, dass das Investorengrundstiick am Bahnhofsvorplatz ausgeschrie-
ben werde und eine von den Unternehmen angestrebte freihdndige Vergabe des Grundstiicks

nicht in Betracht komme®™®,

Am 25.04.1998 wurde das Investorengrundstiick ein zweites Mal im Rahmen einer bundeswei-
ten Ausschreibung zum Verkauf angeboten. Dieser Ausschreibung lag der Beschluss des

Grundstiicksausschusses der stadtischen Finanzdeputation vom 19.12.1997 zugrunde®”.

Wie in der ersten Ausschreibung sollte das Grundstiick die Erstellung einer Bruttogeschossfla-
che von ca. 30.000 gm erméglichen. Dieser Ausnutzungsgrad war als Ziel in dem Bebauungs-
planentwurf 2141 festgelegt worden®™. Weiterhin blieb es bei der vorrangigen Nutzung durch
Einzelhandel, Dienstleistungsgewerbe und Biros sowie der Verpflichtung der Erwerber zu é-
nem Hochbauwettbewerb fir den Neubau. Auch sollte die Vergabe wiederum zum Kaufpreis-
hochstgebot erfolgen, wobei diesmal eine Kaufpreisvorstellung von 25 Mio. DM genannt wur-
de.® Damit wurde aus der Wertermittlung vom Juni 1997, die bei einem durchschnittlichen
Bodenwert von 4.000 DM/gm einen Gesamtwert von 22 bis 25 Mio. DM ermittelte, die obere

Grenze des Verkehrswertes angesetzt.

Im Rahmen der Ausschlussfrist forderten 53 Interessenten die Ausschreibungsunterlagen an,
die auch den Bebauungsplanentwurf enthielten. Auch wahrend der laufenden Frist, die bis zum
25.06.1998 terminiert war, wurden auf Initiative der Fa. Walter-Bau bzw. des von ihr beauftrag-
ten Maklers Hahm-Brieger weitere Gesprache mit der Stadt gefuhrt. Diese mit Vertretern des

Finanzressorts®?

sowie der Ressorts Wirtschaft und Bau und der WfG gefiihrten Gespréache
hatten jeweils die Zielrichtung, dass das Grundstiick an die Walter-Bau freihdndig verkauft wer-
de. Seitens der Stadt wurde das Unternehmen darauf verwiesen, dass das allein zustandige

Finanzressort Uber das Grundstiicksamt das Grundstiick im Rahmen des laufenden Ausschrei-
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bungsverfahrens und nicht freihdndig vergeben werde. Diese Vergabeentscheidung werde
dann durch einen entsprechenden Beschluss des fiir Grundstiicksangelegenheiten zustandigen
parlamentarischen Gremiums, des Grundstiicksausschusses der Finanzdeputation, verbind-
lich.®® Dass die Fa. Walter-Bau vor dem Hintergrund der Gespréche mit der WfG und den Res-
sorts Bau und Wirtschaft fir die Projektentwicklung/Architektenplanung erhebliche Aufwendun-

gen getétigt hatte, lag im Risikobereich des Unternehmens.®

Bei Ablauf der Ausschlussfrist lagen lediglich vier Angebote vor®®. Meistbietend war mit einem
Kaufpreis von 25,25 Mio. DM die Unternehmensgruppe Widerker aus Stuttgart. Allein dieses
Angebot lag Uber dem durch die KuV ermittelten Verkehrswert von 22 bis 25 Mio DM. Mit einer
wesentlich geringeren Kaufpreisvorstellung von 13,1 Mio. DM folgte die Walter-Bau AG, Zweig-
niederlassung Bremen. Das geringste Gebot mit 9,5 Mio. DM unterbreitete die Tishman Speyer
Properties aus Berlin. Die Fa. Zech Immobilien GmbH unterbreitete kein konkretes Kaufpreis-
angebot.

Die vorliegenden Angebote wurden von der Steuerungsrunde im September 1998 bewertet, die
sich aus dem Bauressort/ Bauordnungsamt, dem Amt fir Straen und Verkehr und dem Pla-
nungsamt, dem Wirtschaftsressort und fiir das Finanzressort dem Grundstiicksamt, der WfG

sowie dem Beirat Mitte/Ostliche Vorstadt zusammensetzte.

Das Angebot der Firma Walter-Bau enthielt zwar ein durchgearbeitetes Nutzungs- und Bebau-
ungskonzept, das die Rahmenvorgaben des Grundstucks erfiullte. Das Angebot setzte aber die
verbindliche Anmietung der Immobilie seitens der Stadt fiir die Unterbringung der Zentralbiblio-
thek und ggf. zusatzlich der Volkshochschule voraus, die nicht Grundlage der Ausschreibung
waren. Dieses Nutzungskonzept konnte seitens der Stadt ohne entsprechende Gremienbe-
schlisse nicht abgesichert werden, zu denen zu diesem Zeitpunkt keine Bereitschaft bestand.
Zudem war eine Vergleichbarkeit mit den ausschlie3lich privatwirtschaftlichen Nutzungskonzep-

ten der anderen Bieter nicht gegeben.®®

Da das Grundstick zum Verkauf ausgeschrieben worden war, war das Angebot der Fa. Zech
von vornherein nicht ausschreibungsgemalf. Diese erachtete eine Verauf3erung zu einem Kauf-
preis von 25 Mio. DM mit Blick auf die bis dahin erfolglosen Verkaufsbemiihungen zu den von
der Stadt vorgestellten Preisen fiir unrealistisch®®’ und hielt deshalb unter Bezugnahme auf ihr
Schreiben vom August 1997 an dem Vorschlag einer Projektentwicklung in Form einer public

private partnership fest. Eine mit einer Ubereignung des Grundstiicks verbundene Privatisie-
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rung wurde daher zunachst nicht angestrebt. Erst nach Ablauf von vier Jahren sollte das
Grundstuck verauBert werden. Die Fa. Zech beabsichtigte, auch wenn ein Verkauf nach vier
Jahren nicht moglich war, an Bremen einen Kaufpreis in Hohe von 15 Mio. DM zu zahlen oder
eine neue Vereinbarung Uber eine Beteiligung Bremens am Erlos aus dem Verkauf des Objek-
tes zu einem spéateren Zeitpunkt zu treffen.®® Zudem enthielt dieses Angebot auch nur allge-
meine Nutzungsworstellungen und damit kein gemafR den Ausschreibungsbedingungen aussa-

gefahiges Nutzungskonzept.

Dem Angebot der Fa. Tishman lag die Entwicklung eines American Business-Center mit rund
33.000 gm Bruttogeschossflache zugrunde. Damit Uberschritt das Angebot die in der Aus-
schreibung vorgesehenen 30.000 gm um rund 11 Prozent. Ferner lag der von der Firma beab-
sichtigten Realisierung von 33.000 gm Bruttogeschossflache kein Planungskonzept zugrunde,
so dass nicht beurteilt werden konnte, ob sich diese Flache noch im Rahmen der Bebauungs-
planfestsetzungen realisieren lieRen. Auch konnte nicht abschlieBend beurteilt werden, ob das
von der Fa. Tishman erstmalig in Deutschland zu realisierende Entertainment-Konzept fur Bre-

men tragfahig war.®®

Der von der Gruppe Widerker gebotene Kaufpreis lag als einziges Gebot noch tber dem durch
die KuV ermittelten Verkehrswert. Auch das Nutzungskonzept dieses Bieters wurde als das
beste Angebot bewertet. Das von der Gruppe Widerker vorgeschlagene Nutzungsgemenge aus
Einzelhandel, Dienstleistungen und ergdnzend Wohnnutzung in den beiden obersten Geschos-
sen erachtete die Steuerungsgruppe als verfolgenswert und unter den Vorgaben des Bebau-
ungsplanentwurfs auch als baulich umsetzbar.®® Auch wurde die Zustimmung der Investoren zu
dem durch den Bieter auf eigene Kosten durchzuflihrenden Hochbauwettbewerb als einem die

Architektur der geplanten Gebaudeerrichtung betreffenden Qualifizierungsverfahren begriRt™.

Da das Angebot der Gruppe Widerker unter allen Gesichtspunkten das flir Bremen glinstigste
war, stimmte der Vermdgensausschuss der Birgerschaft mit Beschluss vom 12.11.1998 dem

Verkauf des Investorengrundstiickes am Bahnhofsvorplatz an die Gruppe Widerker zu*”.

Zwar war auch die zweite Ausschreibung efolgt, ohne dass ein Bebauungsplan vorlag. Jedoch
gab es nun im Gegensatz zur ersten Ausschreibung Planungssicherheit dadurch, dass mit einer
Anderung des Bebauungsplanentwurfs, der mit den Ausschreibungsunterlagen den Bietern

zugegangen war, nicht mehr zu rechnen war, nachdem im Januar 1997 die friihzeitige Blrger-
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beteiligung durchgefuhrt, die Trager offentlicher Belange beteiligt und im Oktober/November
1997 der Plan 6ffentlich ausgelegt worden war®™. Im Zuge der Vertragsverhandlungen mit der
Fa. Widerker, also zeitlich nach der Zischlagserteilung aber vor Vertragsabschluss und damit
vor Beendigung des Vergabeverfahrens, wurde der Bebauungsplan von der Stadtblrgerschaft
beschlossen. Im Dezember 1998 beschloss die stadtische Deputation fur das Bauwesen ihren
Bericht zum Bebauungsplanentwurf 2141.°* Diesem Deputations-Bericht schloss sich der Se-
nat im selben Monat an und leitete den Bebauungsplan 2141 der Stadtblrgerschaft zur Be-

schlussfassung zu®®

. Der Bebauungsplan 2141 war seit dem 11.06.1999 rechtsverbindlich.

Die Verkaufsverhandlungen mit der Fa. Widerker waren zunachst dadurch gepragt, dass der
Investor forderte, dass die im Bebauungsplan 2141 auf dem Grundstiick festgesetzte nord-
sudliche FulRwegeverbindung aufgehoben werden sollte. Seiner Ansicht nach standen die Fest-
setzungen des Bebauungsplans seinem Interesse, das Investitionsvorhaben wirtschaftlich
durchzufilhren, entgegen. Die Stadt war durchaus bereit, den Plan zu &ndern®®. So stimmte
auch die stadtische Baudeputation im Januar 2000 als zustandiges parlamentarisches Gremium
dem Planaufstellungsbeschluss zu, der die Aufhebung der o6ffentlichen FulRwegeverbindung
beinhaltete. Die endgiltige Zustimmung im weiteren Bauleitplanverfahren sollte jedoch nur e-
folgen, wenn eine stadtebaulich akzeptable FuRwegeverbindung gesichert wurde.*”. Daher
sollte die endglltige Zusage an den Investor betreffend den Wegfall der FuRwegeverbindung
Uber das Investorengrundstick auch erst nach Aufstellung eines dem Planaufstellungsbe-

schluss entsprechenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 12 BauGB erfolgen.

Auf dieser Grundlage wurde sodann gepriift, ob wegen des durch den Wegfall der FuBwege-
verbindung erhohten gewerblichen Nutzungsgrades des Grundstiickes eine Neuausschreibung
notwendig geworden war.

Diese héhere Ausnutzbarkeit lieR jedoch den Verkehrswert unverandert®®, Im ubrigen fiihrte sie
auch nicht zu einer Wettbewerbsverzerrung gegeniiber den anderen Bietern: Die vom Finanz-
ressort im Februar 2000 vorgenommene rechnerische Erhdéhung der nicht berlcksichtigten
Angebote um einen zusatzlichen Ausnutzungsgrad von rd. 7 Prozent ergab, dass das vom
Vermoégensausschuss im November 1998 angenommene Kaufangebot der Gruppe Widerker
dennoch um mehr als 45 Prozent lber dem néachst glnstigeren lag. Das Grundstiick musste

insoweit nicht neu ausgeschrieben werden®®. Zudem war nach einer vom Grundstiick-
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samt/Gesellschaft fiir Bremer Immobilien mbH im Februar 2000 in Auftrag gegebenen gutach-
terlichen Stellungnahme eine Neuausschreibung nicht erforderlich, weil das Ausschreibungsver-
fahren von 1998 solange noch nicht beendet war, als der nach Zuschlagserteilung vom Verga-

beverfahren beabsichtigte Vertrag noch nicht geschlossen war.’®

Die Gruppe Widerker forderte aber auch umfangreiche vertragliche Rucktrittsrechte, mit denen
das wirtschaftliche Risiko des Investors bei der Grundstlicksverwertung auf die Stadt Bremen
abgewdlzt werden sollte. Diese Bedingungen waren fiir Bremen nicht akzeptabel™. Uberdies
lieR die Gruppe Widerker in diesen umfangreichen Verhandlungen gegentber Bremen zuneh-
mend im Unklaren, ob sie tberhaupt noch zum Abschluss eines rotariellen Kaufvertrages bereit
war. Der Investor war deshalb zur abschlieBenden Klarung dieser Frage aufgefordert worden,
innerhalb einer bestimmten Frist, die dann auch noch auf Wunsch des Investors verlangert
worden war’®, verbindlich zu erklaren, ob er zum Vertragsabschluss bereit war®.

Bremen dréngte auch aus einem weiteren Grund auf eine zigige verbindliche Entscheidung der
Gruppe Widerker. Um das Grundstiick zu den von den Ausschreibungsbedingungen abwei-
chenden Konditionen verkaufen zu kénnen, hatte der Vermégensausschuss der Birgerschaft
einem solchen Vertragsschluss erneut zustimmen missen.

Bremen wollte aber auch den anderen Bietern im Rahmen des noch nicht beendeten Aus-
schreibungsverfahrens noch die Mdoglichkeit geben, ihre Angebote an die geanderten Bedin-
gungen wie dem Wegfall der 6ffentlichen FuRwegeverbindung anzupassen™, obwohl hierzu
nach dem oben Gesagten letztlich keine Verpflichtung bestand.

Die Gruppe Widerker auf3erte sich jedoch nach Ablauf der zuletzt gesetzten Frist nicht mehr.
Hiermit waren die Vertragsverhandlungen endgiiltig gescheitert’®. Obwohl intensive und ernst-
hafte Vertragsverhandlungen mit der Gruppe Widerker gefiihrt worden waren, kam es somit

dennoch nicht zu dem von der Stadt Bremen beabsichtigten Vertragsabschluss®.

Nachdem die Vertragsverhandlungen mit der Gruppe Widerker gescheitert waren, stellte die fir
die Vermarktung des Investorengrundstiickes zustandige Bremer Gewerbeflachen-Gesellschaft
mbH (BGG), eine Tochtergesellschaft der Bremer Investitions-Gesellschaft (BIG), fest, dass
auch ein Abschluss des Ausschreibungsverfahrens durch Vertragsschluss mit einem der Gbri-
gen drei Bieter nicht méglich war. Zum einen lagen die anderen Bieter weit unter der Wertanga-

be der KuV vom Juni 1997. Haushaltsrechtlich durfte das Grundstiick aber nur zum Verkehrs-
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wert verauf3ert werden. Zum anderen waren die Ubrigen Angebote auch sonst nicht ausschrei-
bungskonform. Die Fa. Zech bot nicht den Abschluss eines Kaufvertrages, sondern die Koope-
ration mit Bremen im Rahmen einer public private partnership an. Die von der Fa. Walter Bau
AG geforderten Mietzusagen Bremens fur offentliche Mieter (Zentralbibliothek, Volkshochschu-
le) waren ebenfalls nicht Gegenstand der Ausschreibung gewesen.” Zudem waren die darge-
stellten Nutzungskonzepte nach Ansicht der Steuerungsrunde allesamt nicht aussagekréaftig
genug.™®

Aus diesem Grunde sah die BIG in der Aufthebung der Ausschreibung ihre einzige Handlungs-
moglichkeit. Vor der beabsichtigten Aufhebung lieR sie jedoch zur Absicherung ihrer Rechtsan-
sicht diese Frage im Oktober 2000 von Rechtsanwaltin Dr. Nottbusch begutachten. Die Gutach-
terin fihrte aus, dass die fur die Aufhebung der Ausschreibung nach VOB/A erforderlichen
schwerwiegenden Grunde vorlagen, nachdem die Kaufvertragsverhandlungen mit dem Investor
Widerker gescheitert waren, kein anderes annehmbares Angebot vorlag und damit die Aus-

schreibung insgesamt als gescheitert anzusehen war.®

Die Ausschreibung wurde schlieBlich im November 2000 durch die Bremer Gewerbeflachen-
Gesellschaft mbH (BGG), einer Tochtergesellschaft der Bremer Investitions-Gesellschaft (BIG),
aufgehoben™®. Mit der Ubertragung von Aufgaben des Grundstiicksamtes auf die BGG war die
BIG-Gruppe seit 1999 fir stadtische Gewerbeflachen und damit auch fiir die Vermarktung zu-

standig™.

4) Dritte Vermarktung

Nach diesen Erfahrungen wurde seitens der Stadt von weiteren Vermarktungsversuchen und
Verkaufsaktivitaten Abstand genommen. Hintergrund war die Ansicht, dass nach den zwei a-
folglosen Ausschreibungen das Investorengrundstiick mit einem gewissen Negativimage auf
dem Immobilienmarkt belastet sei”® und weitere Verkaufsbemithungen die Gefahr bergen
konnten, das Grundstiick noch weiter zu entwerten. Insoweit wurde auch der bereits im No-
vember/Dezember 2000 von der Zech Immobilien GmbH unterbreitete Vorschlag, eine Investo-
rengemeinschaft aus Sparkasse Bremen, Zech und BIG zu bilden, die in Abstimmung mit der
Stadtgemeinde Bremen ein Konzept fir die Bebauung des Investorengrundstiicks entwickeln

sollte, nicht weiter verfolgt™.
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Dennoch kam es ein halbes Jahr spater zu einem weiteren Vermarktungsversuch. Hintergrund
war, dass die Bremer Zentrale von Tchibo auf Standortsuche fir Buroflachen in der Bremer
Innenstadt war. Tchibo suchte einen neuen Standort in fulRlaufiger Entfernung zum Hauptbahn-
hof, um die rdumliche Verbindung nach Hamburg sicherzustellen. Nur so konnte nach Ansicht
des Konzerns die zentrale Rolle, die Bremen bei den Aktivitaten im norddeutschen Raum auch
gegenlber Hamburg einnahm, erhalten werden. Diese Suche stand unter einem gewissen Zeit-
druck, da der laufende Mietvertrag Tchibos zum 30.06.2003 gekiindigt werden sollte und Tchibo
dementsprechend beabsichtigte, bis zum 31.05.2003 seine bisher gemieteten Ortlichkeiten zu

raumen. ™

Dass Tchibo auf Standortsuche war, erfuhr die BIG/BGG im Oktober 2001 zuerst von der We-
ser-Wohnbau GmbH & Co. KG (Weser-Wohnbau). Im November 2001 nahm auch de Fa.
Tchibo selbst ihrerseits Kontakt zur WfG auf und teilte deser ihre Anforderungen an einen neu-
en Sandort mit. Einen der Akquisitions- und Bestandspflegeschwerpunkte der BIG-Gruppe, zu
der die WfG als Tochterunternehmen gehort, stellt die gesamte Lebensmittelbranche in Bremen
dar. Aus diesem Grunde lestand bei der WfG ein groRRes Interesse daran, dem Markenartikler
Tchibo einen entsprechenden Service zu bieten, um die Firma an prominenter Stelle in Bremen

halten zu kénnen™®.

Im Gespréch zwischen der Fa. Tchibo und der WfG wurde deutlich, dass Tchibo mehrere alter-
nativen Standorte priifte, die die raumlichen Anforderungen erfillten. Dies betraf zum einen den
Bahnhofsvorplatz, zum anderen das Postamt 1 und das Postamt 5. "' Fiir letzteres bot die Fa.
Weser-Wohnbau Tchibo eine Standortplanung an. Die Fa. Weser-Wohnbau hatte zwar auch ein
Interesse an der Beplanung des Bahnhofsvorplatzes gegeniiber der BIG angemeldet, hatte
davon aber wegen der zeitlichen Enge einer zeitgerechten Bebauung und des notwendigen

Umzugs von Tchibo wieder Abstand genommen™,

Bremen hatte als traditionelle Kaffeestadt das Interesse, die Fa. Tchibo Frischrist-Kaffee
GmbH als bedeutenden Markenartikler am Standort Bremen zu halten™. Aus diesem Grunde
war es der WfG ein Anliegen, Tchibo in Bremen ein reprasentatives Gebaude zu vermitteln. Die
Frage, fir welchen Standort in Bremen sich die Fa. Tchibo entscheiden sollte, war insofern

ebenso nachrangig wie die Frage, welcher Investor auf dem gewahlten Grundstiick das ¢-

"4 Zum Ganzen siehe PUA 195/81
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winschte Gebaude errichten wirde. Sollte sich Tchibo am Bahnhofsvorplatz interessiert zei-
gen, sollte das Grundstick an denjenigen hvestoren verkauft werden, der der Fa. Tchibo das
interessanteste Mietangebot machen konnte.”® Der Zeitdruck, unter dem die Fa. Tchibo stand,
lieR es schon aus wirtschaftsstrukturpolitischen Grinden als geboten erscheinen, das Investo-
rengrundstiick nunmehr freihdndig zu vergeben und nicht eine weitere, dritte Ausschreibung
durchzufiihren. Dies war rechtlich zuléssig, eine gesetzliche Pflicht zu einer erneuten Aus-

schreibung bestand nicht.”*

Zeitgleich zu dieser Entwicklung hatte die Fa. Zech gegenlber der BIG im November 2001 das

2 Dies war stadt-

Interesse an einer Hochhausbebauung des Bahnhofsvorplatzes angemeldet
planerisch jedoch nicht vorgesehen. Daher empfahl die BIG cer Fa. Zech im Laufe dieses CGe-
spraches, alternativ zu einem Hochhaus eine Bebauung des hvestorengrundstiicks mit qualita-
tiv hochwertiger Architektur zu entwerfen, um dies der Fa. Tchibo als méglichen Standort vorzu-
schlagen.” Dabei sollten alle bestehenden planungsrechtlichen Vorgaben eingehalten werden,
also auch die FuBganger-Passage.’® Diese Empfehlung hatte den Vorteil, die Zeitvorgaben der
Fa. Tchibo auf diese Weise einhalten zu kénnen. Zusatzlich konnte dem Investor ein tragfahi-
ges Nutzungs- und Bebauungskonzept abverlangt und ihm auferlegt werden, Aspekte der
Stadtgestaltung und eine qualitativ hochwertige Architektur zu beriicksichtigen.”” Aus dem
letztgenannten Grund verzichteten nahezu alle Lander und deutschen GroBkommunen bei h-
nenstadtgrundsticken mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung auf Ausschreibungen; im

eigenen Interesse setzten sie vielmehr auf optimale Nutzungskonzepte.

Nachdem die Planungen von Tchibo offentlich bekannt wurden, bat der stellvertretend fiir die
Fa. Walter-Bau auftretende Makler Hahm-Brieger im Dezember 2001 die WfG™ und im Januar
2002 die BIG™, erneut in Verkaufsverhandlungen mit ihm einzutreten. Die Walter-Bau AG
selbst bekundete ihrerseits im Dezember 2001 gegenlber Wirtschaftssenator Hattig und dem

Prasidenten des Senats, Bilrgermeister Dr. Scherf, ihr Interesse, die Projektentwicklung aufzu-

2 PUA 224/8 und PUA 37/1246; vgl. auch PUA 211/576-578
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nehmen.™ Auch die Firma Walter-Bau stand ebenfalls mit Tchibo in Verhandlung beziiglich des

Investorengrundstiickes am Bahnhofsvorplatz ™.

Die zu diesem Zwecke zusammengeschlossene Bietergemeinschaft Justus Grosse GmbH und
Zech Immobilien GmbH prasentierte im Dezember 2001 - die Bremische Bau- und Siedlungs-
gesellschaft mbH (BREBAU) kam im Februar 2002 dazu™ - der WfG und der Fa. Tchibo ein
Bebauungskonzept der von ihnen beauftragten Hamburger Architekten Bothe, Richter und Te-
herani. Als Hauptnutzer dieses Projektes war Tchibo als Ankermieter vorgesehen. Das Konzept
wurde im selben Monat dem Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung sowie der BGG vorgestellt.
Ferner wurde das Konzept den Vorsitzenden der SPD- und CDU-Fraktion sowie den Sprechern
der in der Baudeputation vertretenen Fraktionen vorgestellt.”*®> Auch wurde dem Beirat Mit-
te/Ostliche Vorstadt das bauplanerische Konzept im Hause der BIG vorgestellt und vom Beirat
grundsétzlich getragen’. Eine Festlegung auf einen bestimmten Investor unabhingig von den
jeweiligen Konzepten war aber zu diesem Zeitpunkt nicht moglich, da dem stéadtischen Vermo-
gensausschuss die Entscheidung Uber die Vergabe vorbehalten war. Dieser sollte erst in dem
Fall beteiligt werden, dass Tchibo das Mietangebot der Justus Grosse GmbH/Zech Immobilien
GmbH annahm™,

Aufgrund ihrer Interessenbekundung wurde auch der Fa. Walter-Bau von der BIG-Gruppe im
Januar 2002 die Mdglichkeit gegeben, ihrerseits ein Nutzungskonzept sowie einen Architekten-
entwurf vorzulegen™. Dieser Anregung kam die Fa. Walter-Bau mit einem Entwurf des Ingeni-
eurblros Hagg/von Ohlen/Riffers nach, an dem der Architekt Gestering mafR3geblich beteiligt
war.

Im Vergleich der beiden nunmehr fiir die Bebauung des Investorengrundstiickes vorliegenden
Entwirfe schnitt jedoch der von der Fa. Walter-Bau vorgelegte Architektenentwurf schlechter ab
als der Entwurf der Architektengemeinschaft Bothe/Richter/Teherani. Ersterer entsprach nicht
den von Bremen vorgegebenen stadtebaulichen Kriterien, da u.a. die optimale Ausnutzung des

Grundstiickes durch die spezielle Bauform eines Rundbaus nicht gegeben war.

Die BIG wollte jedoch eine Entscheidung der Fa. Tchibo abwarten, bevor den Entscheidungs-

gremien eine Vergabeempfehlung fiir das Grundstiick vorgelegt werden sollte.”” Mit dem Hin-
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" Hecklau 12607/4

L PUA195/143

%2 PUA 224/4

% Fischer, H. 11610/4

' PUA37/1247

5 Siehe dazu auch Fischer, H. 11610/5

% PUA37/1295

"7 PUA 195/139



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 143

weis darauf lehnte sie dementsprechend am 04.02.2002 den Antrag des Unternehmens Walter-

Bau, das Grundstiick vorzeitig zu erwerben, ab.

Die Fa. Tchibo erklarte jedoch Ende Januar/Anfang Februar 2002, dass sie mit Blick auf die
zwischenzeitlich intensiv gefihrte o6ffentliche Diskussion als potentieller Hauptmieter fir den
Neubau auf dem Investorengrundstiick nicht mehr zur Verfigung stehe™. Dennoch ging die
BIG davon aus, dass diese Erklarung noch nicht das letzte Wort von Tchibo darstellte™. Sie
betrachtete es vielmehr als taktisches Mandver von Tchibo. Zudem teilte die Investorengemein-
schaft am 04.02.2002 der BIG mit, dass sie auch ohne Tchibo als Hauptnutzer das Grundstiick
erwerben und auf der Grundlage des Entwurfs ihrer Architekten bebauen wollte. Die Kaufpreis-
vorstellungen bewegten sich dabei zwischen 7,158 Mio. EUR (14 Mio. DM) und 6,646 Mio.
EUR (13 Mio. DM).™

Nachdem Tchibo tatséchlich kein weiteres hteresse an dem Bahnhofsvorplatz bekundete, hing
die weitere Entwicklung des Grundstiicks von der fachlichen Bewertung der Architektenentwir-

fe der Walter-Bau und der Investorengemeinschaft ab.

Die fachliche Bewertung der Architektenentwirfe hatte zum Ergebnis, dass der Entwurf der
Investorengemeinschaft wegen der geplanten qualitativ hochwertigen Architektur tberzeugte.™
Der Senat und die zustandigen parlamentarischen Gremien beschlossen daraufhin die Verau-
Rerung des Investorengrundstiicks an die Bietergemeinschaft trotz der Absage Tchibos als
Hauptnutzer. Mit Beschluss vom 05.02.2002 stellte der Senat fest, dass der von der Investo-
rengemeinschaft Justus Grosse, BREBAU und Zechbau GmbH vorgelegte Entwurf der Archi-
tekten Bothe, Richter, Teherani seinen stadtplanerischen und stadtebaulichen Vorstellungen
entsprach. In diesem Beschluss wurde dieser als eine optimale Bebauung des Bahnhofsvor-
platzes beurteilt. Die BIG sollte vom Senator flr Finanzen in Abstimmung mit den Ressorts
Wirtschaft, Bau und Umwelt sowie der Senatskanzlei beauftragt werden, das Grundstiick an die
Investorengemeinschaft zu verkaufen. Der Senator fur Finanzen sollte die fir den Verkauf des
Grundstiicks erforderlichen Gremienbeschliisse einholen™”. Der Vermégensausschuss stimmte
mit Beschluss vom 15.02.1995 der VeraufRerung des Investorengrundstiicks an die Investoren-

gemeinschaft zu einem Kaufpreis in Héhe von 7,2 Mio. EUR zu™®

. Insoweit empfahl der Senat
in seiner Mitteilung an die Stadtbirgerschaft vom 19.02.2002, den Bahnhofsvorplatz, aufgrund

der bisher erfolglos gebliebenen Vermarktungsbemiihungen und wegen des Uberzeugenden
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Architekturkonzeptes, an die Investorengemeinschaft zu verkaufen.” Die Birgerschaft stimmte

der Vergabe an die Investorengemeinschaft am 10.02.2002 zu™.

Grundlage der beabsichtigten Verduferung war eine von dem Eigenbetrieb Geolnformation
Bremen, vormals Kataster- und Vermessungsverwaltung, vorgenommene erneute Wertempfeh-
lung vom 18.02.2002. Dabei kam die Geolnformation zu dem Ergebnis, dass sich die Vermark-
tung zu den Konditionen der letzten Ausschreibung von 1998 nicht realisieren lieR. Seitdem
damals abgegebenen Hoéchstgebot des Investors Widerker aus Stuttgart, hatte sich gezeigt,
dass sich das Grundstick fir einen Kaufpreis knapp tGber 25 Mio. DM wirtschaftlich nicht ver-
markten lie3. Auch Herr Hecklau von der Fa. Walter Bau brachte zum Ausdruck, dass eine Be-
wertung des Grundstiicks in dieser GrofRenordnung aufgrund der schlechten Vermarktungs-
méglichkeit nicht angemessen sei.””® Die neue Bewertung beriicksichtigte, dass der Immobi-
lienmarkt seit dem Jahr 2000 insgesamt schwéacher war als in den Vorjahren, der Bluromarkt in
Bremen weitgehend gesattigt war und sich eine Vermarktung der Biroflachen am Bahnhofsvor-
platz als schwierig erwies. Insoweit wurde ein geringerer Bodenwert flir angemessen gehalten.
Die neue Wertempfehlung ging von einer neu zugeschnittenen Grundstlicksgrof3e aus, die ver-
kauft werden sollte. Die Grundstiicksgrof3e betrug nicht mehr 5.850 gm, sondern rund 4.980
gm. Die Geolnformation erachtete in Anbetracht der Marktsituation und der abgegebenen An-
gebote einen Bodenwert von durchschnittlich 3.000,- DM/gm fir angemessen. Das entsprach
einem Gesamtwert von 14 bis 16 Mio. DM (7.16 bis 8.18 Mio. Euro).” Die Verhandlungen mit

der Investorengemeinschaft fihrten zu einem Verkaufspreis in Héhe von 7,2 Mio. Euro™,

Der Beirat Mitte/Ostliche Vorstadt bedauerte mit Beschluss vom 20.02.2002 den Senatsbe-
schluss zur freihdndigen Vergabe an die Bietergemeinschaft und die damit bewirkte Bindung
der Stadt an einen bestimmten Architektenentwurf. Der Beirat hatte ein 6ffentliches Wettbe-
werbsverfahren zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt vorgezogen.™® Auch fiihlte er sich
insoweit desinformiert, da er davon ausging, dass eine Vergabe an die Bietergemeinschaft nur
in Verbindung mit Tchibo als Hauptnutzer erfolgen sollte”. Daraufhin entgegnete die BIG, dass
der Beirat Mitte frihzeitig und umfassend Uber die Planungen fir das Investorengrundstiick

informiert wurde. Der Beirat sei bei seiner Sitzung am 05.02.2002 von einem Vertreter der BIG
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darauf hingewiesen worden, dass die Grundstiicksvergabe an die Investorengemeinschatft,

auch ohne Tchibo, durch den Senat zu beschlieRen war. ™

Der Vorteil der nunmehr beabsichtigten freihdndigen Vergabe war ein breiterer Gestaltungs-
spielraum, da so dem Investor umfassendere Bindungen aiferlegt werden konnten, die insbe-
sondere Aspekte der Stadtgestaltung und eine qualitativ hochwertige Architektur fir dieses
bedeutende Grundstiick beriicksichtigen konnten’?. Letzteres Argument war dann auch fir
Senat und Biirgerschaft entscheidend, nachdem Tchibo sich gegen den Standort Bahnhofsvor-
platz entschieden hatte: Das von der Investorengemeinschaft Justus Grosse/BREBAU/Zechbau

beigebrachte Architekturkonzept Giberzeugte.

5) Aktuelle Situation

Der Verkauf des Investorengrundstiickes am sidlichen Bahnhofsvorplatz konnte bislang nicht
abgeschlossen werden, da die Investorengemeinschaft um einen Zeitaufschub gebeten hat™®.
Der zweite Investor, Fa. Walter-Bau, halt sein Interesse an dem Grundstick ebenfalls aufrecht,
bezieht sich dabei allerdings noch auf das Angebot vom 24.06.1998, das ausdriicklich die Zent-
ralbibliothek vorsieht™. Fir diese ist aber mittlerweile als Standort das Polizeihaus am Wall
vorgesehen. Konkrete andere Mieter, insbesondere o6ffentliche Ankermieter, hat Walter-Bau zur
Zeit nicht. Der Senat hat die Absicht, an dem von der Investorengemeinschaft vorgelegten Bot-
he-Richter-Teherani-Entwurf, insbesondere auch aus stadtebaulichen Grinden, grundséatzlich
festzuhalten. Zugleich ist pdoch die Verhandlung mit anderen Investoren nicht ausgeschlossen
worden, sofern diese ebenfalls belastbare Angebote vorlegen.”™

Die Vermarktung des Investorengrundstiickes ist noch nicht abgeschlossen.
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V. Contrescarpe-Center

1) Ausgangslage

a) Planungen des Amtes fir Stadtplanung und Bauordnung

Die Idee fur das Contrescarpe-Center entstand im Jahre 1991 im Amt flur Stadtplanung und
Bauordnung, dessen Leiter Herr Kniemeyer war. Die Uberlegung war, die unbebaute Flache in
stéadtebaulich prominenter Lage zwischen dem Siemens-Hochhaus und den Wallanlagen bis
zum Herdentorsteinweg in Anlehnung an den alten Stadtgrundriss fiir eine Neubebauung zu
erschlieBen. Dazu fertigte das Amt verschiedene Skizzen und erdrterte seine Vorstellungen
auch mit dem zustandigen Senator fir Umweltschutz und Stadtentwicklung, Herrn Senator
Fucks, und dessen Nachfolger, dem Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung, Herrn
Senator Dr. Schulte. Die Idee wurde insgesamt fiir gut befunden, ihre Umsetzung wurde jedoch

zunéachst nicht in Angriff genommen.

Anfang 1997 griff das Bauressort bzw. das Planungsamt im Zusammenhang mit dem sich kon-
kretisierenden Ankauf des Siemens-Hochhauses (siehe oben 1) und den Uberlegungen zur
stadtebaulichen Aufwertung des ,Siemens-Quartiers” die ldee wieder auf. Das Ziel war, zwi-
schen den Wallanlagen und dem Birokomplex Siemens-Hochhaus durch eine attraktive Be-
bauung eine Torsituation am Herdentorsteinweg zu schaffen. Durch Verlegung der Stral3e
Contrescarpe zwischen dem Rudolf-Hilferding-Platz und dem Herdentorsteinweg in Richtung
Siemens-Hochhaus sollte ein etwa 1.500 gm grof3es Grundstiick erschlossen werden, das von

einem Investor mit einem Biiro- und Geschaftshaus bebaut werden konnte. ™

Anfang Marz 1997 stellte Herr Senator Dr. Schulte die planerischen Vorstellungen des Baures-
sorts hierzu der Presse vor. Auch die Stadtbirgerschaft befasste sich in der Aktuellen Stunde
am 17. Marz 1997 mit dem Projekt.”" Zum Zeitpunkt dieser Debatte gab es weder einen poten-

ziellen Investor noch einen Bebauungsplan fir das Grundstuck.

b) Investitions- und Nutzungsinteresse der Firma Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG und der

HUK Coburg Versicherungsgruppe

™ pyA 250/1
" PUAV (lose) Plenarprotokoll der Stadtbiirgerschaft vom 17.03.1997 S. 1296 ff.
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Ende Juni 19977 |ud die WG, die das Grundstiick vermarkten wollte, zu einer Besprechung
am 17. Juli 1997 ein. Sie hatte tereits Kontakt zu der Firma Weser-Wohnbau aufgenommen,
die an die WfG herangetreten war, weil sie an dem Kauf des Grundstlicks interessiert war, um
darauf ein Burogeb&aude fur die HUK-Coburg zu errichten. An der Besprechung am 17. Juli
1997™° bei der WIG waren Vertreter des Senators fiir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung, des
Planungsamts, des Grundstiicksamts und der Kataster und Vermessung Bremen sowie Herr Dr.
Zimmermann von der Firma Weser-Wohnbau und die Herren Hase und Hackenberger von der
HUK-Coburg beteiligt. Dabei legten die Vertreter der Firma Weser-Wohnbau und der HUK-
Coburg ihr gesteigertes Interesse an dem Objekt dar. Die HUK-Coburg wollte ihre Niederlas-
sung in der Westerstralle in der Bremer Neustadt aufgeben und suchte einen neuen Biro-
standort in der Innenstadt. Hierfir bendtigte sie rund 2.500 nf Biroflache. Die Firma Weser-
Wohnbau hatte die Absicht, das Grundstiick Contrescarpe zu kaufen und darauf ein Biro- und
Geschaftshaus mit ca. 6.000 nf Bruttogeschossflache zu errichten. Die Interessenten wiesen
jedoch darauf hin, dass das Projekt bis zum 1. Dezember 1999 bezugsfertig sein musse, was
voraussetze, dass im Juni 1998 mit dem Bau begonnen werden misste. Zur Beschleunigung
des Vorhabens schlug die Firma Weser-Wohnbau vor, auf eine Ausschreibung zu verzichten
und nach freihandiger Vergabe des Grundstiicks einen Architektenwettbewerb durchzufiihren.
Dagegen wies der Vertreter des Bauressorts, Herr Krukemeier, auf die Notwendigkeit einer
regularen Wettbewerbsausschreibung hin.”® Herr Jacobs als Vertreter des Grundstiicksamts
machte deutlich, dass das Grundstuck bisher weder rdumlich noch planungsrechtlich definiert
sei und zum Teil noch acht Teileigentimern gehore; folglich sei es auch noch nicht bewertet.
AulRRerdem seien die Probleme der Straf3en- und Leitungsverlegungen sowie die Erschlie3ungs-

kosten bisher nicht geklart.”"

Nachdem sich die Interessenten verabschiedet hatten, sprach sich Herr Jacobs gegen eine
Ausschreibung zu einem Zeitpunkt, in dem eine solche Planungsunsicherheit herrschte, aus
sowie gegen Verhandlungen mit Investoren, wobei er warnend an ,die Blamage beim Bahn-
hofsvorplatz® erinnerte. Er hielt es fur denkbar, anstelle einer Ausschreibung zum Hdchstgebot
eine Investorenausschreibung mit Wettbewerb durchzufiihren. Die Ubrigen Behodrdenvertreter
waren jedoch damit einverstanden, dass die WfG mit der Firma Weser-Wohnbau weiter ver-
handelt, um sie als Investor fiir diesen Standort zu halten, und sie um Vorlage eines schriftli-
chen Nutzungskonzepts bittet. Denn ,Bremen sei nicht Munchen, Disseldorf oder Berlin; hier

stiinden die Investoren nicht Schlange.*"®
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Die HUK-Coburg und die Firma Weser-Wohnbau bestétigten ihr Interesse nochmals mit Schrei-
ben vom 24. Juli bzw. 1. August 1997 an die WfG, wobei sie erneut auf die engen zeitlichen
Voraussetzungen hinwiesen. Danach missten bis Oktober 1997 die Planungsdaten festliegen,
bis Dezember 1997 der Kaufvertrag abgeschlossen sein, bis Marz 1998 der Bauantrag gestellt,
im Juni 1998 mit dem Bau begonnen und bis Dezember 1999 der Bau fertiggestellt werden. Um
den engen Zeitrahmen einzuhalten, hielt es die Firma Weser-Wohnbau fir ,zwingend erforder-

lich, auf eine &ffentliche Ausschreibung des Grundstiicks zu verzichten.”

Mit Schreiben vom 24. Juli 1997 an den Senator fir Finanzen berichtete die WfG von dem
Nutzungsinteresse der HUK-Coburg und der Investitionsabsicht der Firma Weser-Wohnbau.
Eine zilgige Weiterverfolgung des Projekts sei wiinschenswert. Dabei habe die Frage, durch

welche Verfahrensschritte das Grundstiick vergeben werden kann, besondere Prioritat.

Das Finanzressort antwortete mit Schreiben vom 31. Juli 1997, dass angesichts der Lage des
Grundstiicks und der Notwendigkeit einer stadtebaulich attraktiven Architektur und Nutzung des
Gebaudes die bundesweite Ausschreibung eines Investorenwettbewerbs eforderlich sei. Zuvor
missten jedoch - auch angesichts der Erfahrungen beim Bahnhofsvorplatz - die Rahmenbedin-
gungen abschlielBend geklart werden, unter anderem die Bereitschaft der Eigentimergemein-
schaft zum Verkauf der benétigten Flachen zum angemessenen Preis, die ErschlieBungskos-
ten, die Finanzierung, die zeitliche Festlegung der Realisierung, die Planreife des Bebauungs-
plans, die Stellplatzrichtzahlen, die Bewertung des Grundstiicks sowie die Wettbewerbsbedin-
gungen. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Verhandlungen mit den Interessenten Kkei-
nesfalls den Eindruck einer Bindung fiir eine spatere Vergabeentscheidung erzeugen diirfen.
AuRerdem wurde kritisch angemerkt, dass nach Berechnungen des Grundstiicksamts eine
Bruttogeschossflache von ca. 7.600 nf vorgesehen sei, wohingegen die HUK-Coburg nur rund
2.500 m? benttige, die Nutzung von zwei Drittel der Flachen demnach noch offen seien.
Schlielich wies das Finanzressort ,rein vorsorglich” darauf hin, dass Bremen besondere
Grundstuck wie dieses hier nur an Investoren verkaufen werde, die sich langfristig zu ihrer h-
vestition bekennen; Zwischenerwerbe durch Projekttrager, die das Objekt nach Fertigstellung

weiterverauf3ern, kdmen nicht in Betracht.

Die WfG versuchte mit Schreiben vom 13. August 1997,”® dem Finanzressort einen Verzicht
auf eine Ausschreibung nahezulegen. Sie fihrte aus, dass das Bauressort das Projekt Contres-
carpe-Center der Offentlichkeit in den Bremer Tageszeitungen vorgestellt und sich daraufhin

nur die Firma Weser-Wohnbau mit der HUK-Coburg fir das Projekt ernsthaft interessiert habe.

8 PUA 39/10A/10B
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In der Besprechung am 17. Juli 1997 hatten die Vertreter des Bauressorts erklart, dass sie bei
diesem Projekt ausnahmsweise auf eine Investorenausschreibung verzichten wirden, wenn die
Firma Weser-Wohnbau selbst einen Architektenwettbewerb durchfuhre. Um einerseits die HUK-
Coburg in der Bremer City zu halten und bei der Schaffung von ca. 20 zusétzlichen Arbeitsplat-
zen zu unterstitzen und um andererseits das stadtebaulich wichtige Projekt bis zum Jahr 2000

zu realisieren, sollte auf eine bundesweite Ausschreibung verzichtet werden.

Grundsatzlich ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass eine Ausschreibung des Grund-
stiicksverkaufs nicht zwingend vorgeschrieben war. Es gab und gibt keine gesetzlichen Vor-
schriften, nach denen der Verkauf eines stadtischen Investorengrundstiicks in einem Aus-
schreibungsverfahren durchzufiihren ist; insbesondere ist das Ausschreibungs- und Vergabe-
recht der 88 97 ff. GWB nicht einschlagig. Denn die Architekten- und Bauleistungen, die dem
Kaufer/Investor in dem Grundstiickskaufvertrag auferlegt werden, beschafft sich nicht de offent-

liche Hand sondern der Investor fur sein Vermogen.

Das Finanzressort lie3 sich jedoch nicht umstimmen. Herr Keller vermerkte fiir Frau Grotheer-
Hiineke auf dem Schreiben lediglich: ,Vorlage fiir Grundstiicksausschuss wie kesprochen.“®
Diese Vorlage - dazu weiter wnten - sollte den Beschlussvorschlag enthalten, eine 6ffentliche

Ausschreibung durchzufihren.

Doch auch auf senatorischer Ebene wurde Uberlegt, von einer Ausschreibung abzusehen. In
einer Besprechung der Senatoren Borttscheller, Perschau und Dr. Schulte am 14. August
1997"® berichtete Herr Dr. Schulte von dem Interesse der Firma Weser-Wohnbau und der
HUK-Coburg, das Contrescarpe-Objekt noch im Jahr 1997 umzusetzen. Da das Objekt offent-
lich in der Zeitung angekiindigt worden sei, erlibrige sich eine Ausschreibung, die einen Zeitver-
lust bedeuten wirde und das Investment geféahrden kénnte. Sie waren sich einig, den Finanz-
senator, Herrn Nolle, zu Uberzeugen, keine Ausschreibung fir das Objekt vornehmen zu las-
sen. Dazu kam es jedoch nicht, da sich die HUK-Coburg im Herbst 1997 fur ein anderes Objekt
entschied. Der Grund fir die Umorientierung der HUK lag darin, dass ihre zeitlichen Vorgaben
wegen der planungsrechtlich vorgeschriebenen Verfahren und der notwendigen Straf3en- und

Leitungenverlegung nicht zu erfiillen waren.

c) Vorbereitung einer offentlichen Ausschreibung

67 787 pyA 39/19
78 78 pyA 39/20A



150 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien”

Am 27. August 19977 legte der Senator fiir Finanzen die vertrauliche Vorlage fiir die Sitzung
des Grundstlcksausschusses der stadtischen Finanzdeputation am 5. September 1997 vor.
Darin begrindete er nach Darlegung des Sachverhalts die Notwendigkeit einer bundesweiten
offentlichen Ausschreibung des Grundstiicks und der Vergabe zum Hochstgebot mit der stadte-
baulichen Bedeutung des Projekts. Entsprechend der Vorlage beschloss der Grundstiicksaus-
schuss am 5. September 1997, den Senator fur Finanzen zu beauftragen, die fur eine Aus-
schreibung erforderlichen Rahmenbedingungen und Vorgaben umgehend zu schaffen, die Aus-

schreibung alsbald durchzuftihren und Gber das Ergebnis zu berichten.

2) Herrichtung und Baureifmachung des Grundstiicks

a) Bebauungsplan 2166

Bereits im April 1997 beschloss die Deputation fir das Bauwesen gemafld der Deputationsvorla-
ge des Planungsamts Nr. 14/389 vom 17. April 1997, dass fiir das Gebiet zwischen Herden-
torsteinweg und dem Rudolf-Hilferding-Platz, stdlich der Contrescarpe Nr. 72 bis 76 ein Be-
bauungsplan aufgestellt werden und dabei die in der Vorlage enthaltenen Ziele und Zwecke
beriicksichtigt werden sollten. Der Planaufstellungsbeschluss wurde am 21. Mai 1997 o&ffentlich

bekannt gegeben.”

Die Grobabstimmung (iber den Bebauungsplan begann im Juni 1997.7% Im Juli 1997 legte das
Planungsamt die Planungsunterlagen vor, auf Grund derer die Kataster und Vermessung Bre-
men am 8. August 1997'" die Wertempfehlung aussprach, zunéchst von einem Grundstiicks-
wert von 5 Millionen DM auszugehen. In einer Besprechung am 2. September 1997 beim
Bausenator unter Leitung des Herrn von Handrup mit Vertretern des Finanzressorts, des Wirt-
schaftsressorts, des Grundstiicksamts, des Ortsamts Mitte, des Amts fur Straen und Verkehr,
Stadtgriin Bremen, der Bremer Entsorgungsbetriebe, der Stadtwerke und der Deutschen Tele-
kom wurden die erforderlichen Schritte zur Herrichtung des Grundstiicks erortert und die Ver-
antwortlichkeit der jeweiligen Behorden und Betriebe sowie der Zeitplan fiir die erforderlichen
MalRnahmen festgelegt. Es wurde vorgeschlagen, unter Federfihrung des Amts fur Strafl3en
und Verkehr eine Arbeitsgruppe Leitungsbehérden und unter Federfuhrung des Bauressorts,
Abteilung 4, eine Arbeitsgruppe Architekturwettbewerb einzurichten. Die Projektfiihrung im Sin-

ne einer Federfuhrung sollte ebenfalls das Bauressort Gbernehmen.

% pUA 250/9; V (lose) Vertraul. Vorlage des Senator fir Finanzen vom 27.08.1997
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Am 6. Oktober 1997 wurden die Blrger durch das Ortsamt Mitte in einer o6ffentlichen Einwoh-
nerversammlung an der Bauleitplanung gemaR § 3 BauGB beteiligt.”” Bis Januar 1998 wurden
die Trager offentlicher Belange nach 84 BauGB an der Aufstellung des Planentwurfs beteiligt.
Das Bebauungsplanverfahren war damit soweit gediehen, dass nunmehr der Beschluss der
Baudeputation zur 6&ffentlichen Auslegung eingeholt werden konnte. Die entsprechende Deputa-
tionsvorlage Nr. 14/634 wurde am 16. April 1998 fertiggestellt. Am 22. April 1998 stimmte die
stadtische Deputation flir das Bauwesen dem Entwurf des Bebauungsplan 2166 zu und le-
schloss die offentliche Auslegung des Bebauungsplans mit Begrindung gemals 8§ 3 Abs. 2
BauGB.”” Nachdem der Entwurf am 12. November 1998 Planreife erlangt hatte, eschlossen
der Senat am 12. Januar 1999 und die Stadtbirgerschaft am 26. Januar 1999 den Bebauungs-
plan 2166, der nach Bekanntmachung geméafd § 10 Abs. 3 BauGB am 15. Februar 1999 in Kraft

trat.””®

b) Ankauf der erforderlichen Privatflachen

Da Teilflachen des Plangebiets im Eigentum einer gro3eren Eigentimergemeinschaft standen,
beauftragte der Senator flr Bau, Verkehr und Stadtentwicklung im Juli 1997 das Grundstick-
samt, die fir die StralRenverlegung benétigten Privatflachen anzukaufen. Die Verhandlungen
mit den privaten Eigentimern zogen sich bis Ende 1998 hin.”” Die Eigentiimer forderten einen
Preis von 2.500 DM/m?, demgegenuber lag das Angebot des Grundstiicksamts zunéachst bei
550 DM/m>."® Auf Grund einer Wertempfehlung der Kataster und Vermessung Bremen erhéhte
das Grundstiicksamt im Mai 1998 das Angebot auf 700 bis 1.000 DM/m?, hatte damit jedoch
keinen Efolg. Das Grundstiicksamt wandte sich daher im Juli 1998 erneut an die Kataster und
Vermessung Bremen, die nach einer Uberprifung der Gesamtumstande und Neubewertung am
20. Juli 19987 mitteilte, dass hier ,von einem Wertbereich von etwa 1.500 bis 2.000 DM/m’
ausgegangen werden kann. Die in Rede stehenden 2.500 DM/m? wéren letztlich nur zur Ver-
meidung eines langdauernden Enteignungsverfahrens gegeniber der Miteigentimergemein-

schaft akzeptabel.” Um einem Enteignungsverfahren mit ungewissem Ausgang und der damit

™ PUAV (lose) Anlage ,Einwohnerversammlung“ zur Deputationsvorlage Nr. 14/634 vom 16.04.1998

des Planungsamts
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einhergehende Zeitverzégerung aus dem Wege zu gehen, akzeptierte das Grundstiicksamt

letztlich die Forderung der Eigentimer.

c) ErschlieBung des Grundstiicks, Widmung und Entwidmung der o6ffentlichen Verkehrsfla-

chen

Nach dem Erwerb der Privatflaichen wurden die Verfahren nach dem Bremischen Landesstra-
Bengesetz eingeleitet, um die offentliche Nutzung der bisherigen Verkehrsflachen aufzuheben
und die Flachen der neuen Stral3e Contrescarpe fir den Gemeingebrauch zu widmen. Das
Entwidmungsverfahren wurde am 20. Juli 1999 bekannt gemacht.”®® Die Entwidmungs- und
Widmungsverfigung des Amtes fur Strallen und Verkehr erfolgte am 9. Dezember 1999; sie
wurde am 14. Januar 2000 rechtsbestandig. Die ErschlieBungsarbeiten wurden am 15. Juni
2001 fertig gestellt.”®

d) Grundstiicksbewertung durch die Kataster und Vermessung Bremen

Mit Schreiben vom 4. Juni 1999" bat die GBI die Kataster und Vermessung Bremen, die Ver-
kehrswertermittlung vom 8. August 1997 nochmals zu Uberpriifen, da inzwischen fast zwei Jah-
re verstrichen waren und nunmehr die Bebaubarkeit des Grundsticks auf Grund der gesicher-
ten Planunterlagen des Planungsamts feststand. Die Kataster und Vermessung Bremen teilte
daraufhin am 17. Juni 1999" der GBI mit, dass die Uberpriifung einen Grundstiickswert von

rund 5,5 Millionen DM ergeben habe.

3) Bewerbungen der KPS und der Arge Riggers/Dettmer

Im Frihjahr 1999 bekundeten zwei Unternehmen, die KPS Programme Schulenberg GmbH &
Co. KG, Bremen, (nachfolgend kurz: Firma KPS) und die P.R. Peter Riggers Baubetreuungsge-
sellschaft mbH, Bremen, (nachfolgend kurz: Firma Riggers) gegentber der BIG ihr Interesse an

einer Investition auf dem Grundstiick Contrescarpe-Center.

8 PUA 14/414
8 Zit. PUA 250/5
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a) KPS Programme Schulenberg GmbH & Co. KG

Am 10. Februar 19997 bewarb sich die Firma KPS um den Erwerb des Grundstiicks Contres-
carpe-Center. Mit Schreiben vom 31. Mai 1999 an die BIG bestétigte die Firma KPS ihre Ab-
sicht, an diesem Standort ein Firmengebé&ude fur die KPS-Gruppe zu errichten und von dort
samtliche KPS-Unternehmen zu verwalten und zu leiten. Zidem sollten eine Vielzahl der zur
Zeit noch ausgegliederten Geschéftsbereiche wie zum Beispiel das Call-Center Hamburg mittel-

fristig in Bremen angesiedelt werden.

Am 18. Juni 19997 fiihrte Herr Keller als Geschaftsfiihrer der BIG ein erstes Gesprach mit der

Firma KPS, die er bat, Unterlagen tber das geplante Konzept einzureichen.

Im September 1999 legte die Firma KPS ihr Konzept fiir die geplante Bebauung des Contres-
carpe-Centers vor. Das von dem Planungs- und Ingenieurbiro Ewald Brune entworfene Bau-
und Nutzungskonzept’® sah zwei durch ein Atrium verbundene Baukdrper mit Arkaden vor,
bestehend aus Erdgeschoss und sechs Obergeschossen sowie, falls genehmigungsfahig, e-
nem weiteren Technikgeschoss. In zwei Tiefgeschossen waren 145 Einstellplatze geplant. Die
Bruttogeschossflache betrug 13.827 nf und de Nettoflache dine Tiefgeschosse 7.879 nt. Im
Erdgeschoss sollten hochwertige Einzelhandelsladen und in den Obergeschossen Bliros unter-
gebracht werden. Das Investitionsvolumen einschlieRBlich Grunderwerb und Einrichtungen war

mit rund 50 Millionen DM veranschlagt.

In dem der Bewerbung beigefugten Vermerk der Firma KPS ,Zur Ansiedlung der KPS-Gruppe

im Contrescarpe-Center Bremen“®*

stellte sich die Gruppe als erfolgreiches Medien- und Kom-
munikationsunternehmen mit 18 Gesellschaften und Uber 600 Mitarbeitern wr. Zur Vereinheitli-
chung der vielfaltigen Geschéftsbereiche plane die KPS eine Konzernzentrale in Hamburg oder
Bremen. Durch das geplante Projekt Contrescarpe-Center kénne dieses Ziel in Bremen umge-
setzt werden. Nach Fertigstellung des Contrescarpe-Centers kdnnten neben den bereits in
Bremen anséssigen Gesellschaften die Bereiche Redaktion/Vertrieb Delme Report, Zeitungs-
vertrieb EWZ, Audiotex, CTS-Verwaltung und CTS Tickethotline in dem Gebaude angesiedelt
werden, wodurch sich die Mitarbeiterzahl in Bremen um ca. 171 auf 374 Mitarbeiter erhéhen

wirde.
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b) Arbeitsgemeinschaft Riggers/Dettmer

Am 5. Juli 1999 fand bei der BIG unter Beteiligung von Vertretern der WfG und der GBI ein
Gesprach mit Herrn Riggers, dem Geschéaftsfuhrer der Firma P.R. Riggers Baubetreuungsge-
sellschaft mbH, und Herrn Dettmer, dem Geschaftsfuhrer der Firma D. Dettmer Reederei GmbH
& Co. KG, Bremen, statt. Dabei stellte Herr Riggers die von seiner Firma geplante Investition fur
das Contrescarpe-Center vor. Danach sei ein siebengeschossiges Geschafts- und Birohaus
mit ca. 7.150 nt Bruttogeschossflache und mit einer zweigeschossigen Tiefgarage vorgesehen.
Das Gebaude solle im Wesentlichen von der Dettmer-Firmengruppe und der Bremer Lager-
hausgesellschaft (kurz: BLG) genutzt werden. Das dem Herdentorsteinweg zugewandte Erdge-

schoss solle mit Laden belegt werden.

Herr Keller wies darauf hin, dass sich auch die Firma KPS um das Objekt beworden habe. Die
Vergabeentscheidung werde wesentlich von der Art und Hohe der geplanten Investition und
den damit verbundenen Arbeitsplatzeffekten abhéngen. Er bat Herrn Riggers zu Uberlegen,
welche Nutzer ersatzweise in Betracht kdmen, falls sich die BLG fur einen anderen Standort
entscheiden sollte. Herrn Dettmer bat er um eine perspektivische Darstellung der mdoglichen

Arbeitsplatzeffekte. Die Bewerbungsunterlagen seien bis Anfang September 1999 vorzulegen.

Mit Schreiben vom 2. September 1999’ bekréftigte die Firma Riggers ihr Kaufangebot firr das
Grundstiick und legte ihr Nutzungskonzept vor. Wie bereits in der Besprechung bei der BIG im
Juli 1999 dargelegt, war geplant, mit einem Investitionsvolumen von ca. 50 Millionen DM, davon
rund 32 Millionen DM fur Baukosten, ein Geschafts- und Birogebaude, bestehend aus zwei
durch eine siebenstockige Glashalle verbundenen Baukorpern mit Arkaden, mit einer Nutzfla-
che von 7.170 nf sowie zwei Tiefgeschossen mit 84 Stellplatzen zu errichten. In dem Gebaude
sollten die bisher auch in Bremen angesiedelten Firmenzentralen der Dettmer-Gruppe, der BLG
und des neu gegrindeten Umschlagsunternehmens Eurogate untergebracht werden. Ferner sei
angestrebt, weitere hafen- und schifffahrtsnahe Logistik-, Software- und Consultingunterneh-
men sowie die zur Dettmer-Gruppe gehérende Transocean Tours Touristik GmbH dort unterzu-
bringen, so dass sich das Contrescarpe-Center als international bedeutsames maritimes Logis-

tikzentrum darstelle.

4) Absehen von einer 6ffentlichen Ausschreibung

Im Dezember 1999 verstandigten sich das FHnanz- und das Wirtschaftsressort darauf, auf eine

offentliche Ausschreibung des Contrescarpe-Centers zu verzichten, weil sich Ferner konnte von

2 PUA 109/38 ff.
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einer Ausschreibung abgesehen werden, weil sich auf Grund der zwei Angebote einerseits eine
Vergleichsmoglichkeit fir die Verwaltung und andererseits eine Wettbewerbssituation fir die
bietenden Firmen egab. Trotz der 6ffentlichen Diskussion hatten sich keine weiteren Bieter an
dem Grundstick interessiert gezeigt, so dass nicht davon auszugehen war, dass eine Aus-
schreibung die bestehende Wettbewerbssituation verbessern konnte. Mit der Senatsvorlage
584/99 vom 15. Dezember 1999 fir die Sitzung des Senats am 21. Dezember 1999” wurde
das Vorhaben dem Senat zur Entscheidung vorgelegt. Darin begriindete das vorlegende Wirt-
schaftsressort die mit dem Finanzressort abgestimmte Absicht, einen Verkauf ohne Bieterver-
fahren vorzunehmen, damit, dass dies bei gewerblich genutzten Grundstiicken Ublich sei. Ein
freihandiger Verkauf verstoRe auch nicht gegen EU-Richtlinien, da der Verkauf zum Verkehrs-
wert von 5,5 Millionen DM erfolgen solle, der entsprechend der Mitteilung der EU-Kommission
betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten und Grundstiicken durch die
offentliche Hand (Nr. 97/C 209/3 des Amitsblattes der Europdischen Gemeinschaften) gutach-

terlich von der Kataster und Vermessung Bremen ermittelt worden sei.

Sodann wurden die Angebote der Firmen KPS und Riggers vorgestellt. Zu den Arbeitsplatzef-
fekten wurde ausgefiihrt, dass das KPS-Konzept ca. 171 und das Konzept der Firma Riggers
ca. 60 zusatzliche Arbeitsplatze flir Bremen schaffen wirde. Die Firma KPS werde sich zudem
verpflichten, in Abstimmung mit dem Senator fir Bau und Umwelt einen Architektenwettbewerb
zwischen mindestens drei Architekturbiros durchzufihren. Die Firma Riggers plane, das Objekt
nach Fertigstellung zu teilen und den am Herdentorsteinweg gelegenen Geb&udeteil an die
Dettmer-Gruppe zu verauf3ern. Den anderen Gebaudeteil wolle Riggers zunachst behalten und

spater eventuell als Anlageobjekt verkaufen.

Die Vorlage kam zu der Empfehlung, das Grundstiick an die Firma KPS zu vergeben. Dafir
spreche die héhere Anzahl von neuen Arbeitsplatzen, zu deren Schaffung sich die Firma au-
RBerhalb des Kaufvertrages verpflichten werde, sowie ihre Absicht, das Objekt fast ausschliel3-

lich selbst zu nutzen und nicht Uberwiegend an Dritte zu vermieten oder zu verauf3ern.

Am 21. Dezember 1999’ stimmte der Senat entsprechend der Vorlage der Vergabe des
Grundstiicks Contrescarpe-Center an die KPS Programme Schulenberg GmbH zu. Er bat den
Senator fUr Finanzen, die BIG/GBI mit den Vertragsverhandlungen zu beauftragen und die 4u-

stimmung des Vermdgensausschusses zum Verkauf einzuholen.

In der Fragestunde der Stadtbiirgerschaft am 22. Februar 2000”* fragten Abgeordnete der

Fraktion Biundnis 90/Die Griinen und die Fraktion Bindnis 90/Die Griinen den Senat, weshalb
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das Grundstiick trotz des anders lautenden Beschlusses des Grundstiicksausschusses vom 5.
September 1997 nicht offentlich ausgeschrieben worden sei. Herr Blrgermeister Perschau ant-
wortete, dass auf Grund der vorliegenden Kaufangebote eine Vergabeentscheidung ohne Aus-
schreibung mdoglich gewesen sei, eine Ausschreibung sei rechtlich nicht vorgeschrieben. Der
Verkauf solle daher ohne Bieterverfahren erfolgen, was bei Vergabe von gewerblich gnutzten
Grundstiicken ublich sei. Fir die richtlinienkonforme Umsetzung sei gemafd der Mitteilung der
Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten und Grundsti-
cken der offentlichen Hand (Nr. 97/C 209/3 des Amtsblattes der EG) eine unabhéngige Bewer-
tung des Marktpreises bei der Kataster und Vermessung Bremen eingeholt worden. Da das

Grundsttick nicht unter Wert verkauft werde, sei der Verkauf EU-konform.

Am 3. April 2000 stimmte der Beirat Mitte dem Verkauf des Grundstiicks Contrescarpe-

Center an die Firma KPS zu.

Mit Schreiben vom 14. April 2000’® an den Senator fiir Finanzen legte die GBI die vertrauliche
Vorlage fir den Vermégensausschuss der Stadtgemeinde vor. Darin wurde darauf hingewie-
sen, dass der (seit der Auflosung der Finanzdeputation nicht mehr bestehende) Grund-
stiicksausschuss der Finanzdeputation am 5. September 1997 den Senator flr Finanzen beauf-
tragt hatte, die Ausschreibung des Grundstiicks durchzufiihren. Nachdem im Jahre 1999 sei-
tens der beiden Investoren KPS und Riggers Verkaufsgesprache mit den zustandigen Ressorts
Finanzen und Wirtschaft gefuihrt worden seien, habe der Senat entsprechend der Vorlage Nr.
584/99 am 21. Dezember 1999 der Vergabe des Grundstiicks an die KPS ohne Ausschreibung
zugestimmt, ebenso der Beirat Mitte am 3. April 2000.

Die Vorlage erlauterte sodann das Konzept der Firma KPS sowie ihre Bereitschaft, sich vertrag-
lich zu einem Architektenwettbewerb und in einer schriftlichen Absichtserklarung (letter of n-

tent) zur Schaffung von ca. 171 zusatzlichen Arbeitsplatzen zu verpflichten.

In seiner Sitzung am 5. Mai 2000" stimmte der stadtische Haushalts- und Finanzausschuss
Unterausschuss ,Vermdgensausschuss® dem Verkauf des Investorengrundstiicks sowie der
Einraumung eines Unter- und Uberbauungsrechts an die Firma KPS zu.

Damit wurde der Beschluss des Grundstiicksausschusses der Finanzdeputation vom 05. Sep-

tember 1997 Uber eine Investorenausschreibung aufgehoben.®®

" PUA 250/9
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5) Der Verkauf an die Firma KPS

Am 13. Juli 2000%* wurde der notarielle Kaufvertrag zwischen der Stadtgemeinde Bremen,
vertreten durch die GBI, und der am selben Tag gegrindeten Firma KPS Grundstiicks GmbH &
Co. KG abgeschlossen. Der vereinbarte Kaufpreis betrug 5,5 Mio.DM; er war spatestens am
Tage der Ubergabe des Kaufgrundstiicks und des Uber- und Unterbaugrundstiicks fallig (§ 7).
Die KPS war verpflichtet, das Grundstiick entsprechend dem Bebauungsplan mit einem hoch-
wertigen Buro- und Geschéftshaus zu bebauen (§8 4 1.) und dazu einen Architektenwettbewerb
durchzufihren (8 4 1V.), ferner die Baugenehmigung binnen Jahresfrist zu beantragen (8 5 I.)
und mit der Bebauung innerhalb von 12 Monaten nach dem Zeitpunkt zu beginnen, in dem
(kumulativ) die Ubergabe des Grundstiicks erfolgt, der eingeschrankte Architektenwettbewerb
abgeschlossen und die Baugenehmigung fur das zu errichtende Gebaude rechtskréftig erteilt
worden ist (8 4 II.), sowie das Gebaude innerhalb von 30 Monaten ab Baubeginn bezugsfertig
herzustellen (8 4 Ill.). Falls die Firma KPS das Grundstick nicht oder nicht entsprechend den
88 4 und 5 bebaut oder ohne fristgerechte dgene Bebauung weiterverauflert, war Bremen zum
Wiederkauf berechtigt (8 6).

Die Verpflichtung der Firma KPS, ca. 171 asatzliche Arbeitsplatze in Bremen zu schaffen,
wurde, wie bei Verkaufen von Gewerbegrundstiicken tblich, nicht in dem notariellen Kaufver-
trag abgesichert. Stattdessen erklarte die Firma KPS anlasslich der Beurkundung des Kaufver-
trags am 13. Juli 2000 in einem letter of intent schriftlich ihre Absicht, auf dem Grundstiick ein
Geschéftshaus fur die Unternehmen der KPS-Gruppe zu bauen, die Unternehmen dort unter-
zubringen und von diesem Standort aus zu leiten und in Bremen ca. 374 Mitarbeiter zu beschaf-

tigen.®”

Bis heute ist mit dem Bau noch nicht begonnen worden. Die von Bremen zu erbringenden E-
schlieBungsarbeiten konnten erst am 15. Juni 2001 abgeschlossen waren, so dass auch dann
erst das Grundstick an die Firma KPS bergeben wurde und diese den Kaufpreis zahlte. Der
von der Firma KPS durchzufuhrende Architektenwettbewerb verzdgerte sich, weil die Firma
KPS um Prifung bat, ob das Unterbauungsrecht erweitert und die Leitungstrassen entspre-
chend verlegt werden kénnen. Dieser Wunsch der KPS nach einer zusétzlichen Unterbauung
Uber die Sudgrenze hinaus war schon in dem notariellen Kaufvertrag (8 9A) enthalten. Ferner
wurde Uber eine Arkadenbebauung entlang dem Herdentorsteinweg verhandelt. Der Architek-
tenwettbewerb wurde am 4. Februar 2002 abgeschlossen. Bis dli/August 2002 hat die Firma

KPS die Baugenehmigung noch nicht beantragt, weil die Architekten die erforderlichen Unterla-

81 pyA 295
82 pya 250/7
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gen fiir den Bauantrag noch nicht fertigstellen konnten.®® Inzwischen hat die KPS-Gruppe je-

doch schon die zahl ihrer Mitarbeiter in Bremen um rund 150 erhoht.®

83 pyUA 250/5
84 Schulenberg 12612/6
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VI. GroRmarkt Neubau

1) Ausgangssituation

Die Verlagerung des GroRmarktes in den Uberseehafen, der eine ausfiihrliche Diskussion in
den politischen Gremien und der bremischen Offentlichkeit vorangegangen war, sollte zunachst
unter Einschaltung eines privaten Investors erfolgen. Am 5. Oktober 2000 beschlossen die
Wirtschaftsforderungsausschiisse der Deputation fir Wirtschaft und Hafen sowie der Vermo-
gensausschuss die Errichtung des Grof3marktes durch die GroBmarkt Bremen GmbH und nicht
durch einen privaten Investor, da sich dies aufgrund geanderter Konditionen als wirtschaftliche-
re Alternative erwies. Dieses aktualisierte Verlagerungskonzept fand in den maRgeblichen par-
lamentarischen Gremien Zustimmung. Der Senat beschloss darauf hin die Griindung der Uber-

seestadt GmbH und die Einrichtung eines Sondervermégens am 7. November 2000.5®

Entsprechend den oben genannten Beschliissen der parlamentarischen Gremien war die
GroBmarkt Bremen GmbH Bauherrin des GroRmarkt-Neubaus und damit verantwortlich fur die
Ausschreibung und Vergabe von Bauauftrégen. Zur Bewadltigung des sehr komplexen Bauvor-
habens bediente sie sich der externen Dienstleistungen der Generalplanung und Projektsteue-
rung. Der Generalplaner war insgesamt fiir die baufachlichen Aspekte des Projektes zustandig,
d.h. Bauplanungen zu entwickeln, Leistungsbeschreibungen als Grundlage der Verdingungsun-
terlagen zu erstellen sowie die Angebote in baufachlicher Hinsicht zu prifen und zu bewerten.
Dem Projektsteuerer oblag das Projektcontrolling, d.h. die Entwicklung der Projektplanungen,
die Kontrolle der Einhaltung von Terminen und Kosten und ggf. Empfehlung von Gegensteue-
rungsmafinahmen im Falle von Planabweichungen, die Gewahrleistung, dass samtliche Verfah-
rensvorschriften zur Durchfiihrung einer Ausschreibung und Vergabe befolgt wurden sowie die
Prifung und Bewertung der Angebote in finanzieller Hinsicht. Sowohl der Generalplaner als
auch der Projektsteuerer nahmen beratende Funktionen im Verhaltnis zum Auftraggeber wahr.
Vom 16. Marz bis zum 7. April 2000 wurde ein europaweites Ausschreibungsverfahren sowohl
fur die Aufgabe des Projektsteuerers als auch des Generalplaners durchgefiihrt. Aus den 50
Bewerberfirmen wurden auf cer Basis eines Rankingsystems vier Biros ausgewahlt und aufge-
fordert, ihre Angebote bis zum 30. Juni 2000 abzugeben. Das Architektur- und Ingenieurbiro

BT Bau und Technik (Generalplaner) sowie die Hanseatische Projektentwicklungsgesellschaft

85 Der Sachbericht des Senats, PUA 222, stellt ausfiihrlich die Verlagerung des GroBmarktes dar. Siehe

dazu auch ausfuhrliche parlamentarische Beratungen, insbesondere das Plenarprotokoll der 20. Sit-
zung der Stadtbirgerschaft vom 12. Dezember 2000, PUA VI/865f.
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mbH (HAPEG) (Projektsteuerung) waren jeweils die glnstigsten Anbieter. Die entsprechende

Auftragsvergabe erfolgte am 16. August 2000.%

2) Ausschreibung des Hochbauvorhabens

Unter der Pramisse, dass eine offentliche Ausschreibung durchgefihrt werden sollte und dem
Bestreben aller Beteiligten, hierbei keine Verfahrensfehler zu begehen, nahm der Projektsteue-
rer der HAPEG, Herr Behnken, bereits im September 2000 Kontakt mit der Vergabeprufstelle
beim Senator fur Wirtschaft und Héfen, Herrn Zedel, auf, um zunéchst einmal die Rahmenbe-
dingungen fir die Ausschreibung und Vergabe zu klaren und die weitere Vorgehensweise im
Ausschreibungsverfahren abzustimmen.®” Herr Zedel konnte, als Fachmann fiir 6ffentliche
Vergabeverfahren, die Firmen BT Bau und Technik sowie die HAPEG dahingehend beraten,
wie eine sachgerechte und dem Vergaberecht entsprechende Ausschreibung durchzufihren
sei. So wurden z.B. Fragen der Verwendung von Formbléattern, der Rahmenterminplan, die
Wahl des Ausschreibungsverfahrens, die Texte der Vorinformation bzw. Bekanntmachung zum

Neubau GroRmarkt im Supplement zum Amtsblatt der EU mit Herrn Zedel abgestimmt.®®

Am 19. Oktober 2000 wurde die Vorinformation zum Neubau Gromarkt im Supplement zum
Amtsblatt der EU an die Veroffentlichungsstelle in Luxemburg versandt und von dieser am 31.
Oktober 2000 dort verdffentlicht.®®

Ausgangspunkt fir die weitere Planung und Gestaltung der Ausschreibung war die Frage, wie
einerseits insbesondere die Interessen des Mittelstandes durch Bildung von einzelnen Verga-
beeinheiten (Fachlosen) gewahrt und andererseits der aktuellen Entwicklung, zunehmend auch
Leistungen aus einer Hand anzubieten, Rechnung getragen werden konnte. Hierzu sind die
Vorgaben der allgemeinen Bestimmungen fir die Vergabe von Bauleistungen (VOB/A) mal3ge-
bend. In 8 4 VOB/A ,Einheitliche Vergabe, Vergabe nach Losen" ist geregelt, in welcher Weise
eine sinnvolle Aufteilung eines komplexen Bauvorhabens wie dem GrofRmarkt Neubau vorzu-
nehmen ist: Nach § 4 Nr. 1 VOB/A sollen Bauleistungen so vergeben werden, dass eine einheit-
liche Ausfuhrung und zweifelsfreie umfassende Gewahrleistung erreicht wird; sie sollen daher in
der Regel mit den zur Leistung gehorigen Lieferungen vergeben werden. Umfangreiche Bau-
leistungen sollen entsprechend § 4 Nr. 2 VOB/A moglichst in Lose geteilt und nach Losen ver-
geben werden (Teillose). Nach 8 4 Nr. 3 Satz 1 VOB/A sind Bauleistungen verschiedener

Handwerks- oder Gewerbezweige in der Regel nach Fachgebieten oder Gewerbezweigen g-

85 puUA 222/21
87 Behnken 12409/2, Zedel 12006/7
88 PUA 180/46f
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trennt zu vergeben (Fachlose). Fir Vergaben oberhalb der EU-Schwellenwerte bestimmt § 97
Abs. 3 des Gesetzes gegen Wetthewerbsbeschrankungen (GWB), dass bei der Vergabe o6ffent-
licher Auftrage mittelstandische Interessen durch die Teilung der Auftrdge in Fach- und Teillose
angemessen zu bericksichtigen sind. Beide Regelungen treffen die gleichgerichtete
Grundsatzentscheidung, dass offentliche Bauauftrdge regelmafliig im Wege von Fach- und Teil-
losen vergeben werden sollen. Ausnahmen von diesem Grundsatz werden in 8 4 Nr. 3 Satz 2
VOB/A und § 97 Abs. 3 GWB konkretisiert. Danach dirfen aus wirtschaftlichen oder techni-
schen Griinden mehrere Fachlose zusammen vergeben werden. Wirtschaftliche und technische
Griinde konnen dabei auch nebeneinander vorliegen. Die VOB erlaubt damit unter den beiden
alternativen Voraussetzungen grundsatzlich die Zusammenfassung mehrerer Fachlose zu sog.

