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Anlass:

Erlauterung des aktuellen Planungsstands zur stadtischen Blroraumplanung ab 2030

Bei dem vorliegendem Zwischenbericht Raumplanung Ill handelt es sich um eine Fortschrei-
bung der Zwischenberichte Raumplanung | vom 26.11.2019 (VO/2019/07951) und Raum-
planung Il vom 17.06.2021 (VO/2021/09736). Nach Beratung der Burgerschaft des Zwi-
schenberichts Raumplanung Il der Birgerschaft am 17.06.2021 wurden der Verwaltung fol-
gende Vorgaben fir die weitere Planung mitgeteilt:

1. Die Variante 1 aus dem am 19.04.2021 dem Bauausschuss vorgelegten Zwischenbe-
richt (VO/2021/09736) wird planerisch nicht weiterverfolgt.

2. Der Standort Roddenkoppel wird priorisiert.
3. Fur die Varianten 2 und 3 werden Wirtschaftlichkeitsanalysen erstellt.
4. Eine Zusammenlegung von Fachbereichen soll gepruft werden.

Dieser Zwischenbericht Raumplanung Il dient dazu, die Auftrage der Biirgerschaft umzuset-
zen.

Bericht:

Siehe Anlagen
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Anlagen:

1 - Zwischenbericht Raumplanung llI
2 - Bericht der CIMA GmbH zur Risikobewertung hinsichtlich der Raumplanungsvarianten 2
und 3

Senatorin Joanna Hagen
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Zwischenbericht Raumplanung Il

fur die Kernverwaltung der Hansestadt Lubeck

Hansestadt LUBECK
Fachbereich Planen und Bauen
5.651 Gebaudemanagement




Vorwort

Bei dem vorliegendem Zwischenbericht Raumplanung Il handelt es sich um eine
Fortschreibung der Zwischenberichte Raumplanung | vom 26.11.2019 (VO/2019/07951) und
Raumplanung Il vom 17.06.2021 (VO/2021/09736). Nach Beratung der Burgerschaft des
Zwischenberichts Raumplanung Il der Burgerschaft am 17.06.2021 wurden der Verwaltung
folgende Vorgaben fur die weitere Planung mitgeteilt:

1. Die Variante 1 aus dem am 19.04.2021 dem Bauausschuss vorgelegten
Zwischenbericht.
(VO/2021/09736) wird planerisch nicht weiterverfolgt.

2. Der Standort Roddenkoppel wird priorisiert.

3. Fur die Varianten 2 und 3 werden Wirtschaftlichkeitsanalysen erstellt.

4. Eine Zusammenlegung von Fachbereichen soll gepruft werden.

Da bei der Umsetzung der Varianten 2 und 3 auch Verkaufe von stadtischen Liegenschaften
erfolgen wuirden, ist es erforderlich, dass im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsanalysen auch
potenzielle Verkaufserlose berUcksichtigt werden. Hierfir bendtigt die Verwaltung
entsprechende Gutachten des Gutachterausschusses. Der Gutachterausschuss kann diese
Gutachten jedoch aus Kapazitatsgrinden erst im Jahr 2024 zur Verfugung erstellen.

Da eine Immobilienbewertung fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich der Varianten 2 und 3
unabdingbar ist und die Verwaltung zur Projektentwicklung in 2022 berichten sollte, musste
eine Wertermittlung durch einen privaten Dritten erfolgen. Daher hat die Verwaltung eine
Wertermittlung und Risikobewertung der beiden Varianten bei einem unabhadngigen
Beratungsburo fur Immobilien- und Stadtentwicklung, der CIMA Beratung + Management
GmbH, in Auftrag gegeben.

Aktuelle Situation

Die Verwaltung der Hansestadt Lubeck verteilt sich aktuell auf rund 40 Standorte
unterschiedlicher GréBenordnungen mit insgesamt ca. 71.950 m? (Stand: 2022, entspricht
ebenso jeweils 2023). Der Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich im Eigentum der HL.
Die Flachenverdichtung der vergangenen Jahre hat dazu gefuhrt, dass nahezu keine weiteren
Ressourcen zur Unterbringung zusatzlicher Arbeitspldtze in den Verwaltungsstandorten
vorhanden sind. Zum Ende des Jahres 2018 zeichnete sich bereits ab, dass die HL in den
folgenden Jahren ein groBBes Flachen- und Raumproblem in den Verwaltungsstandorten zu
|6sen hat. Die Ursachen hierfur sind im Wesentlichen:

- 2.T. erheblicher Personalzuwachs
- 2.T. schlechter baulicher Zustand der stadtischen Liegenschaften
- Unter Denkmalschutz stehende Gebaude (Einschrankungen bei UmbaumalBnahmen)

- Erforderliche Umbau- und Sanierungsmalinahmen (u.a. wegen ungeeigneter
Burostrukturen / Anforderungen des Arbeitsschutzes)

- Verdichtete Arbeitsplatzsituation in den Gebauden (keine Ausweich- oder
Pufferflachen)




Einrichtung von Burgerserviceblros
Ausgleich Personalmangel
Personelle Auswirkungen des Bundesteilhabegesetzes

Realisierung burger- und aufgabenorientierter Burokonzepte

Um dem Flachenproblem zu begegnen, hat die Verwaltung in den Jahren 2019 und 2020
mehrere temporare Anmietungen vorgenommen. Bei der Auswahl der Mietobjekte, der
Planung zur Herrichtung und Belegung dieser neuen Flachen wurden folgende Vorgaben
berucksichtigt:

Vorrangig sollten sich die Standorte der Verwaltung der Hansestadt Lubeck im
Innenstadtbereich oder in der direkten Umgebung befinden. Dies ermdglicht kurze
Verbindungswege, eine gute OPNV-Anbindung und eine Starkung der Altstadt durch
eine hohere Personenfrequenz.

Es sollten moderne, an den Aufgaben der Hansestadt Libeck orientierte Arbeitsplatze
und Burokonzepte geschaffen werden, um die Burgerfreundlichkeit, die Effizienz der
Prozessablaufe, die Motivation der Mitarbeiter:iinnen und die Attraktivitat der
Hansestadt Lubeck als Arbeitgeberin zu optimieren. Auf eine identitatsstiftende
Wirkung der Gebdude und Burokonzepte wurde geachtet. Daruber hinaus sollten
Synergien berucksichtigt werden, um Kleinstflachen bei kurzfristigen Lésungen zu
vermeiden.

Die Burokonzepte sollten, sofern zweckmalRlig und umsetzbar, dem Prinzip des Front-
und Backoffice folgen. Hierbei soll der Kunde grundsatzlich im Empfangsbereich des
Gebaudes (Frontoffice) von den Mitarbeiteriinnen bedient werden. Die hierfur
erforderlichen Raume wund Flachen wurden den Aufgaben entsprechend
konzeptioniert. Zum ,geschitzten Bereich” des Gebaudes (Backoffice) haben
grundsatzlich nur die Mitarbeiter:innen der jeweiligen Gebaude Zutritt, so dass hier
keine relevanten Kundenstrome zu erwarten sind. Dies kann sich auf die Burokonzepte
hinsichtlich Datenschutz, Sicherheit und Flexibilitdt von Arbeitsplatzen positiv
auswirken.

Angestrebt wurde eine sinnvolle Zusammenfuhrung von Organisationseinheiten unter
Berucksichtigung der von den jeweiligen Bereichen/Fachbereichen
wahrzunehmenden Aufgaben. Neben der Unterscheidung in publikumsintensive und
publikumsarme Tatigkeiten wurden die unterschiedlichen Aufgabenschnittstellen
zwischen den Bereichen/Fachbereichen bertcksichtigt.

Priméares Ziel war die Zusammenfassung grol3erer Flachen. Kurzfristig mussten die
aktuellen Bedarfe (schlechte Objektzustande, Personalaufstockungen usw.) abgedeckt
werden. So bestand dringender Handlungsbedarf fur insgesamt rund 240 zusatzliche
Arbeitsplatze zzgl. Lagerflachen. Auch die bauliche Ertlchtigung bei gleichzeitiger
Aufrechterhaltung des Betriebs des Muhlendamm 22, wo sich z.B. das
publikumsintensive Bauaktenarchiv befinden, ist kurzfristig erforderlich (siehe
VO/2023/xxxxx), um die Verkehrssicherheit weiterhin zu gewahrleisten und die
Nutzung fur die kommenden Jahre zu ermdglichen. Langfristig, mit einem
Planungshorizont bis 2030, arbeitet der Fachbereich 5 bereits an einer Losung fur
einen neuen, moglichst innenstadtnahen Verwaltungsneubau.




Planungsstand

Die Verwaltung verfolgt die Planungen hinsichtlich der Varianten 2 und 3 gemald der
Zwischenberichts Raumplanung Il vom 17.06.2021 aufgrund des Burgerschaftsbeschlusse
zum Antrag VO/2021/09736-01 vom 17.06.2021. Die Variante 1 wurde verworfen.

Variante 2

Erhalt von vorhandenen Verwaltungsstandorten in Kombination mit einem
mittelgroRen Verwaltungsneubau

Im Gebaudebestand der Hansestadt Lubeck befinden sich mehrere Gebaude, die saniert
worden sind bzw. kurz vor der Sanierung stehen und somit erhaltenswert sind. Zudem gibt es
Standorte, die aufgrund Ihrer Lage und Nutzung strategisch langfristig im Bestand verbleiben
kénnten.

Diese Gebaude sind:

- Verwaltungszentrum Muhlentor (VZM): Es erfolgen in den kommenden 10 Jahren
bereits beschlossene SanierungsmalRnahmen, weshalb eine Aufgabe des Standorts ab
2030 sehr kritisch zu hinterfragen ist. Das VZM koénnte zuklnftig als ,,Soziales Rathaus”
fungieren und als Standort der Bereiche 2.000 - Fachbereichsleitung, 2.020 -
Fachbereichscontrolling, 2.021 - Fachbereichsdienste, 2.500 - Soziale Sicherung, 2.530
- Gesundheitsamt, 4.510 - Familienhilfe und Personalrat FB 2 erhalten bleiben.

- Fackenburger Allee 27-29: Das Gebaude ist bereits in den vergangenen Jahren
umfangreich saniert worden. Die Sanierung soll fortgesetzt werden. Zudem befindet
sich in dem Gebaude der stadtische Bereich 1.105 - Informationstechnik (IT) und damit
das Rechenzentrum der Hansestadt Libeck dessen Verlagerung mit erheblichem
Aufwand verbunden ist. Daruber hinaus befindet sich Vorort der Bereich
Digitalisierung, Organisation und Strategie, der den engen Austausch zur IT benétigt.
Als dritte stadtische Einheit ist Vorort der Bereich 1.102 - Logistik, Statistik und Wahlen
mit der gerade erst neu geschaffenen Poststelle der Hansestadt Lubeck tatig. Eine
langfristige Nutzung dieses Standorts erscheint sinnvoll.

- Lichthof: Das Verwaltungszentrum Lichthof wurde nach den Vorgaben und
Notwendigkeit der Hansestadt Lubeck errichtet und stellt aufgrund der Lage und
Nutzung der Raumlichkeiten Vorort einen Standort dar, dessen langfristige Nutzung,
insbesondere als Standort des Burgerserviceburos der Innenstadt, sinnvoll ist.

Bei einer Annahme, dass die genannten Gebdude erhalten bleiben, ergibt sich Flachenbedarf
der Verwaltung in Hohe von 34.890,00 m2 (Stand: 2022) fur die verbliebenen stadtischen
Bereiche, die in einem Verwaltungsneubau tatig sein kénnen. Ein solcher Neubau wirde
gemal einer ersten groben Kostenschatzung Kosten in Hohe von ca. 62 Mio. EUR (Stand: 2022)
verursachen (nur Hochbau). Eine solche Flache ware auf folgenden Grundsttcken realisierbar:
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* = Standort mittelgroBer Verwaltungsneubau: Roddenkoppel

* = Erhaltenswerte Standorte
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MittelgroRer Verwaltungsneubau

1.000.2 Arbeitsschutz 3.391 Umwelt, Natur,
Verbraucherschutz
1.140 Rechnungspriifungsamt
1.201 Haushalt und Steuerung
1.210 Buchhaltung und
Finanzen
4,000 Fachbereichsleitung FB 4 5.000 Fachbereichsleitung FB 5
4.040 Fachbereichscontrolling FB 4 5.000 VeGeS
4,041 Fachbereichsdienste FB 4 Kulturstiftung 5.060 Fachbereichscontrolling FB 5
Kulturstiftung der Liibecker Museen 5.061 Fachbereichsdienste FB 5
4,401 Schule und Sport 5.610 Stadtplanung und Bauordnung
4.415 Archiv 5.651 Geb&udemanagement
4,491 Archiologie und Denkmalpflege 5.660 Stadtgriin und Verkehr
4.511 Stadtische Kindertageseinrichtungen 5.691 Liibeck Port Authority
4,513 Jugendarbeit

Lichthof
Fachbereichsleitung FB 3
Fachbereichscontrolling FB 3
Fachbereichsdienste FB 3
Ordnungsamt

Personalrat FB 3,4,5 & GPR

3.000
3.030
3.031
3.320

Fackenburger Allee 27-29

1.105 Informationstechnik (IT)

1.103 Digitalisierung, Organisation,
Strategie

1.102 Logistik, Statistik, Wahlen

Personalrat FB 1




Verwaltungszentrum Muhlentor
(Vzm)

2.000 Fachbereichsleitung,

2.020 Fachbereichscontrolling
2.021 Fachbereichsdienste

2.500 Soziale Sicherung

2.530 Gesundheitsamt

4.510 Familienhilfe

Personalrat FB 2

Folgende durch die Hansestadt Lubeck genutzten Standorte kénnten anschlieBend
aufgegeben werden:

- Linden Arcaden

- ZiegelstralBe 2

- Dr.Julius-Leber-Stralie 46-52
- Meesenring 8

- Kaisertor

- SchildstralBe 12-14

- Mengstralle 16

- Funfhausen 21-25

- FleischhauerstralRe 20

- SophienstralRe 19-21

- Muhlendamm 1-3 (teilweise)
- Muhlendamm 10-20

- Muhlendamm 22

- Kleiner Bauhof 11

- Grol3er Bauhof 14

- Einsiedelstralie 6

- Kohlmarkt 7-15

- Palais Rantzau

- Gurtlerweg 10

- Ratekauer Weg 1-7, 15-19

- Carl-GauRR-Stralie 9 (teilweise)

Folgende Standorte wurden erhalten bleiben:

- Rathaus

- FischstralBe 1-3
- FischstralBe 2-6
- Kreuzweg 7-9

- Meesenring 7

- Kirchplatz 7
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- Moislinger Berg 1

- Adolf-Ehrtmann-Stral3e 3

- Schlutuper Stral3e 14

- Carl-GaulR-StralRe 9 (teilweise)
- VZM

- Fackenburger Allee 27-29

- Lichthof

Der Standort Roddenkoppel bietet die Moglichkeit, notwendige Buroflachen fur die
verbliebene Verwaltung zu schaffen. Der Standort befindet sich in mittelbarer Nahe der
Altstadtinsel, ist jedoch nur von Norden Uber die Einsiedelstral3e erschlossen. Der Standort ist
aus stadtebaulicher Sicht sensibel einzustufen, da hier besondere Sichtachsen auf die Altstadt
zu beachten sind. Es besteht bei Variante 2 an diesem Standort ein hohes Projektrisiko
hinsichtlich grundsatzlicher, zeitlicher und kostentechnischer Realisierbarkeit eines Neubaus.
So besteht zur Umsetzung dieser Variante das Erfordernis, dass die von der LPA betriebene
Hafenbahn (sog. Gleisharfe) auf der Roddenkoppel inkl. Waggonwerkstatt verlagert werden
musste, um grundsatzlich ausreichend Flache flr den Neubau zu schaffen. Unter Umstanden
ware ein weiterer Flachenerwerb erforderlich.

Einer von der LPA beauftragten Machbarkeitsstudie zur Verlagerung der Gleisharfe ist zu
entnehmen, dass diese Verlagerung zusatzliche Kosten in Héhe von ca. 35 Mio. EUR (Stand
2022) verursachen wird. Bei den notwendigen Verfahren zur Herstellung des Planrechtes als
Grundlage eines Neubaus handelt es sich u.a. um eisenbahnrechtliche
Entwidmungsverfahren. Je nach Umfang und Art der stillzulegenden und zu entwidmenden
Anlagen ist dabei von einer ein- bis mehrjahrigen Verfahrensdauer auszugehen, zudem ist der
Ausgang eines solchen Verfahrens als ergebnisoffen einzustufen. Mit der Fertigstellung der
Verlagerung ist nicht vor 2034 zu rechnen, sodass erst im Anschluss mit der Realisierung des
Verwaltungsneubaus begonnen werden kdnnte. Bei der Umsetzung der Variante 2 kann somit
das Ziel der Fertigstellung eines Verwaltungsneubaus im Jahr 2030 nicht eingehalten werden.




