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An den

Vorsitzenden des Hauptausschusses

uber

die Prasidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin

Uber die

Senatskanzlei - G Sen -

Bildung einer SILB-Riicklage fiir Mehrkosten bei dem laufenden Fldchenoptimierungs-
projekt Frobelstr. 15

rote Nummern: 0176C, 3707 (18. WP)

Vorgang: 77. Sitzung des Abgeordnetenhauses von Berlin
vom 18.12.2025, Drs. 19/2828 (Nr. Il A. 3. und 4.)

Ansatze: Kapitel 2991 / Titel 12121
abgelaufenes Haushaltsjahr: 2025 195.340.000 €
laufendes Haushaltsjahr: 2026 194.030.000 €
kommendes Haushaltsjahr: 2027 202.450.000 €
Ist des abgelaufenen Haushaltsjahres: 2025 170.075.000 €
Verfligungsbeschrdankungen: 2026 0€
Verpflichtungsermdchtigungen 2026 0€
Aktuelles Ist (Stand [07.05.2026]) 2026 0€

Gesamtausgaben 23.800.000 €

Gemdf3 § 3 Abs. 2 des Gesetzes iiber die Errichtung eines Sondervermdgens Immobilien
des Landes Berlin (SILB ErrichtungsG) gilt:


Stefan Bernhardt
Schreibmaschine
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,Ein aus der Bewirtschaftung des Sondervermdgens sich ergebender Uberschuss wird dem
Sondervermdégen in angemessener Hohe in Form einer Riicklage zugefiihrt. Die Riicklage
dient dem systematischen Abbau des Sanierungsstaus des Sondervermdgens sowie der
Durchfiihrung von baulichen Mafinahmen, die eine Optimierung der Nutzung der Fléchen
der Grundstiicke und Gebdude des Sondervermdgens zum Ziel haben, sofern diese Maf3-
nahmen fiir die Realisierung einer anschliefenden Vermietung nach Art und Umfang not-
wendig sind und ausschlieBlich aus Mitteln der Riicklage realisiert werden kénnen. Uber die
Angemessenheit entscheidet der Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses von Berlin.”

Der Hauptausschuss wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

- Zustimmung zur Bildung einer Riicklage im SILB i.H.v. 23.800.000 € im Jahr 2030
zur Finanzierung der Mehrkosten im Flachenoptimierungsprojekt Frobelstr. 15,
Haus 1

Hierzu wird berichtet;

1. Fldachenoptimierungsprojekt Frobelstr. 15, Haus 1 - Ausgangssituation

Das Grundstiick Frobelstr. 15 wurde mit Zustimmung des Abgeordnetenhauses vom
10.12.2020 durch den BBF - Berliner Bodenfonds GmbH (nachfolgend ,,BBF GmbH*) zum
01.01.2021 erworben. Ziel des Erwerbs war, in Verbindung mit dem anschlief3lenden Fla-
chenoptimierungsprojekt, die Umsetzung des in 2022 verabschiedeten Zielportfolios des
Bezirkes Pankow. Im Ergebnis sollen alle wesentlichen Verwaltungseinheiten des Bezirks
landeseigen, so auch im umzunutzenden und zu sanierenden Haus 1 der Frébelstr. 15, un-
tergebracht werden. Mit Umsetzung des Fldchenoptimierungsprojektes und Schaffung des
Verwaltungsgrofistandortes Frobelstr. (15-17) kdnnen die am Markt angemieteten Stand-
orte Tino-Schwierzina-Strafle 32 und Storkower Str. 113 abgemietet sowie der SILB-Stand-
ort Storkower Str.97 aufgegeben und landeseigen nachgenutzt werden.