Leistungspaketen bis hin zur Generalunternehmervergabe.*°

Im Zuge der Vorinformation zum Neubau Grofimarkt im Supplement zum Amtsblatt der EU
wurden bereits Uberlegungen von der HAPEG, Herrn Behnken, der BT Bau und Technik, Herrn
Franzen, sowie der VOB-Prifstelle, Herrn Zedel, angestellt, in welcher Weise eine sinnvolle
Aufteilung dieses Bauvorhabens in Vergabeeinheiten (Lose) — unter Beachtung der zuvor le-
schriebenen Vorgaben der VOB/A und des GWB vorgenommen werden konnte.®" Herr Zedel
praferierte eine losweise Vergabe, da nach jungsten Verdffentlichungen dieses Ausschrei-
bungsverfahren die kostengiinstigsten Vergaben ermdglichte. Ferner konnte so die Forderung
des Mittelstandes bei der Ausschreibung zu beriicksichtigt werden.®”” Von der Auftraggebersei-
te, der GroBmarkt Bremen GmbH, wurde eine Generalunternehmer-Vergabe bevorzugt, weil
diese weniger Koordinierungsaufwand bedeutete.®® Um jedoch gleichzeitig fir einen méglichst
umfassenden Wettbewerb und hohe Flexibilitat in der Vergabe bei diesem GroRprojekt zu sor-
gen, entschied man sich fiir eine Parallelausschreibung. Einerseits sollte eine Vergabe nach
Losen vorgenommen werden — dieses wurden spater die Vergabeeinheiten VE 07 bis VE 46 -
und zusatzlich sollte auch die Mdglichkeit geschaffen werden, dass Bieter als Generalunter-
nehmer auftraten und ein Angebot fir zusammengefasste Vergabeeinheiten bzw. Objektgrup-
pen — Vergabeeinheiten VE 02 bis VE 06 - unterbreiten konnten. Damit bestand auch die Mog-
lichkeit fur die einzelnen Generalunternehmer, eine objektgruppentubergreifende Gesamtkalku-
lation speziell bzgl. der Baustellengemeinkosten vorzunehmen.®* Inhaltlich waren die Vergabe-
einheiten VE 07 — VE 46 in der Summe identisch mit den Vergabeeinheiten VE 02 - VE 06.
Wahrend es sich bei ersterem um eine Aufteilung des Bauvorhabens in einzelne Gewerke je
Gebaudekomplex wie z.B. Rohbau Markthalle, Rohbau Spezialitdtenhalle, Stahlbau Spezialita-

tenhalle, Dach und Wand Serviceeinrichtungen etc. handelte, entsprach letzteres einer Gliede-

810 ygl. R. Leinemann 2001: 274 und PUA 280/74ff
811 pUA 180/5f
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rung nach Gebaudekomplexen inklusive aller Gewerke, z.B. Markthalle, Spezialititenhalle

etc.” Die folgende Tabelle

816

habens in Einzellose und zu Objektgruppen zusammengefasste Einzellose:

verdeutlicht die parallel vorgenommene Aufteilung des Bauvor-

VE 01 StralRen- und Landschaftsbau einschlie8lich der Ver- und Entsorgungsmedien. Sie
wurde aufgrund des geplanten Bauablaufes separat ausgeschrieben und am
13.06.01 vergeben.

VE 02 Markthallenkomplex Generalunternehmer
Zusammengesetzt aus VE 07, 12, 16, 21, 31, 41 und 42

VE 03 Spezialitdtenhalle Generalunternehmer
Zusammengesetzt aus VE 08, 13, 17, 22, 27, 32, 37, 43

VE 04 Distributionshalle Hameico, Generalunternehmer
Zusammengesetzt aus VE 09, 14, 18, 23, 28, 33, 38, 44

VE 05 Distributionshallen -1V, Generalunternehmer
Zusammengesetzt aus VE 10, 15, 19, 24, 34, 39, 45

VE 06 Serviceeinrichtungen, Generalunternehmer
Zusammengesetzt aus VE 11, 20, 25, 30, 35, 40, 46

VE 07 Markthallenkomplex, Rohbau

VE 08 Spezialitatenhalle, Rohbau

VE 09 Distributionshalle Hameico, Rohbau

VE 10 Distributionshallen -V, Rohbau

VE 11 Serviceeinrichtungen, Rohbau

VE 12 Markthallenkomplex, Industriefu3 boden/Sohle

VE 13 Spezialitatenhalle, IndustriefuRboden/Sohle

VE 14 Distributionshalle Hameico, Industriefu3boden/Sohle

VE 15 Distributionshallen -1V, IndustriefuBboden/Sohle

VE 16 Markthallenkomplex, Stahlbau

VE 17 Spezialitdtenhalle, Stahlbau

VE 18 Distributionshalle Hameico, Stahlbau

VE 19 Distributionshallen -1V, Stahlbau

VE 20 Serviceeinrichtungen, Stahlbau

VE 21 Markthallenkomplex, Dach und Wand

VE 22 Spezialitdtenhalle, Dach und Wand

VE 23 Distributionshalle Hameico, Dach und Wand

VE 24 Distributionshallen -1V, Dach und Wand

85 Behnken 12413/3f
86 pUA 222/35 und PUA 175/351ff
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VE 25 Serviceeinrichtungen, Dach und Wand

VE 26 Markthallenkomplex, Fenster, Tiren, Tore, Sonnenschutz

VE 27 Spezialitdtenhalle, Fenster, Turen, Tore, Sonnenschutz

VE 28 Distributionshalle Hameico, Fenster, Turen, Tore, Sonnenschutz
VE 30 Serviceeinrichtungen, Fenster, Tiren, Tore, Sonnenschutz

VE 31 Markthallenkomplex, Verladetechnik, Sekt.tore

VE 32 Spezialitatenhalle, Verladetechnik, Sekt.tore

VE 33 Distributionshalle Hameico, Verladetechnik, Sekt.tore

VE 34 Distributionshallen -V, Verladetechnik, Sekt.tore

VE 35 Serviceeinrichtungen, Verladetechnik, Sekt.tore

VE 36 Markthallenkomplex, Heizung, Liftung, Sanitar

VE 37 Spezialitdtenhalle, Heizung, Liftung, Sanitar

VE 38 Distributionshalle Hameico, Heizung, Liftung, Sanitéar

VE 39 Distributionshallen -V, Heizung, Liftung, Sanitéar

VE 40 Serviceeinrichtungen, Heizung, Luftung, Sanitar

VE 41 Markthallenkomplex, Sprinkleranlage

VE 42 Markthallenkomplex, Elektroinstallation

VE 43 Spezialitédtenhalle, Elektroinstallation

VE 44 Distributionshalle Hameico, Elektroinstallation

VE 45 Distributionshallen -1V, Elektroinstallation

VE 46 Serviceeinrichtungen, Heizung, Elektroinstallation

Die letztlich von der GroRBmarkt Bremen GmbH getroffene Entscheidung der Aufgliederung des
Bauvorhabens in einzelne Vergabeeinheiten sowie gleichzeitig in Gruppen von Vergabeeinhei-
ten stellte den sinnvollsten Kompromiss dar. Zum einen konnte ein sehr umfassender Wettbe-
werb erreicht und gleichzeitig die Mdglichkeit geschaffen werden, dass sich mittelstandige Uh-
ternehmen an der Ausschreibung beteiligen konnten. Zum anderen wurde auch dem Interesse
des Auftraggebers Rechnung getragen, wonach eine solche Einzelvergabe nur dann durchge-
fuhrt werden konnte, wenn das Ergebnis der Summe der Einzelvergaben wirtschaftlich und

preislich guinstiger als die Vergabe an einen oder mehrere Generalunternehmen war. &’

Da es der Wunsch der GroBmarkt Bremen GmbH war, sich des Know how der beteiligten Un-
ternehmen zu bedienen, wurde in den Verdingungsunterlagen neben der exakten Benennung
der Vergabekriterien ebenfalls der Hinweis aufgenommen, dass Bietergemeinschaften, Gene-

ralunternehmer-Angebote sowie Nebenangebote zulassig waren.

87 pUA 153/6f
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Am 5. Dezember 2000 wurde die am 18. Oktober 2000 besprochene Vorgehensweise zur Be-
kanntmachung der Ausschreibung im Amtsblatt der EU schriftlich von der VOB-Prifstelle beim
Senator fiir Wirtschaft ind Héfen bestétigt.”® In seinem Schreiben filhrte Herr Zedel noch ein-
mal aus, dass die losweise Vergabe die Regel und nicht die Ausnahme darstelle. Sie schliel3e
weder ein Generalunternehmer-Angebot noch Vergaben an Generalunternehmen aus, sofern

diese insgesamt gunstiger ausfallen als die Fachlos-Vergaben.

Am 30. Januar 2001 wurde die Bekanntmachung der Ausschreibung an die Veroffentlichungs-
stelle nach Luxemburg gesendet. Die Veroffentlichung im Supplement zum Amtsblatt der EU
geschah am 10. Februar 2001 Uber das Internet (gem. § 17a VOB/A). Aufgrund der unvollstan-
digen Verbffentlichung musste der Ausschreibungstext iiberarbeitet werden.® Ein wesentlicher
Fehler bei der Veroffentlichung war, dass als Angebotsfrist fur Generalunternehmer und Anbie-
ter fur Einzellose unterschiedliche Submissionstermine bekannt gegeben wurden, obwohl ein
fur alle Anbieter gleichermafl3en geltender Abgabetermin mit Ausschlussfrist vor dem ersten
Submissionstermin von der Vergabestelle vorgegeben worden war. Unterschiedliche Angebots-
abgabetermine wirden zu einem verzerrten Wettbewerb und einer Verletzung des Grundsatzes
der Gleichbehandlung und Nichtdiskriminierungsverbotes fiihren.®® Die mit Schreiben vom 24.
Februar 2001 der Veroffentlichungsstelle zugesandte Berichtigung der BT Bau und Technik
wurde seitens Luxemburg jedoch wiederum nicht vorgabegemaR veroffentlicht.®! Bei der Verosf-
fentlichung der Korrektur wurde u.a. wiederum ein falscher Schlusstermin fir den Angebotsein-
gang benannt, namlich der 23. April 2001 (10.00 h). Dies war aber der Angebotsabgabetermin
fur die VE 01, der einen Monat vor der eigentlichen Submission der Hochbaugewerke bzw.
Generalunternehmer-Angebote (VE 02 bis 46) stattfinden sollte.®? Daraufhin fiihrte die HAPEG
verschiedene Gesprache mit dem Bremer Baubetrieb owie dem Senator fir Bau und Umwelt
zur Vorgehensweise bei der Verdffentlichung im EU-Supplement.®” Die Vertreter des Bauberei-
ches kritisierten das Vorgehen, alle Vergabeeinheiten ganzheitlich in einer EU-
Bekanntmachung zu verdffentlichen. Im Falle einer Anfechtung konnte das gesamte Vergabe-
verfahren aller Objektgruppen und Lose gestoppt werden. Statt dessen empfahl der Bremer
Baubetrieb, die Bekanntmachung vom 24. Februar 2001 komplett aufzuheben und eine neue
Bekanntmachung getrennt nach Objektgruppen, in denen Inhalt, Art und Umfang der Leistun-
gen fir die jeweiligen Objektgruppen detailliert beschrieben wiirde, vorzunehmen. Angesichts

des umfangreichen und detaillierten Abstimmungsaufwandes mit Herrn Zedel, der bereits fir
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die bisherigen Bekanntmachungen erforderlich gewesen war, wollte die HAPEG die gewahlte
Verfahrensweise jedoch nicht mehr andern.
Am 8. Marz 2001 fand dann die letztendlich verbindliche europaweite Veroffentlichung im Supp-
lement Nr. 47 unter der Nr. 032425 statt.®

Aufgrund der unvollstdndigen und teilweise sinnverzerrten Veroffentlichung der Bekanntma-
chung der Ausschreibung im Supplement zum Amtsblatt der EU erteilte die Firma Alfred Dépker
GmbH & Co. KG der GroRmarkt Bremen GmbH am 1. Marz 2001 eine Riige.* Sie warf der
GrolBmarkt Bremen GmbH vor, mit der Ausschreibung der Vergabeeinheiten VE 02 bis VE 06
gegen das Gebot der Fachlosvergabe gem. VOB/A § 4 Nr. 3 und gegen § 97 Abs. 3 GWG —
Berlcksichtigung der Interessen des Mittelstandes - zu verstof3en. Ferner war sie der Ansicht,
dass mit einer gleichzeitigen Ausschreibung der Bauleistungen in Fachlosen und in Generalun-
ternehmer-Losen gegen den Grundsatz transparenter Vergabeverfahren gem. 8 97 Abs. 1
GWB verstoRen wiirde. Mit Schreiben vom 7. Méarz 2001%® teilte die HAPEG, Herr Behnken,
der Firma Dopker mit, dass das gewahlte Vergabeverfahren der ,Parallelausschreibung” aus
Grinden der ZweckmaRigkeit erfolgt und in Abstimmung mit der Vergabeprifstelle beim Sena-
tor fir Wirtschaft und Hafen sowie der Vergabekammer Bremen gewahlt worden war. Zudem
wies er darauf hin, dass die Generalunternehmerlose VE 02 - 06 inhaltlich den Fachlosen
gleichgestellt waren und gemal § 4 Nr. 3 VOB/A mehrere Fachlose aus wirtschaftlichen und
technischen Grinden zusammen vergeben werden durften. Angesichts dieser klarenden Dar-
stellung der HAPEG wurde die Rige der Firma Dopker nicht weiter aufrecht erhalten.

Auch der Bauindustrieverband Bremen-Nordniedersachsen e.V. &ulierte seine Kritik an dem
Ausschreibungsverfahren am 23. Marz 2001 gegenuber der Vergabeprifstelle des Senators fiir
Wirtschaft und Hafen. Die Kritik bezog sich insbesondere darauf, dass der Auftraggeber wegen
der unterschiedlich festgesetzten Submissionstermine fiir Generalunternehmer- und Einzel-
Angebote gegen § 97 Abs. 2 GWG (Grundsatz des Gebots der Gleichbehandlung) verstoR3e. In

seinem Schreiben vom 26. Marz 2001%

teilte Herr Zedel mit, dass sich die Auffassung des
Bauindustrieverbandes vermutlich auf die erste Veroffentlichung im Supplement zum Amtsblatt
der EU vom 10. Februar 2001 stiitze, die leider unvollstandig und z.T. sinnentstellend verdoffent-
licht worden war. Der wesentliche Kritikpunkt war korrigiert worden. Durch die Festlegung des
Abgabetermins vor Eréffnung des ersten Angebotes sei ein ordnungsgemafer Wettbewerb und
eine Gleichbehandlung aller Bieter gewahrleistet. Mit dieser Antwort gab sich der Bauindustrie-

verband zufrieden.

84 PUA 222/23
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Obwohl die Veréffentlichung der Ausschreibung fiir alle Vergabeeinheiten zum gleichen Zeit-
punkt erfolgt war, sah der Rahmenterminplan vor, dass die gesamten Tiefbauarbeiten, d.h. der
StralBen- und Landschaftsbau einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsmedien vorab als Verga-
beeinheit VE 01 separat ausgeschrieben und vergeben werden sollten.®”® Entsprechend wurden
die Verdingungsunterlagen der VE 01 ab dem 5. Marz 2001 versandt. Die Submission fand am
23. April 2001 statt. Am 25. April 2001 wurde zunéchst die Herstellung einer Bauzaunanlage im
Rahmen einer beschrénkten Ausschreibung vergeben. Die Beauftragung der VE 01 erfolgte
schlieBlich am 13. Juni 2001 an die Arbeitsgemeinschaft Matthai, Siemer und Muller, Jelabau,

Strabag, Winkler und war gleichzeitig der formale Baubeginn.®

Parallel zum Vergabeverfahren der VE 01 wurde das Ausschreibungsverfahren fir die Verga-
beeinheiten 02 bis 46 - Hochbau einschlieBlich der technischen Anlagen - vorangetrieben. Zum
einen bedeutete das die Weiterentwicklung der Planung und der darauf basierenden Leistungs-
verzeichnisse®™, zum anderen mussten aber auch Details zur Durchfiihrung der Submissionen
geklart werden, damit diese sowohl den Vorschriften der VOB/A als auch der am 23. Januar
2001 veroffentlichten Verwaltungsvorschrift zur Vermeidung und Bekampfung der Korruption in
der offentlichen Verwaltung der Freien Hansestadt Bremen (Land und Stadtgemeinde) entspra-
chen.® Der Generalplaner und der Projektsteuerer wurden schriftlich von ihrem Auftraggeber
aufgefordert, alle notwendigen Mafnahmen zu treffen, um einen reibungslosen Projektablauf zu
gewdhrleisten und sicherzustellen, dass samtliche Vergaberichtlinien strikt eingehalten wur-
den.® Vor diesem Hintergrund wurden die Submissionen fiir die Vergabeeinheiten 02 bis 46
mit externen neutralen Verhandlungsleitern in externen R&umlichkeiten geplant, weil es zur
Vermeidung von eventuellen Korruptionsabsichten untersagt war, dass Personen, die mit der
Planung und spateren Vergabe der Bauauftrage beauftragt waren, also die Vertreter der BT
Bau und Technik, an den Submissionsterminen, speziell an deren Leitung, teilnahmen.®? Es
wurde seitens der Projektsteuerung alles unternommen, um auszuschliel3en, ,dass auch spater

nur der Hauch des Vorwurfs an der Stelle riiberkommt.®*

Der Versand der Verdingungsunterlagen der VE 02 — VE 46 erfolgte ab dem 6. April 2001. Auf-
grund der zuvor beschriebenen Vorgehensweise einer Parallelausschreibung sowie der Gleich-
behandlung und Nichtdiskriminierung der Anbieter wurde ein fester Angebotsabgabetermin mit

Ausschlussfrist festgelegt. Dieser Termin war der 18. Mai 2001, 12:00 h. Nachfolgend fanden
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ab dem 21. Mai 2001 fir ca. zwei Wochen die Submissionen der VE 02 — VE 46 statt. Durch die
Festlegung eines Abgabetermins vor Erdéffnung des ersten Angebotes wurde ein ordnungsge-
maRer Wettbewerb und eine Gleichbehandlung aller Bieter gewaéhrleistet. AuRerdem wurde
sichergestellt, dass bei den gestaffelten Eroffnungsterminen aufgrund des umfangreichen Bau-
vorhabens Bieter, die sich fir mehrere Lose oder fir spater zur Verlesung vorgesehene Gewer-
ke beworben hatten, aus der Erkenntnis des Verlaufs der Angebotsverlesung und der bereits

erdffneten Ergebnisse keine Wettbewerbsvorteile erzielen konnten.®®

3) Vergabe

Aufgrund der Vorgehensweise der Parallelausschreibung mussten fir den Bereich Hochbau
einschlieBlich technischer Anlagen ungefihr 500 bis 600 Angebote ausgewertet werden.®® Im
Rahmen der Bewertung der Angebote galt es, sowohl die Hauptangebote als auch die Neben-
angebote der Generalunternehmer-Angebote mit der Summe der Einzelangebote zu verglei-
chen. Erschwerend kam hinzu, dass ab dem 1. Februar 2001 die neue Verdingungsordnung fir
Bauleistungen 2000 in Kraft getreten war und ab diesem Zeitpunkt offentliche Auftraggeber —
dazu zahlte auch die GroBmarkt Bremen GmbH - verpflichtet waren, nach Mal3gabe des GWB
88 102ff. Rechtsschutz zu gewahren. Zusatzliche Probleme bereitete, dass die gesetzlichen
Bestimmungen zwar erlassen worden waren, aber die entsprechenden Kommentare und g-
richtlichen Entscheidungen dazu weitestgehend noch nicht zur Verfiigung standen.® Viele
Angebote entsprachen in ihrer Form nicht den neuen Vergabebestimmungen, so dass zahlrei-
che Fragen auftauchten, in welcher Weise mit dieser Problematik zu verfahren war.®*® Aufgrund
dieser Umstande bediente sich die GroBmarkt Bremen GmbH fiir die Phase der Vorbereitung
und Durchfihrung der Vergaben der Dienstleistung des Rechtsanwalts- und Notarbiros Zahn &
Huflaender als ausgewiesenen Experten im Vergaberecht. Die Aufgabe des Rechtsanwaltes
Huflaender war es, die GroRRmarkt Bremen GmbH bei der Abwicklung des Bauvorhabens zu
beraten und im Rahmen dieser Beratung zu bestimmten vergaberechtlichen Fragen Empfeh-
lungen unter rein juristischen Gesichtspunkten auszusprechen.®?*® Nach Aussagen des Ge-
schéaftsfuhrers der GroBmarkt Bremen GmbH, Herrn Kluge, waren diese Empfehlungen fur ihn

die entscheidende Instanz. Letztendlich ist er immer dem Rat des Rechtsanwalts gefolgt.>*
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Der Fokus im Rahmen der Beweisaufnahme des Untersuchungsausschusses ,Bau und Immo-

bilien“ lag auf der Vergabe der Rohbauarbeiten:

VE 07 Rohbau GroBmarkthalle

VE 08 Rohbau Spezialitatenhalle

VE 09 Rohbau Distributionshalle Hameico
VE 10 Rohbau Distributionshallen I-IV

VE 11 Rohbau Serviceeinrichtungen.

Die Firma Zechbau hatte zu allen fiinf Vergabeeinheiten des Rohbaus, VE 07 bis VE 11, jeweils
ein separates Angebot abgegeben. Jedes dieser Angebotsschreiben enthielt den Satz: ,Bei
unserer Kalkulation sind wir davon ausgegangen, dass die Vergabeeinheiten VE 07 bis VE 11
als Gesamtpaket vergeben werden.**

Auch die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann hatte jeweils ein Hauptangebot fir die Verga-
beeinheiten 07 bis 11 abgegeben sowie in Nebenangeboten Preisnachlasse in Abhé&ngigkeit
von der Vergabe einer oder mehrerer Vergabeeinheiten gewéhrt.®”

Die Firma Dyckerhoff & Widmann AG (DYWIDAG) hatte parallel Einzelangebote fiir die Verga-
beeinheiten 07 bis 11 sowie Generalunternehmer-Angebote fir die objektgruppenbezogenen
Vergabeeinheiten 02 bis 06 abgegeben.®® Zusatzlich unterbreitete sie im Rahmen eines Gene-
ralunternehmer-Nebenangebotes ein Gesamtangebot (flr fast alle Vergabeeinheiten) zu einem

Pauschalpreis inklusive Fabrikatsfreigabe.®**

Am 29. Juni 2001 fand ein Gesprach zwischen der Grofmarkt Bremen GmbH, Herrn Kluge,
seinen Beratern, Herrn Huflaender und Herrn Behnken, sowie dem Wirtschaftsressort, Herrn
Timm und Herrn Zedel, zum Stand der Prifung und Wertung der einzelnen Angebote fir die
Vergabeeinheiten 02 bis 46 statt.®*

Insgesamt konnte festgestellt werden, dass die Ergebnisse der Generalunternehmer-Angebote

deutlich Gber der Summe der entsprechenden Einzelangebote lagen.

Das GU-Nebenangebot der Firma DYWIDAG war netto 4,1% teurer als die Summe der Einzel-
vergaben. Neben diesem Aspekt gab es aber noch weitere Grinde, warum dieses GU-Angebot
nicht gewertet werden konnte:

Auch bei der Beurteilung dieses Nebenangebotes stellte sich zunachst die grundlegende Frage,

ob das Angebot eines Generalunternehmers, bei dem eine so grof3e Vielzahl von Leistungen
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zusammengefasst waren, grundsétzlich wirtschaftliche Vorteile gegenuber der Vergabe einer
Vielzahl von Einzelbietern brachte. Die Beurteilung dieser Frage war alerst streitig. Zum Teil
wurde vertreten, dass bei einer Generalunternehmervergabe gréRere Terminsicherheit bestin-
de und das Risiko etwaiger Behinderungen der Einzelfirmen untereinander nicht mehr im Risi-
kobereich des Auftraggebers sondern des Auftragnehmers liege. Zudem ginge auch das g-
samte Ubrige Koordinierungsrisiko weitgehend auf den Auftragnehmer tber.

Andererseits hatte der Auftraggeber mit der Ausschreibung die grundsatzliche Wertungsent-
scheidung getroffen, dass die Einzelvergabe sowie die Generalunternehmervergabe zusam-
mengefasster Vergabeeinheiten gleichermafien in Betracht kommen konnten. D.h. er hatte zu
keinem Zeitpunkt in den Ausschreibungsunterlagen erkennen lassen, dass er bei Preisgleich-
heit oder geringen Preisunterschieden dem Gesamtangebot eines Generalunternehmers oder
den zusammengefassten Angeboten von Generalunternehmern den Vorrang einrGumen wirde.
Insbesondere wurde nirgendwo kenntlich gemacht, auf welche Weise eine etwaiger Unter-
schied zu bewerten ware. Sowohl der Gleichbehandlungsgrundsatz als auch das Transparenz-
gebot erforderten somit, dass nicht nachtraglich und fir die Bieter nicht erkennbar der einen
oder anderen Vergabeart ein Vorrang eingeraumt wurde.

Dariiber hinaus waren bei der Wertung das DYWIDAG-Nebenangebotes auch noch die nach-
folgenden Aspekte hinsichtlich des angebotenen Pauschalpreises zu bewerten:

Nach Darstellung der ausschreibenden Planer war vorhersehbar, dass die Einzelheiten der
Leistungsbeschreibung aufgrund der Anforderungen der kunftigen Mieter bereits wéhrend der
Bauausfuhrung in Einzelpunkten aktualisiert und detailliert werden mussten. Somit war vorher-
sehbar, dass ein Teil der ausgeschriebenen Teilleistungen in einem etwas abweichendem Un-
fang oder in anderer Gestaltung zur Ausfiihrung kommen wirden. Dieser Situation wurde die
nach dem Ausschreibungsunterlagen fir die Hauptangebote gewahlte Ausschreibungsart der
abgefragten Einheitspreise zu konkreten Leistungspositionen gerecht, bei der eine Vergitung
ausschlieBlich anhand der tatsachlich erbrachten Massen erfolgte. Massenreduzierungen in
einigen Bereichen sowie Massenerhohungen in anderen Bereichen lieRen sich dadurch einfa-
cher handhaben. Da diese Probleme nichts Ungewdhnliches waren, hatte der Generalplaner BT
Bau und Technik zweckmafigerweise in die im Leistungsverzeichnis berechneten Massen und
ausgewiesenen Lohn- und Geratestunden eine Massenreserve in Hohe von insgesamt ca. 5 %
einkalkuliert.

Das hier zu beurteilende Nebenangebot des Bieters DYWIDAG beinhaltete aber als Bedingung
einen Pauschalpreis auf der Grundlage samtlicher im Leistungsverzeichnis genannten Massen.
Diese Bedingung wurde den Anforderungen des Auftraggebers fiir dieses Bauvorhaben in der
gegebenen Situation nur bedingt gerecht. Aus baufachlicher Sicht musste der sich daraus a-
gebende wirtschaftliche Nachteil gegentber einer Abrechnung nach konkretem Aufmafl} mit
mindesten 2,5 bis 3 % der Angebotssumme kalkuliert werden. Um mindestens diesen Wert
musste also die nominale Angebotssumme der DYWIDAG zum Zwecke des Vergleiches her-

aufgesetzt werden.
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Als weitere Bedingung war an dieses Nebenangebot die ,Fabrikatsfreigabe“ geknlpft.

Dabei ging der Auftraggeber davon aus, dass seitens DYWIDAG nicht eine véllige Fabrikats-
freigabe gemeint sein konnte, weil eine solche Forderung zur Nichtwertung des Angebots fiih-
ren wirde. Vielmehr interpretierte der Auftraggeber diese Bedingung in dem Sinne, dass
gleichwertige Fabrikate angeboten wurden, ohne dass sich jedoch der Bieter bereits bei Ange-
botsabgabe auf ein Fabrikat festlegen wollte. In dem Nebenangebot bestand jedoch keinerlei
Festlegung, bis zu welchem Zeitpunkt sich der Bieter auf ein bestimmtes Fabrikat festlegen
wirde. Eine Festlegung auf ein Fabrikat musste allerdings so rechtzeitig erfolgen, dass dem
Auftraggeber durch die von ihm beauftragten Fachleute eine Priifung der Gleichwertigkeit der
Fabrikate bis zur endgultigen Einbauentscheidung ermdglicht wirde. Wéahrend die DYWIDAG
diese Bedingung vermutlich gewahlt hatte, um sich gegeniber einer Festlegung auf bestimmte
Fabrikate einen Wettbewerbsvorteil zu verschaffen, barg eine solche Handhabung jedoch e-
hebliche Risiken fir den Auftraggeber. Aus diesem Grund war dieser Nachteil fur den Auftrag-
geber mit einem Risikozuschlag zu bewerten. Insgesamt war ca. ein Auftragsvolumen von ca.
16,7 Mio. DM netto (1/3 der Angebotssumme) von der Fabrikatsfreigabe betroffen. Der sich aus
der Fabrikatsfreigabe ergebende Nachteil fir den Auftraggeber musste wirtschaftlich mit min-
destens 5 % auf das vorbezeichnete Auftragsvolumen bewertet werden. Damit ergab sich auf
die von diesem Nebenangebot insgesamt erfasste Auftragssumme ein umgerechneter weiterer
Risikoaufschlag in Hohe von ca. 1,7 %.

Unter Berticksichtigung aller zuvor genannten Bedingungen erwies sich das Nebenangebot der
Firma DYWIDAG gegeniber einer Vergabe an die Bieter der Einzelvergabeeinheiten als ein-

deutig unwirtschaftlicher.®*®

Hinsichtlich der Angebote der Firma Zechbau stellte sich die Frage, ob diese als Einzelangebo-
te fUr die Vergabeeinheiten 07 bis 11 zu werten waren oder ob die Firma Zechbau nur unter der
Bedingung angeboten hatte, dass sie gleichzeitig den Zuschlag fur alle Rohbauarbeiten erhielt.
Nach langer Diskussion entschied man sich dafiir, das Zechbau-Angebot als Gesamtpaket zu
werten. Da es in dieser Form von der Ausschreibung abwich, konnte es nur als Nebenangebot
in die Wertung genommen werden. Nach dem derzeitigen Stand der Auswertungen der Einzel-
angebote Rohbau durch die BT Bau und Technik war die Firma Zechbau jedoch in der Summe
aller Vergabeeinheiten nicht der giinstigste Bieter. Weiterhin waren nicht alle Vergabeeinheiten
der Firma Zechbau die kostenglinstigsten, sondern nur die GrolRmarkthalle (VE 07) und die
Spezialitatenhalle (VE 08). Im Bereich der Vergabeeinheiten Rohbau Distributionshalle Hamei-
co (VE 08) und Distributionshallen HV (VE 09) war die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann
gunstiger, und fir die Vergabeeinheit Rohbau Serviceeinrichtungen (VE 11) war die Firma Alf-

red Dopker GmbH & Co. KG der gunstigste Bieter. Insofern sollte das Angebot der Firma Zech-
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bau zwar als Nebenangebot gewertet werden. Eine Vergabe war jedoch hieraus weder im Hin-

blick auf die einzelnen Vergabeeinheiten noch als Gesamtvergabe Rohbau méglich.®

Am 12. Juli 2001 erstellte die BT Bau und Technik ihre Vergabeempfehlungen, nachdem sie
zuvor noch 18 Bietergesprache durchgefithrt und fehlende Unterlagen nachgefordert hatte.?®
Diesen Vergabeempfehlungen lag die fachtechnische Prifung des Generalplaners zu Grunde.

Im Ergebnis hatte sich seit dem Stand von Ende Juni 2001 nichts Wesentliches verandert:

Die wirtschaftlichsten Hauptangebote der Generalunternehmer waren 6,40% bis
13,46% teurer als die Summe der Angebote der wirtschaftlichsten Einzelanbie-
ter, womit eine Auftragsvergabe an Generalunternehmerhauptangebote nicht in

Frage kam.

Das wirtschaftlichste Nebenangebot der Generalunternehmer, das Nebenange-
bot der Firma DYWIDAG, war 3,31% teurer als die Summe der wirtschaftlichsten
Einzelanbieter, womit eine Auftragsvergabe auf das Generalunternehmerange-
bot ebenfalls nicht in Frage kam, da die Wertungskriterien fiir Einzelvergaben
und Generalunternehmervergaben in den Verdingungsunterlagen gleichgestellt

waren.

Aus den worgenannten Griunden empfahl die BT Bau und Technik der Grolimarkt Bremen
GmbH die Vergabe an Einzelbieter fiir die Vergabeeinheiten 07 bis 46.%*° Zunachst lauteten die
Empfehlungen fir die Vergabeeinheiten 07 und 08, den Zuschlag der Bietergemeinschaft Wil-
bers / Neumann zu eateilen. Rein rechnerisch wéare zwar das isolierte Teilangebot der Firma
Zechbau gunstiger. Allerdings hatte die Firma Zechbau nur unter der Bedingung angeboten,
dass sie gleichzeitig den Zuschlag fur die Vergabeeinheiten VE 07 bis VE 11 erhielt. Eine Wer-
tung dieses Angebotes der Firma Zechbau durfte somit nur im Rahmen eines Gesamtverglei-
ches der Angebote der gunstigsten Einzelanbieter erfolgen. Bei dieser Bewertung ergab sich
jedoch ein Preisvorteil fir die Einzelvergaben. Das Angebot der Bietergemeinschaft Wilbers /
Neumann war somit das wirtschaftlichste Angebot, da das Angebot der Firma Zechbau fur die
einzelnen Vergabeeinheiten nicht gewertet werden konnte und da bei Wertung der Nebenange-
bote die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann das dinstigste Angebot abgegeben hatte.®®
Fur die Vergabeeinheit 10 empfahl die BT Bau und Technik ebenfalls den Zuschlag der Bieter-

gemeinschaft Wilbers / Neumann zu erteilen, weil die Bietergemeinschaft das wirtschaftlichste
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e®! Auch fiir de Vergabeeinheit 10 sollte der Zuschlag an die Bieter-

Angebot abgegeben hatt
gemeinschaft Wilbers / Neumann erteilt werden. Zwar ware hier das Angebot der Firma Zech-
bau bei isolierter Betrachtung glnstiger gewesen, dieses konnte aber nicht als Einzelangebot
gewertet werden. Somit war das einzelne Hauptangebot der Bietergemeinschaft Wilbers /
Neumann das néachst ginstigere Angebot. Allerdings hatte die Bietergemeinschaft Wilbers /
Neumann mit einem Nebenangebot einen Nachlass von 10% auf die VE 10 bei der Vergabe mit
VE 07 und / oder VE 09 geboten. Das Nebenangebot konnte gewertet werden, da die Vergabe
der VE 07 und VE 09 an die Bietergemeinschaft empfohlen wurde.®* Somit sollte der Zuschlag
fur die VE 07 bis 10 an die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann erteilt werden. Fir die VE 11
hatte die Firma Alfred Dépker das wirtschaftlichste Angebot abgegeben.®®

Noch am selben Tag, also dem 12. Juli 2001, ergab sich jedoch eine neue Situation, als die BT
Bau und Technik, vermutlich nach Rucksprache mit Rechtsanwalt Huflaender, zu dem Schluss
kam, dass die Angebote der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann von der Wertung auszu-
schlieen waren, da die Firma einen Nachunternehmeranteil von 83% in ihren Angeboten an-
gegeben hatten. Gemall dem Gerichtsurteil des Vergabesenats des Oberlandesgerichts Frank-
furt a.M. vom 16. Mai 2000 muss ein Angebot von der Wertung ausgeschlossen werden, wenn
der Eigenausfiihrungsanteil so gering ist, dass er fast nur noch gewisse Managementaufgaben
und gar keine eigenen Bauleistungen mehr umfasst.®® Durch das Ausscheiden der Angebote
der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann mussten die nachst giinstigen Einzelangebote flr
die VE 07 bis 10 bei der Bewertung herangezogen werden. Bei dem Vergleich dieser dann wirt-
schaftlichsten Einzelangebote mit dem Nebenangebot der Firma Zechbau fiur die VE 07 bis 11
als Paket ergab sich jedoch insgesamt ein Preisvorteil fir die Firma Zechbau. Aus diesem
Grund wurde die erste Vergabeempfehlung der BT Bau und Technik durch eine neue Vergabe-
empfehlung ersetzt. Danach sollte der Zuschlag fiir die gesamten Rohbauvergabeeinheiten der

Firma Zechbau erteilt werden.®®

Die Vergabeempfehlungen der BT Bau und Technik wurden schlie8lich noch einmal unter wirt-
schaftlichen und juristischen Gesichtspunkten von der Projektsteuerung, Herrn Behnken, und
dem Rechtsanwalt, Herrn Huflaender, tberpriift,®® bevor auf dieser Basis der gsamtheitliche
Vergabevermerk nach VOB fir die Grolimarkt Bremen GmbH am 20. Juli 2001 von der HAPEG

erstellt und durch den Auftraggeber am selben Tag freigezeichnet wurde.®’

81 pUA 126/31f

2 PUA 127/35f

83 PUA 154/30

8 Huflaender 12502/5
8 PUA127/58

80 Behnken 12410/5
%7 Behnken 12409/5



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 173

Der Vergabevermerk der HAPEG kam zu einer gleich lautenden Empfehlung hinsichtlich der
Einzelvergaben VE 07 bis 11. Diese besagte, dass das Angebot der Firma Zechbau in allen
Vergabeeinheiten des Rohbaus bis auf VE 11 am glnstigsten war. Das Angebot der Firma
Dopker war in der VE 11 zwar um ca. 64.000 € gunstiger als das vergleichbare Angebot der
Firma Zechbau, jedoch in der Gesamtheit der VE 07 bis VE 11 war das Angebot der Firma
Zechbau um ca. 190.000 € gunstiger als die Summe des Gesamtwettbewerbs der Einzelange-
bote. Insofern wurde empfohlen, der Firma Zechbau den Zuschlag auf die Rohbauvergabeein-
heiten VE 07 bis 11 zu erteilen.®® Hintergrund fiir diese grundlegende Anderung in der Verga-
beempfehlung war, dass das Angebot der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann nach der
rechtlichen Auffassung von Rechtsanwalt Huflaender von der Wertung ausgeschlossen werden
musste, da die Firma selbst einen Nachunternehmeranteil von durchschnittlich ca. 85% fur die

Vergabeeinheiten 07 bis 10 in ihren Angeboten dargestellt hatte.®®

Gemal} den Vorgaben der VOB 2000 und des Vergabehandbuches wurden die Informations-
und Absageschreiben an die nicht bertcksichtigten Bieter am 23. und 24. Juli 2001 versendet.
Darin wurde ihnen mitgeteilt, dass die GroRBmarkt Bremen GmbH beabsichtigte, der Firma
Zechbau den Zischlag am 8. August 2001 zu erteilen und aus welchen Grinden ihr Angebot
nicht beriicksichtigt werden konnte.®® Mit Datum vom 25. Juli 2001 erhielt die Firma Zechbau
das Informationsschreiben der Angebotsannahme flir die Vergabeeinheiten 07 bis 11. Die Be-
auftragung konnte erst nach Ablauf der im § 13 VgV (Vergabeverordnung) genannten Frist von

14 Kalendertagen erteilt werden, also am 8. August 2001.%*

Der Aufsichtsratsvorsitzende der GrolRmarkt Bremen GmbH, Herr Timm, bat die GroRmarkt
Bremen GmbH, ihm vor einer Vergabeentscheidung darzustellen, welche ortsansassigen Fir-
men am Wetthewerb beteiligt waren und an welcher Stelle sie rangierten. In diesem Zusam-
menhang stellte die BT Bau und Technik eine Ubersicht der Bewerbungen in der Rangfolge
Bremer Firmen auf, die dann in dnem Gesprach bei Herrn Timm am 20. Juli von Herrn Kluge
erlautert werden sollte. Als Herr Huflaender davon horte, brachte er gegentber seinem Auftrag-
geber ganz deutlich zum Ausdruck, dass das Kriterium ,Bremische Firma“ nach dem Vergabe-
recht keinerlei Wertungskriterium sein durfte. Es wurde ihm daraufhin erklart, dass diese Auflis-
tung aus rein informatorischen Gesichtspunkten gefertigt werde.®? Sowohl der Geschéftsfiihrer
der GroBmarkt Bremen GmbH, Herr Kluge, als auch der Projektsteuerer der HAPEG, Herr
Behnken, haben die Bitte seitens Herrn Timm ausschlielich unter dem Aspekt gesehen, dass

es im Bereich der Offentlichkeit und auch in den Reihen des Parlaments von Interesse war zu
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wissen, ob und ggf. welche bremischen Unternehmen m Wettbewerb sind. Dementsprechend
war es seitens des Wirtschaftsressorts nur legitim, fur den Fall von Nachfragen darlber infor-
miert zu sein. Es war jedoch allen Beteiligten klar, dass eine solche Liste keinen Einfluss auf die

Vergabeentscheidung hatte.*®

Die Zeugen wurden vom Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien* intensiv danach le-
fragt, ob eine sachfremde Beeinflussung dahingehend stattgefunden habe, dass eine Auftrags-
vergabe zu Gunsten der Firma Zechbau entschieden werden sollte, aber es konnten keine An-
haltspunkte fur eine unrechtméaRige Beeinflussung der handelnden Akteure seitens der Verwal-
tung oder Politik gefunden werden.®* Insbesondere Herr Zedel von der Vergabepriifstelle beim
Senator fir Wirtschaft und Hafen sagte aus: ,Gerade bei dem Projekt, kann ich nur sagen, hatte
ich wirklich den Eindruck, dass eben alle Seiten, alle daran Beteiligten bestrebt waren, hier ein
rechtlich richtiges Verfahren zu machen. Es war in keiner Weise irgendwann irgendwo einmal
der Punkt, bei dem man hatte zweifeln missen, dass man in eine andere Richtung gehen soll-

te «865

4) Nachprufungsverfahren

Nachdem den Bietern die gemaR § 13 VgV (Verordnung Uber die Vergabe o6ffentlicher Auftrage)
vorgeschriebenen Informations- und Absageschreiben zugegangen waren, aus denen entnom-
men werden konnte, welchen Firmen bzgl. welcher Vergabeeinheiten der Zuschlag erteilt wer-
den sollte, hatten die Bieter die Moglichkeit, Rechtsmittel gegen die Entscheidung der Vergabe-
stelle (GroBmarkt Bremen GmbH) einzulegen. Der Rechtsweg ist gemal 88 107ff GWB gere-
gelt. Danach kénnen die Bieter aunachst eine Rige gegeniiber dem Auftraggeber erheben und
eine Verletzung in ihren Rechten nach § 97 Abs. 7 durch Nichtbeachtung von Vergabevorschrif-
ten geltend machen. Einige Bieter erhoben Einwéande, worauf hin die Gromarkt Bremen GmbH
den Bietern mundlich oder schriftlich die beabsichtigte Entscheidung néher erorterte und letzt-
lich die Ruge zurlckwies. Der Grof3teil dieser Bieter akzeptierte daraufhin die Vergabeentschei-
dung. *® Lediglich die Bieterfirmen DYWIDAG, Wilbers / Neumann und Dépker stellten jeweils
einen Nachprufungsantrag vor der Vergabekammer Bremen. Die betreffenden Verfahren wer-

den in den nachfolgenden Kapiteln im Einzelnen erlautert.
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Nachprifungsantrage werden von der Vergabekammer in einem gerichtsformigen Verfahren
behandelt und sollen in der Regel von dieser innerhalb von fiinf Wochen entschieden werden.
Gegen den Beschluss der Vergabekammer kann der Antragsgegner, also die Vergabestelle,
eine Beschwerde beim Vergabesenat des Oberlandesgerichts einlegen und dieser entscheidet

grundsatzlich in letzter Instanz.

Das gewahlte Verfahren der Parallelausschreibung trug zwar einerseits der Férderung des Mit-
telstandes Rechnung und gab gleichzeitig der GroBmarkt Bremen GmbH die Méglichkeit, auf
ein preisglnstiges Gesamtangebot zu reagieren. Andererseits hatte es jedoch hinsichtlich der
nachfolgenden Nachprifungsverfahren einen wesentlichen Nachteil, auf den der Senator fir
Bau und Umwelt bereits in dem Gesprach am 28. Februar 2001 hingewiesen hatte:®*’ Nach
dem Vergaberecht fuhrt die Einreichung eines Nachprifungsantrages bei der Vergabekammer
dazu, dass die Vergabestelle nach fristgerechter Einreichung eines solchen Antrages nicht
mehr wirksam den Zuschlag erteilen kann, bevor nicht das Nachprifungsverfahren entweder
rechtskraftig beendet ist oder aber entweder die Vergabekammer oder, in der nachsten Instanz,
der Vergabesenat einem Antrag des Auftraggebers auf Gestattung der Zuschlagserteilung statt
gibt. Da im Rahmen der Vergabe des Grofmarkt Neubaus samtliche Angebote gleichzeitig
gepriift und miteinander verglichen werden mussten, fuhrten die Nachprifungsantrage der drei
Bieter dazu, dass die Vergabe fir samtliche Vergabeeinheiten des Hochbaus (VE 02 bis VE 46)

zunachst fiir mehrere Wochen blockiert war. %%

a) Nachprifungsverfahren der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann

Die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann hatte auf alle Vergabeeinheiten des Rohbaus ein
Angebot abgegeben. Im Rahmen der Prifung und Bewertung samtlicher Angebote wurde g-
doch festgestellt, dass der Anteil der Eigenausfilhrung der Bietergemeinschaft Wilbers / Neu-
mann bei den betreffenden Vergabeeinheiten nur zwischen 12 — 17% lag und der Grof3teil der
angebotenen Leistungen mit Hilfe von Nachunternehmen erbracht werden sollte. Nach der Ent-
scheidung des Vergabesenats des OLG Frankfurt a.M. vom 16. Mai 2000 gilt jedoch das grund-
sétzliche Gebot der Selbstausfiinrung von Bauleistungen.®® Dieses verbietet zwar nicht grund-
satzlich den Einsatz von Nachunternehmen, gibt pdoch nach Ansicht des OLG Frankfurt vor,
dass in etwa ein Drittel der Leistungen im eigenen Betrieb auszuftihren sind. Danach sind sol-
che Angebote von der Wertung auszuschlieBen, welche die vorgegebene Eigenausfiihrungs-
guote nicht erreichen. Obwohl die Vergabeempfehlungen der BT Bau und Technik zunéchst

vorsahen, den Zuschlag der Vergabeeinheiten 07 bis 10 an die Bietergemeinschaft Wilbers /

87 pUA 180/219ff
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Neumann zu erteilen, war Rechtsanwalt Huflaender dieser rechtlichen Auffassung gefolgt und
empfahl, die Angebote der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann richt zu beriicksichtigen.®”
Aus diesem Grund entfielen die betreffenden Vergabeeinheiten an die Firma Zechbau, weil das
Zechbau-Nebenangebot insgesamt glnstiger war als die Summe der verbleibenden giinstigsten

Einzelangebote.

Die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann stellte daraufhin einen Nachprifungsantrag bei der
Vergabekammer der Freien Hansestadt Bremen. Die Vergabekammer verfiigte eine Beiladung
der Firma Zechbau, weil diese unmittelbar durch das Ergebnis des Nachprifungsverfahrens
beeinflusst werden koénnte und sich in diesem Fall bereits im Verfahren als Beigeladene vertei-

digen sollte.®

Die von der Vergabestelle (GroBmarkt Bremen GmbH) getroffene Vergabe wurde von der Ver-
gabekammer aus folgenden Griinden als nicht rechtmaf3ig angesehen und deshalb aufgeho-
ben:
Die Vergabestelle war der Meinung, die Firma Zechbau hatte ein Nebenangebot
abgegeben. Die Vergabekammer vertrat eine andere Auffassung. Sie wertete
die Angebote der Firma Zechbau als flnf eigenstandige Hauptangebote. Diese
Auffassung wurde auch vom Prozessbevollméchtigten der Firma Zechbau ver-

treten.

Die Vergabekammer argumentierte abweichend von der Ublichen Rechtsspre-
chung zum Gebot der Selbstausfiihrung von Bauleistungen. Wenn die Aus-
schreibung so formuliert wurde, dass Stahlbetonfertigteile dazu gekauft werden
mussten, dann konnte der Anteil dieser Materialleistungen nicht fur die Beurtei-
lung der Leistungsfahigkeit eines Unternehmens ausschlaggebend sein, sondern
musste aus dem Leistungsumfang vor Ermittlung des Eigenanteils herausge-

rechnet werden.®

Die Vergabekammer wies die Vergabestelle an, eine neue Wertung vorzunehmen, in der die
Angebote der Firma Zechbau als Einzelangebote gewertet und die Angebote der Bietergemein-
schaft Wilbers / Neumann wieder in die Wertung einbezogen wurden. Dies bedeutete fir die
Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann, dass sie flr die Vergabeeinheiten 09 und 10 der giins-
tigste Bieter war. Bezlglich der Vergabeeinheiten 07 und 08 sollte der Zuschlag entsprechend

den durch die Vergabekammer vorgegebenen Kriterien an die Firma Zechbau erteilt werden.®”
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Die GroBmarkt Bremen GmbH stand vor der Frage, ob sie Beschwerde gegen diese Entschei-
dung der Vergabekammer einreichen sollte, weil sie ggf. nicht einer rechtlichen Uberpriifung
standhalten wirde. Aus praktischen Erwégungen akzeptierte sie jedoch die Auffassung der
Vergabekammer Bremen insbesondere vor dem Hintergrund, dass sie durch die Vergabe an
die jeweils gunstigsten Rohbau-Einzelangebote der Bieter Zechbau (VE 07 und 08), Wilbers /
Neumann (VE 09 und 10) und Dépker (VE 11) finanzielle Mittel in Héhe von ca. 245 TDM und

mehrere Wochen Zeitverzug sparen konnte.®"*

Die Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann legte am 12. September 2001 von sich aus Be-
schwerde gegen den Beschluss der Vergabekammer ein mit dem Ziel, auch den Zuschlag fir

5

die anderen Vergabeeinheiten zu erhalten,®” nahm die Beschwerde aber bereits am 24. Sep-

tember 2001 wieder zuriick.®®

b) Nachprufungsverfahren der Firma Dyckerhoff & Widmann AG

Die Firma DYWIDAG hatte in einem Generalunternehmer-Nebenangebot versucht, den gesam-
ten Zuschlag fur fast alle Vergabeeinheiten zu erhalten. Fir den Fall der Beauftragung in samt-
lichen Vergabeeinheiten sollte der Auftrag nach bestimmten Mafl3gaben wie z.B. die Fabrikats-
freigabe zu einem bestimmten Pauschalbetrag erbracht werden. Zudem kénne der Auftragge-
ber dadurch diverse Kosten sparen, dass er so alles ,aus einer Hand" bekame.®” Unter Einbe-
ziehung all dieser Bedingungen war sie dennoch nicht der glinstigste Bieter. Der von ihr gebo-
tene Pauschalpreis lag Uber der Summe aller jeweils glinstigsten Einzelangebote. Aus diesen
Grinden berlcksichtigte der Auftraggeber dieses Angebot nicht und sandte der DYWIDAG am
23. Juli 2001 ein Absageschreiben fiir die Vergabeeinheiten 07 bis 11.5®

Am 24. Juli 2001 erteilte die Firma DYWIDAG der Gromarkt Bremen GmbH eine Rige mit der
Begriindung, dass im Informations- und Absageschreiben nur eine unzureichende Begriindung
fur die Ablehnung des Angebots eliefert wurde. Weiterhin beméngelte sie das Fehlen eines
Schreibens, aus dem hervorging, ob die DYWIDAG den Zuschlag auf ihre Angebote fur die
Vergabeeinheiten 02 bis 06 erhalten habe.®”® Daraufhin sandte die GroRmarkt Bremen GmbH

noch am selben Tag ein weiteres Informations- und Absageschreiben, in dem sie der Firma
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DYWIDAG mitteilte, dass deren Hauptangebote fir die Vergabeeinheiten 02 bis 06 nicht ke-
ricksichtigt werden konnten, weil sie nicht die wirtschaftlichsten Angebote waren und dass aus
Wirtschaftlichkeitsgriinden Einzelvergaben entsprechend der beigefligten Auflistung erfolgen
wiirden.®® Daraufhin erteilte die Firma DYWIDAG der GroRmarkt Bremen GmbH am 30. Juli
2001 erneut eine Riige,®" in der sie dem Auftraggeber wieder eine unzureichende Begriindung
fur die Ablehnung ihres Angebotes vorwarf. Zudem bemaéngelte sie eine fehlerhafte Bewertung
der Wirtschaftlichkeit der Angebote fiir die Vergabeeinheiten 02 bis 06, die nach ihrer Ansicht
auf die Kriterien Preis, Qualitat und Wirtschaftlichkeit im Rahmen der Einzelausschreibung &b-

stellten, aber nicht Bestandteil der Ausschreibung fiir die VE 02 bis 06 waren.

Am 1. August 2001 leitete die Firma DYWIDAG, das Nachprifungsverfahren vor der Vergabe-
kammer der Freien Hansestadt Bremen ein.®® Dabei verfolgte die Firma das Ziel, den Zuschlag
fir samtliche Vergabeeinheiten zu erstreiten.®® Die Vergabekammer entschied schlieRlich nach
mundlicher Verhandlung durch Beschluss, dass die Wertung durch die Vergabestelle bzgl.
mehrerer Punkte unzutreffend durchgefiihrt worden war und forderte die Vergabestelle gleich-
zeitig auf, eine neue Wertung unter Beachtung der Rechtsauffassung der Vergabekammer vor-
zunehmen.® Dabei gab die Kammer zu bestimmten Punkten vor, wie eine neue Wertung vor-
genommen werden sollte. So flhrte sie aus, dass die Angebote der Antragstellerin DYWIDAG
in bezug auf die Vergabeeinheiten 02 bis 06 nach den Kriterien Preis, Qualitat und Wirtschaft-
lichkeit zu werten war, wobei die Reihenfolge der Kriterien keinen Einfluss haben sollte. Nach
Auffassung der Vergabekammer wurde z.B. der von der Vergabestelle vorgenommene rein
rechnerische Vergleich von GU-Angeboten zu Einzelangeboten dem in den Verdingungsbe-
stimmungen genannten Zuschlagskriterium Wirtschaftlichkeit nicht gerecht. Bei einem Wirt-
schaftlichkeitsvergleich waren auch die Leistungen zu bertcksichtigen, die ein Generalunter-
nehmer zusatzlich zur Summe der gewerkeweisen Bauleistungen erbringe. Fir die Vergabe-
kammer war die Feststellung der BT Bau und Technik in ihrem Vergabevorschlag vom 12. Juli
2001 nicht nachvollzienbar, dass die mdoglichen Vorteile die Nachteile des DYWIDAG-
Nebenangebotes nicht aufwogen. Bei der Ermittlung des annehmbarsten Angebotes gemal §
25 VOBJ/A entsprechend den Anforderungen der Vergabeunterlagen war eine wirtschaftliche
Betrachtungsweise vorzunehmen. Hierzu gehdrte nach Auffassung der Vergabekammer auch
die von einem Generalunternehmer angebotenen Vorteile, zumal nach § 25 Nr. 3 Abs. 3 Satz 3

VOB/A der niedrigste Preis allein in keinem Fall entscheidend war. Ferner hielt die Vergabe-
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kammer die Kalkulation von Risikozuschlagen hinsichtlich der Fabrikatsfreigabe und des Pau-

schalpreises fiir nicht begriindet und in der Héhe nicht nachvollziehbar.®

Nach Aussage von Rechtsanwalt Huflaender wurde er ,nicht so recht schlau* aus den Vorga-
ben der Vergabekammer.® Auch fiir den Geschéaftsfilhrer der GroBmarkt Bremen GmbH war
.die Welt komplett auf den Kopf gestellt’, weil die Vergabekammer empfahl, den Bietern Zech-
bau und Wilbers / Neumann im Rahmen der Einzelvergabe einen Auftrag zu erteilen und
gleichzeitig ausfiihrte, das Generalunternehmer-Angebot des Bieters DYWIDAG anzuneh-

men. %’

Im Hinblick auf die Mdglichkeit des endgultigen Unterliegens nahm die Vergabestelle eine &-
neute Bewertung der Angebote vor, bei der auch die parallel getroffenen Entscheidungen der
Vergabekammer beziglich der beiden anderen Nachprufungsverfahren, Wilbers / Neumann
und Firma Dopker, einflossen. Auch die zweite Wertung fiuhrte letztendlich zu dem Ergebnis,
dass das Angebot der Firma DYWIDG nicht den Zuschlag erhalten konnte,®® und die Vergabe-
einheiten 07 und 08 an die Firma Zechbau, VE 09 und 10 an die Bietergemeinschaft Wilbers /
Neumann und VE 11 an die Firma Dopker, vergeben werden sollten.®® Diese neue Vergabe-
entscheidung wurde den Firmen wiederum gemalf den Vorschriften des Vergaberechtes am 20.

September 2001 mitgeteilt.®*

Am selben Tag legte die GroBmarkt Bremen GmbH gegen die Entscheidung der Vergabekam-
mer Bremen im Nachprufungsverfahren DYWIDAG sofortige Beschwerde beim Vergabesenat
des Hanseatischen Oberlandesgerichts Bremen ein.** Dabei ging die GroBmarkt Bremen
GmbH davon aus, dass ihre Vergabeentscheidung sowohl zutreffend als auch hinreichend ke-
grundet war und es auf keinen Fall in Betracht kommen konnte, dass samtliche Vergabeeinhei-
ten ausschlieBlich an die Firma DYWIDAG vergeben werden konnten. Bei realistischer Wertung
der Angebotshthe des DYWIDAG-Nebenangebotes, unter Bewertung der darin enthaltenen
Risiken fur den Auftraggeber hinsichtlich der Fabrikatsfreigabe und des Pauschalpreises, muss-
te dies als um ca. 7,5% wirtschaftlich ungiinstiger eingestuft werden als die Einzelvergabe.*

Zusatzlich beantragte die Grof3markt Bremen GmbH im Wege einer Vorabentscheidung gem. §
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121 GWB der Vergabestelle zu gestatten, den Zuschlag fiir die Vergabeeinheiten VE 07 bis VE

46 entsprechend der aufgefuhrten Auflistung zu erteilen.

Am 22. Oktober 2001 entschied der Vergabesenat Bremen durch Beschluss, dass der Verga-
bestelle gestattet wurde, die Zuschlagerteilung wie beabsichtigt vorzunehmen. In der Begrin-
dung seines Beschlusses ging der Vergabesenat auf die einzelnen Argumente der Vergabestel-
le ein und bestétigte deren Auffassung in vollem Umfang.*® Im einzelnen fiihrte er aus, dass
das Verfahren der ,Parallelausschreibung” keinen Versto3 gegen das Transparenzgebot (8 9
Nr. 1 VOB/A) darstellte und es sich inshesondere nicht um eine unzuléssige Doppelausschrei-
bung identischer Leistungen als Teilleistungen in mehreren Losen handelte. Ferner verstiel3 die
Absicht der Vergabestelle, samtliche Arbeiten des Bauprojektes nach den Fachlosen 07 bis 46
an den jeweils gunstigsten Einzelbieter zu vergeben, entgegen der Ansicht der Vergabekammer
nicht gegen das Gebot der Zuschlagserteilung auf das wirtschaftlichste Angebot (88 97 Abs. 5
GWB und 25 Nr. 3 Abs. 3 VOB/A). Im Ubrigen war das Hauptangebot der Firma DYWIDAG zur
Vergabeeinheit 02 gemaR 8§ 21 Nr. 1 Abs. 2, 25 Nr. 1 Abs. 1b VOB/A von der Wertung auszu-
schlieBen, weil die DYWIDAG in ihrem Anschreiben hierzu ausgefuhrt hatte, dass Uber einzelne
Punkte der Vertragsbedingungen noch eine einvernehmliche Regelung getroffen werden mis-
se. Aus demselben Grund war letztlich auch das in dem Anschreiben zu ihrem Angebot fur die
Vergabeeinheit 02 enthaltene Nebenangebot von der Wertung auszuschlieBen, das die Beauf-
tragung der Antragstellerin mit allen Vergabeeinheiten 02 bis 06 zu einem Pauschalfestpreis
zum Inhalt hatte.

c) Nachprifungsverfahren der Firma Alfred Dopker GmbH & Co. KG

Mit der Vergabeempfehlung vom 12. Juli 2001 der BT Bau und Technik sollte der Zuschlag fir
die Vergabeeinheit 11 zunadchst an die Firma Dopker erteilt werden. Diese Vergabeempfehlung
wurde jedoch durch eine neue Vergabeempfehlung des selben Tages ersetzt, nachdem sich
herausgestellt hatte, dass die Angebote der Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann wegen
einer zu geringen Eigenausfihrungsquote aus der Bewertung ausgeschlossen werden mussten
und somit das Nebenangebot der Firma Zechbau fur die Rohbauvergabeeinheiten insgesamt
wirtschaftlicher war als die Summe der verbleibenden, jeweils giinstigsten Einzelangebote. D.h.,
dass die Firma Zechbau auch den Zuschlag fiir die Vergabeeinheit VE 11 erhalten sollte, do-
wohl das Angebot der Firma Dopker — isoliert betrachtet — wirtschaftlicher war als das der Firma
Zechbau. Mit dem Vergabevermerk der HAPEG vom 20. Juli 2001 wurde diese Empfehlung
bestatigt.

83 pUA 175/98ff
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Am 30. Juli 2001 erteilte die Firma Dopker der Grolmarkt Bremen GmbH eine Rilge, dass die
Erteilung des Zuschlags fir die Vergabeeinheit VE 10 an die Firma Zechbau rechtswidrig war
und dass dadurch die Rechte der Firma Dopker verletzt wurden. Die Firma Dopker war der
Auffassung war, dass sie gemall 8 25 VOB/A das annehmbarste Angebot fir diese Vergabe-
einheit entsprechend den Anforderungen der Vergabeunterlagen abgegeben hatte. Zudem wies
das Protokoll der Angebotsauswertung keinerlei Nebenangebot bei der Firma Zechbau aus,
weshalb aus Sicht der Firma Dépker davon auszugehen war, dass sie tatsachlich kein Neben-

angebot abgegeben hatte und ihr somit auch nicht der Zuschlag erteilt werden konnte.®*

Am 1. August 2001 leitete die Firma Dopker das Nachprifungsverfahren fir die Vergabe der
Vergabeeinheit 10 vor der Vergabekammer der Freien Hansestadt Bremen ein.®® In ihrem Be-
schluss auf der Basis der mindlichen Verhandlung vom 23. August 2001 stellte die Vergabe-
kammer fest, dass die Antragstellerin, Firma Dopker, in ihren Rechten nach § 97 Abs. 7 GWB
verletzt war. Aus diesem Grund forderte sie die Vergabestelle auf, die Angebote fur die Verga-
beeinheit VE 10 neu zu werten.®*® Allerdings stellte die Vergabekammer im Beschluss zum
Nachprifungsverfahren Wilbers / Neumann gleichzeitig fest, dass der Zuschlag fur die VE 10
an die Bietergemeinschaft Wibers / Neumann zu erteilen war, wie bereits im vorigen Kapitel
ausgefiihrt. Urspringlich legte die Firma Dopker gegen diese Entscheidung der Vergabekam-
mer Bremen Beschwerde ein. Nachdem ihr das zweite Informations- und Absageschreiben mit
Datum vom 20. September 2001 zugegangen war, leitete sie auch ein zweites Nachprifungs-
verfahren mit der Begriindung ein, dass der Zuschlag fur die Vergabeeinheit 10 nicht der Bie-
tergemeinschaft Wilbers / Neumann wegen des zu hohen Nachunternehmeranteils erteilt wer-
den konnte.®” Allerdings wurden anschlieRend beide Antrage unverziiglich wieder zuriickgezo-
gen, nachdem die Firma Dopker einsehen musste, dass sie angesichts des Beschlusses der
Vergabekammer hinsichtlich der Bietergemeinschaft Wilbers /Neumann keine Mdoglichkeit fa-
ben wirde, den Zuschlag fur die Vergabeeinheit 10 zu erhalten. Somit trat schlieBlich Rechts-

kraft ein.%®

d) Vergabeergebnis auf Basis der Nachprifungsverfahren

Die drei Nachpriifungsverfahren fihrten letztendlich wieder zu den Vergabeempfehlungen, den
Zuschlag fur
VE 07 und VE 08 an Firma Zechbau,
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VE 09 und VE 10 an Bietergemeinschaft Wilbers / Neumann und
VE 11 an Firma Dopker
zu erteilen.

Da die Firma Dopker aber den Auftrag fur die Vergabeeinheit 10 angestrebt hatte und an dem
Zuschlag fur die Vergabeeinheit 11 nicht interessiert war, zog sie mit Schreiben vom 1. Oktober
2001 ihr Angebot fur VE 11 zurick. Daraufhin erhielt das Angebot des nachst glnstigen Bieters,
der Firma Conradi & Stieda, den Zuschlag fir VE 11.%®

5) Umsetzung des Neubaus GrolBmarkt

Das Einlegen der Rechtsmittel der drei Bieter fuhrte dazu, dass die Beauftragung der ausge-
wahlten Firmen nicht bereits, wie urspriinglich geplant, am 8. August 2001 vorgenommen wer-
den konnte, sondern erst mit dreimonatigem Verzug Anfang November 2001.°® Dennoch ist es
gelungen, diese zeitliche Verzégerung des Bauvorhabens im Wesentlichen abzufangen. Der

GroRmarkt konnte am 3. November 2002 den neuen Standort feierlich erdffnen.

Auch in finanzieller Hinsicht konnte die GroRmarkt Bremen GmbH das vorgegebene Budget

einhalten.**
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VIl. Weserstadion Ostkurve
1) Ausgangssituation

Das Weserstadion ist eines der Wahrzeichen der Stadt Bremen. Es wird seit 1930 von dem SV
Werder als Generalpachter genutzt. Aufgrund seiner hohen, auch regionalwirtschaftlichen Be-
deutung als Bundesliga-Stadion®™” wurde es in mehreren Ausbaustufen seit Einfiinrung der
FuRball-Bundesliga 1963 umgebaut und modernisiert. Als Werder Bremen 1978 die Lizenz als
Bundesligaverein entzogen worden war, hat die Stadtgemeinde Bremen dem Verein mit einem
vollstandigen Umbau der Nordtribune (fir 10,5 Mio. DM zuziglich 2,5 Mio. DM fur die Flutlicht-

anlage)™®

geholfen, den Anforderungen in Konkurrenz zu anderen Vereinen der Bundesliga
gerecht zu werden.® 1988 folgte die Umgestaltung der Westkurve (fir 15 Mio. DM) mit der
Geschéftsstelle des SV Werder und dem Sport-Therapiezentrum und 1990/1991 entstand eine
neue Sudtriblne (fir ca. 30 Mio. DM) mit Restaurants, einer Leichtathletikhalle sowie Logen

und einer Pressetribiine.*®

Eigentimerin des Weserstadions ist die Stadtgemeinde Bremen. Zum Zwecke der HErichtung
und cem Betrieb von Sport- und Freizeitstatten in Bremen, insbesondere des Weserstadions,
wurde am 8. Marz 1990, anlasslich des Umbaus der Sudtribiine, die Bremer Sport und Freizeit
GmbH (BSF) als Betreibergesellschaft des Weserstadions gegriindet. Sie war eine kommunale
Gesellschaft in der Rechtsform einer GmbH, deren 100 %ige Gesellschafterin die Stadtgemein-
de Bremen war. Die Kontrolle Ubernahm der Aufsichtsrat der Gesellschaft und die Gesellschaf-
terversammlung sowie das jeweils zustandige Fachressort (in der Zeit des Umbaus der Ostkur-
ve war dies der Senator fur Inneres und Sport). Mit dem Pacht- und Betriebsiberlassungsver-
trag vom 14. August 1991 mit einer Laufzeit bis Ende Februar 2015 verpachtete die Stadtge-
meinde Bremen das Grundstick Weserstadion einschlie3lich Gebduden, Sportanlagen und
Betriebsausstattung sowie Parkplatzflachen an die BSF. Betrieb, Verwaltung, Instandsetzung
und Unterhaltung des Weserstadions oblagen der BSF. Die Gesellschaft war gemafd § 1 Abs. 2
des Vertrages zur Erweiterung, Neuherstellung und Modernisierung des gepachteten Objektes

berechtigt.*®

Bereits in der Senatsentscheidung zum Neubau der Sidtribiine im November 1989% hatte es

einen pauschalen Beschluss gegeben, dass die Modernisierung des Weserstadions nach Fer-
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tigstellung der Sidtribline mit dem Neubau der Ostkurve in den Folgejahren fortgefiihrt werden
solle.™® Noch wahrend der Erneuerung der Siidtribiine fertigte das damalige Hochbauamt eine
Kostenschatzung nach DIN 276 fur einen zweigeschossigen Neubau der Ostkurve in Stahlbe-
tonskelett- und Mauerwerkskonstruktion an. Die Kostenschéatzung ergab Gesamtbaukosten in
Hohe von DM 20.995.000,-- netto inkl. einer jahrlichen Preissteigerungsrate von ca. 8%. Sie
wurde mit Schreiben vom 8. November 1990 auf dem Dienstweg an die BSF ubersandt.’”® Auf
der Grundlage des Planungsauftrages der BSF vom 7. Mai 1991 erstellte das Hochbauamt,
Herr Mellenthin, am 13. September 1991 eine Kostenberechnung nach DIN 276. Dieser khgen
ein Raumprogramm vom 07.05.91, ein Entwurf vom 23.07.91 sowie eine Berechnung nach DIN
277 vom 19.08.91 zugrunde. Es handelte sich wiederum um ein zweigeschossiges, freistehen-
des Bauwerk in der gleichen Stahlbetonskelett- und Mauerwerksbaukonstruktion, in der bereits
auch die vorhergehenden Ausbaustufen der Westkurve und Sudtribiine erstellt worden wa-
ren.” Die Gesamtkosten beliefen sich auf DM 21.593.000,- netto zu gegenwértigen Preisen.
Unter Einberechnung einer Preissteigerung von ca. 8% ergaben sich DM 23.320.000,-- netto.
Die Kostenberechnung wurde mit Schreiben vom 17. September 1991 an die BSF geschickt.™
Diese Planungen sind dann dem Aufsichtsrat vorgestellt worden, der grundsatzlich damit ein-
verstanden war, aber die Geschéftsfiihrung gebeten hat, priffen zu lassen, ob weitere Ausbau-
ten moglich seien.” Die Planungen wurden schlieRlich nicht weiter verfolgt, da die Ostkurven-
sanierung aus dem offentlichen Haushalt nicht finanzierbar war. Bereits der Ausbau der Sudtri-
bune von rund 30 Millionen DM war seinerzeit zum grof3ten Teil Uber einen Kredit bei der Kre-
ditanstalt fur Wiederaufbau finanziert worden. Wegen der hohen Belastung aus Tilgung und
Zinsleistung, lie3 sich eine privatwirtschaftliche Finanzierung der Ostkurvenerneuerung fir die
Gesellschaft auf absehbare Zeit nicht darstellen,®® zumal eine Modellrechnung egeben hatte,
dass die BSF frihestens 1998/1999 finanziell in der Lage sein wirde, ein Bauvolumen in dieser

GroRenordnung zu bewaltigen.

