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Herstellung der Funktionstiichtigkeit des Kleinen Bauhofs 11,
23552 Lubeck, um die akute Raumnot im Fachbereich 5 zu decken

Beratungsfolge:
Datum

Gremium

09.11.2020 Senat
16.11.2020 Bauausschuss
24.11.2020 Hauptausschuss

Beschlussvorschlag:

Status Zustandigkeit
Nichtoffentlich zur Senatsberatung
Offentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Entscheidung

Der Standort Kleiner Bauhof 11 wird fur ca. 600.000,- EUR baulich so ertiichtigt, dass die
Funktionsfahigkeit des Gebaudes wiederhergestellt ist.

Verfahren:
Bereiche/Projektgruppen Ergebnis
1.201 Haushalt und Steuerung Zustimmend
5.000.1 Stabsstelle Verkehrsfluss und Geo- Zustimmend
Services
5.060 Fachbereichscontrolling FB5 Zustimmend
5.610 Stadtplanung und Bauordnung Zustimmend
5.660 Stadtgrin und Verkehr Zustimmend
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt:

Die MalRinahme ist:

Nein- Begrindung:

Die Belange von Kindern und Jugendlichen
sind in der anstehenden Anfrage nicht be-
troffen.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen:

Ja (Anlage 1)
Nein
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Auswirkung auf den Klimaschutz: X | Nein
Ja — Begrindung:

Begrindung der Nichtoffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:
Raumnot Fachbereich 5:

Die Bereiche 5.660 - Stadtgriin und Verkehr und 5.610 - Stadtplanung und Bauordnung wer-
den in naher Zukunft personell stark wachsen. Durch nicht nutzbare Flachen im Muhlen-
damm 22 fallen hier belegbare Biroarbeitsplatze weg, und die Raumnot steigt zusatzlich zu
den neu geschaffenen Stellen an.

Die neue Stabsstelle 5.000.1 - Verkehrsfluss und Geo-Services wurde etabliert und bendtigt
hierzu ebenfalls neue Flachen.

Die vom Fachbereich 5 genutzten Gebaude sind vollstandig belegt. Weitere Arbeitsplatze
kénnen nicht mehr zur Verfugung gestellt werden. Fir zusatzliches Personal missen bereits
Besprechungsrdume als Blroarbeitsplatze verwendet werden.

Der kleine Bauhof 11 wurde bis zuletzt durch Mitarbeiter:innen des Bereichs Stadtgriin und
Verkehr genutzt. Aufgrund der baulichen und technischen Mangel, wurde dieser Bereich
bereits in das Palais Rantzau verlagert. Zurzeit befinden sich noch Mitarbeiter:innen der
neuen Stabsstelle Verkehrsfluss und Geo-Services vor Ort. Die restlichen Flachen weisen
einen Leerstand auf, da sie in diesem baulichen Zustand nicht weiter genutzt werden koén-
nen.

Erlauterung Sanierung Kleiner Bauhof 11:

Das GMHL hatte angestrebt, den Kleinen Bauhof 11 instand zu setzen und gleichzeitig in
eine moderne Arbeitswelt umzubauen, um den Anforderungen der Bauordnung im Sinne
eines Dienstleisters gerecht zu werden. Es sollte ein barrierefreier Zugang, sowie ein soge-
nanntes Front Office fir den Kundenverkehr, als auch ein Back-Office fiir die Burotatigkeiten
geschaffen werden. Zudem sollten die laufenden Bauunterhaltungs- sowie Betriebskosten
durch die Instandsetzung der Uberalterten baulichen und technischen Gebaudeteile reduziert
werden. Die Investition dieses umfassenden Umbaus sollte insgesamt ca. 2 Mio. EUR kos-
ten.

Die Burgerschaft hat im Rahmen ihrer Haushaltsberatungen die notwendigen investiven Mit-
tel nicht bereitgestellt und das GMHL wurde damit beauftragt, stattdessen weitere Flachen
anzumieten.
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Aktuelle Immobilienmarktlage:

Aktuell gibt es keine zentral gelegene Flache in Lubeck, die die rdumlichen Bedarfe des
Fachbereichs 5 abdeckt, welche zur Vermietung zur Verfigung stehen. Hierflr wurden alle
online verfigbaren Angebote von Lubecker Makler- und Vermietungsburos tUberprift. Anfang
2022 wurden zwei Neubauflachen in stadtischen Randbezirken fertiggestellt werden, welche
aber zu einem Mietpreis von 13,50 EUR/m? nettokalt angemietet werden miuissten. Diese
Kosten Ubersteigen die MaRgabe, maximal fur 10,- EUR/m? nettokalt anzumieten.

Daher stehen keine Flachen zur Anmietung zur Verfigung.

Herstellung Funktionstiichtigkeit Kleiner Bauhof 11:

Das GMHL schlagt daher vor, statt einer Anmietung oder einer Modernisierung des Bestands
nunmehr im Rahmen einer BauunterhaltungsmafRnahme die Funktionstuchtigkeit des Klei-
nen Bauhofs zumindest wieder sicherzustellen, damit ein Leerstand mit Sicherungsaufwand
verhindert wird. Die mindestens notwendigen Instandhaltungen hierfur sind im Wesentlichen

- Austausch der vorhandenen Fenster

- Instandsetzung der Elektroinstallation

- Austausch von Sanitarobjekten

- Bodenbelags- und Malerarbeiten

Die Kosten fir die reduzierte Instandsetzung betragen ca. 600.000,- EUR.
Die entsprechenden Haushaltsmittel stehen 2021 im Ergebnisplan im Produkt 111029 (GM-
HL) auf dem Konto 5211001 (Unterhaltung der Hochbauten) zur Verfiigung.