Die BBF GmbH wurde zum Zwecke der Durchfiihrung von sowohl strategischen als auch
bedarfsgedeckten Ankdufen im Landeskontext als 100%- ige Tochter der BIM Berliner Im-
mobilienmanagement GmbH gegriindet. Bei der Abwicklung des Ankaufs war in diesem
Fall eine vertragliche Bindung der BBF GmbH mit dem SILB als Sondervermégen fiir be-
triebsnotwendige Grundstiicke des Landes Berlin vorgesehen (BBF 1.0- Modell). Die ver-
tragliche Abbildung erfolgte im Wege des Abschlusses eines langfristigen Mietvertrages
iber eine Festlaufmietzeit von 40 Jahren mit dem SILB in Hohe einer Grundstiicksmiete. Fiir
die BBF GmbH war laut Griindungsbeschlusslage keine klassische operative Vermietungs-
tatigkeit vorgesehen, weshalb im Rahmen der Mietverhdltnisse vielmehr eigentimerdhnli-
che rechtliche Pflichten im Mietverhaltnis auf die Mieterpartei (,,Rahmenmietvertrag®), das
SILB (als ,,Generalmieter®), ibertragen wurden, welches die vollumfangliche Bewirtschaf-
tungsleistung, fiir die sich im Eigentum der BBF GmbH befindlichen Objekte iibernimmt.



Das SILB seinerseits vermietet die unterschiedlichen Gebdude an diverse Nutzer, unter an-
derem das Bezirksamt Pankow und ibernimmt eigentimerdhnliche Rechte und Pflichten.

Zur Finanzierung der umfangreichen Herrichtung und Umnutzung des sanierungsbediirfti-
gen Gebdudes Frobelstr. 15 Haus 1 wurde dementsprechend die Bildung einer SILB-Rick-
lage i.5.2. § 3 Abs. 2 SILB-ErrichtungsG in Hohe von 55,1 Mio. € beschlossen (94. Sitzung
v. 25.08.2021, Rote Nummer 3707). Bereits in 2023 wurde dem Hauptausschuss im Rah-
men einer Vorlage zur Abrechnung von Anmietungs- und Fldchenoptimierungsprojekten im
SILB (Rote Nummer 0176C) berichtet, dass sich aufgrund nicht erwartbarer {iberproporti-
onaler Baupreisentwicklung ein vorldufiger zusatzlicher Finanzierungsbedarf von 25,54
Mio. € ergibt. Es wurde dargelegt, dass der Hauptausschuss nach Vorlage einer belastba-
reren Kostenplanung und Priifung alternativer Finanzierungsmodelle tiber den konkreten
Mehrbedarf mit einer gesonderten Vorlage befasst wird.

2. Aktuelle Entwicklung

Das entkernte Gebdude Frobelstr. 15, Haus 1 steht aktuell leer und ist nicht vermietbar.
Umfangreiche Schadstoffsanierungs- und Abbruchmaf3nahmen sind bereits fast vollstandig
umgesetzt. Die Planung der weiteren Sanierungsmafinahmen befindet sich unter Beriick-
sichtigung denkmalschutz- und genehmigungsrechtlicher Auflagen aktuell im Stadium der
Ausschreibungsvorbereitung.

Die fortgeschriebene Planung ergibt nach Priifung von Optimierungspotenzialen Mehrkos-
ten in Hohe von ca. 23,8 Mio. €. Diese liegen somit leicht unter dem 2023 prognostizierten
zusdtzlichen Finanzierungsbedarf von 25,54 Mio. €. Die Mehrkosten sind mafigeblich be-
griindet in den aus der Corona- und Ukraine-Krise resultierenden Preissteigerungen bei
Bauleistungen und Baumaterial. Mit Detailierung der Planungen wurden weitere Schad-
stoffrisiken sowie Mdngel in der Bausubstanz sichtbar, welche nun kostenseitig bepreist wer-
den konnten. Aufgrund von zwischenzeitlich neuen gesetzlichen Anforderungen des Berliner
Energiewendegesetzes miissen zusatzlich umfangreiche energetische Mafinahmen umge-
setzt werden. Diese Maf3inahmen erhéhen jedoch die Nachhaltigkeit des Gebdudes.

