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Raumliche Neuordnung der Bauverwaltung

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

22.03.2017 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung

03.04.2017 Bauausschuss Offentlich zur Kenntnisnahme
Anlass:

Information zum aktuellen Verfahrensstand in Bezug auf die raumliche Neuordnung
der Bauverwaltung am Standort Mithlendamm / Kleiner Bauhof

Verfahren:

Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: keine

Ergebnis:

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein

Begriindung: Eine Beteiligung ist nicht erfolgt, da die Inter-
essen von Kindern und Jugendlichen nicht
beruhrt sind.

Die Malinahme ist: X | neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: X | Nein
Ja (Anlage 1)

Bericht:

Ausgangssituation

Bereits seit vielen Jahren ist bei den Gebduden der Bauverwaltung am Standort Muhlen-
damm/Kleiner Bauhof ein sehr hoher Instandhaltungsstau zu verzeichnen. In der Vergangen-
heit wurden nur zwingend erforderliche bauliche Einzelmalinahmen im Rahmen der Ver-
kehrssicherheit oder zum Erhalt der Nutzungsfahigkeit durchgefihrt, um eine Schliefung von
Raumen oder auch von Gebaudeabschnitten zu vermeiden (z.B. Austausch einzelner Fens-
ter; Schadstoffsanierungen in Teilbereichen; Notsicherung von Fassadenbauteilen; Brand-
schutzmalRnahmen). Allerdings nehmen die baulichen, anlagetechnischen und brandschutz-
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technischen Probleme gravierend zu, so dass in vielen Bereichen akuter Handlungsbedarf
besteht. Dieser besteht zusatzlich auch in Hinblick auf organisatorische und arbeitsschutz-
rechtliche Probleme, die in den bestehenden Gebauden aufgrund der bereits vorhandenen,
massiven Arbeitsplatzverdichtung nicht mehr gelést werden kénnen.

Standortanalyse Mithlendamm |

Zur monetaren Bewertung des baulichen Sanierungsbedarfs wurde im Jahr 2014 eine Mach-
barkeitsstudie zur Untersuchung der ,Zukunftsfahigkeit der Bauverwaltung am Mihlendamm®
beim Architekturburo GPK aus Libeck in Auftrag gegeben. Hierbei wurden unter Beteiligung
verschiedener Fachplaner insbesondere folgende Aspekte betrachtet:

- Bautechnischer Zustand der Gebaude

- Haustechnischer Zustand der Gebaude

- Energetischer Bestand

- Brandschutzerfordernisse

- Bauteiluntersuchungen zum Bestand der tragenden Bauteile
- Schadstoffuntersuchungen

- Barrierefreiheit

Um die Kosten zu begrenzen sind diese Untersuchungen stichpunktartig erfolgt und es wur-
de aus den Einzelergebnissen eine Einschatzung auf das Ganze vorgenommen. Raumliche
Anderungen sind nicht vorgesehen oder untersucht worden. Ebenso sind fiir die erforderli-
chen Baumalnahmen, um z.B. Brandschutztiren, Aufziige oder andere Funktionen unterzu-
bringen, keine Entwurfslésungen erarbeitet worden.

Im Ergebnis wurden massive Mangel in allen Untersuchungsbereichen festgestellt. Eine Sa-
nierung bzw. Modernisierung der Gebaude scheint zwar grundsatzlich moglich, ware im Ver-
gleich zu einem Neubau jedoch unwirtschaftlich. Dieses Ergebnis wird noch verstarkt, wenn
man den Aspekt der Nutzungs- und Flachenoptimierung eines Neubaus in die Betrachtung
einbezieht. Der schlechte Zustand der Gebaude wirkt sich zusatzlich negativ auf die Nut-
zungsfahigkeit zahlreicher Arbeitsplatze aus. Aus Nutzersicht kdnnen folgende Aspekte bei-
spielhaft als Negativerscheinungen genannt werden:

- Auskiihlung/Uberhitzung der Rdume

- Mogliche Beeintrachtigungen durch Schadstoffe

- Ausfall der Stromversorgung

- Zugerscheinungen an den Arbeitsplatzen

- Unzureichende Belichtung durch Tageslicht

- Fehlende/r Verschattungsmdglichkeit/Blendschutz

- Akustische Probleme (Tritt- und Luftschall)

- Uberalterte Sanitareinheiten; Verstopfungen von Sielleitungen
- Flachenverdichtung /-mangel (Arbeitsrdume z.T. zu klein)

- Fehlende Sozialflachen

- Verteilung von Organisationseinheiten/Bereiche tiber mehrere Gebaude
- Keine Barrierefreiheit gegeben

- uvm.

Standortanalyse Mihlendamm I

Aufgrund des schlechten Bauzustands der Gebaude und dem hohen Investitionsbedarf fir
eine Modernisierung wurde in 2015 eine weitere Untersuchung in Auftrag gegeben, um die
verschiedenen Handlungsoptionen im Umgang mit dem Standort der Bauverwaltung zu er-
mitteln und zu bewerten. Hierbei wurden auch die Aspekte der Prozess- und Flachenoptimie-
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rung, des Stadtebaus, der Realisierungsphase der BaumafRnahmen und der moglichen
Standortaufgabe von bisher fur die Verwaltung genutzten Buroflachen bericksichtigt. Mit der
Untersuchung wurden das Architekturbiiro Petersen Pérksen Partner und die CIMA Beratung
+ Management GmbH (beide aus Libeck) beauftragt.

Die Untersuchung hatte nicht nur verschiedene Handlungsoptionen auf dem heutigen Grund-
stiick der Bauverwaltung zum Inhalt, sondern auch die Priifung von zahlreichen stadtischen
Grundstucken hinsichtlich ihrer grundsatzlichen Eignung fur einen entsprechenden Verwal-
tungsstandort. Auch wurde eine Betriebskostenprognose fir die jeweiligen Varianten vorge-
nommen. Es wurden die baulichen und stadtebaulichen Belange flir die verschiedenen
Grundstlicke geprift, die jeweiligen Investitionskosten und Entmietungen und/oder maogli-
chen Verkaufserlése ermittelt und unter Berticksichtigung der Betriebs- und Finanzierungs-
kosten monetar bewertet und unter Ausweisung von Gesamt- und Jahreskosten gegentber-
gestellt.

Die Untersuchungsergebnisse liegen diesem Bericht als Anlagen bei und werden im Rah-
men der Ausschusssitzung prasentiert und mindlich erlautert.

Wesentliche Ergebnisse der Standortanalysen

Sanierung vs. Neubau

Die Realisierung eines Neubaus bietet die Mdglichkeit, Burostrukturen zu schaffen, die an
den Bedarfen der Nutzungseinheiten ausgerichtet sind und somit zur Effizienzsteigerung der
damit verbundenen Prozessablaufe beitragen. Dies tragt auch zur spirbaren Flachenredu-
zierung der Gesamtflachen bei, da die z.Zt. genutzten Gebaude einen sehr hohen Verkehrs-
flachenanteil und damit einen héheren Flachenverbrauch ausweisen, als moderne Biroge-
baude. Gleiches gilt fir die damit verbundenen Betriebs- und Bauunterhaltungskosten. Auch
sind die Organisationseinheiten des FB5 heute dezentral organisiert und z.T. selbst inner-
halb der Bereiche auf verschiedene Gebaude verteilt.

Flachenoptimierung

Die Zusammenfuhrung der Bauverwaltung in ein Gebdude hat neben den zuvor erwdhnten
organisatorischen Vorteilen auch zur Folge, dass heute noch angemietete Biroflachen auf-
gegeben und stadteigene Flachen/Gebaude verkauft oder anderweitig genutzt werden kénn-
ten.

Standort / Stadtebau

Der Verbleib der Bauverwaltung am vorhandenen, historisch gewachsenen Standort Muhlen-
damm ist hinsichtlich der stadtebaulichen Kontinuitat grundsatzlich positiv zu bewerten. Die
Zusammenfuhrung der Bauverwaltung wirde zu einer rdumlichen Verdichtung flihren, bei
der sich die Neubauten an das denkmalgeschitzte Gebdude Mihlendamm 12 anflgen. Die
verbleibenden Grundstiicksflachen konnten veraulRert und bspw. fiir Wohnungsbau genutzt
werden. Hierfur ware die Erstellung eines B-Plans erforderlich.

Die Verlagerung der Bauverwaltung an einen anderen Standort wurde ebenfalls geprift.
Hierbei wurden zahlreiche stadtische Flachen hinsichtlich ihrer grundsatzlichen Eignung und
Zweckmaligkeit zur Errichtung eines Neubaus untersucht. Im Ergebnis hat sich der Standort
auf der Mittleren Wallhalbinsel (zwischen den Parkplatzen der MuK und der Drehbricke) als
geeignetste Alternative zum Standort Mihlendamm herausgestellt. Dieser Standort bote
auch das Potenzial einer spateren baulichen Erweiterung, falls die Fihrung der rickwartigen
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Strallen (Lastadie, Marienbriicke) verandert werden sollte. Ein Neubau eines Blrogebaudes
an diesem Standort wirde sich im Kontext der MuK und der Mediadocks stadtebaulich gut
einfiigen. Auch die gute Erreichbarkeit der Verwaltung fir die Blrger und die Nahe zu den in-
nerstadtischen Verwaltungseinheiten sind wichtige Vorteile dieses Standorts gegentber den
anderen Standortoptionen. Fur den Neubau eines Birogebaudes auf der Mittleren Wallhalb-
insel ware die Erstellung eines B-Plans erforderlich.

Investitionskosten

Die isolierte Betrachtung der Investitionskosten fur die reinen Baumaflinahmen der unter-
schiedlichen Planungsvarianten ist zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines Projektes nur
bedingt aussagekraftig. Da in Abhangigkeit der gewahlten Planungsvariante unterschiedliche
Erlése durch Grundstiicksverkdufe und Entmietungen generiert werden kénnen, sind diese in
die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einzubeziehen. Gleiches gilt fur die Betriebs-, Bauunter-
haltungs- und Finanzierungskosten.