Am 25. Februar 1993 fand ein Symposium Uber ,Perspektiven einer zuklnftigen Ost-Kurve im
Bremer-Weserstadion* auf Einladung der Fraktionen der Bremer Birgerschaft und des Fan-
Projekt Bremen e.V. in Kooperation mit dem Kulturzentrum Schlachthof e.V. statt.”® Ziel dieses
Symposiums war es, die in der Projektgruppe Ostkurve des Fanclubs erarbeiteten inhaltlichen

Aspekte eines zuschauer- und jugendgerechten Umbaus der Kurve ,nach vorn“ zu diskutieren
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und damit einen politisch / inhaltlichen Prozess unter dem Motto ,Die Fans des SV Werder sal-
len nicht langer im Regen stehen“ zu beginnen. Die Veranstaltung schloss u.a. mit dem Vor-
schlag, eine Planungsgruppe einzurichten, die aus den Ressorts Umweltschutz und Stadtent-
wicklung, Inneres und Sport, Gesundheit, Jugend und Soziales, Kultur und Auslanderintegration
sowie der BSF, dem SV Werder und dem Fan-Projekt bestehen sollte. Die Anbindung und Fe-
derfihrung dieser Planungsgruppe sollte bei der BSF liegen. Das Hochbauamt bot der BSF
nachtraglich schriftlich an, seine Kenntnisse und Erfahrungen mit dem o.g. Objekt bei Bedarf in
die weitere Diskussion einzubringen.”® Der Vorschlag zum gemeinsamen Planungsprozess ist

jedoch nicht realisiert worden.

Weitere Aktivitaten der bremischen Verwaltung — hier des Senators fUr Finanzen - bezlglich
des Weserstadions wurden im August 1993 durch einen Zeitungsartikel® ausgeldst, wonach
der SV Werder ein inoffizielles Angebot &s Senats prife, das Stadion fur eine symbolische
Mark zu kaufen. Da Bremen sparen misse und laut Koalitionsvertrag der Ampelregierung keine
finanziellen Mittel fir den Ausbau der noch alten Ostkurve zur Verfligung stiinden, sei aus dem
Wirtschaftsressort die Idee aufgebracht worden, das Weserstadion fiir eine Mark zu verkaufen.
Bedingung sei jedoch, dass der Verein die Kreditzinsen fir die 21 Mio. DM des bisherigen Aus-
baus Ubernehmen und die etwa 20 Mio. DM fir den Ausbau der Ostkurve selbst aufbringen

musse.

Der Senator fur Finanzen prufte hierauf die vertragliche Situation im Weserstadion, die Einnah-
men und Ausgaben sowie die steuerrechtlichen Auswirkungen im Falle einer Ubertragung des
Stadions auf den SV Werder mittels Erbbauvertrag.”® Aus diesen Priifungen ging jedoch keine

abschlieRende Empfehlung fir das weitere Vorgehen des Senats hervor.

Zur Frage, in welcher Form das Weserstadion betrieben werden sollte, gab es unterschiedliche
Vorstellungen: Zum einen gab es von SV Werder den Wunsch, aus dem Weserstadion ein
~Werderstadion“ zu machen und vom SV Werder in Eigenregie betreiben zu lassen. Zu diesem
Thema habe er auch ein Gespréach mit Herrn Professor Dr. Haller und Herrn Krdger am
19.02.92 gefiihrt.”™ Dahingegen vertraten das Sportressort sowie die BSF den Standpunkt,
dass das Weserstadion auch weiterhin ein multifunktionales Sportstadion in kommunalem E-
gentum bleiben solle. Nur auf diese Weise kénne sichergestellt werden, dass das Stadion &-

nem breiten, auch kulturellem Nutzungsspektrum zuganglich gemacht werde.*®
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Neben diesen zwei, sich diametral gegenliberstehenden Standpunkten des SV Werder und der
BSF fiihrten weitere Aspekte dazu, dass das Verhdltnis zwischen der Geschéaftsfihrung der
BSF und dem Préasidium sowie dem Management des SV Werder sehr angespannt und distan-
ziert war®:
Baukostenzuschisse des SV Werder fiir den Stadionausbau

Der SV Werder hielt der BSF vor, massiven Druck auf den Verein ausgeubt zu
haben, damit er sich mit 1,8 Millionen DM an dem Ausbau der Sidtribiine beteiligte, da  diese
sonst nicht gebaut worden ware.*? Damit stand der SV Werder nicht nur an der Spitze hin-
sichtlich der Stadionabgaben, sondern war auch der einzige Verein in der Bundesliga, der

zuséatzlich noch mit direkten Zuwendungen an kommunalen Stadionbauten beteiligt war. %

Grad der Mitbestimmung des SV Werder

Der SV Werder hielt der Geschaftsfuhrung der BSF, Herrn Hoffmann, vor, wie ein
,Gralshiiter* sein Stadion gegen alles, was vom SV Werder kam, zu verteidigen.®
D.h. der SV Werder wurde von der BSF in der Umsetzungsphase der BaumalRnah
men nicht einbezogen, um seine Bestrebungen, das Stadion als Werderstadion dar
zustellen, zu unterbinden.

Direkter Kontakt des SV Werder zur Politik unter Umgehung der BSF

Die Geschaftsfihrung der BSF hielt dem SV Werder vor, sich mit seinen Anliegen
stets direkt an den Blrgermeister bzw. die Politik zu wenden, ohne vorher das
Gesprach mit der BSF zu suchen.”

Schlechte Vermarktung des Stadions durch die BSF

Die BSF hielt dem SV Werder dessen Behauptungen vor, dass das Weserstadion
schlecht vermarktet sei und der Verein dies besser machen kénne.**®

Vor diesem Hintergrund kam es nicht zu einem gemeinsamen Planungsprozess zwischen der
BSF und dem SV Werder. Der SV Werder hatte allerdings weiterhin das grofte Interesse am
Neubau der Ostkurve, was dazu fihrte, dass er dieses Ziel auch weiter verfolgt hat, obwohl er
nur Nutzer — wenn auch Hauptnutzer — und nicht Eigentumer des Stadions war. Die Stadt hatte

ebenfalls ein grof3es Interesse daran, das Stadion fur den Hauptnutzer attraktiv zu halten.

%1 ..ineiner Ehe war es mindestens zerriittet, man hatte das Trennungsjahr einlegen kénnen, und das
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2) Motivation des SV Werder zur Planung des Um- und Neubaus

Die Situation nach Beendigung des Neubaus der Sudtribiine stellte sich fir den SV Werder
folgendermaf3en dar:

Der Beschlussfassung des Senats von 1989 Uber die Sudtribline war schon ein Hinweis auf die
Ostkurve zu entnehmen. Zudem waren sich alle politisch Beteiligten darin einig, dass nach der
Sudtriblne irgendwann einmal auch die Werder-Fans in der Ostkurve ein Dach (ber dem Kopf

erhalten sollten. Es stellte sich nur die Frage, wann dies geschehen sollte oder konnte.

Den Verantwortlichen des SV Werder war von Anfang an bewusst, dass nur ein gut funktionie-
rendes Stadion dem Verein in der Bundesliga helfen wurde, in dem sehr harten Profigeschéft zu
relissieren. Vor diesem Hintergrund ging der Druck, sich durch eine erhdhte Kapazitat und &-
nen erhohten Komfort der Platze wirtschaftlich besser zu stellen, immer vom SV Werder aus,
wahrend die Eigentimerin in keiner Phase des Stadionausbaus eine derartige Initiative ergriff.
Der SV Werder unternahm mehrere Versuche, den Ausbau der Ostkurve zu forcieren. Die Hal-
tung der Stadt blieb jedoch unverandert, dass das Projekt aus finanziellen Grinden nicht reali-

siert werden kdnne.

Die BSF als Betreiberin des Weserstadions hatte die politische Vorgabe des Senats, dass der
Neubau der Ostkurve einen ,hohen Grad von Selbstfinanzierung ... durch die Nutzer und Profi-

teure dieses Neubaus“?

aufweisen musse. D.h. eine privatwirtschaftliche Finanzierungsldsung
hatte zum einen die Aufnahme von Darlehen und zum anderen die Gewinnung von Partnern
bedeutet. Ersteres war finanziell fir die Gesellschaft zunachst nicht tragbar. Hinsichtlich letzte-
rem wurde von der BSF zu diesem Zeitpunkt auch Uberlegt, ob der SV Werder als Partner in

Frage kéme. Diesbeziiglich wurde aber nicht das Gespréch mit Verein gesucht.”®

a) Planung durch den SV Werder und Zechbau

Bei dem Planungsprozess zur Entwicklung von Ideen, wie eine zukinftige Ostkurve neu zu
gestalten sein kdnnte und vor allem, welches Baukostenvolumen zu veranschlagen sein wirde,
handelte es sich nicht um einen strukturierten Prozess i.S.e. Projektmanagements, in dem z.B.
ein fester Anfangs- und Endtermin des Projektes, Arbeitspakete sowie Ablaufplane definiert

werden und ein offizieller Beschluss oder klar formulierter Arbeitsauftrag Grundlage des Han-

927 PUA 233/170
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delns darstellen. Dies geschah ,by the way* und wurde durch die Uberlegungen des SV Wer-

der: ,Mensch, wir miissen eigentlich jetzt weitermachen* ausgelést.*®

aa) Der Planungsprozess

Die Prasidiumsmitglieder des SV Werder, Herr Dr. Béhmert, Herr Fischer und Herr Miiller sowie
Herr Lemke als Manager des Vereins wandten sich mit der Bitte an Herrn Hundsdorfer, Ge-
schaftsfuhrer der Firma Zechbau, sie bei der Planung der Ostkurve und Ermittlung der Kosten
zu beraten.

Herr Hundsdorfer war hatte fur die jeweiligen Baufirmen bereits alle vorherigen Ausbaustufen
des Weserstadions®™ entwickelt und in der Bauphase betreut: Das Weserstadion ist 1978 mit
dem Bau der Nordtribline durch die Firmen Dyckerhoff & Widmann und KaMi, 1988 mit dem
Neubau der Westkurve durch die Arge Dyckerhoff & Widmann und Engeland und 1990/91 mit
dem Neubau der Sudtribiine ebenfalls durch Dyckerhoff & Widmann und Engeland ausgebaut
worden. Nicht zuletzt aufgrund dieser Erfahrung galt er u.a. als ausgewiesener Fachmann fir
Stadionbauten, der auch von anderen Vereinen der Bundesliga konsultiert worden ist. Ferner
verband Herrn Hundsdorfer als Fan von Werder Bremen auch ein ,emotionales” Engagement
mit dem Verein und damit dem Stadion. Aus diesem Grund lag es fur den SV Werder nahe,
Herrn Hundsdorfer anzusprechen, weil dies eine Personenkontinuitat und besonderes Fachwis-

sen in der Fortsetzung der bisherigen Bauten bedeutete. ***

Das Prasidium des SV Werder hatte Visionen, wie das Stadion aussehen sollte, die sie grob
skizzierten.®? Haufig wurden auf der Ehrentribiine am Rande von Werder-Spielen oder in den
Geschaftsraumen des SV Werder, also in nicht formalisierten Gesprachen, diese Ideen weiter-
entwickelt. Dabei zeichnete sich eine gewisse Arbeitsteilung ab: Herr Dr. Bohmert hat die Mo-
dernisierung des Weserstadions auf strategischer Ebene ein wenig als ,sein Kind“ betrachtet
und befordert, weil er diese Logen in ganz Europa bewunderte. Darauf begriindete sich auch
sein Streben, diese internationalen Standards im Weserstadion zu realisieren und sich damit
auch im internationalen FuRRballgeschéaft zu etablieren. Herr Fischer hat als Verantwortlicher der
Nachwuchsarbeit zu den Fragen, ob und wie sich das Jugendinternat in die Ostkurve integrie-
ren lieBe, an den Planungen mitgewirkt. Der Bereich Finanzen und Bauten lag in der Verant-
wortung des Schatzmeisters, Herrn Miiller, und beim hauptamtlichen Manager, Herrn Lemke,

insgesamt,®® der zudem seine Hauptaufgabe darin sah, sich als Lobbyist des SV Werder in
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politischen Gesprachen fir eine schnellstmégliche Planung und Erneuerung der Ostkurve ein-
zusetzen.® Insofern war Herr Lemke zusammen mit Herrn Miiller der Motor fiir diesen Pla-

nungsprozess auf operativer Ebene.*®

Die gesamten Detailplanungen sind schlief3lich von Herrn Hundsdorfer initiiert und mit einem
Festpreisangebot in Hohe von 21,244 Mio. DM zuzuglich der damals geltenden Mehrwertsteuer
von 15% unterlegt worden. Sie entsprachen genau den Vorstellungen des SV Werder™.

Die fertigen Plane fir den Neubau der Ostkurve wurden dem SV Werder zum ersten Mal unge-
fahr 1993/1994 vorgestellt.”™ Es muss davon ausgegangen werden, dass die Planungen und
der dazugehorige Baupreis bereits Ende 1993 vorgelegen haben. die Integration des Jugendin-
ternats in die Ostkurve war u.a. Gegenstand eines Gespraches des SV Werder mit dem Wirt-

schaftsressort, Herrn Professor Dr. Haller, am 20. Dezember 1993.%®

ba) Madglichkeiten der Finanzierung

Die Frage der Planung der Ostkurve und die Ermittlung der Kosten waren die eine Seite, die
Frage der Finanzierung eines solchen Bauvorhabens die andere. Parallel zu den Planungen hat
sich der SV Werder auch nach besonderen Mdglichkeiten der Finanzierung erkundigt. Aufgrund
der Aussage der Stadtgemeinde Bremen, dass keine offentlichen Gelder zur Verfigung stan-
den, hat Herr Miller in dieser Angelegenheit Gesprache mit der Sparkasse gefuhrt. Es wurde
unter Hinzuziehung eines Rechtsanwaltes Uberlegt, ob sich eine Fondslésung praktizieren lie-
Re. Dies wurde auch gemeinsam mit der Fa. Zechbau, Herrn Zech, diskutiert.®® Auch die Idee,
das Stadion als SV Werder zu erwerben wurde weiterverfolgt, obwohl die Meinungen der Prasi-
diumsmitglieder hierzu durchaus nicht tbereinstimmten.®® Am 20. Dezember 1993 fand dies-
beziglich ein Gesprach zwischen dem SV Werder, Herrn Miller, dem Wirtschaftsressort, Herrn
Professor Dr. Haller, sowie dem Finanzressort, Herrn Keller, statt, in dem der SV Werder seine

Bedingungen fiir einen méglichen Stadionkauf vertreten wollte: ***

Ubertragung des Stadions auf den SV Werder ohne Restschulden,
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Entlassung der Deutschen Stadtereklame (DSR) aus dem Vertrag mit der BSF /
Stadt,

Ubertragung aller Vermarktungsrechte auf den SV Werder,

Kundigung aller Vertragsrechte seitens der Stadt mit der BSF,

Kaufpreis fiir das Objekt inkl. aller Nebenraume,

Zusicherungen seitens der Stadt hinsichtlich Begrenzung der Verkehrsbe-
schrankungen, Integration des Jugendinternats und weiterer Ausbaumaoglichkei-

ten des Stadions.

Am 7. Februar 1994 wurde die Modernisierung der Ostkurve in einem Gesprach zwischen dem
Birgermeister, Herrn Wedemeier, und dem SV Werder thematisiert.*** Dabei wurden insbeson-
dere die Koalitionsvereinbarung, der Sachstand der Planungen zur Erneuerung der Ostkurve

sowie der Verkauf des Weserstadions an den SV Werder erortert.

ca) Ideenentwurf zur Neugestaltung der Ostkurve und des Stadionbades

Zeitgleich zum Planungsprozess der Ostkurve stand die Frage in der politischen Diskussion, ob
das Stadionbad aufrechterhalten bleiben sollte oder nicht.**® Ausgehend von diesen verschie-
denen Strangen — Neubau Ostkurve, Sanierung Stadionbad und Finanzierung beider Bauvor-
haben — entwickelte die Firma Zechbau zusammen mit dem SV Werder einen entsprechenden
Ideenentwurf fur eine Verknipfung dieser Problemfelder und Ubersandte diesen am 22. April

1994 an das Wirtschaftsressort, Herrn Kroger.**

Dieser Ideenentwurf bot folgenden Lésungsansatz:

Zur weiteren Projektplanung wurde eine Projektgemeinschaft bestehend aus der Firma Zech-
bau, dem SV Werder und der Gesellschaft fiir Offentliche Bader (GfOB) vorgeschlagen.

Auf dem Areal des Schwimmbades am Peterswerder sollte eine Wohnanlage fir Komfortwoh-
nungen mit grof3zugigen Balkonanlagen und dazugehdrigen Einstellplétzen in einer Tiefgarage
errichtet werden. Das Hallenbad inkl. seiner Freizeitbereiche wie z.B. Sauna, Therapie und
Cafeteria werde in den Gebaudekomplex mit Wohnanlage und Tiefgarage integriert und mit
einer Glasfassade zur Weser hin geotffnet. Auf diese Weise lasse sich das Denkmodell ,Woh-

nen am Strom“ optimal dokumentieren.
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Die Ostkurve des Weserstadions werde in der gleichen Form und Abmessung wie die vorhan-
denen Triblinenanlagen errichtet, wobei das flinfgeschossige Gebaude folgende Funktionsbe-
reiche aufnehmen solle:

Ebene 1:

Empfang, Kartenverkauf, Werderfanclub, Umkleide- und Versorgungsraume der FulR3ballspieler,
Ebene 2:

WC-Anlagen, Versorgungseinrichtungen, Kiosk etc.,

Ebene 3:

VIP-Ebene als GrofRraumloge mit angegliederten Geschéaftsraumen,

Ebene 4:

Werdergeschéftsstelle und

Ebene 5:

Jugendinternat des SV Werder

Die Kosten der Wohnbebauung, der Tiefgarage und des Schwimmbades wirden durch den
Verkauf der Eigentumswohnungen sowie einen Baukostenzuschuss der Gesellschaft fur 6ffent-

liche Bader in Hohe von vier Millionen DM finanziert.

Der Bau der Ostkurve zu einem Pauschalfestpreis durch die Firma Zechbau als Generalunter-
nehmer werde vom SV Werder selbst finanziert. Dafiir ewerbe er das Grundstuck fir das Sta-
dion im Rahmen von Erbbaurecht oder Kauf und Ubereignung sowie die Rechte zur Vermark-
tung und Nutzung des Objektes. Zusammen mit dem zuvor genannten Baukomplex ergaben
sich wirtschaftliche Synergien, die sich positiv auf die Baukosten auswirkten und somit ebenfalls

einen Finanzierungsbeitrag leisteten.

Der Ideenentwurf wurde am 1. Juni 1994 um die Erweiterung der Anlage um ein Freibad e-
ganzt.*® Zur Darstellung der Finanzierung erhdhe sich der Kostenbeitrag der Gesellschaft fiir
offentliche Bader um 3,5 Millionen DM und die Zahl der Wohneinheiten von 150 auf 200.

Der Ideenentwurf der Projektgemeinschaft hat die politischen Wogen hochschlagen lassen und
ist letztlich Anfang Juli 1994 am Veto des Senators fir Umweltschutz und Stadtentwicklung,
Herrn Fiicks, gescheitert*®. Unter dem Motto ,Keine Wohnbebauung in der Pauliner Marsch®
forderte er, statt einer Verknupfung der Komplexe ,Stadionbad“ und ,Ostkurve“ diese sauber
voneinander getrennt anzugehen. Mit einer kleinen Finanzierungslosung kénne das Stadionbad
auf Vorschlag der Gesellschaft fiir Offentliche Bader repariert und fiir die nachsten zehn Jahre

nutzbar gemacht werden. Fir die Ostkurve schwebte ihm eine ,In-sich-Finanzierung® vor, bei
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der SV Werder die volle Vermarktung des stadtischen Stadions Ubernehme und die Ertrage

verbessere.

da) Die Bauvoranfrage

Nachdem die groRe Lésung ,Erneuerung der Ostkurve inkl. Stadionbad” politisch verworfen
worden war, beschrénkten sich der SV Werder und Zechbau nur noch auf den Umbau der Ost-
kurve, aber weiterhin mit integrierten Jugendsportinternat. In einer Besprechung am 11. Juli
1994 unter Beteiligung des SV Werder, des Senators fiir das Bauwesen, des Senators fir Um-
weltschutz und Stadtentwicklung, des Senators fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, des
Senators fur Inneres und Sport sowie der Firma Zechbau wurde vereinbart, eine Bauvoranfrage
iber den geplanten Bau der Ostkurve zu stellen®. Die Firma Zechbau tat sich daraufhin mit
dem SV Werder zu einer Projektgemeinschaft zusammen, um am 19. Juli 1994 vereinbarungs-
gemal prifen zu lassen, ob auch die Unterbringung des Sportjugendinternats gegen baurecht-
liche Vorschriften verstieRe. Diese besagten, dass keine Wohnbebauung in Uberschwem-
mungsgebieten vorgenommen werden darf.*® Die Bauvoranfrage wurde mit Schreiben vom 1.

Dezember 1994 modifiziert und am 18. Januar 1995 vom Bauressort positiv beschieden.**

Die Zusammenarbeit zwischen dem SV Werder und der Firma Zechbau hatte lediglich die Qua-
litdat eines lockeren Zusammenschlusses. Der Begriff ,Projektgemeinschaft® war gewahlt wor-
den, um dem ,Kind“ — der Bauvoranfrage — einen Namen zu geben®®. Es gab keinerlei Zusagen
des SV Werder an die Firma Zechbau, dass diese im Falle der Realisierung des Bauvorhabens
den Auftrag erhielte. Das Risiko der ¢gf. umsonst veranschlagten Planungskosten, die bei dem
Bauvolumen der Ostkurve ca. eine Million DM betrugen, lag von Anfang an klar bei Zechbau.**
Die Motivation des Bauunternehmens, dem SV Werder eine komplette Planung ohne formalen
Auftrag, also kostenlos, zur Verfigung zu stellen, ist als Strategie der Unternehmerseite zu
werten. Auf diese Weise war fir Zechbau die Wahrscheinlichkeit hoch, hinterher nicht ,ausge-

bootet* zu werden. *?

Eine weitere Motivation fir den SV Werder, mit Zechbau zusammenzuarbeiten, war deren

Sponsorentatigkeit. Sponsoren erwarten grundsatzlich, dass man ihre Produkte und Dienstleis-
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tungen konsumiert.®® Insofern sah sich der SV Werder in der Pflicht, sich in der Frage der Ost-

kurvenerneuerung, aber auch in privaten Baufragen an die Firma Zechbau zu wenden.**

Mit dem Ideenentwurf sowie der Bauvoranfrage waren die Planungen des SV Werder in offiziel-
le Verfahren der Verwaltung eingetreten. Anlasslich des Ideenentwurfes wurde vom Senat eine
ressortiibergreifende  Arbeitsgruppe ,Realisierung des Endausbaus des Weser-Stadions*®®
eingesetzt, um diesen Losungsansatz zu prufen und mdoglicherweise die Grundlagen eines sol-
chen Konzeptes zu erarbeiten. In dieser Arbeitsgruppe sollten auf Vorschlag des Wirtschafts-
ressorts vertreten sein:

Senator fur Inneres und Sport

Senator fur das Bauwesen

Senator fur Umweltschutz und Stadtentwicklung

Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie

Senator fir Finanzen

Bremer Sport- und Freizeit

Gesellschaft fur 6ffentliche Bader.

Spatestens zu diesem Zeitpunkt waren die betroffenen Ressorts und ggf. Vertreter der politi-

schen Fraktionen formal mit den Planungen des SV Werder befasst.

b) Angebot des SV Werder an die Stadtgemeinde

Nachdem die Bauvoranfrage zur Sanierung der Ostkurve im Januar 1995 positiv beschieden
worden war, ist der SV Werder einen weiteren Schritt in die Offensive gegangen. Mit Schreiben
vom 6. Februar 1995 hat er dem Préasidenten des Senats der Freien Hansestadt Bremen, Herrn
Burgermeister Klaus Wedemeier, ein Angebot zum Erwerb des Weserstadions unterbreitet. Es
basierte auf den von der Projektgemeinschaft erarbeiteten Planen und dem Festpreisangebot in
Hohe von 21,244 Mio. DM. Nachrichtlich ist dieses Angebot an den Senator fur Inneres und
Sport, den Senator fir das Bauwesen, den Senator fir Unweltschutz und Stadtentwicklung,
den Senator fur Finanzen und den Senator fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie gegan-

gen.

Das Angebot enthielt folgende Kernaussagen:
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.Der SV Werder Bremen pachtet fir 25 Jahre das Weserstadion fiir einen symbolischen Betrag.
Bei einer Pacht durch den SV Werder muss das Objekt Weserstadion ohne Restschulden an
den SV Werder Ubertragen werden. Im Gegenzug ist der SV Werder Bremen bereit, die Ostkur-
ve auszubauen.

Die DSR muss von der BSF/Stadt aus ihrem Vertrag entlassen werden, spatestens nach Ablauf
des z.Z. laufenden Vertrages!

Alle Vermarktungsrechte im und um das Stadion missen auf den SV Werder tibergehen.

Werder sagt dem LSB Nutzungsmoglichkeiten fur den bremischen Sport im bisherigen Umfang
zu.

Das Engagement des SV Werder Bremen setzt eine bremische Biirgschaft voraus. Diese Birg-
schaft ist schon deshalb gerechtfertigt, weil nach 25 Jahren das Objekt, das ohnehin im Eigen-

tum der Stadt verbleibt, an die Stadt zurtickfallt.*®

Inhaltlich stimmten diese Positionen weitestgehend mit den Forderungen uUberein, die der SV
Werder bereits im Dezember 1993, bei dem Gesprach im Wirtschaftsressort vorgetragen hatte.

Wie bereits erwahnt, war die Haltung der Prasidiumsmitglieder zu diesem Angebot unterschied-
lich. Wahrend Herr Dr. Béhmert das Stadion am liebsten ibernommen hétte,®’ waren sowohl
Herr Muller als auch Herr Lemke skeptisch, ob sich dieses Angebot realisieren lassen wirde.
Zum einen hatte der SV Werder mit dem Angebot gefordert, dass fiir die GrofRreparaturen die
Stadtgemeinde aufkommen miisse™ - also ein nur fiir den SV Werder einseitig gutes Angebot,
das die Stadt wohl kaum akzeptieren wirde — zum anderen hatte der Verein dann auch ,die
sanierungsbediirftige Nordtribiine am Hals gehabt“.*® Aus diesem Grund war der Manager,
Herr Lemke, immer gegen die Eine-DM-L&sung, sondern er hat dieses Angebot nur als Spiel,
als Bluff gesehen, ,um die Politik zu reizen und auch die BSF zu reizen, tatig zu werden“.*®
Auch wenn es nicht half, die eigenen Bemihungen voranzutreiben, war den Verantwortlichen
des SV Werder klar, dass die Haushaltssituation der Stadtgemeinde eine Renovierung der Ost-
kurve aus offentlichen Mitteln nicht erlaubte. Deshalb hatten sie diese Investition - trotz der ge-
auRerten Bedenken - dennoch selbst getatigt, um die Vision von einem modernen Stadion Rea-

litat werden zu lassen. **
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Diese Haltung wird auch durch die 50%-Beteiligung des der SV Werder an der neu gegriindeten

Bremer Weserstadion GmbH, als Nachfolgegesellschaft der BSF, dokumentiert.
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3) Das Werder-Angebot als wettbewerbsauslésendes Moment

Das vom SV Werder abgegebene Angebot stellte fir die Stadt ein ernsthaftes Angebot dar.*
Diese Uberlegungen des SV Werder hatte es bereits haufiger® gegeben und nicht erst zu dem
Zeitpunkt, an dem es erstmals schriftlich artikuliert worden war. Ferner zeichnete sich der Trend
zu einer privaten Tragerschaft von FulRballstadien bereits damals auch in anderen Stadten wie

z.B. in Hamburg, Hannover, KéIn und Miinchen ab.**

a) Eintritt der Stadt / BSF in die Planungen des SV Werder

Das Angebot des SV Werder vom Februar 1995, das Stadion flr einen symbolischen Wert zu
erwerben und selbst den Neubau der Ostkurve vorzunehmen, muss als Ausléser dafir betrach-
tet werden, dass die BSF sich fortan in eigener Verantwortung um diese Bauvorhaben bemiiht
hat. Durch das Werder-Angebot wurde der Wettbewerbsgedanke seitens der BSF geweckt:

... als ich das Programm von Werder gesehen habe, hat mich das geérgert. Da habe ich ce-

sagt, wir miissen einmal iberlegen, ob wir das nicht auch kénnen.**®

Dem lag aber eine langerfristige Entwicklung zugrunde. Obwohl die BSF bereits ab Mitte 1994
offiziell mit den Werder-Planen zum Neubau der Ostkurve befasst war, und es im Rahmen der
Bauvoranfrage eine Besprechung dazu beim Senator fir das Bauwesen gab, an der Herr Hoff-

mann teilgenommen hatte®®

sowie mehrere andere Besprechungen vor der Zeit des Werder-
Angebotes,®’ hatte sie als Betreiberin des Weserstadions nichts unternommen, das Projekt
Ostkurve zu realisieren. Seit Anfang der 90er Jahre hatten sich jedoch die Rahmenbedingun-

gen fur die Vermarktung des Weserstadions verandert:

Der Stellenwert des FuR3balls in der Medienlandschaft hatte sich im Laufe der
Jahre entwickelt. Die Fernsehlandschaft war Anfang der 90er Jahre eine andere
als Mitte der 90er Jahre, und es gab neue Einnahmemdglichkeiten der Werbung,

die es vorher nicht gab,*®
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die Werbevertrage mit der Deutschen Stadtereklame (DSR) liefen in absehbarer

Zeit aus,

dem DSR war kurz zuvor der Zuschlag als Werbetragerin im Minchener Olym-

piastadion entgangen® und

der SV Werder lie3 verlauten, dass er die Vermarktung des Weserstadions ohne
die DSR vornehmen wiirde, weil er das besser kénne, ™ obwohl er bei beste-

hender Rechtslage dazu keine Mdglichkeit hatte.

Diese neue Ausgangssituation war fiur Herrn Heise, als Geschaftsfuhrer der BSF, der Ansatz-
punkt fir eine Finanzierung, die auch ohne Haushaltsmittel zu realisieren war. Er nahm Kontakt
mit der DSR in Frankfurt auf, um zu fragen, wie viel es denn der DSR wert sei, im Stadion die
Werberechte zu behalten und auch vielleicht mit einem langerfristigen Vertrag abzusichern®™.
Auch der Senator fiir Inneres und Sport fiihrte in seiner Funktion als Mitglied im zentralen Auf-
sichtsrat der DSR am 8. Marz 1995 ein Gesprach mit deren Hauptgeschaftsfiihrer, Herrn Ber-
ger, darlber, ,dass es eines groRRen finanziellen Engagements der DSR bedirfe, wenn sie wei-

terhin Werbetrager bleiben wollte im Weserstadion“"

. Insgesamt fihrten die Bemihungen
Bremens dazu, dass sich die DSR bereit erklarte, sich finanziell beim Umbau der Ostkurve zu

engagieren.

Die BSF hatte bereits in einer Stellungnahme vom 27. Februar 1995 die finanziellen Konse-
guenzen fir den Haushalt der Stadtgemeinde Bremen fiir den Fall aufgezeigt, dass das Stadion
auf der Basis des Werder-Angebotes an den Verein verpachtet wiirde.®” Unter Zugrundelegung
des bisherigen Leistungsspektrums der BSF ergebe sich eine jahrliche Mehrbelastung in Hohe
von etwa 1,8 bis 2,0 Mio DM. Dieser Betrag erhohe sich bei Ubernahme der baulichen Unter-

haltung durch die Stadtgemeinde noch um etwa 500 TDM pro Jahr.

Mit Schreiben vom 13. April 1995 hat die BSF dem Senator fur Inneres und Sport schlief3lich
einen alternativen Finanzierungs-Vorschlag zum Werder-Angebot unterbreitet mit der Zielset-
zung, die Investition Ostkurve durch die BSF ohne Einsatz von 6ffentlichen Haushaltsmitteln zu
realisieren. Dabei wurden von der BSF sowohl die Kosten in Hohe von 21,2 Mio. DM (ohne

MWSt.) aus dem vom SV Werder und Zechbau entwickelten Baukonzept zugrunde gelegt,”™
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als auch die Planungen selbst. Diese waren viel umfangreicher und moderner als die Planun-
gen des Hochbauamtes aus dem Jahre 1991 und vor allem auf die Bedurfnisse des Hauptnut-
zers abgestimmt. Au3erdem hatten sie alles berlcksichtigt, was auch die BSF an fachlichen
Erkenntnissen gesammelt hatte. Aus diesem Grund hétte es keinen Sinn gemacht, auf die Pla-
nungen des Hochbauamtes aus dem Jahr 1991 zuriickzugreifen, die unter ganz anderen Pra-
missen entwickelt worden waren.®” Ein wichtiger Aspekt bei einer vergleichenden Betrachtung
ware sicherlich gewesen, dass bei den Planungen des Hochbauamtes trotz des weitaus gerin-
geren Bauvolumens von nur 2 Ebenen ca. 2,1 Mio DM hohere Baukosten veranschlagt worden

waren.

Am 27. April hat die DSR ihre mindliche Zusicherung, sich finanziell am Neubau der Ostkurve
zu beteiligen, in einem schriftlichen Angebot konkretisiert. Hiernach erklarte sie sich bereit, der
BSF-GmbH
ein langfristiges Darlehen tber 11,9 Mio. DM sowie
einen einmaligen, nicht rickzahlbaren Baukostenzuschuss in H6he von 5,6 Mio.
DM fir den Umbau der Ostkurve zu gewahren und zuséatzlich
hinsichtlich der werblichen Nutzung des Weserstadions Werbeeinnahmen in be-
stimmter Hohe unter der Bedingung zu garantieren, dass der laufende Vertrag

umgestellt und mit einer Laufzeit bis Ende Juni 2009 versehen wiirde.*"®

Ebenfalls auf den 27. April 1995 datierte das Festpreisangebot der Firma Zechbau an die
BSF.%”" Hierin bot sie an, den Abbruch und Neubau der Ostkurve zu einem garantierten Fest-
preis von DM 21.244.300,-- zuzuglich der jeweils geltenden gesetzlichen Mehrwertsteuer vor-
zunehmen. Das Angebot erfolgte auf der Basis der Planunterlagen fiir die Bauvoranfrage. Da
die Raumkonzepte und Raumbiicher noch nicht vorlagen, ist die Qualitdtsbeschreibung der

Sudtribiine und Westkurve sowie des Internats als Grundlage genommen worden.

Unter Bezugnahme auf das Angebot der DSR und bisher mit der BSF gefilhrte Gesprache wn-
terbreitete der SV Werder der BSF am 2. Mai 1995 einen Vereinbarungsvorschlag. Unter den
Voraussetzungen, dass sich zum einen die Zusammenarbeit zwischen der BSF und dem SV
Werder positiv verandern misse, indem die Geschaftsfiihrung der BSF den SV Werder zukiinf-
tig als Geschéftspartner und nicht als Bittsteller behandele und zum anderen die Renovierung
der Ostkurve auf der Grundlage der Planungen des SV Werder durchgefuhrt wirden, wirden
die BSF und der SV Werder einen Kooperationsvertrag zur optimalen Vermarktung und Nut-
zung des Stadions abschlieBen. Dieser Vertrag sollte u.a. den Verzicht auf die dem Verein zu-

stehenden Einnahmen beinhalten, die in Zukunft von der DSR an die BSF - deklariert als verlo-
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rener Baukostenzuschuss - gezahlt wirden. Als Gegenleistung erwarte der SV Werder z.B. die
Zusicherung der Nutzungsrechte fir das Stadion sowie die Bereitstellung von neuen Raumlich-

keiten in der Ostkurve zu den bisherigen Mietkonditionen bis 2009.°®

b) Prifung der konkurrierenden Finanzierungs-Angebote

Das Alternativangebot der BSF wurde Uber den Aufsichtsratsvorsitzenden der BSF und Sport-
Staatsrat, Herrn Hannemann, in die politische Diskussion gebracht. In Abstimmung zwischen
der Senatskanzlei und dem Senator fir Finanzen wurde im April 1995 eine Arbeitsgruppe aus
Vertretern des Senators fur Finanzen (Federfihrung), Senators fir Wirtschaft, Mittelstand und
Technologie, Senators fir Inneres und Sport und Senators fiir das Bauwesen sowie der BSF
und dem SV Werder eingesetzt. Sie hatte die Vorteilhaftigkeit beider Angebote zur Realisierung
des vom SV Werder und der Firma Zechbau geplanten Bauvorhabens unter der Pramisse zu
prifen, dass durch den Neubau der Ostkurve keine zuséatzlichen Belastungen fur den Haushalt
der Stadtgemeinde Bremen verursacht werden diirfen.

Die vom Senator flr Finanzen beauftragte Wirtschaftsprifungsgesellschaft C&L Deutsche Re-
vision prifte beide Angebote. Hierzu hat sie sich zunachst in einem Gesprach mit den beiden
Investoren am 26. April 1995 die jeweiligen Planungsansatze erlautern lassen und mit den -

weiligen Investoren einvernehmlich abgestimmt.

In einer zwischen Vertretern der an der Arbeitsgruppe beteiligten Ressorts, der C&L, der Ge-
schéaftsfiihrung der BSF und dem SV Werder am 5. Mai 1995 gefiihrten Verhandlung wurde u.a.
Einigung tber einen finanziellen Beitrag des SV Werder zur Erneuerung der Ostkurve erzielt.’”
Zu diesem Punkt waren bereits im Vorfeld Gesprache zwischen dem SV Werder und der CGe-
schéftsfuhrung der BSF, Herrn Heise, gefiihrt worden, in denen es allerdings nicht gelungen
war, aus den beiden alternativen Modellen ein gemeinsames Angebot machen zu kénnen. Auch
wahrend dieser Verhandlungen am 5. Mai 1995 wurde ein Konsens schlieBlich nur mdglich,
weil Herr Keller, als Vertreter des federfihrenden Ressorts, und Herr Lemke in einem bilatera-
len Gesprach einen Kompromiss - nicht nur zur Freude der BSF - geschlossen haben.* Die-
sem zufolge beteiligte sich der SV Werder mit einem verlorenen Baukostenzuschuss in Hohe
von 1,2 Mio. DM sowie TDM 400 an dem Neubau der Ostkurve. Im Gegenzug zahlte der Verein
fur die angemieteten Raume in der Ostkurve in den ersten finf Jahren die bisherige Miete wei-
ter wnter Berlicksichtigung der vereinbarten Indexklausel. Erst danach erfolgte eine Mietanpas-
sung auf Basis der angemieteten Flache und dem dann zu zahlenden Mietpreis pro gm. Zusatz-

lich profitierte der SV Werder dadurch, dass er zukinftig an den Einnahmen aus der Bewirt-
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schaftung der Ostkurve (Gastronomieverpachtung) mit 50% beteiligt werden wirde. Der Nut-
zungsvertrag zwischen der BSF und dem SV Werder, der u.a. die hélftige Teilung der Werbe-
einnahmen bei Bundesligaspielen regelte und regular Mitte 1999 ausgelaufen waére, wurde w-
verandert bis 2002 verlangert. Weiterhin erhielt der SV Werder die Werbeeinnahmen aus zwei
Landerspielen in voller Hohe, bei Austragung eines dritten und ggf. vierten Landerspieles inner-
halb der Planperiode bis 2010 wirde er mit 50% daran beteiligt. Falls der SV Werder in den
Verhandlungen mit der DSR eine Verbesserung der Einnahmen fur die BSF erzielen kénne,
wiirden diese ihm ebenfalls zur Halfte zuflieRen.***

Diese Zugestandnisse an den SV Werder hatte die BSF von sich aus nicht gemacht, musste
aber nun akzeptieren, ,dass ein solcher Kompromiss ... auf anderer, hdherer Warte so ¢-

schlossen [wurde].“®

Die Priufung der C&L Deutsche Revision hat schlieBlich am 16. Mai 1995 ergeben, dass die
Realisierung des Umbaus der Ostkurve durch die BSF fir die Stadtgemeinde Bremen die wirt-
schaftlich gunstigere Losung darstellte, weil die Finanzierung des Projektes durch die BSF nicht
zu einer ehohten Inanspruchnahme von Haushaltsmitteln fiihrte. Dahingegen hatte der Umbau
der Ostkurve durch eine Verpachtung des Stadion an den SV Werder eine erhebliche zusatzli-
che Belastung fir den stadtbremischen Haushalt bedeutet. Zwar kam die C&L Deutsche Revi-
sion zu dem Ergebnis, dass eine Finanzierung dieses Bauvorhabens unter den gegebenen
Bedingungen auch fir den SV Werder tragfahig wére. Bei einer Verpachtung des Stadions hat-
ten sich jedoch in der Ergebnisplanung der BSF hohere Einnahmeausfalle als durch Wegfall
eingesparte Betriebsaufwendungen ergeben. Die Differenz zwischen dem Barwert der Einnah-
meausfalle und dem Barwert der ersparten Betriebsaufwendungen wiirde sich demzufolge fur
den Planungszeitraum bis zum Jahr 2010 auf rund 33 Mio. DM summieren. Bei einer Verpach-
tung des Stadions an den SV Werder ware die BSF nicht mehr in der Lage gewesen, den Kapi-
taldienst fur die Kfw-Darlehen zur Finanzierung des Umbaus der Sidtriblne zu leisten. Diese
Kosten hatte die Stadtgemeinde Bremen Ubernehmen missen. Des Weiteren waren gemaf
den Vorstellungen des SV Werder GroR3reparaturen und grundlegende Sanierungsmafl3nahmen
am Stadion zu Lasten des Haushalts gegangen. Nachteilig ausgewirkt hatte sich weiterhin,

dass das Verfugungsrecht tber das Stadion fir 25 Jahre nicht mehr bei Bremen gelegen hétte.

Die C&L Deutsche Revision hat die Planungsergebnisse der BSF bis zum Jahr 2010 geprift
und bestatigt, dass die BSF den Neubau der Ostkurve ergebnis- und liquiditdtsmafig darstellen
kann. Mit dem gewahlten Finanzierungsmodell war die Mdoglichkeit gegeben, die anfanglichen
Liquiditatsunterdeckungen der BSF als riickzahlbares Darlehen zu gewéahren und in den spate-

ren Jahren zurlick zu erhalten.
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Die Finanzierung durch die BSF war somit wie folgt sichergestellt worden:

Eigenmittel

Baukostenzuschuss der Deutschen Stadtereklame (DSR) DM 5,6 Mio.
Baukostenzuschuss des SV Werder DM 1,6 Mio.
Fremdmittel

Bankdarlehen BSF, verbiirgt durch die DSR DM 11,9 Mio.
Bankdarlehen BSF DM 2,1 Mio®™

Insgesamt ist festzustellen, dass die letztendlich geschlossenen Vertrage zum Ausbau und zur
Finanzierung der Ostkurve zwischen allen Beteiligten (BSF, SV Werder, DSR, Zechbau und
Senator fur Finanzen etc.) eingehend verhandelt wurden und zu einem optimalen Ergebnis
gefuihrt haben. Es gab zwar im Rahmen des Planungsprozesses wechselnde Kooperationsbe-
ziehungen zwischen den Beteiligten, die auch Reibungsverluste verursacht haben, aber diese
Losung war nur zu erzielen, weil alle mit ,ins Boot* geholt wurden und zu unterschiedlichen

Zeitpunkten entsprechend ihrer spezifischen Krafte gerudert haben.

Zum Abschluss dieser Priifphase wurde - wiederum unter der Federflhrung des Senators fur
Finanzen - eine Senatsvorlage erarbeitet und mit den an der Arbeitsgruppe beteiligten senatori-
schen Dienststellen abgestimmt. Zur Vorbereitung des Senators fir Wirtschaft auf die Senats-
sitzung am 30. Mai 1995 wurde vom Referat 02 n einer Stellungnahme dargestellt, dass zum
Vergabeverfahren kiitisch darauf hingewiesen werden konnte, dass keine Bieterausschreibung
vorgesehen sei. Das vorliegende Angebot von Zechbau gelte als Obergrenze und unter Kontrol-
le von BreHoch solle eine Ausschreibung der Einzelgewerke erfolgen. Ebenfalls nicht ganz
unkritisch sei die Tatsache, dass zur Zeit der Senatsentscheidung keine Kostenberechnung
nach DIN 276 vorliege, sondern nur eine Kostenannahme, diese sei allerdings durch ein ver-
bindliches Angebot der Firma Zechbau unterlegt. Insgesamt werde eine Zustimmung zu den
Beschlussvorschlagen empfohlen.® Am 30. Mai 1995 wurde der Senat mit der Vorlage 227/95
zum Neubau der Osttribline von den vorlegenden Ressorts begrii3t und hat dem Beschlussvor-
schlag zugestimmt, dass der Abriss und Neubau der Ostkurve des Weserstadions mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 21,5 Mio. DM von der BSF auf der Grundlage der in der
Vorlage dargelegten Planungen durchgefiihrt werden solle. Am 2. Juni 1995 hat die stadtische
Finanzdeputation der entsprechenden Vorlage zum Neubau der Ostkurve vom 29. Mai 1995
gemal dem Senatsbeschluss zugestimmt. Am 12. Juni 1995 hat der Senator fur Inneres und
Sport die stadtische Sportdeputation begriif3t, die sich dem Beschluss des Senats angeschlos-
sen hat und am 13. Juni 1995 ist der Aufsichtsrat der BSF den Beschliissen der vorhergehen-

den Gremien ebenfalls gefolgt.
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4) Um- und Neubau der Ostkurve durch die BSF

Nachdem sich die Gremien fir einen Bau der Ostkurve durch die BSF entschieden hatten, do-
minierte die stadtische Gesellschaft das ,Spiel“ und gewahrte dem SV Werder keinen ,Ballkon-
takt* mehr. Aus Sicht des Vereins fiel in dem Moment, wo die Senatsentscheidung getroffen
worden war, ein Vorhang,® und der SV Werder wurde von der BSF in die Phase der Umset-
zung des Bauvorhabens nicht mehr integriert. Trotz der vom Hauptnutzer geforderten Verbes-
serung der Kooperationsbeziehung zur BSF, entstand der Eindruck, dass sich das Verhaltnis
zwischen Werder und der BSF, zumindest zwischen dem Geschéftsfuhrer Hoffmann und Wer-
der, nicht unbedingt viel verbessert habe. Lediglich Herr Heise habe sich um eine Verbesserung
der Situation bemiht. Allerdings habe Herr Hundsdorfer zu beiden Parteien ein verninftiges
Arbeitsverhdltnis unterhalten, so dass ihm eine Art Scharnierfunktion zwischen Werder und der
BSF zukam.*®

Um weitere Erfahrungen dber den Bau von GroRraumlogen in Fuflballstadien zu sammeln,
unternahmen der SV Werder und die BSF, begleitet von Herrn Hundsdoérfer und dem Péchter
der gastronomischen Einrichtungen, Herrn Ro6Rler, ein Reise zur Besichtigung ausgewahlter
Stadien in Holland und Belgien, weil einige Stadte dieses Konzept bereits praktizierten. Vertre-

ter der Politik oder der Ressortspitzen nahmen nicht an dieser Reise teil.

a) Gremienbeschlisse hinsichtlich einer Ausschreibung

Durch die zuvor genannten Gremienbeschllisse war die BSF somit zur Bauherrin der Ostkurve
geworden. Um die Handlungsweise in der Umsetzung des Bauvorhaben - insbesondere unter
der Fragestellung, ob eine Ausschreibung der Planungs-, Projektentwicklungs- sowie Bauleis-
tungen hatte durchgefuhrt werden missen - analysieren und bewerten zu kdnnen, ist es wich-
tig, die einzelnen Gremienbeschlisse zu diesem Punkt einer genauen Betrachtung zu unterzie-

hen, da sie die Auftragsgrundlage fir das Verwaltungshandeln darstellen.

Der diesbezigliche Beschluss der Senatsvorlage lautete:

.Der Senat ist damit einverstanden, dass der Abriss und der Neubau der Ostkurve des Weser-
Stadions mit einem Gesamtinvestitionswlumen von rd. 21,5 Mio DM von der BSF auf der
Grundlage des bestehenden Pachtvertrages vom 14. August 1991 zwischen der Stadtgemeinde

Bremen und der BSF und entsprechend den in dieser Vorlage dargelegten Planungen durchge-

%5 |Lemke 11003/7
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fuhrt werden. Der Senator fir das Bauwesen wird daher den Werbevertrag mit der DSR bis zum
«w 987

30. Juni 2009 verlangern®.

Die stadtische Finanzdeputation fasste am 2. Juni 1995 einstimmig folgenden Beschluss:

,Die Finanzdeputation stimmt zu dass Abriss und der Neubau der Ostkurve des Weser-Stadions
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 21,5 Mio DM von der BSF auf der Grundlage des
bestehenden Pachtvertrages vom 14. August 1991 zwischen der Stadtgemeinde Bremen und
der BSF und entsprechend den in dieser Vorlage dargelegten Planungen durchgefuhrt werden.
und der Senator fur cas Bauwesen den Werbevertrag mit der DSR bis zum 30. Juni 2009 ver-

langert*. %

Der Beschluss der stadtischen Deputation fir Sport am 12. Juni 1995 lautete:

.Die Deputation fir Sport nimmt von dem Beschluss des Senats zum Neubau der Ostkurve
Kenntnis und begri3t ausdriicklich, dass der Neubau von der Bremer Sport & Freizeit GmbH
durchgefihrt wird.

Die Deputation fir Sport schlief3t sich dem Beschluss des Senats an und stimmt einem Neubau

der Ostkurve mit einem Kostenrahmen von 21 Mio. DM zu*.%®

Der Aufsichtsrat der BSF hat am 13. Juni 1995 u.a. folgende Beschlisse gefasst:

.Der Aufsichtsrat stimmt dem Ausbau der Ostkurve auf der Grundlage der Senatsentscheidung
zu.

Der Aufsichtsrat beauftragt die Geschaftsleitung, alle dafir notwendigen Vertrage insbesondere
den Werbevertrag mit der Deutschen Stadte-Reklame, den Vertrag mit dem Projekttrager Zech-

bau und den Zuwendungsvertrag mit dem Senator fiir Finanzen zu schlieRen .... %

Alle Gremienbeschliisse stimmten dahingehend Uberein, dass die Planungen der Projektge-
meinschaft Werder / Zechbau sowie das Festpreisangebot von Zechbau Ubernommen werden
und die Grundlage fir die Durchfihrung des Baus der Ostkurve bilden sollen. Der Aufsichts-
ratsbeschluss der BSF stellte die einzig mogliche Konsequenz aus dem Senatsbeschluss dar
und beauftragte die Geschaftfihrung, einen entsprechenden Vertrag mit dem Projekttrager

Zechbau abzuschlieen.
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Auch die Zeugenbefragung hat ergeben, dass diese Beschliisse die Grundhaltung aller beteilig-
ten Parteien - unabhangig von der politischen Couleur - widerspiegelten. Alle waren froh, dass
sich mit der gefundenen Losung die Modernisierung der Ostkurve, unter allen genannten Pra-
missen und zur Zufriedenheit aller, realisieren lie3. Die konkreten Umsetzungsschritte waren

von nachrangigem Interesse.

Die Haltung des Senats zu der Frage, ob eine Ausschreibung erforderlich gewesen ware oder
nicht, war konkreter. In der Senatsvorlage zur Sitzung des Senats am 30. Mai 1995 wurde auf
Seite 5 dargestellt: ,Die BSF beabsichtigt, den Abriss der Ostkurve unverziiglich auszuschrei-
ben und nach Ablauf der Bundesliga-Spielsaison 1994/95 und nach Beendigung der Deutschen
Leichtathletikmeisterschaft (30.06. bis 02.07.) durchfihren zu lassen“ und ,Bei der Durchfiih-
rung der Bauvorhaben werden die geltenden Vergabevorschriften beachtet werden“.* Letztere
Bedingung wurde im Rahmen des Abstimmungsverfahrens durch den Senator fur das Bauwe-
sen in die Vorlage eingebracht®™? aber auch der zustandige Senator fiir Inneres und Sport hat

diese Ansicht geteilt.

Diese in den Zeugenvernehmungen dargestellten Meinungen von Herrn van Nispen und Herrn
Professor Dr. Luthge lassen sich aus heutiger Sicht nicht aus ihrer Handlungsweise ableiten.
Zwar enthdlt die Senatsvorlage einen Satz, man habe die Vergabevorschriften einzuhalten,
aber n den Beschlussen findet sich dieser Sachverhalt nicht wieder. Daraus ergibt sich eine
eindeutige Dilemmasituation fur die BSF: Einerseits sollte sie den Umbau der Ostkurve auf der
Basis der von Zechbau erstellten Planungen vornehmen und andererseits sollte sie die Verga-
bevorschriften beachten, die sie zu einer Ausschreibung des Generalunternehmervertrages
verpflichteten. Weder aus den Akten noch aus den Zeugenvernehmungen ist hervorgegangen,
dass dieser Zielkonflikt Gberhaupt zur Diskussion stand, noch gab es konkrete Hinweise, auf
welche Art er zu lésen sei. Es wurde im Gegenteil durch den Aufsichtsratsbeschluss, unter
Zugrundelegung des Senatsbeschlusses, eindeutig festgelegt, den Auftrag fiir die Baudurchfiih-
rung an die Firma Zechbau zu vergeben. Insofern erscheint die Forderung des Senators fir
Inneres und Sport sowie des Senators fir das Bauwesen nach einer Ausschreibung nicht plau-
sibel. Die Entscheidung, den Umbau der Ostkurve mit der Firma Zechbau auf der Basis ihrer
Planung vorzunehmen wurde von allen Verantwortlichen gemeinsam getroffen, weil sie der
Meinung waren, unter Beteiligung aller Verhandlungspartner eine optimale Lésung gefunden zu
haben. Eine wnrechtmafige Einflussnahme von Seiten der Firma Zechbau auf die Entscheidung
der Verantwortlichen, entweder direkt oder indirekt Uber den SV Werder, indem ihnen Ge-
schenke oder Vorteile anderer Art von dem Bauunternehmen gewahrt werden sollten, hat dabei

nicht stattgefunden.
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b) Inanspruchnahme des Bauressorts als Dienstleister fiir das Baucontrolling

Als Bedarfstragerin fir den Neubau der Ostkurve oblag der BSF die Bauherrenfunktion, d.h. sie
musste daflr die Verantwortung tragen, dass die Durchfihrung der BaumalRnahme nach den
geltenden Rechtsvorschriften wie z.B. den Vergabevorschriften vorgenommen wurde. Aufgrund
ihrer Rechtsform als GmbH unterlag die BSF nicht dem Kontrahierungszwang wie die Dienst-
stellen der Kernverwaltung. Konkret bedeutete dies, dass die BSF die erforderlichen baufachli-
chen Leistungen zur Betreuung des Bauvorhabens nicht vom Hochbauamt bzw. spéater Bremer
Hochbaumanagement (BreHoch) in Anspruch nehmen musste, sondern sich auch an ein priva-
tes Architekturbiro wenden konnte. In § 6 des Pacht- und Betriebsliberlassungsvertrages vom
14. August 1991 war der BSF allerdings zugesichert worden, dass sich die Stadtgemeinde auch
weiterhin verpflichtete, bestimmte Regieleistungen — hier: die Betreuung von Bauleistungen —
im bisherigen Umfang durchzufiihren.*® Insofern hatte die Inanspruchnahme eines freien Archi-

tekten das Budget der BSF belastet, wahrend die Leistungen des BreHoch unentgeltlich waren.

In der Rolle des Dienstleisters war BreHoch gezwungen, sich um Auftrdge zu bewerben. Nach-
dem der Betriebsleiter, Herr von Strauf3 und Torney aus der Presse erfahren hatte, dass die
BSF beabsichtigte, die Hrma Zechbau mit der Baudurchfihrung zu beauftragen, hat er am 22.
Mai 1995 eine Bewerbung Uber die senatorische Ebene an die BSF geschickt.® Darin hat Bre-
Hoch angeboten, seine fachliche und technische Kapazitat kostenfrei zur Verfigung zu stellen
und dieses in einem personlichen Gesprach mit der BSF zu erértern. Gleich am nachsten Tag
erhielt Herr von Straul3 und Torney einen Ricklaufer dieses Schreibens mit einer handschriftli-
chen Notiz von Herrn Professor Zantke, Abteilungsleiter beim Senator fiir das Bauwesen mit
der Dienst- und Fachaufsicht fir BreHoch, dass weitere Gesprache unter Einbeziehung Bre-

Hoch folgen sollten.

Zu einem ersten Gesprach kam es am 29. Juni 1995. Daran nahmen die Herren Hoffmann und
Heise von der BSF, Herr Professor Zantke vom Bauressort und Herr von Strau3 und Torney
vom BreHoch teil. Es ging um die Frage, welche Leistungen BreHoch anbieten konnte:
Uberpriifung der Angemessenheit des Angebotspreises,
Uberwachung der Qualitat in der Bauausfiihrung sowie
Uberprufung der Nachtrage auf ihre Preisangemessenheit und Qualitat.
Explizit ausgeschlossen aus diesem Leistungskatalog wurden das Termincontrolling, die
Betreuung der Vergabe von Bauauftragen und die Abrechnung im Einzelnen.®® Das Egebnis

dieses Gespraches wurde in einem ersten Vertragsentwurf festgehalten.
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Die Geschéftsfuhrung der BSF machte in diesem Gesprach unmissverstandlich klar, dass sie
ausschlielich eine Baubetreuung in der Person von Herrn Mellenthin wiinsche. Dieser hatte
alle bisherigen Bauabschnitte des Weserstadions erantwortlich fir das damalige Hochbauamt
geleitet und war nach Ansicht der BSF ein exzellenter Kenner des Stadions und auch ein sehr
qualifizierter Mitarbeiter des Hochbauamtes bzw. BreHoch.*® Die Haltung der BSF, nur Herrn
Mellenthin fur das Baucontrolling zu gewinnen, war gestitzt auf ihre Erfahrungen mit der Leis-
tungsqualitat des Hochbauamtes beim Bau der Sudtribiine. Aus ihrer Sicht handelte es sich um
ein relativ schwerfélliges Verfahren und deshalb wollte sie beim Bau der Ostkurve vermeiden,
,das ganze Hochbauamt mit am Hals zu haben.”” Obwohl Herr von Strauf und Torney sich
des schlechten Images seines Betriebes in der bremischen Verwaltung bewusst war und nach-
haltig daran arbeitete, dieses zu verbessern, so hatte er doch eine ganz andere Wahrnehmung
won der Bauabwicklung der Sudtribline als die BSF. Er war der Meinung, dass gerade ,die ge-
meinsame Abwicklung der Sidgeraden mit der BSF ein sehr, sehr gutes Ergebnis gezeitigt
[hatte].**® Insofern war es ihm wichtig, dass ein so komplexes Bauvorhaben wie die Ostkurve
von einem Team von Mitarbeitern des Hochbaus und der Betriebstechnik begleitet werde. Die
BSF lie3 sich jedoch nicht Gberzeugen und beharrte darauf, dass nur Herr Mellenthin sie bewe-
gen koénne, die MalRnahme durch das BreHoch betreuen zu lassen. Anderenfalls werde man

sich an einen freien Architekten wenden.

Die von der BSF geforderte Freistellung von Herrn Mellenthin fur den Bau der Ostkurve fiihrte
sowohl innerhalb des BreHoch als auch zwischen dem Eigenbetrieb und der Bauabteilung der

senatorischen Dienststelle zu heftigen Auseinandersetzungen.

Einerseits war es fur das BreHoch wichtig, diesen Auftrag zu erhalten, andererseits wirden sich
dadurch erhebliche Engpasse in der Personalkapazitat ergeben. Herr Mellenthin war zu der Zeit
sehr intensiv mit dem Bauvorhaben Congress Centrum (VCB) befasst, bei dem es sich um ein
Projekt mit groBen Schwierigkeiten handelte, weil etwa 3 Mio. DM des Endbetrages der
Schlussrechnung streitig waren. Aus diesem Grund hatte das Projekt von seiten des Senators
fir das Bauwesen héchste Prioritat.*® Der Vorschlag der fiir Herrn Mellenthin zustandigen Ab-
teilungsleitung, die Rest-Bearbeitung des VBC vollstdndig einem Mitarbeiter einer anderen Ab-
teilung zu Ubertragen, wenn Herr Mellenthin fir die Ostkurve freigestellt werde, stiel3 auf Ableh-

nung des Abteilungsleiters.
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Am 24. Juli 1995 teilte Herr Professor Zantke Herrn von Strau? und Torney in einem Vier-
Augen-Gesprach mit, dass Herr Hoffmann von der BSF kein komplettes BreHoch-Team win-
sche. Gemeinsam mit dem Staatsrat, Herrn Professor Dr. Lithge, hatte er die mdglichen Alter-
nativen diskutiert, ndmlich entweder Herrn Mellenthin fur das Bauvorhaben Ostkurve abzustel-
len, um als Bauressort bzw. BreHoch Uberhaupt ,einen Ful3 in der Tdr* zu haben, dfur aber
Einschrankungen beim Projekt VBC hinnehmen zu muissen, oder aber die BSF mit einem frei-
schaffenden Architekten von dannen ziehen zu lassen. Da Herr Mellenthin aufgrund seines
spezifischen Fachwissens der Einzige war, der fir die Ostkurve in Frage kam, hat man sich

gemeinsam fiir die erste Alternative entschieden. **®

Herr von Straul? und Torney hat gegeniiber Herrn Professor Zantke deutlich gemacht, dass er
nicht in der Lage sei, fir ein solches Vorgehen die Verantwortung zu tragen und bestand auf
einer schriftiche Weisung seines Abteilungsleiters. Herr Professor Zantke erteilte seinem Be-
triebsleiter den Auftrag, die Weisung fur ihn zu entwerfen. Trotz mehrerer Gegenargumente
konnte Herr von Strauf? und Torney die Weisung nicht abwenden und nahm sie bereits zu die-
sem Zeitpunkt in miindlicher Form entgegen.'® Am 27. Juli 1995 hat er den schriftlichen Ent-
wurf der Weisung’® an den Senator fir das Bauwesen gesendet, wo er von Herrn Professor
Zantke in unveranderter Form unterschrieben worden ist. Der Weisung zufolge wurde Herr Mel-
lenthin aus der planméaRigen Hierarchie des BreHoch ausgegliedert und Herrn Professor Zantke
direkt unterstellt. Damit oblag ausschlie8lich ihm die Verantwortung fiir die baufachlichen Auf-
gaben des Herrn Mellenthin gegeniiber der BSF. Eine Vertretungsregelung oder eine sonstige
Einbindung anderer Organisationseinheiten des BreHoch in die Bearbeitung des Projektes Ost-

kurve sollte in keinem Fall erfolgen.

Mit Schreiben vom 4. August 1995 remonstrierte Herr von Straufd und Torney gegen die fachpo-
litische Weisung des Abteilungsleiters gegeniiber dem zustandigen néchst héheren Vorgesetz-
ten, Herrn Professor Dr. Liithge.’® In diesem Schreiben filhrte er nochmals die Bedenken -

gen die gewahlte Vorgehensweise an, die er bereits mehrfach vorgetragen hatte:

Eine ausreichende Kontrolle des Totaltibernehmers durch nur einen Mitarbeiter
mit dem Qualifikationsprofils eines staatlich gepriften Technikers — mit sicher
umfangreicher Erfahrung im Bereich des Weserstadions sei seines Erachtens

nicht maoglich.
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In der von Herrn Professor Zantke gewahlten Konstellation trete das BreHoch

praktisch nur noch als Personal-Uberlassungsunternehmen auf.

Entsprechend den Regelungen aus Nr. 8 RLBet seien Weisungen vorzugsweise
dann zugelassen, wenn das zustandige Mitglied des Senats die Erfullung der
Aufgaben des Betriebes als geféhrdet ansieht. In diesem Fall wirde die Aufga-

benwahrnehmung durch die getroffene Weisung geféahrdet.

In einer persénlichen Ricksprache am 18. August 1995 erlauterte Herr Professor Dr. Lithge
gegenuber Herrn von Strauf? und Torney die Beweggriinde fir seine Entscheidung und machte
deutlich, dass diese unumstoRlich sei, zumal ein guter Ersatz fir die Aufgabenwahrnehmung
Herrn Mellenthin im Projekt VBC gefunden werden konnte. In einem Brief vom 23. August 1995

verdeutlichte er nochmals schriftlich, dass dieser Fall abgeschlossen sei."™

Entgegen den von Herrn von Straul? und Torney gedulRerten Bedenken, dass sein Mitarbeiter,
Herr Mellenthin, nicht ausreichend qualifiziert sei, um ein so komplexes und schwieriges Bau-
vorhaben wie den Neubau der Ostkurve zu bewaltigen, genoss Herr Mellenthin sowohl beim
Staatsrat, Herrn Professor Dr. Lithge, als auch bei der Geschaftsfihrung der BSF ein sehr
hohes Ansehen. Gerade wegen seiner hohen fachlichen Kompetenz wurden ihm stets die
schwierigen Aufgaben ubertragen, wie z.B. das Bauvorhaben VBC.'™ Ferner wurde die Aus-
sage von Herrn von Straul3, Herr Mellenthin habe nur das Qualifikationsprofil eines Bautechni-
kers, von diesem widerlegt. Seit 1981 war er Mitglied der Architektenkammer und hat die Be-
rufsbezeichnung Architekt gefiihrt. Bei BreHoch hat er auch eine dementsprechend hochdotier-

te Stelle besetzt.™®

c) Prifung des Festpreisangebotes von Zechbau auf Angemessenheit des Preises

Der erste Eindruck der BSF bezlglich des Festpreises war, dass es sich um einen fir das an-
gebotene Bauvolumen angemessenen Preis handelte. Zum einen diente als Orientierungshilfe
die Kostenschatzung vom Hochbauamt aus dem Jahr 1991, die bei einem relativ sparsamen
Raumprogramm bereits mit iiber 20 Mio. DM abgeschlossen hatte.’™ Zum anderen konnten
die anderen Ausbaustufen des Weserstadions als ungeféhrer VergleichsmaRstab herangezo-

gen werden. AuRerdem ging man erst einmal davon aus, dass diese Kosten vom SV Werder
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durchaus gut verhandelt wurden.”®® Alles in allem erschien der Festpreis in Héhe von 21, 244
Mio. DM akzeptabel. Es stand fir die Geschéftsfiihrung der BSF jedoch immer fest, dass dieser
Preis noch einmal von Baufachleuten zu uUberprifen sein wirde. Aus diesem Grund wurde
schlielich die Baucontrollingleistungen durch Herrn Mellenthin in Anspruch genommen. Eine
dieser Leistungen beinhaltete die Uberpriifung des vorliegenden Festpreisangebotes auf die

Angemessenheit des Preises.

Die Preisprufung wurde erst in Auftrag gegeben, nachdem die Entscheidungen in den zustandi-
gen Gremien gefallen waren und die BSF als Bauherrin feststand. In dieser Funktion liel3 sie
Herrn Mellenthin am 5. Juli 1995 die Angebotsunterlagen der Firma Zechbau — das Angebot
vom 27. April 1995 selbst, eine Qualitatsbeschreibung, ein Raumbuch und Plane der Ostkurve

des Weserstadions zukommen. 1%

Anders als bei einem Planungsverfahren, das z.B. als Grundlage einer Ausschreibung dient, in
dem die Ausfuhrungsplanung und entsprechende Leistungsverzeichnisse neu erstellt werden
missen, um sodann nach Einzelgewerken auszuschreiben, aber nicht von vornherein der End-
preis bekannt ist, lag Herrn Mellenthin der Endpreis als fixe GroBe vor, und er musste, verein-
facht ausgedrickt, den Rechenweg nachvollziehen. Da ihm natirlich nicht die dem Festpreis
zugrunde liegende Kalkulation zur Verfigung stand, war es erforderlich, die entsprechenden
Mengen- und Preisdaten von bestehenden Referenzobjekten heranzuziehen bzw. neu zu ermit-
teln. Als Referenzobjekte eigneten sich die Ausbaustufen der Westkurve und Sidtribine, weil
sie in der gleichen Bauqualitat, in einer vergleichbaren Bauweise, die sich lediglich durch die
Triblinendachkonstruktion unterschied, und nicht aletzt am selben Ort erstellt worden waren.
Da Baumarkte sehr lokal sind und jedes Stadion auf seine Weise einen individuellen Charakter,
z.B. hinsichtlich der Statik, hat, sind Preisangaben anderer Stadien als Vergleichsmaf3stab nicht

hilfreich. 1%

Herr Mellenthin Ubernahm aber nicht einfach pauschal die Preise der Westkurve und der Sid-
tribline. Im Rahmen seiner Preisermittlung hat er @ir die einzelnen Ausbaubereiche der unter-
schiedlichen Ebenen die Nutz- und Konstruktionsflachen und hieriber den kubikmeterumbauten
Raum ermittelt. Als Grundlage standen ihm hierfiir Projektberechnungen d@nes Architektur- und
Planungsbiros vom 8. Juli 1995 zur Verfligung, die von Zechbau in Auftrag gegeben worden
waren. Die einzelnen Ausbaubereiche, wie z.B. Triblinenkonstruktion der Ostkurve einschlief3-
lich Ausbau der Ebenen 1 und 2, Logenbereich in Ebene 3, Internatswohnungen, Roh- und
Ausbauarbeiten der Ebenen 4 und 5 (ohne Internatswohnungen), wurden mit (der jeweiligen

Bauqualitéat) entsprechenden Raummeterpreisen der Suddtribline und Westkurve bewertet. Die
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auf diese differenzierte Weise ermittelten Herstellungskosten fir Planung, Rohbau, Triblnen-
ausbau, sonstige Kosten und Kostensteigerungen haben einen Netto-Gesamtbetrag in Hohe
von 22,344 Mio. DM ergeben. Das bedeutete, das Festpreisangebot von Firma Zechbau war
um fast 1,1 Mio. DM glnstiger als das Ergebnis der Preisermittiung von Herrn Mellenthin. Auf-
grund des Resultates seiner intensiven Prifungen kam er am 31. Juli 1995 zu der Feststellung:
»Eine erneute Ausschreibung der beschriebenen Leistungen wirde keinen
Preisvorteil bringen.
Das Angebot ist gepruft.

Die Preise sind angemessen.”

Parallel zur Preisermittlung hat Herr Mellenthin die Qualitatsbeschreibung und auch das Raum-
buch auf den qualitativen Standard gebracht, der den bisherigen Abschnitten des Weserstadi-
ons entsprach.™ In gemeinsamen Verhandlungen am 24. und 26. Juli 1995 mit der BSF und
der Firma Zechbau ist es Herrn Mellenthin gelungen, diese noch zusatzlichen Leistungen, die

102 2um verein-

ungefahr einem Gegenwert von 800 TDM bis zu einer Million DM entsprachen,
barten Festpreis gegeniiber dem Generalunternehmer durchzusetzen. Damit waren mehr Leis-
tungen in dem Festpreisangebot enthalten, als man Ublicherweise unter einem schliisselfertigen
Bauvorhaben verstand. Im Ergebnis war die Leistungsbeschreibung so ausfiihrlich und voll-
standig, dass bei der Baudurchfilhrung keine Nachtrdge von der Firma Zechbau zu befiirchten

sein wiirden. %%

Wahrend der Zeit der Preisprifung ist von keiner Seite das Anliegen an Herrn Mellenthin te-
rangetragen worden, es mit der Priifung nicht so genau zu nehmen.®* Es wurde im Gegenteil
davon ausgegangen, dass sich Herr Mellenthin bei der Uberpriifung einer Kalkulation, die ein
Privater vorgelegt hat, Miihe geben wirde, noch etwas zu finden, um einen Vorteil fir die BSF

zu erlangen.’®®

1011 Zumindest fur die Teilbereiche ,Heizung* und ,Sanitar, Be- und Entwasserung“ wurden die von Zech-

bau vorgelegten Qualitatsbeschreibungen durch Mitarbeiter des BreHoch tUberprift und an den Stan-
dard der Sudtribiine angepasst (PUA 66/18ff). Insofern sind die AuRerungen von Herrn von StrauR,
dass die Kontrolle des Bauvorhabens hinsichtlich der Betriebstechnik unzureichend gewesen sei,
nicht vollstandig nachvollziehbar. Von Strauf® und Torney 1113/6.