Die Bereitstellung der Mehrkosten ermdglicht, das laufende Fléchenoptimierungsprojekt (a)
weitestgehend verzugsfrei umzusetzen und die Grundlage fiir weitere auf das Projekt auf-
bauende Anschlussprojekte (b) zu schaffen:

a) Projekt Frébelstr. 15, Haus und Unterbringung Bezirksamt Pankow

i.  Umsetzung des erforderlichen Bausolls und Realisierung der geplanten Un-
terbringungskapazitat fiir den bezirklichen Flachenbedarf zur Umsetzung
des Zielportfolios.

ii.  Alternativ misste die Umsetzung stufenweise in Bauabschnitten mit sukzessi-
ver alternativer Mittelbereitstellung erfolgen. Dies wiirde aufgrund Planungs-
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und Umsetzungsunterbrechungen zu weiteren Kostensteigerungen und Ter-
minverzogerungen flihren.

b) anschlielende Optimierungsmaf3nahmen:

ii. landeseigene Nachnutzung der SILB-Liegenschaft Storkower Str. 97 (nach
Freizug durch das Bezirksamt Pankow) in Verbindung mit der Aufgabe exter-
ner Anmietungen des Landes Berlin

iv.  Ermoglichung einer Drehscheibe fiir die Baumafinahme in der benachbarten
Frobelstr. 17 (Sozialamt) und der damit verbundenen Chance, die Restsa-
nierungen in der Frébelstr. 17 (Haus 2 und 3, Sozialamt) umzusetzen und das
zwischenzeitlich unterbrochene Flachenoptimierungsprojekt Frobelstr. 17 zu
einem Abschluss zu bringen.

v.  Zusdtzliche Abmietung der Tino-Schwierzina-Str. 32 (SIBUZ Pankow der Sen-
BJF) und Unterbringung in der Frébelstr. 15 (nach Freizug Drehscheibe Fro-
belstr. 17)

Mit HA-Beschluss zur Sanierung der Frobelstr. 15, Haus 1 sind neben der SILB-Riicklage
ebenfalls Mieten und Betriebs- und Nebenkosten fiir die Anmietung berichtet worden, die
der Bezirk Pankow bei den kiinftigen Haushaltsplanaufstellungen zu beriicksichtigen hat.

Die absolute Hohe der beschlossenen Miete bleibt unverdndert bestehen. Zur Kompensa-
tion der hier beantragten Mehrkosten soll eine Reduzierung der Mietfldche erfolgen, im
Einklang mit dem Flachenrichtwert gemaf3 Auflage 3 zum HHG 2026/2027 unter Berlick-
sichtigung der fortschreitenden Modelle zur Arbeitsplatzflexibilisierung.

Die gemdf3 Hauptausschussvorlage von 2021 prognostizierten barwertigen Einsparungen
betrugen rd. 39,41 Mio. €. Diese Uliberschreiten die Mehrkosten von 23,8 Mio. € eindeutig,
sodass die Wirtschaftlichkeit selbst unabhdngig einer Fldcheneinsparung gegeben und
portfoliostrategisch weiterhin sinnvoll ist.

Mit dem Bezirk wird eine Fldcheneinsparung von einer Etage angestrebt, sodass diese
Flache dann einer alternativen landeseigenen Nutzung zugefiihrt werden kann.

Diesbeziiglich werden aktuell verschiedenen Optionen gepriift, die eine Abmietung von
aktuell am Markt angemieteten Flachen ermoglichen (siehe 2 (b)). Nach Abschluss der
Priifung wird hierzu mit gesonderter Vorlage berichtet.

3. SILB-Riicklage und Mittelabfluss zusdtzliche Riicklage

Die Finanzierung dieses konkreten Mehrbedarfes soll iiber eine zusdtzliche Riicklagenbil-
dung im SILB in Hohe von 23,8 Mio. € erfolgen. Der Mittelabfluss fiir die zusatzliche SILB-
Riicklage stellt sich wie folgt dar.