Betriebs- und Bauunterhaltungskosten

Der Neubau eines Birogebaudes ermdglicht eine deutliche Reduzierung der Ifd. Betriebs-
kosten gegenlber der heutigen Situation, aber auch im Vergleich zur Situation nach einer
moglichen Sanierung der bestehenden Gebaude. Insbesondere eine Flachenreduzierung
durch die Wahl einer neuen raumlichen Struktur der Blrolandschaft wirde sich positiv auf
die Betriebs- und Bauunterhaltungskosten auswirken.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsanalyse wurden folgende Faktoren bei Zugrundelegung
eines Betrachtungszeitraums von 20 Jahren bertcksichtigt:

- maogliche Erlése durch Verkauf von Gebauden nach Nutzungsaufgabe
- Investitionsbedarf der BaumafRnahmen

- evil. erf. ErsatzmalRnahmen und Interimslésungen

- Kommunalkreditfinanzierung (bei Eigeninvestition durch HL)

- Abschreibungen

- Bauunterhaltungskosten

- Betriebskosten

- gdf. entfallende Mietkosten

Im Ergebnis stellt sich ein Neubau als die wirtschaftlichste Variante heraus. Auf Grundlage
einer rein 6konomischen Betrachtung ist die Realisierung eines Neubaus am Standort Mittle-
re Wallhalbinsel wirtschaftlicher als eine vergleichbare BaumalRnahme am Standort Mihlen-
damm. Dies ist u.a. dadurch bedingt, dass am heutigen Standort das denkmalgeschutzte
Gebaude Muhlendamm 12 in einen Neubau zu integrieren ware. Zusatzlich konnte bei einem
Verkauf des Grundstiicks am Muhlendamm schon aufgrund der gréReren Grundstlicksflache
ein hoherer Erlds fir die HL generiert werden als bei einem theoretischen Verkauf des
Grundstlcks Mittlere Wallhalbinsel.

Erweiterungsoptionen

Sinnvoll und realistisch ware im Zuge der Realisierung eines Neubaus am Standort Mittlere
Wallhalbinsel die Integration von innerstadtischen/stadtnahen Organisationseinheiten des
FB1. Hierdurch kénnten weitere, positive Kostenreduzierungseffekte flr die HL erzielt wer-
den, da zuséatzliche Erlose durch den Verkauf von innerstadtischen Blroflachen und die Auf-
gabe von innenstadtnahen und relativ teuren, angemieteten Flachen erzielt werden kdnnten.
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Auch hier ware die Realisierung von neuer Buroraumflache flr die Teileinheiten des FB1
wirtschaftlicher als der Erhalt des raumlichen Status quo.

Die Realisierung eines Neubaus fiir die Organisationseinheiten der Bauverwaltung und fir
Teileinheiten des FB1 ware nach erster planerischer Ermittlung am Standort Mittlere Wall-
halbinsel mdglich. Daruber hinaus gehende raumliche Erweiterungen waren nach einer Neu-
ordnung der rickwartigen Strallen Lastadie und Marienbriicke ebenfalls mdglich.

Am Standort Mihlendamm ware eine Integration von Teileinheiten des FB1 nur bei Auswei-

tung der in der bisherigen Planung fur Buroflachen vorgesehen Grundstlicksflache denkbar.
Dies wirde zu Lasten moglicher Grundstticksflachen fiir Wohnungsbebauung gehen.

Fazit der Standortanalysen

Eine reine Sanierung/Modernisierung der vorhandenen Gebaude ware sowohl unter moneta-
ren Aspekten, als auch aus organisatorischer Sicht (Funktionalitat der Blroflachen) unwirt-
schaftlich.

Bei rein wirtschaftlicher Betrachtung ware einem Neubau auf der Mittleren Wallhalbinsel der
Vorzug zu geben. Die Erweiterung des Blrogebdudes um die innerstadtischen/stadtnahen
Nutzungseinheiten des FB1 (ohne Rathaus) wirde die Wirtschaftlichkeit der Baumalinahme
noch erhohen.

Aktuelle Situation und Ausblick

Aufgrund der massiven Brandschutzméangel und der damit einhergehenden Gefahrdungen
fir die Nutzer des Gebaudes mussten bereits in 2016 bauliche MaRnahmen fir rd. 350.000,-
Euro in den Brandschutz investiert werden. Weitere, kostenintensive MaRnahmen in anderen
Gebaudeteilen mussen zeitnah folgen. Sollte sich jedoch eine neue Planungsperspektive fur
die Gebaude der Bauverwaltung abzeichnen, ware der Versuch zu starten, in Abstimmung
mit der Bauordnung und Feuerwehr fiir einen abgegrenzten Zeitraum technische und/oder
organisatorische Interimsldsungen zu finden, um weitere Investitionen in die Bestandsgebau-
de so gering wie mdglich zu halten.

Unabhangig von einer eventuellen Neuordnung des Standorts der Bauverwaltung ist leider
nicht auszuschlie®en, dass aufgrund der vorhandenen, tlw. desastrésen Zustdnde der Be-
standsgebaude, weitere InstandhaltungsmaRnahmen umgesetzt werden missen, um die
Nutzungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der Gebaude zu erhalten.

Die heutigen Raumbedingungen durfen fir zahlreiche Mitarbeiter/innen der Bauverwaltung
keine Dauerlésung darstellen. Mit geringinvestiven MaRnahmen kénnen ggf. partiell kurzfris-
tig angelegte Interimslésungen geschaffen werden, um die gravierendsten, negativen Beein-
trachtigungen am Arbeitsplatz zu mindern. Dies kann jedoch keine durchgreifende Sanierung
ersetzen, sollte ein Verbleib der Bauverwaltung im bestehenden Gebaude erforderlich sein.

Aufgrund des enormen Handlungsdrucks muss schnellstmdglich eine Entscheidung zur
raumlichen Neuordnung der Bauverwaltung herbeigefiihrt werden.

Anlagen :

Anlage1: ppp-architekten: stadtebauliche Entwicklungsstudie Miuhlendamm,
Stand: 21.03.2017

Anlage 2: CIMA: Wirtschaftliche Perspektiven zur Entwicklung des Gelandes der Bauver-
waltung der HL, Standort Mihlendamm, Stand: 21.03.2017
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Liibeck, Miihlendamm 10-12
Entwicklungsstudie Bauverwaltung

Auftraggeber Hansestadt Lubeck
Der Burgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Muhlendamm 10-12
23552 Lubeck

Verfasser ppp architekten + stadtplaner gmbh
KanalstralRe 52
23552 Lubeck

Klaus-H. Petersen
Arne Losekann

Stand Marz 2017
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um 1977

um 1910

um 1400

Historische Entwicklung

um 1230
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Starken und Potenziale

Traditioneller, historischer belegter Standort
Integrierter Standort (Innenstadtstarkung)
Gute Erreichbarkeit OPNV

Ausreichende Erweiterungsmoglichkeit
(geringe GRZ)

hohe Dichte moglich (Einflgung in den vorh.
Malistab)

Offnung und Durchlassigkeit des Grundstiicks
moglich (Wasserweg, Querbezuge)

Bei baulicher Konzentration der
Verwaltungsnutzung umfangreiche
Veraulerung von Grundsticken und
Immobilien moglich

Gebaude Muhlendamm 10-12 als
Baudenkmal mit besonderem historischem
Wert und angemessener Reprasentation
Baudenkmal Mihlendamm 10-12 bereits
teilsaniert (Dacher, Brandschutz kurzfristig)
und in sanierungsfahigem Bestand (siehe
Sanierungsgutachten GPK)

Wasserlage fur Erganzungsnutzungen

(Wohnen)
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Mangel und MiBstande
Fehlender WasserfulRweg und fehlende offentliche
Durchlassigkeit (abgeschlossenes Terrain)

. Weitlaufige, sehr dezentrale Unterbringung der Verwaltung
auf viele  Standorte

. Lange Wege, uneffektive Baustruktur

. Hohe Grundstiucksbelastung durch ebenerdige Parkplatze

. Geringe und ungunstige Ausnutzung des Grundstlcks
Muahlendamm

. Teilweise erhebliche Bauschaden (siehe
Sanierungsgutachten GPK vom 20.11.2014 )

. Sanierungsaufwand Haus 1: mittel[/(Fenstererneuerung,

Heizungserneuerung, Grundriss optimieren, Dachausbau
erneuern, Brandschutz-Sofortmalinahmen,
Barrieregerechtheit herstellen, samtliche Oberflachen
sanieren, Keller trocken legen etc.)

. Sanierungsaufwand Haus 2: sehr hoch((Dach neu decken
und dammen, AuRenwande dammen, Fenstererneuerung,
Heizungserneuerung, TGA erneuern, Barrieregerechtheit
herstellen, Brandschutz verbessern, samtliche
Oberflachen sanieren etc.)