Variante 3
Erhalt von vorhandenen Verwaltungsstandorten in Kombination mit der Erweiterung
zweier bestehender Verwaltungsstandorte und einem kleinen Verwaltungsneubau

* = Standort kleiner Verwaltungsneubau: z.B. Roddenkoppel

* = Erweiterter Standort MUhlendamm

* = Erhaltenswerte Standorte

* = Erweiterter Standort Dr. Julius-Leber-Stral3e 46-52

Bei Variante 2 wurde bereits dargestellt, dass sich im aktuellen Gebdudebestand der
Hansestadt Lubeck mehrere Gebaude befinden, deren Erhalt sinnvoll erscheint. Dartber
hinaus beinhaltet der Gebaudebestand der Hansestadt Lubeck den Standort Dr. Julius-Leber-
StraBe 46-52. In unmittelbarer Nahe dieses Gebaudes befindet sich ein im Eigentum der
Hansestadt Lubeck stehender Bunker, der im Jahr 2024 zurlckgebaut wird. Hier entsteht die
Méglichkeit, den bestehenden Standort zu erweitern und eine Flache von insgesamt 7.190,00
m2 (Stand: 2022) zu schaffen. Gemal} einer ersten Grobkostenschatzung wirde ein solches
Vorhaben Kosten in Hohe von ca. 16 Mio. EUR (Stand: 2022) verursachen (nur Hochbau).

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsbewertung der Variante 3 wird auch der Standort
,Holstentorplatz 2 (Bundesbankgebaude) betrachtet. Mit Beschluss der Burgerschaft vom
28.09.2023 (VO/2023/12419-02) wird der Burgermeister beauftragt, alle Aktivitdten der
Verwaltung mit dem Ziel des Erwerbs des Bundesbankgebdudes sowie dessen Umgestaltung
zu einem Verwaltungsstandort umgehend einzustellen. Sollte Variante 3 weiterverfolgt
werden, weist die Verwaltung darauf hin, dass aufgrund dieses Beschlusses ein




Alternativstandort fur das GMHL auf dem Immobilienmarkt zwingend identifiziert werden
muss, da eine langerfristige Aufteilung des GMHL auf 4 Standorte einer geeigneten
Zusammenarbeit entgegensteht.

Zudem besteht die Moglichkeit, am Standort Muhlendamm 10-12/Kleiner Bauhof, dem
historischen Standort der Bauverwaltung, mit einem Erweiterungsbau im Bereich des Kleinen
Bauhof 11 mehrere Bereiche des Fachbereichs 5 zusammenzufuhren. Bei Verbleib des GMHL
im Bundesbankgebaude bzw. einer Alternativimmobilien, die noch zu identifizieren ware und
der LPA in der Einsiedelstral3e kdnnten die Gebaude MUhlendamm 14, 20 und 22 aufgegeben
und die Flachen einer anderen Verwendung zugefuhrt werden (bspw. Wohnungsbau). Ein
solches Vorhaben wirde gemal3 einer ersten Grobkostenschatzung Kosten in Héhe von ca. 13
Mio. EUR (Stand: 2022) fur den Hochbau bedeuten.

Eine alternative, publikumsintensivere Teilnutzung des Bundesbankgebaudes, wie z.B. durch
eine Verlagerung des Burgerserviceburos aus dem Lichthof an diesen Standort, ist aufgrund
der hierfur erforderlichen Flachen, nicht realisierbar. So verfugt der Kassenbereich im
Erdgeschoss des Bundesbankgebaudes Uber ca. 490 m2 zzgl. Nebenflachen, wohingegen sich
das Burgerserviceburo im Lichthof auf einer Flache von ca. 940 m2 befindet. Der Tresorbereich
des Bundesbankgebaudes ist als Depot fur die Vélkerkundesammlung vorgesehen. Daruber
hinaus konnen vier bis funf Arbeitsplatze im Gebdude fur Mitarbeiteriinnen des
Vélkerkundemuseums zur Verfligung gestellt werden.

Daruber hinaus kdnnen weitere Verwaltungsstandorte aufgrund lhrer Lage, Nutzung und
baulichen Zustands als erhaltenswert eingestuft werden. Hierbei handelt es sich um folgende
Liegenschaften:

- SchildstraBe 12-14: Dieser sanierte Standort ist historisch gewachsen und stellt den
Sitz der Fachbereichsleitung des FB 4, sowie dessen Fachbereichscontrolling- und
diensten und der Kulturstiftung der Lubecker Museen dar.

- Meesenring 8: Der Standort wird zeithnah umfangreich saniert. Die Raumlichkeiten
Vorort sind auf den Nutzer, der Archdologie, zugeschnitten und sollten daher erhalten
bleiben

- Kaisertor oder Palais Rantzau: Ab 2024 ist vorgesehen, dass die Denkmalpflege der
Hansestadt Lubeck das im Eigentum der KWL befindliche, denkmalgeschutzte
Gebaude ,Kaisertor” belegen wird.

- Mduahlendamm 1-3: An diesem Standort befindet sich seit Jahren der Sitz des Archivs.
Aufgrund der sehr guten Eignung zu Archivzwecken und der erheblichen
Umzugskosten des Archivs sollte dieser Standort erhalten bleiben

- Zeughaus: Das vorgenannte im Muhlendamm 1-3 befindliche Archiv wird sich
langfristig weiter vergréRern mussen, sodass das Zeughaus im GrofRen Bauhof 14 als
ideale Erweiterungsflache dienen kann.
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Erweiterter Standort Dr. Julius-Leber-
StraflRe 46-52

1.201 Haushaltund 3.391 Umwelt, Natur,
Steuerung Verbraucherschutz

1.210 Buchhaltung und
Finanzen

Durch diese Losung wirden weitere Konzentrationen der Fachbereiche 1 und 3 in der
Innenstadt erfolgen. Die Bereiche des FB 1 verblieben in Gberschaubarer raumlicher Nahe
zum Rathaus und der FischstraBe, wohingegen der Bereich Umwelt, Natur und
Verbraucherschutz in unmittelbarer des Hauptsitzes des FB 3, dem Lichthof, verortet ware.
Ein Verwaltungszentrum an diesem Standort wirde nachhaltig die Innenstadt starken und
durch die kurzen Wege die Arbeitsbeziehungen innerhalb der Fachbereiche optimieren.
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Erweiterter Standort Miihlendamm

5.000 Fachbereichsleitung FB5
5.000 VeGeS

5.060 Fachbereichscontrolling FB 5
5.061 Fachbereichsdienste FB 5

5.610 Stadtplanung und Bauordnung

5.660 Stadtgriin und Verkehr

Durch diese Lésung kdnnen 2 der 4 Bereiche des Fachbereichs 5 zzgl. der Stabstelle VeGeS
und der zentralen Fachbereichseinheiten am MUhlendamm, dem traditionellen Standort der
Bauverwaltung, erhalten bleiben. Die aktuelle Raumplanung sieht vor, dass der Bereich 5.651
-Gebdaudemanagement im Jahr 2026/2027 am  Standort Holstentorplatz 2
(Bundesbankgebdude) oder an einem Alternativstandort zusammengefuhrt wird. Der Bereich
5.691 - LUbeck Port Authority nutzt seit 2021 neue Flachen in unmittelbarer Hafennahe in der
EinsiedelstralRe 6. Denkbar ware ein Erhalt dieser beiden Standorte, sodass der Fachbereich
5 langfristig drei Standorte belegen wurde.

Die beiden Erweiterungsbauten in der Dr. Julius-Leber-StralBe und dem Muhlendamm, in
Kombination mit der fortgesetzten Nutzung weiterer erhaltenswerter stadtischer
Liegenschaften, waren jedoch nicht ausreichend, um alle weitere stadtischen Bereiche mit
Buroflachen zu versorgen. Fur die verbliebenen Bereiche ergibt sich ein Flachenbedarf von
4.750,00 m2. Eine Erhéhung des zuklnftigen Flachenbedarfs z.B. durch Personalmehrung ist
jedoch nicht auszuschlieBen und ware in geringfigigem Mal3e auf der Roddenkoppel
realisierbar. Eine umfangreichere Erweiterung, beispielsweise durch eine zusatzliche
Verlagerung des GMHL in diesen Neubau, als Alternative zum Bundesbankgebaude, lieBe sich
jedoch nur realisieren, in dem die Hafenbahn (Gleisharfe) verlagert wird und wirde dadurch
erhebliche Mehrkosten ausldsen. Einer ersten Grobkostenschatzung zu folge wirde ein
Vorhaben im Umfang von ca. 4.750 m2 Kosten in H6he von ca. 14 Mio. EUR (Stand: 2022) fur
den Hochbau verursachen. Aufgrund der enormen Baupreissteigerung sind die Baukosten fur
das Bauzeitfenster ab 2027 ff. nicht serids vorhersagbar.
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Kleiner Verwaltungsneubau

1.000.2 Arbeitsschutz

1.140 Rechnungspriifungsamt

4,401 Schule und Sport

4,511 Stédtische
Kindertageseinrichtungen

4513 Jugendarbeit

Standort Holstentorplatz 2
(Bundesbankgebaude)

5.651 -Gebaudemanagement
Depot der Vélkerkundesammlung

EinsiedelstraBe 6
5.691 - Lubeck Port Authority
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Lichthof

3.000 Fachbereichsleitung FB 3
3.030 Fachbereichscontrolling FB 3
3.031 Fachbereichsdienste FB 3
3.320 Ordnungsamt

Personalrat FB 3,4,5 & GPR

Zeughaus/ GroRBer Bauhof
4.415 Archiv

Verwaltungszentrum Muhlentor
(VZM)

2.000 Fachbereichsleitung

2.020 Fachbereichscontrolling
2.021 Fachbereichsdienste

2.500 Soziale Sicherung

2.530 Gesundheitsamt

4.510 - Familienhilfe

Personalrat FB 2

Fackenburger Allee 27-29

1.105 Informationstechnik (IT)

1.103 Digitalisierung, Organisation,
Strategie

1.102 Logistik, Statistik, Wahlen

Personalrat FB 1

Kaisertor/Palais Rantzau
4.491 Denkmalpflege

Mihlendamm 1-3
4.415 Archiv
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Meesenring 8
4.491 Archaologie

SchildstraBe 12-14

4.000 Fachbereichsleitung FB 4

4.040 Fachbereichscontrolling FB 4

4.041 Fachbereichsdienste FB 4
Kulturstiftung der Lubecker
Museen

Folgende durch die Hansestadt Lubeck genutzten Standorte kénnten anschlie3end
aufgegeben werden:

Folgende Standorte wirden erhalten bleiben:
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Linden Arcaden

Ziegelstralde 2

MengstralBe 16

Finfhausen 21-25
Fleischhauerstral3e 20
Sophienstral3e 19-21
Mihlendamm 14
Muhlendamm 20
Mihlendamm 22

Kohlmarkt 7-15

Palais Rantzau oder Kaisertor
Gurtlerweg 10

Ratekauer Weg 1-7, 15-19
Carl-GauR-Stralie 9 (teilweise)

Rathaus

FischstraRBe 1-3
FischstralBe 2-6
Kreuzweg 7-9
Meesenring 7

Kirchplatz 7

Moislinger Berg 1
Adolf-Ehrtmann-StralRe 3
Schlutuper Stral3e 14
Carl-GauR-Stralie 9 (teilweise)
VZM

Fackenburger Allee 27-29




- Lichthof

- SchildstralBe 12-14

- Miuihlendamm 1-3

- GrolRRer Bauhof 14

- Meesenring 8

- Kaisertor oder Palais Rantzau
- Holstentorplatz 2

- Lichthof

- EinsiedelstralRe 6

- Dr. Julius-Leber-Stral3e 46-52
- Mudhlendamm 10-12

Der Standort Roddenkoppel ist eine mdgliche Option, die mittels eines Neubaus die
Moglichkeit bietet, notwendige Buroflachen fiur die dargestellten Verwaltungseinheiten zu
schaffen. Der Standort befindet sich in mittelbarer Nahe der Altstadtinsel und ist aufgrund
seiner Lage gut erreichbar. Allerdings ist die Hansestadt Lubeck auf der Roddenkoppel derzeit
nicht im Besitz von Flachen, die einen solchen Neubau grundsatzlich ermdglichen. Fur einen
Neubau wadre also ein Flachenerwerb erforderlich oder eine (Teil-)Umnutzung von stadtischen
Flachen, die aktuell von Hafenbahn (sog. ,Gleisharfe”) und Waggonwerkstatt genutzt werden.
Es gelten besondere Rahmenbedingungen hinsichtlich der eisenbahnrechtlichen Entwidmung
von (Teil)-Bereichen (s.0.), der raumlichen Auswirkungen des Gleisausbaus im Zuge der festen
Fehmarnbeltquerung sowie der Emissionen von Bahn und Gewerbe, welche eine Entwicklung
grundsatzlich komplex gestalten.

Sollte die Roddenkoppel aus stadtebaulicher Sicht fur einen Verwaltungsneubau
grundsatzlich nicht infrage kommen, sind weitere Standortalternativen, wie z.B. das Ende der
ndrdlichen Wallhalbinsel oder das Umfeld des Lubecker Hauptbahnhofs, zu prifen. Die
mittlere Wallhalbinsel ware ebenso als Alternative fur einen kleinen Verwaltungsneubau zu
prufen. Die identifizierte Flache steht jedoch in Konkurrenz zu anderen potenziellen
Vorhaben, wie z.B. der Realisierung einer Mehrzweckhalle.

Einer ersten Grobkostenschatzung zu folge wuirden ein Neubau, sowie die beiden
Erweiterungsbauten in der Dr. Julius-Leber-Stral3e und dem Muhlendamm Gesamtkosten in
Hohe von ca. 43 Mio. EUR (Stand: 2022) fuir den Hochbau verursachen. Aufgrund der
geringeren Gro3e des Neubaugebaudes auf der Roddenkoppel kann auf eine Verlagerung der
von der LPA betriebenen Hafenbahn verzichtet werden, sodass auch eine Realisierung zum
Jahr 2030 maéglich ist.

Weiteres Vorgehen:

Konkret bleiben bei der Variante 2, ohne das Rathaus mit seinen verbundenen Gebauden
sowie der dezentralen Burgerserviceburos, insgesamt 3 stadtische Liegenschaften erhalten,
bei denen es sich um 2 Bestandsgebdude der Hansestadt Lubeck und um 1 Mietobjekt
handelt, die um einen mittelgrol3en Verwaltungsneubau erganzt werden.

Bei der Variante 3 bleiben, ohne das Rathaus mit seinen verbundenen Gebauden sowie der
dezentralen Burgerserviceburos, insgesamt 13 stadtische Liegenschaften erhalten, bei denen
es sich um 10 Bestandsgebaude der Hansestadt Lubeck und um 3 Mietobjekte handelt, die
um einen kleinen Verwaltungsneubau erganzt werden.
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Die Roddenkoppel befindet sich im Untersuchungsgebiet gem. § 141 BauGB zur planerischen
Vorbereitung der stadtebaulichen GesamtmalRnahme Nordwest. Aktuell wird die inhaltliche
Ausrichtung der GesamtmalRnahme durch den Bereich 5.610 - Stadtplanung und Bauordnung
erarbeitet. Im bisherigen Arbeitsprozess wurde deutlich, dass eine mogliche
Umnutzung/Konversion der vorhandenen Gleis-/Betriebsanlagen der Hafenbahn
(,Gleisharfe) von komplexen Rahmenbedingungen und Entwicklungen abhangt (u.a.
Fachplanungsrecht/Eisenbahnrecht, Investitionsvolumen, Hafenentwicklung, feste
Fehmarnbeltquerung).

Um einen moglichen Verwaltungsneubau in die derzeit laufende planerische (und
forderrechtliche) Konzeption der GesamtmalRnahme Nordwest integrieren zu kdnnen, ist eine
politische Beschlussfassung zur Priorisierung einer vorliegenden Handlungsvariante
erforderlich.