1912 Mellenthin 11119/9

1913 Mellenthin 11119/2f

1014 Mellenthin 11120/3

191 Heise 12311/7f
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d) Abschluss des Projektentwicklungsvertrages zwischen der BSF und Zechbau

Nach abgeschlossener Preisermittiung und Verhandlungen tber die im Rahmen des Festpreis-
angebotes zu erbringenden Leistungen ist am 4. August 1995 eine Vereinbarung entsprechend
dem Aufsichtsratsbeschluss zwischen der BSF und dem Projektentwickler, der Firma Kurt Zech
GmbH, geschlossen worden. Gegenstand dieser Vereinbarung war der Abbruch sowie der
Neubau der Ostkurve des Weserstadions auf der Grundlage der hierfir bereits erbrachten und
im Rahmen einer Bauvoranfrage positiv beschiedenen Planungen durch die Projektgemein-
schaft Zechbau / SV Werder. In diesem Zusammenhang erteilte der Bauherr, also die BSF,
dem Projektentwickler den Auftrag fur die weitere Projektrealisierung. Hieran wurden die ve-
sentlichen Bedingungen gekniipft, dass z.B.

die Durchfiihrung samtlicher erforderlicher Bauarbeiten auf der Grundlage der

VOB sowie der einschlagigen DIN-Vorschriften erfolgte,

der kalkulierte Festpreis von DM 21.244.300 zuzuglich der jeweils glltigen ge-

setzlichen Mehrwertsteuer eingehalten wurde,

alle notwendigen Abstimmungen und Koordinationen im Verhaltnis zum Bau-

herrn, zu Nutzern und sonstigen Beteiligten an dem Objekt vom Projektentwick-

ler Ubernommen wurden und

alle Teilleistungen, mit Ausnahme der Planungsleistungen, in Einzelgewerken

einschliellich Rohbau auszuschreiben und zu vergeben waren.

Weitere Bestandteile dieser Vereinbarung waren neben den Planungen, der Bauvoranfrage, der
dem Schreiben des Senators fur das Bauwesen vom 18.01.95, Entwurfszeichnungen, der Bau-

beschreibung und der Raumbiicher auch ein Termin- und Zahlungsplan.

Der Aufsichtsrat hatte seinerzeit die BSF - auf Basis des Senatsbeschlusses und den o.a. Gre-
mienbeschliissen - beauftragt, die Planungen der Projektgemeinschaft SV Werder / Zechbau zu
Ubernehmen und den Projektentwicklungsvertrag freihdndig, d.h. ohne weitere Verfahren im
Hinblick auf Ausschreibung, an die Firma Zechbau zu vergeben. Daflr gab es mehrere Hinter-
grinde:
Die Ostkurve wurde privatwirtschaftlich finanziert und es insofern war es fraglich,
ob die gesetzlichen Bestimmungen mit ihren engen Grenzen fir die Verwendung
von Haushaltsmitteln auch fur die GmbH und die gewéhlte Finanzierungslésung
anzuwenden sei.
Das die Ausschreibungspflicht regelnde Vergaberecht war zu dieser Zeit ledig-
lich als Verwaltungsbinnenrecht geregelt und enthielt Verpflichtungen fur éffentli-
che Auftraggeber. Dieser Begriff war Ende 1993 auf bestimmte Eigenbetriebe
gesetzlich erweitert worden. Es war jedoch nicht eindeutig geklart, ob diese Vor-

schriften Wirkungen auf die BSF entfalteten.
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Die Sudtribline war seinerzeit auch ohne Ausschreibung geplant und gebaut
worden, obwohl das Hochbauamt, also eine 6ffentliche Institution, die Bauher-
renfunktion inne hatte, ™'

In der Senatsvorlage waren keine finanziellen Mittel fiir eine Ausschreibung der
Planungen eingestellt worden. '™’

Die Senatsvorlage und darauf aufbauend auch die anderen Gremienbeschliisse
sagten eindeutig aus, dass dem Projektentwickler aufgrund seiner Planung mit
dem SV Werder der Auftrag zu erteilen sei. Lediglich das Festpreisangebot sei
noch zu uberpriifen.*®*®

Es war wichtig, spater die Einzelgewerke auszuschreiben,

es hatte aber wenig Sinn gemacht, eine nahezu perfekte Planung zu verwerfen,
um eine Ausschreibung durchzufiihren, deren Ergebnis sowohl inhaltlich als
auch finanziell offen sein wiirde, ™

dass sich die Grundlage fir die Durchfuihrung einer Ausschreibung — die Pla-
nung — nicht im Eigentum der BSF befand. Die Planung zum Neubau der Ost-
kurve enthielt in bestimmten Bereichen eine ganz neuartige Konstruktion und

war geistiges Eigentum von Herrn Hundsdorfer bzw. der Firma Zechbau.

e) Ausschreibung der Einzelgewerke

Einen Tag nach Unterzeichnung der Vereinbarung erschien ein Zeitungsartikel im Weser Kurier
mit dem Titel ,GroRes Loch in der Ostkurve.’® Mit dem Abriss der alten Ostkurve wurde also
bereits nach Beendigung der Deutschen Leichtathletikmeisterschaften am 2. Juli 1995, aber
noch vor Vertragsabschluss zwischen der BSF und Zechbau begonnen, wie in der Senatsvorla-
ge dargestellt. Grundsatzlich besteht die Mdoglichkeit, einen mindlichen Auftrag zu erteilen,

wenn der schriftliche Vertrag kurzfristig nachgereicht wird.

GemalR der Vereinbarung zwischen der BSF und dem Projektentwickler Zechbau wurden die
Einzelgewerke zum Neubau der Ostkurve nach den Vorgaben der VOB ausgeschrieben und
vergeben. Die Tatsache, ob ausgeschrieben worden wére oder nicht, hatte zwar grundsétzlich
nichts am Vertragsverhaltnis zwischen der BSF und Zechbau geéndert, dennoch egaben sich

fur beide Seiten Vorteile daraus: Der Bauherr konnte davon ausgehen, dass er auf diese Weise

1016 Heise 12310/4

1917 Heise 12310/2

1018 Mellenthin 12313/5
1019 Heise 12310/9

1020 pyA 68/140

1021 Mellenthin 11121/10
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die besten Unternehmen fiir sein Bauvorhaben gewéanne und der Generalunternehmer hatte die
Gewabhrleistung, dass er die (bei entsprechender Leistung) glinstigsten Angebote bekame. Es
gehort zur Unternehmenstrategie diesen finanziellen Vorteil zur Gewinnmaximierung einzuset-
zen. Andererseits kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch der Auftraggeber mittelbar, in

Form eines fiir ihn glnstigen Festpreisangebotes davon profitiert hat.

Bevor die Einzelgewerke ausgeschrieben worden sind, hat der Projektentwickler die zugrunde
liegenden Leistungsbeschreibungen dem Baucontroller der BSF, Herrn Mellenthin, zur Prifung
der vorgegebenen Qualitatsanforderungen (iberlassen.’® Herr Mellenthin nahm diese Priifung
i.S.d. BSF auf Ubereinstimmung mit der Qualitatsbeschreibung vor. Eine Kontrolle des an-
schlieBenden Ausschreibungsverfahrens sowie eine Bewertung der Einzelangebote zahite aber
nicht zu den Aufgaben des Baucontrollings von Herrn Mellenthin. Lediglich zur Ausschreibung
der Kanal-, Erd-, Stahlbeton- und Maurerarbeiten (Rohbauarbeiten) verfasste er eine schriftliche

Stellungnahme. %

Fur die Vergabe der Rohbauarbeiten hat der Projektentwickler einen beschrankten Teilnahme-
wettbewerb durchgefiihrt. Er hat insgesamt 24 fachkundige, leistungsféahige und zverlassige
Unternehmen aufgefordert, fur die o.a. Leistungen ein Angebot abzugeben. Von diesen 24 Uh-
ternehmen teilten 15 mit, dass sie nach Uberlassung der Ausschreibungsunterlagen ein Ange-
bot abgeben wirden. Zur Submission lagen schlie8lich zehn gtiltige Angebote vor, die vom
Projektentwickler rechnerisch, technisch und wirtschaftlich gepruft worden sind. Aus dieser An-
gebotsprufung ging die Firma Zechbau Baubetriebe, eine Tochter des Zechbau-Konzerns, als
mindestfordernder Bieter hervor. Auch nach Ricksprache bei einigen Bietern mit der Aufforde-
rung, Teilbereiche ihrer Angebot noch einmal zu Uberpriifen, ergab sich kein wirtschaftlicheres
Angebot anderer Bieter. Das Ergebnis der Priifung wurde vorschriftsgemaf in einem Preisspie-

gel dokumentiert.

Somit wurde der Zuschlag fur die Ausfuhrung der Rohbauarbeiten an den mindestfordernden
Bieter, Zechbau Baubetriebe, in Hohe von DM 6.268.475,02 brutto erteilt.

Der Angebotspreis fir die Rohbauarbeiten wurde von Herrn Mellenthin auf Angemessenheit
Uberprift. Da im Angebotspreis der Ostkurve nicht die Konstruktion des Triblinenhauptdaches
enthalten war, lieR sich ein Vergleich zu den Abschnitten Westkurve bzw. Sidtribline nicht ohne
weiteres ziehen. Deshalb wurde der Angebotspreis auf der Grundlage eines bundesdurch-
schnittlich ermittelten Orientierungswertes fiir die Kostengruppe 3.1 — Baukonstruktionskosten —
fur den umbauten Raum von Sportbauten ermittelt. Multipliziert mit den Kubikmetern des um-

bauten Raumes ergaben sich die kalkulatorischen Baukosten fir die Rohbauarbeiten der Ost-

1022 Mellenthin 12312/8
1922 Mellenthin 12313/7f
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kurve. Der verbleibende Differenzbetrag des glinstigeren Angebotspreises zum ermittelten kal-
kulatorischen Wert musste dahingehend bewertet werden, ob er fur die Herstellung der Dach-
konstruktion des Tribiinenhauptdaches ausreichend sei. Herr Mellenthin schloss seine Priifung
mit der Feststellung ab, dass das Ausschreibungsverfahren und die Vergabe der Rohbauarbei-

ten Uberprift und der Angebotspreis angemessen sei.

Da es in der Baubranche, zumindest aber bei den vorhergehenden Ausbaustufen ebenfalls so
war, dass das Hauptgewerk, der Rohbau, von dem Generalunternehmen bzw. der Arge ausge-
fuhrt worden waren, erschien es auch in diesem Fall plausibel, dass die Firma Zechbau die

Stahlbeton- und Maurerarbeiten ausfiihrte. %

Im Rahmen des polizeilichen Ermittlungsverfahrens war Herr Hineke Anfang 2002, als Mitar-
beiter des Rechnungshofes, um eine Stellungnahme des o.g. Prufvermerks von Herrn Mel-
lenthin zur Ausschreibung der Rohbauarbeiten gebeten. In Unkenntnis aller Rahmenbedingun-
gen - Gremienbeschlisse, Vereinbarung zwischen der BSF und dem Projektentwickler Zech-
bau, vereinbarter Leistungsumfang fur ein Baucontrolling durch Herrn Mellenthin - hat Herr Hi-
neke eine schriftiche Bewertung erstellt und der Polizei zur Verfiilgung gestellt."®® Vor diesem
Hintergrund kénnen die in der Stellungnahme geauRerten Kritikpunkte als nicht sachlich und
objektiv haltbar bewertet werden. Auch in der Zeugenaussage hat Herr Hineke seine Kritik
wiederholt. Erst nachdem ihm o0.g. Rahmenbedingungen vorgehalten wurden, hat er einge-
raumt, dass seine Stellungnahme vollkommen haltlos war:

,Das hére ich jetzt das erste Mal, aber das ist ganz klar, soweit in Ordnung!*'®® Herr Hiineke
raumte also seine Unkenntnis ein und gab zu bedenken, dass bei Kenntnis seine Bewertung

anders hatte ausfallen mussen.

f) Rechnungspriifung im Rahmen eines Generalunternehmervertrages

Die Rechnungsprifung im Rahmen des Generalunternehmervertrages zwischen der BSF und
Zechbau basierte auf drei Komponenten: Preis, Leistung und Zeit.'”” D.h. der Generalunter-
nehmer stellte entsprechend dem vertraglich vereinbarten Zahlungsplan eine Abschlagsrech-
nung. Der Baucontroller, Herr Mellenthin, priifte den Baufortschritt, der gemaR Terminplan e-
reicht sein musste und die Qualitat der Leistung, wie sie in der Leistungsbeschreibung vorge-
geben war. Erst wenn diese drei Faktoren Uberprift worden waren und die Abschlagsrechnung

sachlich und rechnerisch richtig gezeichnet wurde, konnte die Rechnung von der BSF beglichen

1024 Mellenthin 12313/1
1025 gpielhoff 11801/4
1026 Hiineke 11704/8
1027 Heise 11103/5
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werden. Weder die Abschlagsrechnungen noch die Schlussrechnung selbst enthielten Details
dariiber, welche Leistungen von welchen Unternehmen erbracht worden waren.'®® Insofern
konnte im Rahmen des Baucontrollings nicht festgestellt werden, ob bei der Firma Zechbau
Rechnungen zu privaten Bauvorhaben unrechtmafig Uber die Kostenstelle ,Ostkurve* abge-
rechnet worden sind. Wie die staatsanwaltschaftlichen Ermittlungen ergeben haben, sind Rech-
nungen in betrachtlichem Umfang des Bauvorhabens von Herrn Professor Zantke auf die Kos-
tenstelle Ostkurve verbucht worden. Herr Professor Zantke hat im Jahr 1996 sein privates
Wohnhaus in der MathildenstralRe komplett sanieren und um ein weiteres Geschoss aufstocken
lassen. Das Bauvorhaben wurde von der Firma Zechbau durchgefiihrt. Verschiedene Bauun-
ternehmen, die fir das Bauvorhaben Mathildenstrae tatig waren, wurden von der Firma Zech-
bau gebeten, ihre Rechnungen nicht auf das Bauvorhaben Mathildenstral3e sondern das Bau-
vorhaben Weserstadion Ostkurve zu fakturieren.’® Letztlich hatte diese Buchungspraxis nur
dann zum Schaden der BSF fuhren kénnen, wenn bereits im Vorfeld finanzielle Puffer in das
Festpreisangebot zum Neubau der Ostkurve eingerechnet worden waren. Sowohl die Einschat-
zung der BSF als auch die fachliche Prifung durch Herrn Mellenthin und die vorangestellten

Ausfilhrungen belegen, dass es nicht so war. '

0)] Einhaltung des Festpreises und Nachtrage

Die Schlussrechnung fir das Bauvorhaben Ostkurve wurde am 4. August 1997 von der Firma
Zechbau gestellt und mit Schreiben vom 7. August 1997 an die BSF gesandt.'® Es sind
zusatzlich zum

Hauptauftrag vom 04.08.95 in Héhe von netto DM 21.244.300,--(Festpreisangebot)

Nachtragsauftrage 1-12, im Wert von netto DM 465.129,94
Nachtragsauftrag | in Héhe von netto DM 9.920,--
sowie Minderkosten (NA 1) von netto DM 20.743,09

fakturiert worden.

Diese Nachtragsauftrage der Firma Zechbau in Hohe von 2% der Bausumme sind dadurch
entstanden, dass wahrend der Baudurchfihrung Planédnderungen vorgenommen worden sind,
die nicht im Festpreisangebot enthalten waren, d.h. sie waren nicht zu Planungsbeginn absicht-

lich oder versehentlich vergessen worden, ondern sie haben sich erst im Laufe des Baufort-

1028 Bej Abschluss eines Vertrages mit einem Generalunternehmer ist es grundsatzlich nicht tiblich, dass

dem Auftraggeber Einblick in die Rechnungen der einzelnen Unternehmen an den Generalunterneh-
mer gewahrt wird. Damit wiirde der Generalunternehmer ja seine Kalkulation offen legen.
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schrittes ergeben.’™ Die Hoéhe der Nachtrage wurde bei einem Bauvorhaben dieser GroRen-
ordnung, das vor allem erstmalig in dieser Art erstellt worden ist, als ganz normal angese-
hen.’® Somit ist eine Uberschreitung des Festpreisangebotes nicht eingetreten. Auch diese
Tatsache kann als Beweis fur Herrn Mellenthins Fachkompetenz und Qualifikation gewertet

werden.

1032 Mellenthin 12312/6
1033 Heise 12310/6
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C. Gesamtbewertung - Antworten auf den Einsetzungsbe-

schluss

Grundlage der zusammenfassenden Gesamtbewertung sind die Prifauftrage, die der Aus-
schuss dem Einsetzungsbeschluss enthnommen hat.
Die Gliederung dieses Teils ergibt sich deshalb aus den Fragestellungen des Einsetzungshe-

schlusses.

Nach einer einleitenden Bemerkung zu den Umstanden, unter denen der Ausschuss arbeitete,
soll zunachst (unter 1.) dargestellt werden, ob und wie bei den untersuchten Bau- und Immobi-
liengeschaften die rechtlichen und politischen Vorgaben sowie die jeweiligen Gremienbeschlis-
se berucksichtigt wurden.

Dieser Abschnitt ist untergliedert in die Punkte Ausschreibungen bei Baumaflinahmen und Ver-
kaufsgeschaften (unter 1.), Koppelungsabreden (unter 2.), Wertermittlungen (unter 3.), Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen (unter 4.) sowie Anmietungen (unter 5.) und nimmt damit die
Schwerpunkte des Untersuchungsauftrages auf.

Im folgenden Abschnitt wird dargestellt, ob und inwieweit im Rahmen der politisch-
administrativen Verantwortung des Senats auf Vergabeentscheidungen bei Kauf- und Ver-
kaufsgeschaften sowie bei Bau- und Dienstleistungsauftragen Einfluss genommen wurde (unter
IL.).

Im Anschluss daran werden (unter Ill.) die finanzékonomischen Auswirkungen der untersuchten
MalRnahmen, insbesondere die Frage nach einem finanziellen Schaden fir Bremen, dargestellt.
Dabei werden zunéchst die von der dfentlichen Hand mit dem jeweiligen privaten Investor &-
geschlossenen Mietvertrage (unter 1.), sodann die Immobilienkaufgeschafte (unter 2.) und z-
letzt die Vergabe und Durchfiihrung von Bauauftradgen (unter 3.) geschildert.

AbschlieBend wird auf die Frage des Einsetzungsbeschlusses eingegangen, ob strukturelle
Ursachen, insbesondere im Bereich von Verfahren und Zustandigkeiten, die korrekte und ren-

tierliche Abwicklung behindern.

Als der Untersuchungsausschuss eingesetzt wurde, hatten die Kriminalpolizei Bremen und die
Staatsanwaltschaft Bremen bereits Ermittlungen gegen einzelne der bei den zu untersuchenden
Projekten handelnden Personen eingeleitet. Das vom Ausschuss learbeitete und ausgewertete
Beweismaterial ist demzufolge zum Teil identisch mit dem Beweismaterial, das den strafrechtli-
chen Ermittlungsverfahren zugrunde liegt.

Die Parallelitat zweier Ermittlungsstrange ist fir die Tatigkeit parlamentarischer Untersuchungs-
ausschiusse nicht ungewohnlich. Beide Untersuchungen werden allerdings von unterschiedli-
chen Pramissen geleitet und kdnnen und missen auch zu unterschiedlichen Ergebnissen

kommen. Staatsanwaltschaft und Strafgericht haben die individuelle strafrechtliche Verantwort-
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lichkeit einzelner Personen zu prifen und einen Schuld- oder Freispruch zu treffen. Der Unter-
suchungsausschuss ist hingegen ein Kontrollinstrument des Parlamentes gegeniber der Ver-
waltung und insbesondere der Regierung. Er hat zum einen die Aufgabe, Strukturen in der Exe-
kutive daraufhin zu prifen, ob sie Missstande beglnstigen oder Hrdern, und zum anderen d-

waiges politisches Fehlverhalten offenzulegen.

Die Verfahren von Kriminalpolizei/Staatsanwaltschaft und das des Untersuchungsausschusses
haben manche strukturelle Ahnlichkeiten, etwa wenn beide das Instrumentarium der StPO an-
wenden. Insbesondere an einem Punkt aber streben beide Verfahren auseinander. Wahrend
die Ermittlungen der Strafverfolgungsbehérden auf Vertraulichkeit und Geheimhaltung ange-
wiesen sind und erst bei der Hauptverhandlung das Licht der Offentlichkeit anstreben, ist es das
Wesen parlamentarischer Arbeit, in und fur die Offentlichkeit zu arbeiten. Der Riickzug des
Ausschusses in die vertrauliche Sitzung sollte die wohlbegriindete, zumeist durch den Schutz
von Personlichkeitsrechten verursachte Ausnahme sein. Unvermeidbar ist in diesem Zusam-
menhang, dass durch die Befragung der Zeugen auch die den Sachverhalt begleitenden Akten
der Verwaltung zum Gegenstand o6ffentlichen Interesses werden. Da dem Untersuchungsaus-
schuss ,Bau und Immobilien“ in groem Umfang auch die Ermittlungsakten der Staatsanwalt-
schaft und damit auch der Polizei zur Verfigung standen, war ein hohes Mal3 an Selbstdisziplin
erforderlich, die Erkenntnisse aus den vertraulichen Ermittlungsakten in der rechtsstaatlich cge-
botenen Zurickhaltung zu behandeln. Bs kann kein Zweifel daran bestehen, dass die umfas-
senden Geheimhaltungsvorschriften des Ausschusses ihre Wirkung nicht verfehlt haben. Den-
noch entstand bei der Befragung der Zeugen durchaus der Eindruck, dass nicht bei allen Betei-
ligten mit der gleichen Emsthaftigkeit auf den Schutz von Angeschuldigten- und Beschuldigten-
sowie Zeugenrechten geachtet wurde wie es im strafprozessualen Verfahren Ublich und unver-

zichtbar ist.

Insgesamt hat es sich als unabdingbar erwiesen, beide Verfahren trotz ihrer Gleichzeitigkeit und
trotz bestehender Ubereinstimmungen der Grundlagen im Hinblick auf die jeweilige Zielsetzung

im Verlaufe der Tatigkeit des Ausschusses auseinander zu halten.

Handhabung rechtlicher Rahmenbedingungen bei

Bau- und Immobiliengeschaften

Der Untersuchungsausschuss hat gepriift, ob bei den zu untersuchenden sieben Projekten von
rechtlichen und politischen Vorgaben und Richtlinien sowie von Gremienbeschlissen abgewi-

chen wurde.
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Fur die rechtliche Beurteilung durch den Ausschuss waren im wesentlichen Vorschriften des
Wetthewerbs- und insbesondere des Vergaberechtes sowie das 6ffentliche Haushaltsrecht von
Bedeutung. Nach diesen grundsétzlichen Vorgaben musste die offentliche Hand als Auftragge-
ber zum einen unverzerrten Wettbewerb der privatwirtschaftlichen Investoren gewahrleisten.
Zum anderen war die Wirtschaftlichkeit o6ffentlichen Handelns zu Uberprufen. Sowohl wirtschaft-
liches als auch wettbewerbssicherndes Handeln sollen durch das Vergaberecht garantiert wer-
den. Dieses bietet ein vielseitiges und abgestuftes Instrumentarium fir das im Untersuchungs-

auftrag angesprochene offentliche Handeln.

Einhaltung der rechtlichen, politischen und parlamentarischen Vorgaben

Die Politik der jeweiligen Regierungen der verschiedenen Legislaturperioden im Zeitraum von
1989 bis 2002, in denen die sieben im Einsetzungsbeschluss genannten Projekte geplant und
zum Teil verwirklicht wurden, folgte nicht ausschlief3lich einem Ziel. Neben konkreten, objektbe-
zogenen Einzelzwecken sollten unter Wahrung der Chancengleichheit auf der Investorenseite
drei grundsatzliche Zielvorstellungen verwirklicht werden: innovative Problemlésungen mog-
lichst ohne kostenmaRige Belastung des Haushalts, regionalwirtschaftliche Effekte durch eine
besondere Berucksichtigung der heimischen Wirtschaft sowie schnelle und unkomplizierte Ab-
wicklung offentlicher Vorhaben.

Insbesondere fir die Verwaltung galt die Herausforderung, die Punkte des Zieldreiecks im Pro-
jektmanagement - zigige Abwicklung, ceringe finanzokonomische Belastung und hohe Qualitat
des Ergebnisses - gleichermal3en zu verwirklichen, wobei zugleich im Rahmen der Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit der geplanten MafRnahme die regionaldkonomischen und strukturpoliti-
schen Aspekte zu beriicksichtigen waren. Zudem mussten diese Pramissen unter
vergaberechtlichen Gesichtspunkten gebindelt werden. Um diesen unvermeidbaren Zielkonflikt
beizulegen, wich die Exekutive von der gleichzeitigen Erreichung aller genannten
grundsatzlichen politischen Vorgaben in dem MaRe ab, wie es rechtliche Vorgaben und

Gremienbeschlisse erforderten.

Die hierbei notwendigen Entscheidungen wurden durch die zustéandigen Verwaltungsorgane
selbst vorbereitet. Innerhalb des jeweiligen Ressorts ebenso wie ressortiibergreifend fanden
ausfiihrliche Erdrterungen statt, denen entsprechend der unterschiedlichen Ressortaufgaben
und zu verfolgenden Ziele unterschiedliche Ansatze zugrundelagen. Zur unfassenden Prifung
der rechtlichen Grundlagen bediente sich das jeweilige Bedarfsressort in diesem Rahmen ver-
waltungsinternen Sachverstandes. Dazu wurden zum Beispiel der Hochbauabteilungsleiter aus
dem Bauressort hinzugezogen oder die Vergabestelle beim Wirtschaftsressort konsultiert.

In diesem Zusammenhang wurden in den Zeugenanhodrungen zum Teil lebhafte Meinungsver-
schiedenheiten dargelegt, wie etwa im Falle der Vorbereitung des Vergabeverfahrens zum Un-
bau der Lettow-Vorbeck-Kaserne zwischen der Vergabestelle und dem zustandigen Abteilungs-

leiter im Wirtschaftsressort. Diese Meinungsverschiedenheiten sind im Rahmen der behdordli-
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chen Hierarchie ordnungsgemaR geldst worden, indem die Behdrdenleitung in Person des Ab-
teilungsleiters fir sich das Recht in Anspruch nahm, die Haltung des Hauses zu entscheiden
und nach auf3en zu vertreten. In diesem Wunsch nach einheitlicher Au3endarstellung des Hau-
ses lag zugleich die Begriindung fir den Meinungsstreit und die Erteilung einer dienstlichen
Weisung an den Mitarbeiter. Eine andere Motivation, insbesondere der illegale Wunsch nach
Bevorzugung eines bestimmten Investors, war fur den Ausschuss nicht zu erkennen. Auch die
Abordnung Herrn Mellenthins als Controller im Zuge des Ostkurvenumbaus erfolgte im Rahmen

der Verwaltungsstruktur auf Weisung der Behordenspitze.

Zusatzlich wurden die Ergebnisse dieser verwaltungsinternen Problemerdrterung mittels gu-
tachterlicher Uberpriifung durch externe Sachverstandige abgesichert. Dabei bediente sich die
Verwaltung entsprechend der zu l6senden Aufgabe insbesondere eines Projektsteuerers, Inge-

nieurburos, Wirtschaftsprifungsunternehmens oder Rechtsanwaltskanzleien.

Das Verwirklichen der unterschiedlichen, aber gleichzeitig zu vereinbarenden Ziele, insbeson-
dere die Umsetzung der Gremienbeschliisse, bereitete zuweilen Schwierigkeiten. Auf der einen
Seite bestand die Verpflichtung zu o6ffentlicher Transparenz und Herbeifiihrung von Gremien-
entscheidungen, bevor die Verwaltung verbindliche Vertrage schlieRen konnte. Auf der anderen
Seite war fUr eine gute Verhandlungsposition notwendig, durch einen gewissen Spielraum tak-
tisch verhandeln und damit Vorteile fir Bremen erzielen zu kénnen. Das gilt z.B. fir die Stand-
ortentscheidung der Zentralbibliothek, also die Verlagerung in das Polizeihaus Am Wall. Nach
heftiger, zum Teil auch grundsatzlicher kulturpolitischer Debatte in den Gremien und z&hem
Ringen um die Verwirklichung der haushaltspolitischen Grundlagen wurde der Standort von der
Birgerschaft keschlossen, obwohl die Verhandlungen um den Verkauf des Gebaudes nach der
Vergabeentscheidung im Rahmen des Ausschreibungsverfahrens noch liefen. Fur den Ver-
handlungspartner Stadt, vertreten durch die Verwaltung und den Eigenbetrieb GBI, bedeutete
diese offentliche Entscheidung eine Belastung der Verhandlungssituation sowohl mit dem kinf-
tigen Vermieter Zechbau, dessen Position sich durch diese 6ffentliche Festlegung starkte, als
auch mit dem Kaufer Zechbau, der die Ausschreibung ausdriicklich ohne die Standortentschei-
dung Zentralbibliothek gewonnen hatte. Es bedurfte deshalb intensiver Bemiihungen inklusive
eines Rechtsgutachtens externen juristischen Sachverstandes, das Ausschreibungsverfahren
ohne die Begrindung von Schadensersatzansprichen zu beenden und zugleich den Mietver-
trag fur die Zentralbibliothek abzuschlief3en. Allerdings hat erst die Entscheidung der Birger-
schaft die rechtliche Grundlage fir die Verwaltung geschaffen, die genannten Vertrdge zu
schlieRen.

Anhand dieser Beispiele zeigt sich, dass der Zielkonflikt objektiv unauflosbar war. Seine Losung

diente keinesfalls der bewussten und beabsichtigten Bevorzugung eines bestimmten Investors.
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Letztlich hat der Ausschuss festgestellt, cass die Exekutive den geschilderten Zielkonflikt bei
den untersuchten Projekten im Einklang mit den zustéandigen Gremien zu lésen vermochte.
Sofern Uberhaupt eine Abweichung von rechtlichen Vorgaben festzustellen war, beruhte diese -
ebenso wie die rechtlich zuldssigen und durch Gremienbeschlisse vorgegebenen Entschei-
dungen - auf dem Bestreben, bei der Planung und Durchfiihrung von Immobilien betreffenden
Entscheidungen Verfahren zu wahlen, die sowohl finanziell als auch zeitlich optimale Bedin-
gungen fir Bremen gewahrleisten konnten. Nach den Feststellungen des Untersuchungsaus-
schusses ist in keinem Fall eine unzuldssige Bevorzugung bestimmter Investoren allein zu ce-

ren Nutzen angestrebt worden.

Offentliche Erorterung der Vorhaben von der Planung bis zur Umsetzung

Alle Projekte, die Gegenstand der Untersuchung durch den Ausschuss waren, sind mit langer
Vorlaufzeit offentlich und auch parlamentsoéffentlich geplant und durchgefiihrt worden. Viele der
im Ausschuss erérterten Fragen wurden im Parlament bereits gestellt und beantwortet.

Der Untersuchungszeitraum erstreckt sich seit Beginn der ersten Uberlegungen hinsichtlich des
frlhesten Projektes, der Ostkurve, im Jahre 1989 insgesamt Uber mehr als ein Jahrzehnt. Der
Ausschuss war wegen seiner durch den nahen Ablauf der Legislaturperiode begrenzten Legiti-
mation darauf angewiesen, die Grenzen dieses Zeitraumes am Abschluss der Beweisaufnahme
zu orientieren und nicht am Ablauf der sieben Untersuchungsgegenstande. Mehrere Projekte
(Polizeihaus am Wall, Contrescarpe-Center, Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz) sind auch
bislang nicht abgeschlossen und aktuell noch in der Diskussion, bei anderen Projekten wirken
Folgemalinahmen auf das ursprungliche Vorhaben zurick, wie etwa beim das Siemens-
Hochhaus betreffenden Behoérdennutzungskonzept im weiteren Sinne, das sich noch in der
Umsetzung befindet. Das kann unter anderem dazu fuhren, dass im Verlaufe der einzelnen
Projekte sich die bei Beginn der jeweiligen Uberlegungen bestehenden Bedingungen weiter-
entwickelt haben und noch weiter entwickeln.

Bei keinem Vorhaben wurden nach Erkenntnis des Ausschusses verbindliche Absprachen zwi-
schen der offentlichen Hand und der Privatwirtschaft zu Planung und Durchfiihrung einer Malf3-
nahme getroffen, die nicht durch Beschlisse von Exekutive und Legislative abgestimmt wurden.
Gleichwohl wurden — fiir sehr viele Beteiligte offen erkennbar — zum Teil erhebliche Planungs-
anstrengungen unternommen, die aber wegen der fehlenden Vertragsbindungen rechtlich un-
verbindlich bleiben mussten. Bei mehreren Projekten (Ostkurve, Contrescarpe-Center und h-
vestorengrundstiick am Bahnhofsvorplatz) ist deutlich geworden, dass Private wie etwa der SV
Werder oder verschiedene Unternehmen aufgrund von Presseberichten selbst initiativ an das
entsprechende Ressort herantraten und Planungen erstellten und damit positive Resonanz
erzeugten. Der Ausschuss hat festgestellt, dass die von der Verwaltung vorgenommene Abwa-
gung, ob es sich bei diesen Planungen um privat-unternehmerisches Handeln auf eigenes Risi-

ko oder um die Vorstufe spaterer Vertragsbeziehungen handelte, nicht im Vordergrund des
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Verwaltungshandelns stand. Die Vertreter der Verwaltung haben allerdings immer klargemacht,
dass im Rahmen des Planungsstadiums keine verbindlichen Zusagen gemacht werden.

Gemein ist allen Projekten aber, dass schon der Vorlauf der beabsichtigten MaBhahmen etwa
durch Presseberichte und Informationsveranstaltungen begleitet und sie im Verlauf hrer sich
konkretisierenden Verwirklichung in den zustéandigen Gremien erdrtert und diskutiert wurden.

Das wird - beispielhaft vorangestellt - an Umbau und Sanierung der Ostkurve des Weserstadi-
ons deutlich. Die urspringliche, bereits Anfang der 90er Jahre entwickelte Planung des SV
Werder, die Ostkurve zusammen mit dem Stadionbad umzustrukturieren, wurde 6&ffentlich, auch
medienwirksam, diskutiert und sodann vom damaligen Senator fur Umwelt und Stadtentwick-
lung abschlagig beschieden. Die darauf folgende, auf die Ostkurve keschréankte Umbauplanung
war bereits seit Mitte 1994, also fast ein Jahr vor dem Beschluss des Senats, die Ostkurve
durch die BSF sanieren zu lassen, Gegenstand einer von einer - privaten - Arbeitsgemeinschaft
SV Werder/Zechbau eingebrachten Bauvoranfrage, die aufgrund eines erforderlichen Dispen-
ses ebenfalls von der senatorischen Behdrde behandelt wurde. Die gesamten, frihzeitig le-
gonnenen Uberlegungen zur Sanierung auch der Ostkurve waren bereits seit 1989 durch den
Senat per Beschluss angelegt.

Die Anfang des Jahres 2000 vollendete Umnutzung der Lettow-Vorbeck-Kaserne als neues
Polizeiprasidium hatte ebenfalls einen Vorlauf, der vor mehr als zehn Jahren mit der breit ange-
legten Diskussion Uber die kinftige Nutzung frei werdender militarischer Immobilien begann.
Die Fragen zur Machbarkeit dieses Vorhabens sind ebenso wie die zu beachtenden rechtlichen
Bedingungen umfangreich von den Beteiligten gepruft und besprochen und frihzeitig an die
Offentlichkeit kommuniziert worden.

Auch die Umgestaltung und der Verkauf des dann sogenannten Grundstlickes ,Contrescarpe-
Center* entwickelte sich im Verlaufe eines Diskussionsprozesses unter Einbeziehung sowohl
der Exekutive als auch der parlamentarischen Gremien und wurde durch die Presse o6ffentlich
begleitet. Die stadtebauliche Neuorientierung des Dreiecks Hillmann-Passage / Siemenshoch-
haus / Wallanlagen entstand als Idee des Planungsamtes (,Neubelebung der Tor-Situation®)
und wurde im Vermdgensausschuss erortert und beschlossen. Gerade durch das offentliche
Bekanntwerden dieses Projektes und der breiten Ertrterung in den Medien fiihlten sich schlief3-
lich mehrere Investoren dazu veranlasst, sich um den Kauf und die Umgestaltung des Grund-
stiickes zu bewerben.

Am deutlichsten geworden ist die breite 6ffentliche und verwaltungsoffentliche Diskussion an
der Beantwortung der Frage nach der Zukunft des Polizeihauses am Wall. Seit Ende der 80er
Jahre war der Gedanke, das Polizeihaus Am Wall zu verau3ern und stadtentwicklungs- und
wirtschaftsférderungspolitisch umzunutzen, von vielen Interessierten bewegt worden. Sowohl
die Verkaufs- als auch die Umnutzungsideen wurden breit offentlich diskutiert. Gerade die Neu-
konzeptionierung der Stadtbibliotheken und die Unterbringung einer Zentralbibliothek war Ge-
genstand mehrerer parlamentarischer Debatten und Beschlisse sowie heftiger politischer Aus-

einandersetzungen in der Kulturpolitik und insbesondere in der Stadtteilpolitik. Sowohl der zu-
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standige Ortsamtsleiter als auch der betroffene Beirat haben die Debatte ins o6ffentliche Be-
wusstsein geholt und fur die am Ende beschlossene und in Verwirklichung begriffene Lésung

mit der Zentralbibliothek als , Trittstein“ zwischen Zentrum und Kulturmeile gekampft.

1) Einschrankung von und Verzicht auf Ausschreibungen (in Bezug auf Planung und

Durchfihrung von BaumalRnahmen sowie Verkaufsgeschéften)

Das Vergaberecht hat im Laufe der vergangenen zehn Jahre insbesondere durch EU-
Vorschriften eine immer starkere Auspragung auch in Form kodifizierten Rechts bekommen,
nachdem in den Jahren zuvor einige rechtliche Rahmenbedingungen sich ,nur* aus allgemei-
nen Rechtsgrundsatzen, Verwaltungsibung oder Richterrecht ergaben. Auch hat das Vergabe-
recht neben sozialpolitischen Erwagungen wie zum Beispiel Mindestlohnzahlung und Tariftreue
als Vergabekriterien eine klare Zielrichtung entwickelt: es soll den Wettbewerb schitzen,
ermoglichen oder starken. Der deutsche Gesetzgeber hat dieser Ausrichtung Rechnung
getragen, indem er die bedeutsamen Regelungen des Vergaberechts zu Beginn des Jahres
1999 in das Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb (UWG) integriert hat.

In den Zeugenanhoérungen vor dem Untersuchungsausschuss ist deutlich geworden, dass von
einigen Zeugen bezweifelt wird, ob insbesondere durch das Instrument der Ausschreibung in
jedem Fall die Zielgedanken des Wettbewerbes und der Erzielung besserer Preise tatsachlich
verwirklicht werden kénnen und daher Ausschreibungen durchaus auch mit Skepsis betrachtet
werden konnen. Insbesondere beim Werben um innovative Investoren mit ausreichendem fi-
nanziellen Rickhalt wurde auf die besondere Situation Bremens hingewiesen: die Stadt werde
nicht von wagemutigen Investoren, die sich gegenseitig Konkurrenz machen, bedrangt, sondern
musse sich durch ausdriickliches wirtschaftsfreundliches Verhalten um Investitionsbereitschaft
bemihen. Daneben haben viele Zeugen ganz offen ihr regionalwirtschaftliches Interesse auch
im Hinblick auf die Schaffung neuer und den Ehalt bestehender Arbeitsplatze in Bremen zum
Ausdruck gebracht. In keinem Fall aber gab es Anhaltspunkte flr den Verdacht, dass die Skep-
sis gegenuber Ausschreibungen ihre wahre Grundlage in dem Wunsch hatte, einen bestimmten
Investor zu bevorzugen.

Im Ubrigen sind bei der Planung und Durchfiihrung der durch den Ausschuss zu untersuchen-
den Projekte die umfassenden Instrumente, die das Vergaberecht bietet, ordnungsgemai an-
gewendet worden. Die Bauauftrage fir das neue Polizeiprasidium und den neuen Grofmarkt
sind nach umfassender rechtlicher Begutachtung und Beratung hinsichtlich der Art und Weise
des Vergabeverfahrens durch externe Sachverstandige nach vergaberechtlichen Vorgaben
ausgeschrieben worden. Auch bei den Verkaufsbemihungen der offentlichen Hand sind drei
der vier zu verauBernden Immobilien ausgeschrieben worden (Siemens-Hochhaus, Bahnhofs-
vorplatz, Polizeihaus am Wall), ohne dass Bremen hierzu rechtlich verpflichtet war.
Vergaberechtliche Vorschriften sind, insbesondere auch beziglich einer Ausschreibungsver-

pflichtung, bei sechs von sieben untersuchten Projekten — also allen mit Ausnahme der Ostkur-
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ve - eingehalten worden. Darlber hinaus hat sich die bremische Verwaltung des Instrumentes
der Ausschreibung auch dann bedient, wenn sie hierzu zwar nicht verpflichtet war, sich aber

davon Vorteile versprach.

a) BaumafRnahmen

Beim im Jahre 1995 durchgefiihrten Umbau der Ostkurve ist entgegen der rechtlichen Ver-
pflichtung eine Ausschreibung von Planung und BaumaRnahme nicht efolgt. Obwohl der Senat
1989 die grundsatzliche Absicht und Bereitschaft zur Sanierung auch der Ostkurve beschlossen
hatte, kam eine Realisierung dieses Beschlusses aufgrund der finanziellen Stuation Bremens
durch die offentliche Hand auch auf langere Sicht nicht in Betracht. Deshalb ergriff der SV Wer-
der als Hauptnutzer des Weserstadions die Initiative. Der Vereinsvorstand wandte sich an den
Ingenieur A. Hundsdorfer, der als Planer fir die Firma Engeland bereits die Sudgerade und die
Westkurve des Stadions zur Zufriedenheit des Vereins entworfen hatte. Dieser war inzwischen
Mitgesellschafter der Fa. Zechbau, die auch zum Sponsorenkreis des SV Werder gehorte. Im
Einvernehmen und in Zusammenarbeit zwischen dem SV Werder und Hundsdorfer/Zechbau
wurden die Planungen erarbeitet, also durch eine private Firma fur einen privaten potentiellen
Investoren. Dabei ging Zechbau das Risiko einer vertragslosen Vorleistung ein, der SV Werder
das Risiko einer Planung ohne Eigentimerbefugnis. Der Planungsprozess vollzog sich zum
einen in der Vereinsoffentlichkeit durch Gesprache am Rande von Ful3ballspielen, aber auch
durch die Einbeziehung der Offentlichkeit sowohl durch die Medienberichterstattung als auch
durch Podiumsveranstaltungen und die Befassung des Beirates Mitte. Der Vorgang als solcher,
dass Werder zusammen mit Zechbau an einer Weiterentwicklung des Weser-Stadions plante,
wenn nicht sogar die konkreten Planungen selbst, waren in Verwaltung und Politik allen Frakti-
onen, auch der Opposition, bekannt und wurden uneingeschrankt begrift - die unfassende
und abschlieBende Sanierung des Weserstadions lag im von allen Fraktionen getragenen bre-
mischen Interesse. Da aber eine Realisierung der MalRnahme durch die o6ffentliche Hand zu-
nachst nicht in Betracht kam, Ubte die das Weserstadion verwaltende BSF auf diese Planungen
ebenso wenig Einfluss aus wie die sonstige bremische Verwaltung und Politik.

Nach diesen umfangreichen und optimal mit dem Hauptnutzer abgestimmten Planungen des
SV Werder mit der Fa. Zechbau hatte Bremen nur unter auBerordentlichen Schwierigkeiten und
auch bei Uberwindung dieser Schwierigkeiten nur mit Inkaufnahme einer @heblichen zeitlichen
Verzdgerung eine Ausschreibung unabhéngig von den bisher erstellten Planungen durchflihren
kdnnen. Dies war sowohl der bremischen Exekutive, als auch den bremischen Parlamentariern
aller Fraktionen hinlanglich bekannt. Vor diesem Hintergrund wurde der Umbau der Ostkurve
vom Senat beschlossen. Auf diese Entscheidung des Senates hatte der SV Werder ebenso
wenig Einfluss wie auf die Modalititen der Bauauftragsvergabe, insbesondere auf Ausschrei-
bungsfragen. Grundlage der hierfir beschlossenen Finanzierung waren die anhand der vorlie-

genden Planungen der Fa. Zechbau errechneten und Uberpriften Kosten, die im Ubrigen ange-
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sichts des nunmehr vorgesehenen, weitaus gréeren Leistungsumfanges wesentlich glnstiger
waren als die Kosten, die Bremen nach einer bereits 1990 durch das Hochbauamt erstellten
Schatzung fur eine Basissanierung der Ostkurve hatte aufbringen missen. Diesem Senatsbe-
schluss stimmten sowohl die Finanzdeputation (Stadt) als auch die Sportdeputation zu. Allen
insofern Beteiligten musste klar sein, dass diese Beschlisse nur durch eine Beauftragung der
Firma Zechbau mit dem Umbau der Ostkurve zu realisieren waren. Deshalb stimmte der Auf-
sichtsrat der BSF dem Ausbau der Ostkurve entsprechend dem Senatsbeschluss zu und beauf-
tragte im gleichen Beschluss die Geschéftsleitung mit dem Abschluss auch eines Vertrages mit
der Firma Zechbau als Projekttragerin.

An all diesen Gremienentscheidungen waren Parlamentarier aller Fraktionen beteiligt.

Im Ubrigen hatte diese Abweichung vom Vergaberecht keine nachteiligen Folgen fir Bremen (s.

néher dazu unten unter I11.2.).

Alle anderen Projekte sind im Einklang mit dem Vergaberecht durchgefuhrt worden.

Beim Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne ist eine beschrankte europaweite Ausschreibung

als Finanzdienstleistung mit integrierter Bauausfiihrung durchgefihrt worden. Der Untersu-
chungsausschuss hat dennoch das Zustandekommen und die rechtliche Zulassigkeit der Art
und Weise der erfolgten Ausschreibung kritisch diskutiert.

Auch bei diesem Projekt bestand ein grof3es Interesse an der zigigen Durchfuhrung. Alle an
der Planung beteiligten Ressorts sowie die als Bauherrin beauftragte Hanseatische Industriebe-
teiligungen GmbH (HIBEG) haben bereits zu Beginn der Voriberlegungen seit 1993 begonnen,
das Vergaberecht (insbesondere § 3 Ziff.4 lit d) und f) Abschnitt | VOB/A) darauf zu tberprifen,
ob zur Fertigstellung des neuen Polizeiprasidiums eine zeitaufwendige offene Ausschreibung
notwendig sei. Ausnahmen von der Notwendigkeit eines offenen Ausschreibungsverfahrens sah
die einschlagige Verdingungsordnung zum Beispiel bei Geheimhaltungsbedirftigkeit der Bau-
mafl3nahme vor.

Neben diesen Geheimhaltungsbedurfnissen konnte etwa besondere Eilbedurftigkeit den Ver-
zicht auf eine offene Ausschreibung begriinden. Darliber nachzudenken gab der erbarmungs-
wirdige Zustand des Abschiebegewahrsams in der Ostertorwache Anlass. Der Polizei- und
Abschiebegewahrsam sollte ebenfalls in die Lettow-Vorbeck-Kaserne eingegliedert werden. Die
unhaltbaren Zustdnde in der Ostertorwache lieRen aber ein weiteres Zuwarten bis zum Ende
der Planung des Polizeiprasidiums unertraglich erscheinen, eine Zwischenlésung in der JVA
Oslebshausen trat an die Stelle der mdglicherweise dringlichen Verlegung in die Kaserne.

Geprift wurde sodann vordringlich die besondere Schutzwirdigkeit des Gebaudes, also des
Polizeiprasidiums, und seiner Erstellung aus Geheimhaltungsgriinden, da die Verdingungsord-
nung den Verzicht auf die unbeschrankte Ausschreibung des Um- und Neubaus auch aus die-

sem Grunde vorsah. Dieser Gedanke spielte insbesondere angesichts des Baus eines Polizei-
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prasidiums, in dem spater Aufgaben des Landeskriminalamtes als Teil des Innenministeriums
wahrgenommen werden sollten, eine Rolle.

Die HIBEG sah sich zwar selbst in der Lage, die rechtlichen Gegebenheiten einschatzen zu
kénnen. Um eine rechtlich einwandfreie Entscheidung Uber die offene Ausschreibung des Vor-
habens treffen zu kdnnen, wollte sie diese jedoch bereits friihzeitig durch belastbare Stellung-
nahmen externer Sachverstandiger abgesichert wissen. Aufgrund der der HIBEG durch das
Polizeiprasidium und das Innenressort zur Verfiigung gestellten Informationen und des darauf-
hin gefertigten Gutachtens von Prof. Dr. Ganten kam die HIBEG zu dem Ergebnis, dass die
beim Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne zu beachtenden Geheimhaltungsbelange eine Aus-
schreibungspflicht entfallen lieBen. Nachdem die Architektenkammer im Juli 1996 Bedenken
angemeldet hatte, lieR die HBEG diese durch eine erneute gutachterliche Stellungnahme der
Rechtsanwalte Kirchhoff und Heibey absichern. Auch die eindeutige Stellungnahme des seiner-
zeit als ausgewiesener Baurechtsexperte anerkannten und daher auch hier zu Rate gezogenen,
damals unumstrittenen Hochbauabteilungsleiters Prof. Dr. Zantke bestétigte die Rechtsauffas-
sung, eine freihdndige Vergabe des Bauauftrages durch Generalunternehmervertrag koénne
nach der eingehenden rechtlichen Uberpriifung auf die Sicherheitsbelange des neuen Polizei-
prasidiums, das gleichzeitig das Landeskriminalamt beherbergen sollte, gestiitzt werden. Auch
die VOB-Stelle folgte letztlich dieser Auffassung.

Die stadtische Finanzdeputation schuf im Rahmen der Mittelbereitstellung auf der Grundlage
der Planungen der Firma Zechbau die Haushaltsgrundlage fur die freihdndige Vergabe.
Schlief3lich beschloss der Senat noch im Juli 1996 die freihdndige Vergabe durch die HIBEG.
Im Ubrigen schlugen sich diese Sicherheitsbelange im spéateren Verlauf in einer eingehenden
Uberpriifung jedes mit der BaumafRnahme Befassten nieder.

Dennoch veranlasste der drohende Konflikt mit der durch die Architektenkammer Bremen ein-
geschaltete EU-Kommission das Wirtschaftsressort, aus Opportunitatsgriinden unter anderem
in Erinnerung an die den Bremer Vulkan betreffende Auseinandersetzung und nicht etwa auf-
grund einer Anderung der eigenen Rechtsansicht von einer freihdndigen Vergabe abzusehen.
Um durch diese verfahrensméaflige Verzogerung dennoch so wenig Zeit wie mdoglich zu verlie-
ren, wurde die Erstellung des Polizeipréasidiums nicht als haushaltsfinanzierte oder von der H-
BEG kreditfinanzierte Bauleistung ausgeschrieben, sondern das gesamte Projekt wurde als
Finanzierungsdienstleistung und zu finanzierende BaumaRBnahme auf der Grundlage von funk-
tionalen Leistungsbeschreibungen ausgeschrieben.

Die Ausschreibung wurde zunachst europaweit eingeschrankt vorgenommen, um die Bieter vor
einer Versendung der unter anderem die Funktionale Leistungsbeschreibung beinhaltenden
Ausschreibungsunterlagen zur Wahrung der Sicherheitsbelange Uberprifen zu kdnnen.
Schlie3lich wurden jedoch alle Bieter, die auf die Ausschreibung hin Interesse gezeigt hatten,
im Verfahren berucksichtigt, so dass eine Einschrankung in Form der Vorabauswahl bestimmter
Bieter nicht erfolgte. Diese letztlich gewahlte Art der Ausschreibung entsprach geltendem Ver-

gaberecht. Weder die zuvor sehr kritische Architektenkammer noch die Vergabeprifstelle des
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Landes Bremen noch die EU-Kommission sahen sich veranlasst, Einwadnde zu erheben. Auch

die nicht zum Zuge gekommenen Bieter hielten rechtliche Schritte nicht fir notwendig.

Die Prifung der HochbaumafRnahmen des neuen GroRmarkts hat ergeben, dass auch hier das
Vergaberecht eingehalten wurde.

Die zeitlich jungste MalRnahme, die der Untersuchungsausschuss zu betrachten hatte, vollzog
sich auf der Grundlage von inzwischen weitgehend kodifiziertem Recht, das nach Aussage der
fachkundigen Zeugen bei groRen BaumaRnahmen in der Regel Anlass zur rechtlichen Uberprii-
fung durch Vergabekammern oder Gerichte bietet.

Auch beim Bau des GroRmarktes wurden solche Uberpriifungen von unterlegenen Bietern ver-
anlasst. So hatte der GroRBmarkt als Vergabestelle beraten durch Rechtsanwalt Huflaender das
Angebot der Bietergemeinschaft Wilbers & Gebr. Neumann zur Erstellung von Rohbauarbeiten
nicht gewertet, weil die Firma nur einen geringen Eigenanteil der Bausausfiihrung plante. Die
Wertung dieses Angebotes wurde von Rechtsanwalt Huflaender unter Bezugnahme auf die
damals einschlagige, wenn auch zahlenmafig geringe Rechtsprechung abgelehnt. Deshalb
wurde auch bei weiteren Vergabeeinheiten so verfahren. Wilbers & Gebr. Neumann gingen vor
die Vergabekammer und bekamen Uberraschend Recht. Die Kammer sah den sehr hohen
Fremdanteil am Angebot der Bietergemeinschaft Wilbers & Gebr. Neumann nicht als entschei-
dend an und wich damit von der Rechtsprechungspraxis anderer Vergabekammern und Gerich-
te ab. Der GroRBmarkt musste die Vergabe dieser Rohbauarbeiten an die Firma Zechbau wider-
rufen und neu — diesmal zugunsten Wilbers & Gebr. Neumann — vergeben. Inzwischen hat sich
laut Zeugen die urspringlich von der GrolBmarkt Bremen GmbH und ihrem Berater Herrn
Rechtsanwalt Huflaender vertretene Rechtsauffassung als die herrschende Meinung gefestigt.
Auch hier wurden von den Verantwortlichen von vornherein qualifizierte externe Fachleute -
wie auch die Vergabestelle beim Wirtschaftsressort fir die Formalien und die Durchfiihrung der
stattfindenden Ausschreibung zu Rate gezogen, um ein transparentes, EU-konformes Vergabe-
verfahren zu gewabhrleisten und die vergaberechtlichen Besonderheiten fir sich nutzen zu kon-

nen.

b) Immobilienverk&ufe

Die untersuchten Immobilienverkdufe wurden mit Ausnahme des Grundstiickes Contrescarpe-
Center alle ausgeschrieben. Die Ausschreibungs- und Vergabekriterien, richteten sich ebenso
wie die Entscheidung, ob von einer Ausschreibung abgesehen werden sollte, danach, welche
Vermarktung den grétmoglichen Erfolg fir Bremen versprach.

Die offentliche Hand bediente sich auch im Bereich der VerdufRerung von offentlichen Immobi-
lien des Instrumentes der Ausschreibung, obwohl in diesem Bereich ein zur Ausschreibung
verpflichtendes Vergaberecht nicht gilt. RechtsverstéRe kommen deshalb insoweit nicht in Be-

tracht. Die allgemein geltenden Grundsatze des Willkiir- und Diskriminierungsverbotes, der
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Gleichbehandlung, Neutralitdt und Transparenz sind beachtet worden. Auch gegen interne
Richtlinien wurde nicht verstof3en. Nach der verwaltungsinternen Richtlinie des Senators fir
Finanzen zur Vergabe von Fiskalgrundstiicken vom 13.07.1990 (Anlage Schreiben Birger-
schaftsverwaltung an PUA 19.04.02) kann von der grundsatzlich vorgesehenen Ausschreibung
von Grundsticksverkaufen abgesehen werden, sofern der Grundsticks- bzw. Vermoégensaus-
schuss einem freihandigen Verkauf zustimmt. Obendrein gilt diese Richtlinie ohnehin nicht,
sofern es sich bei dem zu verkaufenden Grundstiick wie bei den hier in Rede stehenden um ein
gewerblich zu nutzendes Grundstiick handelt. Sofern sich der Verkauf angesichts der Qualitat
der dort vorgesehenen Investition fir Bremen vorteilhaft auswirkt, kénnen solche Grundstiicke
freihandig verkauft werden. Immobilien der offentlichen Hand dirfen entsprechend dem Wirt-
schaftlichkeitsgrundsatz aus 88 63, 64 LHO verkauft werden, wenn der Verkaufspreis dem fur
dieses Grundstiick ermittelten Verkehrswert entspricht. Eine Ausschreibung kann demgegen-
Uber eine Verbesserung des hochsten Kaufpreises zum Ergebnis haben, kann jedoch auch -
und das ist am Beispiel des Investorengrundstiickes auf dem Bahnhofsvorplatz deutlich gewor-
den - zu einer Abwertung des zum Verkauf angebotenen Grundstiickes fuhren.

Insgesamt ist auch bei den Verkaufsbemihungen durch die 6ffentliche Hand das Instrumentari-
um rechtlich zulassiger Vermarktungsmoglichkeiten nach der jeweiligen Einschatzung, wie der

groRtmdgliche Vorteil fir Bremen zu erzielen sein werde, umfassend genutzt worden.

Das Investorengrundstick am Bahnhofsvorplatz ist, sobald sich die Verkaufsabsichten

konkretisierten, das erste Mal im Herbst 1994 o6ffentlich ausgeschrieben worden. Diese
Ausschreibung scheiterte, da das Hoéchstgebot weit unterhalb des durch das unabh&ngige
Kataster- und Vermessungsamt ermittelten Verkehrswertes lag. Da eine nach der
Landeshaushaltsordnung zuléssige geringfligige Abweichung vom vorgegebenen Verkehrswert
nicht mehr vorlag, konnte ein Zuschlag nicht erteilt werden. Im Rahmen der weiteren
Vermarktungsbemihungen Bremens erfolgte im April 1998 eine zweite Ausschreibung,
nachdem die Kataster- und Vermessungsverwaltung den Wert des - nunmehr auch neu zuge-
schnittenen - Grundstuckes neu ermittelt hatte. Auch diese Ausschreibung flhrte nicht zu einem
gewiinschten Ergebnis. Zwar Ubertraf das Hochstgebot den Verkehrswert. Der Hochstbietende
war jedoch nicht in der Lage, eine erfolgreiche Investition und Vermarktung zu gewabhrleisten.
Nachdem zwei gesetzlich nicht geforderte Versuche gescheitert waren, nahm Bremen nach
eingehender rechtlicher Beratung unter anderem durch eine renommierte externe Kanzlei von
einer weiteren Ausschreibung Abstand.

Trotz der aus den gescheiterten Ausschreibungen resultierenden desolaten Vermarktungs-
chancen erklarte sich Ende des Jahres 2001 eine Investorengruppe zum Kauf des Investoren-
grundstiickes am Bahnhofsvorplatz und dortiger Investition bereit. Aufgrund entsprechender
Beschlisse des Senats und der Stadtbirgerschaft sollte daraufhin entsprechend der Rechtsla-

ge das Investorengrundstick freihdndig zum Verkehrswert verkauft werden.
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Es gibt keinerlei Anhaltspunkte dafiir, dass eine erneute Ausschreibung weitere Investoren hat-

te gewinnen kénnen.

Die Stadt Bremen, fur die die HIBEG im Dezember 1997 treuhdnderisch das Eigentum am

Siemens-Hochhaus erwarb, hatte zunachst nicht beabsichtigt, diese Immobilie wieder zu ver-

kaufen. Ein Verkauf erschien angesichts der seinerzeit erfolglosen Vermarktungsbemihungen
der Siemens AG unwahrscheinlich.

Als der offentlichen Hand jedoch zwei Jahre spater ein lukratives Kaufangebot unterbreitet wur-
de, entschloss sich der Senat, der Bremer Investitionsgesellschaft (BIG) als Nachfolgegesell-
schaft der HIBEG einen Verkaufsauftrag zu erteilen. Die hierdurch erlangte Mediendffentlichkeit
brachte weitere, ebenfalls nicht erwartete Kaufangebote, so dass sich die BIG entschloss, zwi-
schen den Interessenten eine beschrénkte Ausschreibung durchzufuhren. Das war rechtlich
nicht erforderlich, versprach aber ainachst die Erzielung eines hdheren Kaufpreises. Ergebnis
der Ausschreibung war jedoch entgegen diesen Erwartungen, dass das urspriinglich den Wett-
bewerb auslésende Angebot der Firma Zechbau auch das Héchstgebot war, so dass schlie3lich
im November 2000 mit diesem Bieter ein Kaufvertrag geschlossen wurde.

Anhaltspunkte, dass bei der rechtlichen Gestaltung der Ubereignung des Siemens-Hochhauses

von rechtlichen Vorgaben abgewichen wurde, haben sich nicht ergeben.

Bei der Vermarktung des Contrescarpe-Centers bestand zunéchst Einigkeit, das Grundstiick

auszuschreiben, was auch so vom Vermdgensausschuss beschlossen worden war. Ein schnel-
ler Verkauf war aufgrund der planungs- und eigentumsrechtlichen Situation ohnehin zu Beginn
der Vermarktungsiiberlegungen Mitte des Jahres 1997 nicht mdglich.

Bevor die zunachst beabsichtigte Ausschreibung konkretisiert worden war, meldeten sich auf-
grund der Presseberichterstattung drei Investoren. Das erste Angebot war aufgrund des engen
Zeitrahmens, den der Bieter voraussetzte, zeitlich nicht realisierbar. Mit den beiden weiteren
lagen hochwertige und belastbare Angebote fir Investitionsvorhaben vor. Dass sich trotz breiter
offentlicher Diskussion lediglich drei Interessenten gemeldet hatten, fuhrte schlieRlich zusam-
men mit den Erfahrungen mit der Vermarktung des Investorengrundstiickes am Bahnhofsvor-
platz dazu, dass der Vermdgensausschuss erneut mit der Angelegenheit befasst wurde. Er
beschloss auch im Hinblick auf die Qualitat der vorgelegten Angebote den freihandigen Verkauf
des Grundstickes an den Bieter mit dem attraktiveren Investitionskonzept und hob damit inzi-
dent seine vorherige Entscheidung auf.

Auch dieses Grundstiick ist im Einklang mit rechtlichen Vorschriften aufgrund einer Entschei-

dung der zustandigen Gremien verkauft worden.

Der Verkauf des Polizeihauses Am Wall ist ebenfalls das Ergebnis einer offentlichen Aus-

schreibung. Nach eingehender Beratung und Prifung in der Verwaltung ist eine Ausschreibung

nicht nach Hochstgebot, sondern bezogen auf das attraktivste Nutzungskonzept und die Quali-
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tat der Investition vorgenommen worden. Diese Entscheidung ist im breiten Kreis in der Verwal-
tung und in den politischen Gremien diskutiert worden. In o6ffentlicher Beiratssitzung gab es
keine Kritik daran, dass der Senat nicht das Alternativangebot mit dem hoheren Preis bertick-
sichtigen wollte, sondern daran, dass der Zuschlag nicht zugleich eine Entscheidung Uber die
Unterbringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus bedeutete, da nicht dasjenige der zwei An-
gebote der Firma Zechbau angenommen werden sollte, das im Wesentlichen die Stadtbiblio-
thek als offentliche Mieterin vorsah und damit zugleich eine neue Heimstatt fur die Zentralbiblio-
thek versprach. Auch in der Birgerschaft war es dieser Punkt, der die heftige Gegenwehr der
grinen Oppositionsfraktion hervorrief. Kritik an dem vermeintlichen Verzicht auf héhere Ein-
nahmen durch den Verkauf an den Alternativbieter ,Weser-Wohn-Bau“ wurde von keiner Seite
gefuihrt. Vielmehr wurde kritisiert, dass durch die Vergabeentscheidung keine Festlegung auf
die Unterbringung der Zentralbibliothek im Polizeihaus erfolgte.

Die Wirtschaftlichkeit der Angebote richtete sich nicht allein nach betriebswirtschaftlichen, son-
dern auch nach wirtschaftsstrukturpolitischen Erwé&gungen. Insofern war die vorgenommene
Ausschreibung das zur Verwirklichung bremischer Interessen am besten geeignete Instrument.

Es haben sich insoweit keinerlei Anhaltspunkte fir eine Abweichung von gesetzlichen Vorgaben

erkennen lassen.

2) Koppelungsabreden

Dem Vorwurf, der Senat habe zugunsten eines bestimmten Investors verschiedene Vergaben
aneinander ,gekoppelt®, ist der Ausschuss in seiner Zeugenbefragung umfassend nachgegan-
gen. Dabei war zunachst festzustellen, dass es einen einheitlichen Sprachgebrauch zur Ver-
wendung des Begriffs ,Koppelung“ nicht gab.

Koppelungsabreden im Sinne der Verbindung mehrerer Abreden zu einer insgesamt verbindli-
chen Vereinbarung sind bei den untersuchten Projekten nach den Feststellungen des Aus-

schusses in zwei Formen im Einklang mit den rechtlichen Vorgaben getroffen worden.

Zum einen war der Verkauf des Polizeihauses Am Wall mit dem Umbau der Lettow-Vorbeck-
Kaserne zunéchst in der Weise verbunden, dass der Kaufpreis als Finanzierungsbaustein fiir
das neue Polizeiprasidium in die Gremienbeschliisse eingestellt wurde. Diese Form der haus-
haltstechnischen Verbindung zweier Vorhaben der 6ffentlichen Hand entspricht der Rechtslage.
Daneben liegt als tatsachliche Verbindung auf der Hand, dass es hier nur zweckmafig war, das
Polizeihaus Am Wall solange nicht zur Umnutzung freizugeben und damit an den Kaufer liefern
zu koénnen, bis die Fertigstellung des neuen Polizeiprasidiums den Umzug der Polizeibehérden

dorthin ermdglichte.

Zum anderen wurden Koppelungsabreden in der Form getroffen, dass im Rahmen eines Pro-

jektes der Verkauf eines Grundstiickes an die Umsetzung einer bestimmten Investition auf die-
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sem Grundstiick gebunden wurde. Mit einer solchen Vereinbarung sicherte Bremen die Ver-
wirklichung sowohl stadtplanerisch und stadtebaulich als auch wirtschaftsstrukturpolitisch wirk-
samer MaBnahmen. Dies war beziglich des Investorengrundstiickes am Bahnhofsvorplatz Le-
absichtigt, ohne dass jedoch bislang - aufgrund des noch nicht erfolgten Verkaufes - eine sol-
che Vereinbarung geschlossen werden konnte. Beziglich des Contrescarpe-Centers und des
Polizeihauses Am Wall ist diese vertragliche Konstruktion realisiert worden.

Der Erwerber des Contrescarpe-Centers verpflichtete sich kaufvertraglich, das Grundstiick nach
Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes mit einem hochwertigen Buro- und Geschéfts-
haus zu bebauen. Des weiteren sicherte er in Form des ,letter of intent* die Schaffung zusatzli-
cher Arbeitsplatze in Bremen zu. Wahrend inzwischen nach aktuellen Medienberichten bereits
zusatzliche Arbeitsplatze in Bremen geschaffen wurden, steht die weitere Umnutzung des
Grundstuckes noch aus.

Anhand des der Vergabe des Polizeihauses zugrundeliegenden und den Erwerber somit bin-
denden Nutzungskonzeptes verpflichtete sich dieser kaufvertraglich zur Durchfiihrung entspre-
chender BaumafRnahmen.

Weitere Koppelungsabreden, etwa in Gestalt von Kompensationsgeschaften oder verdeckten
Investitionsférderungen, sind nicht getroffen worden. Insbesondere hat der Ausschuss nicht
feststellen konnen, dass der Verkauf des Polizeihauses Am Wall durch die Erteilung des Bau-
auftrages fir den Unbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne kompensiert werden sollte. Hier wurden
zwei voneinander unabhéangige ausschreibungsverfahren durchgefiihrt, bei denen der Zuschlag
jeweils auf das fur Bremen gunstigste Angebot erteilt wurde.

Sofern der im Einsetzungsbeschluss genannte Begriff der Koppelungsabrede als rechtlich
unzulassige Form einer Vereinbarung verstanden wird, haben sich fir solche Abreden keine

Anhaltspunkte ergeben.

3) Wertermittlungen

Die dem Untersuchungsausschuss aufgegebene Prifung von Hintergrinden fehlender oder
mangelhafter Wertermittlungen fur Immobilienkaufgeschafte hat keine Beanstandungen erge-
ben.

Den Verkaufen von Immobilien der offentlichen Hand liegen in der Regel Wertermittlungen
zugrunde. Diese wurden und werden durch die Kataster- und Vermessungsverwaltung (jetzt
Geolnfo) angefertigt. Bei den vom Untersuchungsausschuss gepriiften Projekten wurden sie
vom damaligen Amtsleiter Prof. Dr. Lucht an die Liegenschaftsverwaltung des Fnanzressorts
und weiter an die fur das operative mmobiliengeschéft zustdndige Gesellschaft Ubersandt. Die
Kataster- und Vermessungsverwaltung arbeitet heute wie damals als unabhéngige Grund-
stiicksbewertungsinstanz, die weder von Kaufinteressenten noch durch die bremische Exekuti-

ve beeinflussbar war und ist.
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Von diesen Bewertungen ist in keinem Falle abgewichen worden.

Allerdings ist anhand der Entwicklung der Vermarktung des Investorengrundstiickes am Bahn-
hofsvorplatz deutlich geworden, dass der hier ermittelte Wert durch die sich aus der verander-
ten Planung des gesamten sudlichen Bahnhofsbereichs und aus den Ausschreibungen entwi-
ckelnden Dynamik Uberholt wurde und dementsprechend eine Neubewertung durch die Katas-
ter- und Vermessungsverwaltung notwendig war. Zidem handelte es sich um ein einzigartiges
Grundstiick ohne entsprechendes Vergleichsobjekt, was eine Bewertung von Anfang an als

schwierig gestaltete.

4) Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Die Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Vorhabens wurde bei den untersuchten Projekten gepruft,
wenn auch in unterschiedlicher Weise. Allerdings flossen in diese Bewertung nicht allein ke-
triebswirtschaftliche und finanzékonomische Aspekte mit ein. Das jeweilige Projekt wurde viel-
mehr stets auch unter regionalwirtschaftlichen und strukturpolitischen Gesichtspunkten betrach-
tet, da ein allein betriebswirtschaftlicher Ansatz die Gesamtinteressen Bremens nicht ausrei-
chend beriicksichtigen kann und daher oftmals zu kurz greift. Bei keinem Vorhaben wurde unter

diesen Pramissen festgestellt, dass es unwirtschaftlich war.

Zunachst stellen auch die o.g. Wertermittlungen die Grundlage fir die Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit eines beabsichtigten Grundstiicksverkaufes dar, so dass bei Vorliegen einer sol-
chen Wertermittiung und Ubereinstimmung des angebotenen Kaufpreises mit dieser die haus-
haltsrechtliche Wirtschaftlichkeit des Vorhabens gegeben ist. Solche Ermittlungen lagen beim
Polizeihaus Am Wall, beim Contrescarpe-Center und beim Bahnhofsvorplatz vor. Daran hatte

sich die Verwaltung zu orientieren.

Die Wirtschaftlichkeit des Ankaufes gegenlber einer Anmietung des Siemens-Hochhauses

durch die insoweit treuhanderisch fir Bremen handelnde HIBEG wurde durch das Finanzressort
entsprechend § 7 LHO uberprift und bejaht.

Die Nutzung des Siemens-Hochhauses durch den ,Konzern Bremen* war dartber hinaus aus
wirtschaftsstrukturpolitischen Erwagungen notwendig. Zwar konnte wohl nicht davon ausge-
gangen werden, dass der Elektronikkonzern Bremen ganz verlassen wirde, wenn es zu aner
Ubernahme des Hochhauses nicht kame. Es wurde jedoch deutlich, dass alle Beteiligten davon
ausgehen mussten, dass eine Weiterentwicklung des Standortes Bremen der Firma Siemens
als hochwertiges Technologieunternehmen gefahrdet worden wéare, wenn es nicht zur Ansied-
lung im Technologiepark bei gleichzeitiger Abnahme des Hochhauses gekommen ware. In der
Folge hatte dies bremische Arbeitsplatze bedroht und den Wirtschaftsstandort Bremen nachhal-

tig verunsichert.
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Ein Weiterverkauf des Hochhauses durch Bremen war zunachst nicht beabsichtigt. Als schliel3-
lich das konkrete Kaufangebot durch Zechbau vorgelegt wurde, und der gebotene Kaufpreis
erheblich héher war als der zwei Jahre zuvor durch die HIBEG gezahlte, wurde die Wirtschaft-
lichkeit des Verkaufes zunachst nicht erneut nach MaRgabe der Landeshaushaltsordnung U-
berpruft. Dies ist durch den Rechnungshof mit der Begriindung moniert worden, wer eine Wirt-
schatftlichkeitsberechnung nach § 7 LHO unterlasse, handele fahrlassig im Hinblick auf die Mog-
lichkeit der Verursachung eines finanziellen Schadens fur Bremen. Der Rechnungshof hat g-
doch konkret keinen Schaden durch den Verkauf des Siemenshochhauses an Zechbau ausge-
macht.

