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Einleitung

Im Zusammenhang mit der Diskussion und Entscheidung zur strategischen Neuausrichtung
der SIE (VO/2022/11544) wurde die Thematik Heiligen-Geist-Hospital abgegrenzt. Sowohl in
der Sondersitzung des Ausschusses fir Soziales am 17.11.2022 als auch in den Runden
Tischen zum Thema HGH am 19.12.2022 und 24.01.2023 hat die Verwaltung zur zeitlichen
Abfolge der Entwicklung, zu den getroffenen MaRnahmen, der weiteren Planung und den
erforderlichen baulichen Malnahmen sowie den Abhangigkeiten von Brandschutz, Gebaude,
Stiftungsrecht und Betrieb einer Einrichtung der Altenpflege berichtet, unter welchen Um-
stédnden ein Weiterbetrieb des APH im HGH mdoglich ist. In beiden Runden Tischen wurden
sowohl die Situationsbeschreibung wie auch der Ausblick der Verwaltung zur weiteren Ent-
wicklung sehr kontrovers diskutiert.

Berichtet wurde ausfihrlich und schlissig, warum aus rechtlichen Erwagungen der Gefah-
renabwehr ein Weiterbetrieb des bestehenden Pflegebetriebes am 30.09.2023 enden muss.
Es wurde weiterhin aufgezeigt, dass MaRnahmen zur Abwendung der vorliegenden, konkre-
ten Gefahren eine vollstandige Umsetzung der Malinahmen nach genehmigtem Brand-
schutzkonzept erforderlich machen. Diese I6sen einen notwendigen, erheblichen Eingriff in
das Gebaude mit umfangreichen bau- und anlagentechnischen Sanierungen aus. Zusatzlich
wurde erlautert, dass eine Sanierung im laufenden Betrieb weder flir Bewohnende oder Mita-
rbeitende zumutbar noch moglich ist, weil eine Verlangerung der Betriebszeit bis zum Beginn
der Gesamtsanierung nicht méglich ist.

Dabei sind die verschiedenen Aspekte und Rollen der Stiftung als Eigentiimerin des Gebau-
des, die Anforderungen des 6ffentlichen Rechtes (Brandschutz und Bauordnung) sowie die
Aspekte des derzeitigen Nutzers in Ubereinstimmung zu bringen.
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Die folgenden Ausfiihrungen zu den dafir erforderlichen baulichen, (stiftungs-)rechtlichen, fi-
nanziellen und betrieblichen Voraussetzungen sind nicht als abschlielfend zu betrachten. Die
baulichen Rahmenbedingungen, aber insbesondere auch die finanziellen Auswirkungen,
koénnen lediglich auf Basis heutiger Erkenntnisse beantwortet werden.

Die VO/2022/11730-01 zur chronologischen Abfolge im Fall Brandschutz Heiligen-Geist-
Hospital des Bereiches Stadtplanung und Bauordnung berichtet zusammenfassend Uber die
Entwicklung des Themas bis zur heutigen Situation. Im Wesentlichen kénnen folgende Kern-
aussagen wiederholt werden:

- Die Brandverhutungsschau der Feuerwehr im April 2019 endete mit so gravierenden
Méngeln, dass die Bauordnung am 30.04.2019 ein Verwaltungsverfahren nach §§ 74
LVWG SH eroffnete und die Stiftungsverwaltung als beteiligte Person (§ 78 LVWG S-H)
zur Anhérung (§ 87 LWVG S-H) aufgefordert wurde. Diese 6ffentlich-rechtliche Maf3nah-
me erfolgt in der Regel, um nicht sofort einen Verwaltungsakt, der in Rechte Dritter ein-
greift, zu erlassen. In der Regel wird eine solche Anhérung mit MalRnahmen verbunden,
die sofort zu erbringen sind. Das war auch hier der Fall, weshalb kurzfristig u.a. nachtliche
Brandwachen eingesetzt wurden, die Sicherheitsbeleuchtung ausgetauscht wurde, Mitar-
beitende des APH zu Schulungen aufgefordert wurden, eine Ertichtigung der Brandmel-
deanlage stattgefunden hat. Schon damals war von konkreter Gefahr fir Leib und Leben
die Rede.

- In den folgenden Monaten wurde im Auftrag der Stiftungsverwaltung, unter enger Mitwir-
kung der Feuerwehr und der Bauordnung, ein Brandschutzkonzept durch Assmann-
Schmidt Brandschutzingenieure erarbeitet.

- Auf Grundlage dieses Brandschutzkonzeptes erteilte die Bauordnung am 04.03.2021 eine
Baugenehmigung zur Brandschutztechnischen Sanierung HGH-SIE. Diese Baugenehmi-
gung ist 3 Jahre gliltig. Die von der Stiftungsverwaltung bereits 2019 beauftragten Planer
(Architekt, Planer fir Heizung, Luftung, Sanitar und Elektrotechnik, Brandschutzplaner)
vertieften anschlieRend die Aufnahme und Bewertung des baulichen und anlagentechni-
schen Bestandes, um eine Kostenschatzung fir die Umsetzung der Brandschutzmal3-
nahmen sowie fur die sonstigen Instandsetzungen und Méangelbeseitigungen (u. a. LUf-
tungsanlage, Trinkwasseranlage) zu erzielen.