Uber die Forderkulisse der Stadtebauférderung kénnen grundséatzlich Grunderwerb,
Ordnungsmalinahmen oder der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen finanziert
werden. Die Forderfahigkeit eines Verwaltungsneubaus im Zusammenhang mit der
GesamtmalBhahme Nordwest hangt jedoch maligeblich von seiner konkreten
Nutzung/Ausrichtung ab und ist im Einzelfall zu prtifen.

In der Anlage 2 befindet sich die ausfuhrliche Risikobewertung der CIMA GmbH.
Fazit/Empfehlung

Bewertung der CIMA

Die Risikobewertung der CIMA der beiden Varianten zur Neuaufstellung der Stadtverwaltung
LUubeck ab dem Jahr 2030 hat gezeigt, dass sich die beiden verbliebenen Varianten hinsichtlich
ihrer Vor- und Nachteile deutlich unterscheiden. Zwar ist keine der Varianten geeignet, die
Verwaltung vollstandig zu zentralisieren, die grof3te Reduzierung von Standorten erfolgt
jedoch in der Variante 2 (Roddenkoppel). In der Variante 3 (Bestand + Erweiterungsbauten)
werden viele Standorte auf der Altstadtinsel oder im direkten Umfeld erhalten, sodass die
meisten Verwaltungsstandorte innerhalb von rd. 10 Minuten FulRweg erreicht werden kénnen.

Unter Betrachtung der Verkaufserldse und den erwarteten Gesamtkosten zeigt sich, dass die
Variante 2 deutlich héhere Kosten verursacht, die durch die héheren Verkaufserldse nicht
kompensiert werden. Einspareffekte durch hdhere Entmietungen erwirtschaften diesen
Unterschied erst nach Uber 70 Jahren und somit langer als die Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren eines neuen Gebdudes. Unter Berucksichtigung der Kapitalkosten (inkl.
Abschreibungen) verschlechtert sich die Wirtschaftlichkeit der Variante 2 so stark, dass keine
Einspareffekte Gbrigbleiben und die Variante 3 stets die wirtschaftlichere ist.

Die Effekte auf den Vermietungsmarkt fur Buroraumflachen ab 2030 sind in der Variante 2
ebenfalls am groRten. Hier ist mit einer mehrjahrigen Phase des Uberangebotes zu rechnen.
Hinsichtlich der Auswirkungen der Verwaltungsmitarbeiter: innen auf das nahere Umfeld
wurde festgestellt, dass in der Variante 2 rd. 980.000 EUR Umsatz p.a. dem Personal
zugeordnet werden konnen, welches zuklnftig nicht mehr in der Innenstadt angesiedelt ist
und somit Kaufkraft verloren geht. Die Variante 2 fuhrt dazu, dass ca. 650 Mitarbeiter:innen
der stadtischen Verwaltung die Innenstadt von Lubeck verlassen werden und zukunftig am
Standort Roddenkoppel ansassig sind. Nicht zu unterschatzen ist die damit einhergehende
Signalwirkung, dass die Innenstadt auch fur die Stadtverwaltung der Hansestadt Lubeck nicht
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mehr attraktiv genug ist. Auf der anderen Seite kann dieses Umsatzpotenzial aber auch ein
Impuls fur den Stadtumbau Lubeck Nordwest am Standort Roddenkoppel sein. Durch die
Konzentration der Verwaltung in der Innenstadt ist in der Variante 3 mit kleineren
Umsatzzuwachsen in der Innenstadt zu rechnen, da Standorte aulRerhalb der Innenstadt
aufgeldst werden und zukunftig in den Erweiterungsbauten angesiedelt werden.

Bezuglich der Effekte von Homeoffice und digitalen Verwaltungsdienstleistungen erwarten
Branchenexpert:innen, dass Homeoffice ein fester Bestandteil der Arbeitswelt bleibt, aber das
BUro weiterhin den Mittelpunkt des Arbeitslebens bilden wird. Dennoch wird derzeit von einer
Verringerung des Flachenbedarfs in Hohe von 5-10 % in den nachsten 10-15 Jahren
ausgegangen.

Auf Basis der analysierten Punkte empfiehlt die CIMA der Hansestadt Lubeck ein
Weiterverfolgen der Variante 3 (Bestandsgebaude + Erweiterungsbauten). Dabei ist auch ein
zusatzlicher kleiner Verwaltungsneubau aullerhalb der Altstadtinsel notwendig, welcher
bspw. am Standort Roddenkoppel, der nérdlichen bzw. mittleren Wallhalbinsel oder in
Bahnhofsnahe errichtet werden kann.

Abb. 12: Wirtschaftlichkeit der Varianten (inkl. Kapitalkosten und Abschreibungen)

Wirtschaftlichkeit Variante 2 Variante 3 Differenz
Gesamtkosten - Investition 97.000.000 42.900.000 54.100.000
Verkaufserldse - eigene Objekte 33.627.000 10.150.000 23.477.000

Zwischensumme einmalige Kosten 63.373.000 32.750.000 30.623.000

Summe Mietersparnis p.a. -1.465.670 -1.050.210 -415.460
Summe laufende Kosten p.a. 6.800.000 6.800.000 0
Summe Zinsen + Tilgung 2.820.099 1.457.375 1.362.724

Summe Abschreibungen 1.616.667 715.000 901.667

Zwischensumme jdhrliche Kosten  9.771.095 7.922.165 1.848.930

Hinsichtlich der Abschreibungen wird davon ausgegangen, dass alle bestehenden Gebaude vollstéandig abge-
schrieben sind und lediglich die neuen Geb&ude in den beiden Varianten abzuschreiben sind (rd. 1,7 % p.a.
bei 60 Jahren Gesamtnutzungsdauer).

Die raumliche Verwaltungsstruktur

Aufgrund der Digitalisierung der Arbeitswelt nimmt die Relevanz der Ortsabhangigkeit
zukunftig ab. Aufgrund dessen schrumpfen bei Grof3standorten die Effekte auf die
Zusammenarbeit erheblich zusammen. Ebenso fuhrt die Zusammenlegung eines Fuhrparks
zu keinem nennenswerten Vorteil, da die Anzahl der Fahrzeuge erhalten bleibt. In der
Konsequenz bedeutet dies, dass Variante 2 Uber keinen nennenswerten Vorteilen gegenuber
Variante 3 verfugt, da auch in Variante 3 die funf Fachbereiche raumlich effektiver
zusammengefuhrt werden.

Zeitliche Umsetzung und Risiken

Die Verwaltung wurde beauftragt eine Losung fur das Jahr 2030 zu realisieren. Im Rahmen des
Prafungsprozesses der Variante 2 wurde festgestellt, dass vor der Errichtung des mittelgrof3en
Verwaltungsneubaus auf der Roddenkoppel die vor Ort befindliche Hafenbahn (Gleisharfe)
verlagert werden musste. Eine hierzu vorgenommene Machbarkeitsstudie ergab, dass diese
Verlagerung einerseits erhebliche Kosten in Hohe von mindestens 35 Mio. EUR (Stand 2022)
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verursachen wurde und eine Fertigstellung in 10 bis 15 Jahre zu erwarten sei. Erst im
Anschluss konnte die Errichtung des mittelgroBen Verwaltungsneubaus auf der
Roddenkoppel beginnen. Dadurch steht im Ergebnis, dass eine Realisierung der Variante 2
nicht zum Jahre 2030 umsetzbar sein wird.

Daruber hinaus ergeben sich im Rahmen der Realisierung von Variante 2 erhebliche
Projektrisiken, die zum heutigen Tage nicht belastbar prognostiziert werden koénnen,
hinsichtlich der Beschaffenheit des Baugrunds, den Grindungsverhdltnissen und der
Bebauungsfahigkeit des Grundsttcks auf der Roddenkoppel.

Umzugslogistik

Bei Variante 2 kommt es im Rahmen der grof3eren Zusammenfiuhrung der Verwaltung auf der
Roddenkoppel zu grollen Umzugsvolumen, u.a. das Stadtarchiv, die erhebliche zusatzliche
Umzugskosten verursachen werden.

Einschatzung zur Mietpreisentwicklung

Bei einer Umsetzung der Variante 3 bleiben mit den Standorten im Lichthof, der
EinsiedelstralRe 6, sowie dem Kaisertor oder dem Palais Rantzau drei Mietobjekte erhalten.
Aufgrund deren mietvertraglichen Gestaltung verfugt die Hansestadt Lubeck Uber eine
Mietpreisstabilitat von unter 10 EUR/m2 (netto) z.T. bis Uber das Jahr 2040 hinaus bei allen
Mietverhadltnissen.

Bewertung und Handlungsempfehlung der Verwaltung

Das Gebaudemanagement der Hansestadt Lubeck hat den Bericht und die Empfehlung der
CIMA gepruft und teilt die Auffassung der CIMA fachlich-inhaltlich. Mit den Zwischenberichten
Raumplanung | und Il hat die Verwaltung bereits eine Handlungsempfehlung fur die Variante
3 ausgesprochen, die durch die Bewertung der CIMA bestatigt wird. Im nachsten Schritt sollte
die Aufnahme der konkreten Planungen zur baulichen Umsetzung der Variante 3 folgen,
damit der Zeithorizont bis zum Jahr 2030 aufrecht erhalten bleiben kann. Hinsichtlich der 2.
Vorgabe des Burgerschaftsauftrags zur VO/2021/09736 vom 17.06.2021, die Priorisierung der
Roddenkoppel, empfiehlt die Verwaltung auch die Standortalternativen auf der nérdlichen
und mittleren Wallhalbinsel sowie in Bahnhofsnahe fur die Umsetzung Variante 3
weiterzuverfolgen, ohne die Roddenkoppel als potenziellen Standort zu verwerfen.
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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutz-
rechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei
der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation verwenden
und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management
GmbH als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartiber hinaus ist
nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter:innen von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigen-
tum der cima und ihrer Mitarbeiter:innen. Inhalte von Berichten und Prasentationen diirfen des-
halb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben
werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenuiber der auftraggebenden Stelle im
Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegentber wird die Haftung fiir die Vollstandig-
keit und Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Aus-
wertung) ausgeschlossen.



Lubeck: Risikobewertung Raumprogramm Stadtverwaltung 2022

Inhalt

cima.

1 Auftrag.......cceeceeevcercccnennnnes 4
2 Ausgangslage............ccoocueeeeurennnes 5
A B V1 4 = 3 1 N 6
2.2 Variante 3 .......iiiiieiiciinniicnineiesnnetessastesssssssssssssesssssssssssssssssssssssesssssssssesassesne 8
2.3 Biirostandort Libeck..........cccccocurrvurinnerenceicrcrnscnincerenens 9
2.4 Standort Roddenkoppel.......... o iiionoiiinninnrinncnniinncnssisssnssesscsnssssssassssssssssssse 13
3 Nachnutzungsoptionen/ Verkaufserlose 14
3.1 Verkaufserlose Objekte im Eigentum ...............cccceuue..... 15
3.2 Nachnutzungsoptionen Mietobjekte............cccccceereuecee... 35
4 Risikobewertung............cccccereeeerunenee. 36
5 Management Summary..........ccccveeerriccrnence. 42
6 Anhang ........ccooeericrcnnnccnne 43
Abbildungen
Abb. 1:  Uberblick der Varianten und Geb&udenutzung bis 2030 5
Abb. 2:  Fachbereiche und Standorte Variante 2 7
Abb. 3:  Fachbereiche und Standorte Variante 3 8
Abb. 4:  Buroteilmarkte Libeck 10
Abb. 5:  Ubersichtskarte der Biiroteilmarkte 11
Abb. 6: Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der fuBlaufig erreichbaren Umgebung
des Arbeitsplatzes 12
Abb. 7: Karte Aufteilung der Flurstiicke Mihlendamm/ Kleiner Bauhof 24
Abb. 8:  Ubersicht der Verkaufserlse insgesamt 34
Abb. 9: Nachnutzungsoptionen der Mietobjekte 35
Abb. 10: Vergleich der Standorte der Fachbereiche 1,4 und 5 36
Abb. 11: Wirtschaftlichkeit der Varianten........ et ssseseseeens 39
Abb. 12: Wirtschaftlichkeit der Varianten (inkl. Kapitalkosten und Abschreibungen)................ 39



Lubeck: Risikobewertung Raumprogramm Stadtverwaltung 2022 Cima.

1 Auftrag

Auftrag:

Erstellung einer Risikobewertung fiir zwei Szenarien zur zukiinftigen Neuaufstellung der Stadtver-
waltung der Hansestadt Libeck

Auftraggeber:

Hansestadt Libeck

Der Blirgermeister

Fachbereich 5 - Planen und Bauen
5.651 Gebdudemanagement
Kohlmarkt 7-15

23552 Libeck

Analysezeitraum:
Marz — Mai 2022
Anpassung im Juli 2022

Untersuchungsablauf:

= Standortbesichtigung

= Entwicklung Nachnutzungsoptionen
= Berechnung Verkaufserlose

= Risikobewertung

= Handlungsempfehlung
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2 Ausgangslage

In der Hansestadt Libeck wird derzeit die Neuordnung der Verwaltungsstandorte der Stadtver-
waltung und stadtischen Eigenbetriebe diskutiert. Ziel ist die Ausrichtung, die den Anspriichen an
eine moderne Verwaltung und einen attraktiven Arbeitgeber gerecht wird. Dabei soll auch tber-
prift werden, ob Standorte aufgabengerecht gebiindelt werden kénnen, auslaufende Mietver-
trdge nicht verlangert werden mussen und generell die Anzahl der Standorte reduziert werden
kann. Dies hat bis zum Jahr 2030 zu erfolgen, da die Mehrheit der Mietvertrdge zu diesem Zeit-
punkt auslauft.

Vor diesem Hintergrund hat das GMHL bereits drei Varianten entwickelt, die fiir eine Neuordnung
in Frage kommen:

1: Neubau fir die stadtische Gesamtverwaltung

2: Erhalt von vorhandenen Verwaltungsstandorten in Kombination mit einem kleineren Verwal-
tungsneubau

3: Erhalt von vorhandenen Verwaltungsstandorten in Kombination mit der Erweiterung zweier be-
stehender Verwaltungsstandorte und einem kleinen Verwaltungsneubau

Als Standorte fiir die Varianten 1 und 2 wurde u.a. der Standort Roddenkoppel vorgeschlagen,
welcher sich in eine Gesamtkonzeption des Stadtumbaus Libeck Nordwest eingliedern kdnnte
und grundsétzlich als geeignet bewertet wurde. Andere Standorte wurden bereits verworfen oder
beziehen sich auf Erweiterungen an bestehenden Verwaltungsstandorten. Die Variante 3 fokus-
siert sich auf Erweiterungen bestehender Standorte.