Im Verlaufe von Ausschreibung und Verkaufsverhandlungen prifte die BIG unter Betrachtung
der eigenen wirtschaftlichen Maoglichkeiten und der Auswirkungen der entsprechenden Vertrage
auf den eigenen Finanzhaushalt, ob sie ein ebenso attraktives Angebot unterbreiten konnte wie
die meistbietende Firma Zechbau. Sie verneinte das, nicht zuletzt wegen der mit der Bausub-
stanz verbundenen Risiken. Ein Verkauf war demnach in seinen finanzwirtschaftlichen Auswir-
kungen vorteilhafter als die urspriingliche Eigentumslage. Insofern wurde auch die Wirtschaft-
lichkeit des Verkaufes des Siemens-Hochhauses Uberpriuft. Die Richtigkeit dieser Berechnung
bestatigt sich nunmehr angesichts von Mangeln wie z.B. der Sanierungsbedurftigkeit der Klima-
anlage, die aufgrund des Verkaufes nicht zu Lasten Bremens, sondern zu Lasten der Eigenti-

merin zu beheben ist.

Auch das Vorhaben, im Siemenshochhaus Behorden anzusiedeln, ist auf seine Wirtschaftlich-
keit hin UOberpruft worden. Neben der regionalwirtschaftlichen Notwendigkeit, eine Teil-
Abwanderung der Firma Siemens aus Bremen zu verhindern, stand fur das Wirtschaftsressort
die Umsiedlung von Behdrden aus attraktiven Innenstadtlagen an die Peripherie der Innenstadt
nicht minder als Ziel Gber dem Ankauf. Bei der Entwicklung des Belegungskonzeptes waren
unterschiedliche Ziele in Einklang zu bringen. Im Interesse des Finanzressorts, das das Sie-
menshochhaus als ,McKinsey-Modellprojekt” verstand, lag vorrangig die finanzielle Optimie-
rung. Hier bestanden in erster Linie Bestrebungen, das Siemenshochhaus zu nutzen, um Ein-
sparungen durch Verkauf und Abmietung von durch Behérden genutzten hochwertigen Innen-
stadtimmobilien zu erzielen. Das Wirtschaftsressort verfolgte demgegentber zuséatzlich das Ziel,
das Siemenshochhaus zur Aufwertung des Bahnhofsareals im Rahmen von wirtschaftsstruktur-
politischen MaRnahmen zu nutzen. Dartber hinaus bestanden bei den umzusiedelnden Behor-
den zunéchst einige Bedenken gegen den Umzug. letztlich wurde jedoch eine Lésung gefun-
den, die all diese Belange zu vereinen suchte, insbesondere die bei der Nutzungsdebatte im
wesentlichen von Wirtschaftsressort vertretenen, dem Ankauf der Immobilie urspriinglich
zugrundeliegenden Ziele verwirklichte wnd trotzdem den Wirtschaftlichkeitsgrundsatz zu wahren
versprach.

Die Veranderung der tatséchlichen bremischen Immobilienmarktverhaltnisse, insbesondere,

dass sich die beabsichtigte Abmietung und der beabsichtigte Verkauf heute nicht in der u-
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springlich geplanten Weise zu verwirklichen sind und damit aufgrund der Dynamik des noch
laufenden Prozesses der raumlichen Behodrdenumstrukturierung eine betriebswirtschaftliche
Analyse der Umsiedlung anders ausfallen kénnte, war zum damaligen Zeitpunkt nicht absehbar.
Die vordringlich mafRgeblichen wirtschaftsstrukturpolitischen Grinde fur die Nutzung des Sie-
menshochhauses durch Bremen, vor allem die Sicherung des Standortes, haben sich jedoch

als tragfahig herausgestellt.

Beim Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne zum neuen Polizeiprasidium wurde die Wirtschaft-

lichkeit durch die vorgenommene Ausschreibung gewahrleistet. Der Auftrag fur die Finanzie-
rung und Durchfihrung des Umbaus wurde nach Durchfihrung eines Ausschreibungs- und
Vergabeverfahrens an diejenige Firma vergeben, die nach den umfassenden Vergleichsbe-
rechnungen der von der Vergabestelle beauftragten FIDES zwischen den nach einer entspre-
chenden Prifung auch baufachlich vergleichbaren Angeboten das fir die Vergabestelle wirt-
schaftlichste Angebot abgegeben hatte.

Im Ubrigen kann darauf hingewiesen werden, dass der Umzug auch notwendig wurde, weil sich
fur viele der betroffenen Behérden die Bedingungen in den bisherigen Raumlichkeiten als ra-
hezu untragbar erwiesen. Das Polizeigewahrsam in der Ostertorwache stellt sich nur als promi-
nentes und sogar gerichtsbekanntes Beispiel dar.

Nachdem die HIBEG eine Vergabeentscheidung zugunsten des wirtschaftlichsten Angebotes
getroffen hatte, anderten sich die steuerlichen Rahmenbedingungen fir das allen auf die Aus-
schreibung abgegebenen Angeboten zugrundeliegende Finanzierungsmodell. Fir diesen Fall
sahen alle Angebote eine entsprechende Modifikation der vertraglichen Gestaltung und Umset-
zung des ausgeschriebenen Auftrages, insbesondere eine Erhéhung der Finanzierungskosten
fur die Auftraggeberin vor. Dieser Vorbehalt, den das wirtschaftlichste Angebot ebenso wie die
anderen Angebote enthielt, musste nun Anwendung finden. Der HIBEG gelang es jedoch, durch
weitere Verhandlungen mit dem Bieter, dem der Zuschlag erteilt worden war, Konditionen zu
erreichen, die gegeniber den urspriinglich von allen Bietern fir den Eintritt des Vorbehaltes
vorgesehenen erheblich gunstiger waren. Obwohl also aus den geschilderten Grunden die letzt-
lich gewaéhlte vertragliche Konstruktion der Umsetzung der Vergabeentscheidung nicht dem
ausgeschriebenen Modell entsprach, &nderte sich am Verhdltnis der einzelnen Angebote in

ihrer Rangfolge nichts.

Der Umbau der Ostkurve des Weserstadions war ausgesprochen kostengiinstig. Das ergibt
sich nach den Feststellungen des Untersuchungsausschusses insbesondere wegen der umfas-
senden und qualifizierten Kostenkontrolle sowie den harten Nachverhandlungen hinsichtlich des
Leistungsumfanges durch Herrn Mellenthin. Von Zeugen ist die Ostkurve eingeordnet worden in
die Gbrigen UmbaumaRnahmen mit der Uberzeugung, es sei ein ,Schmuckkéstchen* entstan-
den. Dabei sind Vergleichsfinanzierungen aus anderen Stadten referiert worden, die um ein

Vielfaches héher lagen als der Betrag, der ins Weser-Stadion geflossen ist.
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Auch beim GroRmarktneubau wurde die Wirtschaftlichkeit der Malinahme durch das durchge-

fuhrte, umfangreiche und komplexe Ausschreibungs- und Vergabeverfahren gewahrleistet.

5) Anmietungen durch die 6ffentliche Hand

Mietvertrage der offentlichen Hand mit privaten Immobilieneigentiimern bestehen zum einen
beim Polizeihaus hinsichtlich der Zentralbibliothek, dem Innenstadtrevier und dem Verkehrs-
rechner. Zum anderen ist das Siemenshochhaus als Behérdenhochhaus insgesamt von Bre-
men angemietet worden.

Die untersuchten Mietvertrage weichen weder von rechtlichen noch von politischen Vorgaben
ab. Gremienbeschlisse sind eingehalten worden. Sie sind das Ergebnis eines umfangreichen
Verhandlungsprozesses, in dem die vertraglichen Konditionen und ihre Vereinbarkeit mit bremi-
schen Interessen sowohl durch die Bedarfstréger als auch durch das Finanzressort und die GBI
immer wieder durchdacht und gepruft wurden. Der Rahmen in Form von haushaltsgesetzlichen
Vorgaben und grundsatzlichen Beschliissen im Hinblick auf Anmietung und Nutzung der Immo-

bilien wurde vom Parlament und seinen Ausschiissen bestimmt.

Ausschlaggebend beim Verkauf des Polizeihauses Am Wall war das Nutzungskonzept des

Investors. Es sollte gewahrleisten, dass diese schwierige Immobilie nicht zur Investitionsruine,
sondern zum Trittstein zwischen Innenstadt und Ostertor wiirde. Dieser Aufgabe wurde das von
der Firma Weser-Wohnbau vorgelegte Angebot, das im wesentlichen Wohnnutzung vorsah,
nicht gerecht. Notwendig waren hierflr vielmehr andere Nutzungen, die sich als Frequenzbrin-
ger auswirkten. Solche Frequenzbringer hatte die Firma Zech sowohl in ihrem ersten Konzept,
aufgrund dessen der Verkaufszuschlag erteilt wurde, als auch in dem nunmehr umgesetzten
Konzept in Form der Stadtbibliothek bzw. der Zentralbibliothek vorgesehen. Die Abweichungen
vom urspringlichen Konzept haben sich dementsprechend nicht auf die Funktionalitat des Kon-
zeptes ausgewirkt.

Von rechtlichen Rahmenbedingungen ist bei der Anmietung fur die Zentralbibliothek nicht d-
gewichen worden, da auch das geénderte Nutzungskonzept von den Ausschreibungs- und da-
mit Zuschlagskriterien getragen wird.

Sowohl das Nutzungskonzept fir das Polizeihaus als auch der Standort der zukinftigen Zent-
ralbibliothek waren Gegenstand von parlamentarischen Beratungen und entsprechenden Gre-
mienbeschlissen. Da flur die Stadt entsprechend dem parlamentarischen Auftrag Verhandlun-
gen Uber einen potentiellen Standort fur die Zentralbibliothek nur mit einem verbindlichen Ver-
handlungspartner wie dem Hgentumer des Standortes von Interesse sein konnten, snd diese
Verhandlungen ernsthaft erst aufgenommen worden, nachdem im Vergabeverfahren eine Ver-

kaufsentscheidung beziglich des Polizeihauses zugunsten der Firma Zechbau getroffen wor-
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den war. Das nunmehr abgeschlossene Vertragswerk hat auch die zugrundeliegenden Gre-
mienentscheidungen konsequent umgesetzt.

Die Unterbringung des Zentralrechners im Polizeihaus war Vergabebedingung.

Fir das zundchst aus dem Polizeihaus umzusiedelnde Innenstadtrevier wurden mehrere
Standorte eingehend Uberprift. Es stellte sich heraus, das die Anmietung eines Teils des Poli-
zeihauses fur dieses Revier die fur Bremen ginstigste Losung darstellt und dementsprechend
verwirklicht werden sollte. Abweichungen von rechtlichen oder Gremienvorgaben liegen diesbe-

zuglich ebensowenig vor wie unzuléassige Einflussnahmen durch den Investor.

Die Anmietung des Siemens-Hochhauses als Behérdenhochhaus war bereits Bestandteil der

Planungen, die Immobilie zur Entlastung der Firma Siemens in strukturpolitischem Interesse
Bremens durch die HIBEG erwerben zu lassen. Der Mietvertrag sollte mit dem Eigentimer, also
zunachst der HIBEG, abgeschlossen werden. Als dann die Firma Zechbau Kaufinteresse le-
kundete, wurden die noch nicht abgeschlossenen Mietvertrage mit Zechbau nochmals zuguns-
ten Bremens nachverhandelt. Das Belegungskonzept wurde ebenso wie die Vertragsbedingun-
gen vom Senat lkeschlossen. Die Blrgerschaft wurde lber die jeweils aktuellen Entwicklungen
sowohl des Belegungskonzeptes als auch der Vertragsgestaltung sowie Uber das entsprechen-
de Ergebnis informiert. Weder von den Senatsbeschliissen noch von den der Birgerschaft mit-
geteilten Vertragsbedingungen wurde abgewichen.

Die Erarbeitung und mietvertragliche Umsetzung des Nutzungskonzeptes fir das Behodrden-
hochhaus stellen sich als transparent und durch die Gremien nachvollziehbar dar. Rechtsver-

stéRe hat es nicht gegeben.

Insgesamt ist festzustellen, dass fur die Anmietungen sachliche Grinde im Interesse Bremens
ausschlaggebend waren. Anhaltspunkte fir die Absicht, dem Investor hierdurch Vorteile zu

verschaffen, haben sich nicht ergeben.

Il. Politisch-administrative Verantwortung des Senats fir Einflussnahmen auf Verga-

beentscheidungen (Kauf, Verkauf, Auftrags- und Dienstleistungsvergabe)

Der Ausschuss hatte ausdricklich auch den Auftrag, zu untersuchen, ob mdglicherweise Ver-
gabeentscheidungen beeinflusst wurden und ob in diesem Zusammenhang Anhaltspunkte fir
unzulassige Einflussnahmen zu finden waren. Letzteres ist auch Gegenstand der Strafverfah-
ren. Als Kontrollinstrument des Parlamentes gegeniber der Verwaltung und insbesondere der
verantwortlichen Regierung oblag dem Ausschuss vor allem die Untersuchung, ob und inwie-
weit durch den Senat verantwortete Beeinflussungen von Vergabeentscheidungen vorliegen, ob
solche systematisch in den Strukturen der Exekutive angelegt sind und inwieweit sich mdogli-

ches individuelles Fehlverhalten durch Desinformation der Gremien ausgewirkt haben konnte.
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Gewahrung von Vorteilen

Der Ausschuss hat festgestellt, dass in Bremen kein System unzuléssiger Einflussnahme be-
steht. Auf politische Entscheidungstrager selbst ist kein entsprechender Einfluss ausgelbt wor-
den. In Einzelfallen bestand der Verdacht einer unzulassigen Einflussnahme auf Verwaltungs-
angehorige, der in keinem Fall die Ressortspitze, sondern lediglich die Verwaltungsebene be-
traf. Insbesondere beim Verdacht gegen Herrn Prof. Dr. Zantke, gegen den im Ubrigen inzwi-
schen Anklage durch die Staatsanwaltschaft erhoben wurde, ist durch die zustandige Ressort-
spitze adaquat reagiert worden, indem Vorwirfe zunachst so weit behdrdenintern mdoglich auf-
geklart und sodann unverziglich die erforderlichen MaRnahmen wie Suspendierung und Ver-
dachtskiindigung getroffen wurden.

Fur eine politische Verstrickung in der Weise, dass Einflussnahmen auf Entscheidungstrager
durch den Senat gefordert und gedeckt wirden, gibt es noch nicht einmal Anhaltspunkte.

Ein Schwerpunkt der Beweiserhebung des Ausschusses lag auf der Frage, ob Vertretern der
Verwaltung Vorteile von privater Seite gewahrt wurden. Die Beweisaufnahme hat die - vorlaufi-
gen - Erkenntnisse der Staatsanwaltschaft nicht widerlegt. Der Ausschuss hat keine weiteren
Erkenntnisse Uber die der Staatsanwaltschaft hinaus erlangt.

Im Ubrigen hat sich abgesehen von wenigen zu feierlichen Anlassen Uberreichten Flaschen,
Kalendern oder Blchern der schon im Einsetzungsbeschluss geauf3erte Verdacht, es kdnnten
Behordenvertretern Vorteile von Privaten gewahrt worden sein, nicht bestatigt.

Die von der Staatsanwaltschaft vermutete Gewahrung von Vorteilen durch die Privatwirtschaft
und die damit mdoglicherweise erwartetet Einflussnahme auf Vergabeentscheidungen konnten
in Beeinflussung der abschlieRenden Entscheidung jedoch nicht erfolgreich sein. Die Frage, ob
die Argumentation zugunsten der freihandigen Vergabe des Bauauftrages fiir das neue Polizei-
prasidium auf dem Gebiet der Lettow-Vorbeck Kaserne seitens Herrn Prof. Dr. Zantke seiner
sonst vertretenen Auffassung zuwiderlief, musste fur die vorliegende Bewertung nicht abschlie-
Rend geklart werden, da sich diese AuRerungen aufgrund des komplexen Abstimmungsverfah-
rens nicht im Ergebnis niederschlugen. Auch bei der Beurteilung der verschiedenen Nutzungs-
konzepte fur das Polizeihaus am Wall war die Meinung Herrn Prof. Zantkes lediglich eine Stim-
me unter vielen. Sowohl die Verkaufsentscheidung als auch die Festlegung auf das Nutzungs-
konzept erfolgte im Rahmen eines umfassenden, durch Gremienentscheidungen und massiven
offentlichen Druck insbesondere aus der Stadtteilpolitik begleiteten Verfahrens. Auch die Ver-
gabe des Bauauftrages flr die Ostkurvensanierung erfolgte als Abschluss eines von zwei Priva-
ten begonnenen, laufend Uberaus Ooffentlich diskutierten Prozesses unter kritischer und
stringenter Uberpriifung durch Herrn Mellenthin, so dass weder durch den Geschéftsfiihrer der
BSF noch durch seine Mitarbeiter hierauf entscheidend Einfluss ausgeubt hatte werden kénnen.
AbschlieRend ist also durch den Ausschuss zu konstatieren, dass die den Gegenstand der Un-
tersuchung bildenden Entscheidungen letztlich immer als Ergebnis eines transparenten Prozes-

ses und entsprechend den Vorgaben der Gremien und der rechtlichen Rahmenbedingungen
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getroffen wurden und eine entscheidende Einflussnahme auf diese Entscheidungen durch die

Gewahrung von Vorteilen auszuschlief3en ist.

Friihes Einbeziehen privater Investoren

Samtliche von den zustandigen Gremien getroffenen Entscheidungen beziiglich der untersuch-
ten Vorhaben sind in komplexen Verfahrensablaufen unter Einbindung méglichst aller potentiell
Betroffenen vorbereitet worden. Beteiligt waren an den vorbereitenden Gesprachen zur Erérte-
rung machbarer Vorhaben und Alternativen neben Vertretern der bremischen Verwaltung aus
Behoérden und Eigengesellschaften zuweilen auch private Projektentwickler und Investoren.
Ihnen muss jeweils klar gewesen sein, dass verbindliche Zusagen im Vorbereitungsstadium
nicht gemacht werden konnten und Planungen dementsprechend auf eigenes Risiko erfolgen
mussten. Obwohl die Informationen zu den betreffenden Bauvorhaben durch die Medienbe-
richterstattung bereits frihzeitig 6ffentlich zuganglich waren, haben allerdings nur wenige Inves-

toren entsprechende Eigeninitiative gezeigt.

Sowohl in diesem Zusammenhang als auch generell ist im Rahmen der Untersuchung die Be-
deutung von Kontakten zu privaten Investoren deutlich geworden. Diese sind erforderlich, um
innovative Anregungen der Privatwirtschaft im Hinblick auf interessante Projekte aufgreifen und
deren Planungsressourcen nutzen zu kénnen. Diese Verbindungen zwischen der dfentlichen
Hand und der privaten Wirtschaft kénnen die Verwirklichung solcher im Interesse Bremens lie-
gender Vorhaben erméglichen und vorantreiben. Uberdies ist gerade Bremen gehalten, poten-
tielle Investoren fir interessante Projekte zu gewinnen.

Dabei ist nicht zu verkennen, dass sich von Herrn Bilrgermeister Perschau sogenannte ,Préfe-
renzkorridore* ergeben kénnen. Das muss dann als zulassig gelten, wenn, wie die Feststellun-
gen des Untersuchungsausschusses zeigen, die Einbeziehung Privater in offener Form ge-
schieht. Die zustandigen Gremien sind Uber diese Einbeziehung jeweils in der das Vorhaben
betreffenden Entscheidungsgrundlage informiert worden und haben sodann ihre Entscheidun-

gen getroffen.

Bericksichtigung regionalwirtschaftlicher Aspekte

Deutlich geworden ist dem Ausschuss weiter das Bestreben sowohl der senatorischen Behor-
den und der nachgeordneten Dienststellen und Eigenbetriebe als auch der Parlamentarier, e-
gionalwirtschaftliche Aspekte besonders zu beachten.

Sowohl die jeweilige Vergabestelle als auch die Vergabeprifstelle ist im Verlaufe von Planun-
gen ebenso wie eines Vergabeverfahrens gebeten worden, auch den Aspekt der Forderung
bremischer Unternehmen zu bedenken. In keinem Fall ist diese Bitte jedoch verbunden worden
mit der Aufforderung, diesen Gesichtspunkt notfalls contra legem durchzusetzen oder die An-

gebotsprifung im Hinblick auf einen ganz bestimmten Unternehmer vorzunehmen.
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Auch hier bleibt zu konstatieren, dass die Entscheidungen fir das jeweils betreffende Vorhaben
durch die in bremischem Interesse handelnden zusténdigen Gremien getroffen und von sachli-
chen Erwagungen getragen waren. Weder war eine erfolgte Einflussnahme ausschlaggebend
noch bestand die Absicht, einem (bestimmten) Investor hierdurch Vorteile zu verschaffen.

Der Einsatz von Politik und bremischen Parlamentariern fiir bremische Belange im Rahmen der
rechtlichen Mdglichkeiten ist gerade wiinschenswert und muss begrif3t werden, da dieser Ein-
satz in besonderem MaRe dem Erhalt bestehender und der Schaffung neuer bremischer A-

beitsplatze gilt.

[Il.  Finanzieller Schaden fiir Bremen

Der Ausschuss ist den finanziellen und wirtschaftlichen Auswirkungen der MaRnahmen nach-
gegangen. Hierbei hat der Ausschuss auch die oben dargestellten jeweils aktuell vorgenomme-
nen Uberprifungen der Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen durch die betroffenen Ressorts
nachvollziehen kénnen. Er hat festgestellt, dass keine Nachteile fir Bremen entstanden sind.

Dem steht nicht entgegen, dass zuweilen aufgrund der damaligen Verhaltnisse prognostizierte
Entwicklungen, zum Beispiel des Immobilienmarktes, einen anderen, zum jeweiligen Zeitpunkt
nicht vorauszusehenden Verlauf genommen haben. Dies betrifft insbesondere den Verkaufs-
wert des Investorengrundstiickes am Bahnhofsvorplatz und die Méglichkeiten, durch die Anmie-
tung des Siemenshochhauses als Behérdenhochhaus hochwertige Innenstadtimmobilien ver-
kaufen und abmieten zu kénnen. Solche Entwicklungen sind im wesentlichen den langen Zeit-
spannen, in denen die Projekte bearbeitet wurden, und den sich nnerhalb dieser Zeitrdume
ergebenden Anderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen geschuldet. Die damaligen
Voraussagen wurden jedoch auf belastbarer Grundlage getroffen und konnten daher als realis-
tische Basis fiir die sodann getroffenen Entscheidungen dienen.

Obwohl die Vorgehensweise der offentlichen Hand bei Immobiliengeschaften also wenig scha-
densgeneigt ist, so ist sie doch hinsichtlich der Wirkungen fur den Haushalt in bestimmten Be-
reichen wie im Folgenden anhand der einzelnen Projekte dargestellt weiter optimierbar, etwa im
Bereich der Verhandlung von Miet- und Kaufvertragen bei der Dauer der Mietvertrdge, der h-
dexierung des Mietzinses, bei Zahlungsfristen fir die privaten Kaufer bzw. Investoren und Re-

gelungen fur den Fall des (teilweisen) Scheiterns der Vertrage.

1) bei (an Verkauf anschlieBenden) Mietvertragen

In die Verhandlungen Uber die Mietvertrage Bremens nit Privaten sind die Bedarfstrager eben-
so wie die zustandigen Eigengesellschaften und das Finanzressort eingebunden worden. Uber

die Verhandlungsergebnisse wurde das Parlament umfassend informiert.
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Der Mietvertrag zwischen der Stadthibliothek Bremen und dr Firma Zechbau Uber Teile des

Polizeihauses Am Wall zur Nutzung durch die Zentralbibliothek ist zwischen der Firma Zech-

bau und der Geschéftsfihrung der GBI unter Einbeziehung von Vertretern des Finanzressorts
unter generellen Vorgaben durch das Parlament verhandelt worden. Zunéchst hatte die GBI im
Auftrag des Senats Verhandlungen mit der Firma Zechbau uber einen Mietvertrag fur Zentral-
bibliothek und Volkshochschule aufgenommen. Da aufgrund der unzureichend geklarten Finan-
zierung eine verbindliche Anmietungsentscheidung noch nicht méglich war, wurden jedoch vor-
erst keine Ergebnisse in Form eines Vertragsschlusses erzielt. Nachdem sich dann der Senat in
Ubereinstimmung mit der parlamentarischen Meinung im August 2000 fiir eine Zentralbibliothek
ohne gleichzeitige Unterbringung der Volkshochschule im Polizeihaus entschieden hatte, wur-
den die Mietvertragsverhandlungen - nunmehr bezogen nur noch auf die Zentralbibliothek -
wieder aufgenommen. Grundlage dieser Verhandlungen war also zum einen die verbindliche
Standortentscheidung, die i.0. die Verhandlungen fir Bremen erschwerte, zum anderen die
bereits erzielten Zwischenergebnisse der bisher gefihrten Gesprache. Vorabsprachen mit der
Firma Zechbau Uber die Anmietung oder Uber vertragliche Regelungen wie Miethéhe und -
dauer existierten zu keinem Zeitpunkt. Die in diesem Rahmen erzielten Vertragskonditionen
stellen maoglicherweise nicht den ginstigsten Mietvertrag Bremens dar. Unter den gegebenen
Bedingungen war eine Verbesserung jedoch kaum zu erreichen, eine indirekte Subventionie-
rung des Vermieters ist nicht erkennbar. Im Endeffekt ist allerdings dieses Ergebnis in Bezug

auf die Miethéhe zuséatzlich noch durch Eigenleistungen der Stadtbibliothek verbessert worden.

Die Anmietung des Siemens-Hochhauses fir Behordennutzung stand bereits bei dessen An-

kauf fest. Vor Abschluss eines Mietvertrages begannen jedoch Kaufvertragsverhandlungen, die
dann zur Optimierung beider Vertrdge mit Verhandlungen (ber mietvertragliche Konditionen
verbunden wurden. Die HIBEG als treuhanderische Eigentimerin kam der 6ffentlichen Hand
dabei weit entgegen. Dennoch war der letztlich nach dem Verkauf des Grundstiicks abge-
schlossene Vertrag noch gunstiger, so dass von einem Schaden nicht gesprochen werden
kann.

Sowohl Uber den Mietpreis als auch Uber die Ubrigen Vertragsbedingungen sind die zustéandi-

gen Gremien unterrichtet worden.

Die Miete fur das neue Polizeiprésidium wird durch die Leasing-Raten, die die BIG zu tragen

hat, bestimmt. Da sich die erhofften und dem urspriinglichen Angebot der CommerzLeasing
ebenso wie den anderen Angeboten zugrundeliegenden steuerlichen Bedingungen nicht reali-
sierten, hatte sich aufgrund der fir diesen Fall vorbehaltenen Modifikationen eine erhebliche
Verteuerung der durch die HIBEG zu zahlenden Leasingraten und aéamit eine Erhdhung des
durch das Innenressort zu zahlenden Mietzinses ergeben. Der HIBEG ist es jedoch gelungen,
den noch bestehenden engen Verhandlungsspielraum zur Verbesserung der Leasingkonditio-

nen zu nutzen und die Mietbelastung der &ffentlichen Hand damit zu senken.
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2) bei Immobilienkaufgeschaéften

Im Hinblick auf die vertragliche Gestaltung des Immobilienan- und -verkaufes durch die 6ffentli-
che Hand zeigen sich, wie bereits oben erwdhnt und im Folgenden anhand der einzelnen Pro-
jekte dargestellt, zwar Ansatze fir eine Optimierung. Auch hier ist aber kein konkret bei der

Durchfiihrung der untersuchten Vorhaben entstandener Schaden festzustellen.

Der Kaufpreis fur das Gelande der Lettow-Vorbeck-Kaserne ist nach umfangreichen Verhand-

lungen zwischen Bremen und dem Bundesvermogensamt auf der Grundlage von Wertgutach-
ten vereinbart worden. Weder bei der Hohe des Entgeltes noch bei den ubrigen Vertragsbedin-

gungen ist ein Schaden fiir Bremen auch nur ansatzweise erkennbar.

Das Polizeihaus Am Wall ist zu dem durch die unabhangige Kataster- und Vermessungsver-

waltung ermittelten Verkehrswert verkauft worden.

Die Ausschreibung erfolgte nicht zum Hoéchstgebot, sondern auf der Basis dieses Verkehrswer-
tes zur Vergabe aufgrund des Nutzungskonzeptes. Das durch die jetzige Eigentimerin vorge-
sehene, der Vergabeentscheidung zugrundegelegte Nutzungskonzept setzte im Gegensatz zu
dem nicht zum Zuge gekommenen Konzept die Anforderungen Bremens im Sinne einer wirt-
schaftsstrukturpolitischen MaBnahme mit innenstadtbelebendem Charakter um. Auch an dieser
Stelle ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Verwirklichung der Nutzungsanderung auf
entsprechenden Gremienbeschlissen nach breiter 6ffentlicher und parlamentarischer Diskussi-
on erfolgte und noch erfolgt.

Selbst ohne Berilicksichtigung des - als mafRgeblichem Vergabekriterium nicht Ubergehbaren -
Nutzungskonzeptes héatte die Erzielung eines hoheren Kaufpreises nicht unmittelbar einen wirt-
schaftlichen Vorteil fur Bremen bedeutet, da dieser sich voraussichtlich in héheren Mieten fur
Zentralbibliothek und Innenstadtrevier niedergeschlagen hatte, der Abschluss dieser Mietver-
trége aber durch die zustandigen Gremien vorgegeben war.

Die der Kauferin gewahrte lange Zahlungsfrist beziglich des Kaufpreises entspricht - ebenso
wie die oben dargestellte erhebliche Lange der Mietdauer und der Verzicht auf ein Moratorium
bei der Indexierung des Mietzinses - durchaus den ublichen Gepflogenheiten. Hier sind Verbes-
serungen zugunsten der ¢ffentlichen Hand zu Uberdenken. Das gleiche gilt fir die Regelungen,
die fur den Fall der mangelnden Verwirklichung der angekindigten Investition oder des ange-
strebten Konzeptes in bremische Kaufvertrage aufgenommen werden. Dies betrifft insbesonde-
re die Frage nach den Konditionen eines Rickkaufsrechtes fiur die Verkauferin ebenso wie die

Frage nach der Vereinbarung einer Vertragsstrafe.
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Die bremischen Transaktionen beziiglich des Siemens-Hochhauses haben sich insgesamt

nicht zum Schaden Bremens ausgewirkt. Der im Rahmen eines Héchstgebot-
Ausschreibungsverfahrens erzielte Verkaufspreis lag auch nach eingehender Prifung Uber dem
durch die HIBEG gezahlten Kaufpreis. Zudem konnte die HIBEG und damit letztlich die das
Siemenshochhaus nutzenden Ressorts vom Altbaurisiko wie etwa hinsichtlich der Klimaanla-
gensanierung entlastet werden. Der Ankauf der Immobilie durch die HIBEG hat also schon aus
dem Grunde des wirtschaftlichen Weiterverkaufes keinen Schaden verursacht. Fir den Ankauf
sprachen jedoch ohnehin neben den fiskalischen Aspekten vornehmlich auch wirtschaftsstruk-
turpolitische Griinde, die sich weitgehend bestatigt haben. Zudem wurden sowohl der Ankauf
als auch der Verkauf ebenso wie die Nutzung des Siemens-Hochhauses in der Offentlichkeit
breit erértert und in den zustdndigen Gremien entschieden. Der Rechnungshof selbst hat in
seinem Jahresbericht 2000 bei den Transaktionen keinen konkreten Schaden festgestellt, son-
dern nur die mangelnde Wirtschatftlichkeitsberechnung moniert. Sofern sich hieraus ergibt, dass
die in 8 7 LHO vorgeschriebene Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht kei allen betroffenen Vor-
haben mit ausreichender Verlasslichkeit durchgefuhrt wird, ist dies, wie bereits durch die au-
stéandigen parlamentarischen Gremien ausgesprochen, verbesserungswirdig. Samtliche durch
den Ausschuss untersuchten Vorhaben wurden jedoch, wie oben dargestellt, auf ihre Wirt-
schaftlichkeit Uberprift. Dementsprechend ist ein konkret aus einer unzuverlassigen Berlck-
sichtigung der in 8 7 LHO vorgegebenen Kriterien einer Wirtschaftlichkeitsberechnung resultie-

render Schaden nicht zu erwarten.

Der fur das Grundstick Contrescarpe-Center erzielte Kaufpreis liegt tiber dem von der Katas-

ter- und Vermessungsverwaltung ermittelten Verkehrswert. Der Kaufpreis wurde anhand der
Geschossflache ermittelt. Fir eine mdgliche Erweiterung letzterer sieht der Kaufvertrag ein
zusatzliches Entgelt vor. Die Pflichten des Kaufers im Hinblick auf die vorzunehmenden Investi-
tionen sind im Kaufvertrag festgelegt worden. Nicht zuletzt aufgrund der Abstimmungsprozesse
zwischen den beteiligten Ressorts und der umfassenden Gremienbeteiligung konnte das Vor-
haben noch nicht abgeschlossen werden. Dass die Verpflichtung des Kaufers, durch die Verle-
gung der Konzernzentrale in Bremen Arbeitsplatze zu schaffen, in Form eines ,letter of intent*
mit der entsprechenden Bindungswirkung abgesichert wurde, entspricht der dblichen Vorge-
hensweise.

Obwohl hieraus kein Schaden fir Bremen entstanden ist, ware an dieser Stelle ebenfalls eine
Optimierung der vertraglichen Festlegungen anzudenken, um den getroffenen Vereinbarungen

als Vertragsklauseln eine verbindlichere Form zu geben als die des ,letter of intent".

Das Investorengrundstick am Bahnhofsvorplatz wurde bislang nicht verkauft. Der urspring-

lich angenommene Verkehrswert hat sich im Laufe der Vermarktungsbemihungen mittels der

erfolgten Ausschreibungen drastisch reduziert. Um das Baugrundstick nicht durch weitere Aus-
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schreibungen noch weiter zu beschadigen, wurde entschieden, von einer weiteren Ausschrei-
bung abzusehen.

Solange sich das Grundstick noch im Eigentum Bremens befindet, steht nicht fest, ob ein
Schaden in Form der tatséchlichen Wertminderung letztendlich eingetreten ist. Eine solche
Wertminderung beruhte in diesem Fall allerdings gerade auf den Bemuihungen, das Grundstiick

durch Ausschreibung ohne zusétzliche Absprachen mit potentiellen Investoren zu veréufern.

3) bei Vergabe und Durchfiihrung von Bauauftragen

Die von bremischen Eigengesellschaften in Bauherrinneneigenschaft durchgefiihrten Bauvor-
haben sind nach entsprechender Beschlussfassung zigig durchgefihrt und abgeschlossen
worden. In wenigen Einzelfallen traten zeitliche Verzégerungen auf, die durch unvorhergesehe-
ne Entwicklungen wie etwa den Brand beim Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne verursacht
wurden. Diese hielten sich ohne Ausnahme im Ublichen Rahmen.

Auch finanzékonomisch sind die Vorhaben ohne Schaden fiir Bremen abgewickelt worden.

Im Vergleich mit den ersten von Bremen agestellten Planungen und Berechnungen fir den
Umbau der Ostkurve ist der mit der Firma Zechbau vereinbarte Festpreis erkennbar glnstig. Er
ist ordnungsgemaf Uberprift und flir angemessen erklart worden. Zusatzlich ist in weiteren
Verhandlungen der Leistungs- und Qualitatsumfang zum gleichen Preis noch erheblich verbes-
sert worden. Dementsprechend wurden entsprechende Nachforderungen von vornherein unter-
bunden. Auch der SV Werder als Hauptnutzer des Stadions erkannte an, dass das Schmuck-
kastchen Weserstadion beneidenswert glinstig erstellt worden ist.

Der Festpreis wurde zunachst zwischen dem Bauunternehmer und dem Hauptnutzer SV Wer-
der ausgehandelt und spater mit der Bauherrin nachverhandelt. Ob an diesem Vorhaben betei-
ligten Mitgliedern der bremischen Verwaltung Vorteile von Privaten gewahrt wurden, klart die
Strafjustiz. Der Ausschuss kann solche Vorteilsgewahrungen weder ausschlieen noch bestati-
gen. Dies ist Aufgabe der Staatsanwaltschaft und des Gerichtes. Ausgeschlossen werden kann
aber wegen der Festpreisvereinbarung, dass solche Vorteile zu Lasten Bremens gingen. Die
ggf. intern beim Bauunternehmer erfolgte Abrechnung von Baukostenanteilen privater Bauvor-
haben Uber die Kostenstelle des Ostkurvenumbaus konnte aufgrund des fir Bremen optimal
ausgehandelten Festpreises nicht kostenerhéhend auf das Bauvorhaben Ostkurve wirken. Auch
das Ergebnis der Ausschreibung der Einzelgewerke durch die Firma Zechbau als Generalun-
ternehmerin konnte aufgrund des vereinbarten Festpreises keine finanziell nachteiligen Wirkun-
gen fiir Bremen entfalten.

Im Vergleich zu Stadien anderer Stadte wie z.B. Berlin, Gelsenkirchen und Hamburg war die
Modernisierung des Weserstadions beispielhaft. Wahrend die Bauinvestitionen fir diese Sta-
dien jeweils zwischen 300 und 500 Mio. DM betrugen und ausschlief3lich Uber Steuergelder

finanziert wurden, hat die Stadtgemeinde Bremen seit 1978 maximal ein Drittel dessen inves-
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tiert, um den Anforderungen an ein modernes Bundesliga-Stadion Rechnung zu tragen. Mit
dem Neubau der Ostkurve, d.h. dem Konzept der Grof3raumlogen, war Bremen sogar fihrend
im Bundesgebiet. Dabei sind, insgesamt betrachtet, in hohem Male privatwirtschaftliche Finan-
zierungslosungen realisiert worden. Auch um diesen Aspekt wird Bremen von anderen Stadten
beneidet.

Der Umbau der Ostkurve konnte zum finanziellen Vorteil Bremens abgewickelt werden. Anzu-
merken bleibt noch, dass der aufgrund der gewahlten Vorgehensweise gewonnene Generalun-

ternehmer das Projekt zuverlassig durchgefiihrt und beendet hat.

Die Kosten des Umbaus der Lettow-Vorbeck-Kaserne zum neuen Polizeiprasidium sind durch

die unabhangige FIDES Treuhandgesellschaft im Rahmen der durchgefihrten Ausschreibung
geprift worden. Die Vergabe erfolgte an den gunstigsten Bieter, so dass keine Anhaltspunkte
fur die Entstehung eines Schadens bestehen.

Den berechtigten, sich im Ublichen Rahmen haltenden Nachforderungen standen entsprechen-
de Mehrleistungen gegeniber, deren Erbringung nicht etwa schon aufgrund einer urspringli-
chen Unvollstéandigkeit der Funktionalen Leistungsbestimmung, sondern aufgrund neu aufgetre-
tener Notwendigkeiten und Anforderungen durch die Polizei erforderlich war.

Der Rechnungshof hat die Verfahrensweise der FIDES zwar zunachst kritisch beleuchtet. Nach
erganzender Aufklarung durch die FIDES im Hinblick auf die Vorgehensweise bei Analysen der
Art, wie sie im Rahmen der Angebotswertung von der FIDES gewdhlt worden war, hat der
Rechnungshof jedoch letztlich keinen Schaden feststellen kdnnen und das Verfahren - auch

unter dem Gesichtspunkt der Nachforderungen - nicht weiter verfolgt.

Der Neubau des GroRmarktes ist entsprechend der Ausschreibungsbedingungen innerhalb
des gesetzten Zeitraumes ohne uber das Ubliche hinausgehende Nachforderungen fertigge-
stellt worden. Samtliche Kosten sind im Rahmen des Vergabeverfahrens und der Zuschlagser-

teilung an das jeweils glnstigste Angebot geprift worden.

IV. Strukturelle Ursachen (,die korrekte und rentierliche Abwicklung behindern®*),

bes. Strukturen von Zustandigkeiten und Verfahren

Die Verwaltungsstrukturen, die sowohl Planung als auch Durchfihrung der untersuchten
Projekte bestimmten, haben nicht etwa Probleme im Kern angelegt, die sich dann auch
verwirklicht hatten. Vielmehr hat sich ergeben, dass samtliche Projekte breit abgestimmt wurden
und damit selbst mdglicherweise aufgetretene Einzelverfehlungen sich aufgrund der
umfassenden Kontrolle durch die laufenden Erdrterungen nicht im Ergebnis niederschlagen
kwsbdesondere die konstante parlamentarische Beteiligung an den Entscheidungsprozessen und

damit die fortlaufende Kontrollmdglichkeit ist bei den untersuchten Vorhaben deutlich geworden.
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Nichts desto trotz sind auch im Rahmen dieser Untersuchung bestimmte bereits zuvor erkenn-
bare Problemfelder im Rahmen der Exekutivstrukturen thematisiert worden. Dies betrifft zum
Beispiel die Umsetzung der im Zuge der Jahre auch durch europarechtliche Vorgaben weiter
entwickelten Anforderungen des Vergaberechtes an die Verwaltungsstrukturen. Die Frage nach
dem Verhdaltnis der nebeneinander geschaffenen Verwaltungseinheiten wie Vergabekammer,
Vergabeprifstelle, VOB-Stelle und Vergabeausschuss ist in Bremen zunachst nicht ziigig -
nug geklart worden. Diese Schwachen in Verwaltungsverfahren und -organisation sind anzuge-
hen. Da jedoch im Verlaufe des Untersuchungszeitraumes seit Anfang der 90er Jahre die au-
standigen Stellen diese Probleme ebenfalls als solche erkannt haben, ist in vielen Bereichen
durch Weiterentwicklung der strukturellen Voraussetzungen bereits Abhilfe geschaffen worden.
Nicht zuletzt sind im Januar 2001 verwaltungsinterne Richtlinien zum Ablauf von Auftragsver-
gabeprozessen geschaffen worden, um Korruption zu vermeiden und zu bekampfen. Im Zuge

dessen ist auch eine zentrale Antikorruptionsstelle geschaffen worden.

Anfang der 90er Jahre noch bestehende Unsicherheiten sowohl im Bereich der Verpflichtungen
aus dem Vergaberecht in sachlicher und personeller Hinsicht als auch generell im Hinblick auf
die Auswirkungen der Ausgliederung von Verwaltungszweigen in Eigengesellschaften, die bei
den Bauvorhaben Ostkurve und Lettow-Vorbeck-Kaserne virulent geworden sind, haben die
Betroffenen veranlasst, eine Klarung durch die entsprechenden Experten etwa im Bauressort

oder auch mittels externer fachkompetenter Begutachtung herbeizufiihren.

Die nicht immer genau festgelegten Ressortverantwortlichkeiten fur bestimmte Projekte und die
Einhaltung bestimmter Rahmenbedingungen sind bei der Planung des Umbaus der Lettow-
Vorbeck-Kaserne ebenso deutlich geworden wie bei dem anlasslich des Ostkurvenumbaus
aufgetretenen Zielkonflikt, gleichzeitig bestehende Planungen umsetzen und dem ggf. entge-
genstehendes Vergaberecht beachten zu missen.

Unklarheiten und Konkurrenzverhalten im Hinblick auf Zustandigkeit und Kompetenzen sowohl
der betroffenen Eigengesellschaften und ihrer Gremien als auch der zustdndigen Senatsres-
sorts haben auch beim Verkauf des Siemenshochhauses zu Missstimmungen zwischen dem
Finanzressort, der BIG und der Gesellschaft fiir Bremer Immobilien mbH (GBI) gefuhrt, die sich

im Nachhinein als vermeidbar herausgestellt haben.

Bei der VerauRerung des Siemenshochhauses durch Ubertragung von Vermogenswerten in
Form von Gesellschaftsanteilen ist zudem deutlich geworden, dass die Mdglichkeiten parlamen-
tarischer Kontrolle verselbstandigter Verwaltungseinheiten noch nicht abschlieBend geklart
sind. Das Ergebnis der Abwéagung zwischen dem Bedurfnis nach Ausgliederung von offentli-

chen Aufgaben einerseits und der Notwendigkeit demokratischer Legitimation offentlichen Han-
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delns andererseits erscheint, wie bereits durch den Bremischen Staatsgerichtshof in seiner

Entscheidung zum Beleihungsgesetz ausgefiihrt, in diesem Bereich noch optimierbar.

Auch der Bereich der amtsinternen formellen Verfahrensablaufe ist erbesserungswirdig. Dies
ist deutlich geworden an der Uberpriifung der Baugenehmigungsgebiihren fiir den Umbau der
Lettow-Vorbeck-Kaserne. Die Erhebung dieser Gebuhren hatte bei klaren Regelungen etwa im
Hinblick auf Aktenfihrung auch fir einen mdglichen Amtsnachfolger oder einer verbindlichen

Festlegung des ,Vier-Augen-Prinzips“ bei Grol3projekten effizienter gestaltet werden kénnen.

Festzustellen ist schlieflich ein Zielkonflikt zwischen dem Wunsch, in einen produktiven Ent-
wicklungsprozess zum Vorteile Bremens auch die bestehenden Beziehungen zwischen der
offentlichen Hand und der Privatwirtschaft einzubinden und damit ziigig innovative Projekte mit
individuellen Losungsmdglichkeiten verwirklichen zu konnen einerseits und dem daraus resul-
tierenden Problem der faktischen ,Préaferenzkorridore” andererseits. Hier wird die Notwendigkeit
deutlich, weiterhin Verfahren in diesem Bereich stets parlamentarisch kontrollierend zu beglei-

ten, um die Offenheit dieses produktiven Prozesses wie bisher zu gewahrleisten.

Letztlich bleibt nochmals zu konstatieren, dass alle sieben untersuchten Projekte ohne Schaden
fir Bremen in einem transparenten Verfahren mit Offentlichkeitsbegleitung in einem pluralisti-
schen Diskussionsprozess geplant, entwickelt und durchgefihrt worden sind. Die wenigen
durch den Ausschuss festgestellten Strukturmangel haben sich nicht schadlich ausgewirkt. Sie

zu beheben bleibt dennoch Aufgabe von Verwaltung und Parlament.
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D. Anlagen

1) Verfahrensordnung des UA beschlossen am 20. Mé&rz 2002

1. Bezeichnung des Untersuchungsausschusses
Der Ausschuss tragt die Kurzbezeichnung Untersuchungsausschuss .Bau und Immobi-
lien“.

2. Teilnahme der stellvertretenden Mitglieder an den Ausschusssitzungen
Die stellvertretenden Mitglieder kdnnen an den nichtéffentlichen Sitzungen mit beratender
Stimme teilnehmen. Bei den offentlichen Beweisaufnahmen haben sie kein Fragerecht,
es sei denn, sie vertreten ein Mitglied. Nach 8§ 4 Abs. 3 Satz 2 Untersuchungsausschuss-
gesetz besteht keine personliche Stellvertretung.

3. Teilnahme von Fraktionsassistenten
Der Ausschuss ist mit der Teilnahme jeweils eines namentlich benannten Fraktionsassis-
tenten an den nichtoffentlichen Sitzungen einverstanden. Die Fraktionsassistenten wer-
den darauf hingewiesen, dass sie hinsichtlich ihrer Verschwiegenheit den gleichen Pflich-
ten unterliegen wie die Mitarbeiter der Verwaltung der Birgerschaft, und nach dem Ver-
pflichtungsgesetz verpflichtet.

4, Anwesenheit von Senatsvertretern
Im Hinblick auf Art. 98 Abs. 1 LV werden dem Senat Einladungen zu den Ausschusssit-
zungen Ubermittelt. Zu nichtoffentlichen Sitzungen haben Vertreter des Senats keinen Zu-
tritt (Art. 98 Abs. 3 Satz 2 LV).

5. Protokollfihrung im Ausschuss
Von den Beweisaufnahmen werden Wortprotokolle, von den nichtéffentlichen Sitzungen
grundsatzlich Beschlussprotokolle erstellt. Einsicht in die Protokolle der 6ffentlichen Be-
weisaufnahme wird erst gewahrt, nachdem sie den vernommenen Zeugen vorgelegen
haben.

6. Information der Presse

Die Information der Presse erfolgt durch mit allen Fraktionen abgesprochene Presseerkla-

rungen oder durch Pressekonferenzen, an denen der Vorsitzende, der stellvertretende
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10.

11.

12.

13.

Vorsitzende und der Vertreter von Bilndnis 90/Die Grinen teilnehmen. Die Ubrigen Mit-

glieder und Stellvertreter konnen teilnehmen.

Verwendung von Unterlagen
Unterlagen, die nicht zuvor allen Ausschussmitgliedern zur Verfigung gestellt worden

sind, dirfen bei Zeugenbefragungen nicht herangezogen werden.

Schriftwechsel der Ausschussassistenz
Jeder im Ausschuss vertretenen Fraktion und den Fraktionsassistenten wird ein Exemp-

lar des gefiihrten Schriftwechsels zur Verfligung gestellt (Kleiner Verteiler).

Vervielfaltigung der Akten

Die Fraktionen werden von dem Eingang des Aktenmaterials unterrichtet. Sie erhalten
Gelegenheit, innerhalb von drei Wochen die Akten durchzusehen. Die von den Aus-
schussmitgliedern gekennzeichneten Unterlagen werden, sofern nicht nach Nr. 14 e) d-
was anderes beschlossen wird, danach kopiert und an alle Ausschussmitglieder Gber die

in der Geschéftsstelle eingerichteten Facher verteilt.

Reihenfolge der Befragung

In den offentlichen Beweisaufnahmen erhélt zunachst der Vorsitzende, dann der stellver-
tretende Vorsitzende, dann der Vertreter der Fraktion Bindnis 90/Die Grunen die Mog-
lichkeit zur Befragung. Nach Abschluss der ersten Befragungsrunde werden weitere Be-

fragungen in der Reihenfolge der Wortmeldungen durchgefihrt.

Rechtsstellung der Zeugen

Rechtsbeistdnde von Zeugen haben das Recht, bei der Vernehmung ihres Mandanten
anwesend zu sein. Sie kénnen keine Beweisantrage stellen. Der Ausschuss wird aber An-
regungen zu Beweiserhebungen entgegennehmen, sie prifen und ihnen folgen, wenn er

sie fur berechtigt halt.

Offentlichkeit der Beweiserhebung
Der Untersuchungsausschuss lasst Live-Rundfunkibertragungen bei 6ffentlichen Be-
weisaufnahmen nicht zu. Mitschnitte durch den Hoérfunk sind bei 6ffentlichen Beweisauf-

nahmen zur Verwendung fiir O-Ton-Sequenzen in Reportagen zulassig.

Behandlung anonymer Hinweise
Anonyme Hinweise werden in der Regel vom Ausschuss nicht beriicksichtigt. Im Einzelfall

entscheiden der Vorsitzende und der stellvertretende Vorsitzende gemeinsam mit dem
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14.

Vertreter von Blndnis 90/Die Griinen, ob ein anonymer Hinweis so substanziiert ist, dass

er in die Beratungen eingefuhrt wird.

Bei anonymen Hinweisen, de nicht dem Ausschuss, sondern einzelnen Mitgliedern bzw.

Fraktionen zugehen, entscheidet zundchst das Mitglied bzw. die jeweilige Fraktion Gber

die Relevanz des Hinweises. Halten sie ihn fur substanziiert, wird der anonyme Hinweis

dem Vorsitzenden und seinem Stellvertreter sowie dem Vertreter der Fraktion Bindnis

90/Die Griinen zugeleitet, die Uber die weitere Verwendung befinden. In Zweifelsfallen

entscheidet der Ausschuss, ob entsprechenden Hinweisen weiter nachgegangen wird.

Verfahren zur Behandlung von Akten

a)

b)

c)

d)

Akten oder Teile von Akten, die von der iibersendenden Stelle bei der Ubergabe an
den Untersuchungsausschuss ausdricklich als ,vertraulich® bezeichnet werden, und
die Ermittlungsakten der Staatsanwaltschaft gelten als vom UA mit einem Beschluss
nach § 7 Abs. 5 UAG versehen.

Aufgrund des Vertraulichkeitsbeschlusses besteht im Hinblick auf den Inhalt der der
Vertraulichkeit unterliegenden Akten die Pflicht zur Verschwiegenheit. Auf § 353 b
Abs. 2 StGB wird hingewiesen.

Die der Vertraulichkeit unterliegenden Akten sind zuganglich den Mitgliedern und
stellvertretenden Mitgliedern des UA, den benannten Fraktionsassistenten sowie den
mit der Betreuung des Ausschusses beauftragten Bediensteten der Birgerschaft. Der
Umgang mit diesen Akten ist im Verantwortungsbereich eines jeden Empfangers so
Zu organisieren, dass andere als die in Satz 1 genannten Personen keinen Zugang

haben.

Der UA behélt sich vor, einen Vertraulichkeitsbeschluss hinsichtlich einzelner Akten
oder Aktenbestandteile fur Zwecke der Verwendung in offentlicher Beweisaufnahme
und/oder im Abschlussbericht aufzuheben. Hat eine 6ffentliche Stelle Akten oder Ak-
tenbestandteile fir vertraulich erklart, wird die Vertraulichkeit nur mit deren Einver-

standnis oder aufgrund gerichtlicher Entscheidungen aufgehoben.

Fur Akten von besonderer Schutzwirdigkeit (VS-Sachen, Personalakten etc.) kann

der Ausschuss abweichende und/oder ergéanzende Regelungen beschliel3en.

Der Vertraulichkeit unterliegende Akten, die sich im Besitz der Mitglieder und stellver-
tretenden Mitglieder des UA und der Fraktionsassistenten befinden, sind nach Aufl6-

sung des UA der Verwaltung der Biirgerschaft zwecks Vernichtung zurlickzugeben.
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g) Akten (vertrauliche und nicht vertrauliche) dirfen nur von den unter Buchstabe c)
Satz 1 genannten Personen eingesehen und nur innerhalb dieses Personenkreises

weitergegeben werden.
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2) Beweisbeschluss |

Es soll Beweis erhoben werden zum Untersuchungsauftrag durch Beiziehung aller einschlagi-
gen Unterlagen aus den Senatsbereichen einschlieRBlich aller Dienststellen des Landes, ein-
schlielich der Staatsanwaltschaft, der Stadtgemeinde Bremen sowie den staatlichen und

kommunalen Eigen- und (Mehrheits)-beteiligungsgesellschaften.

Die Beiziehung ist begrenzt auf Unterlagen zu den sieben am Ende des Untersuchungsauftra-

ges genannten Komplexen.
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3) Beweisheschluss I

Es soll Beweis erhoben werden zum Untersuchungsauftrag der Bremischen Birgerschaft
(Landtag) vom 14. Marz 2002, insbesondere zu folgenden Fragen
betreffend die Planung der Vorhaben

Siemenshochhaus,

Polizeihaus am Wall,

Polizeiprasidium/ Lettow-Vorbeck-Kaserne,
Bahnhofsvorplatz,

Contrescarpe-Center,

Grof3markt-Neubau und

Weserstadion Ostkurve:

Welches Ressort war initiativ bzw. federfuhrend bei der Planung?

Welche staatlichen und sonstigen Stellen waren an der Planung beteiligt?

Wer hat das erste Konzept entwickelt?

Wie waren die Beratungen Uber die weitere Konzeptentwicklung?

Sind Machbarkeitsstudien, Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Finanzierungskonzepte aufge-

stellt, fortgeschrieben, geandert worden?

Welche alternativen Konzepte sind entwickelt worden?

Welche Privatunternehmer bzw. potenzielle Investoren waren an der Planung beteiligt und sind

ihnen Konzeptentwicklungs- und Planungsauftrége erteilt worden?
Sind einzelne Vorhaben mit anderen Vorhaben im Hinblick auf ihre Durchfiihrung und Finanzie-
rung sowie der spateren Nutzung durch das Land oder die Stadtgemeinde Bremen verknipft

worden?

Lag das Bauvorhaben im Rahmen eines Ubergeordneten Gesamtkonzeptes? (baupolitisch,

wirtschaftspolitisch, infrastrukturpolitisch, finanzpolitisch)

Welche Ziele wurden mit den einzelnen Bauvorhaben verfolgt?
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Gab es unzulassige Einflussnahmen auf die politischen, administrativen oder faktischen Ent-

scheidungstrager bzw. Verfahrensbeteiligten?

Welche landes-, bundes- und europarechtliche Vorgaben und Richtlinien galten fur die Planung

der Vorhaben und in welcher Form wurden diese den beteiligten Stellen zur Kenntnis gegeben?

Ist die spatere Nutzung des Vorhabens durch Einrichtungen des Landes oder der Stadtgemein-

de einem Investor versprochen bzw. von einem Investor gefordert worden?

Soweit eine spatere Nutzung des fertig gestellten Vorhabens durch Einrichtungen Bremens

geplant/zugesichert/gefordert worden ist:

Ist eine Kosten-Nutzen-Untersuchung vorgenommen worden?

Wie haben sich unterschiedliche Nutzungskonzepte auf die Wirtschaftlichkeit ausgewirkt?

durch Vernehmung von Zeugen, die der Ausschuss demnéachst benennen wird.
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4) Beweisbeschluss Il

Es soll Beweis erhoben werden zum Untersuchungsauftrag der Bremischen Burgerschaft
(Landtag) vom 14. Mérz 2002, insbesondere zu folgenden Fragen betreffend die Ausschreibung
der Vorhaben

Siemenshochhaus,

Polizeihaus am Wall,

Polizeiprasidium/ Lettow-Vorbeck-Kaserne,

Bahnhofsvorplatz,

Contrescarpe-Center,

Grof3markt-Neubau und

Weserstadion Ostkurve:
Welches Ressort war fir die Ausschreibung zustandig?
Welche landes-, bundes- und europarechtliche Vorgaben und Richtlinien galten fir die Aus-
schreibung der Vorhaben und in welcher Form wurden diese den beteiligten Stellen zur Kennt-
nis gegeben?
Wie wurde die Ausschreibung jeweils vorbereitet und durchgefuhrt?
Aus welchen Grinden ist gegebenenfalls von einer Ausschreibung abgesehen, eine Ausschrei-
bung aufgehoben, nur ein Teilvorhaben oder lediglich die Finanzierung eines Vorhabens aus-

geschrieben worden?

Ist auf die Entscheidung, ob und wie die Ausschreibung durchgefiihrt werden soll, oder wahrend

der Ausschreibung auf das Verfahren in unzulassiger Weise Einfluss genommen worden?

Welche Angebote sind auf die jeweilige Ausschreibung eingegangen?

Welche Stellen waren an der Sichtung, Prifung und Bewertung der Angebote beteiligt?

durch Vernehmung von Zeugen, die durch gesonderten Beschluss benannt werden.
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5) Beweisheschluss IV

Es soll Beweis erhoben werden zum Untersuchungsauftrag der Bremischen Burgerschaft
(Landtag) vom 14. Méarz 2002, insbesondere zu folgenden Fragen betreffend die Vergabe der
Vorhaben

Siemenshochhaus,

Polizeihaus am Wall,

Polizeiprasidium/ Lettow-Vorbeck-Kaserne,

Bahnhofsvorplatz,

Contrescarpe-Center,

Grof3markt-Neubau und

Weserstadion Ostkurve:

Welches Ressort war fur die Vergabe zustandig?

Welche landes-, bundes- und europarechtliche Vorgaben und Richtlinien galten fir die Vergabe

der Vorhaben und in welcher Form wurden diese den beteiligten Stellen zur Kenntnis gegeben?

Wie wurde die Vergabe jeweils vorbereitet und durchgefuhrt?

Welche Stellen waren an der Vergabeentscheidung beteiligt?

Ist auf die Vergabeentscheidung in unzulassiger Weise Einfluss ggnommen worden?

Ist bei der Vergabeentscheidung oder bei der spateren Durchfihrung des Vorhabens von den

Ausschreibungsbedingungen abgewichen worden?

In welchem Umfang ist es bei den Vorhaben zu Neben-/Zusatz-/ Nachtragsauftragen gekom-

men?
Ist wahrend und nach Durchfiihrung der Vorhaben eine Rechnungs-/Kosten-/ Gebuhrenkontrol-
le durchgefiinrt worden? Ist es in diesem Zusammmenhang zu UnregelmaRigkeiten gekom-
men?

Wurden 6ffentliche und private Bauvorhaben in unzulassiger Weise miteinander verknupft?

durch Vernehmung von Zeugen, die durch gesonderten Beschluss benannt werden.



Parlamentarischer Untersuchungsausschuss ,Bau und Immobilien” 255

6) Zeugen

Name
Backhaus, Volker

Baltes, Prof. Dr., Joachim

Bayer, Dr., Wolfgang

Behnken, Rainer

Bischoff, Jlrgen
Block, Gunter
Bock und Polach, von, Hans-Georg

Bohmert, Dr., Franz

Borttscheller, Ralf
Brihl, Eberhard
Brinjes, Jochen
Bicking, Robert
Bissing, Burkhard

Coors, Wolfgang

Damm, Dietrich
Dannemann, Dr., Glnter
Dittbrenner, Claus
Dombrowski, Rainer

Dicker, Helmut

Eckhoff, Jens

Facklam, Rolf-Gerhard

Fischer, Heiko

Fischer, Klaus- Dieter
Flottau, Frank
Frademann, Gertrud

Friedrich, Annegret

Funktion im Untersuchungszeitraum

Amtsleiter Grundstiicksamt, Geschéftsfiihrer der GBI
Staatsrat beim Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwick-
lung

2. Vergabekammer beim Senator fur Bau und Umwelt
Projektmanager der Hanseatischen Projektentwicklungsge-
sellschaft mbH (HAPEG)

Mitarbeiter beim Senator fiir Finanzen

Referatsleiter beim Senator fiir Finanzen

Staatsrat beim Senator flr Inneres

Prasident des Sport-Vereins ,Werder* von 1899 e. V. (SV
Werder)

Senator fur Inneres (07/1995 bis 07/1999)

Vereinsmitglied des SV Werder

Mitarbeiter im Sportamt

Leiter des Ortsamtes Mitte / Ostliche Vorstadt

Inhaber Bauunternehmen, Langférden

Ingenieur bei der IPS Ingenieur- und Planungsbiro Skorni-
cka GmbH, Achim

Referatsleiter beim Senator fur Finanzen
Staatsrat beim Senator fir Finanzen
MdBB (SPD)

Geschéftsfuhrer der HAPEG

2. Vergabekammer beim Senator fur Bau und Umwelt

MdBB (CDU)

Abteilungsleiter beim Senator fur Inneres

Mitarbeiter der HIBEG, danach Abteilungsleiter Immobilien
der BIG

Prasidiumsmitglied des SV Werder

Mitarbeiter der BIG

Mitarbeiterin beim Grundstiicksamt, jetzt GBI

Mitarbeiterin beim Rechnungshof
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Ganten, Prof. Dr., Hans
Geertz, Klaus

Gieschler, Jochen

Gottwald, Dr., Christoph

Grewe-Wacker, Marianne

Grotheer-Huneke, Marlis

Hahm, Henrik

Halves, Dr., Jan-Peter
Haller, Prof. Dr., Frank

Hamann, Werner

Hecklau, Hans-Jirgen

Heibey, Dr., Friedrich
Heins, Johann

Heise, Wolfgang

Hildebrandt, Holger Wolfgang
Hoeft, Dr., Martin
Hoffmann, Reinhard

Huflaender, Bernward
Hundsdorfer, Andreas

Hineke, Heinz

Jacobs, Hans-Dieter

Katschke, Peter

Kauert, Eckart
Keller, Ulrich

Rechtsanwalt, Bremen

Geschéftsfuhrer der HIBEG

Geschaftsfuhrer der Schlitter Stahl- und Metallbau GmbH,
Bremen

FIDES Treuhandgesellschaft, Bremen

Mitarbeiterin beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand, Tech-
nologie und Europaangelegenheiten

Referatsleiterin Liegenschaftswesen beim Senator fur Fi-

nanzen

Geschéftsfiihrer der Hahm-Brieger & Co. GmbH, Kfm. Ge-
werbe- und Industrieberatungsgesellschaft, Bremen / Berlin
Mitarbeiter der WG

Staatsrat beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand, Techno-
logie und Europaangelegenheiten; Vorsitzender des Auf-
sichtsrates der HIBEG

Leiter der Verdingungsstelle der Bremer Baubetriebe, vorher
BreHoch / Hochbauamt

Niederlassungsleiter der Walter Bau AG, Augsburg, Zweig-
niederlassung Bremen

Rechtsanwalt, Hamburg

Mitarbeiter beim Senator fur Finanzen

nebenamtlicher Geschaftsfiihrer der Bremer Sport und Frei-
zeit GmbH (BSF), jetzt Bremer Weserstadion GmbH, sowie
hauptamtlicher Geschéaftsfuhrer der Bremer Bader GmbH
Mitarbeiter der Kurt Zech GmbH

Rechtsanwalt, Bremen

nebenamtlicher Geschéftsfuhrer der BSF sowie hauptamtli-
cher Leiter des Sportamtes

Rechtsanwalt, Bremen

Geschéftsfiihrer der Kurt Zech GmbH

Mitarbeiter beim Rechnungshof

Mitglied des Kollegiums des Rechnungshofes

Geschéftsfuhrer der Kurt Zech GmbH

Inhaber der Fa. Waltjen/Kauert Raumausstatter, Bremen
Abteilungsleiter beim Senator fur Finanzen, Geschaftsfihrer
der HIBEG/BIG
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Kluge, Uwe

Kniemeyer, Detlev

Koineke, Hildegard

Kolbeck-Rothkopf, Dorothee

Kroger, Klaus

Krukemeier, Glinther

Lambrecht, Karl-Dieter

Lemke, Willi

Lison, Barbara

Lucht, Prof. Dr., Harald
Luken, Rolf

Luther, Ulla

Luthge, Prof. Dr., Jirgen

Mellenthien, Fritz

Mohr, Jurgen

Miiller, Manfred

Nau, Peter

Nispen, van, Friedrich

Noltenius, Peter

Ostermeier, Hans

Peinemann, Klaus

Perschau, Hartmut

Geschéftsfuhrer der GroBmarkt Bremen GmbH

Amtsleiter des Planungsamtes beim Senator fir Bau, Ver-
kehr und Stadtentwicklung

Referatsleiterin beim Senator fiur Bildung, Wissenschatft,
Kunst und Sport - Bereich Kultur

Mitglied des Kollegiums des Rechnungshofes sowie Mitar-
beiterin beim Senator fiir Finanzen

Mitarbeiter beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand, Techno-
logie und Europaangelegenheiten; Aufsichtsrat BSF
Referatsleiter beim Senator fir Bau, Verkehr und Stadtent-

wicklung

Abteilungsleiter Landesvermégen und Bauabteilung bei der
Oberfinanzdirektion

Manager des SV Werder

Direktorin der Stadtbibliothek

Amitsleiter Kataster- und Vermessungsverwaltung Bremen
Polizeiprasident

Staatsratin beim Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwick-
lung

Staatsrat beim Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwick-

lung

Mitarbeiter bei BreHoch und Bremer Baubetrieb
CommerzLeasing und Immobilien Vertrieb GmbH, Hamburg

Prasidiumsmitglied des SV Werder

Mitarbeiter der Polizei Bremen
Senator fir Inneres und Sport (12/1991 bis 07/1995)
Abteilungsleiter Bau- und Verkehrsrecht

beim Senator fiir Bau und Umwelt

Mitarbeiter im Amt flr Stadtplanung und Bauordnung in

Bremen (SPBO), Bauordnungsamt

Mitarbeiter im Amt fir Stadtplanung und Bauordnung in
Bremen, Bauordnungsamt

Senator fur Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Euro-
paangelegenheiten (07/1995 bis 10/1997);
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Pfob, Andreas

Plaggenmeier, Arno
Pleister, Hans
Pottstock, Carl-Heinz

Pusch, Heinz-Jirgen

Rieper, Birgit

Ruter, Andreas

Schelb, Dr., Ronald

Schreiber, Karl-Heinz

Schulenberg, Klaus-Peter
Schulte, Dr., Bernt

Sommer, Dr., Christiane
Spielhoff, Lothar

Steinweg, Wilfried

Strauf3 und Torney, von, Falko
Suling, Heinrich

Swakowski, Ulrich

Thomas, Martin

Timm, Klaus-Wilhelm

Turk, Wilfried

Voigt, Wolfrat

Westermann, Jirgen

Wichern, Dipl. Ing., Ginter
Windhorst, Uwe

Senator fiir Finanzen und Burgermeister (seit 09/1997)
Inhaber  Zentralheizungs- und Liftungsbauunternehmen,
Delmenhorst

Inhaber Malerbetrieb, Bremen

Referatsleiter beim Senator fur Inneres, Kultur und Sport
Mitarbeiter beim Senator fir Finanzen

Polizeifliihrungsstab, Polizeiprasidium Bremen

Mitarbeiterin der BIG

KG Allgemeine Leasing, Hamburg

Referatsleiter beim Senator fir Bau, Verkehr und Stadtent-
wicklung

MdBB (SPD)

Geschéftsfihrer der KPS Programme Schulenberg GmbH &
Co.KG, Bremen

Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung (07/1995 bis
07/1999); Senator fir Inneres, Kultur und Sport (07/1999 bis
07/2001)

FIDES Treuhandgesellschaft, Bremen

Président des Rechnungshofes

Mitarbeiter der Oberfinanzdirektion und BreHoch
Betriebsleiter BreHoch

Mitarbeiter der Kurt Zech GmbH

Mitarbeiter beim Rechnungshof

MdBB (Blindnis 90/Die Grinen); Mitglied im Aufsichtsrat der
BSF

Abteilungsleiter beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand,
Technologie und Europaangelegenheiten (SfWMTE); Vorsit-
zender des Aufsichtsrates der GroRmarkt Bremen GmbH

Prasident der Architektenkammer

Geschaftsfuhrer der Zech Immobilien GmbH

Geschaftsfuhrer der GBI

Mitglied der Architektenkammer

Inhaber Bautischlerei, Bassum
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Zantke, Prof., Gottfried

Zech, Kurt
Zedel, Wolfgang

Zimmermann, Dr., Manfred

Abteilungsleiter fir Bau beim Senator fir Bau, Verkehr und
Stadtentwicklung; Geschéaftsfuhrer der BMB GmbH
Geschéftsfuhrer der Kurt Zech GmbH

Referatsleiter Betriebswirtschaft/Preisrecht beim SfWMTE
und Vergabeprifstelle beim SATWMTE

Geschaftsfuihrer der Weser Wohnbau GmbH, Bremen
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7) Abkiirzungsverzeichnis

AFB

AG

AG TOX
Art.

Az.

B&B
BauGB
BBB
BGBI.
BGG
BIG

BLG
BMB
BreHoch

BreKom

Brem.GBI.

BSF
bzgl.
bzw.
ca.
d.h.
DIN
DRIG
DSR
e.V.
EU
evtl.
f., ff.
FHB
FLB
GBI
GbR

Arbeit fir Bremen

Aktiengesellschaft

Arbeitsgemeinschaft toxische Baustoffe
Artikel

Aktenzeichen

Bilfinger+Berger Bauaktiengesellschaft
Baugesetzbuch

Bremer Baubetrieb Eigenbetrieb der Stadtgemeinde Bremen
Bundesgesetzblatt

Bremer Gewerbeflachen Gesellschaft mbH
Bremer Investitions-Gesellschaft mbH
Bremer Lagerhaus Gesellschaft AG
BauManagement Bremen GmbH

Bremer Hochbau Management Eigenbetrieb der Stadtgemeinde
Bremen

Bremer Kommunikationstechnik Eigenbetrieb der Stadtgemeinde
Bremen

Bremisches Gesetzblatt

Bremer Sport und Freizeit GmbH
bezuglich

beziehungsweise

circa

das heif3t

Deutsche Industrienorm

Deutsches Richtergesetz

Deutsche Stadtereklame GmbH
eingetragener Verein

Europaische Union

eventuell

folgende

Freie Hansestadt Bremen

funktionale Leistungsbeschreibung
Gesellschaft fur Bremer Immobilien GmbH

Gesellschaft burgerlichen Rechts
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Geolnformation Geolnformation Bremen Eigenbetrieb des Landes Bremen
GfOB Gesellschaft fir Offentliche Bader, jetzt Bremer Bader GmbH
gdf. gegebenenfalls

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

HAPEG Hanseatische Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Bremen
HIBEG Hanseatische Industriebeteiligungen GmbH, jetzt BIG

HVG Hanseatische Veranstaltungsgesellschaft mbH

HVV HIBEG Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH

i.d.R. in der Regel

i.S.v. im Sinne von

IBZ Infrastrukturprogramm zur Starkung des Bremer Zentrums
incl. inclusive (einschlief3lich)

ISP Investitionssonderprogramm

Kfw Kreditanstalt fur Wiederaufbau

KG Kommanditgesellschaft

KPS KPS Programme Schulenberg GmbH & Co. KG, Bremen
KuV Kataster und Vermessungsverwaltung

KVB Kataster und Vermessung Bremen

Ifd. laufend

LG Landgericht

LHO Haushaltsordnung der Freien Hansestadt Bremen (Landeshaushalts-

ordnung) vom 25.05.1971, zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 13.06.00, Brem.GBI. Seite 163

LSB Landessportbund

LVK Lettow-Vorbeck-Kaserne

MdBB Mitglied der Bremischen Blrgerschaft

Mio. Million

NIW Neue Juristische Wochenschrift (zit. nach Jahr und Seite)

NpV Verordnung Uber das Nachprifungsverfahren fir offentliche Auftrage
(Nachprifungsverordnung) vom 22.02.1994, BGBI. |, 324 ff.