Anfang November 2021 konkretisierte sich der Umfang der Sanierungskosten. Gegenliber
der Stiftungsverwaltung wurde als grobe Schatzung eine Héhe von 25 - 28 Mio. € Investiti-
onskosten kommuniziert.

Bauordnung und Feuerwehr sahen nach Vorlage der weiteren Aufnahmen der Schadensum-
fange die erhebliche Gefahr fur die Bewohner:innen als bestatigt an. Bedenken bestanden
vor allen Dingen wegen der eingeschrankten Evakuierungssituation und der nicht anforde-
rungsgemalr baulich ausgebildeten Trennung in Bauabschnitte. Aufgrund der Vielzahl der
Gebaude und der daraus resultierenden komplexen Fluchtwegfiuihrung sowie der in vielen
Fallen nicht gegebenen Moglichkeit der Selbstrettung der Bewohner:innen wurde ein beste-
hender, sicherer Betrieb durch die Berufsfeuerwehr in Frage gestellt. Es erging ein Aufnah-
mestopp im APH. Der Betreiber des Gebaudes sah diesen Schritt als alternativios an, um
nicht zusatzlich neue Bewohner:innen dem Risiko fur Leib und Leben auszusetzen und um
das Gebaude fir die Sanierung freiziehen zu kénnen. Fir die Durchfihrung der Baumalf}-
nahme wurde ein Zeitraum von etwa drei Jahren veranschlagt. Eine Sanierung im laufenden
Betrieb wirde die Bauzeit verlangern, die Kosten anwachsen lassen, den Pflegebetrieb er-
heblich erschweren und Bewohner:innen und Mitarbeitende erheblich belasten. Betreiber
SIE und das GMHL haben sich daher gegen eine derartige Malknahme entschieden und den
Freizug als einzig mégliche Alternative gewahlt.

Ein Ubergangsbetrieb sollte mittels eines abgestimmten Interimskonzeptes sichergestellt
werden. Die Inhalte dieses Interimskonzept wurden in einer Besprechung am 05.09.2022
zwischen GMHL, Bauordnung, Feuerwehr und dem Bereichsleiter der SIE erortert. Dieses
Konzept ermdglicht zumindest den Weiterbetrieb bis zum 30.09.2023 und hat die sofortige
SchlieBung abgewendet.
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Die Stiftung HGH hat bis 31.12.2022 730.000 € fur BrandschutzmalRnahmen zuzuglich
303.000 € Planungshonorare ausgegeben, weitere Planungsmittel werden zum Ablauf der
Leistungsphase 2 erforderlich. Insgesamt belaufen sich die Kosten fur die Stiftung HGH bis-
lang auf rund 1.032.000 €, die zur Aufrechterhaltung des APH Betriebs seit 2019 eingesetzt
worden sind.

Bauliche Situation

Die derzeitige bauliche Situation lasst einen dauerhaften Betrieb eines APH aus o.g. Grun-
den eindeutig baurechtlich nicht mehr zu. Es ist daher zwingend notwendig, das Gebaude
bau- und anlagentechnisch, inkl. Brandschutz, grundhaft zu sanieren. Die Raumaufteilung
innerhalb des Gebaudes wird vollstandig verandert werden missen, um die Barrierefreiheit
im gesamten Gebaude herzustellen. Der Einbau neuer Bader ist erforderlich, um den Anfor-
derungen nach Heimmindestbauverordnung, Barrierefreiheit sowie die Schottung der zwi-
schen den Brandabschnitten verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen gerecht zu wer-
den.

Die Stiftung HGH hatte daher 2020 entsprechende Vorplanungen (bis zur HOAI-Leistungs-
phase 3) beauftragt, diese werden voraussichtlich im Sommer 2023 vorliegen. Die Zielset-
zung war es darzustellen, wie im Gebaude ein modernes APH mit moglichst vielen Heim-
platzen realisiert werden kdnnte; die grundsatzliche Eignung des historischen Baukodrpers fur
eine solche Nutzung stand nicht infrage. Gemal dem Planungsauftrag ware das Gebaude
fur die Dauer von 40 Jahren fir die Nutzung durch ein APH ertlichtigt. Die Herrichtung nach
den erforderlichen Standards der Heimmindestbauverordnung ist dabei zu beachten. Diese
Mindeststandards entsprechen aber nicht den heutigen Nutzeranforderungen, den allgemei-
nen Mafldstaben an nachhaltige und zukinftigen Projektentwicklungen, auch nicht den defi-
nierten Qualitatsanforderungen des heutigen Betreibers (SIE).

Uber die Anzahl der entstehenden Heimplatze kann zu diesem Zeitpunkt keine Aussage ge-
troffen werden, es werden nicht mehr als die bislang im Haus befindlichen 77 Platze errichtet
werden kénnen.

Voraussetzung fur die Realisierung des Umbaus ist die Fortfuhrung der Planung, sowie die
daran unmittelbar anschlieende Umsetzung der baulichen MaRnahmen. Pflegefachlich ist
ein zeitgemaler Betrieb nach Sanierung nur schwer vorstellbar.