. Sanierungsaufwand Haus 3: nicht wirtschaftlich
sanierbar(l(Dach erneuern, Verblender entfernen und
Wande dammen, Beton sanieren?, Fenstererneuerung,
Heizungserneuerung, TGA erneuern, Barrieregerechtheit
herstellen, Brandschutz verbessern, samtliche
Oberflachen sanieren etc.)
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Strassen und Platzraume definieren

Thema Altstadt / Vorstadt herausarbeiten
(alter Stadtmauerverlauf)

I

Mogliche Abrisse
Sanierung prufen

—— Erlebarkeit des Ufers
durch FuBweg am Wasser

Damm + Blickbezuge starken

Naturraumliche Situation erlebar machen

—
()]
o
|_
v
v
O
=
-
—l
hV4
O
=
|_
=
(NN
L
T
O
=
-
<
[a]
L
-
@
g
-
wnm
=
=
<
&
Z
L
—
I
)
=

LUBECK

\S Zielplan




NF Nutzflachen Miihlendamm

Raum-/Flachenbedarf + Erweiterung  Fachbereich 5 Besprechungsriume

5.000 - FBL

GESAMTFLACHE = 320

GESAMTFLACHE = 50

Werkstatt

GESAMTFLACHE = 40

GESAMTFLACHE = 100

5.060 - FBC

GESAMTFLACHE = 40

Reinigungslager
5.061 - FBD GESAMTFLACHE = 100
GESAMTFLACHE = 20

GESAMTFLACHE = 245 Stellplatze fiir = 3606 NF = 50
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5.651 - GMHL

Raum-/Flachenbedarf Fachbereich 1

Haushalt | Steuerung | Buchhaltung | Finanzen

GESAMTFLACHE = 1050

GESAMTFLACHE = 460

5.660 - Stadtgriin und Verkehr

GESAMTFLACHE = 1900 BGF
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5.691 - LPA 5
GESAMTFLACHE oo
GESAMTFLACHE = 100 -
PRFB5 .o
GESAMTFLACHE = 60 BUROS GESAMT = 3760 NF (65/35%) BGF: 5800 gm
CESAMTELACHE - 100 Werkstatt/Reinigung = 200 NF (75/25%) BGF: 270 qm
LAGER GESAMT = 1715 NF
AbiReferendate (500 im UG +1215 ausgelagert) (75/25%) BGF: 670 qm
FB 1 Biiros = 1900 (65/35%) BGF: 2900 gm
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Grundsttick: 5042gm

Bauverwaltung 57217
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Bauverwaltung + FB 1 ¢z |72

weiteres Baufeld

Grundstiick: 2580gm

. AN
Grundstiick: 5042qm
GRZ: 0,46
weiteres Baufeld
Grundstiick: 4259gm
GFZ: 0,68
GRZ: 0,23
AN
AN

Grundstiick: 5042gm

Bauverwaltung + FB 1 &2 72
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s TR\

Bauverwaltung Bauverwaltung + FB 1

L':I =
XB 1\\———

=N ‘
\ vem\Tg‘ \

\ \\Q

L

\
\

NP
V0a V0a VOb V1 V2a V2b V3a V3b Vda V4b

(Sanierungsgutachten jetziger Standort mittlere Wallhalbinsel

GPK) aktualisiert erweitert erweitert um FB 1 | mittlere Wallhalbinsel| erweitert um FB 1
(W]
KOSTEN [
=
Bestand a
) O
Sanierung KG 300+400 * 7.230.770,00] = 7.230.770,00 *  7.230.770,00 *  2.656.440,00 *  2.656.440,00 * 2.656.440,00 :Z)
|
Anpassung Index + Enev (6%) 564.000,00 564.000,00 159.386,00 159.386,00 159.386,00 5
Sanierung Keller Altbau (500 €/m’) 125.000,00 125.000,00 125.000,00 125.000,00 125.000,00 E
=
Kosten fir Interimslosung * 640.000,00 *% 835.000,00 **  835,000,00 i
T
Abrisskosten (15 €/m2) 147.000,00 147.000,00 147.000,00 147.000,00 147.000,00 147.000,00 147.000,00 v
—
Vorbereitung Grundstiick <DE
Verlegung Parkpldtze ( 8000€ / STP) 640.000,00 640.000,00 E
|_
Neubau (@)
s
Biirofldchen (1.500 €/m?) 2.886.000,00 5.045.000,00 8.667.000,00 8.667.000,00 6.075.000,00 10.399.500,00 8.667.000,00 12.991.500,00 w
Archiv/ Lager (1.200 €/ m°) **%*  300.000,00 800.400,00 1.120.800,00 1.120.800,00 399.600,00 799.200,00 1.198.800,00 é
Freianlagen KG 500 befestigung, <
unbefestigte Fldchen 150€/52€ 615.530,00 363.120,00 314.000,00 314.000,00 270.000,00 385.700,00 244.672,00 244.672,00 %
Einrichtung KG 600 285.000,00 285.000,00 285.000,00 285.000,00 285.000,00 427.500,00 285.000,00 427.500,00 %
Garagen (640 €/ m?) | STP 5000€ 250.000,00 524.000,00 844.800,00 844.800,00 844.800,00 1.267.200,00 844.800,00 1.267.200,00 :g
Zulage Griindung (90 €/nf) 173.160,00 114.030,00 202.860,00 202.860,00 139.500,00 139.500,00 189.900,00 189.900,00 v
Baunebenkosten (30%) auf KG @)
2.229.230,00 2.626.431,00 3.643.353,00 3.230.812,80 3.388.938,00 3.388.938,00 3.125.137,80 4.703.797,80 3.459.771,60 5.003.721,60 —
300/400/500 %
Gesamtbarkosten 10.100.000,00 11.381.201,00 16.072.813,00 14.285.188,80 14.970.398,00 14.970.398,00 13.827.263,80 20.810.623,80 15.277.343,60 22.110.293,60 o

10,1 Mio 11,4 Mio 16,1 Mio| 14,3 Mio 15,0 Mio 15,0 Mio 13,8 Mio 20,8 Mio 15,3 Mio 22,1 Mio

* Kostenansdtze aus Sanierungsstudie GPK Architektenvom 20.11.2014

** Interimkosten als Holzbau 835- /m2 (gem. Studie GPK 1000 m2 erforderlich)
**¥* 500 m2 Archiv abzbl 250 m2 im sanierten Keller Altbau

Keine Umzugskosten beriicksichtigt




Berwertung :

[ +o]- |-

—

Bauverwal Itung Bauverwal ltung + FB 1

Stadtebaulich :

Historische Bezlige | Kontinuitat 0 0 - 0 0 + + + +
Stadtebauliche Strukturen | - - - + + ++ + ++ ++
Integration Kontext

Offnung des Quartiers | -- - + + + + + + =
Durchlissigkeit fiir Offentlichkeit

Freiraumqualitat | Bezug Altstadt — -- - + + + ++ ++ ++ ++
Wasser

Funktionale Gliederung der Bereiche + + ++ + + ++ ++
ErschlieBung | ruhender Verkehr - - - - + + + + ++ L,
Baulicher MaRstab Mihlendamm 0 0 - - . + 0 ++ ++
Hochbaulich :

Innere Funktionalitat Bauverwaltung | -- - - - + + + + + .
wirtschaftlicher Betrieb

Baulicher Aufwand - - -- + + + + B i+ +
Nutzungseignung Altbau + + + - - ++ ++ 0 0
( Verwaltung | Hotel | Wohnen)

Bauetappen | Interims Losungen - - - + + + + ++ ++
Baukosten: -- - 0 0 0 + + + +
BEWERTUNG: -13 -10 -1 +6 +7 +15 +13 +17 +17
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Variante 3

Sanierung des denkmalgeschutzten Bestandsbaus der Bauverwaltung Miuhlendamm 12 und
Erweiterung im Westen als Zusammenlegung des gesamten Fachbereichs.

Abriss des ehemaligen Hochbauamts und Vermarktung des stidlichen Grundstuicks als kleinteiliger

Wohnstandort an der Trave.

Vorteile

Bewahrung der historischen Bezlige und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der
urspriinglichen Stadtmauern (stadtebauliche Kontinuitat)

Konzentration der Bauverwaltung durch Erweiterung innerhalb der historischen Stadtmauern

und Bebauung mit kleinteiliger Wohnbebauung im siidlichen Bereich entspricht der
stadtebaulichen Eigenart des Standorts mit guter Integration in den Kontext

Vielfaltige und groRzugige Offnung des Quartiers am und zum Wasser
Hohe Freiraumqualitat in den 6ffentlichen und privaten Raumen
Klare funktionale Gliederung des Quartiers in Verwaltung im Norden und Wohnen im Stiden

Geringer Erschlieungsaufwand und einfache Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(Tiefgarage im Sockel — Ausnutzung der Topografie)

Einflgung in das Umfeld durch angemessenen stadtebaulichen Mal3stab
Baulicher Aufwand fiir Erweiterungsbau im normalen Rahmen

Sehr gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis (Kosten unterhalb einer reinen Bestandssanierung)

Nachteile

Denkmalbegriindete Bindung an den Bestandsgrundriss, Raumstrukturen im Altbau bleiben
suboptimal

Erhohter Bauaufwand und Baukosten beim denkmalgeschutzten Bestand
Realisierung in Bauetappen liber grofRere Zeitspanne und mit mehreren internen Umziigen

Fur die Zeitdauer bis zur und wahrend der Sanierung Interimsinvestitionen fur die
Bestandsgebdude erforderlich (insbesondere Brandschutz, Arbeitsschutz etc.)

keine spateren Erweiterungsmoglichkeiten fur zusatzliche Verwaltungseinheiten gegeben

Raumstrukturen im Altbau bleiben suboptimal

Variante 4

Neubau der Bauverwaltung auf einem stadteigenen Grundstiick auf der Mittleren Wallhalbinsel.