Ricklagen in T€ 2028 2029 2030 Gesamt

Riicklage (Mehrkosten) 972 14.628 8.200 23.800

Ricklagen-Verschiebung

- Frobelstr. 17 -972 +972 0

- Abschnittsfusion Polizei- - 14,628 +14.628 0
direktion 4

Riicklage neu (Mehrkosten) 0 0 23.800 23.800

Die Bildung neuer Riicklagen im SILB soll am voraussichtlichen Mittelabfluss ausgerichtet
werden. Der Mittelabfluss bei laufenden Projekten wird weiterhin kontinuierlich tiberwacht,
um mogliche Spielrdume zur Beschleunigung von Flachenoptimierungsprojekten mittels
Zwischenfinanzierung aus Liquiditdtsverschiebungen zu aktiveren. Im vorliegenden Fall ist
die Mittelabflussplanung fiir das Projekt Frobelstr. 15 aktualisiert und unter Beriicksichti-
gung projektinterner Liquiditatsspielrdume optimiert. Die zusdtzlichen Mittel werden
dadurch erst ab 2028, mafigeblich in 2029/30 bendtigt. In den Jahren 2028 und 2029
kénnen die bendtigten Mittel aus den fiir die Projekte ,,Flachenoptimierungsprojekt Ab-
schnittsfusion Polizeidirektion 4" und ,,Anmietung neuer Flachen fiir das Bezirksamt Pan-
kow von Berlin, Frébelstr. 17“ bereits gebildeten Riicklagen zwischenfinanziert werden.
Eine zusatzliche Riicklagenbildung ist erst im Jahr 2030 in Hohe von 23.800 T € erforder-
lich.

Die Verzégerungen im ,,Fldchenoptimierungsprojekt Abschnittsfusion Polizeidirektion 4"
resultieren im Wesentlichen aus gednderten Planungen der Polizei aus polizeistrategi-
schen und einsatztaktischen Griinden. Bereits begonnene Planungen mussten unterbro-
chen und entsprechend angepasst werden. Zudem gab es Verzégerungen aufgrund man-
gelhafter Leistungen von Auftragnehmern und hieraus resultierender Rechtsstreitigkeiten.

Fiir den Abschluss des Projekts ,,Anmietung neuer Flachen fiir das Bezirksamt Pankow von
Berlin, Frobelstr. 17 ist eine tempordre Drehscheibe zur Unterbringung des bezirklichen
Sozialamts erforderlich. Diese soll in der Frébelstr. 15 zur Verfiigung gestellt werden. Der
Mittelabfluss fiir das Projekt Frobelstr. 17 ist deshalb vom Fortschritt des Projekts Fro-
belstr. 15 abhdngig.

Die bendtigten finanziellen Mittel aus der Riicklage sollen in den Jahren 2028 bis 2030
entsprechend dem Baufortschritt abgerufen werden. In den Jahren 2028 und 2029 wird
aus vorhandenen SILB-Riicklagen zwischenfinanziert, durch die geplante Riicklagenbil-
dung in 2030 wird der Riickfluss aus dem SILB an den Landeshaushalt (Kapitel 2991, Ti-
tel 12121) fiir 2030 entsprechend reduziert.




Die Riicklagenbildung fiir das Jahr 2030 ist bereits jetzt erforderlich, um die Finanzierung
fir den Abschluss aller drei benannten Projekte zu sichern. Eine gesicherte Finanzierung
ist insbesondere fiir die Vergabe von Leistungen erforderlich.

Eine Ubersicht iiber die bisherige Riicklagenbildung bzw. Finanzierung von Sanierungs-
und Flachenoptimierungsmaf3inahmen ist als Anlage 1 beigefiigt.