Selbst nach erfolgter kompletter Sanierung bleibt die bestehende Gebaudestruktur erhalten.
Zwar erscheint die Erfullung der Mindeststandards fir eine Pflegeeinrichtung umsetzbar, die
Anforderungen der SIE an kiinftige Neubauten (Zimmergrofie, Belichtung, Wohngruppen,
durchgehende Barrierefreiheit und Erleichterungen fur den Pflegebetrieb) werden im alten
Gebaude nicht umsetzbar sein.

Die ordnungsrechtlichen Mindestanforderungen an die Erbringung von Pflege- und Betreu-
ungsleistungen u.a. in Wohnformen fiir pflegebediirftige Menschen waren in der Heimmin-
destbauverordnung und sind in bestimmten Landergesetzen und Verordnungen normiert. Flr
Schleswig-Holstein sind dies: das Selbstbestimmungsstarkungsgesetz (SbStG) und die
Durchfuhrungsverordnung (SbStG-DVO) in den jeweils gultigen Fassungen. Die fachlichen
und qualitativen Anforderungen und Anspriche an eine moderne und zeitgemale vollstatio-
nare Pflegeinrichtung gehen, teils weit, dariiber hinaus. Dies aus zwei Griinden: Neubauten
mussen auf Grund ihrer erwartbaren Nutzungsdauer zukunftige fachliche und gesellschaftli-
che Entwicklungen sowie Nutzer:innenerwartungen abbilden und ermdglichen kénnen. Fir
die SIE der HL sind die Grundlagen die ,Konzeption 2030“ in deren fachlicher Tiefe und der
Burgerschaftsbeschluss der Blrgerschaft der HL vom November 2022, der u.a. die Umset-
zung der Konzeption 2030, beinhaltet.

Unter dem fachlichen Aspekt, dass ein seit Jahren und weiterhin steigender Anteil demenzi-
eller Erkrankungen, in Verbindung mit gestiegener Pflegebeduirftigkeit des von uns aufge-
nommenen Klientels zu beobachten und zu beschreiben ist, ist die derzeitige Gebaudestruk-
tur des HGH, mit seinen langen Wegen auf unterschiedlichen Ebenen ohne Orientierungs-
punkte und Wiedererkennungseffekte, flir eine/n demenziell erkrankte/n Bewohner:in ein
nicht zu handhabendes Hindernis.
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Demnach muss eine zeitgemale Pflegeeinrichtung sehr klare Raum-, Wege- und Orientie-
rungsstrukturen haben. Bei der baulichen Neufassung der stationdren Pflegeangebote ist
besonderes Augenmerk auf die Faktoren Immobilitat und demenzielle Entwicklung bei den
Bewohner:innen zu richten. In Hinsicht auf letzteres bedeutet dies eine Raumstruktur, die in
einem ,Rundlauf” fur die Bewohner:innen mindet. ,Jede Kreuzung® innerhalb des Bereiches
fuhrt in Folge der raumlichen Orientierungslosigkeit potenziell zu Unruhe/Aggressivitat/
Hilflosigkeit. Das Gebaude des HGH bietet dafiir schlechte Umsetzungsmaglichkeiten.

Die Hansestadt Libeck legt mit den SIE folgende Qualitatsstandards fest:

Die Wohnbereiche bendtigen eigene ldentitaten (Farbe/Themen). Dringend umzusetzen ist
die durchgangige bauliche Errichtung von ,Wohngemeinschaften/Wohngruppen® fir ca. 10
Bewohner:innen, ebenso wie ,Platz fir Riickzugsorte* und Gemeinschaftsflachen (,groRRer
Esstisch® und vergleichbares). |dealerweise 6ffnen sich die Zimmer zu einem zentralen Ge-
meinschaftsraum, nicht jedoch zu einem ,Langsflur®. Essentiell ist eine ,Doppelhuftigkeit der
Flurgestaltung, wenn sich ggf. nicht alle Zimmer als ,Wohngemeinschaft* darstellen lassen.
Ein modernes Haus muss angemessene Dienst- und Sozialrdume flr die Mitarbeiter:innen
vorhalten, ebenso geeignete Rollstuhl-, Betten-, Wasche- u.a. Lagermdglichkeiten sowie
raumliche Therapie- und Betreuungsmoglichkeiten haben.

Nicht zuletzt im Sinne der Mitarbeiter:innen sind effektive Wegebeziehungen zu begriinden.
Eine 6konomische Flachenverteilung ist in Bezug auf die Gemeinschaftsflachen auch regel-
mafig Forderung bei Pflegesatzverhandlungen. Das HGH kann diese Forderung nicht erfll-
len.

Eine moderne Pflegeinrichtung muss die ,Kund:innenerwartungen® grundsatzlich antizipieren
kénnen. Dies sind u. a. ausreichende Verkehrsflachen fur die An-/Abfahrt von immobilen
Bewohner:innen, genauso wie eine ungehinderte Rettungsdienst- und Lieferantenanfahrt.
Ebenso muss, im Sinne eines Quartier- und Teilhabebezuges eine den Bewohner:innen die-
nende Infrastrukur (Raumlichkeiten fir Arztpraxen, Physiotherapie; Friseur etc. idealerweise
im Haus) gegeben sein.