In den verbliebenden Varianten 2+3 wurden unterschiedliche Gebaude identifiziert, die entweder
im Bestand gehalten werden oder zur VerduBerung vorgesehen sind. Diese sind der nachfolgen-
den Tabelle zu entnehmen:

Abb. 1:  Uberblick der Varianten und Gebaudenutzung bis 2030
Standort Variante @ Variante Nutzung
2 3 bis 2030
Rathaus, Breite StraBBe 62-64 bleibt im Bestand FB 1
FischstraBBe 1-3 bleibt im Bestand FB 1, FB 2
FischstraBBe 2-6 bleibt im Bestand FB 1
Kreuzweg 7-9 bleibt im Bestand FB 3,FB 4
Meesenring 7 bleibt im Bestand FB 3, FB 4
Kirchplatz 7 bleibt im Bestand FB 3, FB 4
Adolf-Ehrtmann-StraB8e 3 bleibt im Bestand FB 4
Schlutuper StraB3e 14 bleibt im Bestand FB 3
Carl-GauB-StraBBe 9 (1. Teil) bleibt im Bestand FB 3
Verwaltungszentrum Miihlentor bleibt im Bestand FB2, FB4
Fackenburger Allee 27-29 bleibt im Bestand FB 1, FB 4
Lichthof bleibt im Bestand FB 1,345
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Standort Variante = Variante Nutzung
2 3 bis 2030
SchildstraBe 12-14 Verkauf bleibt im FB 4
Bestand
Miihlendamm 1-3 bleibt im bleibt im FB 4
Bestand Bestand
GroBer Bauhof 14 Verkauf bleibt im FB 4, FB 5
Bestand
Meesenring 8 Verkauf bleibt im FB1,FB4
Bestand
Dr. Julius-Leber-StraBBe 46-52 Verkauf bleibt im FB 3
Bestand
Miihlendamm 10-12 Verkauf bleibt im FB 5
Bestand
Kleiner Bauhof 11 Verkauf bleibt im FB 5
Bestand
Kaisertor entmieten | bleibt im FB 4
Bestand
EinsiedelstraBBe 6 entmieten | bleibt im FB 5
Bestand
FleischhauerstraBBe 20 Verkauf Verkauf FB 1
Miithlendamm 14 Verkauf Verkauf FB 5
Miithlendamm 20 Verkauf Verkauf FB 5
Miihlendamm 22 Verkauf Verkauf FB 5
Linden Arcaden entmieten | entmieten FB 1
ZiegelstraBe 2 entmieten | entmieten FB 1
MengstraBe 16 entmieten | entmieten FB 1
Flinfhausen 21-25 entmieten | entmieten FB 1
SophienstraBBe 19-21 entmieten | entmieten FB 2
Kohlmarkt 7-15 entmieten | entmieten FB 5
Palais Rantzau entmieten | entmieten FB 5
Giirtlerweg 10 entmieten | entmieten FB 5
Ratekauer Weg 1-7, 15-19 entmieten | entmieten FB5
Carl-GauB3-StraBBe 9 (2. Teil) entmieten | entmieten | FB 2, FB 4

2.1 Variante 2

Variante 2 beinhaltet die Blindelung der Fachbereiche 1, 4 und 5 in einem kleineren Verwaltungs-
neubau am Standort Roddenkoppel (Hafen + Bahnanlage). Eine Ausnahme bilden die folgenden
Abteilungen des Fachbereichs 1, welche am Standort Fackenburger Allee 27-29 verbleiben):

= |nformationstechnik

= Digitalisierung, Organisation, Strategie
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= Logistik, Statistik, Wahlen
= Personalrat FB 1

Zusatzlich ist die Abteilung Umwelt, Natur, Verbraucherschutz des Fachbereichs 3 hier angesie-
delt. Der Gibrige Fachbereich 3 befindet sich im Lichthof, zusatzlich sind die Personalrate der Fach-
bereiche 3, 4, 5 sowie GPR hier anséssig. Flr den Fachbereich 2 ist zukiinftig das Verwaltungszent-
rum Mihlentor (VZM) vorgesehen. Der zustéandige Personalrat fiir den Fachbereich zieht ebenfalls
mit ein. Zur Ordnung der Fachbereiche ergibt sich damit folgende Ubersicht:

Abb. 2: Fachbereiche und Standorte Variante 2

Fachbereich \ Standorte

Fachbereich 1 Rathaus, Breite StraBe 62-64
FischstraBBe 1-3

Fischstrale 2-6
Roddenkoppel
Fackenburger Allee 27-29
Fachbereich 2 Verwaltungszentrum Mduhlentor (VZM)
Fischstrale 1-3

Fachbereich 3 Lichthof

Roddenkoppel

Fachbereich 4 Roddenkoppel

Lichthof (nur Personalrat)
Fachbereich 5 Roddenkoppel

Lichthof (nur Personalrat)

Die Standorte fiir Blirgerservicebiiros sowie die Beratungsstellen des Jugendamts der Fachberei-
che 3 und 4 bleiben jeweils erhalten. Hierbei handelt es sich um die Standorte:

= Kreuzweg 7-9

= Meesenring 7

= Kirchplatz 7

= Adolf-Ehrtmann-Stral3e 3 (nur Beratungsstelle Jugendamt)
= Schlutuper StraBe 14 (nur Blrgerservicebiiro)

= Carl-GauB3-Stra3e 9 (teilweise)

= Moislinger Berg 1, bzw. zukiinftig Neue Mitte Moisling

Ebenso erhalten bleiben die folgenden Standorte:
= BornhovedstraBe 10 Feuerwehr, FB 3

=  MalmdstraBe 22 Entsorgungsbetriebe, FB 3
= Ratzeburger Allee 16Standesamt, FB 3

= Breite StralBe 8 Nordische Filmtage, FB 4

= Falkenplatz 10 Volkshochschule, FB 4

= HulxstraBe 118-120 Volkshochschule, FB 4
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2.2 Variante 3

In der Variante 3 verbleiben mehr Gebdude im Bestand der Hansestadt Liibeck. Hintergrund sind
neben anstehenden oder bereits durchgefiihrten Sanierungen auch die gute Eignung fiir die Nut-
zungen, sei es durch zugeschnittene Raumlichkeiten, der Identitétsstiftung oder Synergien mit
dem Umfeld. Dariiberhinausgehende Bedarfe kénnen in der Variante 3 mittels eines kleinen Ver-
waltungsneubaus auf dem heutigen Grundstiick des Hochbunkers in der Dr.-Julius-Leber-StraBe
sowie durch Erweiterung des Standortes Kleiner Bauhof 11 und mit einem kleinen Verwaltungs-
neubau am Standort Roddenkoppel/ bzw. Mittlere Wallhalbinsel begegnet werden. Damit sind in
dieser Variante drei kleinere Neubauvorhaben vorgesehen. Zur Ordnung der Fachbereiche ergibt
sich damit folgende Ubersicht:

Abb. 3: Fachbereiche und Standorte Variante 3

Fachbereich ‘ Standorte

Fachbereich 1 Rathaus, Breite StraBe 62-64

FischstraBe 1-3

FischstraBBe 2-6

Fackenburger Allee 27-29

Erweiterter Standort Dr.-Julius-Leber-StraBe
Roddenkoppel/ bzw. Mittlere Wallhalbinsel
Fachbereich 2 Verwaltungszentrum Mduhlentor (VZM)
FischstraBBe 1-3

Fachbereich 3 Lichthof

Erweiterter Standort Dr.-Julius-Leber-StraBBe
Fachbereich 4 SchildstralBe 12-14

Meesenring 8

Roddenkoppel/ bzw. Mittlere Wallhalbinsel
Kaisertor/ bzw. Palais Rantzau
Mihlendamm 1-3

GroBer Bauhof 14 (Zeughaus)

Lichthof (nur Personalrat)

Fachbereich 5 Erweiterter Standort Mihlendamm
Holstentorplatz 2 (ehem. Bundesbankgebaude)
EinsiedelstraBe 6

Lichthof (nur Personalrat)

Analog zur Variante 2 bleiben auch hier die Standorte fur Birgerservicebliros sowie die Bera-
tungsstellen des Jugendamts der Fachbereiche 3 und 4 bleiben erhalten. Hierbei handelt es sich
um die Standorte:

= Kreuzweg 7-9

= Meesenring 7

= Kirchplatz 7

= Adolf-Ehrtmann-StraBe 3 (nur Beratungsstelle Jugendamt)
= Schlutuper StraBe 14 (nur Blrgerservicebiiro)

= Carl-GauB3-Stral3e 9 (teilweise)
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= Moislinger Berg 1, bzw. zukiinftig Neue Mitte Moisling

Ebenso erhalten bleiben die folgenden Standorte:
= BornhovedstraBe 10 Feuerwehr, FB 3

= MalméstraBBe 22 Entsorgungsbetriebe, FB 3
= Ratzeburger Allee 16Standesamt, FB 3

= Breite Strale 8 Nordische Filmtage, FB 4

= Falkenplatz 10 Volkshochschule, FB 4

= HixstraBe 118-120 Volkshochschule, FB 4

2.3 Burostandort Lubeck

Im Rahmen eines cima-Gutachtens fir mdogliche Nutzungskonzepte in der Neuen Mitte Moisling
hat die cima im Jahr 2021 eine Einschatzung des Burostandortes Liibeck vorgenommen, welche
nachfolgend dargestellt ist und mit Zahlen aus 2022 erweitert wurde (siehe Kapitel 3).

Gemal den Immobilienspezialisten der Catella Group ist Libeck ein C-Standort mit weniger als
zwei Mio. Quadratmeter Bestandsflache im Blromarkt. Die Spitzenrendite 2021 soll rd. 12,50 € /
gm betragen und hat sich somit im Vergleich zum Jahr 2020 nicht verandert. Im Vergleich zu
anderen C-Stadten des Reports (14,16 € / gm) ist dies ein splrbar unterdurchschnittlicher Wert.
Die Spitzenanfangsrendite liegt im Jahr 2021 bei rd. 5,2 % und ist damit im Vergleich zum Vorjahr
um 1,1 Prozentpunkte gesunken.’

Zur besseren Einschatzung des Buroflachenmarktes in Libeck wurde eine Stichprobe der ange-
botenen Biiro- und Gewerbeflachen in Libeck im Angebot beim gréBten deutschen Immobilien-
portal immoscout24 erhoben?.

Insgesamt waren in 96 Angeboten bis zu 54.600 gm Flache fiir Gewerbeimmobilen im Angebot.
Durchschnittlich waren die Angebote zwischen 229 und 569 gm groB. Diese Spanne ergibt sich
daraus, dass einige Objekte nach den Wiinschen der Mietparteien teilbar sind. Die durchschnittli-
che Miethdhe pro Quadratmeter liegt Uber das ganze Stadtgebiet verteilt bei rd. 11,05 € / gm?3.
Etwas weniger als 10 % der Angebote sind Neubauflachen, diese sind im Schnitt 279 - 1.525 gm
groB3 und werden fir durchschnittlich 12,64 € / gm angeboten.

In der raumlichen Verteilung zeigt sich ein Schwerpunkt der Angebote im Westen (48 Angebote)
und Siiden (26 Angebote) der Hansestadt Liibeck sowie der Altstadtinsel (17 Angebote). In den
nordlichen und 6stlichen Gebieten waren mit 3, bzw. 2 Angeboten nur sehr wenige Flachen zum
Erhebungsstichtag verfligbar.

T Catella Group: Investmentstandorte Deutschland 2021 - Biro — Mieten und Renditen
2 Alle eingestellten Angebote am 27.07.2021
3 Fur 25 der 96 Angebote lagen keine Preise vor, diese sind hier nicht beriicksichtigt.
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Abb. 4: Biiroteilmarkte Liibeck
Anzahl Ange- Durchschnitts- Durchschnittli-

bote groBe cher Mietpreis

Altstadtinsel

PLZ 23552 17 144 — 169 gm 11,00 € / gm
Nord*

PLZ 23568 23569 3 193 - 231 gm 15,06 € / gm
23570

West

PLZ 23554 23556 48 269 — 748 gm 10,12 € / gm
23558

Ost*

PLZ 23564 23566 2 90 — 240 gm 798 € /gm
Siid

PLZ 23560 23562 26 228 — 564 gm 13,05 € / gm*
Gesamtstadt 96 229 - 569 qm 11,05 € / gm

*In den PLZ-Bereichen 23564, 23569 und 23570 waren keine Angebote verfligbar
Quelle: Immobilienscout 24, Auswertung cima

Weiterhin zeigt sich, dass der Bereich Nord mit 15,06 € / gm die hochste durchschnittliche Miet-
hohe in Libeck hat und der Bereich Ost mit 7,98 € / gm die niedrigste durchschnittliche Miethdhe.
Der Bereich Siid, zu dem auch der Planvorhabenstandort zu zahlen ist, weist mit einer durch-
schnittlichen Miethéhe von 13,05 € / gm eine signifikant hohere Miete als die Gesamtstadt
(11,05 € / gm) auf.

Hinsichtlich der Flachen entspricht der Bereich Sud (228 — 564 gm) ziemlich genau dem Lubecker
Durchschnitt (229 — 569 gm). Die im Durchschnitt groBten Flachen sind im Bereich West mit bis
zu 748 gm vorzufinden. Die Bereiche Nord (bis zu 231 gm) und Ost (bis zu 240 gm) hingegen
bieten eher unterdurchschnittliche FlachengréBen. Aufgrund der stadtebaulichen Struktur sind
auf der Altstadtinsel nur kleinere Flachen vorzufinden, die im Schnitt zwischen 144 und 169 gm
grofB sind.

4 Inklusive Angebote in Co-Working-Einrichtungen mit weiteren Services (ohne diese Angebote sinkt die durchschnittliche
Miethohe leicht auf 12,20 € / gm)

10
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Abb. 5: Ubersichtskarte der Biiroteilmirkte

Legende
Buroteilmérkte in Bereichen/ PLZ
Il Altstadtinsel

I Nord

- Ost

:l West

B sid

Quelle: Postleitzahlengebiete: OpenStreetMap-Mitwirkende 2020; Bearbeitung: cima 2021

Die stabile Mieth6he aus dem Report der Catella Group zeigt, dass sich Nachfrage und An-
gebot auf einem stabilen Niveau bewegen. Es lasst sich somit darauf schlieBen, dass sich
Liibeck in einer Phase der Marktberuhigung befindet , in der sich das Mietpreiswachstum
verlangsamt oder stoppt. Unsicherheiten betreffen aktuell insbesondere die Pandemie-Si-
tuation sowie daraus folgernd zukiinftige Home-Office-Quoten. Die Inmobilienberater von
Colliers gehen davon aus, dass die Leerstandsquote in den nichsten Jahren leicht steigen
wird. Allerdings wird darunter die Gesamtmietflache nicht leiden. Vielmehr ergibt sich eine
neue Aufteilung. Die Arbeitsbereiche werden kleiner und dafiir erh6hen sich zukiinftig die
Bedarfe fiir Interaktions-, Verkehrs- und Allgemeinflichen.> ZeitgemaBen Neubauten, die
auf diese Anforderungen eingehen, konnen somit weiterhin gute Vermarktungschancen be-
scheinigt werden.

5 Colliers (2021): Leerstandsprognose - Auswirkungen von Covid-19 auf die TOP 7-Biiromérkte

11
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Exkurs: Anforderungen an das Umfeld von Biiroraumen

In den vergangenen Jahren sind durch die Verbreitung von Home-Office und mobiles Arbeiten
die Grenzen zwischen Berufs- und Privatleben verschwommen. Im gleichen Zuge sind die Anfor-
derungen an das Umfeld von Birordumen gestiegen. Im fuBldufigen Bereich um den Arbeitsort
sollen somit auch private Erledigungen moglich sein, sodass Birostandorte mit hoher Urbanitat
an Bedeutung gewonnen haben.

Standorte ohne derartige Auspragung mussen durch enges Zusammenspiel von Investoren und
Projektentwicklern in diese Richtung aufgebaut werden. Dabei hat eine gemeinschaftliche Studie
von Savills und Consulting cum laude gezeigt, dass Urbanitat dabei nicht vollumfanglich vorhan-
den sein muss. Vielmehr geht es um die direkten taglichen Bedarfe der Arbeitnehmenden. Ein-
kaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind fiir 78 % der Befragten von sehr hoher Bedeutung.
Dicht gefolgt von Griin-/ Parkflachen mit rd. 70 % aller Nennungen in der Auspragung (auBerst/
sehr) wichtig. Von nachrangiger Bedeutung sind hingegen Bars (rd. 20 %), Reinigungen (ca. 22 %)
und Fitnessstudio/ Sportmdglichkeiten (ca. 28 %).

Abb. 6: Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der fuBlaufig erreichbaren Umgebung des Ar-
beitsplatzes

Abb. 7: Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der
fuBlaufig erreichbaren Umgebung des Arbeitsplatzes

= (3uBerst/sehr) wichtig weniger wichtig/unwichtig  » weiR nicht / keine Angabe

Frage: Weiche Binkaufsmoglichkeiten taglich I_I l ‘ :

Einrichtungen in der | | | \

|
o
Umgebung hres Qrin- / Parkflachen Iﬁ | ||
Arbeitsplatzes Cifés I 1
(fuBlaufig erreichbar) | | | \ | |
. , ) Restaurants I 1
sind lhnen wichtig? | | | \ | |
(Mehrfachnennungen Azte l* | | ||
mdglich) Binkaufsmaglichkeiten periodisch |*| ‘ | ||
Ftnessstudio / Sportméglichkeiten I_| | | | ||
Bt N N
Bors  — | | | !

Quelle: CCL/Savills 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Savills & CCL (2016): Office of the future? Vergleichsstudie zum Biro der Zukunft aus Sicht der Gene-
ration X & Y
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2.4  Standort Roddenkoppel

Fur den Standort Roddenkoppel wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zur Verlagerung des
Bahnhofs Liibeck Hafen mehrere Varianten zur Schaffung von Freiflachen gepriift.® Die Studie
kommt zu dem Schluss, dass ein Riickbau von Gleisanlagen ohne Ersatzbau nicht mdglich ist.
Dieser Ersatzbau ist zwar standortnah moglich, aber mit erheblichem finanziellem und genehmi-
gungstechnischem Aufwand verbunden. Dabei wurde eine tatsachliche Verfligbarkeit der Ersatz-
flachen nicht untersucht. Als Fazit gehen die Verfasseriinnen davon aus, dass die komplette Ver-
lagerung der Eisenbahninfrastrukturanlagen den gréBten stadtebaulichen Nutzen im Verhaltnis
zu den Gesamtkosten bringt. Aus Sicht des finanziellen Aufwands und den eisenbahnbetrieblichen
Ablaufen ist der Erhalt des jetzigen Zustandes zu favorisieren.