Vermarktung der gesamten Liegenschaft der Bauverwaltung am Mihlendamm als
Wohnbauflache und / oder Hotel

Vorteile

Bewahrung der stadtebaulichen Strukturen und historischen Beziige innerhalb der
ursprunglichen Stadtmauern am Standort Mihlendamm

Vielfaltige und groRzugige Offnung des Quartiers am und zum Wasser
Hohe Freiraumqualitat in den 6ffentlichen und privaten Raumen

Geringer ErschlieBungsaufwand und gute Unterbringungsmoglichkeiten des ruhenden
Verkehrs ( Tiefgarage im Sockel - Ausnutzung der Topografie)

Einfligung in das Umfeld durch angemessenen stadtebaulichen Mal3stab

Konzentration der Bauverwaltung in einem Neubau mit hoher Funktionalitat und
wirtschaftlichen Betrieb

Gute Realisierungsmoglichkeit durch einfachen Umzug in den Neubau
Minimierung der Kostenrisiken beim Neubau
Gute Marktfahigkeit am Standort Muhlendamm fur Neubauflachen wegen Lagegunst

Sinnvolle, stadtebauliche Erganzung im Kontext der benachbarten, gewerblich genutzten
Gebaude ( zusatzliche Synergien mit MuK und Media Docks maglich)

Unterbringung zusatzlicher Verwaltungseinheiten moglich

Erweiterung des Verwaltungsstandorts nach Neuordnung der StraBenfiihrung moglich

Nachteile

Verlust der historischen Identitat durch Wegzug der Bauverwaltung vom Standort
Mihlendamm

Denkmalbegriindete Bindung an den Bestandsgrundriss bei Umnutzung der Bauverwaltung

Marktfahigkeit der Bestandsimmobilie Mihlendamm 12 aufgrund eingeschrankter
Nutzungseignung bei Investoren nicht gesichert

Fur die Zeitdauer des Neubaus Interimsinvestitionen fiir die Bestandsgebaude Mihlendamm
erforderlich (insbesondere Brandschutz, Arbeitsschutz etc.)

Bewertung der Varianten
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Stadtentwicklung
Marketing

Wirtschaftliche Perspektiven zur Regionalwirtschaft
Entwicklung des Gelandes der

Einzelhandel

Bauverwaltung der Hansestadt Llibeck,
Standort Mihlendamm Wirtschaftsforderung

Citymanagement

Immobilien

Bericht : 17.Madrz 2017 drganisatiensberatlng

Uwe Mantik, Dipl.-Sozialwirt (Projektleiter) Kultur

Sebastian Bresser, M. Sc. Raumplanung (Berater)
Tourismus




Nutzungsvarianten
Variante Oa

EBALLICHE ENTWICKLUNGSSTUDIE

Sanierung des
Immobilienbestandes am Standort
Mihlendamm




Nutzungsvarianten CI m a
Variante Oa )

MaBnahme(n)

= Sanierung des Immobilienbestandes am Standort Miihlendamm gemal3 des Gutachten
der GPK-Architekten GmbH aus dem Jahr 2014 unter Berlicksichtigung der
aktualisierten Kostensatze durch ppp Architekten und Stadtplaner | bda

» Pramisse: Umsetzung dieser Variante ist unumganglich, da insbesondere folgende
Risiken bestehen
» Betriebsunterbrechung
» Betriebsausfall und Datenverluste
» Verkehrssicherheit

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Sanierung Immobilien Mihlendamm 11,4 Mio. €

Erldse aus Grundstiicks-oder Immobilienverkéufen

Investitionsbedarf 11,4 Mio. €




Nutzungsvarianten c I m a
Variante Oa -

» leichte Senkung der Betriebskosten = Verteilung der Bauverwaltung lber
aufgrund der Sanierung der Immobilien mehrere Standorte in der Innenstadt
am Mihlendamm

= weiterhin vergleichsweise hohe
» Erhalt der Bauverwaltung am wirtschaftliche Belastung durch
shistorisch richtigen Ort* = Betriebskosten
» Mietkosten sowie
» Bauunterhaltungskosten

= innere Funktionalitdt weiterhin
unzureichend

» Flachenpotentiale bleiben ungenutzt

» Keine Offnung des Quartiers zum
Wasser = Freiraumqualitaten werden
nicht ausgenutzt

» Mangelhafte Stellplatzsituation

= Aufwand (Sanierungskosten) steht in
keinem Verhaltnis zum Ertrag



Nutzungsvarianten
Variante 0Ob

MICKLUNGSSTUDIE

EBAL LICHE ENTY

Zusammenlegung der
Bauverwaltung am Standort
Mihlendamm




Nutzungsvarianten CI m a
Variante Ob )

= Sanierung des Immobilienbestandes am Standort Miihlendamm gemal3 des Gutachten
der GPK-Architekten GmbH aus dem Jahr 2014 unter Berlicksichtigung der
aktualisierten Kosten durch ppp Architekten + Stadtplaner | bda

*= Bau eines erganzenden Verwaltungskomplexes im rickwartigen Bereich des
Grundstiickes am Mihlendamm, um die Bauverwaltung an einem Standort
zusammenfiihren zu konnen

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Sanierung Immobilien Mihlendamm 11,4 Mio.€

Erganzender Neubau Bauverwaltung 4,7 Mio.€

Erldse aus Grundstiicks-oder Immobilienverkéufen

Immobilie Miihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €
Investitionsbedarf 14,0 Mio. €




Nutzungsvarianten c a
Variante Ob I m )

» Verbesserung der inneren Funktionalitat = Innere Funktionalitat weiterhin nicht

und des wirtschaftlichen Betriebes verbessert

durch die Zusammenlegung der

Standorte » Flachenpotentiale werden nicht optimal
ausgenutzt

= Senkung der Betriebskosten durch die )

Sanierung des Gebadudebestandes am »= Keine Offnung des Quartiers zum

Mihlendamm sowie den Neubau im Wasser &> Freiraumqualitaten werden

rickwartigen Bereich > Wegfall nicht ausgenutzt

kostenintensiver (Zweit-)Standorte
= Verscharfung der mangelhaften
» Erhalt der Bauverwaltung am Stellplatzsituation
Hhistorisch richtigen Ort®

= Aufwand (Sanierungskosten) und
» geringer Erschliefungsaufwand Neubau stehen in keinem Verhaltnis
zum Ertrag

» Hoher baulicher Aufwand bei niedrig
bleibender innerer Funktionalitat

» |nstandhaltungskosten wird dauerhaft
hohere Belastungen nach sich ziehen,
als sie durch einen Neubau
hervorgerufen werden wiirden



Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 1

) Szenario:
Zusammenlegung der Bauverwaltung +
wasserbegleitende Wohnbebauung




Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 1

MaBnahme(n)

= Zusammenlegung der Bauverwaltung durch die
= Sanierung der denkmalgeschiitzten Immobilie Mihlendamm 12
* Neubau entlang des Miihlendamms

= Verkauf der an der Trave gelegenen Grundstiicke sowie anschlielende Entwicklung
als Wohnstandort durch einen Dritten

|Gnrdsincy. 3555
OFL 1.58

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

v %,
b, 5
Wohneh\ R
Grundsilck: 3185
oFE i o
FZ: 048 Y W
,.I"

Sanierung Immobilie Mihlendamm 12 49 Mio.€

Neubau Bauverwaltung 9,3 Mio.€

Erlose aus Grundstiicks-oder Immobilienverkdufen

Grundstiicke Muhlendamm 10-14 1,8 Mio.€
Immobilie Mihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Miihlendamm 22 1.150.000 €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €
Investitionsbedarf 10,4 Mio. €




\l)lal;li’;ﬁsenlgsvarianten CI m a i

Vorteil

» leichte Senkung der Betriebskosten » Betriebskosten fiir den sanierten, aber
durch die Sanierung der Immobilie denkmalgeschitzten Teil der
Mihlendamm 12 sowie des Bauverwaltung weiterhin hoher, als im
erganzenden Neubaus > Wegfall Falle eines kompletten Neubaus der
kostenintensiver (Zweit-)Standorte Bauverwaltung

» Kompakte Bauverwaltung * |nnere Funktionalitat sowie

wirtschaftlicher Betrieb weiterhin

» Ausnutzung vorhandener verbesserungswurdig
Flachenreserven

» Stddtebauliche Strukturen und
» Hohe Marktfahigkeit der historische Bezuige verlieren an
Flachenreserven als Wohnstandort bei Bedeutung
Investoren und Kunden
» Lagegunst
= Haushaltsentwicklungen
» Wohnungsnachfrage

» Offnung des Quartiers unter
Ausnutzung der Freiraumqualitaten

» Erhalt der Bauverwaltung am
Hhistorisch richtigen Ort®

» geringer ErschlieBungsaufwand

10



Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 2a

e/ Neubau der Verwaltung auf dem sudlichen
#4| Grundstiick Miihlendamm +

Vermarktung des nordlichen Grundstiicks
als Wohn- und Hotelstandort




Nutzungsvarianten CI m a
Variante 2a )

.

T

= Neubau der Bauverwaltung auf dem stidostlich gelegenen Teil des Grundstlickes am
Mihlendamm

»= Vermarktung des nordostlich gelegenen Grundstiickes als
= kleines, inhabergefiihrtes Hotel sowie
= Wohnangebot an der Trave

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Neubau Bauverwaltung 15,0 Mio. €

Erldse aus Grundstiicks-oder Immobilienverkéufen

Grundstiicke Muhlendamm 10-14 1,7 Mio. €
Immobilie Miihlendamm 20 400.000€

Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000€
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €

Investitionsbedarf 11,3 Mio. €

12



Nutzungsvarianten CI m a
Variante 2a )

= Hohe(r) innere Funktionalitdt und = Marktfahigkeit eines Hotelstandortes,
wirtschaftlicher Betrieb durch eine aufgrund der eingeschrankten
kompakte Bauverwaltung Nutzungseignung der Immobilie
Muhlendamm 12, bei Investoren
» Erhebliche Senkung der Betriebskosten fragwiirdig
+ Wegfall der kostenintensiven
(Zweit-)Standorte » Baulicher Mal3stab der Planungen
wiirde den Standort in seiner
» Gute Marktfahigkeit des Objektes als stadtebaulichen Situation schadigen
Wohnstandort bei Kunden und
Investoren = Verlust der Bauverwaltung am
» lagegunst Hhistorisch richtigen Ort®

» Wohnungsmarktnachfrage

» Kleines, inhabergefiihrtes Hotel
entspricht der Kundenmarktnachfrage

» Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziigen
bei gleichzeitiger Offnung des
Quartieres und Ausnutzung der
Freiraumqualitaten

» Losung der Stellplatzproblematik

» geringer Erschliefungsaufwand

13



Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 2b

Neubau der Verwaltung auf dem stidlichen

| Grundstiick am Miihlendamm +
/8 Vermarktung des nordlichen Grundstiicks als

Hotelstandort

A B y’




Nutzungsvarianten CI m a
O

Variante 2b

= Neubau der Bauverwaltung auf dem stidostlich gelegenen Teil des Grundstiickes

Mihlendamm
»= Vermarktung des nordlich gelegenen Grundstlickes als
= grolles, standardisiertes Hotel der Mittelklasse

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

S~ , Neubau Bauverwaltung 15,0 Mio. €

Gnundsilick: 330 :|'r|\
GFZ- 157

RZ: DET

Grndstlor 3350 8m S
T 145

AN Erldse aus Grundstiicks-oder Immobilienverkéufen

Grundstiicke Muhlendamm 10-14 1,7 Mio. €
Immobilie Miihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €
Investitionsbedarf 11,3 Mio. €

15



Nutzungsvarianten
Variante 2b

cima.