Beispiel: derzeit wiirden bundesweit, mit wenigen Ausnahmen, Einzelzimmergré3en von

14 gm zuldssig sein, so auch in Schleswig—Holstein (SH). Fir Doppelzimmer variieren die
Mindestgrofien zwischen 16 und 24 gm.

Mindestens 75% der Platze missen in SH Einzelzimmer sein.

Die langjahrige Erfahrung und Beobachtung der einschlagigen Gesetzgebung muss davon
ausgehen lassen, dass die Raummindestgrof3en immer wieder angepasst, ergo vergroRert
werden. . Im Rahmen der anstehenden Sanierung kdnnen zwar gesetzliche Mindestmalie er-
fullt werden, keinesfalls aber RaumgréRen entstehen, die moderne Kriterien erfillen.

Ein Einzelzimmer soll eine Gré3e von ca. 20 gm, ohne Bad, haben. Die Doppelzimmer soll-
ten nicht wesentlich kleiner als 30 gm (ohne Bad) sein. Grundséatzlich sollten 3% der
Bettenzahlen als Doppelzimmer geschaffen werden. Zudem ist je ca. 25 Bewohner:innen ein
Wannenbad zu planen. Die Zimmer mussen hell und wohnlich sein. Die Raumstruktur hat
durchgangig eine individuelle Mdblierung zu ermoglichen.

Zimmertlren sind zweiflliglich zu planen. Einerseits wegen eines leichteren Bettentransfers,
anderseits zeigt die Erfahrung, das auch zunehmend ,(iberbreite“ Betten und Rollstlihle be-
achtet werden mussen.

Erwartet wird eine Gebaudeausstattung mit Induktionsschleifen und Blindenleitsystemen.
Grundsatzlich ist auf eine moglichst autarke/nachhaltige Medienver- und Entsorgung abzu-
stellen.

Die geplante Hauskapazitat liegt zwischen 100 und 140 Betten. Dieser Korridor beschreibt
die wirtschaftlich sinnvolle GréRRe einer Einrichtung. Kleinere Hauser geraten sehr schnell an
die Grenzen der Wirtschaftlichkeit, gréRere Einheiten werden nutzerseitig abgelehnt und fin-
den bei den Bewohnenden wenig Akzeptanz.

Unabhangig von den baulichen MalRnhahmen im Zusammenhang mit den Sanierungspléanen
fur die Pflegeeinrichtung, sind weitere bauliche Gegebenheiten im Gebdude HGH zu beruck-
sichtigen. Dazu gehort unter anderem der Kartoffelkeller, bei dem ein hoher Investitionsstau
vorhanden ist. Hier sind MaRnahmen zur Stabilisierung des Fullbodens vorzunehmen. Dar-
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Uber hinaus besteht Investitionsstau im Komplex HGH, ohne direkt die Pflegeeinrichtung zu
betreffen. Diese MalRnahmen sind ebenfalls zu planen, auszuschreiben und Uber die Stiftung
HGH abzuwickeln. Ebenso wie im Bereich des Pflegeheimes stellt sich hier auch die Frage,
wie diese Investitionen zu refinanzieren sind.

Unabhangig von der Frage der Refinanzierung bedeutet die Investition in diese Mallnahmen
eine zusatzliche Belastung des Stiftungshaushaltes, die aktuell nicht abgebildet und leistbar
ist.

In der Gesamtschau aller durchzufiGhrenden MafRRnahmen wird deutlich, wie extrem ange-
spannt die finanzielle Situation der Stiftung HGH ist.

Stiftungsrechtliche Voraussetzungen

Das Stiftungsvermdgen der Stiftung darf nicht verbraucht werden, zudem muss die Gemein-
nutzigkeit der Stiftung HGH erhalten bleiben. Der Stiftungszweck muss entweder operativ
oder durch Ertrage, die aus dem Stiftungsvermdgen erzielt werden, erflllt werden.

Haushalt der Stiftung

Die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stiftung HGH ist nicht ausreichend, um eine Sanierung
des Gebaudes, unabhangig von seiner Nutzung, zu finanzieren. Selbst wenn die Stiftung ei-
ne andere Nutzung als die eines APH in dem historischen Gebdudeensemble umsetzen
wollte, misste eine technische, energetische und brandschutztechnische Sanierung er-
folgen. Der Umfang der einzelnen Mallnahmen mag unterschiedlich sein, die Tatsache einer
dringenden Sanierungsbediirftigkeit steht jedoch auler Frage. Da eine Alternativnutzung fir
das Gebaude stiftungsrechtlich nicht vorgesehen ist, war die Planung der Stiftung stets auf
den Betrieb einer Alten- und Pflegeeinrichtung ausgerichtet.

Zu beachten ist, dass die Stiftung HGH nur von der Hansestadt Libeck treuhanderisch ver-
waltet wird. Stiftungsmittel kdnnen fir die Sanierung nicht problemlos durch Mittel der Han-
sestadt Lubeck erganzt werden. Der Stiftungshaushalt ist nicht Bestandteil des Haushaltes
der Hansestadt Lubeck.

Die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stiftung ist seit Jahren gefahrdet. Seit 2019 weisen die
Beschllsse der Burgerschaft ohne Unterbrechung Fehlbetrage aus. Eine entsprechende
Ubersicht befindet sich in der Anlage.