Bezlglich der Nutzung der freiwerdenden Flachen als Verwaltungs-/Birostandort lassen sich fol-
gende Aussagen treffen. Der Standort Roddenkoppel besitzt keine Vorpragung als Burostandort.
Im Zuge der GesamtmaBnahme ,Libeck Nordwest” ist fiir die ndchsten Jahre jedoch eine grund-
legende Neuordnung des Standortbereichs Roddenkoppel sowie des ndheren Umfeldes mit ehe-
maligem Schlachthofgeldnde und Struckbachtal im Zuge des stattfindenden Strukturwandels in
der Prifung. Erste Ansatze hierfur finden sich auf der nordéstlich gelegenen Gollan-Werft. Auf
dem Werftquartier haben sich zwischenzeitlich eine Veranstaltungsstatte, eine Brauerei mit Tap-
Room, eine Rdsterei sowie ein Makerspace mit CoWorking angesiedelt. Auch die Stiftung Schles-
wig-Holstein Musik Festival hat ihren Standort im Werftquartier und unterstreicht so den An-
spruch des Gelandes ein Hub fir die kreative Szene zu sein.

Im weiteren Umfeld des Standortes Roddenkoppel befindet sich einem kleinen REWE-Markt in
der Schwartauer Allee (inklusive Filiale einer Backerei) ein Angebot zur Nahversorgung in rd. 250
Meter Entfernung. In jeweils rd. 500 Metern Entfernung befindet sich ein Pizza-Lieferdienst sowie
ein Imbiss flr arabische Spezialitaten. Weitere relevante Einzelhandelsbetriebe, bzw. einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen befinden sich auBerhalb von 500 Metern fuBlaufiger Entfernung.

Die Erreichbarkeit des Standortes mit dem OPNV ist derzeit tiber die Haltestelle EinsiedelstraBe
(Linie 8) in ca. 600 Metern Entfernung sowie lber die Haltestelle Drogestrale (Linien 1+10) in ca.
400 Metern Entfernung gegeben und damit verbesserungswiirdig. Der Hauptbahnhof Libeck be-
findet sich in rd. 1,3 km Entfernung (FuBweg).

Die Erreichbarkeit flir den motorisierten Individualverkehr kann Gber die EinsiedelstraBBe, eine Bl-
cke Uber die Eisenbahnschienen von der KatharinenstraBe in die Bahnstral3e sowie tiber den Stadt-
graben (WerftstraBe) erfolgen. Die Autobahnanschlussstelle Libeck Zentrum befindet sich in rd.
2,4 km Entfernung.

Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Flache ist fiir den Neubau eine ausreichende Di-
mensionierung und Zuschnitt auf die Bediirfnisse der Fachbereiche anzunehmen. Im Zuge
eines eventuellen Bauvorhabens ist auf eine entsprechende Implementierung von Griin-
/Parkflichen zu achten. Hinsichtlich der Erreichbarkeit wurde fiir den OPNV ein Verbesse-
rungsbedarf festgestellt. Der motorisierte Individualverkehr kann den Standort jedoch gut
erreichen. Wahrend die Innenstadt alle abgefragten Anforderungen an das Umfeld von Bii-
rordaumen (vgl. Kapitel 2.3) erfiillt, ist dies fiir den Standort Roddenkoppel (noch) nicht der
Fall. Insbesondere in den Bereichen Gastronomie und drztliche Versorgung wurde eine man-
gelnde Ausstattung im naheren Umfeld identifiziert.

6 Quelle: Prasentation der Hansestadt Libeck zum jour fixe am 12.01.2022
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3 Nachnutzungsoptionen/
Verkaufserlose

Zur Bewertung der Szenarien erfolgte die Bewertung moglicher Verkaufserldse in Form von (ver-
einfachten) Ertragswertverfahren’. Hierfir erfolgte in einem ersten Schritt eine Besichtigung der
relevanten Objekte. Dabei wurde festgelegt, dass alle Gebdude mit Ausnahme des Bunkers in der
Dr.-Julius-Leber-StraBe nutzbar und erhaltenswert sind, wenn in die Instandhaltung investiert
wird. Somit wurden keine Abschlage fiir das Gebaudealter festgelegt, sondern stattdessen die
Sanierungskosten fiir den weiteren Betrieb abgeschatzt und in den besonderen objektspezifi-
schen Gebdudemerkmalen beriicksichtigt. Einen Sonderfall bildet das Areal Kleiner Bauhof/ Mih-
lendamm fiir den in einer Studie der cima von 2015 bereits Nachnutzungsoptionen geprift wor-
den, die auch einen Abriss bestehender Gebaude inkludierten. Zwischenzeitlich wurde das Objekt
Kleiner Bauhof 11 jedoch saniert. Eine Blironutzung ohne weitere Sanierung ist It. Einschatzung
der cima fiir die nachsten 15-20 Jahre moglich.

Bezlglich der Vergleichspreise konnte der Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte in der Han-
sestadt LUbeck nur sechs Verkaufsfélle in den letzten finf Jahren zur Verfligung stellen. Auf Basis
der dort genannten Rohertragsfaktoren sowie Publikationen vom Immobilienverband Deutsch-
land (IVD) wurde ein Liegenschaftszinsatz in Héhe von 4 % angesetzt. Damit bewegt sich der
gewahlte Liegenschaftszinsatz innerhalb der Spanne fiir Biiro- und Geschaftshauser des IVD, wel-
che mit 3,0 — 7,0 % angegeben ist und ist etwas niedriger als die Rickrechnung vom Rohertrags-
faktor des Gutachterausschuss der Hansestadt Libeck, welche rd. 4,5 % ergibt. Dabei ist zu be-
achten, dass niedrigere Liegenschaftszinssatze zu héheren Ertragswerten fiihren. In Hinblick auf
die guten Lagequalitaten der zu verkaufenden Grundstticke ist dies im vorliegenden Fall aus gut-
achterlicher Sicht gerechtfertigt.

Zur Einschatzung der erzielbaren Miethéhen wurde die Biromarktanalyse der cima aus dem Jahr
2021 fur die Hansestadt Libeck zugrunde gelegt. Zusétzlich erfolgte Anfang Mai 20228 eine Ak-
tualisierung in Form einer Auswertung von weiteren 33 Angebotspreisen fiir Biro-/Praxisnutzun-
gen. Fir mdgliche Wohnnutzungen wurde sich auf den Mietspiegel der Hansestadt Liibeck beru-
fen. Folgende Mietpreise wurden zu Grunde gelegt:

Biro-/Praxisnutzung: 8,00 — 12,50 €
Wohnnutzung: 9,50 — 10,00 € (modernisiert oder Neubau)

Fur Hotelnutzungen wurde von 50 % Auslastung und durchschnittlichen Einnahmen pro Zimmer
(inkl. Frihsttick) von 115 € ausgegangen.

Als Stichtag fungierte fir alle Objekte der 30.04.2022. Sofern notwendig, erfolgte die Berechnung
der Geschossflache anhand von Luftbildmessungen (5-fach mit Durchschnittsbildung und Multi-
plikation mit Vollgeschossen), damit fiir die Bodenwertermittlung entsprechende Umrechnungen
gemal der Verdffentlichung des Gutachterausschusses der Hansestadt Lilbeck durchgefiihrt wer-
den konnten.

" Vereinfacht heiBt in diesem Fall, dass die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auf Sanierungsbedarfe
und Denkmalschutz reduziert wurden. Eine Vorprifung der Dienstbarkeiten wurde von der Hansestadt Libeck durchge-
fuhrt. Die Auswirkungen von Gestaltungs- und Erhaltungssatzung treten nicht ins Gewicht, da dies fur alle Objekte auf
der Altstadtinsel zutrifft. Diese Annahmen sind dem kurzen Bearbeitungszeitfenster geschuldet. Weiterhin wird fir die
Objekte in Sanierungsgebieten der sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusste Wert angenommen.

8 Stichtag 05.05.2022
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3.1 Verkaufserl6se Objekte im Eigentum

Bestand Dr.-Julius-Leber-StraBe HNr 46-48
Bodenwert

cima.

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick 250 m?
abgabenfreier Bodenwert 650,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 663,58 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor

Flache 0,8891 -72,08 EUR

Ermittlung des Bodenwertes
abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag

Grundstucksflache des Wertermittlungsobjekts
Bodenwert (rein rechnerisch)
Bodenwert

Ertragswert Verwaltungsgebaude
Flache

Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat
jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten in €/ m?
Mietausfallwagnis

jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Sanierung notwendig
Denkmalschutz - Fassade

Summe

* unberlcksichtigt geblieben sind mogliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

591,50 EUR

694 m?
410.501,19 EUR
411.000,00 EUR

3.190,00 m?
8,00 €/m?
306.240,00 EUR

gewerbliche Nutzung

3% 9.187,20 EUR
12,20 38.918,00 EUR
4,0% 12.249,60 EUR

245.885,20 EUR
16.440,00 EUR
229.445,20 EUR

21,482
4%
50 Jahre

4.928.984,15 EUR
411.000,00 EUR

5.339.984,15 EUR
-1.496.699,35 EUR

3.840.000,00 EUR

-1.320.479,87 EUR
-163.427,78 EUR
-1.483.907,65 EUR
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Bunker Dr.-Julius-Leber-StraBe HNr 50-52

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick 250 m?
abgabenfreier Bodenwert 650,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstlick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02

vorldufiger abgabefreier Bodenrichtwe 663,58 EUR

Ermittlung des Bodenwertes
abgabefreier Bodenrichtwert am Wert 663,58 EUR
Grundstticksflache des Wertermittiung 844 m?

Bodenwert (rein rechnerisch) 560.062,33 EUR
Bodenwert 560.000,00 EUR

Das Objekt Dr.-Julius-Leber-StraBe 46-52, inklusive Hochbunker ist laut Bebauungsplan mit Fla-
chen fiir den Gemeinbedarf (Offentliche Verwaltung, Schutzbauwerk) gekennzeichnet und befin-
det sich im Eigentum der Hansestadt Libeck. Die Immobilie liegt im ausgewiesenen Sanierungs-
gebiet und kann als mittlere Wohnlage klassifiziert werden. Fir die Hausnummer 46-48 besteht
ein Denkmalschutz auf das AuBere des Gebaudes (insbesondere die Nordfassade). Weiterhin ist
eine Sanierung fir die weitere Nutzung als Biiro- und Praxisflachen auf dem freien Markt notwen-
dig. Fir beide Merkmale wurden Abschldge berlicksichtigt. Der Bunker selbst ist ohne Fenster und
wird It. Aussagen der auftraggebenden Stelle mit Drittmitteln abgetragen, so dass keine Abriss-
kosten anfallen.

In der ndheren Umgebung befindet sich Wohnbebauung, Gastronomie sowie Dienstleistungen.
Die Grundstuicke liegen fuBlaufig zur HaupteinkaufsstraBe. Sollte das Bunkergrundstiick nicht fiir
einen Erweiterungsbau der stadtischen Verwaltung genutzt werden, bietet es sich an, das Grund-
stiick mit Mehrfamilienhdusern zu bebauen. In einer ersten groben Schatzung sind ca. 18
Wohneinheiten denkbar. Dieses Grundstlick stellt, sofern es fir einen Verkauf in Betracht kommt,
eine einmalige Gelegenheit dar, die zu einem deutlich erhéhten Verkaufspreis fiihren kann.
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Meesenring 8

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick

abgabenfreier Bodenwert

Stichtag Richtwertgrundstiick

Anpassungsfaktor Stichtag

vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale
Flache

Lage

Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Grundstiicksflache des Wertermittlungsobjekts

Bodenwert (rein rechnerisch)

Bodenwert

Ertragswert

Flache

Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat
jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten in €/ m?
Mietausfallwagnis

jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Sanierung, bzw. Umbau

cima.

1,5 GFZ
330,00 EUR

01.01.2022

1,02
336,89 EUR

Faktor

13 99,00 EUR
09 -33,69 EUR

402,21 EUR
1.190 m?

478.624,49 EUR

479.000,00 EUR

2.929,13 m?
8,50 €/m?
298.771,26 EUR

gewerbliche Nutzung

3% 8.963,14 EUR
12,20 35.735,39 EUR
4,0% 11.950,85 EUR
242.121,89 EUR
19.144,98 EUR
222.976,91 EUR

21,482
4%
50 Jahre

4.790.031,06 EUR
478.624,49 EUR

5.268.655,55 EUR
-2.020.824,04 EUR

3.250.000,00 EUR

-2.020.824,04 EUR

Summe -2.020.824,04 EUR
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Fir die Immobilie Meesenring 8 gibt es einen rechtsglltigen Bebauungsplan, der das Gebaude
als Flache fur Bauten des offentlichen Bedarfs ausweist. Auch hier handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage. Die Umgebung kennzeichnet sich durch ein Stadtteilzentrum (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistung), Griinflachen, Verkehrsiibungsplatz, TUV sowie andere Verwaltungseinhei-
ten[ Ordnungsamt (Birgerservice) (FB 3), Familienhilfe (FB 4)] im benachbarten Meesenring 7.

Das Gebaude wurde als Teil einer Kaserne errichtet und weist aktuell einen deutlichen Sanierungs-
bedarf auf. Als mogliche Nutzungen kommen Biiros, Hostel, Studentenwohnen, einfache Beher-
bergungsformate in Frage. Fiir ,normale” Wohnungen eignet sich das Gebaude eher nicht (breite
Flure, dicke Wande, schwer zu belichten).

Aufgrund der benachbarten Lage zu Lebensmittelmérkten und TUV wurde ein kleiner Abschlag
(10 %) auf den Bodenrichtwert angesetzt. Die sehr hohe Ausnutzung des Grundstiicks erlaubt
gemaB Umrechnungstabelle auf der anderen Seite einen Zuschlag von 30 % auf den Bodenricht-
wert, da das Bodenrichtwertgrundstiick eine geringe Geschossflachenzahl aufweist.
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SchildstraBe 12-14

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick 250 m?
abgabenfreier Bodenwert 720,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 735,04 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor

Flache 0,79 -151,20 EUR
Bodenwertanteil Garten

abgabenfreier Bodenwert Gartenland 1,70 EUR
Flache Garten 873 m?
Bodenwert Gartenland 1.484,10 EUR
Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 583,84 EUR
Grundstiicksflache des Wertermittlungsobjekts 600 m?
Bodenwert (rein rechnerisch) 350.306,12 EUR
zzgl. Gartenanteil 1.484,10 EUR
Bodenwert 352.000,00 EUR
Ertragswert

Flache 1.603,63 m?
Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat 12,50 €/m?
jahrlicher Rohertrag 240.544,50 EUR
jahrliche Bewirtschaftungskosten gewerbliche Nutzung
Verwaltungskosten 3% 7.216,34 EUR
Instandhaltungskosten in €/ m? 12,20 19.564,29 EUR
Mietausfallwagnis 4,0% 9.621,78 EUR
jahrlicher Reinertrag 204.142,10 EUR
Reinertrag des Bodens 14.080,00 EUR
Ertrag der baulichen Anlagen 190.062,10 EUR
Barwertfaktor 19,793
Liegenschaftszinssatz 4%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 3.761.856,15 EUR
zzgl. Bodenwert 350.306,12 EUR
vorlaufiger Ertragswert 4.112.162,27 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -496.824,34 EUR
Ertragswert 3.620.000,00 EUR
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Garten + AuBenanlagen 120.000,00 EUR

Denkmalschutz* -616.824,34 EUR
Summe  -496.824,34 EUR

* unbericksichtigt geblieben sind mégliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

Repréasentationsfaktor 1,35
Méglicher erhdhter Verkaufspreis 4.887.000,00 EUR

Die Immobilie SchildstraBe 12-14 zeichnet sich durch eine Vielfalt von Besonderheiten an diesem
Standort aus. Ausgestattet mit einer aufwendigen Auffahrt und einem groBen Garten (libergroB3es
Grundstiick) kann es zusatzlich mit einem guten Erhaltungszustand punkten. Das gesamte Ge-
baude steht unter Denkmalschutz und liegt im Sanierungsgebiet. Ein Bebauungsplan besteht nicht
(unbeplanter Innenbereich). In der Umgebung befindet sich die St.-Aegidien-Kirche, das Logen-
haus, eine Bildungseinrichtung sowie Wohnbebauung. Die Innenstadt kann fuBlaufig erreicht wer-
den. Als mégliche Nutzungen umfassen (reprasentative) Bliro- und Praxisnutzungen. Wohnnut-
zungen sind eher unrealistisch, da es keine Mdglichkeit gibt das Gebdaude mit neuen Wanden zu
ordnen.