Nr. Nummer

o.a. oben angegeben

0.g. oben genannt

OFD Oberfinanzdirektion

OoVG Oberverwaltungsgericht

p.a. per annum (jahrlich)

PUA Parlamentarischer Untersuchungsausschuss; Beweisunterlagen des

PUA (zit. nach Ifd. Nr./Seite des Aktenstiicks)

rd. rund
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Riggers P. R. Riggers Baubetreuungsgesellschaft mbH, Bremen

RLBet Richtlinien fir Betriebe nach § 26 Abs. 1 LHO des Landes und der
Stadtgemeinde Bremen vom 14.11.1993, Brem. Amtsbl. Seite 507

StPO Strafprozessordnung

Stv Strafverteidiger, Juristische Fachzeitschrift

SV Werder Sportverein ,Werder* von 1899 e.V., Bremen

T.LM.E. Telekommunikation, Informationstechnologien, Multimedia, Enter-
tainment

u.a. unter anderem

VBC Veranstaltungscentrum Bremen, jetzt Congress-Centrum Bremen

vgl. vergleiche

VgV Verordnung Uber die Vergabebestimmungen fir offentliche Auftrdge
(Vergabeverordnung) vom 22.02.1994, BGBI. |, 321 ff.

VHS Volkshochschule

VOB Verdingungsordnung fur Bauleistungen

VOF Verdingungsordnung fiir freiberufliche Leistungen

VOL Verdingungsordnung flr sonstige Lieferungen und Leistungen

VS Verschlusssache

WAP Wirtschaftspolitisches Aktionsprogramm

WIG Wirtschaftsforderungsgesellschaft der Freien Hansestadt Bremen
GmbH, jetzt WfG Bremer Wirtschaftsforderung GmbH

z.B. zum Beispiel

zit. zitiert
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Votum der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen im Parlamentarischen Unter -

suchungsausschuss “ Bau und | mmobilien*

I. Kritische Bewertung der Sachaufkl&rung durch den Unter suchungsausschuss

1. Zur Einsegtzung des Untersuchungsausschusses (S.5)
2. Schwierigkeiten der Sachaufkldrung (S.7)
2.1. Akteneinsicht und Aktentibermittlung (S.7)
2.2. Aussageverweigerung und unzuléssige Beainflussung von Zeugen (S.8)
2.3. Mangelnde Aufklarungsbereitschaft der Ausschussmehrheit (S.9
3. Befangenheit von Ausschussmitgliedern (S. 10)

1. Abweichende Feststellungen von Biindnis 90/Die Grinen im Parlamentarischen Uh-

ter suchungsausschuss “ Bau und | mmobilien®

A. Generdle Feststellungen (S. 11)

1. Umfang und Bedeutung der staatsanwaltschaftlichen Ermittlungsverfahren (S 11
1.1. Unzuléssge Einflussrehme auf die politischen und adminigtrativen Entscheldungstréger

im Rahmen drafbarer Handlungen (Korruption) (S 11)
1.2. Anlassund Verlauf der polizelichen Ermittlungsverfahren (S 13)
1.3. Wertung der Erkenntnisse zu den strafrechtlichen Ermittlungsverfahren (S 149
1.4. Nach Abschluss der Beweisaufnahme erdffnete Verfahren wegen Vortellsnahme/
Bestechlichket (S. 18)
1.5. Fazit (S.18)
2. System Zech (S.19)
2.1. Das Unternehmen Zechbau (S. 19
2.2. Die Spendenpraxis des Unternehmens Zechbau (S. 20)

B. Feststalungen zu den einzelnen Bauvor haben und Grundstiicksverkaufen (S. 21)
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1. Weserstadion-Ostkurve (S 21)
1.1. Die Planung des Ostkurvenausbaus durch das Unternehmen Zechbau (S. 22
1.2. Ungepriifte Ubernahme des Festpreisangebots in die Gremienbeschl lisse (S. 23
1.3. Unterlassene Prifung des Festpreisangebotes des Unternenmens Zechbau gemél3 DIN
276 (S. 25)
1.4. Umgehung vergaberechtlicher Vorschriften (S.28)
1.5. Die Vergabe der Rohbauarbeiten durch das Unternehmen Zechbau (S. 30)
1.6. Fortgesetzte Missachtung vergaberechtlicher Vorschriften auch bei den neuen Ausbaustu-
fen des Wesergtadions (S.31)

2. Grol3markt (S. 32
2.1. Die Vergabe sdmtlicher Rohbauarbeiten an das Unternehmen Zechbau (S. 33
2.2. Nachprifverfahren und tellweise Aufhebung der Vergabeentscheidung (S.37)
2.3. Bewertung (S. 38)
3. Polizeihaus am Wall (S. 39
3.1. Die Paketl6sung mit dem neuen Polizeiprésdium in der Vahr (S.39
3.2. Der urspringliche Ausschreibungsverzicht (S. 4)
3.3. Missachtung der Ausschreibungsbedingungen bel der Vergabeentscheidung (S 43)
3.4. Grol¥lachige Anmietung fir Zwecke der Zentralbibliothek (S. 45)
3.5. Die Fischer-Vermerke (S. 47)
4. Polizeipréadium in der Vahr (S.47)
4.1. Die Planung durch das Unternehmen Zechbau (S. 48)
4.2. Die beabschtigte freihdndige V ergabe an das Unternehmen Zechbau (S.52)
4.3. Auschreibung und V ergabeentscheidung (S.62)
4.4. Fehlerhafte Festsetzung der Baugenehmigungsgebuhr (S.72)
5. Semens-Hochhaus (S.73)
5.1. Der urspringliche Ausschreibungsverzicht (S.73)
5.2. Die fehlende Wirtschaftlichkeitsberechnung (S. 74
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6. Contrescarpe-Center (S. 75

6.1. Verkauf des Grundstiicks’ Contrescarpe-Center’ durch den Senat entgegen anderdauten+

der Beschlusslage zum Mindestpreis (S. 75
6.2. Zusammenhang mit dem Teilerwerb der Ticket- Service-Center GmbH und der Musical-
betreibergesdlischaft fir das Musicd "Hair" (S.77)
7. Investorengrundsttick Bahnhofsvorplatz (S.78)

I11. L 6sungsansatze und Empfehlungen

1. Korruptionsbekdmpfung a's Standortfaktor fur Bremen - Konsequente Beachtung und Kon-
trolle der geltenden Vergabevorschriften a's Chance fir Bremer Unternehmen auf dem

nationalen und européi schen Markt (S. 82
2. Bewusstsain fir das Thema Korruption schérfen (S. 85)
3. Einrichtung einer externen oder internen Stelle zur Bewertung und Kontrolle von Unter-
nehmen, die Sch um ¢&ffentliche Bauauftrage bewerben (S.87)
4. Stérkere Kontrolle der bremischen Betelligungsgesdllschaften (S. 87)
5. Konsequente Beachtung der KontrolIrechte des Landesrechnungshofes (S. 88)
6. Strenge Beachtung der VVorschriften fir die Annahme von Belohnungen

und Geschenken (S. 88)
7. Sonderzustandigkeiten und Vernetzung im Bereich der Strafverfolgungsbentrden zur Be-
kampfung der Korruption (S.89
8. Akteneingchts- und Informationsfreiheitsgesetz (S. 89)
9. Zentrdes Ausschlussregigter fur korrupte Unternehmen (S. 90)
10. Einfihrung enes Unternehmensstrafrechts (S. 90)
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Votum der Fraktion Biindnis 90/Die Griuinen im Parlamentarischen Unter -

suchungsausschuss “ Bau und | mmobilien*

I. Kritische Bewertung der Sachaufklarung durch den Unter suchungsaus-

schuss

Der Vertreter der Fraktion von Bundnis 90/Die Griinen bedauert, dass er sich durch den von
der Ausschussmehrheit im Untersuchungsausschuss vorgelegten Bericht gezwungen Seht, en
MinderheitentVotum vorzulegen, dass die abweichenden Beurtellungen der Oppostion deut-
lich macht. Das vor 14 Tagen, am 28. Januar 2003, nahezu zeitglech den Ausschussmitglie-
den und der Presse vorgdegte MehrheitsVotum entspricht nach unserer Auffassung im
Sachbericht und in den Waertungen in welten Bereichen nicht dem Ergebnis der Bewesauf-
nahme.

Blindnis 90/Die Griinen sahen sich daher gezwungen, den Sachbericht auf eine angemessene
Darstellung der Schwerpunkte zu beschranken und hinschtlich der untersuchten Bauprojekte

die Bearbeitungdiefe zu variieren.

1. Zur Einsetzung des Unter suchungsausschusses

Die Bremische Burgerschaft hat in ihrer 55. Sitzung am 14. M&z 2002 die Einsetzung eines
parlamentarischen Untersuchungsausschusses zur Aufklarung von " Unrege méldigkeiten bel
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Bauvorhaben und Immobiliengeschéften zum Schaden Bremens' (im Folgenden kurz: 'Bau
und Immohilien’) beschlossen.

Hintergrund fir die Beantragung des Ausschusses durch die Fraktion Bindnis 90/Die Griinen
waren der Verkauf des im Stadtzentrum gelegenen sogenannten "Siemens Hochhauses' im
Jahre 2000 an die Zechbau- Unternehmensgruppe (im Folgenden kurz: " Unternehmen Zech
baur 1934) und die Vergabe des’ Investorengrundstiicks Bahnhofsvorplatz’ an eine Bieterge-
meinschaft unter Beteiligung des Unternehmens Zechbau Anfang 2002. Hinzu kam die
gleichzeaitige Anmietung des veraul¥erten Siemens-Hochhauses Uber einen Zeitraum von 30
Jahren fUr Behtrdenzwecke durch die Stadtgemeinde Bremen.

Diese Vorgange waren zwar bereits Anlass parlamentarischer Initiativen, ohne dass aber eine
ausreichende Aufklarung erfolgt ist. Eine 8hnliche Problematik ergab sich zudem aus dem
Verkauf einesinnerstadti schen ’ Contrescarpe’ - Grundstiicks an die KPS Programme Schulen-
berg GmbH (KPS) und einem maglichen Zusammenhang zwischen dieser VeraulZerung mit
weiteren geschéftlichen Verbindungen zwischen der dffentlichen Hand und dem Unterneh-

men.

Zudem wurde Ende 2001 erstmals ffentlich bekannt, dass sowohl gegen den friiheren Abte-
lungdeiter des Bauressorts und Geschéftsfiihrer der Bau Management Bremen GmbH, Herrn
Prof. Zantke, ds auch Verantwortliche des Unternehmens Zechbau, staatsanwaltschaftliche
Ermittlungen wegen Korruptionsverdachts eingeleitet worden waren.

Als Abtellungdeiter im Bauressorts war Herr Prof. Zantke in die V ergabeentsche dungspro-
zesse mehrerer - im Rahmen des Untersuchungsauftrages zu untersuchender - Komplexe
involviert. Weitere Ermittlungsverfahren richteten bzw. richten Sch gegen
Behdrdenmitarbeiter und Verantwortliche der Bau und Finanzierungsbranche.

Als Ergebnis der Beweisaufnahme des Unter suchungsausschussesist festzustellen, dass
es bel den untersuchten Bauvorhaben in einer ganzen Reihe von Féllen zu gravierenden

Verstol3en gegen geltende Ver gabevor schriften gekommen ist. Daneben wurden unzu-

1034 1034 Als Synonym fiir die verschiedenen Unternehmen der Zechbau-Unternehmensgruppe wird der Begriff

'Unternehmen Zechbau’ verwandt.



Votum Bindnis 90/Die Griinen — Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

lassige Einflussnahmen auf die politischen und administrativen Entscheidungstréger
bestatigt, die zu erheblichen nachteiligen fiskalischen Auswirkungen zum Schaden Bre-

mens gefuihrt haben.

Dieses Ergebnis konnte nur durch die Einsetzung des Untersuchungsausschusses und dessen
Recht, umfassend Unterlagen zu den untersuchten Komplexen beizuziehen und Zeugen zu

vernehmen, erzidt werden.

2. Schwierigkeiten der Sachaufklarung

Dem Untersuchungsausschuss stand fir seine Tétigkeit aufgrund des Endes der Legidaturpe-
riode zum Juni 2003 nur ein begrenzter Zeitraum zur Verfiigung. Angesichts der Komplexitét
des zu untersuchenden Themas musste die Beweisaufnahme zuigig durchgefuinrt werden. Dar-
Uber hinaus war die umfassende Aufklaung der zu untersuchenden Sachverhdte ener Viel-
zahl von Behinderungen ausgesetzt.

2.1. Akteneinscht und Aktentber mittlung

Obwohl der Ausschuss bereits am 20. M&z 2002 einen umfassenden Beweisbeschluss'%°
erlassen hatte, erreichten die letzten Akten der senatorischen Dienststellen den Ausschuss erst
am 26. August 2002 und mussten paralld zu der bereits am 6. August 2002 aufgenommenen
Beweisaufnahme eingesehen werden. Diese Unterlagen konnten daher nur eine eingeschrénk-
te Verwendung in der Bewe saufnahme finden. Bezweifdt werden muss zudem, ob dem Aus-
schuss Uberhaupt eine vollstndige Eingicht in die Behtrdenakten gewahrt worden ist. Bel-
spielsweise sammen von den 307 Ubersandten Aktenordner nur 5 unmittelbar aus dem Bau
ressort. Diese beinhdten lediglich Unterlagen zu den Bauvorhaben Polizeihaus am Wall, Po-
lizaiprésdium in der Var und Weserstadion Ostkurve. Auch auf ausdriickliche Nachfrage
erhidt der Untersuchungsausschuss die Mitteilung aus dem Bauressort, dass dort keine welte-

ren Unterlagen zu den untersuchten Bauvorhaben vorhanden seien. Dies wiederum bedeutet,

1035 103 Beweisbeschluss I: ,Es soll Beweis erhoben werden zum Untersuchungsauftrag durch Beiziehung aller

einschlagigen Unterlagen aus den Senatsbereichen einschliefilich aller Dienststellen des Landes, ein-
schlieBlich der Staatsanwaltschaft, der Stadtgemeinde Bremen sowie den staatlichen und kommunalen Ei-
gen- und (Mehrheits-)beteiligungsgesellschaften. Die Beiziehung ist begrenzt auf U nterklagen zu den sieben
am Ende des Untersuchungsauftrages genannten Komplexen.*
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dass im Bauressort keinerlel Aktenbesténde zu den Bauvorhaben Siemens-Hochhaus, Grof3-

markt, Contrescarpe- Center und Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz exigtieren.

Die Eindchtnahme der bel der Kriminapolizel lagernden sichergestellten Beweismittel der
Strafverfahren, die u.a. Unterlagen im Umfang von 1200 Aktenordnern umfassten, wurde
dem Untersuchungsausschuss zundchst von Seiten der General staatsanwaltschaft und des Jus-
tizressorts mit dem Argument verwehrt, diese Akten seien weder gesichtet, geschweige denn
zur Eindchtnahme aufbereitet. Erst auf Initiative des Vertreters von Biindnis 90/Die Griinen
und massives Drangen des Untersuchungsausschusses wurde eine Eing chtnahme ermaglicht.
Im Rahmen der Akteneinscht wurde dann festgestellt, dass wesentliche Aktenbesténde ent-
gegen den AuRerungen des Staatsrates beim Justizsenator Herrn Méurer bereits durch die
Krimindpolizel geschtet und zur Eingchtnahme aufbereitet worden waren.

Eine Besonderheit der Beweisaufnahme des Untersuchungsausschusses ' Bau und Immobi-
lien” wer die Erklarung samtlicher in der Beweisaufnahme beigezogenen Strafekten ds’ver-
traulich’ durch den Senat, der auch auf Bitte des Untersuchungsausschusses nicht aufgehoben
wurde. Diese Unterlagen waren daher im Rahmen der 6ffentlichen Beweisaufnahme nicht
verwertbar. In diesen, ds vertraulich erklarten Ermittlungsakten, befinden sich wesentliche
Erkenntnisse zu den Sachverhdtskomplexen Polizeihaus am Wall, Polizeiprésadium in der
Vahr und Weserstadion-Ostkurve. Diese Erkenntnisse konnten in der 6ffentlichen Bewelsauf-
nahme und im vorliegenden Votum nicht verwertet werden.

Der Ausschuss sdbst konnte die Vertraulichket der Unterlagen im Einzdfdl nicht aufheben,
daer sch mit Beschluss der Ausschussmehrheit zu Beginn der Tétigkeit — gegen die Stimme
des Vertreters von Biindnis 90 / Die Griinen - eine von bisherigen Untersuchungsausschiissen
abweichende Verfahrensordnung gegeben hatte.

2.2. Aussagever weiger ung und unzul&ssige Beeinflussung von Zeugen
Wie dargestellt, war es dem Ausschuss verwehrt, die Erkenntnisse aus den Strafakten in die

offentliche Bewe saufnahme einflief3en zu lassen. Diese Beschrankungen wurden dadurch
vergérkt, dass Zeugen unter Berufung auf schon anhangige oder zu erwartende Strafverfahren
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oder ganz grundsétzlich unter Berufung auf ihr Recht, sich nicht sdlbst zu belagten, die Aus-
sage verweigert haben. Diese Zeugen, die fir die Sachverhdtsaufkl&rung von zentraler Be-
deutung gewesen waren, machten dabel von einem umfassenden Auskunftsverwelgerungs-
recht fir ale Untersuchungsgegenstande Gebrauch, obwohl nur betreffend einzelner Objekte
gegen se Strafverfahren gefihrt werden.

Die drafprozessude Vorschrift der Einraumung eines Auskunftsverwe gerungsrechts gemald
8 55 SIPO bedarf ohne Zweifel einer besonderen Beachtung. Der Vertreter von Bindnis
90/Die Griinen hat aber in der Beweisaufnahme den Eindruck gewonnen, dass Sch einige
Zeugen auf ihr Aussageverweigerungsrecht berufen haben, selbst wenn se ohne Gefahr einer
Sdlbstbelastung Auskiinfte hétten geben konnen.

Auffalig war, dass eine Reihe von Zeugen in der Bewe saufnahme vor dem parlamentari-
schen Untersuchungsausschuss ihre Angaben aus den polizeilichen Vernehmungen deutlich
abgeschwécht haben. Esigt daher nicht auszuschlief3en, dass esim Vorfeld dieser Zeugenaus-
sagen zu unzuléssigen Einflussnahmen gekommen i

Bereitsin der Beweisaufnahme wurde die Ubersendung der kriminal polizeilichen Verneh
mungsprotokolle der Rechnungshofsmitglieder an den Présidenten des Landesrechnungshofes
durch die Ausschussassistenz ger(igt. Die danach durch den parlamentarischen Untersu
chungsausschuss vernommenen Mitglieder des Landesrechnungshofes haben zu entscheiden
den Punkten ihrer polizeilichen Vernehmung in der Bewe saufnahme aboweichende Darste-
lungen gegeben.

Mit Verwunderung haben wir festgestellt, dass vor der Vernehmung des Zeugen Brihl durch
den Senator fUr Bildung und Wissenschaft, Herrn Lemke, der ebenfdls vor dem Ausschuss
ds Zeuge vernommen wurde, en Dosser Uber den Zeugen Brihl an Mitglieder des Aus
schusses vertellt wurde. Dieses Dosser hédtte Herr Lemke dem Untersuchungsausschuss un

mittelbar zur Verfigung stellen miissen.

2.3. Mangelnde Aufklarungsber eitschaft der Ausschussmehr heit
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Die mangelnde Aufklérungsberaitschaft der Ausschussmehrheit wurde deutlich in der Weige-
rung dokumentiert, die mit dem Ermittlungsverfahren befassten Kriminabeamten vor dem
parlamentarischen Untersuchungsausschuss d's Zeugen zu vernehmen. Von Seten des Vertre-
ters von Bindnis 90/Die Griinen war die Vernehmung mehrfach beantragt worden. Gerade
vor dem Hintergrund der vidfach gdtend gemachten umfassenden Auskunftsverwegerung,
hétten diese Zeugen wichtige Erkenntnisse zum Untersuchungsauftrag liefern kdnnen. Die
umfangreichen polizeilichen Ermittlungen beziehen sich gerade auf Korruptionshandlungen
hingchtlich dreier Sachverhadtskomplexe, die durch den Untersuchungsausschuss aufzukléren
waren. Esigt daher ein enmdiger Vorgang in der Geschichte der Untersuchungsausschiisse
des Landes Bremen, dass zentrale und wichtige Zeugen auf Beschluss der Ausschussmehrheit
nicht durch den Untersuchungsausschuss gehort worden sind. Deutlicher as durch die Ableh
nung der Anhorung dieser Zeugen konnte die Ausschussmehrhet ihre mangeinde Aufkla-
rungsbereitschaft nicht dokumentieren.

Der Vertreter von Biindnis 90/Die Griinen hat ausschliefdich aufgrund der Kiirze der fir die
Bewe saufnahme des Untersuchungsausschusses zur Verfligung stehenden Zeit darauf ver-
zZichtet, die Ladung der Zeugen auf dem Rechtsweg durchsetzen zu lassen.

3. Befangenheit von Ausschussmitgliedern

Zu Beginn der Beweisaufnahme wurden durch den Vertreter von Biindnis 90/Die Griinen
gegen drel Ausschussmitglieder Befangenhetsantrége gestellt, die durch die Ausschussmetr-

heit jewells zurtickgewiesen worden sind.

Der Ausschussvorsitzende Kleen (SPD) war bis kurz vor Aufnahme der Arbeit des Untersu-
chungsausschusses g lvertretender Vorstzender des Vereins " Bremische Gesdllschaft fir
Politik und Bildung". An diesen VVerein wurden durch das Unternehmen Zechbau Spendenin
den Jahren von 1996 bis 2001 in H6he von ca. DM 26.000,00 geleistet.

10



Votum Bindnis 90/Die Griinen — Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

Das Ausschussmitglied Arnold-Kramer (SPD) hat ds Schatzme sterin der SPD fir die Partel
in den Jahren 1999 und 2000 Spenden des Unternehmens Zechbau in Hohe von DM 19.500
und DM 16.000 entgegengenommen.

Das Ausschussmitglied Nalazek (SPD) ist Vorsitzender der deutsch polnischen Gesdllschaft,
die ebenfdls Spenden des Unternehmens Zechbau in Hohe von DM 10.000 erhaten hat.

Es hat der Glaubwiirdigkeit des Untersuchungsausschusses insgesamt geschadet, dass die
Auschussmehrheit trotz der deutlichen Befangenheitsgriinde gegen die vorgenannten Aus-
schussmitglieder die entsorechenden Antrége zuriickgewiesen hat. Die Niederlegung des Vor-
sandsmandeats bel der Bremischen Gesdllschaft fur Politik und Bildung mit Einsetzung des
Untersuchungsausschusses durch den Ausschussvorsitzenden Kleen dokumentiert jedoch
deutlich, dass er slbst die Gefahr einer Befangenheit gesehen hat.

Im Ubrigen ist es ausschliellich den Recherchen der Presse zu verdanken, dass die vorge-

nannten Spenden an die jeweiligen Organisationen und Parteien mit Beginn der Beweisauf-
nahme des Untersuchungsausschusses der Offentlichkeit bekannt gemacht wurden.

1. Abweichende Feststellungen von Biindnis 90/Die Griinen im Parlamen-

tarischen Unter suchungsausschuss “ Bau und | mmobilien*

1. A.Generelle Feststellungen

1. Umfang und Bedeutung der staatsanwaltschaftlichen Ermittlungsverfah-

ren

1.1. Unzuldssige Einflussnahme auf die politischen und administrativen Entscheidungs-

trager im Rahmen strafbarer Handlungen (Korruption)

11
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Auftrag des Untersuchungsausschusses war es unter anderem, Feststellungen zu treffen, ob
durch Korruption unzuléssige Einflussnahmen auf die Entscheidungen im Rahmen der unter-
suchten Bauvorhaben erfolgt snd. Im Rahmen des ersten Bewel sheschlusses des Untersu
chungsausschusses wurden daher ausdriicklich die von der Staatsanwaltschaft Bremen in dem
bekannten K orruptionsverfahren gefiihrten Akten durch eingimmigen Beschluss dler Aus-
schussmitglieder angefordert. Die Mitglieder des Untersuchungsausschusses haben in diese
Akten, die vom Senat ds vertraulich erkl&rt worden sind, Eindcht genommen. Zuséizlich
wurden die bel der Kriminapolizel Bremen gelagerten umfangreichen Bewe amittel (Unterla-
gen im Umfang von ca. 1.200 Aktenordnern) in Augenschein genommen und im Rahmen der
Akteneind cht teilweise in die Beweisaufnahme eingefuihrt.

Weiter wurde die Mehrzahl der in den Strafverfahren Beschuldigten as Zeugen vor den Un-
tersuchungsausschuss geladen. Sie haben Uberwiegend von ihren umfassenden

Aussageverweigerungsrechten gem. 8§ 55 StPO Gebrauch gemacht.

Dagegen haben in dffentlicher Stzung u.a die ds Zeugen in den Ermittlungsverfahren ver-
nommenen Handwerker vor dem Untersuchungsausschuss Angaben gemacht.

Obwohl der Untersuchungsausschuss somit umfangreich zu den bel der Staatsanwaltschaft
Bremen gefihrten Korruptionsverfahren (V ortellsgewahrung, Vorteilsnahme, Begiingtigung,
N6tigung und Bestechung) Beweis erhoben hat, enthélt der von der Ausschussmehrhelt vor-
oelegte Bericht hierzu keine Feststellungen.*%%¢ Dieim Mehrheitsbericht hierzu angefiihrte
Begrindung, die in den Strafverfahren erlangten Erkenntnisse seien im Untersuchungsverfah-
ren nicht zu werten, daim Strafverfahren ausschliefdich die Frage der Schuld einzelner Per-
sonen zu kldren sa1, vermag nicht zu Uberzeugen. Wére diese Begriindung zutreffend, hétte
die Ausschussmehrhet schon der Einsichtnahme in die Akten und der umfangreichen Be-
weisaufnahme zu den Strafverfahren nicht zustimmen dirfen.

Bundnis 90/die Griinen seht hier ausschlieldich den Versuch der Ausschussmehrhet, den fur
den Untersuchungsauftrag des Ausschusses brisanten Inhat der Strafverfahren der Wertung
im Abschlussbericht und damit der Gffentlichen Diskussion zu entziehen.

1036 1036 \/q1. Mehrheitsbericht S. 219.

12
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Im Ubrigen ergeben sich, wie nachfolgend dargestelIt wird, aus den Ermittlungsverfahren
wesentliche Erkenntnisse auch tiber strukturelle Defizite in den Vergabeverfahren und erheb-
liche Indizien fUr Einflussnahmen auf adminigtrative Entscheidungen, die Gber den Einzelfall

hinausgehen.

Esig nach unserer Auffassung auch nicht zu beanstanden, dass Erkenntnisse aus den Saats-
anwatschaftlichen Ermittlungsverfahren in die offentliche Bewel saufnahme eingeflossen

snd. Hier gilt die Gleichwertigkeit der staatsanwa tschaftlichen und der parlamentarischen
Untersuchungsverfaren. Diesig eine Problematik, die auch in anderen Untersuchungsaus-
schiissen bereits dahingehend gel 6t wurde, dass Erkenntnisse aus staatsanwal tschaftlichen
Ermittlungsverfahren in die 6ffentliche Bewe saufnahme eingeflossen sind, sowelt hierdurch

nicht weitere Ermittlungen der Polizei erschwert oder vereitelt worden sind. 2%’

Esbleibt daher dem Minderheitenvotum von Biindnis 90/Die Griinen vorbehdten, nachfol-
gend die Erkenntnisse aus der Beweisaufnahme zu den polizellichen Ermittlungsverfahren
darzugtellen

1.2. Anlassund Verlauf der polizeilichen Ermittlungsverfahren

Ausgangspunkt war nach einer Betriebsprifung des Unternehmens Zechbau eine Strafanzeige
der Straf- und Bul}geldstdle des Finanzamtes Bremen im Mai 2001. Aufgrund dieser Anzeige
ergab sch der Verdacht, dass der GeschéftsfUhrer der Baumanagement Bremen, Herr Prof.
Zantke, beim Umbau seines Privathauses einen vermogenswerten Vortell in Hohe von mehre-
ren DM 100.000,00 erhdten haben sollte. Mit Aufnahme der Ermittlungen bel der Kriminal-
polizel Bremen meldete sich fast zaitgleich ein Handwerker, Herr Pfob, als Zeuge bei der
Kriminapolizel Bremen und gab an, dass er 1996 durch das Unternehmen Zechbau mit Unm
bauarbeiten an dem Privathaus des Prof. Zantke beauftragt gewesen sai. Nach Anweisungen
des Bauleiters des Unternehmens Zechbau habe er einen Grof¥eil des erheblichen Rechr
nungsbetrages aus der Schlussrechnung auf das Bauvorhaben Weserstadion Ostkurve berech

%7 Sjehe: Untersuchungsausschuss “Parteispenden* des Deutschen Bundestages, Untersu-
chungsausschisse “Aufklarung der Missstande um das Zentralkrankenhaus St.-Jlrgen-

StraRe” und “Justizvollzugsanstalt* der Bremische Birgerschaft.

13
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nen mussen. Auf dieser Baustelle habe er aber noch nie gearbeitet. Der auf das Privatvorhe-
ben des Herrn Prof. Zantke entfalene Betrag der Rechnung sai dann unterhalb des urspriingli-
chen Angebots geblieben, obwohl erheblich zusitzliche Leistungen in Rechnung gestellt wur-

den.

Diese Aussage wurde von Herrn Pfob in der offentlichen Bewelsaufnahme des Untersu-
chungsausschusses sehr detailliert wiederholt.1%%® Durch die umfangreichen Angaben des
Zeugen Prob, die weitere moglicherwel se srafrechtlich relevante Vorgénge in Zusammen-
hang mit der Firma Zechbau enthielten und durch die detaillierten Angaben aus der vorer-
wéahnten Strafanzeige der Straf- und Bul3geldstelle des Finanzamtes Bremen- Ost wurden zur
Jahresmitte 2001 durch die Diengtgtelle K 42/OK der Polizel Bremen umfangreiche Ermitt-
lungen aufgenommen. Nach Befragung von Mitgliedern des Landesrechnungshofes und wei-
terer Zeugen wurden auf Anordnung des Amtsgerichts Bremen im Dezember 2001 umfang-
reiche Durchsuchungen von Privat- und Geschéftsraumen von Unternehmen der Zechgruppe
und dort angestellten Personen, in Geschéftsverbindung stehenden Unternehmen, bel bremi-
schen Behdrden und bel bremischen Betelligungsgesdllschaften durchgefihrt.

In die Bewertung sind nur die bis zum Schluss der Beweisaufnahme dem Untersuchungsaus-
schuss vorge egten Erkenntnisse aus den Ermittlungsverfahren mit Stand September 2002
eingeflossen.

1.3. Wertung der Erkenntnisse zu den strafrechtlichen Ermittlungsverfahren

Die Erkenntnisse beziehen sch auf Angaben der General staatsanwa tschaft Bremen, den
saatsanwaltschaftliche Ermittlungsakten, den aus den Strafverfahren ausgewerteten Bewels-
mitteln und Angaben der Zeugen/Beschuldigten in der dffentlichen Bewe saufnahme des Un-

tersuchungsausschusses:

Die Verfahren wegen Vortell sasnnahme/Bestechlichkelt beziehen sich auf funf Personen, die
mit der Entscheidungsfindung im Rahmen von Bauwvorgaben befasst waren.

1037 1088 pfop 12713/4 ff..
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Gegen Herrn Prof. Zantke, ds die zentrae Person der Bremer Bauverwaltung in den vergan-
genen Jahren, wurde am 09. Januar 2003 Anklage zum Landgericht Bremen wegen Bestech-
lichkeit in einem besonders schweren Fall erhoben.*®*° Der Tatvorwurf bezieht sich auf die
Ausfiihrung von Baumal3nahmen am Privathaus des Prof. Zantkes durch das Unternehmen
Zechbau. Auswvedich der Pressemitteilung Uber die erhobene Anklage soll Prof. Zantkeim
Rahmen von Renovierungsarbeiten an seinem Privathaus vom Unternehmen Zechbau unert-
gdtlich erbrachte Bauleistungen in Hohe von DM 452.694,46 dafr erhaten haben, dass er
schim Zusammenhang mit seiner diengtlichen Zustandigkeit fur die Ertellung von Bauau-
trégen an das Unternehmen Zechbau eingesetzt hatte bzw. einsetzen sollte.

Indizien dafUir, dass eine mogliche Bestechung durch das Unternehmen Zechbau zudem aktiv
verschleiert werden sollte, ergeben sich aus den Aussagen der Zeugen Pfob und Blissing vor
dem Untersuchungsausschuss. Beide Handwerker haben in Ubereingimmung mit den polizei-
lichen Ermittlungen erklart, dass Se Handwerkerrechnungen fir das private Bauvorhaben des
Prof. Zantke nach Aufforderung des zustandigen Mitarbeiters des Unternehmens Zechbau auf
das Bauvorhaben Weserstadion Ostkurve ausgestellt bzw. umgeschrieben haben.2%4° Die An
weisungen von leitenden Mitarbeitern der Firma Zechbau an Handwerker, Rechnungen fur
ihre Werkleistungen nicht auf das Bauvorhaben des Herrn Zantke, sondern auf das Wesersta
dion-Ostkurve auszugtdlen, ist ein Scheres Indiz dafr, dass seitens des Unternehmens Zechr
bau Spuren einer mdglichen Bestechung Herrn Prof. Zantkes verwischt werden sollten.

Diese Vorgange wiederholen sich hingchtlich des Verdachts der Vortell sasnnahme an weitere
Personen. In hnlichen Fallen sollen durch oder Giber das Unternehmen Zechbau erbrachte
private Baumal3nahmen weit unter Wert berechnet worden sain.

Dieser Verdacht richtet sich gegen den beim Ausbau der Weserstadion-Ostkurve betelligten
Geschéftsfiinrer der damaligen Bremer Sport- und Freizeitgesdllschaft (BSF), ab 1. Juli 2002
Wesergtadion Bremen GmbH (WSB), Abteilungdeiter der obersten Landesbehdrde fiir Sport
und Leter des Kommunaen Sportamtes, Herrn Hoffmann, und gegen den ds Verwatungs-
beamten beim Sportamt und in einer Nebentétigkeit bei der BSF beschéftigten Herrn Briinjes.

1038 1039 pressemitteilung der Staatsanwaltschaft Bremen — Pressestelle — 01/2003.

1039 1090 Bjjssing 12205/2.
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Herr Briinjes hat vor dem Untersuchungsausschuss angegeben, er habe zwel Privatbauvorha-
ben durch das Unternehmen Zechbau durchfiihren lassen. Dabel habe es sich um Rohbauar-
beiten beim Einbau einer neuen Kiche nebst Inddlations- und Hiesenlegerarbeiten gehant
ddt. Weter seien Mitte der 90er Jahre durch einen vom Unternehmen Zechbau beauftragten
Tischler in seinem Privathaus zwel Schrénke eingebaut worden. Auf Nachfrage, ob er Ubli-
cherweise Einbauschranke bel einer Hochbaufirmain Auftrag geben wirde, antwortete der
Zeuge Brinjes, er habe das Unternehmen Zechbau nur as Mittler zwischen sch und dem
Tischler geschen. Der Tischler habe den Schrank eingebaut und das Unternehmen Zechbau

ihm die Arbeiten nur weiter berechnet %4

Die Rechnungsstellung des Unternehmens Zechbau lag einige tausend DM unter dem Wert
der vom Unternehmen Zechbau an die Tischlerel gezahlten Kogten.

Zwe wetere Strafverfahren wegen Vortellsannahme richten sich gegen zwel Polizeibeante,

die an den Umbauplanungen des neuen Polizeiprésdiumsin der Vahr betalligt waren.

Ermittlungen werden auch gegen einen Prokuristen der BREPARK Bremer Parkraumbewirt-
schaftungs- und Management GmbH (im Folgenden kurz: BREPARK GmbH), der mit der
Auftragsvergabe fir Baumalnahmen im Bereich der Parkhduser zustandig i, gefiihrt. Die
BREPARK GmbH ist eine 100 %ige Tochter der Freien Hansstadt Bremen, deren Gesdll-
schafterrechte durch den Senator fir Bau und Umwelt wahrgenommen werden. Vergleichbar
zu anderen Fdlen bezieht Sch das Ermittlungsverfahren auf den Verdacht, dassfir einen
Ausbau des Privathauses des Prokuristen durch das Unternehmen Zechbau ein niedrigerer as
der vertraglich vereinbarte Preisin Rechnung gestellt worden ist. Nach Pressemitteilungen

s0ll der tatsachliche Rechnungsbetrag € 35.000 unterhalb des Selbstkostenpreises gelegen
haben. In den Zugtandigkeitsbereich des von 1985 bis 2000 dleinigen Prokuristen soll die
Vergabe von Auftragen im Gesamtvolumen von 3,6 Mio. Euro an das Unternehmen Zechbau

gefdlen s@in. 104

%% Briinjes 11008/9.

1040 1092 Nachrichtenmagazin 'Focus’ Nr. 34 vom 19. August 2002.
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Spiegelbildlich zu den Strafverfahren wegen des Verdachts der Vortellsannah
me/Bestechlichkeit werden unter anderem gegen Verantwortliche des Unternehmens Zechbau
Strafverfahren wegen Vortellsgewéahrung und Nétigung gefhrt.

Die Zeugen Kurt Zech und die d's Zeugen geladenen Bauleiter des Unternehmens Zechbau,
Herr Hildebrandt und Herr Suling, haben aufgrund dieser Ermittlungsverfahren vor dem
Untersuchungsausschuss von ihrem umfassenden Zeugnisverweigerungsrecht gemal3 § 55
SIPO Gebrauch gemacht. Auch der Zeuge Hundsdorfer, der nach seinen Angaben gegentiber
der Presse s Gesdllschafter aus dem Unternehmen Zechbau ausgeschieden ist, hat sich
umfassend auf sein Aussageverweigerungsrecht gemald § 55 SIPO vor dem Ausschuss
berufen.

Weltere Strafverfahren wegen des Verdachts des Betruges und der Untreue beziehen sich auf
die im Rahmen der Baugenehmigung der Lettow-V orbeck- K aserne abgerechnete Genehmi-
gungsgeblhr bam Bauordnungsamt.

Die Gebiihr war aufgrund der angegebenen Baukosten in Hohe von 27 Mio. DM auf DM
256.500,00 festgesetzt worden. Dies, obwohl in alen internen Berechnungen zum Bauprojekt
und auch in den Verdffentlichungen der 6rtlichen Presse, die Sch tellweise auch in der
Bauakte befunden haben, ber weit hdhere Baukosten von zum Teil bis zu 86 Millionen DM
berichtet worden ist.1%*® Dafirr, dass hier bewusst und vorstzlich die Baugenehmi-
gungsgebiihr aufgrund einer faschen Angabe Uber die Hohe der Baukosten festgesetzt wurde,
spricht unter anderem, dass Anfang 1998, nachdem ein Gebihrenbescheid auf Grundlage
ener irrttmlich durch das Bauordnungsamt eingesetzten Bausumme von 37 Mio. DM bem
Unternehmen Zechbau eingegangen war, dieses nochmals gegentiber dem Bauordnungsamt
ausdricklich darauf hingewiesen hatte, dass die Baukosten fir die Genehmigungsgebiihren
nur 27 Mio. DM betragen wiirden.*%** Auch nach Abschluss des Bauvorhabensist es zunéchst
nicht zu einer Nachberechnung der Gebiihren aufgrund der tatsichlichen Bausumme des
Polizeiprasidiumsin der Vahr gekommen und die Bauakte wurde ohne abschliel3ende Priifung
abgdegt. Erst nach Aufnahme der krimind polizeilichen Ermittlungen und nachdem die
Einsetzung des Untersuchungsausschusses absehbar war, wurde durch das Bauordnungsamt
mit Schreiben vom 25. M&z 2002 an das Unternehmen Zechbau ein Nachwels der

1041 1043

Der damalige Innensenator Borttscheller im Weser Kurier vom 19.06.1998.
1042 104 Erlarung des UA-Vorsitzenden Kleen tber den Inhalt einer nichtoffentliche Sitzung v. 01.11.02,

12703/11.
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vom 25. Méarz 2002 an das Unternehmen Zechbau en Nachwe s der tatschlichen Baukosten
fir des Polizeiprasidium in der Vahr angefordert.194°

Diese Berechnungen liegen nunmehr vor und der Zeuge Peinemann gab in seiner Aussage
vom 01. November 2002 vor dem Untersuchungsausschuss an, dass mittlerweile Nachforde-
rungen auf der Basis einer Bausumme von 52 Mio. DM berechnet werden. %46 Diese Summe
erschlield sch aus neuen Angaben des Unternehmens Zechbau und liegt damit fast um das
Doppdlte Uber der urgpriinglich genannten Bausumme. Damit hat sch fir den Vertreter von
Bundnis 90/Die Griinen der Verdacht erhértet, dass hier gezidt und vorsétzlich im Zusam:
menwirken des Unternehmens Zechbau, der BIG, der Commerzleasing und Beamten des
Bauordnungsamtes die Bausumme mit 27 Mio. DM deutlich unter dem zu erwartenden und
tatsachlichen Bauprels angegeben wurde, um in den Vortell einer ca. 200.000 DM niedrigeren
Baugenehmigungsgebihr zu kommen.

1.4. Nach Abschlussder Beweisaufnahme er 6ffnete Verfahren

Der Ausschuss konnte nicht in ale staatsanwal tschaftlichen Ermittlungsakten zum Tatkom-
plex ,,Korruption Einsicht nehmen, da Telle aus ermittlungstaktischen Griinden gesperrt wa-
ren. Wie dargestellt, bestehen gegen eine solche Sperrung von Aktentellen aus
ermittlunggtaktischen Griinden von Biindnis 90/Die Griinen keine Vorbehdte,

Nach Auswertung der bei den Durchsuchungen aufgefundenen Beweiamittel wurden die B-
mittlungen der Polizel und Staatsanwaltschaft erheblich ausgeweitet. Wéhrend und nach der
Bewei saufnahme des Untersuchungsausschusses kam es laut Presseberichten zur Einleitung
welterer Ermittlungsverfahren. Im Rahmen dieser Ermittlungsverfahren wurden im Dezember
2002 auch die Geschéftsraume des SV Werder Bremen und Privatraume des Vorstandsmit-
glieds des SV Werder Bremen, Herrn Klaus-Dieter Fischer, durchsucht.1%4

10%5 Kleen, 12704/2.

1043 10% painemann 12705/1 ff.; beispielhaft sei an dieser Stelle auf die in diesem Zusammenhang nicht den

Tatsachen entsprechende Darstellung im Mehrheitsbericht hingewiesen, S. 128.

1044 1047 gje tageszeitung’ vom 16.12.2002.
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1.5. Fazit

Insgesamt sind die saatsanwatschaftlichen Ermittlungen, die durch die Akteneinscht fir den
Untersuchungsausschuss umfassend dokumentiert wurden, a's aul3erst sorgfaltig zu bewerten.
Ausihnen ergibt sich der dringende Verdacht, dass Entscheidungstréger im Rahmen der Un
tersuchungskomplexe Polizeiprasdium in der Vahr, Polizethaus am Wall und Weserstadion-
Ostkurve durch Vortellsannahmen im Bereich privater Bauprojekte beglingtigt worden sind.
Es besteht der dringende Verdacht, dass se im Rahmen ihrer Entscheidungsbefugnis oder
Einflussmdglichkeit die entsprechenden Vergabeverfahren zu Gunsten einer Auftragsvergabe
an das Unternehmen Zechbau beeinflusst haben bzw. beainflussen sollten.

2. Das* System Zech*

2.1. Das Unternehmen Zechbau

Im Hinblick auf die zu untersuchenden Bauvorhaben hatte der Untersuchungsausschuss ein
besonders Augenmerk auf das Unternehmen Zechbau zu legen. Dieses Unternehmen steht
unter dem Verdacht, Entscheldungsprozesse bel stédtischen Immobiliengeschéften unzuldssig
zu sainen Gungten beainflusst zu haben.

Das Unternehmen Zechbau spielte zu Beginn der 90er Jahre sowohl in Bremen, as auch bun
desweit nur eine unbedeutende Rolle in der Baubranche. Wéhrend der Bewe saufnahme wur-
de haufiger durch Zeugen en frihzeitiges Herantreten an das Unternehmen Zechbau, auch
mit den hervorragenden Referenzen die dieses Unternehmen vorzuweisen habe, begriindet.
Dass diese Qudifizierung des Unternenmens Zechbau zum damdigen Zeitpunkt — Anfang bis
Mitte der 90er Jahre — a's unzutreffend anzusehen ist, machte der Zeuge Prof. Dr. Haller in
seiner Aussage vor dem Untersuchungsausschuss besonders deutlich:
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» 1994, wirde ich jetzt einmal vermuten, hatte die Firma Zechbau in Bremen praktisch tber-
haupt kein Projekt. Daswird ja immer wieder gern erzahlt, aber sie hatten sich sehr starkim

Osten engagiert und hatten sich bundesweit engagiert, aber so doll war das nicht 14

Auch der Zeuge Ritter, dem ds Mitarbeter im Immobiliengeschéft der Allgemeinen Leasing
Hamburg GmbH eine Kompetenz im Bereich der Baubranche zuzuschreiben i, erklarte,

,Zech war uns damals'®*, enrlich gesagt, auch nicht sonderlich bekannt.«*%%°

Erg Mitte der 90er Jahre gdang dem Unternehmen ein schneller wirtschaftlicher Aufdtieg.
Einher ging dieser Aufgtieg mit den ersten Planungen der 6ffertlichen Bauvorhaben " Weser-
stadion-Ostkurve’ und ' Polizeiprésdium in der Vahr'.

2.2. Die Spendenpr axis des Unter nehmens Zechbau

Deutlich gemacht hat die Bewe saufnahme, dass das Unternehmen Zechbau es verstanden hat,
durch eine gezidte und grol3ziigige Spendenpraxis sowie durch das Gewahren von Vergingti-
gungen, fur das Unternehmen ein giinstiges Beziehungsgeflecht aufzubauen.

Hinzu kommen breit gestreute Geschenke an Entscheldungsiréger in Politik und Verwatung.
Sorgféaltig gefihrte Listen des Unternehmens weisen eine Gesamtzahl von mehreren hundert
Personen aus.

Waiter snd durch das Unternehmen Zechbau Spenden in Hohe von ca. DM 3 Millionenim
Zeitraum von 1998 bis 2002 an verschiedene politische Parteien, Verbande und Ingtitutionen
geleistet worden. Beispidhaft konnte der Untersuchungsausschuss zu den Empfangern dieser
Spenden folgendes festselen:

1045 1048 prof. Dr. Haller 10112/7.
1046 1049 Apm. d. Verf.: Anfang 1997.
1047 1050 Riiter 11426/2.
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Der Vorstzende des Untersuchungsausschusses Kleen (SPD) war biszu
Beginn des Untersuchungsausschusses stellvertretender Vorsitzender des
Vereins’ Bremische Gesdllschaft fir Politik und Bildung', die in den Jah
ren 1996 - 2001 Zech- Spenden in HGhe von ca. DM 26.000,00 erhaten
hatte.

Das Ausschussmitglied Arnold- Cramer hat s Schatzmei sterin der SPD
im Wahlkampf 1999 eine Zech- Spende in Hohe von DM 19.500 und im
Jahre 2000 eine Zech- Spende in Hohe von DM 16.000 entgegengenom:
men.

Das Ausschussmitglied Naazek (SPD) hat ds Vorstzender der Deutsch
Polnischen Gesdllschaft im Juli 2000 eine Spendenbescheinigung dber ei-
ne Zech- Spende in Hohe von DM 10.000 ausgestel It.

Jens Eckhoff (CDU), MdBB und seit 1999 Fraktionsvorsitzender der CDU
in der Bremischen Birgerschaft, hat im Jahre 1997 DM 20.000,00 von
Zechbau fir sein Unternehmen ’ Hanseetische Conaulting’ fir eine Bera-
tertétigket in einem Immobiliengeschéft in Magdeburg erhdten. Gerlich

te, wonach Herr Eckhoff weitere DM 100.000,00 erhaten haben sollte,
wiesen sowohl er dsauch Herr Zech, zunéchgt vor der Bewe saufnahme
gegenlber der Presse zuriick. Spéater musste Herr Eckhoff dann ein Zech-
Darlehen mit spdterem Forderungsverzicht aus dem Jahre 1995 an die
Firma’Bremer Sport- und Investitionsgesdlschaft’ (BSl), an der er ge-
meinsam mit dem damaligen SPD-Fraktionsvorsitzenden Claus Dittbrern+
ner beteiligt war, tber DM 100.000,00 eingestehen. Dartiber hinaus erhidt
1999 die Firma’ Hanseatische Sport-Marketing' — bel der Herr Eckhoff t&
tigwar — Sponsorenmittel der Firma Zech in Hohe von DM 87.000,00.

Grundsétzlich birgt die Annahme von Spenden — zuma wenn Se be kleineren Organisatio-

nen einen Grof¥ell des Etats ausmachen — immer die Gefahr der Entstehung von Abhéngig-
keiten. Problematisch ist es, wenn politische Entscheidungstréger Spenden nicht offen legen,
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obwohl se mit politischen Entscheldungen befasst Sind, die die Spender betreffen. Dies gilt
natUrlich insbesondere auch fir eine Tétigket in einem Untersuchungsausschuss,

B. Feststellungen zu den einzelnen Bauvor haben und

Grundstucksverkaufen

1. Weser stadion-Ostkurve

Der Vertreter von Buindnis 90/Die Gruinen stellt fest, dassunter Verletzung ver gabe-
rechtlicher Vorschriften auf der Grundlage eines ungepr Uften Festpreisangebotes das

Bauvor haben an die Firma Zechbau ver geben wurde.

1.1. Die Planung des Ostkurvenausbaus dur ch das Unternehmen Zechbau

Auf Initigtive des SV Werder Bremen erstdlte das Unternehmen Zechbau ab 1993 eine Pla-
nung fur den Neubau der Ostkurve des Weserdtadions. Mit Fertigstellung der Planung unter-
breitete das Unternehmen Zechbau fir die Umsetzung des Bauvorhabens ein Festprei sangebot
in Hohe von 21,244 Mio. DM zzgl. der damals geltenden Mehrwertsteuer von 15 %.10%*

In einer Besprechung am 11. Juli 1994 unter Beteiligung des SV Werder Bremens, des Sena-
tors fir das Bauwesen, des Senators fir Umweltschutz und Stadtentwicklung, des Senators fr
Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, des Senators fir Inneres und Sport sowie des Unter-

nehmens Zechbau wurde vereinbart, dass der SV Werder Bremen und das Unternehmen

1048 1051 pyA 40,16¢-€.
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Zechbau auf der Basis der vom Unternehmen Zechbau entwicketen Planung eine Bauvo-
ranfrage Sellen sollten.

Spétestens zu diesem Zeitpunkt waren die beteiligten Ressorts mit den Planungen des Unter-
nehmens Zechbau befasst. Und spétestens zu diesem Zeitpunkt wurde versaumt, die — ohne
offentlichen Auftrag — ergtdlte Umbauplanung des Unternehmens Zechbau fUr ein im Eigen-
tum der Stadtgemeinde Bremens stehendes Gebaude, einer vergaberechtlichen Prifung zu
unterziehen.

Am 19. Juli 1994 gellten der SV Werder Bremen und das Unternehmen Zechbau — beide
mittlerweile zu einer Projektgemeinschaft verbunden — eine Bauvoranfrage zur rechtlichen
Zuldssgkelt des geplanten Neubaus. Die Bauvoranfrage wurde am 18. Januar 1995 durch den
Senator fur das Bauwesen positiv beschieden.

Einen deutlichen Versto3 gegen vergaberechtliche Vorschriften stellt die anschlief}ende Uber-
nahme sowohl der Planung, a's auch des vorgel egten Festprei sangebotes durch die BSF dar.
Als Betreibergesdl|schaft des Weserstadions war die BSF eine kommunae Gesdllschaft in der
Rechtsform einer GmbH. Einzige Gesdllschafterin war mit 100 % die Stadtgemeinde Bremen.
Siewar damit dffentlicher Auftraggeber im Sinne des sait 01. Januar 1994 geltenden 8 57 a
Abs. 1 des Haushaltsgrundsétzegesetzes (HGrG).1%%2 Die §§ 57 a— 57c HGrG verpflichteten
die offentlichen Auftraggeber ersmdig kraft Gesetzes zur 6ffentlichen Vergabe von Auftré:
gen. Da auch der zum damdigen Zeitpunkt geltende Schwellenwert in Hohe von 5 Mio. ECU
(ca. 9,5 Mio. DM) durch den Auftragswert des Bauvorhabens Weserstadion Ostkurve tber-
schritten wurde, hétte eine europaweite Ausschreibung von Planung und Bauausfiihrung er-
folgen miissen. Unter Missachtung dieser Vorschriften unterbreitete die BSF am 13. April
1995 dem Senator fur Inneres und Sport einen Finanzierungsvorschlag, der vorsah, die Inves-
tition des Neubaus der Ostkurve auf der Grundlage des Angebotes des Unternehmens Zechr
bau durch die BSF zu redliseren.

1.2. Ungepr iifte Uber nahme des Festpr eisangebotsin die Gremienbeschliisse

1049 1052 \/g|. zur gleichgelagerten Problematik: Kurzgutachterliche Stellungnahme im Auftrag der HIBEG von

Rechtsanwalt Dr. Wolfgang Kirchhoff (Entwurf Oktober 1996) — PUA 187,76 ff..
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Die Hohe des Festpre sangebot Uber 21,244 Mio. DM fand ohne Kostenprifung Eingang in

die Gremienbeschllisse Uber den Ostkurvenausbau.

Am 27. April 1995 wurde das Festprei sangebot durch das Unternehmen Zechbau der Bremer
Sport und Freizeit GmbH (BSF) tibermittelt.2%®® Obwohl in Vorbereitung des Senatsbeschlus-
ses Uber den Neubau der Osttribiine vom 30. Mai 1995 aus dem Wirtschaftsressort kritisch
angemerkt wird, dass eine K ostenberechnung nach DIN 276 nicht vorliege®®?, findet der Kos-
tenansatz des ungepriiften Festpreisangebotes Eingang in den Beschluss des Senats 1%°° Nach
den Richtlinien fur die Planung und Durchfihrung von Bauaufgaben (RLBau), Abschnitt

V.1, it eine Kogtenermittlung gem&3 DIN 276 vorgeschrieben. Auch die nachfolgenden Be-
schliisse der stadtischen Finanzdeputation vom 02. Juni 1995M%°° und der stadtischen Deputa-
tion fur Sport vom 12. Juni 1995 tibernehmen in ihren Beschllissen dieses Investitionsvolu-
men ungeprift. Am 13. Juni 1995 stimmt der Aufsichtsrat der BSF dem Ausbau der Ostkurve
auf der Grundlage der Senatsentscheidung zu und beauftragt die Geschéftdeitung der BSF

den Vertrag mit dem Projekttrager Zechbau zu schlief?en.!>7 Auch zum Zeitpunkt dieses Be-
schlusses lag noch keine Kostenpriifung des Festprei sangebotes vor.

Beigpiehaft |asst sich an dieser Stele auch die interessengd eitete Verhandlungsfiihrung

des Untersuchungsausschussvorsitzenden Kleen dokumentieren. Auf die Ausfiihrungen

des Zeugen Hiineke, Rechnungshof, zur Prifung des Festpreisangebotes ,, ... . Dann

aber muss auf jeden Fall von Herrn Mellenthin, der war ja Controller dort, eine Aussa-
ge sein, ob dieser Preis, insgesamt Generalunternehmerpreis, angemessen ist, und das
begrindet, ausfiihrlich!* entgegnete der Vorgtzende: ,,Das hat er getan! Aber in eéinem
Zeitpunkt vor'®®® der Entscheidung des Senats hat er die Angemessenheit des General-
unter nehmer preises gepr Uft, und dann ist auf dieser Grundlage der Vertrag geschlossen
worden. Wirden Se mit mir einer Meinung sein, dass danach dieser Preis feststeht und

in spateren Prifberichten nicht mehr nachgepr Uft werden muss?” . Auf diese - nicht den

1050 1058 pyA 40,28a.

1051 104 pyA 59,319,

1052 1% pyA 40,38).

1053 105 b j A 40 40a.

1084 1057 ) A g6 36.
10551058 Lapyorh. d. d. Verf..
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tatséchlichen Abl&ufen entsprechende Darstellung - antwortet der Zeuge Hiineke ,,Ja!
Naturlich!*. Und auf die Nachfrage des Vorstzenden: ,Da sind Se mit mir einer Mei-
nung?“, entgegnet der Zeuge Hiineke: ,Ja! Dasist richtig!“°®°. Deutlicher lassen sich
erwinschte Antworten wohl nicht produzieren.

Besondere Bedeutung gewinnt der mehrfach beschlossene Kostenrahmen vor dem Hinter-

grund der Aussage des Zeugen Lemke. Dieser hat ausgefihrt, ,nur, ich kann Thnen sagen,

wenn wir mit der Firma Zech, ... , wenn wir beide [Anm. d. Vef.: Herr Muller und Herr Lem-
ke] das letztendlich ausverhandelt hatten, dann waren wir nicht bel 21,2 Millionen geblieben.
Dasist so sicher wie das Amen in der Kirche. DarUber waren wir uns auch immer einig. Aber

daswar nicht mehr unser Bier.«1060

Oder wie es der Zeuge Noltenius formulierte;

, Einmal galt Zech, dasist jetzt vielleicht sehr salopp, als Apotheke in der Branche oder je-
« 1061

denfalls nicht als sehr preisginstig.

1.3. Unterlassene Priifung des Festpreisangebotes des Unter nehmens Zechbau gemaf}
DIN 276

Eine Prifung des Festpreisangebotes des Unternehmens Zechbau gemé&3 DIN 276 hat auchin
der Folgezait nicht stattgefunden. Dem Kostenvolumen wurde am 31. Juli 1995 durch den
BreHoch-Mitarbeiter Mdlenthin lediglich eine Angemessenheit des Preisesin Anlehnung an
Baupreise fur frihere Umbaumalinahmen im Weserstadion bescheinigt. Herangezogen wur-
den von ihm fir diese Prifung die Baupreise fir die Siidtribiine aus dem Jahre 1992 und die
Westkurve aus dem Jahre 1988.

1056 1959 Hiineke 11705/3.
1057 10%0| emke 11003,2 f..
1058 1%L Noltenius 12108/3.
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Esig damit festzugtdllen, dass eine Kostenermittiung gemé&3 DIN 276 fir das Bauvorhaben
Weserstadion-Ostkurve zum Zeitpunkt der Auftragsvergabe nicht vorgelegen hat. Ein Gber-
schlégiger Kogtenvergleich bel einem Bauvolumen von Uber 20 Mio. DM mit vorangegange-

nen Bauvorhaben im Weserstadion ist unzureichend und unzuléssig. Denn sowohl das Heran:
Ziehen zatlich erheblich friherer Umbaupreise, ds auch die zum Tell vallig unterschiedliche
Bauweise, lassen eine seridse Preisarmittiung nicht zu. Der Zeuge Hineke, der vor seiner Té-

tigkeit beim Landesrechnungshof bem Hochbauamt fir die Preisprifung von Bauvorhaben
zustandig war, und auf sein breites Erfahrungswissen in diesem Gebiet hinwies, antwortete

auf die Frage, ob er ein solches Verfahren der Preisprifung fir ausreichend hate: ,,Nein! Man

kann nicht nach so und so viel Jahren dazwischen so etwas heranzehen zur Beurteilung eines
Preises. Dasist vollig daneben. Das kann kein Mensch so machen. Dort muss ein neuer \Wett-

bewerb gestartet werden. Dasist fur mich véllig klar!*1%%

In diesem Zusammenhang muss auch auf eine zentrale — aber in einem snnentstellenden Zu-
sammenhang wiedergegebene - Aussage des Zeugen Hiineke im vorge egten Mehrheitshe-

richt hingewiesen werden. Der Zeuge Hiineke wird dort mit den Worten: ,,Das hore ich zum
ersten Mal, aber dasist ganz klar, soweit in Ordnung!“ ztiert und daraus wird die Schluss-
folgerung gezogen, dass er seine Unkenntnis einréume und seine Bewertung der Preispriifung
inggesamt anders ausgefalen wéare. Verschwiegen wird, dass sch die zitierte Antwort ledig-

lich auf die folgende Frage des Vordtzenden zur Zustdndigkeit des Herrn Mdlenthin auf in-

terne Ausschre bungsiiberpriifungen des Unternehmens Zechbau bezog: ,Da sind wir unter-
schiedlicher Ansicht, sageich an dieser Stelle noch einmal deutlich. Der Vertrag zwischen
Bremer Sport- und Freizeit GmbH und Kurt Zech GmbH besagt: ' Der Projektentwickler wird
alle Teilleistungen mit Ausnahme der Planungsleistungen in Einzelgewerken ausschreiben
und vergeben.” Dasist also eine vertragliche Pflicht der Kurt Zech GmbH, und Herr Mel-
lenthin als von der BSF bezahlter Baucontroller hatte sicher die Pflicht, sich darber zu in-
formieren, ob dieser Vertragsbestandteil erfilllt worden ist oder nicht.“ 1°°% Lediglich die Un-
kenntnis Uber diese eventudl bestehende Nebenpflicht des Herrn Mdlenthin wurde durch

Herrn Hiineke eingeraumt. Ansonsten erneuerte Herr Hiineke in seiner Aussage vor dem U+

1059 1062 yijneke 11705/4.
1060 1083 Hyiineke 11704/8.
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tersuchungsausschuss die schon gegentiber den Ermittlungsbehdrden gedulerte Kiritik an der
zweifehaften Qualitét des Prifungsvorgangs.

Nach Auswertung dler vorgelegten Akten und Zeugenaussagen ist davon auszugehen, dass

Herr Mdlenthin in Absprache zwischen der Geschéftsfiihrung der BSF und Herrn Prof. Zant-

ke gezidt a's Einzdperson fur die Kostenkontrolle bem Neubau der Ostkurve eingesetzt

worden ist. Ungewshnlich ist dieser énmalige'®®* Vorgang auch deshab, da Herr Melenthin

zu diesem Zeitpunkt intengv in die komplexe K ostenkontrolle des K ongresszentrums Bremen
eingebunden war und ,,auch Uber haupt kein verninftiger Grund erkennbar [war], warumin
dieser extremen Art und Weise von der Geschéaftsvertelung in BreHoch abgewichen werden
sollte.“1%%° BreHoch sd, nachdem Herr Mdlenthin ,.uns auf diese Weise aus den Handen ge-
rissen war, auch beim Kongresszentrum teilwel se wochenlang fiihrungsl os herumgel au-

fen «1066

Herr Mdlenthin wurde von Herrn Prof. Zantke gegen den erklarten Widerspruch und nach-
folgender Remondtration des Betriebdeters der BreHoch, Herrn von Straul? und Torney, fr
die Kostenkontrolle des Bauvorhabens Weserstadion- Ostkurve abgezogen. Er erhidlt eine
,zZunehmend personlich auf seine Person“1%¢’
dienglichen Aufsicht durch Herrn Zantke unterstellt. Der damaige Dienstvorgesetzte des
Herrn Méllenthin, Herr von Straul3 und Torney, gab vor dem Ausschuss an, dass ihm sait der
Aufnahme sainer Tétigkeit im Jahre 1992 ein derart ungewohnlicher Vorgang nicht begegnet

6. 1988 Auf Nachfrage zu den wesentlichen Kritikpunkten dieser Vorgehensweise erkl arte der

zugeschnittene Stelle und war der dlenigen

Zeuge von Straufd und Torney:

,Diewichtigsten Grinde sind natirlich, dassich nach wie vor der Meinung bin, dass man mit
einer einzigen Person ein solches Vorhaben nicht ausreichend kontrollieren kann, geschweige
denn die Angemessenheit von Preisen bescheinigen und Ahnliches. Ein solches Leistungsbild
kann mit einer einzelnen Person bel einem derart komplexen Vorhaben nicht erbracht wer-

den. Es wurde uns auch zu keinem Zeitpunkt irgendein verniinftiger Grund genannt, warum

1061 1% yon StrauR und Torney 11114/6.
1062 1065

von Strauf3 und Torney 11112/5.
1063 1% yon StrauR und Torney 11114/8.
1054 1%7 Heise 11105/2.
1065 198 yon StrauR und Torney 11114/6.
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von unserer Zustandigkeit abgewichen werden sollte. Nachdem wir also unbrokratisches
Verfahren und Flexibilitat und alles Mogliche zugesagt hatten, bisherige Vorhaben ord-
nungsgemal? und termingerecht abgewickelt hatten, da war das also fir uns nicht nachvoll-

Ziehbar, warum das nun genau so sein musste,* 1°¢°

Die Ungewdohnlichkelt dieser Einzeverantwortung wird im Vergleich zu friheren Umbaur
malinahmen im Weserstadion deutlich. Zwar war Herr Mdlenthin auch am Umbau der Siid-
geraden beteiligt, aber zum damdigen Zeitpunkt ,richtig integriert mit Abteilungsleitung und

technischem Betrieb.“1°7°

Dieser enmdige Vorgang macht deutlich, dass durch die gezidte Aufgabenibertragung auf
eine Einzdperson, eine nachhatige Kostenkontrolle nicht angestrebt und moglicherweise

verhindert werden sollte.

Bemerkenswert ist, dass Herr Mdlenthin auch nach seiner Pensionierung weiterhin fir die
BSF entgeltlich tatig war. 1% Als sich Mitte 2002 die Hinweise auf Unregelméigkeiten beim
Bau der Ostkurve des Weser-Stadions in der ¢ffentlichen Diskusson verdichteten, wurde das
Beschéftigungsverhdtnis mit Herrn Mdlenthin durch die BSF beendet.

1.4. Umgehung ver gaber echtlicher Vorschriften

Fur den Vertreter von Buindnis 90/Die Griinen steht fest, dass durch die frethdndige Vergabe
vergaberechtliche Vorschriften verletzt worden sind.

Wiederum im Vorfeld des Senatsbeschlusses vom 30. Mai 1995 wird aus dem Wirtschaftsres-
sort am 26. Mai 1995 kritisch zum Verfahrensvorschlag der Beschlussvorlage zur Sitzung des

1066 19% yon StrauR und Torney 11114/7.
1067 1070 yon StrauR und Torney 11114/10; Mellenthin 11119/6.
1068 1071 Hoffmann 11109/11.
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Senats Stellung bezogen.1°7? Augenscheinlich sei im Hinblick auf das Vergabeverfahren keine
Bieter- Ausschreibung nach verbindlichen EU-rechtlichen Vorgaben vorgesehen. 272 In der
Senatsvorlage wird — vergaberechtswidrig - lediglich auf eine Ausschreibung des Abrissarbe-
ten hingewiesen und die Beachtung geltender V ergabevorschriften angemahnt. Dort heil¥ es,
»die BSF beabsichtigt, den Abriss der Ostkurve unverziiglich auszuschreiben* und ,,bei der
Durchfiihrung der Bauvorhaben werden die geltenden Vergabevor schriften beachtet wer-

den® 1074

Diese Formulierungen sind bereitsin sich widerspriichlich. Entweder werden durch den 6f-
fentlichen Auftraggeber BSF die geltenden V ergabevorschriften beachtet, dann wére die Aus-
schreibung von Planung und Bauausfiinrung zwingend gewesen. Oder es wird durch die BSF
nur der Abriss ausgeschrieben, dann liegt ein Verstol gegen das Vergaberecht vor.

Aber unter Missachtung der in der Senatsvorlage erwéhnten Ausschrelbung der Abrissarbel-
ten, erfolgt — auch ohne Ausschreibung - am 04. August 1995 die Unterzeichnung eines Gene-
ralunternehmervertrages zwischen der BSF und dem Unternehmen Zechbau Uber den Ab-
bruch und den Neubau der Ostkurve des Weserstadions; auf der Grundlage der durch das Un-
ternehmen Zechbau gefertigten Planungen.

Zudem igt davon auszugehen, dass bereits vor Unterzeichnung des Generdunternehmerver-
trages am 04. August 1995 durch das Unternehmen Zechbau mit den Bauarbeiten an der Og-
kurve begonnen wurde, obwohl mit Baumalinahmen gemda § 54 Abs. LHO nur begonnen
werden darf, wenn ausfiihrliche Entwurfszei chnungen und K ostenberechnungen vorliegen.

Bereits am 05. August 1995 erschien aber im Weser-Kurier ein bebilderter Zeitungsartikel mit
der Uberschrift ’ GroRes Loch in der Ostkurve' 1°”° Da auf dem Foto weitreichende Abbruch-
arbeiten zu erkennen sind, muss demnach mit dem Arbeiten zum Neubau der Ostkurve schon
nach dem Ende der Deutschen Leichtathletikmeisterschaften am 02. Juli 1995 und vor der
Vertragsunterzeichnung am 04. August 1995 begonnen worden sein. Zudem legt der auf dem

1069 1072 pyA 59,319.
1070107 pyA 59,319,
1071107 pyA 40,38d.
1072 10% pyA 68,140.
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Foto abgebildete Baufortschritt auch den Schluss nahe, dass die Arbeiten zum Neubau der
Odtribiine bereits vor dem 31. Juli 1995 begonnen haben miissen, und damit zu einem Zeit-
punkt, an dem eine erste Preisprifung des Gesamtvorhabens noch gar nicht vorlag.

Auch der Zeuge Mdlenthin wollte enen Beginn der Arbeiten vor Vorlage der Preisprifung

nicht ausschlief3en: ,,Das kann ich nicht mit hundertprozentiger Scherheit beantworten, ob
die Bagger schon eher angerollt sind, alsich mit meiner Preisprifung fertig war. Meine
Preisprifung ist, meine ich, mit Datum von Ende Juli versehen, und wenn die vorher ange-
rollt waren, dann aufgrund eines miindlichen Auftrages.“'°”® Aber auch ein Baubeginn auf-
grund eines mindlichen Auftrages gdllt ohne Vorlage ener Preisprifung einen Verstol3 ge-

gen die genannten haushaltrechtlichen Bestimmungen dar.

Gerade diese aus den Akten und den Zeugenaussagen gewonnenen Erkenntnisse machen
deutlich, dass unter Inkaufnahme rechtlicher Verstol3e der Gesamtauftrag an das Unternehmen
Zechbau vergeben werden sollte.

Dass mit dem Wettbewerbsverzicht aufgrund einer frethdndigen Vergabe auch immer ein ho-

herer Kostenansatz einhergeht, verdeutlichte der Zeuge Médlenthin. Auf die Frage nach den
Vortelen einer Ausschreibung einzelner Gewerke durch einen Generdunternehmers, erklérte

Herr Médlenthin, ,,darauf braucht man auch gar nicht hinzuweisen. Das macht der General-
unternehmer ja aus eigenem Interesse. Er vergibt ja nicht freihandig, denn damit musser ja

rechnen, dass er dann nicht ein giinstiges Angebot bekommt.“ %7

1.5. Die Vergabe der Rohbauarbeiten durch das Unternehmen Zechbau

Fur den Vertreter von Bundnis 90/Die Griinen besteht zudem der begriindete Verdacht, dass
eine Auschreibung dler Telllestungen ertgegen der vertraglichen Vereinbarung mit dem
Unternehmen Zechbau durch dieses nicht oder nur scheinbar erfolgt ist.

1073 107 Mellenthin 11121/12.
1074 1977 Mellenthin 12312/8.
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Im Projektentwicklervertrag zwischen der BSF und dem Unternehmen Zechbau hatte sich das
Unternehmen verpflichtet, dle Telllestungen, mit Ausnahme der Planungdestungen, in Ein-
zelgewerken einschliefdich Rohbau auszuschreiben und zu vergeben. Lediglich die Vergabe
der Rohbauarbeiten ds Folge einer Ausschreibung des Unternehmens Zechbau zu einem Preis
von DM 6.268.475,02 ist im - dem Ausschussvorgdegten - Aktenmateriad dokumentiert und
durch Zeugenaussagen bestétigt. Uber die geforderte Ausschreibung der weiteren Teilleistun
gen ergaben sich weder aus den Akten noch aus den Zeugenaussagen Hinwelse.

Dass das Unternehmen Zechbau fur die vonihr selbst veranlasste Ausschreibung der Rohbaur
arbeiten Uber die Tochtergesdlschaft Zechbau Baubetriebe den Zuschlag erhidt, war auch fir
den Zeugen Mdlenthin sdbstverstandlich. Er gab an, dass er mit nichts anderem gerechnet

habe und es sa janorma so. ,Daswar mir von vornherein, vom Grundsatz her wohl klar,
dass das so laufen wird.“ 1°® Und weiter fiihrte er aus ,, Das hétte man sich sparen kénnen,
indem man sagt, wir machen diese Arbeiten von vornherein.“*%” Im Gegenteil, es hétte den
Zeugen Méllenthin ,schon ein bisschen stutzig gemacht*, X% wenn das Unternehmen Zechbau
nicht selbst zum Zuge gekommen wére.

Die Beweisaufnahme hat deutlich gemacht, dass neben der exklusiven Einbindung des Unter-
nehmens Zechbau in die Planung, und unter Missachtung vergaberechtlicher VVorschriften
durch die frehandige Vergabe des Gesamtauftrages, dieses Unternehmen in erheblichem Ma
[3e beglingtigt worden ist. Die konsequente Verhinderung einer Vorfestlegung durch eine ex-
klusve Planungsbetalligung ist eine Konsequenz aus den am Bauvorhaben Weserstadion+

Osgtkurve gewonnenen Erkenntnissen.

1.6. Fortgesetzte Missachtung ver gaber echtlicher Vorschriften auch bei den neuen Aus-
baustufen des Weser-Stadions

Die unzul&ssige frethandige Vergabe des Bauvorhabens Ostkurve stellt zudem keinen Einzel-
fdl dar. Seig Tell einer systlematischen Missachtung vergaberechtlicher Vorschriften. Be-

1075 197 Mellenthin 12313/1.
1076107 Mellenthin 12313/2.
1077 1% Mellenthin 12313/2.
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sonders deutlich zeigt sich dies an den weiteren Ausbaustufen des Weser- Stadions. Denn auch
im Zusammenhang mit der Kapazitétserweiterung und dem geplanten Ausbau der Nordgera-
den ig eine erneute Verletzung vergaberechtlicher Vorschriften festzustellen.