Nachfolgend wird modellhaft dargestellt, wie sich die Hohe der zu erwirtschaftenden Miete
errechnet:

Unter der Annahme eines Investitionsbedarfes von 30 Mio €, eines Eigenkapitalanteils der
Stiftung von 6 Mio €, generierten Spenden/Zuschiissen von 6 Mio €, bestlinde ein Kreditbe-
darf in Héhe von 18 Mio €. Bei einer angenommenen Kreditlaufzeit von 40 Jahren, einer Til-
gung von 2%, einem Zinssatz von 4%, der jahrlichen Abschreibung und zuziglich der grund-
satzlich zu erwirtschaftenden Mietbestandteile (Stand 2022: 271.000 €/p.a.) musste eine
jahrliche Miete i.H.v. ca. 2 Mio € durch einen potenziellen Nutzer aufgebracht werden. Umge-
rechnet auf den m? Nutzflache (ca. 4.500m?) ergabe sich eine monatliche Kaltmiete/m? in
Hohe von 36,68€. Fur den aktuellen Betreiber ist dieser Betrag nicht refinanzierbar. Bereits
jetzt bedeutet der Betrieb des HGH ein laufendes Defizit fir die SIE. Eine Kaltmiete in einer
Grolenordnung von 37 €/m? ist mit den Kostentragern nicht verhandelbar und erhéht das
laufende Defizit im erheblichen Ausmal3. Soweit eine Sanierung zu einer Verringerung der
Platzanzahl flhrt, verscharft sich die Situation betrachtlich. Unabhangig vom derzeitigen Be-
treiber SIE ist eine Miete in diesem Umfang von keinem Betreiber zu refinanzieren.

Eine marktibliche Miete wirde sich an den seitens der Leistungstrager refinanzierbaren
Kosten orientieren. Dies bedeutet, dass kein Betreiber Pflegeheime erstellt oder anmietet,
bei denen bereits gebaudeseitig Uber die refinanzierten Investitionskosten oder Mieten keine
Wirtschaftlichkeit besteht. Dies dann schon ohne Beriicksichtigung des eigentlichen Pflege-
betriebes.
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Diese sind im langjahrigen Mittel auf ca. 20 Euro je m?, bei neuen und jingeren Hausern,
begrenzt. Dies entsprache einer Kaltmiete von ca. 518.000,00 Euro auf der Basis von 80 zur
Verfigung stehenden Betten, dies war die Ausgangsgrofe fur den glltigen Mietvertrag.
Grundsatzlich bedeutet dies, dass eine marktibliche Miete immer unter den jeweils blichen
Bedingungen zur Refinanzierbarkeit ausgebildet wird. Die aktuell verhandelbaren 20 Euro je
m? bestimmen das Geschehen am Immobilienmarkt fir Pflegeheime.

Zum Zeitpunkt des Birgerschaftsbeschlusses zur Mietanpassung lag der genehmigte Inves-
titionskostensatz, wie derzeit auch, bei 13,39 € je Kalendertag.

Dies entspricht einer refinanzierten Miethéhe, bei 77 Betten, von ca. 314.000,00 €.

Daraus wird ersichtlich, dass schon die jetzige Miete fiir 77 Platze ber dem Marktdurch-
schnitt liegt. Eine Miete nach vorliegenden, ersten sehr groben Kostenschatzungen der Stif-
tung von 2 Mio. €, wirde bei 77 Betten einen Investitionskostensatz von ca. 76,00 € bedin-
gen.

Eine marktkonforme Miete flr ein zeitgemales Haus, bei 77 Betten, ware unter Zugrundele-
gung des bislang marktiblichen Investitionskostensatzes von 20,00 €, in Hohe von ca.
500.000,00 € anzusetzen. Mieten Uber diesem Betrag werden vermutlich vermieterseitig
nicht am Markt durchsetzbar sein. Im Umkehrschluss sind alle Investitionsentscheidungen
vor diesem Hintergrund zu treffen.

Gibt es Nutzungsalternativen zu einem vollstationdren APH?

Voraussetzung flr jedwede Nutzung des historischen Gebaudes ist die Einhaltung der Stif-
tungssatzung. Diese sieht gem. § 3 der Stiftungssatzung vor:

1. Errichtung eines Altenheims.

2.  Forderung der Betreuung alter, bedurftiger Menschen in Lubeck; Voraussetzung ist die
Bedurftigkeit im Sinne der jeweils geltenden steuerlichen Bestimmungen sowie

3. Foérderung der Denkmalpflege und die Pflege von Kulturwerten, die sich im Vermdgen
der Stiftung "Heiligen-Geist-Hospital" befinden.

Bis heute ist das HGH eine selbststandige Institution geblieben; als 6éffentlich-rechtliche Stif-
tung von der Hansestadt Lubeck treuhanderisch verwaltet, wird ihr Vermogen getrennt vom
stadtischen Haushalt gehalten. Samtliche Ertrage aus diesem Vermogen werden ausschliel3-
lich zu den in der Stiftungssatzung festgelegten Zwecken eingesetzt.