Die cima bewertet es als unrealistisch, dass fiir das gesamte Grundstlick der Bodenrichtwert an-
zusetzen ist. Somit wurde ein groBer Teil des Gartens als Gartenland eingestuft. Der dafiir anzu-
setzende Wert ist jedoch so gering, dass hierfir ein Zuschlag in Héhe von 120.000 € vorgenom-
men wurde. Der eigentliche Bodenwert lage bei rd. 510.000 €, also noch rd. 390.000 € dariber.
Ebenso ist davon auszugehen, dass es sich im Falle des Verkaufs des Objektes um eine einmalige
Gelegenbheit fur Kauferiinnen handelt. Daher ist davon auszugehen, dass der Verkaufserlds deut-
lich héher als der Ertragswert liegen wird. Die cima hat dies versucht mit einem Reprasentativi-
tatsfaktor (1,35) zu greifen, weist aber darauf hin, dass auch deutlich hdhere Verkaufspreise mog-
lich sind.
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Fleischhauerstra3e 20

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick 3,5 GFZ
abgabenfreier Bodenwert 1.500,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorldufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 1.531,34 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale Faktor

Flache 09 -150,00 EUR
Lage 1,05 75,00 EUR
Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 1.456,34 EUR
Grundstucksflache des Wertermittlungsobjekts 1.032 m?
Bodenwert (rein rechnerisch) 1.502.943,59 EUR
Bodenwert 1.503.000,00 EUR
Ertragswert

Flache 1.752,60 m?
Nettokaltmiete in EUR/ije Monat 8,50 €/m?
jahrlicher Rohertrag 178.765,20 EUR
jahrliche Bewirtschaftungskosten gewerbliche Nutzung
Verwaltungskosten 3% 5.362,96 EUR
Instandhaltungskosten in €/ m? 12,20 21.381,72 EUR
Mietausfallwagnis 4,0% 7.150,61 EUR
jahrlicher Reinertrag 144.869,92 EUR
Reinertrag des Bodens 60.120,00 EUR
Ertrag der baulichen Anlagen 84.749,92 EUR
Barwertfaktor 21,482
Liegenschaftszinssatz 4%
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.820.613,34 EUR
zzgl. Bodenwert 1.502.943,59 EUR
vorlaufiger Ertragswert 3.323.556,93 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -1.209.129,06 EUR
Ertragswert 2.110.000,00 EUR

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
hoher Sanierungsbedarf (Brandschutz, Arbeitsschutz, TGA) in Teilen -1.209.129,06 EUR

Summe -1.209.129,06 EUR
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Das Objekt Fleischhauerstrale 20 liegt in einem Kerngebiet MK1. Im Erdgeschoss befinden sich
Handelsnutzungen, die bereits vor einiger Zeit an verduBert wurden. Auch dieses Objekt liegt im
Sanierungsgebiet und ist eine mittlere Wohnlage. Der sogenannte Rokoko-Saal steht unter Denk-
malschutz.

In der direkten Umgebung befindet sich die Innenstadt von Liibeck (Handel, Dienstleistung, Gast-
ronomie). Der Zustand lasst sich mit einem hohen Sanierungsbedarf beschreiben, dabei sind ei-
nige Etagen jedoch noch besser instandgehalten als andere. Als mogliche Nutzungen kommen
nur Blronutzungen in Frage. Flr eine Wohnnutzung ist keine verniinftige Belichtung und Ein-
gangssituation vorhanden. Gegebenenfalls lieBe sich die Wohnform ,studentisches Wohnen” am
Standort platzieren.

Die Lagegunst im Kreuzungsbereich Fleischhauerstrale/ KonigstraBe wurde im Vergleich zur rest-
lichen Bodenrichtwertzone mit 5 % Zuschlag bewertet. Aufgrund einer geringeren Geschossfla-
chenzahl als das Richtwertgrundstiick musste dies mit einem Abschlag von 10 % bewertet werden.
Deutliche Abschlage mussten fiir den hohen Sanierungsbedarf vorgenommen werden.
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Kleiner Bauhof 11

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundstiick 600 m?
abgabenfreier Bodenwert 805,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorldufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 821,82 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor

Flache 0,88 -96,60 EUR
Lage 1,25 201,25 EUR
Bodenwertanteil freigerdumtes Grundstiick (= Bauland)

abgabenfreier Bodenwert Gartenland 1.204,41 EUR
Flache freigeraumtes Grundstlick 1.218 m?

Bodenwert freigeraumtes Grundstilick 1.466.971,81 EUR

Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 926,47 EUR
Grundstucksflache des Wertermittlungsobjekts 1.500 m?
Bodenwert (rein rechnerisch) 1.389.704,25 EUR
zzgl. freigerdumtes Grundstuick (=Bauland) 1.466.971,81 EUR
Bodenwert 2.857.000,00 EUR
abzgl. Abriss

Gebaudeflache 251,936 m?
Gesamt in EUR pro m? 250 EUR
Summe 62.984 EUR
Bodenwert (nutzbare Grundstiicke) 2.794.000,00 EUR
Ertragswert

Flache 1.200,00 m?
Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat 8,00 €/m?
jahrlicher Rohertrag 115.200,00 EUR
jahrliche Bewirtschaftungskosten gewerbliche Nutzung
Verwaltungskosten 3% 3.456,00 EUR
Instandhaltungskosten in €/ m? 12,20 14.640,00 EUR
Mietausfallwagnis 4,0% 4.608,00 EUR
jahrlicher Reinertrag 92.496,00 EUR
Reinertrag des Bodens 55.588,17 EUR
Ertrag der baulichen Anlagen 36.907,83 EUR
Barwertfaktor 13,590
Liegenschaftszinssatz 4%
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 501.589,45 EUR
zzgl. Bodenwert 2.794.000,00 EUR
vorlaufiger Ertragswert 3.295.589,45 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0,00 EUR
Ertragswert 3.300.000,00 EUR
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Die Immobilie Kleiner Bauhof 11 gehort zum Gesamtensemble Kleiner Bauhof/ Miihlendamm. Das
gesamte Areal verfiigt Uber keinen Bebauungsplan und befindet sich um unbeplanten Innenbe-
reich. Es zeichnet sich durch die Wasserlage als gute Wohnlage aus. In der Umgebung liegen der
Libecker Dom, das Traveufer, der Miihlenteich sowie Wohnbebauung.

Das Objekt selbst wurde saniert und ist laut Einschatzung der cima fir die nachsten 15-20 Jahre
wieder ohne Einschréankungen fiir Blironutzungen nutzbar.

Fur das Gebiet wurden keine Bodenrichtwerte ausgewiesen. Die cima hat daher aus den umlie-
genden Bodenrichtwertzonen einen Wert abgeleitet. Da die Lagegunst des Grundsttickes im Ver-
gleich zu den ibrigen umliegenden Flachen ohne Bodenrichtwert als gut bewertet wird, wurden
hierfiir weitere Zuschlage eingerechnet.

Aufgrund der sehr groBen Flurstiicke hat die cima eine Neuordnung der Grundstlicke vorgenom-
men und eventuelle Freiflachen als Bauland den einzelnen Objekten zugeordnet. Dies betrifft die
Grundstiicke Kleiner Bauhof 11, Mihlendamm 10-14 sowie Miihlendamm 20. Eine grafische Zu-
ordnung ist der nachfolgenden Karte zu entnehmen.

Fir die Berechnung des Ertragswertes floss die orange und die griine Flache in das Objekt Kleiner
Bauhof 11 ein. Da auf dem griinen Grundstlick noch eine alte, leerstehende Lagerflache vorhan-
den ist, wurden hierfiir Abrisskosten kalkuliert.

Abb. 7:  Karte Aufteilung der Flurstiicke Mithlendamm/ Kleiner Bauhof
047 ~ A ‘ -

(3N,
\

Rote Markierung = bisherige Flurstiicke und deren Grenzen
Quelle: DigitalerAtlasNord; Bearbeitung: cima 2022
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GroBer Bauhof 14

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick
abgabenfreier Bodenwert

Stichtag Richtwertgrundstiick
Anpassungsfaktor Stichtag

vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag

Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
Flache

Ermittlung des Bodenwertes
abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag

Grundstticksflache des Wertermittlungsobjekts

Bodenwert (rein rechnerisch)
Bodenwert

Ertragswert

Flache

Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat
jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten in €/ m?
Mietausfallwagnis

jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Denkmalschutz*

* unbertcksichtigt geblieben sind mogliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

Reprasentationsfaktor
Maoglicher erhéhter Verkaufspreis

cima.

250 m?
810,00 EUR
01.01.2022
1,02
826,92 EUR
Faktor
0,79 -170,10 EUR
656,82 EUR
953 m?
625.953,24 EUR
626.000,00 EUR

2.855,70 m?
8,00 €/m?
274.147,20 EUR

gewerbliche Nutzung

3% 8.224,42 EUR
12,20 34.839,54 EUR
4,0% 10.965,89 EUR
220.117,36 EUR
25.040,00 EUR
195.077,36 EUR

19,793
4%
40 Jahre

3.861.122,00 EUR
625.953,24 EUR

4.487.075,24 EUR
-538.449,03 EUR

3.950.000,00 EUR

-538.449,03 EUR

Summe -538.449,03 EUR

1,20
4.740.000,00 EUR
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Die Immobilie GroBer Bauhof 14 befindet sich ebenfalls im unbeplanten Innenbereich. Das ge-
samte Gebaude steht unter Denkmalschutz und der Zustand kann als gut beschrieben werden.
Dennoch wurden fir den Denkmalschutz Abschlage auf den Verkehrswert beriicksichtigt. In der
Umgebung befindet sich ein Spielplatz, der Dom sowie Arzte und ein Krankenhaus. Aufgrund der
langen Flure ist das Gebaude absehbar nur flr Blro- und Praxisnutzungen denkbar.

Auch fiir den GroBen Bauhof 14 ist davon auszugehen, dass das Objekt iber ein gewisses MaB an
Prestige verfligt. Es ist somit davon auszugehen, dass der Verkaufserlos deutlich hoher als der
Ertragswert liegen wird. Die cima hat dies versucht mit einem Représentativitatsfaktor (1,20) zu
greifen, weist aber darauf hin, dass auch deutlich héhere Verkaufspreise moglich sind.
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Miihlendamm 10-12

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundstiick
abgabenfreier Bodenwert

Stichtag Richtwertgrundstiick
Anpassungsfaktor Stichtag

vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

Flache

Lage

Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Grundstticksflache des Wertermittlungsobjekts
Bodenwert (rein rechnerisch)

Bodenwert

Ertragswert

Zimmer

Einnahmen pro Zimmer p.a.
jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten in €/ m?
Mietausfallwagnis
Kapitalkosten

jahrlicher Reinertrag
Reinertrag des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Umbau Hotel
Denkmalschutz*

*unbericksichtigt geblieben sind mogliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

cima.

600 m?

805,00 EUR

01.01.2022

1,02
821,82 EUR

Faktor

0,88 -96,60 EUR
1,25 201,25 EUR

926,47 EUR

1.600 m?
1.482.351,20 EUR
1.482.000,00 EUR

70,00
21.000,00 EUR
1.470.000,00 EUR
gewerbliche Nutzung

43% 632.100,00 EUR
35% 514.500,00 EUR
3% 44.100,00 EUR
9% 132.300,00 EUR

147.000,00 EUR
59.280,00 EUR
87.720,00 EUR

19,793
4%
40 Jahre

1.736.222,13 EUR
1.482.351,20 EUR

3.218.573,33 EUR
-321.857,33 EUR

2.900.000,00 EUR

in Kapitalkosten bercksichtigt
-321.857,33 EUR
Summe -321.857,33 EUR
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Die Immobilie Mihlendamm 10-12 gehért zum Gesamtensemble Kleiner Bauhof/ Miihlendamm.
Das gesamte Areal verfligt Giber keinen Bebauungsplan und befindet sich um unbeplanten Innen-
bereich. Es zeichnet sich durch die Wasserlage als gute Wohnlage aus. In der Umgebung liegen
der Lubecker Dom, das Traveufer, der Mihlenteich sowie Wohnbebauung.

Die Immobilie selbst steht komplett (ganzes Gebaude) unter Denkmalschutz. Sofern die Verwal-
tung nicht am Standort verbleibt, ist ein Umbau als Hotel denkbar, wie es auch im Gutachten der
cima von 2016 (wirtschaftliche Perspektiven fiir das Areal der Bauverwaltung) bereits vorgedacht
wurde.

Berlicksichtigung fand das blauliche Grundstiick (siehe Abb. 7). Auch hier gab es keinen Boden-
richtwert. Es wird auf die Ausfiihrungen zum Kleinen Bauhof verwiesen.
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Miihlendamm 14

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundstiick 600 m?
abgabenfreier Bodenwert 805,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 821,82 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor

Flache 0,88 -96,60 EUR
Lage 1,25 201,25 EUR
Bodenwertanteil freigeraumtes Grundstiick (= Bauland)

abgabenfreier Bodenwert Gartenland 1.204,41 EUR
Flache freigeraumtes Grundstiick 1.803 m?

Bodenwert freigeraumtes Grundstilick 2.171.551,86 EUR

Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 926,47 EUR
Grundstiicksflache des Wertermittlungsobjekts 1.650 m?
Bodenwert (rein rechnerisch) 1.528.674,68 EUR
zzgl. freigerdumtes Grundstiick (=Bauland) 2.171.551,86 EUR
Bodenwert 3.700.000,00 EUR
Ertragswert

Flache 1.014,00 m?
Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat 9,50 €/m?

jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten in €/ m?

Mietausfallwagnis

jahrlicher Reinertrag
Reinertrag des Bodens
Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale (boG)

Ertragswert

115.596,00 EUR

gewerbliche Nutzung

3% 3.467,88 EUR
12,20 12.370,80 EUR
4,0% 4.623,84 EUR

95.133,48 EUR
61.146,99 EUR
33.986,49 EUR

19,793
4%
40 Jahre

672.686,97 EUR
3.700.226,54 EUR

4.372.913,51 EUR
0,00 EUR

4.370.000,00 EUR
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Die Immobilie Mihlendamm 14 gehort zum Gesamtensemble Kleiner Bauhof/ Mithlendamm. Das
gesamte Areal verfiigt Uber keinen Bebauungsplan und befindet sich um unbeplanten Innenbe-
reich. Es zeichnet sich durch die Wasserlage als gute Wohnlage aus. In der Umgebung liegen der
Libecker Dom, das Traveufer, der Miihlenteich sowie Wohnbebauung.

Das Objekt selbst kann weiter als Birostandort fungieren. Alternativ zur Nutzung im Bestand ist
auch ein Abriss/ Neubau in einer groBen Losung mit einer kompletten Neuordnung des Areals
denkbar.

Wie bereits beim Kleinen Bauhof 11 wurde auch hier eine Neuordnung des Flurstlicks vorgenom-
men und ein groBer Teil der verfiigbaren Flache als zusatzliches Bauland fiir bspw. eine Wohnbe-
bauung in die Berechnung einbezogen (gelbe + rote Flache der Abb. 7).
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Miihlendamm 20

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundstiick 600 m?
abgabenfreier Bodenwert 805,00 EUR
Stichtag Richtwertgrundstiick 01.01.2022
Anpassungsfaktor Stichtag 1,02
vorlaufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 821,82 EUR
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale Faktor

Lage 1,25 201,25 EUR
Bodenwertanteil freigerdumtes Grundstiick (= Bauland)

abgabenfreier Bodenwert Gartenland 1.329,99 EUR
Flache freigerdumtes Grundsttick 673 m?