Hohe(r) innere Funktionalitit und
wirtschaftlicher Betrieb durch den Bau
einer kompakten Bauverwaltung

erhebliche Senkung der Betriebskosten
und Wegfall der kostenintensiven
(Zweit-)Standorte

Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziige bei
gleichzeitiger Offnung des Quartieres
und Ausnutzung der Freiraumqualitaten

Losung der Stellplatzproblematik

Klare funktionale Gliederung der
Bereiche

geringer ErschlieBungsaufwand

» Marktfahigkeit des Standortes als
groBBeres Mittelklassehotels aufgrund
» der Nutzungseignung des Altbaus
bei Investoren fragwiirdig

» Baulicher Mafstab der Planungen
wiirde den Standort in seiner
stadtebaulichen Situation schadigen

= Verlust der Bauverwaltung am
Hhistorisch richtigen Ort®

16



Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 3a

YSanierung der Immobilie Miihlendamm 12
& Jlund Neubau der Verwaltung auf dem

fZInordlichen Grundstiick Miihlendamm +
Vermarktung des sidl. Grundstiicks als
Wohnstandort




Nutzungsvarianten CI m a
Variante 3a )

MaRnahme(n)

= Sanierung der Bestandsimmobilie Miihlendamm 12 sowie (ergdnzender) Neubau der
Bauverwaltung im riickwartigen Bereich des Grundstlickes

»= Vermarktung des siidlich gelegenen Grundstlickes als
» Wohnstandort an der Trave

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Sanierung Immobilie Mihlendamm 12 4.0 Mio. €

Neubau Bauverwaltung 9.8 Mio. €

Erldse aus Grundstiicks-oder Immobilienverkéufen

Grundstiicke Muhlendamm 10-14 2,1 Mio. €
Immobilie Miihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €

Investitionsbedarf 9,7 Mio. €

18



Nutzungsvarianten
Variante 3a

cima.

Hohe(r) innere Funktionalitit und
wirtschaftlicher Betrieb durch den Bau
einer kompakten Bauverwaltung

= Denkmalbegriindete Bindung an den
Bestandsgrundriss

Exorbitante Senkung der Betriebskosten
+ Wegfall der kostenintensiven
(Zweit-)Standorte

sehr gute Marktfahigkeit des Objektes
als Wohnstandort bei Kunden und
Investoren

» Lagegunst

» Wohnungsmarktnachfrage

Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziigen
bei gleichzeitiger Offnung des
Quartieres und Ausnutzung der
Freiraumqualitaten

Losung der Stellplatzproblematik

Klare funktionale Gliederung der
Bereiche

geringer ErschlieBungsaufwand

19



Nutzungsvarianten c I m a 0

Variante 3b

W\ Sanierung der Immobilie Miihlendamm 12
Yund Neubau der Verwaltung auf dem
3 ) nordlichen Grundstiick Miihlendamm
/| +zusatzliches Gebaude zur Unterbringung
FB1
Vermarktung des verbleibenden stdLl
Grundstiicks als Wohnstandort




Nutzungsvarianten c a
Variante 3b I m )

MaBnahme(n)

= Sanierung der Bestandsimmobilie Mithlendamm 12 sowie (ergdanzender) Neubau der
Bauverwaltung im rlickwartigen Bereich des Grundstlickes

= Zusatzliches Gebaude zur Unterbringung FB1

= Vermarktung des verbleibenden sidlich gelegenen Grundstiickes als Wohnstandort

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Sanierung Immobilie Mihlendamm 12 4.0 Mio. €
Neubau Bauverwaltung 9,8 Mio. €
Neubau Gebdude FB1 7.0 Mio. €

Erlose aus Grundstiicks-oder Immobilienverkdufen

Grundstiicke Mihlendamm 10-14 1,26 Mio. €
Immobilie Mihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Teileigentum Fleischhauerstralle 20 5,8 Mio. €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €
Investitionsbedarf 11,7 Mio. €

21



Nutzungsvarianten
Variante 3b

cima.

Hohe(r) innere Funktionalitit und
wirtschaftlicher Betrieb durch den Bau
einer kompakten Bauverwaltung

= Denkmalbegrindete Bindung an den
Bestandsgrundriss

Exorbitante Senkung der Betriebskosten
+ Wegfall der kostenintensiven
(Zweit-)Standorte

sehr gute Marktfahigkeit des Objektes
als Wohnstandort bei Kunden und
Investoren

» Lagegunst

» Wohnungsmarktnachfrage

Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziigen
bei gleichzeitiger Offnung des
Quartieres und Ausnutzung der
Freiraumqualitaten

Losung der Stellplatzproblematik

Klare funktionale Gliederung der
Bereiche

geringer ErschlieBungsaufwand

22



Nutzungsvarianten CI m a
Variante 4a 0

Neubau der Bauverwaltung auf einem
Grundstick der mittleren Wallhalbinsel+
Vermarktung der Grundstlicke am
Mihlendamm als Wohnbauflache und

Hotellerie

Bau\ferwallmﬂg




Nutzungsvarianten CI m a
Variante 4a )

= Verkauf samtlicher Grundstiicke und Immobilien im Bereich des Mihlendamms und
anschlieBender Neubau der Bauverwaltung an einem alternativen Standort auf der
Mittleren Wallhalbinsel

= Vermarktung des Grundstlicke und Immobilien als Hotel- sowie Wohn- und
Blrostandort

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Neubau Bauverwaltung 15,3 Mio.€

Vda

Erléose aus Grundstiicks-oder Immobilienverkaufen

Grundsticke Muhlendamm 10-14 4.8 Mio.€
Immobilie Mihlendamm 20 400.000€
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €
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Nutzungsvarianten
Variante 4a

CIITIa.

Hohe(r) innere Funktionalitat und
wirtschaftlicher Betrieb durch die
Zusammenlegung der Standorte

starke Senkung der Betriebskosten +
Wegfall der kostenintensiven (Zweit-
)Standorte

Gute Marktfahigkeit des Objektes als
Wohn- und Biirostandort bei Kunden
und Investoren

» Lagegunst

» Nachfrage

Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziigen
bei gleichzeitiger Offnung des
Quartieres und Ausnutzung der
Freiraumqualitaten

Losung der Stellplatzproblematik

Klare funktionale Gliederung der
Bereiche

Marktfahigkeit eines Hotelstandortes,
aufgrund der eingeschrankten
Nutzungseignung der Immobilie
Muhlendamm 12, bei Investoren nicht
gesichert

Verlust der funktionalen Identitat des
Standortes durch einen Wegzug der
Bauverwaltung
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Nutzungsvarianten CI m a
Variante 4b 0

Neubau der Bauverwaltung auf einem
Grundstlick der mittleren Wallhalbinsel und
Neubau FB1 + Vermarktung der Grundstiicke
am Muhlendamm als Wohnbauflache und
VerauBerung Teileigentum
Fleischhauerstralse 20




Nutzungsvarianten c I m a -

Variante 4b

V4b

MaRnahme(n)

= Verkauf samtlicher Grundstiicke und Immobilien im Bereich des Mihlendamms und
VerduBBerung Teileigentum FleischhauerstraBe 20, anschlieBender Neubau der
Bauverwaltung + FB1 auf der Mittleren Wallhalbinsel

» Vermarktung des Grundstlicke und Immobilien als Hotel- sowie Wohn- und
Birostandort

Kosten fiir Bau und/ oder Sanierung

Neubau inklusive Integration FB 1 22,1 Mio. €

Erléose aus Grundstiicks-oder Immobilienverkaufen

Grundsticke Muhlendamm 10-14 4.8 Mio. €
Immobilie Mihlendamm 20 400.000 €
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 €
Teileigentum Fleischhauerstralle 20 5,8 Mio. €
Immobilie Hartengrube 28 500.000 €

Investitionsbedarf 9.5 Mio. €
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Nutzungsvarianten
Variante 4b

CIITIa.

Hohe(r) innere Funktionalitat und
wirtschaftlicher Betrieb durch die
Zusammenlegung der Standorte

starke Senkung der Betriebskosten +
Wegfall der kostenintensiven (Zweit-
)Standorte

Gute Marktfahigkeit des Objektes als
Wohn- und Biirostandort bei Kunden
und Investoren

» Lagegunst

» Nachfrage

Bewahrung der stadtebaulichen
Strukturen und historischen Beziigen
bei gleichzeitiger Offnung des
Quartieres und Ausnutzung der
Freiraumqualitaten

Losung der Stellplatzproblematik

Klare funktionale Gliederung der
Bereiche

Marktfahigkeit eines Hotelstandortes,
aufgrund der eingeschrankten
Nutzungseignung der Immobilie
Muhlendamm 12, bei Investoren nicht
gesichert

Verlust der funktionalen Identitat des
Standortes durch einen Wegzug der
Bauverwaltung
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Wirtschaftlichkeitsanalyse

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement
Immobilien
Organisationsberatung
Kultur

Tourismus




Wirtschaftlichkei
cima.