Die Stiftung erflllt die Aufgaben der Satzung wie folgt:

Nr. 1 und 2 der Stiftungssatzung:

Die Stiftung Heiligen-Geist-Hospital ist eine 6ffentlich-rechtliche Stiftung, die Gberwiegend
operativ arbeitet, d.h. der Stiftungszweck wird nicht nur Uber Ausschittung von Vermdgens-
ertragen - also direkt fordernd - erflllt, sondern hauptsachlich durch Einsatz der Vermdgens-
substanz selbst sowie durch Dienstleistungen. Die Stiftung férdert die Betreuung alter be-
dirftiger Menschen in Libeck Uber eine fortlaufende subventionierte Miete fir das im Ge-
baudekomplex der Stiftung befindliche Pflegeheim und fir eine Altentagesstatte.

Die SIE zahlen auf Grund eines Blrgerschaftsbeschlusses aus September 2019 derzeit eine
Kostenmiete mit variablen Anteilen.

Sie ist im Markvergleich uniblich hoch, von den Leistungstragern nicht vollstandig gegenfi-
nanziert und betrug 2022 ca. 666.000,00 € p.a.

Nr. 3. der Stiftungssatzung:
Die Stiftung stellt die Kirchenhalle als auch das Langhaus des Heiligen-Geist-Hospitals Be-
sucher:innen fur Besichtigung der Kulturwerte, welche sich im Eigentum der Stiftung befin-
den, zur Verfligung. Die Kunstgegenstande bestehen aus Altaren, Einzelfiguren, sakralem
Silber und Wandmalereien.
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Eine Nutzungsanderung kann daher nur im Rahmen der Satzung erfolgen; die rechtliche
Auslegung der Satzung muss in enger Abstimmung und mit Zustimmung der Stiftungsauf-
sicht des Innenministeriums des Landes SH sowie des Finanzamtes erfolgen.

Im Rahmen eines ersten Sondierungsgespraches mit der Stiftungsaufsicht des Landes, an
der Blrgermeister Lindenau sowie die Fachbereichsleitung und die Stiftungsverwaltung des
HGH am 19.01.2023 teilgenommen haben wurde deutlich, dass die Nutzung des Hauses
zum Wohle alter (und bedurftiger) Menschen aufrechterhalten werden sollte. Dies erfordert
nicht zwangslaufig den Betrieb einer vollstationaren Pflegeinrichtung.

Die Errichtung und/oder der Umbau einzelner Gebaudeteile zu abgeschlossenen Senioren-
wohnungen mit Serviceangeboten (insbesondere die Gebaudeteile Schrankhaus und Kam-
merhaus) wurden als mogliche satzungskonforme Nutzungsalternativen angesprochen. Eine
formal-rechtliche Prifung hierzu steht noch aus.

Festzuhalten bleibt, dass auch bei einer alternativen Nutzung die finanzielle Leistungsfahig-
keit der Stiftung HGH nicht ausreichen wird, um die daflir dann erforderlichen Sanierungs-
malinahmen durchzufihren.

Fazit:

Antrage zum Thema "Weiterbetrieb" des HGH, wie sie beispielsweise in der VO/2022/11626-
01 vorliegen, wurden in der Sondersitzung des Ausschusses flir Soziales am 17.11.2022
vertagt. Bereits in den Runden Tischen hat die Verwaltung erldutert, warum ein Weiterbetrieb
der Altenpflege im HGH in der jetzigen Form nicht erfolgen kann. Bauordnungsrechtlich ist
aus Griinden des Brandschutzes eine Schlielfung unausweichlich. Eine kinftige Wiederauf-
nahme der Altenpflege im HGH kann nur nach einer Betriebsunterbrechung erfolgen. Ein
"weiter so" im Sinne der jetzigen vollstationaren Altenpflege ist nicht moglich. Die Betriebsun-
terbrechung von mehreren Jahren ist aus Griinden der Gefahrenabwehr ebenso wie zur
Durchfiihrung der baulichen MalRnahmen erforderlich. Den Bewohnenden wurde das Ange-
bot unterbreitet, in andere Hauser der SIE umzuziehen, entsprechende Kapazitaten werden
dort freigehalten.

Wenn es gelingt, dass HGH brandschutztechnisch und baulich zu ertichtigen, ist ein Weiter-
betrieb eines Alten- und Pflegeheimes aus Sicht der Verwaltung -wenn Uberhaupt - nur unter
deutlich verminderten Qualitatsstandards in Bezug auf die oben genannten Kriterien denk-
bar. Dies allerdings bei geringerer Belegung und unverhaltnismaRig hohen laufenden Kos-
ten, die eine Wirtschaftlichkeit der MalRnahme fir die Stiftung und einen mdglichen Betreiber
der Pflegeeinrichtung ausschliefien. Dabei wird die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stiftung
HGH ohne eine plausible Refinanzierungsmoglichkeit bei der angenommenen Miete Uber-
schritten. Eine Wiederaufnahme des vollstationaren Pflegebetriebes im HGH nach einer
moglichen Sanierung ist aus Sicht der SIE nicht beabsichtigt. Es misste ein anderer Betrei-
ber gefunden werden, der die zu refinanzierenden unverhaltnismaflig hohen Kosten tragt,
damit die Stiftung zukulinftig wirtschaftlich tatig sein kann.