Im Ma 2001 wurde durch die BSF ein Generdplanungs- und Projektsteuerungsauftrag in
Millionenhdhe an die Firma PROCON IngenieurgesdIschaft fir wirtschaftliches Bauen mbH
(im Folgenden kurz. PROCON GmbH) erteilt und die entsprechenden V ertrége geschlossen.
Beteiligt am Zustandekommen dieses Auftrages war der ehemaige Mitgesdllschafter des Un-
ternehmens Zechbau und nunmehr fir die PROCON GmbH tétige Andreas Hundsdorfer. Auf
Saiten der BSF zeichnete der Geschéftsfuhrer Herr Hoffmann fur die Vertragsschliel3ung ver-
antwortlich. Vereinbart wurde zwischen der BSF und der PROCON GmbH ein Pauscha hono-
rar ' Generdplanung' in Hohe von ca. 2,2 Mio. DM (exkl. Mw&t.) und ein Pauschahonorar
"Projektsteuerung’ in Hohe von ca. 390.000 DM (exkl. Mwst.).

Nach dem sait 01. Januar 1999 geltenden V ergaberechtsanderungsgesetz (VgRAG) sind die
V ergabevorschriften des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) anzuwenden,
wenn en Bau, Liefer- oder Diendle stungsauftrag von einem in § 98 GWB genannten Offert-
lichen Auftraggeber vergeben wird und der Wert des Auftrags die sogenannten
Schwellenwerte gemal3 8§ 100 Abs. 1 GWB erreicht oder Ubersteigt.

Diese Vorraussetzungen lagenim Fall der Planungsvergabe durch die BSF eindeutig vor.

Die BSF war zum damdigen Zeitpunkt offentlicher Auftraggeber im Sinne des § 98 GWB.
Siewurde von einer Gebietskorperschaft beherrscht, d.h. Gberwiegend finanziert und kontrol-
liert, und zu dem besonderen Zweck gegriindet, im Allgemeininteresse liegende Aufgaben
nicht gewerblicher Art zu erflllen. Ausweidich der dem Ausschuss vorliegenden Akten hat
die BSF zu dieser Frage im Januar 2002 eine eigene rechtliche Stellungnahme eingeholt, die
die getroffenen Feststdllungen in vollem Umfang bestéigt.
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Gema3 8§ 99 Abs 41.V.m. Abs. 3 GWB gdten isolierte Planungde stungen regelméldg as
Diengtleistungsaftrage. 18! Damit betragt - und seit Erlass der Verordnung tiber die Vergabe
Offentlicher Auftrége — Vergabeverordnung — (VgV) in 8 2 Nr. 3 dieser Verordnung festgelegt
- der Schwellenwert fir derartige Diendtleistungsauitrage ohne Mehrwertsteuer € 200.000,00
(DM 384.253,00). Bei der vorliegenden Uberschreitung dieses Schwellenwertes hitte dem:
nach fUr die Planungsvergabe die Verdingungsordnung fir freiberufliche Leistungen (VOF)
Anwendung finden miissen, diein der Regd die offentliche Ausschreibung eines Verhand-
lungsverfahrens vorschrelbt.

Eine solche Ausschreilbung ist nach den bisherigen Erkenntnissen unterblieben, ohne dass
ubgtantielle Ausnahmegriinde dafUr vorlagen.

Hinzu kommt, dass die Vertragsunterzeichnung erfolgte, obwohl en Mitarbeiter der BMB im
Januar 2001 den Kosten nach stichprobenartiger Prifung der Zusammenstdlung der Firma
PROCON GmbH eine Plaushilitét und Angemessenhelt nicht bescheinigte. Der Mitarbeiter
vermerkte zu hoch angesetzte Einheitspreise und nicht nachvollziehbare und zum Tell fasche
Honorarberechnungen.

Diese Angaben des mittlerweile nicht mehr bei der BMB beschéftigten Mitarbeiters stellen
auch die friheren Kostenkakulationen der Bauvorhaben des Weserstadions und insbesondere
die der Ostkurve in Frage. Diese sammen dle vom Zeugen Andreas Hundsdorfer, der auf-

grund seiner Aussageverweigerung nicht zur Aufklarung belgetragen hat.

Der Antrag von Biindnis 90/Die Griinen, den enemdigen Mitarbeiter der BMB ds Zeugen zu
hdren, wurde durch die Ausschussmehrheit abgelehnt.

2. GrolBmarkt

Der Vertreter von Biundnis 90/Die Gruinen stellt fest, dass zunachst - entgegen anders-

lautender Vergabevorschlage - eine Vergabe aller Rohbauar beiten an das Unternehmen

1078 1081 |ngenstau/Korbion, VOB Kommentar, 14. Auflage 2001, S. 2438 f..
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Zechbau erfolgt ist. Erst durch die Il nanspruchnahme ver gaber echtlicher Rechts-
schutzmaoglichkeiten wurde eine Korrektur auf die wirtschaftlichsten Angebote herbei-
gefuhrt.

2.1. Die Vergabe samtlicher Rohbauarbeiten an das Unternehmen Zechbau

In besonderer Deutlichkeit hat die Bewe saufnahme des Untersuchungsausschusses im Zu-
sammenhang mit dem untersuchten Bauvorhaben * Grol3markt’ ergeben, dass die neuen
Rechtsschutzméglichkeiten des Vergaberechtes ein wichtiges Korrektiv gegen vergabe-
rechtswidrige Auftragserteilungen darstellen.

Nur durch die Initiative von Mitbewerbern und durch die Inanspruchnahme des Nachpri-
fungsverfahrens konnte die beabsi chtigte V ergabe aler Rohbauarbeiten zugunsten des Unter-
nehmens Zechbau aufgehoben werden. Unter Beriicks chtigung der Vergabegrundsétze ver-
pflichtete die Vergabekammer die Groldmarkt GmbH zu einer Auftragserteillung an die wirt-
schaftlichsten Anbieter.

Ausgeschrieben wurden fur den Grol3markt Bremen EU-welt die nachfolgend aufgeftihrten
funf Rohbaukomplexe:

VE 7 Markthal lenkomplex Rohbau

VE 8 Speziditétenhdle Rohbau

VE 9 Didributionshale Hameico

VE 10 Didributionshdlen | —V Rohbau
VE 11 Serviceainrichtungen Rohbau

Fur diese funf Vergabeainheiten (VE) wurde unter anderem durch das Unternehmen Zechbau
jewells ein Angebot abgegeben. Jedes dieser Angebote enthidlt folgende Formulierung:
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,» Bél unserer Kalkulation sind wir davon ausgegangen, dass die Vergabeeinheiten VE 7 — VE

11 als Gesamtpaket vergeben werden.“ 1982

Die Audegung dieser Formulierung spielte sowohl im Vergabeverfahren, ds auch im Nach+
prifungsverfahren eine zentrde Rolle. Die Auswertung der eingegangenen Angebote erfolgte
durch die’ BT Bau und Technik GmbH' und die * hansestische Projektentwicklungsgesdll-
schaft mbH'’ (im Folgenden kurz: hgpeg mbH). Ausgehend von der oben genannten Formulie-
rung stellte die BT Bau und Technik GmbH am 28. Juni 2001 die funf Einzelangebote des
Unternehmens Zechbau a's Angebotspaket den finf Angeboten der jewellswirtschaftlichsten
Einzelbieter (3 x Wilbers & Neumann, 1 x Prien und 1 x DOpker) gegeniiber. Aus der Summe
der letztgenannten Einzelbieter ergab sich ein Betrag in Hohe von

€ 8.028.683,40 (inkl. 16 % gesetzl. Mehrwertsteuer).

Demgegentiber bdlief sch die Summe der finf Einze gebote des Unternehmens Zechbau auf

€ 8.084.819,40 (inkl. 16 % gesetzl. Mehrwertsteuer)

und lag damit (iber den Angeboten der Einzelbieter.1%83

Wenn das Unternehmen Zechbau aber nur ein einheitliches Nebenangebot auf dle finf
Rohbaukomplexe beabs chtigte, héite nach der aufgezeigten Gegentiberstellung der Preise

und unter Bertickschtigung der Wirtschaftlichkeit der Angebote, keine Vergabeempfenlung

fUr das Unternehmen Zechbau ausgesprochen werden dirfen. Diese Auffassung wird auch

von der mit der Ausschreibungsdurchfiihrung  beauftragten " hapeg mbH’ getelt. In einem
Gesprachsprotokoll vom 29. Juni 2001 wird unter der Uberschrift * Angebot Fa. Zechbau —
Rohbauarbeiten’ notiert: ,,Gemald dem Angebotsschreiben der Fa. Zechbau wurden die Ver-
gabeeinheiten VE 07 — VE 11 als Gesamtpaket kalkuliert. Gemal3 der vorliegenden Auswer-
tung der Einzelangebote Rohbau der BT Bau & Technik mit aktuellem Stand ist jedoch die
Fa. Zechbau in der Summe aller Vergabeeinheiten nicht die guinstigste Firma. Weiterhin sind

nicht alle Vergabeeinheiten der Fa. Zechbau die kostengtinstigsten, tatsachlich nur die

1079 1082 gjehe beispielhaft fur die VE 7: PUA 124,43,
1080 1083 pyA 124,74,
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GroRmarkthalle!®®* und die Spezialitatenhalle. Insofern kann das Angebot der Fa. Zechbau
2war als Nebenangebot gewertet werden (weil abweichend von den Verdingungsunterlagen
angeboten wurde, im Gesamtpaket kalkuliert), jedoch ist die Fa. Zechbau hieraus nicht mit

Einzelvergaben oder der Gesamtvergabe Rohbau zu beauftragen.” *°%°

Entgegen dieser Stellungnahme der "hapeg mbH" werden durch die BT-Bau und Technik
GmbH in ihren Vergabevorschidgen an die Grol3markt GmbH vom 12. Juli 2001 unterschied-
liche Audegungsvarianten geliefert. Beispid sweise lautet die Formulierung im Vergabevor-
schlag vom 12, Juli 2001 fir die Vergabeeinheit Markthallenkomplex (VE 7):

,GUnstigster Bieter ist die Firma Zechbau. Da die Firma Zechbau nur unter der Bedin-
gung?ee

Angebot als zul&ssiges Nebenangebot zu werten. Eine Wertung des Angebotes der Fa. Zech-

angeboten hatte, dass sie gleichzeitig den Zuschlag fur die VE 7 — 11 erhélt, ist das

bau wurde durch einen Gesamtvergleich mit den Angeboten der guinstigsten Einzelbieter fir
diese Vergabeeinheiten durchgefihrt. Bei dieser Bewertung ergab sich ein Preisvorteil fir

das Angebot der Firma Zechbau.“1°8’

Hindchtlich der Vergabeempfehlung Digtributionshdlen I-V (VE 10) wird — ebenfals am 12.
Juli 2001 - dann aber ausgefuhrt:

,GUnstigster Bieter ist die Bietergemeinschaft Wilbers & Neumann. Rein rechnerisch wéare
dasisolierte Teilangebot der Firma Zechbau glnstiger. Allerdings hatte die Firma Zechbau
nur unter der Bedingung geboten, dass sie gleichzeitig den Zuschlag fur die VE 7 — 11 erhalt.
Eine Wertung des Angebotes der Fa. Zechbau durfte somit nur im Rahmen eines Gesamt-
vergleiches der Angebote der ginstigsten Einzelbieter erfolgen. Bei dieser Bewertung ergab
sich jedoch ein Preisvorteil fiir die Einzelvergaben'®®. Das Angebot der Bietergemeinschaft

Wilbers & Neumann ist das wirtschaftlichste Angebot, da das Angebot der Firma Zechbau

1081 1084 Apnm. d. Verf.: GroRmarkthalle = Markthallenkomplex.

1082 1085 pyA 180,270.
1083 10% Hervorh. d. d. Verf..
1087 pyA 124,35 f..

1084 108 Lapyorh. d. d. Verf..
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fur die einzelnen Vergabeeinheiten nicht gewertet werden kann und da bel Wertung der

Nebenangebote die Bietergemeinschaft das glinstigste Angebot abgegeben hat.”

Mit Schreiben vom 12. Juli 2001 tbersandte die BT Bau und Technik GmbH der Grol3markt
GmbH die folgenden Vergabeempfehlungen Uber die wirtschaftlichsten Angebote:

VE7 Zechbau
VE8 Zechbau
VE9 Wilbers& Neumann
VE 10 Wilbers & Neumann
VE 11 Dopker

Berets einen Tag zuvor, am 11. Juli 2001, fand im Rahmen der regdmé3igen Zusammen-

kinfte das’ Projektgespréch Jour Fixe 27’ Gber den Neubau des Grolimarktes statt. Teilneh-
mer waren Herr Kluge (Grol3markt Bremen GmbH), Herr Franzen (BT Bau und Technik) und
Herr Behnken (hapeg mbH). Punkt 11 des Protokollsist unter der Uberschrift * Abstimmungs-
gespréach Vergaben VE 02 — 46 bel Herrn Timm' zu entnehmen: ,,.Der Aufsichtsratsvorsitzen-
de der Gromarkt GmbH, Herr Timm, bittet um Erlauterungstermin vor Beauftragung und
Darstdlung der Beteiligung ortsansassiger Firmen am Wettbewerb. Termin: 20.07.2001,
15:30 Uhr. In diesem Zusammenhang erstellt BT Bau & Technik eine Ubersicht der Bewer-

bungen in der Rangfolge Bremer Firmen°°

«1090

und Ubergibt diese Unterlage Herrn Kluge so-
wie eine Kopie der Projektsteuerung.

Bereitsam 16. Juli 2001 wird die Gegentiberstellung der Angebote des Unternehmens Zech-
bau mit den glingtigsten Einzel bietern vom 28. Juni 2001 modifiziert. Aus dem Vergleichsan
gebot der glingtigsten Einzelbieter werden die Angebote des Unternehmens Wilbers & Neuw
mann durch Angebote der Bietergemeinschaft KamivKathmann und des Unternehmens Dop-
ker ersstzt. Im Ergebnis stand nun eine Angebotssumme der Einzelbieter in Hohe von

€8.274.262,11 (inkl. 16 % gesetzl. Mehrwertsteuer)

10851989 Hervorh. d. d. Verf..
1086 1090 b\ A 168,270.
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den funf — nunmehr glingigeren - Einzelangeboten des Unternehmens Zechbau in Hohe von

€ 8.084.819,40 (inkl. 16 % gesetzl. Mehrwertsteuer) gegentiber.

Daraufhin erfolgte mit Schreiben vom 25. Juli 2001 der Grof3markt Bremen GmbH die Ver-
gabe samtlicher Rohbaueinheiten - vorbehdtlich eines maglichen Nachprifungsverfahrens -
an das Unternehmen Zechbau:

VE7 Zechbau
VE8 Zechbau
VE9 Zechbau
VE 10 Zechbau
VE 11 Zechbau

Entsprechende Absageschreiben gingen an die Mithieter. Als Grund fir die Nichtberticksich-
tigung der Angebote wird dem Unternehmen Wilbers & Neumann mitgeteilt, dass eine Be-
riickgchtigung - trotz wirtschaftlicherer Angebote — aufgrund eines zu hohen Nachunterneh-
meranteils nicht erfolgen konne.

2.2. Nachpr tfverfahren und teilweise Aufhebung der Vergabeentscheidung

Gegen diese Vergabeentscheidung legte das Unternehmen Wilbers & Neumann Rechtsmittel
ein. Das Unternehmen riigte einen Verfahrensverstol? und beantragte vor der Vergabekammer
die Einleitung eines Nachprifungsverfahrens.

Die 2.Vergabekammer der Frelen Hansestadt Bremen hat aufgrund der mindlichen Verhand-
lungen vom 15. und 23. August 2001 am 23. August durch Beschluss festgestdllt, dass das
Unternehmen Wilbers & Neumann in seinen Rechten nach § 97 Abs. 7 GWB verleizt ist. Der
Grol3markt GmbH wird in diesem Beschluss aufgegeben, auf die Angebote des Unternehmens
Zechbau fur die Vergabeainhaiten 07 — 11 einen Zuschlag nicht zu erteilen und die Angebote
unter Beachtung der Rechtsauffassung der Vergabekammer neu zu werten.
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In ihrem Beschluss stellt die 2. Vergabekammer fest, dass die Angebote des Unternehmens
Wilbers & Neumann zu Unrecht wegen eines zu hohen Nachunternehmeranteils unbertick-
gchtigt geblieben snd. Die funf Angebote des Unternehmens Zechbau wurden durch die
Vergabekammer ds Einze angebote gewertet, die im Rahmen der jeweiligen Vergabesinhei-
ten im Wettbewerb zu den Einzelangeboten der Mitbewerber stehen. 109t

Konsequenz dieses Beschlusses war die Auftragserteilung fir die Vergabeeinheiten 8 und 9
aufgrund der wirtschaftlichsten Angebote an das Unternehmen Wilbers & Neumann.

Da die Gesamtvergabe der Rohbauarbeiten an das Unternehmen Zechbau damit gescheltert
war, fie die Vergabeainheit 11 an den wirtschaftlichsten Bieter Dopker.

Nur hinsichtlich der Vergabeainheiten 7 und 8 hatte das Unternehmen Zechbau die jeweils
wirtschaftlichsten Einzel angebote abgegeben.

Im Ergebnis erfolgte die Vergabe damit entsprechend der urspriinglichen Vergabeempfehlung
der BT Bau und Technik GmbH.

2.3. Bewertung

Nach Feststellung von Biindnis 90/Die Griinen wurde im Rahmen des Vergabeverfahrens der
Rohbaukomplexe des Grolmarktes zunéchst versucht, entgegen der eigentlichen Empfehlung
der BT Bau und Technik GmbH, samitliche Vergabeainheiten an das Unternehmen Zechbau
zu vergeben. Wer letztlich fir die unrechtmé&3ge Wertungsveranderung der Angebote ver-
antwortlich zeichnete, lief3 Sch in der Bewe saufnahme nicht endgtiltig kldren. Fest steht aber
fUr den Vertreter von Bindnis 90/Die Griinen, dass erneut eine unzul&ssige Bevorzugung des
Unternehmens Zechbau besbsichtigt war. Diese — rechtsfehlerhafte — VV orgehensweise der
Grofimarkt GmbH verdeutlicht die Notwendigkeit einer konsequenten Beachtung der verga-
berechtlichen Vorschriften wahrend des gesamten Vergabeverfahrens. Nur so lassen sich die -
das Vergabeverfahren leitenden - Grundsétze des Wettbewerbs und des Gle chbehandlungs-

gebotes gegen unzuldssige I nteressenausiibungen durchsetzen.

1087 1091 pya 279,307 ff..
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3. Polizeihaus am Wall

Der Verkauf desin zentraler Innenstadtlage gelegenen ' Polizeihauses Am Wall’ an das
Unternehmen Zechbau erfolgte im Rahmen einer Paketlésung unter unzulassigem Aus-
schlussvon Mitbewerbern. Ein um 2,3 Mio. DM hoheres Konkurrenzangebot fir das
Gebaude erhielt daher nicht den Zuschlag. Entgegen der in der Ausschreibung vor gese-
henen Gberwiegenden Nutzung fur den Einzelhandd und private Dienstleistungsunter-
nehmen lagen dem Unternehmen Zechbau exklusiv Erkenntnisse tiber eine Giberwiegen-

de offentliche Nutzung mit entsprechenden langfristigen Mietvertréagen vor.

3.1. Die Paketltésung mit dem neuen Polizeiprasidium in der Vahr

Der Verkauf des Polizeihauses am Wall und die Vergabe der Umbauarbeiten zum neuen Poli-
zeipréddium in der Vahr waren Telle eines Vergabepaketes an das Unternehmen Zechbau.
Aufgrund dieser Paketl 6sung wurde dem um 2,3 Millionen DM hoheren Konkurrenzangebot
der Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG nicht der Zuschlag erteilt.

Als Ergebnis der Beweisaufnahme steht zunéchst fest, dass eine enge Verbindung zwischen
dem VerkaufserlGs fur das Polizeihaus am Wall und der Finanzierung des neuen Polizeipréas-
diumsin der Vahr bestanden hat. Eine Vidzahl von Zeugen hat diese finanzidle Verknipfung
der beiden Bauprojekte bestétigt. Der zu erwartende V erkaufserlos von 8 Mio. DM war dem+
nach Tell der Finanzierungdésung flr das neue Polizeiprasidium in der Vahr. Fir den Vertre-
ter von Bundnis 90/Die Griinen steht aber fest, dass diese Finanzierungd 6sung fur den Ver-
kauf des Polizeihauses an das Unternehmen Zechbau nicht ausschlaggebend war. Insbesonde-
re schon deshab, da ein wesentlich htheres Angebot der Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG
abgegeben wurde.

Vidmehr geht fir den Vertreter von Bindnis 90/Die Griinen fet, dass neben diesen finan
zZidlen Agpekten, eine sogenannte Paketl6sung mit der Vergabe beider Bauvorhaben an das
Unternehmen Zechbau schon frihzeitig geplant war. Hierfur spricht insbesondere die glaub-
hafte Aussage des Présidenten der Architektenkammer, Herrn Turk, der in seiner Aussage vor
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dem Untersuchungsausschuss angegeben hat, dass Herr Zech ihm am 19. September 1996 im
SPD-Gesprachskreis ' Gemeinschaftsaufgabe Innengtadtentwicklung' persnlich mitgetellt
habe, dass zu erwartende Verluste mit dem aten Polizethaus am Wall durch entsprechende
Gewinnchancen beim Bauvorhaben Polizeiprésdium in der Vahr kompensiert werden soll-

ten. 1092

Auch die Zeugin Grewe-Wacker konnte sich, auf die Aussage des Zeugen Turk angespro-

chen, ds Beteligte des SPD-Gespréchskreises vom 19. September 1996 ,,an dhnliche AuRe-
rungen erinnern.2%%3 Nach ihrer Erinnerung sei es aber Herr Schreiber, in seiner Funktion as
baupalitischer Sprecher der Fraktion der SPD in der Bremischen Birgerschaft gewesen, der
dieses’ Paket’ dargestellt habe. ,In diesem Zusammenhang hat er eben dafir pladiert, Mittel
und Wege zu finden, und wenn es eine Koppelung sei, um Projekte auf diesem Weg dann fir
Bremen und zu Bremens Nutzen voranzubringen. Das war aber auch eine generelle Einlas-
sung.“1%%* Herr Schreiber habe es a's ein Vorgehen betrachtet, das er zwar schwer hilligen
konne — “er hatte irgendwie so mit Krote schlucken kommentiert” — aber a's einen Weg sehe,
um beide Projekte redisierbar zu machen.1%%°

Diese Aussage deckt sich mit einem Vermerk des Geschéftsfiihrers der Hanseati schen Indust-
riebeteiligungen GmbH (HIBEG), Herrn Fischer, bereitsvom 27. Juli 1994, Jahre vor spéte-
ren Ausschreibungs- oder Vergabeverfahren. Anlésdich einer Zusammenkunft mit den Her-

ren Zech (Unternehmen Zechbau), Hundsdorfer (Unternehmen Zechbau), Timm (Senator fir
Wirtschaft, Mittelstand und Technologie), Diren (Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und
Technologie), Facklam (Senator fUr Inneres und Sport) und Geertz (HIBEG), vermerkt Herr
Fischer unter der Uberschrift “Basis': ,,Zech tber nimmt jetziges Polizeiprasidium fiir ca. 8
Mio.“ Welter vermerkt der Zeuge Fischer, ,,Zech tbernimmt vom Bund Kaserne, richtet [her]

und vermietet an Innensenator .“ 1%

Dass zwischen den Bauvorhaben nicht lediglich eine finanzielle Verbindung bestand, ergibt

sch auch aus einem weiteren Vermerk der Zeugin Grewe-Wacker. Am 20. November 1998

1088 1092 Tk 11419/5.
1089109 Grewe-Wacker 12216/2.
1090 1% Grewe-Wacker 12216/8.
1091 10% Grewe-Wacker 12216/2.
1092 10% pyA 234,110.
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notierte Se, dass der Kaufpre's bendtigt werde, um den Umbau der Kaserne Vahr fir Zwecke
des neuen Polizeiprasdiums zu finanzieren. ,,Angebote, die diesen Zusammenhang nicht be-
riicksichtigen, sind auszuschlieRen.“%®” Zwar wurde dieser Vermerk nach der Vergabeent-
scheidung von Anfang 1998 gefertigt, die Zeugin Grewe-Wacker gab aber an, dasssie,,im
Prinzip den Sachverhalt noch einmal dargestellt“ habe.2%°® Oder wie sich der Zeuge Haller in
diesem Zusammenhang ausdriickte, ,,das andere war immer die Frage: Paket, das kann nicht
sein, dasswir da einen etwas hoheren Preis bel Polizeihaus erlosen, aber Lettow-Vorbeck-

Thema ungel st vor uns herschlabbern. Das konnte nicht sein.“19%

Nach Ansicht des Vertreters von Biindnis 90/Die Griinen miissen verbundene Verkéufe von
offentlichen Immohilien im Rahmen eines K oppel geschéftes bzw. einer Paketl sung nicht
zwangdaufig einen Verstol? gegen haushdtsrechtliche Vorschriften darstellen. Koppelge-
schéfte — wieim vorliegenden Fal - zwischen dem Verkauf einer 6ffentlichen Immobilie und
der gleichzetigen Vergabe e nes bedeutenden offentlichen Investitionsvolumens, stellen aber
neben einem moglichen Verstol? gegen vergabe- und haushdtsrechtliche Bestimmungen, auch
immer einen Wettbewerbsverzicht dar. Bedeutung gewinnt dieser Wettbewerbsverzicht fir
die 6ffentlichen Haushdte in doppelter Sicht. Neben dem Einnahmeverlust durch einen nied-
rigeren Verkaufserlds wie im vorliegenden Fal, ist in der Regel eine erhdhte Belastung des
offentlichen Haushalts durch fehlende pre sregulierende Mitbewerberangebote zu verzeich-

nen.

3.2. Missachtung der Ausschreibungsbedingungen bei der Vergabeentscheidung

Anfang der 90er Jahre wurden im Wirtschaftsressort erste Uberlegungen fiir eine gewerbliche
Nutzung des Polizethauses am Wl angestllt.

Ausgangspunkt dieser Uberlegungen waren die am 23. Mai 1989 beschlossenen “Leitlinien
fUr die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bremen bis zum Jahr 2000°.
Zid der Leaitlinien war die Entwicklung von Geschéftsflachen in Richtung Weser und Ogter-

1093 1097 PUA 205,201.
1094 1098 > a\we-Wacker 12217/2.
109 prof. Dr. Haller 10113/2.
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tor. Durch die Einrichtung von Gechéften und Gastronomie im Polizethaus sollte eine Ver-
bindung zwischen den Einkaufszonen der Innenstadt und denen im Ogtertor hergestellt wer-
den. In diesen Uberlegungen sollte das Polizeihaus einen “ Trittstein® zwischen den Einkaufs-

zonen darstdlen.

Nicht zweifdsfrei festgestellt werden konnte, wer in den Jahren 1993/94 hinschtlich der Um-
bautiberlegungen den ersten Kontakt zum Unternehmen Zechbau hergestellt hatte. Vides
spricht dafur, dass diese Kontaktaufnahme durch das Wirtschaftsressort hergestel It worden i<t
Der Zeuge Prof. Dr. Hdler erklarte vor dem Ausschuss, dass er nicht ausschlief3en konne,
dass das Wirtschaftsressort die Firma Zechbau angesprochen habe 1% Und der Senator fir
Inneres und Sport, Herr van Nispen, schreibt in eéinem Schreiben vom 01. Februar 1995 an
den Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie:

»Dank der in lhrem Haus bestehenden Kontakte zu einem Investor (Fa. Zechbau und HIBEG)
scheint ein Weg gefunden, die Verlegung insgesamt zu ermdglichen und sie zu verbinden mit
einer gewerblichen Nutzung von Teilflachen des Kasernenareals sowie den bisher von der

Polizei in der Innenstadt genutzten Gebauden.“*%*

Auswedich der Aktenlage und der Bewe saufnahme hat am 13. August 1993 eine erste Ge-
spréchsrunde mit Herrn Torke (Sfl), Herrn Keller, einem Vertreter der WG und zwel Vertre-
tern des Unternehmens Zechbau stattgefunden. 1102

Auch der Zeuge Facklam konnte vor dem Ausschuss keine Angaben darliber machen, wer die
Vertreter des Unternehmens Zechbau zu diesen Gespréchsrunden beim Senator fir Wirt-
schaft, Mittelstand und Technologie eingeladen hatte. 1hn habe aber ziemlich Uberrascht, dass
an der zweiten oder dritten Gesprachsrunde die Herren Zech und Hundsdorfer beteiligt gewe-

sen seien. 1103

1095 10 prof. Dr. Haller 10202/3.
109 10 pyA 87, 4/276.

1097 12 Timm 10202/5 f..

1098 19 Facklam 10701/5 f..
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Im Dezember 1994 |egte das Unternehmen Zechbau fiir das Polizeihaus eine erste Planungs-
studie des Architekturbiiros Klumpp vor und am 9. Méarz 1995 wurde dem Senator fur Wirt-
schaft, Mittestland und Technologie ein verbindliches Angebot des Unternehmens Zechbau

Uber den Erwerb des Polizahauses zu einem Preisvon 8 Mio. DM unterbreitet.

Das die geplante Ausschreibung weniger auf einen zu erzidenden Verkaufserl s, s vidmehr

ene auf die Interessen des Unternehmens Zechbaus zugeschnittene Ausschrelbung ausgerich

tete Notwendigkeit darstellte, verdeutlicht ein Schreilben Herrn Timms vom 14. Dezember

1995. Er fuhrt dort aus, ,,das Zechbau-Angebot ist aus Sicht des Wirtschaftsressorts geeignet,
den Standort durch eine attraktive neue Nutzung wesentlich aufzuwerten; es erfullt insoweit in
vollem Umfang die Voraussetzungen des IBZ. ... Ich halte es nicht fUr vertretbar, dass Bremen
... einen Investor verliert, so dass eine Realisierung dieses Schllissel projektes erneut fraglich

ware® 1104

Daneben ig esim Vorfdd zu einer exklusven Beratung der Planungen mit dem Unternehmen
Zech gekommen. Aus einem Tdefonvermerk des Herrn Fischer Uber eénen Anruf des Mitar-
beiters der GBI, Herrn Janssen, geht hervor:

» Gesprach mit Hr. Westermann tiber Unterlagen Polizeihaus. Plane und Baubeschreibung

nur mit Zech verhandelt“1%

Vor diesem Hintergrund erfolgte am 7. September 1996 die 6ffentliche Ausschreibung des
Polizahauses.

3.3. Missachtung der Ausschreibungsbedingungen bel der Vergabeentscheidung

Eswar nicht Aufgabe des Untersuchungsausschusses, Uber die verschiedenen Konzepte der
Bewerber im Ausschreibungsverfahren zu urteillen. Festzugtellen ist aber, dass die heute durch
das Unternehmen Zechbau vorgenommene Nutzung des Gebaudes den Anforderungen der

1099 1104 pyA 239,254,
1100 105 pyA 232,173.
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Ausschreibung nahezu vollsténdig widerspricht. Diese Abwelchung von den Ausschrelbungs-
bedingungen war im Ausschrelbungsverfahren beraits erkennbar und ist offensichtlich unter
Missachtung der inhdtlichen Anforderungen der Ausschreibung dazu genutzt worden, die
Entscheidung fir den Verkauf des Polizeihauses an das Unternehmen Zechbau vorzunehmen.

Grundlage der Auschreibung war die Anbindung der Einzel hande sgeschéfte im Bremer Os-
tertor an die innerstadti schen Einkaufsmaglichkeiten durch den Umbau des Polizeihauses am
Wal. Unter diesem Gesichtspunkt war fir das Polizeihaus am Wall eine vornehmliche Nut-
zung durch Einzehandd-, Gastronomie- und zum Tell Diengtleistungsunternehmen vorgese-
hen. Eine dffentliche Nutzung war - ds Option - ausschlieldich fir ene mogliche Polizawa-
chefur die Innenstadt vorgesehen.

Bemerkenswert ist deshalb nicht nur, dass das Unternehmen Zechbau im Rahmen der Aus-
schrelbung zwel Angebote abgab, sondern vidmehr, dass eines der Angebote bereits eine
grof¥&umige Nutzung des umgebauten ’ Polizeihauses Am Wall' durch die Stadtbibliothek
vorsah. Esigt davon auszugehen, dass zum Zeitpunkt der Vergabeentscheidung bereits eine
tellweise Gffentliche Anmietung des Polizethauses Am Wall durch die Staditbibliothek geplant
war. Nicht festgestdllt werden konnte, ob die Anmietung von Tellen des Polizeihauses Am
Wil fir Zwecke enes Gerichtszentrums, bereits zum Zeitpunkt der Vergabeentscheidung
politisch entschieden war.

Fr eine frihzeitige Festlegung auf eine zumindest teilweise 6ffentliche Nutzung des Polizei-
hauses oricht, dassin den internen “Fischer Vermerken® vorgefundene, und - auswveidich
eines Protokolls vom bereits 06. September 1994 - in Anwesenheit der Herren Timm
(SWMT), Diren, Facklam, Zech und Hundsdorfer vorgestellte K onzept:

»Nutzung Polizeiprasidium
EG - Léden
OG - offentl. . od. halbdffentliche Nutzung* 1

Dadie sch abzeichnende Entwicklung - entgegen den in der Ausschreibung genannten VVor-
aussetzungen - nur noch einen sehr eingeschrankten stédtepl anerischen Gestatungsspidraum

1101 1106 pyA 234,111,
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zulief3, ware nach Ansicht des Vertreters von Buindnis 90/Die Griinen eine erneute Ausschrei-
bung zwingend erforderlich gewesen. Die bereits im Ausschreibungsverfahren absehbare U+
berwiegend 6ffentliche Anmietung des’ Polizethauses Am WAl hétte zu einer nachhdtigen
Verbesserung des Verkaufserl 6ses gefuihrt. Dieses zeigt schon das durch die Weser-Wohnbau
abgegebene Gebot, welches bereits ohne offentliche Anmietungszusagen mit 2,3 Mio. DM
deuitlich Uber dem Gebot des Unternehmens Zechbau lag. Durch die Missachtung der bereits
absehbaren Entscheidung zur 6ffentlichen Anmietung des’ Polizehauses AmWall' it durch
die getroffene Vergabeentscheidung zugunsten des Unternehmens Zechbau ein bedeutender
fiskalischer Schaden entstanden.

3.4. Groi¥flachige Anmietung fur Zwecke der Zentralbibliothek

Nach Uberzeugung des Vertreters von Biindnis 90/Die Griinen steht zudem fest, dass das Un-
ternehmen Zechbau - entgegen der Ausschrelbungsbeschreibung — exklusv und friihzetig
Informationen Uber eine magliche Gffentliche Tellanmietung flr Zwecke der Stadtbibliothek
besessen hat.

Nur so ist zu erklaren, dass durch dieses Unternehmen neben einem ausschreibungskonfor-
men, en zweites Angebot unter Einbeziehung der Raumerfordernisse der Stadtbibliothek ein-
gereicht wurde. Hinzu kommt, dass - wettbewerbswidrig - beide Nutzungsentwiirfe des Un-
ternehmens Zechbau im Stadttallbeirat Mitte vorgestellt wurden.

Einem, durch Frau Lison am 04. April 1997 verfassten Vermerk, ist zu entnehmen, dass Herr
Zantke ihr gegenliber bereits zu diesem Zeitpunkt ,,einen Erfolg fir das Polizeihaus nur in
Kombination mit der Zentralbibliothek sehe.“*1%

Und aus zwel weiteren handschriftlichen, personlichen Vermerken Frau Lisonsvom 16. April
1997 und 27. Mai 1997 geht hervor:

1102 107 pya 62, 11/239.

46



Votum Bindnis 90/Die Griinen — Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

«1109

»- Zantke hat gesagt, Zech soll man nehmen (ohne ZB — einfach besseres Kon-
zept)

- 6.6. wird Grundstlicksausschuss wahrscheinlich beschlief3en, dass an Zech
verkauft wird

- deshalbist It. H. Backhaus jetzt 6ffentliche Diskussion nicht so sinnvoll

in 2 Wochen Lettow-Vorbeck-Kaserne

dann gemeins. Gespréch tiber Grundlagen, Kosten ... 1%

»- Hundsdorfer fragen: Interesse an den Immobilien Schiissel-

korb/Schleifmihle

- Gesprach mit Timm:

- Problem:  Zech-Prioritét soll nicht so deutlich werden — Zimmermann hat
2 Mio. mehr geboten, aber Zech hat mehr Investition vor

Am 13. Januar 1998 erhielt das Unternehmen Zechbau den Zuschlag. Die notarielle Beurkurn-
dung des Kaufvertrages fand erst am 18. Juni 2001 pardlel zur Unterzeichnung des Mietver-
trages Uber ca. 3.500 gm Nutzfl&che fir die Zentrabibliothek.

Fest steht, dass das Unternehmen Zechbau auch nur bereit war, den Kaufvertrag zu unter-
schreiben, wenn zeitgleich der Vertrag Uber die Anmietung von Héchen der Stadthbibliothek

unterzeichnet wird.

Aus einer Nachricht Herrn Kéttgens an die Herren Krause und Schnoor vom 01. Februar 1999
Uber eine Beratung in der Staatsrdtekonferenz vom 25. Januar 1999 beztiglich der Zentralbib-
liothek geht hervor, dass vom “Vordtzenden Finanz und Wirtschaft“ die Vorlage zum Stand-

1103 1108 b yA 62 11/248.
1104 1109 PUA 62, 1l 251.

47



48 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

ort der Zentralbibliothek angemahnt werde. Weiter filhrte Herr Kéttgen Uber diese Beratung

aus

»Haller wies darauf hin, dass der Vertrag mit Zechbau wohl nicht zustande kommen werde,
wenn die Bibliothek nicht ins Polizeihaus ziehe. Das sei nicht hinnehmbar ,’ wegen der einen
Mark, die das mehr koste “111°

Letztlich gab auch die Zeugin Lison an, ihr s&i immer gesagt worden, dass die Terminierung

der Vertragsunterzeichnungen an eénem Tag zu vallziehen 4., ... mir ist immer bel der Ter-
minierung dieser Unterschrift gesagt worden, dass muss sich an einem Tag vollziehen. Zech-
bau unterschreibt den Kaufvertrag nur, wenn auch der Mietvertrag vorliegt”, sa ihr mitge-

tailt worden. 2t

3.5. Die" Fischer-Vermerke"

Das Beweisergebnis zum ' Polizethaus am WAl und nachfolgend dargestdit zum ' Polizelpré-
gdium in der Vahr' wird best&igt durch die im Rahmen der polizellichen Ermittlungshand-
lungen sichergestellten handschriftlichen Vermerke des ehemdigen Prokuristen der HI-
BEG/BIG, Herrn Fischer. Diese Vermerke kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu, da
Herr Fischer im Zeitraum von 1994 bis 1998 in umfangreichen Vermerken seine personlichen
Eindrticke aus Verhandlungsrunden und Uber Telefonate handschriftlich authentisch fest-
gehdten hat. Die Vermerke heben sch damit von dem Uberwiegenden Aktenmaterid ab, wel-
chesin der Regd erst nach behdrden oder gesdllschaftanternen Abstimmungen niedergd egt
worden ist. Der Zeuge Fischer hat seine Vermerke dagegen ds " private Aufzeichnungen”
auschlieldich fur den elgenen Gebrauch gefertigt.

Im Hinblick auf die Untersuchungsgegensténde des Ausschusses finden sich in den Vermer-
ken Uberwiegend Aufzeichnungen zu den Bauprojekten ' Polizehaus Am Wall’ und * Polizei-

présdium in der Vahr'.

1105 1110 pyA 60, 1/405.
1106 1111 ison 11615/2.
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4. Polizeiprésdium in der Vahr

In besonderer Deutlichkeit konnte hinsichtlich desNeubaus des Polizeiprasidiumsin der
Vahr durch die Beweisaufnahme nachgewiesen werden, dass durch die exklusive- ,,in-
formelle’ - Vergabe der Planung an die Kurt Zech GmbH und ver schiedene Einfluss-
nahmen im Verfahren letztlich die unzuléssige Ver gabeentscheidung Giber eine Finan-

zierungd 6sung an das Unternehmen Zechbau erfolgte.

Der Vertreter von Bundnis 90/Die Grinen geht nach der Beweisaufnahme davon aus,
dassdie Vergabe der Umbauarbeiten zum neuen Polizeiprasidium in der Vahr im Rah-
men der bereitsbem Verkauf des’Polizeihauses Am Wall’ festgestellten Paketldsung

erfolgten.

4.1. Die exklusive Planungsver gabe fir das Polizeiprasidium in der Vahr an das Unter-

nehmen Zechbau

Zu Beginn der 90er Jahre wurde der Standort L ettow-V orbeck-Kaserne in Bremen-Vahr von
der Bundeswehr aufgegeben. Ausgehend von einem unbefriedigenden Zustand des Gebéaudes
’Polizeihaus am Wall’ wurden erste Uberlegungen tiber eine Verlagerung des Polizeiprasidi-
ums aus der Innenstadtt in die umgebauten Kasernengebéude angestellt. Ergmalig beschéftigte
sch der Senat am 22. Juni 1993 in einer gemeinsamen Vorlage der Ressorts Inneres und
Sport, Judtiz, Kultur sowie Wirtschaft, Mittelstand und Technologie mit dem Thema'’Verle-
gung des Polizeiprésidiums 1112

Nach dem Ergebnis der Bewe saufnahme steht fest, dass das Unternehmen Zechbau "exklu-
V" bereits in diesem frihen Stadium, spétestens aber seit Ende 1993 /Anfang 1994, mit der
Panung der Umbaumal3nahmen auf dem Geldnde der ehemaligen Lettow-V orbeck-Kaserne
befasst war. Wichtige Planungsunterlagen des Kasernengeléndes erhielt das Unternehmen
Uber den Abtellungdeter fir Landesvermogen und Bauabteilung bel der Oberen Finanzdirek-
tion, Herrn Lambrecht. Herr Lambrecht war im Auftrag der Bundesvermdgensverwaltung im

107 112 v/ PUA 221,1.
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Jahre 1994 mit der Wertermittlung fiir das Kasernengrundstiick befasst. Die Wertermittiung
war Basis fir Verkaufsverhandlungen dieser Bundedliegenschaft. Im Rahmen dieser Tétigkeit
ganden ihm offenschtlich die Planungsunterlagen zur Verfligung, die dann an das Unterneh-

men Zechbau ausgehandigt wurden.

Die Ubergabe der Planungsunterlagen firr die Lettow-V orbeck-K aserne stand bereitsin Zu-
sammenhang mit “informelen* Vereinbarungen der Entscheidungstrager zur Ubernahme des
Polizeiprasidiums durch und der Vergabe des Umbauauftrages fir die L ettow-V orbeck-
Kaserne Bauauftrage an das Unternehmen Zechbau im Rahmen der bereits dargestellten Pa-
ketl6sung. Der Zeuge Fischer hat hierzu in einem Vermerk vom 27. Juli 1994 Uber ein Ge-
gpréch beim Senator fur Wirtschaft, Mittelstand und Technologie bereits 3 Jahre vor der form-
lichen Entscheidung festgehdten:

"Projekt: Lettow/Vorbeck/Kaserne
TN: Hr. Timm, Hr. Duren, Hr. Facklam, Hr. Zech, Hr. Hundsdorfer, Hr. Geertz
- Umzug der Polizei in die Lettow-Vorbeck-Kaserne

- Abschnittsweise
- 45 bis 50 Mio.

o

as

n

- Zech Ubernimmt jetziges Polizeiprasidium fir ca. 8 Mio.
1. Zech Gbernimmt vom Bund Kaserne richtet her und vermietet an | nnensenator
2. Bremen Ubernimmt — erteilt Bauauftrag an Zech

3. HIBEG Ubernimmt — erteilt Bauauftrag an Zech* '3

Die Planung fur den Umbau Lettow-V orbeck-Kaserne durch das Unternehmen Zechbau be-
gann unter Beteiligung verschiedener Senatsressorts. In einem weiteren Vermerk vom 24.
Januar 1995 notiert der Zeuge Fischer unter der Uberschrift "Projekt: Lettow-Vorbeck-

1108 1113 pyA 234, 109; Hervorh. d. d. Verf..
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Kaserne" tber eine Besprechung bel Herrn Kdler unter Tellnahme von Frau Gotheer-Huineke,
Herrn Timm und Herrn Geartz:

"Ortstermin — (WMT, Inneres, Fin, Bundesvermogensverwaltung) Nutzungskonzept ist noch
nicht abschlief3end abgestimmt, Strukturkonzept ist okay — es muss gepr Uft werden, ob finan-
Zierbar — gefuhlsmanige GrofRenordnung ca. 65 Mio. einschliefdlich Grundstiick (ca. 15

Mio.)" 1114

Bereits am 30. Januar 1995 fand eine weitere Besprechung zwischen Herrn Zech, Herrn Fi-
scher und Herrn Gerste zu ersten konkreten Planungen Projekt Kaserne Vahr détt. Die The-
men der Besprechung gibt der Zeuge Herr Fischer in einem handschriftlichen Vermerk wie-

der:

"Projekt: Kaserne Vahr

1. Raumbedarf ist optimal

2. Technik — digitale Funkanlage ... — Baukosten optimieren ...

Restbetrag Zwischenfinanzierung HIBEG

- Bauauftrag kann nur in Verbindung mit Zusicherung der Ankaufe Polizeiprasidium etc.

erteilt werden.« 111°

Bemerkenswert an diesen Vermerken ist einersaits die Tatsache, dass offensichtlich unter
Beteiligung verschiedenster Ressorts auf hochster Ebene bereits die konkrete Planung fir das
Polizeiprésdium in der Vahr durch das Unternehmen Zechbau vorgenommen wurde, und
anderersaits die Vergabe des Bauauftrages fir die Kaserne Vahr mit der zwingenden Zusiche-

rung eines Ankaufs des Polize présidiums verbunden worden i<t

Berdts sait 1994 beteiligte Sich ein ganzer Stab von bis zu 12 Polizeibeamten in Zusammen-
arbeit mit dem Unternehmen Zechbau an der Erstellung detaillierter Planungen fur das Bau-

vorhaben. Diese, sich tiber Jahre hinziehende Planung in Arbeitsgruppen zwischen der Poli-
zel, dem Unternehmen Zechbau und Mitarbeitern verschiedener Ressorts konnen nach Auf-
fassung von Bindnis 90/Die Griinen nur auf eine politische Entscheidung zurtickgehen.

1109 M A 234, 117.
1110 1115 pyA 234, 118; Hervorh. d. d. Verf..
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Die Planung mindete in einem Festpreisangebot des Unternehmens Zechbau vom 21. Februar
1995. Die Um- und Neubaukosten wurden in diesem Angebot mit einer Gesamtsumme von
48,954 Mio. DM beziffert.

Haufige Begriindung, dass es Sch um ein giingtiges Preisangebot gehandelt habe, war, dass
die vom Unternehmen Zechbau in Aussicht gestellten Baukosten, deutlich unter denen von
der BreHoch veranschlagten Kosten in Hohe von 70 Mio. DM gelegen hétten.

Dieser in den Akten'*'® und von Zeugent*!’ angefilhrte K ostenrahmen in Hohe von 70 Mio.
DM ist aber zu keinem Zeitpunkt in dieser Hohe durch die BreHoch berechnet worden. Die
BreHoch hatte lediglich fir einen Tellbereich der Kaserne Vahr im November 1993 eine Kos-
tenermittiung durchgeftihrt. Die ermittelten Umbaukosten betrafen zwei Blocke des Gesant-
komplexes der Lettow-V orbeck-Kaserne und wurden von der BreHoch mit ca. 23,8 Mio. DM
beziffert.118

Auf der Grundlage dieser (Teil)Kostenermittlung wurde zur Berechnung der Gesamtkosten
des Projektes’ Polizeiprasidium in der Vahr' durch das Innenressort al's Bedarfsressort ledig-
lich eine eigene Hochrechnung vorgenommen. Der Referent des Senators flr Inneres, der
Zeuge Facklam, fhrte hierzu aus. ,Wir haben auf dieser Basis dann eine Grobschéatzung

vorgenommen, als Ressort selbst vorgenommen, keine Berechnung vorgenommen, .19

Der Vertreter von Bindnis 90/Die Griinen hdt eine solche Form der ,, Hochrechnung” von
Baukosten durch ein nicht zustandiges Fachressort grundséizlich und inshesondere in Bezug

auf die Hohe der fir einen Umbau veranschlagten Kosten fur unzuléssig. Diese Art der Hochr
rechnung eines Tellpreises auf das gesamte Bauvorhaben kommentierte der Zeuge von Straul

und Torney, Bremer Baubetrieb (BBB), mit den Worten: ,,Also, die Zahl 70 oder mehr Milli-
onen, die kommt, ..., nicht von uns. Eine solche Methode, dass man da die Kostenberechnung

ML e vgl, nur 221,3.

12 7 v/gl. nur Facklam PUA 10701/4.
113 18 pyA 91,2/359.

1114 19 Facklam 10701/4.
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fur ein Haus fur ein anderes dann einfach hochrechnet, die halte ich auch fir fachlich unver-
tretbar.“12° AuRer ener Schétzung hat demnach eine haushaltsrechtlich gebotene Preisermitt-
lung ds Mal3stab flr mogliche Alternativangebote zu keinem Zeitpunkt vorgel egen.

In der Beweisaufnahme konnte nicht geklart werden, wer as politischer Entscheldungstréger
den faktischen Planungsauftrag an das Unternehmen Zechbau ertellt hatte. Aus den vorlie-
genden Akten und Zeugenaussagen ergibt Sch jedoch, dass die Initiative fir die Einbindung
des Unternehmens Zechbau in den Planungsvorgang entweder vom Innent oder Wirtschaft-

ressort ausging. !

Diese exklusive Planung durch ein Unternehmen, die dann tatséchlich auch die Vergabe an

das entsprechende Unternehmen entscheidend beainfluss,, ist durch eine Vidzahl von Zeu
genaussagen in der Beweisaufnahme bestétigt worden. Der ehemdige Innensenator Herr van

Nigpen beschrieb die Anbahnung einer solchen de-facto-Bindung ohne Ausschrelbung und

Auftrag vor dem Untersuchungsausschuss mit den Worten ,, ..., das sind halt die bremischen
Verhaltnisse, IThnen wird ja so etwas Ahnliches noch einmal beim Weser stadion auftauchen. ...
in einer bestimmten Phase, salen da auch schon bestimmte Unternehmen mit am Tisch. Das
lauft halt in Bremen nicht so schulbuchméardig wie mdglicherweise andernorts, dass man strikt
2wischen den ver schiedenen Phasen von Vorbereitung und Planung und Durchfiihrung und

Finanzierung unterscheidet,...“11%2

Oder wie der Zeuge von Strauld und Torney, BreHoch, feststellte, ,,die Firma Zechbau war fr
uns schon, sage ich einmal, und fur die Mitarbeiter ein etwas komplizierter Fall, weil Zech-
bau auch im Vorfeld schon versucht hatte, 6ffentliche Baumal3nahmen, fir die wir uns zu-

standig fuhlten, quasi zu kapern.“23

4.2. Die beabsichtigte frethandige Vergabe an das Unternehmen Zechbau

1115 120,00 StrauR und Torney 11116/7.
116 1121 b A 8 5-13: 87,276,

17 1122 yan Nispen 11314/5.

118 123 yon Straul und Torney 11117/2.
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Die Beweisaufnahme hat ergeben, dassim Jahre 1995 zunéchst eine frethandige Vergabe an
das Unternehmen Zechbau erfolgen sollte, obwohl den beteiligten Entscheidungstrégern deut-
lich war, dass dies nur unter einer Umgehung der gesetzlichen Bestimmungen zur Auschrei-
bung moglich war.

Ein ScheresIndiz hierfir ist der nachfolgende Vermerk von Herrn Fischer vom 15. Februar
1995 (ber ein Gesprach bel Herrn Keller. Tellnehmer des Gesprachs sind neben Herrn Keller,
Herr Dietrich, Frau Gotheer-Hineke, Frau Lineburg, Herr Facklam, Herr Lohse, Herr Czdll-
nik und Herr Timm. In diesem Vermerk werden zunéchgt die Gesprachsinhdte zur Finanzie-

rung des Projektes Kaserne Vahr festgeha ten und dann weiter ausgefihrt:

"Ab 15:40 h auch Herr Zech als Teilnehmer
- 2wel getrennte Bereiche

- A. Umbau

- B. Verwertung Altobjekt

T am Freitag, 17.02./11.00 h mit Zechbau —Md&glichkeit der Umgehung von Ausschrei-

bungenu 1124

Dieser Vermerk des Zeugen Fischers, der wie dargestellt die Gesprachsinhate in seinen per-
sonlichen Aufzeichnungen &ul3erst detallliert dargestellt hat, dokumentiert unzweifelhaft, dass
den Beteiligten der Besprechung die rechtlich zwingend vorgeschriebene Ausschreibung des
Bauprojekts deutlich war. Die Vereinbarung eines gesonderten Termins, in dem mit dem Un-
ternehmen Zechbau die Moglichkeit der Umgehung einer Ausschreibung erortert werden soll-
te, igt hierfir ein Scheres Indiz.

Dieser Beurtellung steht nicht entgegen, dass dle hierzu befragten Zeugen sch an diese Ter-
minsverenbarung nicht mehr erinnern konnten. Herr Zech hat zu diesem Termin aufgrund
seiner generdllen Aussageverweigerung keine Angaben gemeacht.

119 1124 pya 234, 125 f.; Hervorh. d. d. V..
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Biindnis 90/Die Griinen sind der sicheren Uberzeugung, dass der von Herrn Fischer in seinem
Vermerk dokumentierte Termin am Freitag, 17. Februar 1995, mit dem Thema "Moglichkelt
der Umgehung von Auschreibungen” sattgefunden hat. Auch im offizidlen Vermerk der
Besprechung am 15. Februar 1995 wurde festgehalten, dass " mit Herrn Zech findet am 17.
Februar 1995 um 11.00 Uhr bei Finanzen im kleinen Kreis ein Gespréach statt." 1%°, dler-
dings unter Audassung des dort zu behandelnden Themas.

Zwar findet Sch in dem gesamten Aktenbestand des Untersuchungsausschusses kein Vermerk
Uber die Besprechung beim Senator fur Finanzen. Diesigt aber nach Auffassung von Bindnis
90/Die Grunen kein Indiz dafuir, dass die Besprechung nicht stattgefunden hat. Esist eher ein
Indiz dafiir, dass die Besprechung den im Fischer-Vermerk niederge egten Inhat gehabt hat.

Bereits einen Tag nach der eben zitierten Besprechung legte Herr Fischer von der HIBEG am
16. Februar 1995 in einem Vermerk eine Argumentation fUr die frethdndige Vergabe der Bau
lestung fir den Um- und Neubau der Lettow-V orbeck-Kaserne ohne Ausschreibung vor.
Obwohl die Planungen fr den Umbau zu diesem Zeitpunkt bereits seit zwel Jahren an das
Unternehmen Zechbau exklusiv durchgefiihrt worden waren, kommt Herr Fischer in seiner
Stelungnahme zu der Auffassung eine frethdndige Vergabe der Bauausfiihrung an das Unter-
nehmen Zechbau sai moglich, daein Ausnahmefal gemé3 VOB/A und EU-
Baukoordinierungsrichtlinie vorliegen wirde:

"Unter dem Gesichtspunkt der besonderen Dringlichkeit ist dasin Frage stehende Verfahren
auch imvorliegenden Fall anzuwenden. Diesist damit zu begrtinden, dass wegen der drin-
genden Notwendigkeit der Verlegung des Polizeigewahrsams fir den Auftraggeber ein zwin-
gender und nicht vorhersehbarer Grund fir die Nichteinhaltung der Bewerbung- und Ange-
botsfristen gegeben ist. Fir die vorribergehende Verlegung des Polizeigewahrsams gab es
namlich zunéchst alter native Losungsansatze, die zum Zeitpunkt der Angebotsanfrage indes
nicht mehr relevant waren. ... nach Auffassung des Unter zeichners ist auch auf Grundlage der
0. g. Darstellungen unter dem Vorbehalt der Angebotsprifung und eine freihandige Vergabe

an die Fa. Zechbau auch bei einer "Haushaltsiésung" zulassig." %

1120 1125 b 102, 238.
1121 126 pyA 217, 388 1.

55



56 Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

In der Beweisaufnahme wurde festgestdllt, dass die von Herrn Fischer vorgeschlagene Argu-
mentation auf Widerstand stief3, dasie in der Offentlichkeit kaum zu vertreten gewesen wéare.
S0 hatte bereits am 17. Februar 1995 Frau Grewe-Wacker in einem weiteren Vermerk fest-
gehalten, dass angesichts der Tatsache, dass die Verlagerung des Polizeigewahrsams a's Prob-
lem bereits sehr "alt" und die Dringlichkelt damit nur schwer zu begriinden sai. Dies sa gera
de auch deshalb zu bedenken, da auf verschérfte Kontrollen der EU im Hinblick auf die Ein-

haltung der \ ergabevorschriften geachtet werden miisse. %’

Stattdessen schlégt Frau Grewe-Wacker den Ausnahmetatbestand des § 3 aNr. 4 Buchstabe ¢
VOBJ/A ds bessere und sichere Alternative vor. Die dortige V oraussetzung fur ein Verhand-
lungsverfahren lautet: , Wenn ... die Lestung nach Art und Umfang oder wegen der damit
verbundenen Wagnisse nicht eindeutig und so erschdpfend beschrieben werden kann, ..".

Aber auch diese Argumentation wird im weiteren Verlauf - wohl aufgrund der offeng chli-
chen Erfolglosigket — nicht weiter verfolgt.

Aber bereits mit Schreiben vom 17. Februar 1995 an den Senator fir Finanzen zu Handen
Herrn Senatsrat Kdler teilte der im polizeilichen Fihrungsstab fir die Planung der Lettow-
V orbeck-Kaserne zustandige Herr Lohse mit, dass Teilbereiche der neuen R&umlichkeaten as
Sicherheitshereiche im Sinne der VS- Anwelsung enzustufen seien. Dieses sai im Zuge des

weiteren Verfahrens zu beriicksichtigen.*1%®

Auf Grundlage dieser Stellungnahme von Herrn Lohse wurde dann durch die HIBEG en
Rechtsgutachten in Auftrag gegeben. Dieses bereits wenige Tage spéter, am 23. Februar 1995,
vorgeegte Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund von Gehelmhatungsges chtspunk-
ten eine freihandige Vergabe maglich sa.

Nach Aussage des Erstgutachters und Zeugen Prof. Dr. Ganten wurden die tatséchlichen Vor-
aussetzungen einer Geheimhdtungsbediirftigkeit grof3er Telle des Bauvorhabens ohne weitere

1122 127 p A 217 389,
1123 128 b A 243 166.
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Prifung unterstelIt.12° Weiter filhrte der Zeuge Prof. Dr. Ganten aus: ,Mir ist schon deutlich,
daswill ich nicht leugnen, dass Herr Fischer von der Hibeg ein Interesse an einem Ergebnis
gehabt hat.“*13° Wem dieses Interesse galt, war dem Zeugen Prof. Dr. Ganten auch bewusst,
denn er fuhrte waiter aus, ,,dass hier die Frage in Betracht kam, ob ein frethandiger Auftrag
an Zech in Betracht kam, das war mir schon deutlich, ja!“***! Dassin diesem Zusammenhang
weserntliche Informationen Uber das Bauvorhaben dem Gutachter Prof. Dr. Ganten durch die
Firma Zechbau, namentlich durch Herrn Hundsdorfer, gdliefert wurden, wurde durch Herrn

Prof. Dr. Ganten ebenfalls bestétigt: ,, ... aber jedenfalls hat Herr Hundsdorfer mir sehr be-
redt und, wie ich fand, auch nicht untiberzeugend dargestellt, dass eine Trennung von ge-
heimhaltungsbeduirftigen Flachen und nicht geheimhaltungsbedirftigen Fl&chen praktisch

nicht moglich sai 1132

Gegen die beabgchtigte freihandige V ergabe der Umbauten an das Unternehmen Zechbau
gab es weiteren verwatungsinternen Widerstand. Bereits mit Schreiben vom 28. Mé&rz 1995
fragte der Rechnungshof der Freien Hansestadt Bremen beim Senator fir Inneres und Sport

u.a zur Frage der Ausschreibung und Vergabe der Bauleistung an.**33

Auch in der Senatsvorlage vom 20. Oktober 1995 wurde ausdriicklich nochmals die Frage

aufgaworfen, ob eine frahéndige Vergabe zulgssig sei. 11

Obwohl damit weiterhin die Frage der frethéndigen Vergabe an die Firma Zechbau nicht ab-
schlief¥end entschieden werden konnte, wurden 1995 und 1996 die bereits geschilderten Pla-
nungen unter Betelligung eines Stabes von bis zu 12 Polizeibeamten mit dem Unternehmen
Zechbau fir den Umbau weitergefiihrt, ohne dass ein entsprechender schriftlicher Auftrag
vorlag. Offengchtlich gingen dle beteiligten Entscheidungstréger davon aus, spéter die fra-
handige Vergabe des Bauprojekts an das Unternehmen Zechbau in Kenntnis, aber unter Um-
gehung der entsprechenden vergaberechtlichen Vorschriften vornehmen zu kénnen.

1124 112 prof Dr. Ganten 11418/1.
1125 130 prof. Dr. Ganten 11415/6.
1126 1131 prof. Dr. Ganten 11415/3.
1127 132 prof Dr. Ganten 11414/7.
1128 1133 PUA 8, 18.

1129 13 pyA 113, 287.
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Erg mit Vermerk vom 5. Juni 1996 machte Herr Pottstock (SfFF) deutlich auf die Mangd des
Verfahrens aufmerksam:

"Unabhéangig davon miisste der Deputation mitgeteilt werden, dass Unterlagen — mit welcher
Quantitat und Qualitat auch immer — nicht vorliegen, sondern nur zur Einsicht bei einem bis
heute noch nicht offiziell beauftragten Planer und zugleich zu beauftragenden Generalunter-

nehmer113°

eingesehen werden konnten.

... Hier stellt sich die Frage, warum dort seit mehr als 14 Monaten keine weiteren Anstren-
gungen zu einer detaillierten Prifung vorgenommen wurden.

... Empfehlung: Beschlussvorschlag mit Aufforderung an HIBEG, einen Baukosten- und Ter-
mincontrolling durch den Senator fur Bau, Verkehr und Sadtentwicklung .... Oder ein durch
BVS zu beauftragendes qualifiziertes Ingenieurbiiro ... durchzufiihren, zumal auch nicht be-
kannt ist, inwieweit und von wem eine Kostenabwei chung — insbesondere nach oben — vertre-

ten wird." 1136

Zeitgleich mit dieser kritischen Stellungnahme des Herrn Pottstock, der zutreffend auf den
noch nicht bestehenden Planungsauftrag und die notwendige Aufklérung auch unter eventuel-
ler Hinzuziehung eines externen Planers hinwies, meldeten sich nun auch in der Offentlich
keit Stimmen, die sch gegen ene freihdndige V ergabe an das Unternehmen Zechbau aul3er-
ten.

Mit Schreiben vom 4. Juli 1996 an den Senat der Frelen Hansestadt Bremens rligte der Prési-
dent der Architektenkammer der Freien Hansestadt Bremens, Herr Turk, die unzul&ssigen
frethéndigen Vergaben von offentlichen Bauvorhaben. Insbesondere wurde von ihm die ge-
plante freihéndige V ergabe des Umbaus der L ettow-V orbeck-Kaserne unter dem Vorwand
enzuhdtender Gehamhdtungsvorschriften kritidert.

Diese Kritik wurde in einem Interview des Polizeiprasidenten LUken im Weser-Kurier vom
11. Juli 1996 gedtiitzt. Herr LUken erklarte, dass er zu maglichen gehemhatungswirdigen

1130 1135 Apm. d. Verf.: Gemeint ist das Unternehmen Zechbau.

1131 1138 pyA 244, 346.
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Aspekten, die einer ffentlichen Ausschreibung entgegenstehen wiirden, nie befragt worden
sa. Nach ssiner Ansicht missten salbst fir den Innenausbau, soweit es um geheimhatungs-
bediirftige Bereiche (Tel efonabhdraniagen) gehe, ausschlieldich die eingesetzten Arbeiter
Uberprift werden. Im Ubrigen verwies Herr Liken auf Erfahrungen aus anderen Stadten und
Bundedandern, in denen vergleichbare Bauvorhaben 6ffentlich ausgeschrieben worden sai-

en. 1137

Eine Best&tigung findet diese Auffassung in einem Vermerk Uber die am 11. Juli 1996 auf
dem Gdéande der Lettow-V orbeck-Kaserne erfolgte Besprechung des Senators fir Inneres
Herrn Borttscheller, des Staatsrats Herrn von Bock und Polach und den Herren Plenge und
von der Heyde, die as Vertreter des Polize présidiums mit den Planungen befasst waren. In
einem Vermerk Uber die Besprechung wurde festgeha ten:

"Die Vertreter des Polizeiprasidiums erklarten, dass der Neubau elnes Polize prasidiums ke-
ne sicher heitsempfindlichen Belange berihre. Scherheitsempfindliche Belange wirden im
wesentlichen erst durch den Einbau von technischen Geraten berihrt; dies erfolge aber erst
nach Baufertigstellung durch spezielle, sicherheitsgepr tfte Firmen und nicht durch den Bau-
unternehmer flr das Gebaude. ... Von den insgesamt 16.000 gm Biirofléche, die zu erstellen
seien, konne vielleicht ein Bereich von 100 bis 150 gm tberhaupt nur als sicherheitsrel e-

vant*'*® eingestuft werden.* 113°

Bemerkenswert ist, dass diese eindeutige Stellungnahme der fir die Planung zusténdigen
fachkundigen Mitarbeiter der Polizel, bereits einen Tag spéter, am 12. Juli 1996, anlésdich
einer beim Senator fr Inneres stattfindenden Besprechung grundlegend revidiert worden ist.
An dieser Besprechung nahmen u. a. Frau Gotheer-Hineke (SfFF), Herr Timm (SWMTE),

Herr Prof. Zantke (SBVS), Herr Geertz (HIBEG), sowie —wie schon am Tag zuvor - der Se-
nator fir Inneres Herr Borttscheller und der Staatsrat Herr von Bock und Polach teil. In die-
sem Gespréch widersprach Herr Prof. Zantke der Auffassung, dass der ganz Uberwiegende
Teil der Baumal3nahme keinen Gehemhatungsvorschriften unterworfen sai. Im Protokoll

wurde die Auffassung des Herrn Prof. mit den Worten wiedergegeben, dass "nach den gelten-

132 137 \weser-Kurier vom 11.07.1996; PUA 6,37.
1133 1138 Yarvorh. d. d. Verf..
1134 1139 PUA 6,36
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den Vergabevorschriften ... eine Ausschreibung nicht erforderlich sei, wenn durch die Bau-
mal3nahme (auch) sicherheitsrelevante Bereiche berihrt werden und der Auftrag an einen
Generalunternehmer vergeben wird. Es kédme dann nicht auf den Umfang von geheimen und

nicht geheimen Leistungen an." 140

Dem Untersuchungsausschuss blieb Herr Prof. Zantke eine Antwort auf die Frage, worauf
gch seine Behauptung griinde, schuldig, da er von seinem umfassenden Auskunftsverweige-
rungsrecht Gebrauch machte. Gerade weil schon die oben erwédhnten Beispiele vergleichbarer
Bauvorhaben der von einem Spezidisten im Bereich des Bauwesens vertretenen, vergabe-
rechtlich abwegigen, Auffassung entgegenstehen, lassen sich sachfremde Erwagungen magli-
cherweise nicht ausschlief3en. Sdbst wenn ein kleiner Tell des Bauvorhabens ener freihandi-
gen Vergabe nicht zuganglich gewesen ware, hétte eine Vergabe dieses Bereichesin eéinem
Teillos erfolgen konnen.

Gemél3 dem Protokoll der Besprechung haben nach den entsprechenden Ausfiihrungen von
Herrn Prof. Zantke die tbrigen Besprechungstellnehmer mehrhetlich die Auffassung vertre-
ten, dass gemél3 dem bisherigen Verfahren der Auftrag fur die Um und Neubaumal3nahmen

des neuen Polizeiprasidiums ohne Ausschreibung zu vergeben seien.!'#!

In der Beweisaufnahme konnte nicht abschlielRend geklart werden, warum die Gespréchstell-
nehmer innerhalb von 24 Stunden entgegen der Empfehlung der tatsichlich mit der Planung
befassten Polizeibeamten nunmehr die freihéndige V ergabe der Bauleistungen unter Bezug-
nahme auf scherhetsrelevante Belange befirworteten. Keiner der hierzu in der Beweisauf-
nahme befragten Zeugen konnte Uberzeugend darlegen, warum hier der Argumentation Herrn
Prof. Zantke und nicht der der Fachbehorde gefolgt wurde.

Bemerkenswert ist, dass bereits 4 Tage spéter, mit Entscheldung des Senates vom 16. Juli
1996142, die frehandige Vergabe an das Unternehmen Zechbau beschlossen wurde.

135 10 pyA 225,78,
1136 1141 PUA 6,41
137 142 ganatsheschluss vom 16.07.1996; PUA 221,111.

60



Votum Bindnis 90/Die Griinen — Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

Mit Schreiben vom 23. Juli 1996 wurde dieser Sachverhdt der Vergabestelle beim Senator fur
Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Europaange egenheiten mitgeteilt. In dem Schrei-
ben zum Vergabeverfahren fur die Lettow-V orbeck-Kaserne wird ausgefuhrt:

"DarUber hinaus verweisen wir in der Sache auf die Ausfiihrungen der Vorlage fur die Sit-
zung des Senats am 16. Juli 1996. Nach der entsprechenden Beschlussfassung des Senats ge-
hen wir davon aus, der Fa. Zechbau den Zuschlag zu erteilen, sobald uns der Auftrag des

Senator fiir Inneres vorliegt." 1143

Im Anschluss an die vorgenannte Senatsentscheidung wurde 6ffentlich die frehandige Ver-
gabe des Bauvorhabens diskutiert. Um in der Offentlichkeit die Senatsentscheidung besser
vertreten zu konnen, wurden zundchst die angeblich scherheltsrelevanten Bereiche der Bau
mal3nahme deutlich hoher ausgewiesen und ein welteres Rechtsgutachten eingeholt. Zuvor
hatte es bereits kritische Nachfragen der Vergabeprifstelle beim Senator fir Wirtschaft an
den Senator fur Inneres zu der Frage der Begriindung der freihandigen Vergabe gegeben. Un-
ter anderem verwies die Vergabeprifstele auf ein Prifverfahren durch die zugténdigen Euro-

péschen Ingtitutionen hingewiesen. 1144

Der zustandige Mitarbeiter der Vergabeprifstelle beim Senator fur Wirtschaft, Herr Zedd,
aulerte spéter gegentiber einem Mitarbeiter des Rechnungshofes, dass auf ihn in dieser Frage
dahingehend Druck ausgelibt worden sai, seine kritische Pogtion zu revidieren. In einem
Vermerk hidt der Mitarbeiter des Rechnungshofes fest:

"Herr Zedel gab mir (gewissermalen hinter vorgehaltener Hand) zu verstehen, dass er beab-
sichtige, die Argumente zu Gunsten des Geheimhaltungsbedarfs kritisch unvoreingenommen
zu prifen; er habe aber von vorgesetzter Seite bereits Druck gespiirt, die Vergabeempfehlung
auf die schon immer gehegte Absicht abzustellen, den Auftrag freihandig zu vergeben. Auch
wenn er in seiner Eigenschaft als federfihrendes Mitglied der Vergabepr Ufstelle dagegen
pladiere, misse damit gerechnet werden, dass die Behdrdenspitze ander s entscheide.

Ich sprach bel dieser Gesprachsgel egenheit die Frage des Gehelmhaltungsbedarfs an und

war erstaunt, zu horen, dass auch Herr Zedd die in den Gutachten enthaltenen Pro-

1138 U8B p A 232, 190.
1139 14 pya 26, 181
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Argumente bezweifelt. Dem Vernehmen nach sollen Mitarbeiter der EU-Kommission die Gut-
achten als bestellte Gutachten (Parteigutachten) bezeichnet haben." 4

Diein der Beweisaufnahme gemachten Ausfiihrungen des Herrn Zedel, bestétigen den Inhalt
des Vermerks. Er sai im Juli 1996 angewiesen worden, samtliche Schreiben zum Vorgang

L ettow-V orbeck- Kaserne seinem Dienstvorgesetzten, Herrn Timm, vorzulegen. Eine entspre-
chende Anweisung s auch durch den Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwicklung, Herrn
Schulte, abgezeichnet worden.

In der Besprechung im Polizeilichen Fiihrungsstab am 31. Juli 1996, mithin 2 Wochen nach
der Senatsentscheidung, wurde ausweidich des Protokolls aufgrund der Nachfragen des
Rechnungshofes, der Vergabeprifstelle und der Architektenkammer vereinbart, eine weitere
Auflistung von Sicherheitsbereichen und Sicherheitsbedenken fir die Bauphase anzuferti-

1146
gen.

Beraits am sdlben Tag, mit Schreiben vom 31. Juli 1996, wurden durch den Polizeifiihrungs-
stab nunmehr die sicherheitsrelevanten Bereiche des Polizel prasidiums abweichend von der

bisherigen Stellungnahme (120 gm) mit 4.700 gm angegeben.**” Die Einschétzung Uber die
Scherhatsdevanten Bereiche hatte Sch damit innerhalb von Stunden um ca. 3800 % erhoht.