= Das vorliegende Handout dokumentiert die Analysen und wesentlichen Ergebnisse des Bausteins 3 im Rahmen
der Untersuchungen zu moglichen Szenarien auf dem Areal der Bauverwaltung. Es baut auf den Ergebnissen der
vorangegangen Bausteine | (Markt- und Standortanalyse) und Il (Bearbeitung und Diskussion von
Nutzungsvarianten) auf.

=  Auftragsgemal sollen mit dem Baustein lll folgende Kernfragen beantwortet werden:

=  Wie kdnnen die Bebauungsformen der einzelnen Szenarien finanziert werden? Wie stellt sich die Erlos- und
Kostensituation dar?

=  Mit welchen Bauunterhaltungs- und welchen Betriebskosten ist fiir die Szenarien zu rechnen?

=  Belastungen ergeben sich dadurch fiir den Haushalt der Stadt?

» Die Ergebnisse dieser Analysen sollen in eine Eignungsbewertung verschiedener Realisierungsmodelle
(Investitions-/Finanzierungsmodelle) und in Empfehlungen fiir die Investitionen auf dem Areal der Bauverwaltung
minden. Mit den Darstellungen der Wirtschaftlichkeit tber den Zeitraum von 20 Jahren sollen in einer
Wirtschaftlichkeitsanalyse verldssliche Entscheidungsgrundlagen fiir den Senat/ die Birgerschaft gegeben werden.

= Mit dem hier vorliegenden Bericht wird der Baustein Il abgeschlossen. Damit liegen Ergebnisse zu allen
beauftragten Analysen (Bausteine I-lll) vor, so dass eine zusammenfassende Bewertung erfolgen kann und
begriindete gutachterliche Empfehlungen moglich werden.
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\E/i\{]irl;clﬁrc]:quftlichkeit CI m a i

ERLOSE AUS GRUNDSTUCKS- UND IMMOBILIENVERKAUFEN
=  Zu den moglichen Immobilien und Grundstiicken, die im Rahmen einer Projektentwicklung freifallen konnten,
zahlen:
=  Grundstick Mihlendamm 10 - 14
=  |mmobilie Mihlendamm 20
=  |mmobilie Mihlendamm 22
=  Teileigentum Fleischhauerstralle 20
Immobilie Hartengrube 28

---------——

zu verduBernde Grundstiicke im
Bereich Miihlendamm 10-14 1.780.800 *** 1.675.000 1.675.000 2.212.000 1.260.000 4.800.000 4.800.000
(je nach Variante)

Immobilie Miihlendamm 20 400.000 *** 400.000 *** 400,000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000
Immobilie Mihlendamm 22 1.150.000 1.150.000 *** 1.150.000 1.150.000 1.150.000  1.150.000 1.150.000 1.150.000
Teileigentum Fleischhauerstrale 5.800.000 5.800.000
Immobilie Hartengrube 28 500.000 ***** 500.000 **x*** 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000
Gesamterl6se _2.050.000 3.830.800 *** 3.725.000 3.725.000 4.262.000  9.110.000 6.850.000 12.650.000

*** Annahme Bodenrichtwerte: Wohnen 560€/m2; Mischgebiet 500 €/m2
*xxx Angaben der Hansestadt Liibeck

=  Zusammenlegung der Bauverwaltung bedeutet ein Einsparpotential von Mietzahlungen in Hohe von
134.666,40€/Jahr (Ziegelstrale)

=  Auflosung der Mietverhiltnisse FB1 (Fischergrube 53 und HafenstraBe 1b) bedeutet in den Varianten V3b
und V4b Einsparpotenzial von Mietzahlungen in Hohe von 189.961€/Jahr

=  Durch den Freizug des Zeughauses besteht ggf. die Moglichkeit, weitere Immobilien aus dem Besitz der
Hansestadt Lubeck zu veraullern.
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Wirtschaftlichkei
Aulsr;asbcéna tlichkeit CIma.

BAU- UND SANIERUNGSKOSTEN (gemal ppp Architekten + Stadtplaner | bda)

V0a VOb V1 V2a V2b V3a V3b V4a V4b
KOSTEN
Bestand
Sanierung (KG 300 u. 400 7.230.770 7.230.770 2.656.440 2.656.440 2.656.440
Anpassung Index + Ene
6% 564.000 564.000 159.386 159.386 159.386
Sanierung Keller Altbau (500
€/m?2 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000
Kosten fiir Interimslésun 835.000 ** 835.000 **
Abrisskosten| 147.000 147.000 147.000 147.000 147.000 147.000 147.000
Verlegung Parkplatze 640.000 640.000
Neubau
Biirofldachen (1.500 €/m? 2.886.000 5.045.000 8.667.000 8.667.000 6.075.000 10.399.500 8.667.000 12.991.500
Archiv/ Lager (1.200 €/m?2 300.000 800.400 1.120.800 1.120.800 399.600 799.200 1.198.800
Freianlagen KG 500
Befestigung, unbefestigte|
Flachen 150€ / 52 € 615.530 363.120 314.000 314.000 270.000 385.700 244.672. 244672
Einrichtung KG 600 285.000 285.000 285.000 285.000 285.000 427.500 285.000 285.000
Garagen (640 €/m2) | STP|
5000¢€] 250.000 524.000 844.800 844.800 844.800 1.267.200 844.800 844.800
Zulage Griindung (90 €/m?2 173.160 114.030 202.860 202.860 139.500 139.500 189.900 189.900
Baunebenkosten (30%) auf|
KG 300/400/500 2.626.431 3.643.353 3.230.813 3.388.938 3.388.938 3.125.138 4.703798 3.459.771 5.003.721
Gesamtbaukosten 11.381.201 16.072.813 14.285.189 14.970.398 14.970.398 13.827.264 20.810.624 15.277.343 22.110.293
Grundstiick oder|
ErsatzbaumBnahmen
Gesamtkosten| 11.381.201 16.072.813 14.285.189 14.970.398 14.970.398 13.827.264 20.810.624 15.277.343 22.110.293

* Kostenansatze aus Machbarkeitsstudie GPK Architekten GmbH vom 20.11.2014

** Interimskosten als Holzbau 835 €/m2 x 1000 m2 gemaR Gutachten GPK 32



Wirtschaftlichkei
Aulslgcalsbc;na tlichkeit CIma.

INVESTITIONSBEDARF

=  Aus der Gegeniberstellung der mit den jeweiligen Annahmen kalkulierten/ prognostizierten Ausgaben und der
Einnahmen kann die Wirtschaftlichkeit der Planungen (Investitionen und Betrieb) verdeutlicht werden. Dies erfolgt
im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsanalyse fiir die ersten 20 Jahre, wobei folgende Annahmen zugrunde gelegt
werden:
= Die notwendigen Investitionen (Differenz aus Ausgaben und Einnahmen) miissen durch einen

Kommunalkredit finanziert werden.

=  Der Wirtschaftlichkeitsanalyse liegen folgende Investitionsbedarfe zugrunde:

Verkaufserlose V0a VOb V1 V2a V2b V3a V3b V4a V4b
Grundstiicke Mihlendamm 10-18 1780.800 *** | 1675000 ***| 1675000 ***| 2212000 ***| 1.260.000 ***| 4.800.000 ***| 4.800.000 ***
Immobilie Mithlendamm 20 400.000 400.000 *** 400.000 *** 400.000 *** 400.000 *** 400.000 *** 400.000 *** 400.000 ***
Immobilie Mithlendamm 22 1.150.000 1.150.000 ***| 1150000 ***| 1.150.000 ***| 1.150.000 ***| 1.150.000 ***| 1.150.000 ***| 1.150.000 ***
Teileigentum Fleischhauerstrafe o
20 5.800.000 *** 5.800.000
Immobilie Hartengrube 28 500.00Q ***xx* 500.00Q ***** 500.000 ***** 500.000 ****x 500.000 ****x* 500.000 ***** 500.000 ***** 500.000 *****
Gesamterlése = 2.050.000 3.830.800 3.725.000 3.725.000 4.262.000 9.110.000 6.850.000 12.650.000
ZWISCHENSUMME| 11.381.201 ( 14.022.813 > 10.454.389 11.245.398 11.245.398 9.565.264 11.700.624 ****(|  8427.343 ***x|) 9460.293
v

*** Annahme Bodenrichtwerte: Wohnen 560€/m2; Mischgebiet 500 €/m2 ! ****** Immobilienwerte nach Angaben der Hansestadt Libeck ******NGF VerauBerung 2.500
€/m?2

» Eine Wirtschaftlichkeitsanalyse wird wegen der hohen Abhangigkeit der Wirtschaftlichkeit von den Kapital- und
Immobilienkosten (Kommunalkreditfinanzierung, Abschreibungen, Bauunterhaltung) fiir samtliche Varianten
dargestellt:
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Wirtschaftlichkeit

Ausgaben

cima.

INVESTITIONSBEDARF MIT INTEGRATION FB 1
Durch Integration des FB 1 ergeben sich zusatzliche Erlose aus dem Verkauf des Teileigentums

Fleischhauerstrafe 20, welche sich nur in den Varianten V3b und V4b wiederfinden:

Verkaufserlose V3b V4b
Grundstiicke Mihlendamm 10-18 1.260.000  *** 4.800.000  ***
Immobilie Mithlendamm 20 400.000  *** 400.000 ***
Immobilie Miihlendamm 22 1.150.000  *** 1.150.000 ***
XXX XXX
Teileigentum FleischhauerstraBe 20 5.800.000 *** 5.800.000 ***
Immobilie Hartengrube 28 500.000Q *x*xx* 500.000 ****x
Gesamterlose 9.110.000 12.650.000
ZWISCHENSUMME 11.700.624 ***x*x 9.460.293

*** Annahme Bodenrichtwerte: Wohnen 560€/m2; Mischgebiet 500 €/m2 ! ****** Immobilienwerte nach Angaben der Hansestadt Libeck ******NGF VerduBerung 2.500

€/m2
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Wirtschaftlichkei
Aulslgcasbcena tlichkeit CIma.