Aus Sicht der Verwaltung bedeutet dies aber eine SchlieRung des Betriebes zum Zeitpunkt
Ende des Interimsbetriebes am 30.09.2023 in der jetzigen Form und eine anschlielende
bauliche Ertichtigung. Eine finanzielle Abwicklung der MaRnahmen Gber den zum
01.01.2023 neu gegriundeten Eigenbetrieb SIE ist nicht mdglich, da auch der Betrieb nicht
Uber die finanzielle Leistungsfahigkeit im nétigen Investitionsumfang verfligt. Das Betriebs-
kapital betragt zur Griindung 8.162.000 Euro flr den gesamten Betrieb (siehe
VO/2022/11544).

Soweit theoretisch eine finanzielle Unterstlitzung der Hansestadt Libeck tGberhaupt in Frage

kommen sollte, kann diese nur an die Stiftung als Eigentimerin des Gebaudes erfolgen (zum
Beispiel Uber eine zweckgebundene Zuwendung).
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Eine derartige Zuwendung bedeutet eine Belastung des kreditfinanzierten Investitionshaus-
haltes der Hansestadt Lubeck und steht in Konkurrenz zu anderen stadtischen Projekten.
Aktuell im Haushalt 2023 ff. beschlossene Grof3projekte sind als Anlage beigefligt, die dann
einer erneuten Prifung auf Umsetzung unterzogen werden mussten.

Im Rahmen der Haushaltsgenehmigung des Haushaltsplans 2023 fiihrt die Kommunalauf-
sicht im Genehmigungserlass vom 21.12.2022 aus:

»+Auch, wenn der prognostizierte Anstieg der Verschuldung im Vergleich zu den bisherigen
Planungen gedampft erfolgt, muss die Hansestadt Libeck weiterhin Anstrengungen zur
Senkung der geplanten Kreditaufnahme unternehmen. Die mit den kreditfinanzierten Investi-
tionen einhergehenden Abschreibungen bzw. Auszahlungen aus ordentlicher Tilgung sowie
die nunmehr gestiegenen Zinsen werden zu einer Belastung der kommenden Ergebnis- und
Finanzhaushalte der Hansestadt Libeck fihren. Vor diesem Hintergrund sollte die Hanse-
stadt Lubeck prufen, ob der erhebliche Anstieg der Auszahlungen aus Investitionstatigkeit
von rd. 101 Mio. Euro im Jahr 2021 auf rd. 227 Mio. Euro im Jahr 2026 realistisch sein kann.
Fur die Investitionsplanung empfehle ich, eine Streckung und Verschiebung von Investitio-
nen vorzunehmen.*

Eine finanzielle Unterstitzung durch die Hansestadt Libeck ist daher mehr als fraglich und
ggf. nicht genehmigungsfahig, weil das Kreditvolumen ein genehmigungsfahiges Mal} tber-
steigt. Alternativ missten bereits beschlossene andere im Haushalt verankerte Investitions-
vorhaben zu Gunsten einer ziligigen Sanierung des HGH aufgegeben werden.

Es sind deshalb kiinftige Nutzungen zu priifen, die formalrechtlich in Ubereinstimmung mit
dem Stiftungszweck mdglich und von der Stiftung finanziell leistbar sind. Weitere Abstim-
mungen mit der Stiftungsaufsicht sind hierzu vor dem Hintergrund der Genehmigungsnot-
wendigkeit zwingend erforderlich.

Anlagen:
- Investitionen 2023 ff.
- HH_Plane_HGH_2020-2023

Senatorin Pia Steinrlicke
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VO/2019/07966 — Beschluss der Burgerschaft 26.09.2019
Stiftung Heiligen-Geist-Hospital — Haushaltsplan 2020

.
1. im Ergebnisplan mit
einem Gesamtbetrag der Ertrage auf
einem Gesamtbetrag der Aufwendungen auf
einen Jahresuberschuss von
einen Jahresfehlbetrag von

VO/2020/09092 — Beschluss der Burgerschaft 24.09.2020
Stiftung Heiligen-Geist-Hospital — Haushaltsplan 2021

1. im Ergebnisplan mit
einem Gesamtbetrag der Ertrage auf
einem Gesamtbetrag der Aufwendungen auf
einen Jahresuberschuss von

einen Jahresfehlbetrag von

VO/2021/10278 — Beschluss der Birgerschaft 30.09.2021
Stiftung Heiligen-Geist-Hospital — Haushaltsplan 2022

1. im Ergebnisplan mit
einem Gesamtbetrag der Ertrage auf
einem Gesamtbetrag der Aufwendungen auf
einen Jahresuberschuss von

einen Jahresfehlbetrag von

VO/2022/11262 — Beschluss der Burgerschaft 29.09.2022
Stiftung Heiligen-Geist-Hospital — Haushaltsplan 2023

1.392.400
1.717.200
0

324.800

1.338.800
1.769.200
0

430.400

1.423.700
1.509.000
0

85.300

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

EUR

EUR
EUR



1.

im Ergebnisplan mit
einem Gesamtbetrag der Ertrage auf
einem Gesamtbetrag der Aufwendungen auf
einen Jahresuberschuss von

einen Jahresfehlbetrag von

1.501.200
2.074.300
0

573.100

EUR
EUR
EUR
EUR



Hansestadt LUBECK = %

!nve§titionen 2023 Kreditbedarf 2023:
in Mio. EUR 68 Mio. EUR

Schulen ans Netz; 3,9 Sonstiges; 3,2 Schulbau;
16,3

Stral3en, Wege,
» Briicken; 39,4

Feuerwehr; 12

ErschlieR.MalRnahmen;
21
U.a.