Auf Grundlage dieser "Neuberechnung” der scherheitsrelevanten Bereiche und den Vorgaben
des ersten Gutachtens von Herrn Prof. Dr. Ganten wurde am 23. Oktober 1996 ein erneutes
Rechtsgutachten durch die HIBEG vorgdegt. Das Gutachten der Kanzlel ’ Bruckhaus,
Wedtrick, Stegemann® kam ebenfdls zu dem Ergebnis, dass eine frehdndige Vergabe zulas-
sg s=. Diese Auffassung vermag auch deshdb nicht zu Uberraschen, da der Erstgutachter,
Prof. Dr. Ganten, den Kontakt personlich herselte. Der Auftrag wurde nach Aussage von
Prof. Dr. Ganten durch ihn eingeleitet und auch vorbereitet. Er sdbst sai im Auftrag der HI-
BEG nach Hamburg gefahren und habe die Gespréche gefuihrt. Das rechtlich aul3erst fragwir-
dige Ergebnis dieses zweiten Gutachtens zeigte sich sehr deutlich, ds es durch die mit der

1140 1145 PUA 8, 10
1141 146 b A 103,196.
1142 147 Eacklam 11408/2.
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Angdegenhat befassten Diengstdlen der Européschen Kommission ds blof3es’ Gefdlig-
keitsgutachten’ betrachtet wurde.

Zusammenfassend kann damit festgestellt werden, dass bereits paralld zur exklusiven
Planung des Palizeiprasdiumsin der Vahr im Zusammenwirken von Entscheidungstra-
gern aus Palitik, Verwaltung und Bremischen Beteiligungsgesallschaften, die ausschliel3-
liche Auftragsver gabe an das Unter nehmen Zechbau mit immer neuen — rechtlich nicht

haltbaren - Begr indungen erreicht werden sollte.

Die offentliche Diskusson in Bremen Uber die freihéndige Vergabe wurde durch en Prifver-
fahren der EU-Kommission begletet. Dieses ging zuriick auf ein Schreiben der Architekten-
kammer der Freien Hansestadt Bremen vom 4. Juli 1996 an die EG-Kommisson Abtalung
XV. In diesem Schreiben bat die Architektenkammer um eine Uberprifung der beschlossenen
frahéndigen Vergabe; insbesondere sollte festgestd It werden, ob gegen die Vergaberichtlinie
93/37 EWG verstoRen worden sai. 148

Auch die Bremer Medien hatten das Thema mittlerwele breit aufgegriffen, 149

Mit Schreiben des Bundesministeriums fur Wirtschaft vom 25. November 1996 an den Sena-
tor fir Wirtschaft, Mittelstand, Technologie und Europa- Angelegenheiten wurde zum Be-
schwerdeverfahren bel der europé schen Kommission mitgeteilt, dass die Kommission das
vorgel egte Rechtsgutachten vom 23. Oktober 1996 a's sogenanntes' Gefdligkeatsgutachten”
betrachten wiirde. Nach den Ausfiihrungen des Kommission handele es sch beim Polizeipré-
sidium um ein einfaches Birogebaude. Die Kommission beabschtige daher, das Prifungsver-

fahren weiter konsequent durchzufthren.

Diese konsequente V orgehensweise der Kommission veranlasste das Bundesministerium fir
Wirtschaft in einem entgprechenden Schreiben, den Senator fur Wirtschaft aufzufordern, ,die

notwendigen Mal3nahmen einzuleiten, um ein weiteres Verfahren der Européischen Kommis-

1143 148 pyA 6,142.
1144 119 /9] PUA 94, 6/221 f..
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sion gegen die Bundesrepublik Deutschland, das unserem Ansehen unter dem Mitgliedsstaa-

ten nur schadet, zu vereiteln."*>°

In der Sitzung des Senats vom 18. Februar 1997 beugte sich der Senat dem Druck des von der
EU-Kommission eingdeteten Priifverfahrens. Die Entscheidung zur freihéndigen Vergabe

des Bauvorhabens wurde aufgehoben und die HIBEG beauftragt, eine beschrankte Ausschrei-
bung im nicht offenen Verfahren zur Einholung e nes Finanzdienstlei sungsangebots nach
EU-weiter Bekanntmachung durchzufthren.

4.3. Ausschreibung und Vergabeentscheidung

Mit Beschluss vom 25. Februar 1997 bat der Senat den Senator fur Finanzen, die HIBEG zu
beauftragen, eine beschrénkte Ausschreibung im nicht offenen Verfahren zur Einholung eines
Finanzdienstleistungsangebotes nach EU-weiter Bekanntmachung durchzufiihren, %

Nach Angaben des Zeugen Prof. Dr. Haler wurde die Baumal3nahme aus Kostert und Zeit-
griinden nicht direkt ausgeschrieben. 112 Inshesondere fehlte es nach seinen Angaben firr eine
offentliche Ausschreibung der Baumal3nahme an ener eigenen planerischen Grundlage. Auf
die vom Unternehmen Zechbau erstelten Planungsunterlagen konnte angeblich nicht

zurtickgegriffen werden, da das Unternehmen nicht bereit war, die Planungsunterlagen zur

Verfigung zu stellen.!*>3

Fir den Vertreter von Biindnis 90/Die Griinen vermittelt diese Stuetion in dler Deutlichkelt
die Notwendigkeit einer frihzeitigen — rechtskonformen — Ausschreilbung der Planungdes-
tungen. Durch die exklusive Einbindung privater Unternehmen in den Planungsprozess wer-
den Abhangigkeiten geschaffen, die den 6ffentlichen Auftraggeber zu einer welteren Zusam-
menarbeit mit dem planenden Unternehmen zwingen.

1145 1150 pyA 94, 6/210.

1146 8L pya 8/133.

147 12 prof, Dr. Haller 12105/3.
s U8 pya 221,7.
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Ernsthafte Uberlegungen, die Vergabe der Bauausfiihrung auszuschreiben, wurden zu keinem
Zetpunkt angestlt.

Die nun von Zeugen in der Beweisaufnahme teilwe se vorgetragene Argumentation, fir den
Erwerb der Planungsunterlagen von der Fa. Zechbau hétten aus dem dffentlichen Haushalt
zusitzliche Mittel zur Verfligung gestdlIt werden miissen, vermag nicht zu Uberzeugen. Im
Rahmen der spéter vorzunehmenden Baumal3nahmen am Polizeiprésidium sind an den Gene-
ra Ubernehmer die Planungdestungen Teil der Angebotssumme und wurden entsprechend
vergutet.

Naheliegend ist viedlmehr, dass die Ausschreibung einer Finanzdiengtlestung deshab erfolgte,
da die Ausschreibung der Bauaustiihrungen zu einem Ausschluss des Unternehmens Zechbau
imweiteren Verfahren gefiihrt hétte. Denn unzuldssg i die Vergabe einer Bauausfiihrung an
ein Unternehmen, welches durch vorherige Planungen Informationsvorspriinge gegeniiber
anderen Bietern erlangt hat. In einem Beschluss vom 24. Mai 1996 hat der V ergabeausschuss
des Bundes zu dieser Problematik ausgefuhrt:

,Wird ein Unternehmen von der Vergabestelle mit Entwurfs- und Planungsarbeiten betraut
und beteligt sich dieses Unternehmen anschlief3end an dem Wettbewerb um die Vergabe des
Bauauftrages, so liegt die Gefahr nahe, dass das betreffende Unternehmen Infor mationsvor-
spriinge gegenuiber anderen Bietern erlangt, die ihmim Wettbewerb nicht

gerechtfertigte Vorteile gegentiber den anderen Wettbewer bern ver schaffen. Soweit derartige
Bieter ... von der Teilnahme an der 6ffentlichen Ausschreibung nicht ausgeschlossen werden,
kann eine Verletzung des fir das Vergabeverfahren elementaren Diskriminierungsverbotes ...

die Folge sein und eine Aufhebung der Ausschreibung ... notwendig machen ... .

Eine derartige MalRnahme ist allerdings auf schwerwiegende Félle beschrénkt. Wenn der den
Wettbewer b verzerrende I nformationsvor sprung zu einemvor allemin preislicher Hinsicht
Uberlegenen Angebotes des betreffenden Bieters flihrt und dieses Angebot fir die Entschei-
dung Uber den Zuschlag relevant ware, wird der Auftraggeber im allgemeinen die Ausschrei-

bung aufheben miissen. Bei der danach notwendigen Beurteilung der Schwere der Wettbe-
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wer bsverzerrung wird zu berlicksichtigen sein, ob der Betreffende lediglich an Entwurfsarbei-
ten fur das Bauwerk beteiligt oder ob er unmittelbar mit den Vorarbeiten fiir die Ausschrei-

bung, etwa mit der Erstellung des Leistungsver zeichnisses, befasst war.“ 11%4

Da das Unternehmen Zechbau tiber weitreichende V orinformationen verfigte, wére demnach
ein Auschluss nach dem im Vergaberecht geltenden Grundsatz der Gle chbehandlung der
Bieter (Wettbewerbsprinzip/Diskriminierungsverbot) unvermeidiich gewesen.

Eine Umgehung dieser Ausschlussverpflichtung lief3 sich nur Uber die Ausschreibung eines
Finanzdienstleistungsmodells erreichen. Kritisch begleitet wurde diese Ausschrelbungsvari-

ante aber auch weiterhin von der EU-Kommission.

In einem Schreiben vom 22. September 1997 fuhrte die EU-Kommisson aus:

"Nach den der Kommission vorliegenden Information konnte sich der potentielle Auftrag-
nehmer dieser Ausschreibung gezwungen sehen, zur Ausfiihrung des Bauauftrages auf die
Planungsarbeiten der Fa. Zechbau zurickgreifen zu missen. Diese Planungsarbeiten wurden
jedoch, wie bereitsim Schreiben der Kommission vom 26. Februar 1997 ausgefuhrt, richtli-

nienwidrig nicht ausgeschrieben.” *°°

Das Finanzdienstleistungsmodd | sah vor, dass der Bau und die Finanzierung des Polizeipré-
sidiumsin der Vahr durch eine von der Frelen Hansestadt Bremen unabhéngige Investmert-
gedlschaft erfolgen sollte. Beabsichtigt war der Abschluss eines Leasingvertrages zwischen
der HIBEG und der Investmentgesdl Ischaft. In diesem Vertrag sollte der HIBEG das Recht
zur Weitervermietung des Polize présidiums an die Stadtgemeinde Bremen er6ffnet werden.

Die Verdffentlichung der Ausschreibung erfolgte am 08. M&z 1997 im Supplement zum
Amtsblatt der Européischen Gemeinschaftert°°

1149 113 Beschluss des Vergabeiiberwachungsausschusses des Bundes vom 24.05.1996.

1150 155 p A 274,270.
1151 1156 pyA 274,259,
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Noch wéhrend der laufenden Angebotsphase machten Vertreter der HIBEG gegentiber Mitar-
beitern der Commerzleasing deutlich, dass eine Préferenz fir die Vergabe an das Unterneh-
men Zechbau bestiinde. >’

Die besondere Néhe zur HIBEG und eine mogliche Einflussnahme des Unternehmens Zech

bau auf den Ausschreibungsverlauf ergeben sich auch aus einem Vermerk Frau Grotheer-
Hiinekes (SFF) an Herrn Keller (SFF). Unter der Uberschrift ’ Ausschreibung zur Einholung
eines Finanzdienstleistungsangebotes fir den Umbau der Lettow-Vorbeck-Kaserne — hier:
Nachfrage des Unternehmens Zechbau' notiert Frau Grotheer-Hiineke am 23. April 1997
wahrend des laufenden Ausschreibungsverfahrens:

»Herr Fischer bemiiht sich seit mehreren Tagen um ein Gesprach mit Herrn Zech. Nach sai-
nen Informationen ist das Unternehmen angesichts der abgegebenen 13 Bewerbungen, die
jetzt auch die Ausschreibungsunterlagen erhalten haben, ,, nervos® geworden. Eine willkirli-
che Begrenzung der Herausgabe der Ausschreibungsunterlagen auf einige wenige Bewerber

war nicht miglich, da andernfalls EU-Recht verletzt worden wére.“**°8

Bel der Verdingungsverhandlung am 29. Ma 1997 lagen funf Angebote vor, die den Ange-
botsanforderungen entsprachen. In drel dieser fiinf Angebote war das Unternehmen Zechbau
eingebunden bzw. hatte elgenstandig geboten. Daneben hatte Sch noch ein weiteres Bauun-
ternehmen, das Unternehmen Prien, in Verbindung mit der Deutschen Immobilien Leasing
(DIL) an der Ausschretbung betelligt.

Dass die Uberwiegende Anzahl der Finanzierungsgesdllschaften auf eine Angebotsabgabein
Verbindung mit dem Unternehmen Zechbau angewiesen war, erlauterte der Zeuge Ritter der
Allgemeinen Leasing GmbH Hamburg, vor dem Untersuchungsausschuss. Auf die Frage, ob
die Allgemeine Leasing GmbH auch dternativ an andere Bauunternehmen herangetreten s,
erklarte der Zeuge Ruiter, in der Vergangenheit habe man immer Kontakt zu anderen Bremer
Bauunternehmen unterhdten, ,,aber in dem Fall haben wir eben bei zwei Baufirmen, meine

ich, diewir angefragt haben, relativ gleichlautende Aussagen bekommen, so nach dem Motto:

1152 157 pyp 27, 398.
1153 118 pyA 247,1119.
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Das konnt ihr vergessen, dasist eigentlich eh schon gelaufen, und wir hangen uns da nicht
«1159

hinein.
Der Allgemeinen Leasing GmbH verblieb demnach nur die Alternative zwischen einer Betei-

ligung an der Ausschreibung in Zusammenarbeit mit dem Unternehmen Zechbau oder auf

eine Auschrelbungsteilnahme zu verzichten. Die erste K ontaktaufnahme mit dem Unterneh

men Zechbau schilderte der Zeuge Riter mit den Worten, ,,daraufhin habe ich Kontakt zur

Firma Zechbau aufgenommen und gefragt, wie das aussieht, ob sie sich denn dieses gemein-
same Angebot, Leasing und Bau, mit uns vorstellen kdnnen. Daraufhin habe ich die Antwort
bekommen, dass man sich eigentlich schon mit jemandem zusammengetan hat, um hier ein
Angebot abzugeben. Man weil3 aber um die Dinge, wie die Angebotslage aussieht. Dann wére
doch wenigstens auf der Ebene der Finanzierungsseite ein Wettbewerb, war die Aussage

von der Firma Zechbau.“1%°

Ahnliche Erfahrungen hat das Finanzdienstleistungsunternehmen DIL gemacht sein. Nach
Angaben des Zeugen Riiter ist es kurz vor Angebotsschluss zu Behinderungen durch eine ver-
zogerte Ubergabe des Bauangebotes durch das Unternehmen Zechbau an die Allgemeine Lear
sing GmbH und die DIL gekommen. Erst Minuten vor dem Abgabetermin seien ihnen die
Bauangebote tibergeben worden.

In diesem Zusammenhang deutet vidles darauf hin, dass eine seridse Zusammenarbet mit
diesen Finanzierungsunternehmen durch das Unternehmen Zechbau nicht geplant war. Viel-
mehr sollte dem Ausschreibungsverfahren durch die Tellnahme welterer Bieter der Anschein
el nes tatsachlichen Wettbewerbs gegeben werden.

Nach Eingang der Angebote beauftragte die HIBEG die FIDES Treuhandgesdllschaft mit der
Erstellung ener finanzwirtschaftlichen Analyse der Leasingangebote zum Um und Neubau
des Polizeipréasdiumsin der Vahr. Dabel wurden die einzelnen Angebote untereinander und
mit einer Haushdtd ésung verglichen. Die Vergle chszahlen der Haushaltd 6sung wurden aus

dem ersten General unternehmerangebot des Unternehmen Zechbau Gbernommen. Kritisch

1154 1159 Riiter 11424/6 f..
1155 1180 piiter 11423/5: Hervorh. d. d. Verf..
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merkt der Rechnungshof auf die Stellungnahme der HIBEG, dass eine Preispriifung dieses
Angebotes des Unternehmens Zechbau vom 21. Februar nicht mehr durchgefiinrt worden 4,
an, dass demnach ,,dem Wirtschaftlichkeitsvergleich ... ein ungepr iftes Angebot fur die Haus-

haltsl 6sung zugrundegel egen [hat] «1161

Besonders kritisch wird zur Ubernahme der Preise fiir die Haushaltd ésung durch den Rech-
nungshof angemerkt:

»Eine vertiefte Preisprifung war damals, als die HIBEG noch beabsichtigte, die Baulei stun-
gen frethandig an Zechbau zu ver geben, schon deshalb geboten, weil mit Wissen Zechbaus
kein Wettbewer b hergestellt worden war, was die Firma zur Abgabe eines tiberhthten Ange-
botspreises veranlasst haben kann. Ein tiberhéhtes Angebot einer Haushaltsddsung |asst die
Kosten einer Investorldsung im WI-Vergleich ungerechtfertigt niedriger erscheinen.“1152
Inihrer Vortelhaftigkeitsandyse weist die FIDES ausdrticklich darauf hin, dassSelediglich
das rein rechnerisch gingtigste L easingangebot ermittelt habe, die angebotene Bauleistung sai

nicht beurteilt worden.*12

Die vorgenommene finanzwirtschaftliche Anadyse ergab folgendes Ergebnis

Anbieter DIL/Prien |DIL/Zechbau |Zechbau Commerzl ./Zechbau

Baukosten*'%4| 38.440.000 | 40.952.413 |39.239.130 40.952.000

1156 1161 PUA 9,262
1T U2 pyA 9/261.
158 183 pya 231,1 ff: ,Finanzwirtschaftiche Analyse der im Anschluss an die Aufklarungsverhandlung
(04.07.1997) erganzten Leasingangebote zum Um- und Neubau der ehemaligen Lettow-Vorbeck-Kaserne
fur die Zwecke eines Polizeiprasidiums auf der Basis des totalen Liquiditatswerts" der FIDES vom 14. Juli
1997, S. 6.

1159 118 Bau- und Herstellungskosten.
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Betriebsv.11%° |  2.620.000 760.870 760.870 760.870

(dle Angaben in DM/netto)'+°°

Aus der abgebildeten Tabelle wird deutlich, dass der Anbieter DIL/Prien mit einem Angebot
fur die Bar und Herstellungskosten in Hohe von DM/netto 38.440.000,00 unter den ver-
schiedenen Angeboten des Unternehmens Zechbau liegt. Allerdings tbertreffen die Kosten
fUr die Betriebsvorrichtungen (nur Mobilien) mit DM/netto 2.620.000,00 die drei gleichlau-
tenden Angebote der Mitbewerber um fast das Dreleinhdbfache. Diese gravierende Differenz
|&sst sich nur mit der Tatsache erkléren, dass es Sch bel der Berechnung der Betriebsvorrich
tungen um vallig verschiedene Le stungen gehanddt hat. Wahrend die Betriebsvorrichtungen
der DIL/Prien polizeispezifische Einbauten (z.B. schuss- und durchwurfsichere Fenster, An-
bau der Sicherheitswache und - zaunanlage, L abor einrichtungen) vorsahen, beinhatete das
Angebot Commerzleasing/Zechbau eine Kiiche und eine Kantineneinrichtung.

Bemerkenswert it in diesem Zusammenhang die Betrachtung der Gesamtinvestitionskosten+
Betriebsvorrichtungen. Diese Kostenposition setzte sich aus den bereits oben genannten Kos-
ten fir Mobilien, sowie den Bauzwischenfinanzierungskosten und der Mehrwertsteuer ar-
sammen. Fir den Anbieter DIL/Prien ergab sch eine demnach eine Gesamtinvestitionssum-
me in Hohe von DM 3.064.000,00. Demgegentiber betrug die im Angebot des Anbieters
Commerzleasing/Zechbau ausgewiesene Summe DM 875.000,00.

Die Differenz dieser Betrége lag demnach beal ca 2,2 Mio. DM/brutto. Diese — fir den Anbie-
ter DIL/Prien unglingtige - Differenz uidte eine wesentliche Rolle im Hinblick auf die Ge-
samtbewertung, aus der der Anbieter Commerzleasing/Zechbau — trotz héherer Bau- und Her-
stellungskosten - as gingtigster Anbieter hervorging.

Zunéchgt konnte - in einer Gesamtbetrachtung der Kosten - ein Grund hierfir sein, dass aus-
waeislich des vorliegenden Aktenmaterias zwischen dem Unternehmen Zechbau und der HI-

1160 1185 petriebsvorrichtungen — aufgefihrt sind nur die Kosten der Mobilien.

161 1% Zahlen aus: ,Finanzwirtschaftliche Analyse* der FIDES.
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BEG vereinbart worden i, dass eine zusédtzliche Vergitung fur Baucontrolling nicht in das
Ausschreibungsangebot, sondern in auszuhandelnde Nachtrége und in einen Erwelterungsauf-
trag fir Garagen einflielen sollte. 1167

Vom 07. Oktober 1997 bis zum 14. September 1998 wurden durch das Unternehmen Zechbau
insgesamt 33 Nachtragsangebote mit einer Gesamtsumme von brutto DM 3.100.731,57 ge-
gelt. Grofder Posten in dieser Auflisgung ist das Nachtragsangebot 23 vom 08. Juli 1998. In
diesem Angebot wird as Nachtrag aufgefuirt: Labortechnik . Die Kosten fir diesen Nach

trag werden mit DM 1.394.656,40 beziffert 1168

Insgesamt wird in einer Bemerkung der BIG vom 06. Oktober 1998 von der Gesamtsummein
Hohe von 3.100.731,57 DM ein Betrag in Hohe von 2,2 Mio. DM/brutto as realistischt®°
betrachtet, und damit genau die Differenzsumme, die der Anbieter DIL/Prien in seinem Be-
triebsa nrichtungsangebot einschl. Labortechnik teurer war.

Spétestens in der Aufklarungsverhandlung am 04. Juli 1997 hétte eine dementsprechende K&
rung der unterschiedlichen Angebotsstruktur durch die FIDES herbel geftihrt werden miissen.
Diesist ausweidich der Ergebnisprotokolle unterblieben. "

Von Bedeutung ist im Hinblick auf die Auswertung der Angebote, dass der Baupreis von ert-
scheldender Bedeutung ist. Der Zeuge Riter erlauterte diesen Zusammenhang vor dem Unter-
suchungsausschuss, dass sein Unternehmen deshab nicht zum Zuge gekommen s, ,well bel
solchen Angebotsverfahren entscheidet der Baupreis viel mehr als der Finanzierungspreis,
und ein, zwel, drei Millionen Abweichung im Baupreis sind auch natirlich nicht durch beson-

ders gute Finanzierungskonditionen wieder aufzufangen, ... “*"

Deshdb ist von Bedeutung, dass durch das Unternehmen Zechbau insgesamt 53 Nachtragsan
gebote eingereicht wurden. Zunéchst wurde das Unternehmen Zechbau mit einem Tell der in
den Nachtragsangeboten genannten Leistungen und einer Gesamtsumme in Héhe von DM

16z 1 pyA 234.45.
163 1% pyA 106,103 ff..
1164 19 pyA 106,103.
1165 1170 Finanzwirtschaftliche Analyse* der FIDES, Anlagen.

1166 171 Riiter 11424/2.
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2.039.749,57 (brutto) beauftragt. Hinsichtlich eéinesweiteren Teils der Nachtragsangebote
(einschl. der Labortechnik) mit einer Gesamtsumme in Hohe von DM 2.673.741,47 sowie
ca. DM 100.000 Energiekosten erfolgte en Vergleich zwischen der BIG und dem Unterneh-
men Zechbau in Hohe von DM 1.500.000,00.172

Dass esim Zusammenhang der finanzwirtschaftlichen Analyse der FIDES moglicherweise zu
Unrege maligkeiten gekommen i, verdeutlicht die AuRerung eines Mitarbeiters der FIDES.
Waéhrend der, im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Polizeiprésdium in der Vahr durch-
gefuhrten, kriminapolizeilichen Durchsuchung, aul3erte der Mitarbeiter den Beamten gegen+
Uber sein Erstaunen, dass polizeiliche Mal3nahmen so lange hétten auf sich warten lassen.

Und ein weiterer Mitarbeiter wusste zu berichten, dass man auch in der Vergangenheit den
Eindruck gewonnen habe, dass durch gute Verbindungen des Herrn Zech bei Banken hervor-
ragende Konditionen erlangt werden konnten bzw. Druck auf Konkurrenten ausgetibt werden

konnte.

Diese und weitere Angaben gegeniiber den die Durchsuchung leitenden Beamten misst der
Vertreter von Biindnis 90/Die Griinen eine hohe Authentizitét zu. Die deutlich kritische Uber-
eingimmung beider Angaben diesem damaligen V organg gegentber, spricht fir eine hohe
Glaubhaftigkeit der gemachten Angaben.

Soweit einer der Zeugen saine spontane Aussage gegeniiber dem Polizeibeamten in seiner
Vernehmung vor dem Ausschuss rdaiviert hat, folgen wir der Aussage des Polizeibeamten,
der die spontane Aussage aufgenommen hat. Er hat vor dem Ausschuss bestétigt, dass die
Aussage spontan gefalen ist und zutreffend aufgenommen wurde.

Bedeutung gewinnt in diesem Zusammenhang auch ene interne Stellungnahme des Unter-
nehmens Zechbau. Anfang Juni, kurz nach dem Submissonstermin, wurde festgehaten, dass
sch das Unternehmen auf dem zweiten Platz befinde, jedoch gute Chancen sehe, den Auftrag

ZU erhdten.

1167 1172 pya 232,202 f..
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Am 15. duli 1997 wurde der Commerzleasing der Zuschlag zur schitissdfertigen Ergtelung
des Um- und Neubaus der Lettow-V orbeck-Kaserne unter Beauftragung der Firma Zech as
Genera Ubernehmer erteilt.

L etztlich wurde das sogenannte Leasingmode | aber nicht umgesetzt, da die erwarteten steuer-
lichen Vortelle zum 31. Mé&z 1998 entfielen. Damit war das der Vergabe zugrunde liegende
Leasngmodd | nicht mehr umsetzbar. Alternativ erfolgte nunmehr eine Finanzierung Uber die
HIBEG, die praktisch ener "Haushdtddsung” entsprach. Erganzend nehmen wir in diesem
Zusammenhang auf das Metrhetsvotum Bezug.

Nicht zutreffend ist aber die Darstdlung im Mehrheitsvotum, dass die sogenannte Treuhand-
[6sung zwingend erforderlich war und durch sie eine erneute Ausschreibung nicht notwendig
wurde. Daein Leasinggeber nicht mehr erforderlich war, héite das Bauvorhaben direkt ausge-

schrieben werden miissen.

Auch die Commerzleasing hatte erkannt, wel che Konsequenzen dem Grunde nach zu ziehen
waren. Dies ergibt sch auch aus einem Vermerk vom 25. Mérz 1998 Uber ein Gespréch der
an dem gescheiterten Leasingmodell beteiligten Unternehmen und Gesdllschaften. Herr Mohr
von der Commerzleasing legte laut Vermerk in dem Gespréach selbst dar:

» Insgesamt ist damit die von Commer zleasing angebotene Leasingfinanzierung nicht mehr
anwendbar und damit Gberflissig. Unterzeichner hat daraufthin erklart, dass Commerzeasing
sich nicht nolens volens aus dem Projekt zur lickziehen werde; nicht zuletzt besteht das Ver-
dienst der Commerzeasing darin, dass die Bauleistung durch Zechbau mit den Bauherren
beguinstigenden Regelungen (Vertragserfillungsbirgschaft, Festpreisnachlass DM 1,2 Mio.)

erbracht wird.“ 172

Vorgeschlagen wurde in dieser Besprechung deshab von den Vertretern der Commerzleasing
das spéter umgesetzte Treuhandmodell. Obwohl die Commerzleasing innerhab dieses direk-
ten Finanzierungsmodedls keinerlel zwingende Funktion mehr besal3, wurde die Treuhandl6-
aung unter Einschlussihrer Betelligung umgesetzt.

1168 117 pyA 234,40.
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Dies hat zur Folge, dass nunmehr tUberflissige Ausgaben entstanden sind, die den Bremischen
Haushdt langfristig belasten.

Neben Treuhandgebihren in Hohe von 75.000 DM jahrlich - mithin Uber die Laufzeit von
22,5 Jahren inggesamt 1.687.500,00 DM - fdlen Geschéftsbesorgungsvergitungen in Hohe
von 6.000,00 DM j&hrlich an.**™

Erreicht wurde aber das sait Beginn der Planungen im Jahre 1993 gewiinschte Ergebnis: Die
Umsetzung der Baumal3nahmen durch das Unternehmen Zechbaul.

Mit welcher Sdlbstvergtdndlichkeit das Unternehmen Zechbau von einer Auftragserteilung
ausgegangen ist, dokumentiert abschlief3end, dass mit den Baumal3nahmen - wie schon beim
Umbau der Weserstadion-Ostkurve - bereits vor Unterzeichnung der Vertrage begonnen wur-
de.

4.4. Fehlerhafte Festsetzung der Baugenehmigungsgebuhr

Wie bereits oben dargelegt, wurde durch Angabe einer unzutreffenden Baukostensumme
und/oder die fehlerhafte Zugrundelegung dieser Baukostensumme, eine gravierende Redu-
zZierung dieser Gebiihr um ca. 200.000 DM erreicht. Fest steht, dass Statt der zunéchst angege-
benen Baukosten in Hohe von 27 Mio. DM, nunmehr eine Baugenehmigungsgebihr auf der
Grundlage von 52 Mio. DM errechnet wird. Entsprechende Nachforderungen werden oder
sind berets an das Unternehmen Zechbau gestdlit.

Unabhéngig von der Frage, ob die Reduzierung der Gebiihr vor einem mdglicherwel se straf-
rechtlichen Hintergrund zu bewerten i, ist festzustellen, dass im zusténdigen Bauordnungs-
amt sdmtliche — s0 de denn Uberhaupt vorgesehen sind - Kontrollmechanismen versagt haben.
Die Beweisaufnahme hat ergeben, dass ein einzelner Mitarbeiter fir die endgiiltige Ablage
einer solchen Akte zusténdig ist. Zukinftig Snd Vorhaben dieser Grolienordnung nicht ab-
schlief¥end nur durch eine Person zu bearbeiten. Vidmehr bedarf es eines“Vier-Augen

1169 1174 b j o 234,59; 294,266.
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Prinzips*, um sowohl fehlerhafte Gebiihrenberechnungen zu entdecken, as auch unzuléssige
Einflussnahmen auf Gebiihrenfestsetzungen zu erschweren.

5. Semens-Hochhaus

Der Vertreter von Biindnis 90/Die Griinen stellt fest, dass auch dieses Gebaude zunachst
in einem ungewohnlich kur zfristigen Entscheidungspr ozess Ende 1999/Anfang 2000

freihéndig an das Unternehmen Zechbau ver auf3ert wer den sollte.

5.1. Der urspriingliche Ausschreibungsver zicht

Am 30. November 1999 hétte der Senat eine die vollsténdige Behdrdenanmietung und einen
konkreten Belegungsplan fiir das Siemens-Hochhaus beschlossen.!17® Bereits am 21. Dezemt
ber 1999 wurde Herr Zech personlich bei der Gesdllschaft fir Bremer Immobilien mbH (GBI)
vorstellig und bekundete sein Interesse an einem schnellen Ankauf des Gebéaudes*1’® Der
Zeuge Westermann gab an, dass Herr Zech das Gebaude ,,brennend kaufen® wollte; ,,er wollte
es unbedingt haben!“.**"” Ein schriftliches Angebot der Firma Zech Immobilien GmbH er-
reichte wiederum die GBI am 28. Dezember 19991178

Zu den Merkwrdigkeiten in der Anbahnung enes maglichen Verkaufes zu diesem Zeitpunkt
gehorte es auch, dass Herr Zech ausschliedich bel der GBI vorstdllig wurde, obwohl ihm die
Bremer Invedtitions- Gesdllschaft mbH (BIG) ds Eigentiimerin des Gebaudes bekannt gewe-
sen sain drfte, und er durch Herrn Westermann mehrfach auf diese Tatsache hingewiesen
worden war. Die schnelle Einbringung des V erkaufsinteresses tiber den Senator fUr Finanzen
Herr Perschau in die Frihstiicksrunde des Senats unmittelbar nach den Felertagen am 11. Ja
nuar 2000 legt den Schluss nahe, dass Uber wesentliche Verkaufsinhate bereitsim Vorfeld

Gegpréche gefuihrt worden sein missen.

1170 1175 pyA 48,1670; Westermann 11204/9.
1L 17 \westermann 11204/3.

172 1 westermann 11206/10.

178 178 pyA 48,1703 1.
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Fur die Vertreter von Buindnis 90/Die Griinen steht zudem fest, dass es sch baim Semens-
Hochhaus nicht - wie von enigen Zeugen dargestdllt - um eine dte ,Schabracke**'"® gehan
ddlt hat. Dagegen sprechen schon die von der friheren Eigentimerin getétigten hohen jahrli-
chen Ingtandhatungskosten. Nahdliegend ist vielmehr, dass schon zum Zeitpunkt der ersten
Ankaufsbekundungen am 21. Dezember 1999 durch das Unternehmen Zechbau en lukrativer
Weiterverkauf nach der Sanierung des vollstandig 6ffentlich angemieteten Gebaudes beab-
gchtigt war. Diese problemlose Vermarktung widerlegt zudem die von enigen Zeugen gedur
[3erte Unverk&uflichkelt des Gebaudes auf dem Immobilienmarkt.

Erst nachdem die Uberlegungen furr einen Verkauf 6ffentlich wurden und weitere Bauunter-
nehmen ihr Ankaufsinteresse bekundeten, wurde von einem freihandigen Verkauf der Immo-
bilie an das Unternehmen Zechbau abgesehen.

5.2. Diefehlende Wirtschaftlichkeitsber echnung

Die Vertreter von Bundnis 90/Die Griinen tellen die Kritik des Landesrechnungshofes am
Verkauf des Gebdudes ohne vorherige Wirtschaftlichketsberechnung. Plausible Argumente
fUr einen Verzicht auf diese Berechnung ergaben sich auch in der Beweisaufnahme nicht.
Vidmehr wurde deutlich, dass gerade die Festlegung auf einen Mietvertrag mit einer Laufzelt
von 30 Jahren eine solche Berechnung dringend erforderlich gemacht hétte,

174 17 prof Dr. Haller 10103/4.
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6. Contrescarpe-Center

Fur den Vertreter von Bundnis 90/Die Grlinen steht fest, dassdie Vergabe des I nnen-
stadtgrundstiicks’ Contrescar pe-Center’ durch den Senat entgegen ander dautender

Beschlusslage ohne Ausschreibung an das Unternehmen KPS erfolgte.

Die Beweisaufnahme konnte nicht den Verdacht ausraumen, dass die Grundstiicksange-
legenheit ' Contrescarpe im Zusammenhang mit K opplungsgeschéften hinsichtlich der
Ubernahme von 50 % der Gesdllschaftsanteile am Ticket-Service-Center GmbH durch
ein Unternehmen der KPS-Gruppe und die Ubernahme der Musical-

Betreiber gesellschaft durch die KPS-Gruppe gestanden hat.

6.1. Verkauf des Grundstticks’ Contrescarpe-Center’ durch den Senat entgegen anders-
lautender Beschlusslage zum Mindestpreis

Im September 1997 legte das Planungsamt zur stédtebaulichen Aufwertung des sogenannten
'Semens-Quartiers in der Innenstadt unterschiedliche Konzepte vor. Eines dieser Konzepte
sah vor, durch die Verlegung der Contrescarpe zwischen dem Rudolf- Hilferding-Plaiz und
dem Herdentorsteinweg ein ca. 1.500 n? grof3es Grundstlick zu schaffen, das mit einem Biro-
und Geschéftshaus bebaut werden konnte. Dieser Vorschlag wurde in dem am 26. Januar
1999 beschlossenen Bebauungsplan 2166 umgesetzt.

Zuvor hatte sSch der Grundstlicksausschuss der stédtischen Finanzdeputation am 5. September
1997 mit der Verdul¥erung dieses Grundstiicks befasst. In der vertraulichen Vorlage fir diese
Stzung heil¥ es

» [N Anbetracht der stadtebaulich besonderen Lage dieses Grundstiicks halt der Senator fir
Finanzen eine 6ffentliche Ausschreibung fir dieses Grundsttick und Vergabe zum Hochstge-
bot fir unabdingbar. Im Rahmen einer bundesweit dur chzufiihrenden Ausschreibung lassen

sich Investoren flr das Projekt gewinnen, die eine eigene Bauinvestition realistisch gewahr-
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leisten und eine kur Zfristige Baudur chfiihrung mit optimaler Nutzung zur Erreichung des

angestrebten stadtebaulichen Zieles garantieren.” 118

Beschlossen wurde:

,Der Grundstiicksausschuss beauftragt den Senator flr Finanzen, die fir eine Ausschreibung
erforderlichen Rahmenbedingungen und Vorgaben umgehend zu schaffen, die Ausschreibung

alsbald durchzufiihren und Uber das Ergebnis zu berichten.”

Mit diesem Beschluss wurde im August 1997 die Absage an das am Grundstiick interesserte
Unternehmen Weser-Wohnbau begriindet. Dieses Unternehmen zeigte Interesse an dem
Grundstiick, da es vom Verg cherungsunternehmen HUK - Coburg mit einer neuen Standortsu-
che beauftragt worden war. Die HUK - Coburg hétte demnach a's neuer Hauptmieter fir ein zu
errichtendes Gebaude auf dem Contrescarpe- Grundstiick bereits festgestanden. Das Finarz-
ressort lehnte dieses Ankaufsangebot mit dem Hinwels auf eine notwenige offentliche Aus-
schreibung jedoch ab.

Auf der Grundlage der Grundstiicksgrofe und der moglichen baulichen Ausnutzung ermittelte
Kataster und Vermessung Bremen in einer Verkehrswertempfehlung vom 17. Juni 1999 einen
Kaufpreisin Hoéhe von DM 5,5 Millionen.

Im Sommer 1999 bekundeten zwei Unternehmen gegeniiber der BIG ihr Interesse an einer
Invedtition. In der Folgezeit wurden durch die BIG mit den beiden Investoren

- KPS Programme Schulenberg GmbH (KPS) und
- P.R. Peter Riggers Baubetreuungsgesdl | schaft mbH

aufgenommen. Beide Angebote wiesen den von Vermessung und Kataster vorgegebenen
Mindestkaufpreis in Hohe von DM 5,5 Millionen aus.

1175 1180 pyA 39,27.
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Trotz entgegenstehender Beschlusdage hat der Senat ohne vorhergehende Ausschretbung in
seiner Sitzung vom 21. Dezember 1999 der V ergabeempfehlung zugunsten der Unterneh-
mensgruppe KPS zugestimmt. Aus der Senatsvorlage geht hervor, dass fir die Vergabeent-
scheidung an die KPS im wesentlichen von Bedeutung war, dass nach Redisierung des Vor-
habens ca. 171 Arbeitspléatze nach Bremen verlagert und insgesamt 374 Arbeitsplétze an die-

sem Standort entstehen werden, 8%

Nach Ansicht des Vertreters von Biindnis 90/Die Grinen stdlt der Verzicht auf die Aus-
schreibung dieses Grundstiicks in exponierter Innengtadtlage, und die VeraulRerung zum Min-
destverkaufspreis, die bewusste Inkaufnahme eines fiskaischen Schadens dar.

Nach den Regdungen des notaridlen Kaufvertrages vom 13. Juli 2000 war der Antrag auf
Ertallung ener Baugenehmigung innerhab einer Jahresfrigt ab Kaufvertragsdetum durch die
KPS zu gdlen. Vertraglich festgel egt wurde zudem, dass mit der Bebauung innerhab von
zwolf Monaten nach Vorlage der rechtskréftig erteilten Baugenehmigung zu beginnen ist. Fir
die Baufertiggtellung wurde eine Frist von 30 Monaten ab Baubeginn eingeréaumt.

Bis heute und damit mehr as 2 ¥z Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages, ist keine der oben
genannten Fristen eingehdten wurde. Weder liegt bisher ein Baugenehmigungsantrag vor,
noch it von einer Redliserung der fir die Vergabeempfehlung ausschlaggebenden Schaf-
fung von Arbeitsplétzen durch das Unternehmen KPS auszaugehen

6.2. Zusammenhang mit dem Teilerwerb der Ticket-Service-Center GmbH und der M u-
sicalbetreibergesdlschaft fur dasMusical 'Hair’

Vidmehr dirften andere Grinde fir den Verkauf dieses Innengtadtgrundstiicks an das Unter-
nehmen KPS bestimmend gewesen sain. Nach der Vernehmung des Zeugen Schulenberg it
davon auszugehen, dass die KPS-Gruppe ein erhebliches Interesse am Kauf des Grundstiickes

» contrescarpe-Center” hatte.

1176 1181 pyA 39,47.
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Offenschtlich i, dass an dem Kaufvertrag durch die GBI auch heute noch festgehaten wird,
obwohl, wie dargestdlt, wesentliche Frigten fiir die Bebauung durch die KPS-Gruppe nicht
eingehaten wurden und die 1999 angekindigte Schaffung von Arbetsplézen in Bremen
mittlerweile vallig unwahrscheinlich geworden ist. Esliegt daher nahe, dass andere wirt-
schaftliche Interessen fUr den damaligen Verkauf des Grundstiickes an die KPS-Gruppe mal3-
gebend waren. Zeitnah mit dem Erwerb des Grundstlicks hat die KPS-Gruppe die Musica-
betreibergesdIschaft fir das Musdicd ,,Hair” ds Mehrheitsgesdlschafter Ubernommen. Hier
bestand aufgrund finanzidller Probleme der Freien Hansestadt Bremens ein akuter Hand-
lungsbedarf. Weiter wurde der Erwerb von 50 % der Gesdllschaftsanteile der stédtischen Ti-
cket-Service-Center GmbH durch das KPS-Unternehmen ' CTS Eventim AG' ebenfalls zeit-
nah abgewickdlt.

Vor dem Hintergrund einer moglichen Verbindung dieser Transaktionen, wirde aus Sicht des
Senats auch die festgestdllte frethandige Vergabe des Grundstiicks an der Contrescarpe und
die Hinnahme von V ertragsverletzungen eine nachvollziehbare Begriindung finden.

7. Investorengrundstiick Bahnhofsvor platz

Der Vertreter von Bundnis 90/ Die Grlinen stellt fest, dass durch den Vergabebeschluss
des Senats haushaltsrechtliche Vor schriften verletzt wurden. Trotz Weigerung der In-
vestorengruppe um das Unternehmen Zechbau, das Grundsttick zu erwerben und mit

der Bebauung zu beginnen, wird an der Vergabeentscheidung festgehalten.

Nachdem erste Versuche einer Verdul3erung des exponiert gelegenen ’ Investorengrundstiicks
Bahnhofsvorplatz' zu Beginn der 90er Jahre scheiterten, wurde das Grundstiick am 25. April
1998 erneut bundesweit ausgeschrieben.

Rechtliche Grundlagen fir eine Grundstiicksveraul3erung ergeben sich aus der Landeshaus-
hatsordnung (LHO). GrundstiicksveraulRerungen der offentlichen Hand bediirfen gemé3 8 7
LHO einer Wirtschaftlichkeitsberechnung. Haushdtsrechtlich zuléssg sind Verkaufe, deren
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Prels— mit ener gewissen Schwankungsbreite — nicht vom ermittelten Verkehrswert des
Grundstticks abweicht.

Die Kataster- und Vermessungsverwatung (KuV) ermittelte am 19. Juni 1997 fir das ca.
5.850 gm grofe, Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz’ einen durchschnittlichen Boder+
wert von 4.000 DM/gm. Daraus ergab sich ein Verkehrswert des Grundstiicks in Hohe von 22
bis 25 Mio. DM.82 Auf erneute Anfrage wurde dieser Wertrahmen noch im Jahre 2000 ge-
gentiber der GesdlIschaft fir Bremer Immohilien (GBI) durch KuV bestigt.*183

Die Auschreibung sah ene vorrangige Nutzung durch Einzelhandd, Diengtlel stungsgewerbe
und Buroflachen vor. Verpflichtend war fir den Erwerber zudem die Durchfiihrung eines
Hochbauwettbewerbes. Als Kaufpreisvorstelung wurde gemd? der Verkehrswertermittiung
von KuV im Ausschreibungstext ein Betrag von 25 Mio. DM genannt.1184

Meistbietender war nach Ablauf der Ausschlussfrist die Unternehmensgruppe Widerker aus
Stuttgart mit einem Kaufpreisangebot von 25,25 Mio. DM. Ihr folgte die Walter-Bau AG,
Zweigniederlassung Bremen, mit einem Kaufpre sangebot von 13,1 Mio. DM. Nachdem die
Verkaufsverhandlungen mit der Unternehmensgruppe Widerker ergebnidos verliefen, wurde
die Ausschreibung im November 2000 durch die Bremer Gewerbefléchen Gesellschaft mbH
(BGG), einer Tochtergesallschaft der Bremer Investitions- Gesdllschaft (BIG), aufgehoben, 18

Zur Frage ener erneuten Ausschreibungsverpflichtung holte die BIG im November 2000 eine
Sdlungnahme der Rechtsanwadtskanzlel ’Bigng, Muffdmann & Theye en. In dieser Stel-
lungnahme vom 08. November 2000 wird die Auffassung vertreten, dass eine Verpflichtung
Zu ener erneuten Ausschreibung nicht bestehe. Ausdriicklich wird in der Stellungnahme aber
auf die Beachtung der haushatsrechtlichen Vorschriften hingewiesen:

1177 1182 pyA 35 605 f..
1178 1183 p ) 201,1328.
179 1184 pyA 36.897.
1180 1185 pyA 37,1212 ff..
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»ES muss vielmehr lediglich sichergestellt sein, dass ein Grundstlick zu seinem vollen Wert
verauRert wird. Um dies zu gewahrleisten, verlangt § 64 Abs. 2 LHO vor*® der VeréuRRerung

eine Wertermittlung.“18”

Im Dezember 2001 bekundete die Investorengeme nschaft Julius Grosse GmbH und Zech
Immobilien GmbH — die Bremische Baur und Siedlungsgesdllschaft mbH (BREBAU) kamim
Frihjahr 2002 dazu — ihr Interesse an einer Bebauung des’ I nvestorengrundstiicks Bahnhofs-
vorplatz' und présentierte der WirtschaftsforderungsgesdlIschaft der Frelen Hansestadt Bre-
men (WfG) ein Bebauungskonzept der Architekten Bothe, Richter und Teherani. Der angebo-
tene Kaufpre's bewegte sich dabel zwischen 6,646 Mio. € (13 Mio. DM) und 7,158 Mio. €
(14 Mio. DM).

Zur gleichen Zeit bekundete auch die Walter-Bau AG, vertreten durch das Projektentwick-
lungshiiro Hahm-Brieger & Co. GmbH, ihr weiterhin bestehendes Interesse am’ Investoren-
grundstiick Bahnhofsvorplatz’ und trat mit der Bitte an die WG heran, in Verkaufsverhand-
lungen einzutreten. 188 Hinsichtlich ihres Nutzungskonzeptes legte die Walter-Bau AG Ende
Januar 2002 einen Entwurf des Architekten Gesiring aus dem Biiro "Hagg, von Ohlen und
Ruffers vor.

Alsendeutiger Verstol? gegen haushatrechtliche Vorschriften erweist sich der am 05. Febru-
ar 2002 getroffene Beschluss des Senats zur Vergabe des Investorengrundstiicks an die Inves-
torengemeinschaft Grosse, BREBAU und Zechbau. Denn obwohl eine erneute Wertermitt-
lung durch Geolnformation Bremen (vormas KuV) nicht vorlag, wurde der Verkauf auf der
Grundlage des durch die Investorengemeinschaft abgegebenen Angebots beschlossen.

Noch einen Tag vor der Entscheidung des Senates, am 04. Februar 2002, ist auf der Sitzung

des Berates Mitte durch Herrn FHottau (BIG) erklart worden, dass nach dem Riickzug von
Tchibo wieder dles offen sai.*8°

1181 1188 apyorh. d. d. Verf..
1182 187 pyA 37,1250.

1183 138 pyA 110,148 f.; 195,54.
1184 18 pyYA 195,175.
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Die dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten belegen, dass eine erneute Verkehrs-
wertermittlung durch Geolnformation Bremen erst am 18. Februar 2002 erstelit wurde. Geo-
Informationen ermittelte nunmehr einen ,,angepassten Wertrahmen fir das auf 4.980 gm neu
zugechnittene Investorengrundstiick in Hohe von 7,16 Millionen € (14 Mio. DM) bis 8,18
Millionen € (16 Mio.).1%° Keinesfdlls vermag diein der Wertermittlung angefiihrte Begrin-
dung fur eine so deutliche Reduzierung des Verkehrsvertes zu Uberzeugen. Ausgefiihrt wird,
dass,,als Indiz fur die Entwicklung auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt ... der insgesamt
getétigte Umsatz oder aber die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage pro Jahr® gelte.
Aus der im Schreiben dargelegten Statistik geht aber hervor, dass es zwar im Jahre 2000 einen
Umsatzeinbruch gegeben hat, die Anzahl der Kaufvertrage pro Jahr danach aber wieder eine
gseigende Tendenz aufwiesen. Gerade fir das umsatzschwache Jahr 2000 wurde aber —wie
bereits oben dargelegt — der Verkehrswert fir das Investorengrundstiick in Hohe von 22 bis

25 Millionen DM durch KuV bestétigt. Vidmehr wird deutlich, dass von Geolnformation

eine Verkehrsvertermittiung orientiert am Angebotspreis der Investorengemeinschaft ver-

langt wurde.

Mit aus heutiger Sicht ungewdhnlicher Eile wurden die notwendigen Gremienbeschllisse
eingefordert. Der Senat hat in seiner Sitzung vom 19. Februar 2002 die ' Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft’ zum’ Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz mit der Einleitung
versehen, dass die Stadtbirgerschaft um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Verduléerung

und aufgrund der Dringlichkeit des Themas um Behandlung noch in der Februarsitzung

gebeten werde.!1%! Deutlich macht dies auch ein Schreiben des Présidenten des Senats, Herrn
Dr. Scherf, vom 19. Februar 2002 an den Prasidenten der Bremischen Birgerschaft.

Ubersandt wird als Anlage die Mitteilung des Senats vom 19. Februar 2002
'Investorengrundstiick Bahnhofsvorplatz ,mit der Bitte, die Angelegenheit wegen ihrer
Eilbedurftigkeit noch in der néchsten Stzung [Anm. d. Verf.: ebenfalls der 19. Februar 2002)

der Stadtbiirgerschaft zur Verhandlung zu bringen.“%2

1185 10 pya 13,2 ff..
1186 1191 by 37,1303.
1187 1192 pya 37,1313.
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Auchin diesem Fal igt eine Bevorzugung der Investorengemeinschaft unter Betelligung des
Unternehmens Zechbau zu erkennen. Denn obwohl beide Architekturentwiirfe eine stédtebaur
lich vergleichbare Gestdtung der Bebauung des Grundstiicks vorsahen, fiel wiederum eine

V ergabeentscheidung zugunsten des Unternehmens Zechbau.

I11. L osungsansatze und Empfehlungen

1. Korruptionshekdmpfung als Standortfaktor flir Bremen - Konsequente Beachtung
und Kontrolle der geltenden Vergabevor schriften als Chance fir Bremer Unternehmen

auf dem nationalen und europaischen Markt

FUr den Vertreter von Bindnis 90/Die Griinen stellt die konsequente Bekémpfung der Kor-
ruption im Land Bremen einen entscheldenden Standortvortell dar. Wiederholt wurde durch
die Ausschussmehrheit die Einsetzung des Untersuchungsausschusses ' Bau und Immobilien’
in polemischen Angriffen as standortschédigend verurtallt. Genau das Gegentell ist der Fdll.
Nur ene frihzeitige und liickenlose Aufklérung korrupter Verhdtensweisen in der dffentli-
chen Vewatung, schafft auch fir auswvértige Investoren und niederlassungswillige Unter-
nehmen ein Klima der Chancen und Wettbewerbsgleichheit. Nur durch diese Transparenz

lassen ch neue innovative Unternehmen fir den Wirtschaftsstandort Bremen gewinnen.

Die namhafte Anti-K orruptions-Organisation ’ Trangparency Internationd’ hat in diesem Zu-
sammenhang ermittelt, dassin ener von ihr aufgestellten Rangfolge, die Pogtion, dieein
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Land bezliglich der zu erwartenden Korruption eénnimmt, enen grof3en Einfluss auf Invedtiti-
onen aus dem Audand und innerhab des Landes hat.

Auf der Herbsttagung 2002 des Bundeskrimindamtes in Saarbriicken vertraten ale eingela-
denen namhaften Experten die These, dass eine Ausschaltung des Wettbewerbs durch Bevor-
zugung einzelner Unternehmen nicht nur das Vertrauen in den Staet und die Gffertliche Mord
untergraben, sondern auch ékonomische Standortnachteile mit sich bringen wirden. Eswurde
dort auch auf dieimmensen Schwierigkeiten bel Prévention, Entdeckung und Verfolgung von

Korruptionstatbestdnden durch Untétigkeit oder gar Beglinstigung saetlicher Stellen hinge-
wiesen'!®3

Die konsequente Beachtung und Kontrolle der geltenden Vergabevorschriften it ein Tell &-
ner snnvollen Korruptionsprévention. Schon der Wettbewerbsgrundsaiz und das Gleichbe-
handlungsgebot gebieten eine drikte Beachtung der vergaberechtlichen Vorschriften. Nur
durch eine intensive Kontrolle lassen sch vergaberechtliche Anwendungsdefizite und Verso-
[3e aufdecken und besaitigen.

Auch der Hauptverband der deutschen Bauindustrie beklagt, die schleichende Missachtung
und Aushohlung der Vergabevorschriften bel offentlichen Auftragsvergaben und Seht hierin
eine der Ursachen der in den vergangenen Jahren vermehrt aufgetretenen Korruptionsdleim

Bausektor.}1%4

Gerade die vor dem Untersuchungsausschuss gehtrten Staatsréte und die Geschéftsfiihrer der
bremischer Gesellschaften, soweit Se Verantwortung fir Vergabeverfahren tragen, &ul3erten
offen, dass Se die Vergaberichtlinien oft eher ds eine belastende Empfehlung denn ds eine
den Wettbewerb sichernde Verpflichtung betrachteten. Haufig wiesen se darauf hin, dass
auch in anderen Bunded @ndern diese gesetzlichen Vorgaben auch nicht sehr ernst genommen

wirden.

1188 119 gjehe u.a.: Die Berichte tber die Referate von Frau Prof. Bannenberg und Oberstaatsanwalt Schau-

pensteiner in der kriminalist 1/03, S. 21-22.
1189 119 presseerklarung des Hauptgeschaftsfilhrers des Hauptverbandes der deutschen Bauindustrie, Knipper,

vom 18.07.01.
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Bagpidhaft hierzu ist die Einlassung von Herrn Prof. Haler vor dem Untersuchungsaus-
schuss, auf die Frage was er von den Vorgaben fir Ausschreibungen von Planungdeistungen
haten wirde:

» -, Well ich der Meinung bin, dass Ausschreibungen so zu gestalten sind, dass sie auch fur
die regionale Wirtschaft geeignet sind und dass wir uns nicht Ubermalfiig abqualen miissen,
dass wir fortlaufend auf3er bremische Firmen beteiligen. Das kann nicht das Oberziel sein.
Das gibt es nirgendwo in der Welt, dass das das Oberzd i, ..., ja, die gesetzichen Vorga-
ben sind ja da, das hat sich selbst zu mir herumgesprochen. Nur ... die Ermessensspielraume
sind gewaltig. Nehmen Se die nordrhein-westfalische Landesregierung, die befasst sich sehr
stark damit im Moment, kommunale Erlasse zu machen, damit sie gro6f3ere Spielraum haben
im Bereich der Vergaben ... Ich meine, da strahlt ja das Auge! ... Wenn Sai da in diesem Be-
riech nicht mithalten und flexibel mit ihren Rahmenbedingungen umgehen, haben Se einen
Sandortnachteil! Papstlicher als der Papst hat sich noch nie bewahrt, und wir sind da immer
auf elnem guten Weyg, alles so extrem auszulegen, dass dann Ar chitektenkammern, Leute aus
der Bauverwaltung nach Brissel fahren und darauf hinweisen, wie diese Verfahren auszuse-
hen hatten. Ich meine, da lachen ja die Huhner im Sall in Italien, Griechenland und Portugal
und Uberall in Europa und in Nordrhein-Westfalen und Bayern sowieso! ... weil das unprakti-
kabel ist, was weitgehend diskutiert wird, das ist auch standortschadlich.« 1%

Diein der Bewe saufnahme gedul3erte Ansicht, regionalwirtschaftliche Agpekte seien dsen
wesentliches Vergabekriterium heranzuziehen, Ubersieht, dass es gerade die Vergabevor-
schriften and, die Bremer Unternehmen bundes- und europaweit mittlerwelle einen effektiven
Rechtsschutz bel maglichen Vergabeverstdiien sichern. In eéinem sich zunehmend liberdisie-
renden européi schen Markt, sollten diese einheitlichen VVorschriften nicht unter dem Aspekt
einer wirtschaftspolitischen Einengung, sondern vielmehr d's Chance zur Durchsetzung der
das Vergabewesen bestimmenden Grundséize, betrachtet werden.

Dass sc¢h in Bremen nicht zuletzt durch die 6ffentlichen Diskussonen rund um den Untersu-
chungsausschuss ein Sinneswandel abzuze chnen beginnt, wird deutlich durch die vom Senat

1190 1% prof. Dr. Haller 10106/5.
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beauftragten Gutachten und die Einrichtung einer Arbeitsgruppe zur Behebung von Schwach-
stellen bei der Vergabe dffentlicher Bauauftrage®, die es laut Mehrheitsbericht dieses Un-
tersuchungsausschusses ja gar nicht gegeben haben soll.

Das Ergebnis dieser Bemiihungen kann aber nur darin bestehen, in Bremen die Einhaltung
regionaer, bundesweiter und européischer Standards zu garantieren und nicht die sogenam-
ten ,Bremer Verhdtnissg® (van Nispen) durch ,,salbstgestrickte” oder , kregtive® Verordnun-
gen und Regen zu zementieren.

Buindnis 90/Die Griinen begrilfen auch ausdrticklich die neueste Entwicklung in der Umsat-
zung des Projektes’ Visonarum' ds erste Auswirkung der angestol3enen offentlichen Debette.
Zur Erinnerung: Im Rahmen der Tétigket des Untersuchungsausschusses wurde bekannt,

dass auch bei diesem Vorhaben ein Reprasentant des Unternehmens Zechbau bereits zu einem
sehr frihen Zatpunkt exklusiv in die Vorplanungen einbezogen war. Auswveidich eines, dem
Ausschuss vorliegenden, Protokolls fand in den Raumen der WG am 22. August 2001 die
vierte Sitzung der Arbeitsgruppe’ Projekt Visonarum (Vorprifung)’ statt. Tellnehmer waren
u.a en Vertreter des Unternehmens Zechbau, sowie Vertretern des Senators fur Wirtschaft
und H&fen, der FIDES, der BGG, der WG und des BAW. Bemerkenswert war an dieser Zu-
sammenkunft nicht nur die Anwesenheit des Vertreters des Unternehmen Zechbau, sondern
der ausweidich des Protokolls ausgerechnet dem einzigen Vertreter eines Bauunternehmens
Ubertragene Auftrag, ,, Moglichkeiten einer Ausschreibung unter den bidang bekannten As-
pekten*, zu prifen.

Nunmehr it ener Amtlichen Bekanntmachung des Weser-Kuriers vom 06. Februar 2003 zu
entnehmen, dass die Visionarum GmbH, vertreten durch die BIG, am 24. Januar 2003 dem
Amt fur Amtliche Veréffentlichungen der Européischen Gemeinschaften eine Bekanntme:
chung Uber Diengtleistungen von Architektur- und Ingenieurbiros, Bauleistungen und zuge-
horige technische Beratung (Generdplanerleistungen) im Verhandlungsverfahren gemd
VOF fur den Neubau eines Science und Edutainment Centers in Bremen zugesandt hat.
Dass sich nunmehr der rechtlich vorgegebene Weg einer Offentlichen Ausschreibung der Pla-
nungsl el stungen durchgesetzt hat, erachten Bindnis 90/Die Griinen ds enen kleinen, aber
wesentlichen Erfolg ihrer Tétigkeit.

191 1% \/orjage vom 5. Februar 2003 fiir die Sitzung des Senats am 11. Februar 2003 zur zukiinftigen Vergabe-

praxis im bremischen Immobilienmanagement.
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2. Bewusstsain fur das Thema Korruption schérfen

Die Bewe saufnahme hat deutlich gezeigt, dass bel dlen Entscheidungsirégern, die mit offert-
lichen Bauvorhaben im Bereich der Vergabe befasst waren oder sind, die Sensibilitét fir das
ThemaKorruption nur gering ausgeprégt war.

Beispiehaft fir dieses mangelnde Bewusstsein war die Vernehmung der ehemadigen Staatsré-
tin im Bauressort, Frau Luther. Obwohl sein ihrer Behdrde frihzeitig von Geriichten Uber
die Bestechlichkeit von Herrn Zanke gehort hatte, sah sie sich nicht veranlasst, diesen Ge-
rtichten nachzugehen und entsprechende Mal3nahmen zu veranlassen. Threr Menung nach sai
die Notwendigkeit eines Tétigwerdens erst dann gegeben, wenn ihr Beweise vorgelegt wor-
den wéren. Welch fatde Konsequenz sich aus einem Verhaten ergeben kann, it im Fal
Zantke deutlich zu erkennen. Dartiber hinaus it aufgrund der Besonderheit der Deliktstruktu-
ren, die Vorlage von ges cherten Beweisen im Rahmen von korruptem Handeln kaum zu er-

warten.

Esigt unverzichtbar die Korruptionspravention nicht nur auf den Erlass von Richtlinien und
Gesetzen zu beschranken und deren grikte Einhatung zu kontrollieren. Es bedarf vidmehr
zusitzich eines Bewusstsains in den offentlichen Verwatungen, dass insbesondere in den
Bereichen &ffentlicher Auftragsvergabe eine hohe Anfaligket fir mogliche unzuldssige Ein-
flussnahmen Dritter oberhalb und unterhalb der strafrechtlichen Schwelle besteht. Esreicht
nicht in den Diengtstellen Korruptionsbeatftragte zu bestimmen, ohne diese tatséchlich mit
den notwendigen Informationen Uber Verdachtsmomente oder laufende Ermittlungen zu ver-
sorgen und ihnen gesignete Instrumente zur Prévention und Bek&mpfung von Korruption in
die Hande zu geben.

Ein auch im Sinne der Grundsétze von Transparency Internationa geradezu verheerendes
Begpid fir die negative Vorbildfunktion der Politik ist das Verhalten des Blrgermeisters und
Judtizsenators Henning Scherf anléf3lich der Grundsteinlegung fur den Umbau des ehemdigen
Polizethauses Am Wal am 23. Januar 2003. Nach der in diesem Bericht geschilderten Vorge-
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schichte des Projektes und den laufenden staatsanwa tschaftlichen Ermittlungen gegen den
Bauunternehmer Kurt Zech it es nur dsfatdes Sgnd in Richtung Verwatung und Unter-
nehmen zu werten, dass der Justizsenator dort ausfiihrte: ,Herrn Zech gratuliereich, dasser

durchgehalten hat.« 1197

3. Einrichtung einer Stelle zur Beurteilung und Kontrolle von Unternehmen, diesich um

offentliche Bauauftr ge bewer ben

Fur erwégenswert haten wir die Einrichtung einer landesweiten oder kommunaen Stelle, die
die Zuverldssgkeit von Unternehmen beurtellt, die sch um dffentliche Auftrége bemiiht. Die
Stadt Amsterdam hat hier eine kleine, aber effiziente Agentur eingerichtet, die ale Angaben
Zu den betreffenden Unternehmen sammedt und auswertet. Dieses,, Bureau Screenings- en
Bewakingsaanpak* zur Beratung der Stadtregierung und —verwatung von Amsterdam priift
nicht nur die Verwicklung in Korruptionsfalle oder versuchte Beeinflussung von Amtstrégern,
sondern auch die Einhdtung von arbeitsrechtlichen oder Umwetauflagen. Als unabhéngige
Stele aulZerhab der eigentlichen Kernverwatung ist Se nicht in die Interessen der Verwal-
tung eingebunden und kann so s Korrektiv eingesetzt werden.

Es kann durch eine solche Stelle auch die red existierende Hemmschwelle zur Anzeige von
Korruptionsversuchen umgangen werden, soweit es sich um Mitarbeiter der eigenen
Dienststelle oder um 6ffentlich Bedienstete handdt. Innerhab der Verwatung besteht dann
schndl die Vermutung, es konnte informell bekannt werden, ,, man habe einen Kollegen ange-
schwarzt. Auch im Vergabeverfahren abgewiesene Konkurrenten und Mitbewerber flrchten
oft wirtschaftliche Nachtelle bei zukinftigen Vergabeverfahren.

Nach einer notwendigen Prufung der tatsachlich von diesem Blro in Amsterdam erbrachten
Lestungen, werden Buindnis90/Die Griinen gegebenenfalls einen entsprechenden Vorschlag
in die zugandigen Gremien einbringen.

1192 1197 aut 'die tageszeitung’ vom 24.01.2003, S. 21.
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4. Stérkere Kontrolle der bremischen Betelligungsgesellschaften

Die zunehmende Ausgliederung und Umwandlung zentrder Gffentlicher Verwatungsbereiche
in bremische Betelligungsgesd I schaften, fuhrt zu einem erheblichen Verlust an Kontrollmog-
lichkeiten insbesondere im Bereich der Bauverwatung und der Vergabe- verfahren und Aus-
schreibungen von Grundstiicken und Immohbilien. In den vergangenen Jahren sind diese Be-
reiche fagt vollgtdndig in die Verantwortung der bremische Betelligungsgesd I schaften Gber-
fuhrt worden. Die Strukturen Sind hierdurch noch stérker aufgegliedert worden.

Buindnis 90/Die Griinen halten es fir unabdingbar, dass die Verantwortlichkelt der Senatsres-
sortsim Rahmen der Fachaufsicht durch den jewells zustandigen Fachsenator stérker wahrge-
nommen wird. Fir den Bereich der an Vergabeverfahren und Ausschreibungen von
Grundstiicken und Immobilien beteiligten Gesellschaften betelligten Bremischen Betelli-
gungsgesdIschaften, bedarf es einer klareren Kompetenzvertelung.

5. Konsequente Beachtung der Kontrollrechte des L andesrechnungshofes

Die Bewe saufnahme hat gezeigt, dass die Kontrollrechte und Empfehlungen des Landes-
rechnungshof durch die bremische Vewatung oftmas missachtet wurden. So sind Anfragen
des Rechnungshofes zum Siemens-Hochhauses und zur Lettow-V orbeck-Kaserne, von den
befragten Ressorts stark verzogert oder gar nicht beantwortet worden

Buindnis 90/ Die Griinen fordern den Senat auf Scherzustielen, dass die Kontrollrechte des
L andesrechnungshofes durch die Verwadtungsdienststdllen keiner Behinderung unterworfen
werden. Uberdenkenswert wére, dem Rechnungshof ein Sanktionsinstrumentarium zur Ver-
flgung zu gdlen, um erbetene Auskiinfte umfassend und in enem zetlich Uberschaubaren
Rahmen zu erhdten.

6. Strenge Beachtung der Vorschriften fir die Annahme von Belohnungen und Ge-

schenken

90



Votum Bindnis 90/Die Griinen — Parlamentarischer Untersuchungsausschuss .Bau und Immobilien*

Buindnis 90/ Die Grinen fordern den Senat auf, eine konsegquente Beachtung der im Januar
2001 in Kraft getretenen ' Verwa tungsvorschrift Gber die Annahme von Belohnungen und
Geschenken' zu gewdhrleisten. Gerade die im Untersuchungsausschuss zu Tage getretenen
umfangreichen Geschenklisten des Unternehmens Zechbau, auf der eine Vidzahl von Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern aus den verschiedensten Ressorts aufgdlistet sind, verlangen eine
erhohte Senshilitét im Umgang mit diesbeziiglichen Zuwendungen.

Die Umsetzung der Richtlinien und die Vermittiung der Richtlinien durch die Korruptionsbe-
auftragten an die Mitarbeterinnen und Mitarbeiter der Diengtstdlen ist im Rahmen der Fach-
aufgcht zu kontrollieren.

7. Sonder zustandigkeiten und Vernetzung im Bereich der Strafver folgungsbenérden zur

Bekampfung der Korruption

Buindnis 90/ Die Griinen hdten die Verfolgung von Korruptionsddlikten durch spezidl ge-
schulte Mitarbeiter in den Strafverfolgungsbehdrden fir unverzichtbar. Entsprechend der Re-
gelung in anderen Bundes andern*°8 sollten bei der Kriminalpolizel und bei der Staatsanwalt-
schaften entsprechende gesonderte Diengtstellen oder Dezernate mit einer eingerichtet wer-

den.

Die bisherige Organisation der Strafverfolgung ist dahingehend zu optimieren, dasseine Ver-
netzung der Kompetenzen von Staatsanwatschaft, Polizel, Steuerfahndung mit einem Infor-
mationsaustausch zum Rechnungshof, zu einer effektiven Koordination dler mit der Be-
kampfung von Korruption befassten Diengtstellen fiihrt.

8. Akteneinsichts- und Infor mationsfrelheitsgesetz
Der Vertreter von Bindnis 90/Die Grinen regt an, ein Informationsfretheitsgesetz dshad zu

verabschieden. Korruptionshekampfung verlangt trangparentes Verwatungshandeln. Ein sol-
ches Gesatz konnte durch mehr Transparenz von Behdrdenentscheldungen ein wirksames

1193 1% 545 7 B. Hamburg seit 1998
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Mittel zur Eindémmung von Korruption und Absprachen bei der Vergabe von ffentlichen
Auftragen sain, indem es den Biirgerinnen und Birgern umfangreiche Auskunftsrechte zu
Unterlagen der Behtrden der Freilen Hansestadt Bremen einréumt. Ein Akteneingchts- und
Informationszugangsgesetz besteht auf L andesebene bereits in Brandenburg (1998), Berlin
(1999) und Schleswig-Holstein (2000). Auf Bundesebene exitiert seit Juni 2001 der Entwurf
eines Informationsfrelheitsgesetzes. Dass vor dlem skandinavische Lander — in Schweden
besteht ein solches Gesetz seit 1766 — im internationden Vergleich ba der Bekdmpfung von
Korruption sehr gut dbschneiden, zeigt die Wirksamkeit von Trangparenz gegen diese Form
der Kriminditét.

9. Zentrales Ausschlussregister fur korrupte Unternehmen

Der Vertreter von Biindnis 90/Die Grinen verlangt die zligige Einfuihrung eines bundes- und
landesweiten K orruptionsregisters. Ein entsprechender Gesetzentwurf ist im Sommer 2002 im
Bundesrat von CDU/CSU erneut abgelehnt worden. Das Korruptionsregister kann dazu bei-
tragen, das internationale Ansehen der Bundesrepublik Deutschland bel der Bek&mpfung von
Wirtschaftskriminditét und Korruption zu stérken. Unternehmen, die durch sogenannte
»Schmiergeldpraktiken® aufgefalen sind, sollen kiinftig indexiert und fir enen begrenzten
Zeitraum ds,,unzuverldssig* gefiihrt werden. Auf européischer Ebeneist ein solches Register
in Vorbereitung, und die OECD dréngt Deutschland dieses wichtige Instrument einzuftihren.

Bundnis 90/Die Griinen wird bel Scheitern des Gesetzes zur Einflihrung eines Korruptionsre-
gigers auf Bundesebene, auf Landesebene einen entsprechenden Gesetzentwurf in Anlehnung
an dasin Schleswig-Holstein beraits verabschiedete Gesetz in die Bremische Burgerschaft

einbringen.

Bis zur Einflihrung eines solchen Registers auf Landesebene, fordern Buindnis 90/Die Grinen
den Senat auf, fir eine konsequente Beachtung der in der 'V erwatungsvorschrift zur Vermei-
dung und Bekémpfung der Korruption in der offentlichen Verwatung der Frelen Hansestadt
Bremens' verfligten Wettbewerbsausschlussprifungen Sorge zu tragen.
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10. Einfihrung eines Unter nehmensstr afr echts

Der Vetreter von Buindnis 90/Die Grinen regt an, hindchtlich der EinfUhrung enes wirksa
men Unternehmensdrafrechts initistiv. zu werden. Wenn Unternehmen  ihre  gesdlscheftliche
Verantwortung wissentlich, beispidsweise durch  Korruption, verletzen, missen de auch
drafrechtlich zur Verantwortung gezogen werden konnen. Eine solche drafrechtliche Ver-
antwortung existiert bereits in enigen europdischen Landern. Die EinfUhrung wird von der
EU gefordert und geftrdert. Ein entsprechender Gesetzesvorschlag wurde bereits 1997 durch
das damas von SPD und Bundnis 90/Die Grinen regierte Bundedand Hessen im Bundesrat
eingebracht. Die nachfolgende CDU-Regierung zog diesen Gesetzesvorschlag jedoch wieder
zurlick. Zu den Sanktionsmoglichkeiten sollten Gelddrafe, Schadensersatz, die Eintragung in
en zentrdes Auschlussregister, sowie bei schweren Versdfien eine treuhénderische Verwd-
tung und AuflGsung des Unternehmens gehdren.
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