FINANZIERUNGSKOSTEN (KOMMUNALKREDITFINANZIERUNG)
»  Zur Finanzierung der Investitionskosten kommt aufgrund der kommunalen Haushaltslage vornehmlich eine
Finanzierung tber einen Kommunalkredit in Frage. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsanalyse werden Zins- und
Tilgungsleistungen einer Kommunalkreditfinanzierung differenziert nach den Realisierungsvarianten dargestellt.

18.000.000 !% jahrliche Belastung
durch Kommunal-

16.000.000

kreditfinanzierung
(in €)

14.000.000 £

P
L L ®
< % S
%29 p% V0a 694.253
12.000.000 z, VOb 855392 D
10,000,000 ° V1 637.718
' ' V2a 685.969
8.000.000 V2b 685.969
V3a 583.481
6.000.000 V3b 713.738
V4b 577.078
= Basis der fikti
2.000.000 Sglilljldeirdilenls\{EZrechnung
bilden folgende
Konditionen:

= Zinsbindung 20 Jahre

Kosten Kommunalkreditfinanzierung (iber 20 Jahre) = Angenommene
Kommunalkreditkonditi
onen:

i i i i = Zinsbindungsfrist 20
— — Jahre: 2,00 v.H.
Varianten mit Integration FB1 *  Vierteljahrliche
Zahlungsweise

4,1 % annuitatise
Tilgung :?5



Wirtschaftlichkeit

Ausgaben

cima.

ABSCHREIBUNG
Fir die Berechnung der Abschreibung werden die handelsrechtlichen Bestimmungen zu Grunde gelegt, die eine
Abschreibung vorsehen. Es erfolgt eine lineare Abschreibung auf der Basis der Gesamtinvestitionskosten mit

9.000.000

8.000.000

7.000.000

6.000.000

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

einem pauschalisiertem Abschreibungssatz von 3%.

Kosten Abschreibung (iiber 20 Jahre)

Varlanten mit Integratlon FB1

jahrliche Belastung
durch Abschreibung

(in €)

V0a 341.436
Vob (420684 )
V1 313632
V2a 337.362
V2b 337.362
V3a 286958
V3b 351.019
Vda (252820 |
V4b 283.809
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Wirtschaftlichkei
Aulslgcasbcena tlichkeit CIma.

BAUUNTERHALTUNG
Folgende Bauunterhaltungskosten werden in den einzelnen Varianten fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich eingesetzt:

Vergleich der Bauunterhaltungskosten der nédchsten 20 Jahre

400.000

350.000 4// //

300.000
£ /_/
[
s
~ 250.000
W . -,
c N N e 4 A
< 200.000 — — A A = —
5] - N N A = -
7 N _—k = ——0 —.74.=——_=.'=.7
g p—d—* * - ° e e —m———

10000 W 4-#-74-:_-7

e B
4-:-7—-7
100000 el
50.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
VOa (inkL ergénzender Standorte) | 261.060 | 267.586 | 274.113 | 280.639 | 287.166 | 293.692 | 300.219 | 306.745 | 313.272 | 319.798 | 326.325 | 332.851 | 339.378 | 345.904 | 352.431 | 358957 | 365.484 | 372.010 | 378.537 385.069

==\0b 205.769 | 211.060 | 216.351 | 221.642 | 226.933 | 232.223 | 237514 | 242.805 | 249.268 | 253.387 | 258677 | 263.968 | 269.259 | 274.550 | 279.841 | 285131 | 290.422 | 295713 | 301.004 .295
—V1 126.066 | 129.450 | 132.833 | 136.217 | 139.600 | 142.983 | 146.367 | 149.750 | 154.988 | 156.517 | 159.901 | 163.284 | 166.667 | 170.051 | 173.434 | 176.818 | 180.201 | 183.585 | 186.968 | 190.352
—=—\2a 104.054 | 107.027 | 110.000 | 112972 | 115945 | 118918 | 121.891 | 124.864 | 127.837 | 130.810 | 133.783 | 136.756 | 139.729 | 142.702 | 145,675 | 148648 | 151.621 | 154594 | 157.567 | 160.540
—=\2b 104.054 | 107.027 | 110.000 | 112972 | 115.945 | 118918 | 121.891 124.864 | 127.837 | 130.810 | 133.783 | 136.756 | 139.729 | 142.702 | 145.675 148648 | 151.621 154.594 | 157.567 | 160.540
“—o-—V3a 130.459 | 133.968 | 137.477 | 140.986 | 144.495 | 148004 | 151.513 | 155.022 | 160511 | 162.040 | 165.549 | 169.058 | 172.567 | 176.076 | 179.585 | 183.094 | 186.602 | 190.111 | 193.620 | 197.129
=\3b 179.642 | 184.556 | 189.470 | 194.385 | 199.299 | 204.213 | 209.127 | 214.041 | 222.340 | 223.870 | 228.784 | 233.698 | 238.612 | 243.526 | 248.440 | 253.355 | 258.269 | 263.183 | 268.097 1
—=V4a 100.378 | 103.246 | 106.114 | 108982 | 111.850 | 114.718 | 117.586 | 120.454 | 123.322 | 126.190 | 129.058 | 131.926 | 134.794 | 137.662 | 140.529 | 143.397 | 146.265 | 149.133 | 152.001 154.869)
—=\4b 148508 | 152.751 | 156.994 | 161.237 | 165.480 | 169.724 | 173.967 | 178.210 | 186.696 | 186.696 | 190.939 | 195.182 | 199.425 | 203.668 | 207.911 | 212.154 | 216.398 | 220.641 | 224.884 127

Annahme: Bauunterhaltungskosten fiir den Bestand (Variante V1 und V3) in Hohe von 50% der Kosten bei gesamtumfanglicher Weiternutzung des Bestandes (Variante VOa)

- Bauunterhaltungskosten fiir die Varianten (VOa, VOb, V1), in denen der Bestand ganz oder teilweise
weitergenutzt werden sollen, fallen bis zu 100% (und mehr) héher aus, als in den Varianten, in denen ein
Neubau der Bauverwaltung vorgesehen ist

»  Einsparpotential im Bereich der Bauunterhaltungskosten in Hohe von ca. 1,7 Mio. € in den ersten 10
Betriebsjahren (z.B. Vergleich der Varianten VO0a und V2b/V4a)

- Varianten V2a, V2b und V4a erweisen sich als besonders wirtschaftlich und konnen dauerhaft zur

Kostensenkung beitragen 37



Wirtschaftlichkei
Aulsgcasbcena tlichkeit CIma.

BETRIEBSKOSTEN
Folgende Betriebskosten werden in den einzelnen Varianten fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich eingesetzt:

Vergleich Betriebskostenzahlungen der néachsten 20 Jahre

550.000,00

500.000,00
_ 450.000,00 ek
=
]
S 400.000,00 — M
~N
w
= 350.000,00
c
2 300.000,00 %
é D e St - = " o o <> <> <> < ? 2 4 D v

250.000,00 To——— > g <> f 2 >4 A! z + : < <> < @ or— a4

& 4 & < A v D h h 1__._.___.___-_—.——-———.—.——.
20000000 g
150.000,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

====V0 (Bestand) | 439.187 | 443.579 | 448.015 | 452.495 | 457.020 | 461.590 | 466.206 | 470.868 | 475.577 | 480.333 | 485.136 | 489.987 | 494.887 | 499.836 | 504.835 | 509.883 | 514.982 | 520.132 | 525.33 530.@
=i=—\/0a 387.515 | 391.390 | 395.304 | 399.257 | 403.249 | 407.282 | 411.355 | 415.468 | 419.623 | 423.819 | 428.057 | 432.338 | 436.661 | 441.028 | 445.438 | 449.892 | 454.391 | 458.935 | 463.525 | 468.160
—>=V0b 261.627 | 264.243 | 266.886 | 269.554 | 272.250 | 274.973 | 277.722 | 280.499 | 283.304 | 286.138 | 288.999 | 291.889 | 294.808 | 297.756 | 300.733 | 303.741 | 306.778 | 309.846 | 312.944 | 316.074
——V1 218.983 | 221.173 | 223.384 | 225.618 | 227.874 | 230.153 | 232.455 | 234.779 | 237.127 | 239.498 | 241.893 | 244.312 | 246.755 | 249.223 | 251.715 | 254.232 | 256.775 | 259.342 | 261.936 264555_
—#=\/2a 191.697 | 193.614 | 195.550 | 197.505 | 199.480 | 201.475 | 203.490 | 205.525 | 207.580 | 209.656 | 211.752 | 213.870 | 216.009 | 218.169 | 220.350 | 222.554 | 224.779 | 227.027 | 229.298/| 231.591
=x=\/2b 191.697 | 193.614 | 195.550 | 197.505 | 199.480 | 201.475 | 203.490 | 205.525 | 207.580 | 209.656 | 211.752 | 213.870 | 216.009 | 218.169 | 220.350 | 222.554 | 224.779 | 227.027 229298'231.59L
—0-=\3a 192.625 | 194.551 | 196.496 | 198.461 | 200.446 | 202.450 | 204.475 | 206.520 | 208.585 | 210.671 | 212.778 | 214.905 | 217.054 | 219.225 | 221.417 | 223.631 | 225.868 | 228.126 | 230.408 | 232.712
=—V3b 256.191 | 258.753 | 261.340 | 263.954 | 266.593 | 269.259 | 271.952 | 274.671 | 277.418 | 280.192 | 282.994 | 285.824 | 288.682 | 291.569 | 294.485 | 297.430 | 300.404 | 303.408 | 306.442 | 309.507
—+\/4a 191.697 | 193.614 | 195.550 | 197.505 | 199.480 | 201.475 | 203.490 | 205.525 | 207.580 | 209.656 | 211.752 | 213.870 | 216.009 | 218.169 | 220.350 | 222.554 | 224.779 | 227.027 | 229.298.] 231.591
=o==\/4b 239.621 | 242.017 | 244.437 | 246.882 | 249.350 | 251.844 | 254.362 | 256.906 | 259.475 | 262.070 | 264.691 | 267.338 | 270.011 | 272.711 | 275.438 | 278.193 | 280.974 | 283.784 286A622|289.488ﬂ