In Vertretung

Wolfgang Schyrocki
Senatsverwaltung fiir Finanzen



Anlage 1 - Riicklagenbildung SILB
Stand: 26.03.2026

e bere o are ate Proiekte
O 0 gg d A abg O

bereits ggii. dem HA abgerechnete Projekte (1.-8. Abrechnungsvorlage)

Riicklagenbildung in: 150,464  6.278 9.862 13.697 2.572 0 2822 0 6100 5029 10.388 g 0 0 0| 207.162
Anmietung neuer Flachen fiir das Bezirksamt Pankow von Berlin, Frobelstr. 17

Ricklagenbildung in: 4.000 5.000 5.000 5.000 3.965 22.965
Anmietung neuer Flachen zur Unterbringung des TFA, Conrad-Blenkle-Str. 34

Riicklagenbildung in: 2.000 16.500 10.000 2.000 30.500
Riicklagenbildung fiir IT Verkabelung Bezirksamt Pankow von Berlin, Frobelstr. 17

Ricklagenbildung in: 2.900 2.900
Flachenoptimierungsprojekt "Abschnittsfusion Polizeidirektion 4"

Riicklagenbildung in: 10.199 10.230 10.230 10.231 40.890
Sanierung Biirodienstgebaude Wiirttembergische Str. 6

Ricklagenbildung in: 6.009 25.563 17.042  8.521 57.135
Unterbringung Verwaltungsgericht Potsdamer Str. 186

Riicklagenbildung in: 2.000 2.000 6.000 10.000 10.000 13.140 43.140
Zusitzliche Flachen fiir das Technische Finanzamt in der Conrad-Blenkle-Str. 34

Ricklagenbildung in: 5.000 10.000 2.000 600 17.600
Oranienstr. 106 / Flachenoptimierung und Dachgeschossausbau

Riicklagenbildung in: 944  2.279  3.067 6.290
Unterbringung Ausbildungszentrum SenJustVA in die Turmstr. 21, Hauser C und D

Ricklagenbildung in: 2.000 2.910 4910
Unterbringung Gesundheitsamt Mitte in der Turmstr. 21 Haus M

Riicklagenbildung in: 1.150 3.000 6.000 3.500 3.500 2.000 19.150
Marktstr. 13, Haus A

Ricklagenbildung in: 650 2.000 2.200 350 5.200
Fehrbelliner Platz 1, Flachenoptimierung LVWA

Riicklagenbildung in: 1.700 3.100 3.400 1.700 9.900
Dominicusstr. 12-14, Nachnutzung Polizei LKA 2

Ricklagenbildung in: 2.000 4.000 4.000 4.000 2.650 16.650
Frobelstr. 15, Unterbringung Bezirksamt Pankow

Riicklagenbildung in: 10.000 13.600 21.000 8.000 2.500 55.100
Alt-Moabit 59-61 / Umnutzung als FAO-Standort

Ricklagenbildung in: 4.780 2.390 6.420 2.850 16.440
Rubensstr. 111 / Neubau Luftgiitelabore SenUVK

Riicklagenbildung in: 1.360 2.520 2.520 7.350 7.350 21.100
Potsdamer Str. 61-64, Unterbringung Beauftragter fiir Migration und Integration

Ricklagenbildung in: 1.407 1.407
Umwidmung gebundener Mittel im SILB zur Beschleunigung von FlachenoptimierungsmaBnahmen

Riicklagenbildung in: -16.130 -41.230 43.56¢4 13.796 0
Klosterstr. 59. Herrichtung und Ausstattung moderne Arbeitswelten SenFin

Ricklagenbildung in: 500 5.430 5.430 5.440 16.800
Brunnenstr. 188-190, Grundsanierung und Flachenoptimierung im FAO-Konzept

Riicklagenbildung in: 5.200 10.700 35.800 46.400 34.600( 132.700
Summe Riicklagen 150.464 10.278 16.862 48.246 34.802 37.148 67.305 56.409 68.768 38.239 29.648 15.770 7.350 98.254 48.396| 727.939