Flachennutzung des instandgesetzten Kleinen Bauhofs

Nach der Instandsetzung des Kleinen Bauhofs 11 werden die Etagen Erdgeschoss, sowie
das 1. und 2. Obergeschoss von der Bauordnung genutzt. Dieses hat den positiven Effekt,
dass der gesamte Bereich Stadtplanung und Bauordnung in einem Gebaudekomplex zu-
sammengefiihrt werden kann. Das aktuell von der Bauordnung genutzte Gebaude Mduhlen-
damm 22 kann den Flachenbedarf bereits heute nicht mehr decken. Erschwerend kommt
hinzu, dass aus arbeitsschutzrechtlichen Griinden bereits Biroraume fir die Nutzung ge-
sperrt werden mussten.

Die obere Etage des Kleinen Bauhofs soll von den Bereichen Stadtgriin & Verkehr und dem
GMHL belegt werden. Die neue Stabsstelle 5.000.1 Verkehrsfluss und Geo-Services soll in
den Muhlendamm 22 ziehen. Der Standort Hartengrube soll méglichst zeitnah aufgegeben
werden.

Gegeniiberstellung Instandsetzung und Anmietung
Die reduzierte Instandsetzung des Kleinen Bauhofs wird ca. 600.000,- EUR kosten. Hinzu

kommen in einem Zeitraum von ungefahr 10 Jahren Bauunterhaltungskosten von etwa
400.000,- EUR, sodass flr den gesamten Zeitraum Kosten in Héhe von etwa 1,0 Mio. EUR
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anfallen werden. Bleibt das Gebaude leer, ist von Aufwendungen fur SicherungsmaflRnahmen
auszugehen.

Im Vergleich hierzu sind zurzeit nur Anmietungen mdglich, welche Mietkonditionen von 13,50
EUR/m? nettokalt aufweisen. Dieses wiirde Kosten in Hohe von 2.349.000,- EUR verursa-
chen, bei einer Annahme von einem Zeitraum von 10 Jahren und einen Raumbedarf von
1450 m? Nutzflache (ohne Archivflachen im Dachgeschoss).

Sollte es gelingen eine Mietflache flr 10,- EUR/m? nettokalt anzumieten, wirden hier die
Kosten, bei gleicher Annahme, bei 1.740.000,- EUR liegen.

Somit ist die Instandsetzung im Vergleich zu beiden Anmietungsvarianten als wirtschaftlicher
zu betrachten.

Dringlichkeit der MaBnahme

Da es derzeit keine raumlich und wirtschaftlich zweckmaRige Moglichkeit einer Anmietung
gibt, ist die reduzierte Instandsetzung des Kleinen Bauhofs als dringend erforderlich zu wer-
ten.

Da neue Stellen in allen Bereichen bereits genehmigt und teilweise auch schon ausge-
schrieben wurden, ist der Fachbereich 5 dringend auf eine schnellstmégliche Instandsetzung
und Nutzung des Kleinen Bauhofs aufgrund der akuten Raumnot angewiesen.

Anlagen:

Anlage 1: Finanzielle Auswirkungen

Senatorin Joanna Hagen
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Bereich: 5.651
Produkt: 111029

Anlage zur Vorlage vom 04.11.2020
VO-Nr.: VO/2020/09496

2. Verfahrensubersicht — Finanzielle Auswirkungen KONSUMTIV
Finanzielle
Auswirkungen in € 2021 2022 2023 2024
Ertrége
Aufwendungen -600.000,00 -40.000,00 -40.000,00 -40.000,00
Saldo Ergebnisplan -600.000,00 -40.000,00 -40.000,00 -40.000,00
Einzahlungen
Auszahlungen -600.000,00 -40.000,00 -40.000,00 -40.000,00
Saldo Finanzplan -600.000,00 -40.000,00 -40.000,00 -40.000,00
2021 Ergebnisplan Finanzplan
Mittel veranschlagt X X Ergebnisplan Finanzplan
Zusétzl. zu ordnen Gesamtlaufzeit | Gesamtlaufzeit
Haushaltsbelastend X X X X
Haushaltsentlastend
Haushaltsneutral
Haushaltsjahr Produktsachkonten Ergebnisplan
Bezifferung Bezeichnung Betrag in €
2021
(Minder)
Ertrége:
(Mehr)
Ertrage:
(Minder)
Aufwendungen:
(Mehr) 111029.000.5211001 |Gebaudemanagement/Unt -600.000,00
Aufwendungen: erhaltung der Hochbauten
Saldo Ergebnisplan -600.000,00
Produktsachkonten Finanzplan
Bezifferung Bezeichnung Betrag in €
(Minder)
Einzahlungen:
(Mehr)
Einzahlungen:
(Minder)
Auszahlungen:
(Mehr) 111029.000.7211001 |Gebaudemanagement/Unt -600.000,00
Auszahlungen: erhaltung der Hochbauen
Saldo Finanzplan -600.000,00
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