Bodenwert freigeraumtes Grundstlick
Ermittlung des Bodenwertes

895.083,51 EUR

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 1.023,07 EUR
Grundstucksflache des Wertermittlungsobjekts 673 m?
Bodenwert (rein rechnerisch) 688.525,77 EUR
zzgl. freigerdumtes Grundstiick (=Bauland) 895.083,51 EUR
Bodenwert 1.584.000,00 EUR
Ertragswert

Flache 250,00 m?
Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat 11,00 €/m?
jahrlicher Rohertrag 33.000,00 EUR
jahrliche Bewirtschaftungskosten gewerbliche Nutzung
Verwaltungskosten 3% 990,00 EUR
Instandhaltungskosten in €/ m? 12,20 3.050,00 EUR
Mietausfallwagnis 4,0% 1.320,00 EUR
jahrlicher Reinertrag 27.640,00 EUR
Reinertrag des Bodens 27.541,03 EUR
Ertrag der baulichen Anlagen 98,97 EUR
Barwertfaktor 19,793
Liegenschaftszinssatz 4%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.958,87 EUR
zzgl. Bodenwert 1.583.609,28 EUR
vorlaufiger Ertragswert 1.585.568,15 EUR
besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale (boG) -79.278,41 EUR
Ertragswert 1.510.000,00 EUR
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
Denkmalschutz - duBeres des Gebaudes* -79.278,41 EUR

Summe -79.278,41 EUR

* unbericksichtigt geblieben sind mégliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

Die Immobilie Mihlendamm 20 gehort zum Gesamtensemble Kleiner Bauhof/ Miihlendamm. Das
gesamte Areal verfiigt Uber keinen Bebauungsplan und befindet sich um unbeplanten Innenbe-
reich. Es zeichnet sich durch die Wasserlage als gute Wohnlage aus. In der Umgebung liegen der
Libecker Dom, das Traveufer, der Miihlenteich sowie Wohnbebauung.

Das AuBere des Gebiudes steht unter Denkmalschutz, wofiir ein kleiner Abschlag angesetzt
wurde. Bezliglich des Bodenwertes wird auf die Ausfiihrungen beim Objekt Kleiner Bauhof 11
hingewiesen. Ebenso wie bei den vorherigen Immobilien des Areals, wurde auch hier ein Teil des
Grundstlicks fur zusatzliches Bauland vorgesehen, was den Bodenwert deutlich erhdht (petrol-
blaue und braune Flache der Abb. 7)
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Miihlendamm 22

Bodenwert

Angaben Bodenrichtwertgrundsttick

abgabenfreier Bodenwert

Stichtag Richtwertgrundstiick

Anpassungsfaktor Stichtag

vorldufiger abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
Flache

Lage

Ermittlung des Bodenwertes

abgabefreier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag
Grundstticksflache des Wertermittlungsobjekts

Bodenwert (rein rechnerisch)

Bodenwert

Ertragswert

Flache

Nettokaltmiete in EUR/m? je Monat
jahrlicher Rohertrag

jahrliche Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten in €/ m?
Mietausfallwagnis

jahrlicher Reinertrag

Reinertrag des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
zzgl. Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale (boG)
Denkmalschutz (AuBeres, Trubinenhaus, Wehranlage)*
hoher Instandhaltungsstau

* unbertcksichtigt geblieben sind mogliche steuerliche Vorteile des Denkmalschutzes

cima.

600 m?

805,00 EUR

01.01.2022

1,02
821,82 EUR

Faktor

0,88 -96,60 EUR
1,35 281,75 EUR

1.006,97 EUR
1.566 m?

1.576.914,24 EUR

1.577.000,00 EUR

774,00 m?
11,00 €/m?
102.168,00 EUR
gewerbliche Nutzung

3% 3.065,04 EUR
12,20 9.442,80 EUR
4,0% 4.086,72 EUR

85.573,44 EUR
63.080,00 EUR
22.493,44 EUR

21,482
4%
50 Jahre

483.208,23 EUR
1.576.914,24 EUR

2.060.12247 EUR
-460.777,52 EUR

1.600.000,00 EUR

-101.106,09 EUR
-357.771,40 EUR

Summe -458.877,49 EUR

33



Lubeck: Risikobewertung Raumprogramm Stadtverwaltung 2022 Cima.

Repréasentationsfaktor 1,35
Méglicher erhdhter Verkaufspreis 2.106.000,00 EUR

Wie die vorherigen Immobilien auch, liegt das Objekt Mihlendamm 22 im unbeplanten Innenbe-
reich. Es steht auf einer Insel mit nur einem weiteren Gebaude (Alte Mihle). Das AuBere des ehem.
Mihlengebdudes und des nérdlich angebauten ehem. Turbinenhauses inkl. der Wehranlage
(Wehr, Wehrkanal, Eisengeldnder) steht unter Denkmalschutz (woflir ein Abschlag einkalkuliert
wurde). Fir das Grundstiick wurde kein Bodenrichtwert ausgewiesen, so dass die cima hier An-
nahmen auf Basis der umliegenden Bebauung und Zonen getroffen hat (siehe Kleiner Bauhof 11).
Der Zuschlag zur Lagegunst féllt fir das Objekt allerdings mit 35 % etwas groBer als bei den
ndrdlichen Flachen aus (beidseitiger Wasserblick).

In der Umgebung liegt die Trave, der Mihlenteich, ein gastronomischer Betrieb, weitere Verwal-
tungseinrichtungen sowie ein Parkplatz. Zum Zustand kdnnen keine Aussagen getroffen werden,
da das Objekt im Zuge der Besichtigungen nicht aufgesucht wurde.

Als mogliche Nutzungen sind Blro- und Wohnnutzungen denkbar. Ein mdglicher Verkauf des
Objektes Miuhlendamm 22 stellt eine einmalige Gelegenheit dar. Erneut ist davon auszugehen,
dass der Verkaufserlds deutlich hdher als der Ertragswert liegen wird. Die cima hat dies versucht
mit einem Repréasentativitatsfaktor (1,35) zu greifen, weist aber darauf hin, dass auch deutlich ho-
here Verkaufspreise mdglich sind.

Die nachfolgende Ubersicht fasst die einzelnen Ertragswerte der Inmobilien zusammen. Fiir
drei Objekte wird der ermittelte Ertragswert um einen sogenannten Aufschlag fiir Repra-
sentativitat erhoht. In der Summe ergibt sich ein angenommener Verkaufserlos in der
Spanne von rd. 31,0 Mio. € bis 33,6 Mio. €

Abb. 8: Ubersicht der Verkaufserlése insgesamt

Aufschlag

Ertragswert

Reprasentativitat

Dr. Julius-Leber-StraBe 46-52 4.400.000

Meesenring 8 3.250.000

SchildstraBe 12-14 3.620.000 1.267.000
FleischauerstraBe 20 2.110.000

Kleiner Bauhof 11 3.300.000

GroBer Bauhof 14 3.950.000 790.000
Mihlendamm 10-12 2.900.000

Mihlendamm 14 4.370.000

Mihlendamm 20 1.510.000

Muhlendamm 22 1.600.000 560.000
Summe 31.010.000 2.617.000
angenommene Verkaufserlose 33.627.000
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3.2 Nachnutzungsoptionen Mietobjekte

Die Ermittlung von Nachnutzungsoptionen erfolgte auch fiir die Mietobjekte, die wieder dem
normalen Vermietungsmarkt zugefiihrt werden. Die Einschatzung erfolgte vor dem Hintergrund,
die Gefahr von langfristigen Leerstdnden mit ihren strukturellen Folgen fiir die Stadt abzuschat-
zen. Die tatsachliche Vermietung und das Risiko eines Leerstandes verbleibt in den Handen der
Eigentliimer:innen und spielt fiir die Entscheidung fiir oder gegen eine Variante keine Rolle.

Abb. 9: Nachnutzungsoptionen der Mietobjekte

Linden Arcaden Biiro-/ Praxisraume
ZiegelstraBe 2 Biro-/ Praxisraume
Kaisertor Nicht besichtigt

Biro-/ Praxisrdaume (Besichtigung

MERGEIEER 16 war nicht moglich)

Biiro-/ Praxisrdume (Besichtigung

Finfhausen 21-25 . .
war nicht moglich)

Gewerbehofcharakter; Buro-/ Praxis-

Soglesebe 1521 raume; ggf. moderne Wohnformen

EinsiedelstraBe 6 Nicht besichtigt

Kohlmarkt 7-15 Biiro-/ Praxisraume

Eingeschrankte Bironutzung auf-

Palais Rantzau grund von Denkmalschutz und Statik

Logistik, Handwerk, Gewerbe-

Glrtlerweg 10
nutzungen

Ratekauer Weg 1-7, 15-19 Blroraume

Carl-GauB-StraBe 9 (teilweise) Bliro-/ Praxisraume

Breite StralRe 8 Bliro-/ Praxisraume
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4 Risikobewertung

In den beiden Varianten sind zum Teil unterschiedliche Gebaude zur weiteren Nutzung durch die
Verwaltung vorgesehen. Dennoch gleichen sich die beiden Varianten auch in einigen Punkten. So
ist fir den Fachbereich 2 in beiden Fallen das Verwaltungszentrum Mihlentor (VZM) als soge-
nanntes ,Soziales Rathaus” sowie der Standort FischstraBe 1-3 (flir den Bereich Wirtschaft und
Liegenschaften) vorgesehen. Auch der Fachbereich 3 ist mit Ausnahme der Burgerservicebiros
hauptsachlich im Lichthof konzentriert. Als Unterschied wurde die Verortung des Bereichs Um-
welt-, Natur- und Verbraucherschutz identifiziert, welche in Variante 2 ebenfalls am Standort Rod-
denkoppel stattfindet und in Variante 3 im erweiterten Standort Dr.-Julius-Leber-StraBe. Fir die
Bewertung der beiden Varianten ist dies unerheblich, da in beiden Fallen der Bereich losgeldst
von den Ubrigen Bereichen des Fachbereichs 3 ist. Ein kleiner Pluspunkt ist die rdumliche Ndhe
zwischen Lichthof und Dr.-Julius-Leber-StraB3e in der Variante 3. GroBere Unterschiede bestehen

in den Fachbereichen 1, 4 und 5 welche sich wie folgt darstellen:

Abb. 10: Vergleich der Standorte der Fachbereiche 1,4 und 5

Fachbereich

Fachbereich 1

Variante 2
Rathaus, Breite StraBe 62-64,
FischstraBBe 1-3, FischstralBe 2-6:

Variante 3
Rathaus, Breite StraBe 62-64,
FischstralBe 1-3, FischstralBe 2-6:

Datenschutz
Fachbereichscontrolling
Biro der Biirgerschaft
Burgermeisterkanzlei
Personal

Frauenbiro

Recht

Standort Roddenkoppel:
Arbeitsschutz
Rechnungsprifungsamt
Haushalt und Steuerung
Beteiligungscontrolling
Buchhaltung und Finanzen

Standort Fackenburger Allee 27-

Datenschutz
Fachbereichscontrolling
Biro der Biirgerschaft
Burgermeisterkanzlei
Personal

Frauenbiro

Recht

Standort Roddenkoppel, bzw.
Mittlere Wallhalbinsel:
Arbeitsschutz
Rechnungsprifungsamt

Erweiterter Standort Dr.-Julius-Le-

ber-StraBe:

Haushalt und Steuerung
Beteiligungscontrolling Buchhal-
tung und Finanzen

Standort Fackenburger Allee 27-

29:

Informationstechnik (IT), Digitali-
sierung, Organisation, Strategie
Logistik, Statistik, Wahlen
Personalrat

29:

Informationstechnik (IT), Digitali-
sierung, Organisation, Strategie
Logistik, Statistik, Wahlen
Personalrat
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Fachbereich 4

Standort Roddenkoppel:

Alle Bereiche, bis auf Organisati-
onseinheiten mit eigenen (festen)
Standorten: Nordische Filmtage,
Volkshochschule, Archiv, Biblio-
thek und Schwimmbader;

Ausnahme: Lichthof:
Personalrat

Standort Roddenkoppel, bzw.
Mittlere Wallhalbinsel:

Schule und Sport

Familienhilfe

Stadtische Kindertageseinrichtun-
gen

Jugendarbeit

SchildstraBe 12-14:
Fachbereichsleitung
Fachbereichscontrolling
Fachbereichsdienste
Kulturstiftung der Libecker Mu-
seen

Meesenring 8:
Archdologie

Kaisertor/Palais Rantzau:
Denkmalpflege

Mihlendamm 1-3:
Archiv

Zeughaus/ GroBer Bauhof:
Archiv

Lichthof:
Personalrat

Fachbereich 5

Standort Roddenkoppel:
Alle Bereiche des Fachbereichs
zentralisiert; Ausnahme:

Lichthof:
Personalrat

Erweiterter Standort Mih-
lendamm:
Alle Bereiche, bis auf:

Holstentorplatz 2 (ehem. Bundes-

bankgebaude)

Gebdudemanagement

EinsiedelstraBe 6:
Libeck Port Authority

Lichthof:
Personalrat

cima.
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Auswirkungen durch den Wegzug/ Umzug von Verwaltungseinheiten aus dem Innenstadtkern
ergeben sich vor allem in der Variante 2 (Verlagerung eines GroBteils der Verwaltung auf den
Standort Roddenkoppel). Dabei konzentriert sich die Verwaltung auf Gberwiegend sieben Stand-
orte (zuzliglich Blrgerservicebiiros und Beratungsstellen des Jugendamts sowie Organisations-
einheiten mit eigenen (festen) Standorten (bspw. Nordische Filmtage, Volkshochschule, Archiv,
Bibliothek und Schwimmbader).

Die derzeit angemieteten oder im Eigentum befindlichen Objekte, die dann ersatzlos gestrichen
werden kénnen, befinden sich mehrheitlich auf der Altstadtinsel unweit des Rathauses. Die leer
fallenden Raumlichkeiten in der Innenstadt beschranken sich nicht nur auf kleinflachige Biiroein-
heiten in den Obergeschossen. Insbesondere die Standorte Dr. Julius-Leber-Strae 46-52, Fleisch-
hauerstraBBe 20 sowie Miihlendamm 10-22/ Kleiner Bauhof 11 weisen eine signifikante GréBe auf
und bilden stadtebaulich relevante Standorte ab. Mit den Standorten Rathaus, Breite Stralle 62-
64, Fischstrale 1-3 + 2-6 sowie Lichthof verbleiben lediglich Teile des Fachbereichs 1 sowie fast
der komplette Fachbereich 3 in der Innenstadt. In der Summe sind dies 15 Unterbereiche (inklusive
der Personalrate der Fachbereiche 3,4,5 & GPR).

Auch in der Variante 3 (Erhalt vieler Standorte + Erweiterungsbauten) ist ein kleiner Erweiterungs-
bau auBerhalb der Altstadtinsel notwendig. In dieser Variante verteilt sich die stadtische Verwal-
tung auf insgesamt 16 Standorte (zuzliglich Biirgerservicebiros und Beratungsstellen des Jugend-
amts sowie Organisationseinheiten mit eigenen (festen) Standorten (bspw. Nordische Filmtage,
Volkshochschule, Archiv, Bibliothek und Schwimmbader). Neun Standorte befinden sich nach wie
vor auf der Altstadtinsel, welche insgesamt 24 Unterbereiche (inklusive der Personalrate der Fach-
bereiche 3,4,5 & GPR) auf sich vereinen. Hierbei kann, gemessen vom Rathaus, jeder Standort auf
der Altstadtinsel sowie das ehemalige Bundesbankgeb&dude (Holstentorplatz 2) innerhalb von 10
Minuten FuBweg erreicht werden.

Die Variante 2 fihrt dazu, dass ca. 649 Arbeitsplatze der stadtischen Verwaltung die Innenstadt
von Lubeck verlassen werden und zukiinftig am Standort Roddenkoppel ansassig sind®. Weitere
ca. 306 Arbeitsplatze kommen aus anderen Teilen des Stadtgebiets hinzu. Nicht zu unterschatzen
ist die damit einhergehende Signalwirkung, dass die Innenstadt auch fiir die Stadtverwaltung der
Hansestadt Libeck nicht mehr attraktiv genug ist.

Auch quantitativ ist diese Auswirkung fir die Betriebe der Innenstadt spirbar. Eine empirische
Befragung der cima am Standort Miinchen hat gezeigt, dass der durchschnittlich erreichbare Wert
des Ausgabenanteils von Angestellten am Arbeitsort bei rd. 28 % liegt. Bezogen auf das Ausga-
beverhalten im Einzelhandel ergibt sich somit ein Wert in Hohe von rd. 1.505,45 EUR/ Person
p.a."% bzw. rd. 977.039 EUR p.a. (bei 649 Personen). Eine weitere quantitative Bewertung erfolgt
Uber die Gegenuberstellung von Gesamtkosten der Varianten und den zu erwartenden Ersparnis-
sen sowie Verkaufserldsen.