- Ankauf Boldwiesenkoppel fiir Erweiterung
Skandinasvienkai
Entschadigung 25 auslaufender Erbbaurechte
ErschlieBung des Projektes Schlutuper StralBe

bewegl.
Anl.Vermégen; 10,1

Hochbau; 9

Sporthallen,
Grunflachen; 2,9

Hafen; 16,3
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Hansestadt LUBECK = §%E

Stral3en, Brucken, Wege

Bezeichnung 2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€
39,4 Mio. €

Neubau Bahnhofsbriicke 10.200,0 7.500,0 0,0 0,0
Stadtgrabenbriicke 3.000,0 1.750,0 0,0 0,0
Bahnhaltepunkt Moisling 3.000,0 750,0 0,0 0,0
Um- und Ausbau von Geh- und Radwegen 2.300,0 2.300,0 2.300,0 2.300,0
Mihlentorbriicke 2.200,0 1.500,0 2.700,0 2.200,0
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Hansestadt LUBECK =

Schulbau

16,3 Mio. €

Bezeichnung

Kalandschule, Sanierung u. DG-Erweiterung
Albert-Schweitzer-Schule / Umbau / Erweiterung
Sch.a.Koggenweg/Ganztagsraume

S.Stadtpark/Herricht. Ganztag
Trave GGS Kirchplatz 7 - Grundinstandsetzung
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2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€
2.500,0 2.000,0 3.400,0 1.000,0
2.000,0 200,0 0,0 600,0
2.000,0 1.028,0 0,0 0,0
1.310,0 2.500,0 1.720,0 0,0
1.000,0 2.500,0 2.500,0 2.500,0




Hansestadt LUBECK =

Hafen

16,3 Mio. €
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Bezeichnung

Skandinavienkai / Anleger 5 PLUS

Skandikai/Bahnhof Gewerbegebiet Nord
Kaimauer Kohlenhofkai

SK Flachen- und Verkehrsentw.

Fi.-hfn Trave./Umgest. Hafenzone

2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€
5.000,0 0,0 0,0 0,0
3.500,0 9.200,0 5.000,0 700,0
2.500,0 1.000,0 0,0 0,0
1.400,0 1.000,0 19.000,0 19.000,0
1.400,0 300,0 800,0 4.000,0




Hansestadt LUBECK = §%E

Hochbau

Bezeichnung 2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€

Buddenbrookhaus / Erweiterung/Umbau/Sanierung 1.537 4.096,0 7.110,0 8.924,0
VZM/Brandschutz u. Raumplanung 1.000,0 2.850,0 3.530,0 3.000,0
Behn-/Dragerh. Sanierungsmaf3n. 1.000,0 2.000,0 2.000,0 2.000,0
Theater, Grundinstandsetzung 800,0 2.000,0 4.000,0 5.900,0
Rathaus diverse MaBnahmen 700,0 500,0 5.800,0 6.000,0

9 Mio. €
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Hansestadt LUBECK = %

Feuerwehr

Bezeichnung 2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€
Allgemeine Investitionstatigkeit Gefahrenabwehr 4.160,4 1.649,9 1.580,4 3.940,7
Allgemeine Investitionstatigkeit Rettungsdienst 2.359,0 3.066,1 2.736,6 1.551,1
Feuerwehrhaus FFW Gr. Steinrade 1.900,0 0,0 0,0 0,0
1 2 M|0 € Feuerwache Il, Neubau, koop. Leitstelle 1.000,0 2.900,0 5.100,0 15.000,0
Allgemeine Investitionstatigkeit 890,9 821,0 96,0 255,0
Katastrophenschutz
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Hansestadt LUBECK = §%E

Sporthallen, Grun- und Sportflachen

Bezeichnung 2023 2024 2025 2026
Anmeldung Anmeldung Anmeldung Anmeldung
T€ T€ T€ T€

Hansehalle / Ertiichtigung Bundesliga 1.000,0 400,0 0,0 0,0
Neubau Sporthalle Falkenwiese 1.000,0 0,0 0,0 0,0
Sportplatz Travemiinder Allee Ballfangzaun 300,0 0,0 0,0 0,0
Falkenwiese / Entwicklung Sportzentrum 273,5 273,5 273,5 0,0
Sportpl. Schénbdcken/ Kunstrasen 200,0 1.300,0 0,0 0,0

2,9 Mio. €
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Hansestadt LUBECK =

ErschlieBungsmalRnahmen

21 Mio. €

Bezeichnung

Ankauf Boldwiesenkoppel
Erbbaurechtsentschadigung

Ankauf Pacht- und Ausgleichsflachen
Smart City

ErschlieBung Schlutuper StraRRe
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2023
Anmeldung

T€

5.000
4.000

500
3.200
2.100
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