Annahme: sanierungsbedingtes Einsparpotential im Bestand 20%
. Betriebskostenzahlungen fiir die Varianten (VOa, VOb, V1), in denen der Bestand ganz oder teilweise
weitergenutzt werden sollen, fallen um bis zu 100% hoher aus, als in den Varianten, in denen ein
Neubau der Bauverwaltung vorgesehen ist

= Es ergibt sich ein Einsparpotential im Bereich der Betriebskosten in Hohe von ca. 5,5 Mio. € in den ersten
20 Betriebsjahren im Vergleich zum Bestand

. Neubau (besonders V2a, V2b, V3, V4a) wirde jahrliche Kostenbelastung dauerhaft senken 38



Wirtschaftlichkeit
Wirtschaftlichkeitsanalyse c I m a O

=  Fiur den Bau/ Betrieb der Bauverwaltung auf den zur Disposition stehenden Flachen errechnen sich demnach in

einer
Wirtschaftlichkeitsanalyse folgende Werte fiir die Belastung innerhalb der ersten 20 Betriebsjahre:
V0a VOb V1 V2a V2b V3a V3b Vda V4b
Basisjahr
Kommunalkreditfinanzierung ~ 694.253 855392  637.718 685.969 685.969 583.481 713.738 514.068 577.078
Abschreibung ~ 341.436 420684 313632 337.362 337.362 286.958 351.019 252,820 283.809
Bauunterhaltung ~ 261.060 205769  126.066 104.054 104.054 130.459 176.006 100378 148508
Betriebskosten ~ 439.188 261627 218983 191697 191.697 192625 256.191 191697 239621
Gesamtausgaben p.a. 1735937 1743473 1296399 1319082 1319082 1193523  1.500.590 1058964  1.249.016
Einsparung Mieten FB 1 189.961 189.961

jahrliche Gesamtausgaben
inkl. anfallender Mietkosten

(ZiegelstraBe) 1.870.603 » 1.743.473 1296399  1.319.082 1.319.082 1.193.523 1.310.629 1.058964  1.059.055

20. Betriebsjahr

Kommunalkreditfinanzierung 694.253 855.392 637.718 685.969 685.969 583.481 713738 514.068 577.078
Abschreibung 341.436 420.684 313.632 337.362 337.362 286.958 351.019 252.820 283.809

Bauunterhaltung 385.063 306.295 190.352 160.540 160.540 197.129 273.011 154.869 229.117

Betriebskosten 530.587 316.074 264.556 231.591 231.591 232.712 309.507 231.591 289.489

Gesamtausgaben p.a. 1.951339  1.898.445 1.406.256 1.415.462 1.415.462 1.300.281 1.647.275 1.153.348 1.379.502
Einsparung Mieten FB 1 189.961 189.961

jahrliche Gesamtausgaben

inkl. anfallender Mietkosten
(ZiegelstraBe) 2.086.006_7 1.898.445 1.406.256 1.415.462 1.415.462 1.300.281 1.457.314 1.153.348 1.189.541

= Die Varianten V4a und V4b sind in der jahrlichen Finanzierung demnach am glinstigsten und garantieren durch
die Zusammenlegung der unterschiedlichen Bauverwaltungsstandorte eine Vereinfachung der Verwaltungsablaufe
sowie eine Ausstattung mit modernen, zeitgemallen Blroraumlichkeiten

=  Zusatzliche Einsparung von Mieten des FB1 in Varianten V3b und V4b in Hohe von 189.961 €/p.a.

= Bei den Varianten 3b und 4b werden zusatzliche Betriebskosten in Hohe von ca. 70.000 € p.a. durch
aufgegebene Flichen eingespart 39
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Vergleich der jahrlich anfallenden Kosten nach Varianten
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= Varianten V0a,VOb erweisen sich im Vergleich als die deutlich kostenintensivsten Varianten und besitzen dariiber
hinaus weitere Nachteile

= VOb, welche einen Verbleib am Standort vorsieht, erweist sich als kostenintensivste Alternative, wobei der Grof3teil der
Investitionen in die Umsetzung der brandschutztechnischen und bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen
flieBen wiirde, ohne dass ein modernes Verwaltungsgebaude entstehen wiirde

=  Varianten V4a, V4b und V3a weisen dagegen besonders glinstige Werte auf

* V0a: inkl. Mietzahlungen fiir ZiegelstraBe 2 40
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Vergleich der Varianten

Vergleich der Kosten(gruppen) nach Varianten

B Kommunalkreditfinanzierung

M Abschreibung

Variante

W Bauunterhaltung

M Betriebskosten

T T T T T T T T T
200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1.200.000 1.400.000 1.600.000 1.800.000 2.000.000
@ Kosten der Finanzierung pro Jahr in den ersten 20. Betriebsjahren (in €)
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»  Ein Vergleich der Kostengruppen nach Varianten stellt die Vor- und Nachteile noch einmal deutlich heraus:

=  Die Varianten VOa und VOb erweisen sich als besonders kostenintensiv in den Kostengruppen Bauunterhaltung und
Betriebskosten

=  ein weiterer Anstieg dieser Kostenpositionen ist in Zukunft dariiber hinaus sehr wahrscheinlich und wiirde den
Haushalt der Hansestadt Libeck weiter belasten

»  Die Neubauvarianten erweisen sich dagegen in den Kostengruppen Bauunterhaltung und Betriebskosten als giinstig,
und konnen erheblich zur Senkung der Betriebs- und Bauunterhaltungskosten beitragen

. V4a, V4b und V3a erweisen sich somit aus wirtschaftlicher und funktionaler Sicht als attraktivste Varianten, da
=  jahrliche Gesamtbelastung fiir die Hansestadt Liibeck niedriger ausfallen wiirde als in der Basisvariante (Senkung
der jahrlichen Belastung um ca.20-25%)

=  Senkung der Betriebskosten (Senkung der jahrlichen Belastung um mehr als 50%)
»  Senkung der Bauunterhaltungskosten
= Errichtung (bzw. Modernisierung von Teilen der Bauverwaltung (V3)) einer neuen, modernen Bauverwaltung

garantiert eine langjahrige Nutzung dieser Immobilien, ohne dass umfangreiche Investitionen notwendig werden
=  Erleichterung der Verwaltungsablaufe

= riickwartige, derzeit nicht ausgeschopfte Flachenpotentiale knnten einer attraktiven Nutzung (Wohnen,

Hotellerie) zugefiihrt werden und wiirden zu einer Belebung des Stadtraums sowie zur Erlebbarkeit der Trave
beitragen
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Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement
Immobilien
Organisationsberatung
Kultur

Tourismus




Handlungsempfehlungen CIma x

Aus wirtschaftlicher Sicht ist ein Neubau bzw. Neuausrichtung der Bauverwaltung gegeniliber einer reinen
Bestandssanierung zu favorisieren

Durch einen Neubau der Bauverwaltung, welche zudem die Zusammenlegung der Bauverwaltung zum Ziel hat,
kann

= der Investitionsbedarf durch die Veraullerung nicht bendtigter Grundstiicke oder Immobilien gesenkt werden

= die monetdre Belastung durch laufende Kosten wie Betriebs-, Instandhaltungs- oder Miet- bzw.
Finanzierungskosten reduziert werden

» die innere Funktionalitat der Bauverwaltung erhéht werden

= eine Vermarktung weiterer im Besitz der Hansestadt Liibeck befindlicher Objekte, welche nach einer
Zusammenlegung der Bauverwaltung nicht mehr bendtigt werden, erfolgen

=  Varianten VOa und VOb, die lediglich eine Sanierung des Bestandes bzw. eine kleinteilige Erganzung des
Gebadudebestandes vorsehen, stellen aufgrund

. des hohen Investitionsbedarfs

= der dauerhaft hoheren monetaren Belastung durch Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie Mietkosten (VOa)
flr weitere Standorte

=  der weiterhin geringen inneren Funktionalitat
aus gutachterlicher Sicht keine wirtschaftliche sowie betriebswirtschaftlich-funktionale Alternativen dar.

=  Neben den wirtschaftlichen Aspekten sprechen auch die stadte- und hochbaulichen Aspekte fiir eine Bevorzugung
eines Neubaus mit einhergehender Zusammenlegung der Bauverwaltung.
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Im Rahmen eines Markterkundungsverfahren sollte die Marktgangigkeit der einzelnen Varianten berpriift werden. Auf
branchenspezifischen Messen und Veranstaltungen sollte das Projekt potentiellen Projektentwicklern und Investoren

vorgestellt werden, um ein detailliertes Bild Gber die Marktfahigkeit der einzelnen variantenspezifischen
Nutzungsbausteine erhalten zu konnen.

Dariiber hinaus sollte tberpriift werden, inwieweit Projektentwickler bzw. Investoren bereit waren
. samtliche Immobilien und Grundstlicke zu kaufen,

=  Areal und Immobilien gemal3 der Varianten, inkl. der tlw. Sanierung bzw. des Neubaus der Immobilien fir die
Bauverwaltung, zu entwickeln und

die entsprechenden Immobilien an die Hansestadt Libeck zur Unterbringung der Bauverwaltung zu vermieten.
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