% Basis sind aktuelle Beschaftigtenzahlen ohne Zuwéchse

' Durchschnittlicher Ausgabesatz im Einzelhandel: 5.732 EUR/ Person (2021; cima)
93,8 einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Hansestadt Liibeck (MB Research 2022)
= angepasster Ausgabesatz im Einzelhandel fir die Hansestadt Libeck 5.376,62 EUR /Person
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Abb. 11: Wirtschaftlichkeit der Varianten

Wirtschaftlichkeit Variante 2 Variante 3 Differenz
Gesamtkosten - Investition 97.000.000 42.900.000 54.100.000
Verkaufserlse - eigene Objekte 33.627.000 10.150.000 23.477.000

Zwischensumme einmalige Kosten 63.373.000 32.750.000 30.623.000

Summe Mietersparnis p.a. -1.465.670 -1.050.210 -415.460
Summe laufende Kosten p.a. 6.800.000 6.800.000 0

Zwischensumme jdhrliche Kosten  5.334.330 5.749.790 -415.460

In der Variante 2 stehen Gesamtkosten flr den gréBeren Neubau auf der Roddenkoppel inkl.
(Teil-)Verlegung der Bahnanlagen in Héhe von rd. 97,0 Mio. €, Verkaufserldsen in Héhe von rd.
33,6 Mio. € gegenlber, so dass eine Investitionssumme von rd. 63,4 Mio. € verbleibt. In der Vari-
ante 3 summieren sich die drei kleineren Neu-, bzw. Erweiterungsbauten auf Gesamtkosten in
Hohe von rd. 42,9 Mio. € und es werden rd. 10,2 Mio. € Verkaufserldse erwartet. Das zu tatigende
Investment belduft sich auf rd. 32,8 Mio. €.

Bezlglich der laufenden jahrlichen Kosten ergibt sich fiir die Variante 2 eine Ersparnis von rd.
415.500 € p. a. Somit dauert es mehr als 70 Jahre, bis die Einsparungen (durch héhere Mieterspar-
nis und geringere laufende Kosten) den Differenzbetrag des hoheren Investments i.H.v. rd. 30,6
Mio. € Uberkompensieren. Damit amortisieren sich die Einspareffekte erst nach Ablauf der Ge-
samtnutzungsdauer des neuen Geb&udes (60 Jahre It. ImmoWertV 2022).

Unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Kreditzinsen sowie Abschreibungen verdndert sich
diese Einschatzung noch einmal deutlich. Dabei geht die cima von folgenden Konditionen aus:

Kreditlaufzeit: 30 Jahre
Zinssatz: 2,00 %
Tilgung p.a.: 245%
Zahlweise: vierteljahrlich

Abb. 12: Wirtschaftlichkeit der Varianten (inkl. Kapitalkosten und Abschreibungen)

Wirtschaftlichkeit Variante 2 Variante 3 Differenz
Gesamtkosten - Investition 97.000.000 42.900.000 54.100.000
VerkaufserlOse - eigene Objekte 33.627.000 10.150.000 23.477.000

Zwischensumme einmalige Kosten 63.373.000 32.750.000 30.623.000

Summe Mietersparnis p.a. -1.465.670 -1.050.210 -415.460
Summe laufende Kosten p.a. 6.800.000 6.800.000 0
Summe Zinsen + Tilgung 2.820.099 1.457.375 1.362.724
Summe Abschreibungen 1.616.667 715.000 901.667

Zwischensumme jahrliche Kosten  9.771.095 7.922.165 1.848.930

Hinsichtlich der Abschreibungen wird davon ausgegangen, dass alle bestehenden Geb&ude vollstandig abge-
schrieben sind und lediglich die neuen Gebaude in den beiden Varianten abzuschreiben sind (rd. 1,7 % p.a.
bei 60 Jahren Gesamtnutzungsdauer).
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Unter Berlicksichtigung der Kapitalkosten und Abschreibungen zeigt sich, dass die Variante 2 zu
keinem Zeitpunkt zu geringeren Kosten flhrt, sondern zu jahrlichen Mehrkosten in Héhe von rd.
1,85 Mio. € (bzw. rd. 950.000 € ohne Abschreibungen) fiihrt. Damit kdnnen nur qualitative Aspekte
fur die Variante 2 sprechen. In einem steigenden Zinsumfeld (und damit auch steigenden Liegen-
schaftszinsen) sinken zudem die Ertragswerte, wenn die Mieterwartungen nicht ebenfalls gestei-
gert werden kdnnen.

Die Betrachtung der Auswirkungen hat gezeigt, dass neben der Wirtschaftlichkeit weitere Aspekte
bei der Entscheidungsfindung Uber kiinftige Verwaltungsstandorte Berticksichtigung finden soll-
ten. Insbesondere stadtebauliche Griinde spielen aus Sicht der cima eine entscheidende Rolle fir
die Handlungsempfehlung.

Keine der beiden Varianten vereint alle Verwaltungsstandorte. Allerdings ist die Variante 2 geeig-
net eine Blindelung der Verwaltung auf nur noch sieben Standorte zu gewahrleisten, was den
fachlichen Austausch der unterschiedlichen Verwaltungseinheiten vereinfachen und erhéhen
kann. Jedoch erfolgt diese Biindelung an einem Standort auBerhalb der Innenstadt an einem so-
litdren Standort. D.h. alle anderen Verwaltungsstandorte sind mehr als 1 km entfernt.

Auf der anderen Seite ist eine komplette Biindelung der Verwaltung in der Innenstadt aus ver-
schiedenen Griinden nicht mdglich. Fir die IT (insbesondere das Rechenzentrum) bleibt der
Standort Fackenburger Allee 27-29 vorgesehen. Weiterhin fehlt es an ausreichenden Flachenpo-
tenzialen die Erganzungsbedarfe bis zum Jahr 2030 auf der Altstadtinsel realisieren zu konnen.
Prinzipiell denkbar ist in Kombination mit Abriss von Bestandsgebauden zwar das Areal Mih-
lendamm. Diese hochwertigen, wassernahen Flachen sind aus Sicht der cima jedoch stadtebaulich
und funktional pradestiniert fir Wohnnutzungen.

Die Auswirkungen auf den Blromarkt in Libeck durch Entmietung oder Verkauf der Immobilien
sind in beiden Varianten gravierend. In der Variante 2 kommen in einem engen Zeitraum ab 2030
insgesamt rd. 29.500 m? Biirofldchen auf den Markt. In der Variante 3 sind es immerhin noch rd.
11.000 m? Nutzflache, die den Biiromarkt ab 2030 beeinflussen. In dieser Ballung ist davon aus-
zugehen, dass insbesondere die Variante 2 dazu fuhrt, dass entweder die Bliromieten sinken oder
tlw. langjahrige Leerstande in Kauf genommen werden mussen, da die meisten Objekte sich nicht
fur eine Umnutzung in Wohnraum eignen.

Im Hinblick auf die funktionsraumliche Verteilung von Arbeitspldtzen im Stadtgeflige, wie etwa
im Zuge der neuerdings wieder viel diskutierten Zunahme von Homeoffice-Arbeitsplatzen und
damit moglicherweise einhergehenden abnehmenden Flachenbedarfen, muss zunachst festge-
halten werden, dass entsprechende Prognosen schon vor mehr als 10 Jahren erstellt wurden (Aus-
wirkungen von ,Telearbeit"), sich allerdings nie in dem erwarteten MaBe erfillt haben. Aller Vo-
raussicht nach wird es kiinftig zwar immer héufiger ein Nebeneinander verschiedener Arbeits-
formen und auch -rdume geben (z. B. auch durch zunehmende Nutzung von Cloud-Dienstleis-
tungen befordert). Jedoch erfordert v.a. die arbeitsteilige Innovation auch ein besonderes MaB an
Wissensteilung, also die Ubertragung von kodifiziertem und implizitem Wissen. Der Transfer im-
pliziten Wissens bedarf dabei wiederum des Face-to-Face-Kontaktes. Zu ,wissen, was" ist gegen-
Uber einem ,wissen, wie" schwer fassbar. Dementsprechend ist auch im Informationszeitalter
keine ,Auflésung des Raumes” anzunehmen. Alle aktuellen Untersuchungen und Befragungen
von Unternehmen im ,Pandemie-Jahr 2020" zeigen, dass nicht die Erwartung besteht (sowohl bei
den verantwortlichen Geschéftsleitungen als auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern), dass
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die temporar zunehmende Inanspruchnahme von Homeoffice-Angeboten zu einem signifikant
geringeren Flachenbedarf bei den Betrieben flhrt.

In einer jingst veroffentlichen Umfrage der Catella-Group zur Zukunft des Blirogeb&udes' wird
deutlich, dass sich Homeoffice fest in den Arbeitsalltag integriert hat, aber das Biro als zentraler
Arbeitsort erhalten bleibt. Nur hier wird eine hohe Relevanz fiir kollegialen Austausch, Teamarbeit
sowie Kundenbesuche und Anziehung von Young Talents gesehen. Dabei wird deutlich, dass es
eine vollstandige Prasenz am Arbeitsort (Mo-Fr) in den allermeisten Fallen nicht mehr geben wird.
Die Mehrzahl der Beschaftigten wiinscht sich eine Anwesenheit von Montag bis Mittwoch. Damit
wirden Tage mit hoher Auslastung der Blrordume bis zur Mitte der Woche Tagen mit geringer
Auslastung am Ende der Woche gegeniiberstehen. Wirklich Flachen eingespart hatte man damit
noch nicht. Dennoch wird ein moderater Riickgang der Biiroflachen von -5 % bis -10 % von den
meisten Expertiinnen erwartet (60 %).

Auf der anderen Seite steht die Frage nach einem geringeren Flachenbedarf durch digitale Dienst-
leistungen der Verwaltung, die bspw. mit der Online-Ausweisfunktion und dem digitalen Code
auf der Zulassungsbescheinigung moglich sind/ werden. Die Biirgeriinnen missen somit nicht
mehr die Standorte direkt aufsuchen, was zum einen zu einem geringeren Flachenverbrauch fir
Wartezimmer und zum anderen fiur eine effizientere Bearbeitung (=weniger Personalbedarf)
durch Auslagerung der Eingabe von Formulardaten auf die Antragsteller:iinnen fihrt. In der vor-
liegenden Prifung der Szenarien spielt dieser Aspekt jedoch keine Rolle, da die Biirgerservicebii-
ros und die Beratungsstellen des Jugendamtes nicht zur Disposition stehen und (vorerst) in den
Stadtteilen nah an der Bevdlkerung vorgehalten werden.

Der Beschluss von Bund und Landern 6ffentliche Schutzraume nicht weiter zu erhalten (2007)
steht aktuell im Rahmen einer Bestandsaufnahme aufgrund der Kriegssituation in der Ukraine auf
dem Prifstand. Ein effektiver baulicher Bevolkerungsschutz ist wieder in den Fokus der Akteure
geruickt."”? Fur das Bauwerk in der Dr.-Julius-Leber-StraBe ist der Verkaufsprozess an die Hanse-
stadt Lubeck allerdings komplett vollzogen, sodass zu diesem Zeitpunkt von keinen Auswirkungen
auf die Umsetzbarkeit der beiden Varianten ausgegangen werden kann.

" Catella-Group (2022: Zukunft des Biirogebaudes. Wenn Unternehmen die Flachenoptimierung suchen (750 Immobili-
enexpertinnen; Ricklaufquote 15 %)
2 vgl. hierzu ARD 2022: https://www.tagesschau.de/inland/gesellschaft/bunker-zivilschutz-101.html
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5 Management Summary

Die Risikobewertung der beiden Varianten zur Neuaufstellung der Stadtverwaltung Liibeck
ab dem Jahr 2030 hat gezeigt, dass sich die beiden verbliebenen Varianten hinsichtlich ihrer
Vor- und Nachteile deutlich unterscheiden. Zwar ist keine der Varianten geeignet, die Ver-
waltung maximal zu zentralisieren'3, die groBte Reduzierung von Standorten erfolgt jedoch
in der Variante 2 (Roddenkoppel). Allerdings ist dieser Standort jeweils mehr als 1 km von
den weiteren Verwaltungsstandorten entfernt. In der Variante 3 (Bestand + Erweiterungs-
bauten) werden viele Standorte auf der Altstadtinsel oder im direkten Umfeld erhalten, so
dass die meisten Verwaltungsstandorte innerhalb von rd. 10 Minuten FuBweg erreicht wer-
den kénnen.

Unter Betrachtung der Verkaufserlése und den erwarteten Gesamtkosten zeigt sich, dass
die Variante 2 deutlich hohere Kosten verursacht, die durch die hheren Verkaufserlose
nicht ausreichend kompensiert werden. So sinkt der Unterschied der beiden Varianten in
den Gesamtkosten von rd. 54,0 Mio. € auf rd. 30,6 Mio. €. Einspareffekte durch héhere Ent-
mietungen und geringere laufende Kosten erwirtschaften diesen Unterschied erst nach iiber
70 Jahren und somit langer als die Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren eines neuen Ge-
baudes. Unter Beriicksichtigung der Kapitalkosten (inkl. Abschreibungen) verschlechtert
sich die Wirtschaftlichkeit der Variante 2 so stark, dass keine Einspareffekte iibrigbleiben
und die Variante 3 stets die wirtschaftlichere ist.

Die Effekte auf den Biiromarkt ab 2030 sind in der Variante 2 ebenfalls am groBten. Hier ist
mit einer mehrjahrigen Phase des Uberangebotes zu rechnen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Verwaltungsmitarbeiter:innen auf das nahere Umfeld
wurde festgestellt, dass in der Variante 2 rd. 980.000 € Umsatz p.a. dem Personal zugeord-
net werden konnen, welches zukiinftig nicht mehr in der Innenstadt angesiedelt ist. Auf der
anderen Seite kann dieses Umsatzpotenzial aber auch ein Impuls fiir den Stadtumbau
Liibeck Nordwest am Standort Roddenkoppel sein. Durch die Konzentration der Verwal-
tung in der Innenstadt ist in der Variante 3 mit kleineren Umsatzzuwiéchsen in der Innen-
stadt zu rechnen, da Standorte auBBerhalb der Innenstadt aufgel6st werden und zukiinftig
in den Erweiterungsbauten angesiedelt werden.

Beziiglich der Effekte von Homeoffice und digitalen Verwaltungsdienstleistungen erwarten
Branchenexpert:innen, dass Homeoffice ein fester Bestandteil der Arbeitswelt bleiben wird,
aber das Biiro weiterhin den Mittelpunkt des Arbeitslebens bilden wird. Dennoch wird der-
zeit von einer Verringerung des Fldchenbedarfs in Hohe von 5-10 % ausgegangen.

Auf Basis der analysierten Punkte empfiehlt die cima der Hansestadt Liibeck ein Weiterver-
folgen der Variante 3 (Bestandsgebiude + Erweiterungsbauten). Dabei ist auch ein zusatz-
licher kleiner Verwaltungsneubau auBBerhalb der Altstadtinsel notwendig, welcher bspw. am
Standort Roddenkoppel, bzw. Mittlere Wallhalbinsel errichtet werden kann. Hierzu wird er-
gianzend empfohlen, dieses Gebdude in Bauabschnitten zu denken, um gegebenenfalls die
Auswirkungen von Homeoffice und Verwaltungsmodernisierungen in den nachsten Jahren
steuern zu konnen.

'3 Variante 1 als komplette Zentralisierung alle Fachbereiche mit einem groBen Neubau am Standort Roddenkoppel wurde
bereits vor Beauftragung der cima verworfen.
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6 Anhang

Berechnungsgrundlagen

Preisindex fur Bauland
2018
2019
2020
Differenz 2018-2020
Differenz pro Monat
Monate bis Richtwertstichtag
Indexerh6hung um
Preisindex zum Bodenrichtwertstichtag extrapoliert
Monate bis Wertermittlungsstichtag
Preisindes extrapoliert auf Wertermittlungsstichtag
prozentuale Entwicklung als Faktor

Sanierungskosten

Stand: 2. Quartal 2019 inkl. MwSt. gema# BKI
Baupreisindex: Il. 2019

Baupreisindex: I. 2022

Anpassungsfaktor Zeit

Anpassungsfaktor regional fur Libeck It. BKI

angepasste Sanierungskosten

2015=100
134,5
146,1
156,1
21,6
0,9
18
16,2
172,3
4
175,9
1,02

in EUR/qm NF
550

114,6

1397

1,219

1,029

689,91

www.cima.de
www.cimadigital.de

www.regionalwirtschaft.cima.de

indoC
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