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Anlass:

Anfrage des AM Bernhard Simon im Hauptausschuss am 30.04.2024 (VO/2024/13190):

.Der lokalen Presse war zu entnehmen, dass die Sanierung des Verwaltungszentrums
Muhllentor (VZM) voraussichtlich Investitionen in Héhe von 58 Mio. Euro erforderlich macht.

Aus alteren Vorlagen und dem interaktiven Haushalt sind fur die Jahre 2019 bis 2024 ledig-
lich Planansatze fiir TeilmalRnahmen zu entnehmen, z. B. fir

- Herrichtung der ehemaligen Kantine als ,,Ausweich-Buroflachen®

- Brandschutz

- Raumplanung

- Notstrom
Die geplanten Investitionen der Jahre 2019 — 2024 betragen in Summe ca. 8,2 Mio. Euro
(Summe der Planansatze der jeweiligen Jahre). Weitere 6,4 Mio. Euro sind in der mittelfristi-
gen Investitionsplanung fur die Jahre 2025 — 2027 ausgewiesen.

In diesem Zusammenhang wird der Blrgermeister um die schriftiche Beantwortung der
folgenden Fragen gebeten:

¢ In welchem Umfang wurden die o. g. Planvolumina fir Investitionen bisher umge-
setzt?

e Wann, wo (welches Gremium) und in welchem Umfang wurde zuletzt tber die ge-
plante GesamtmalRnahme berichtet (z. B. MalRnahmen nach Gewerken, Investitions-
volumen gesamt und nach Gewerken, Umsetzungsdauer)?

o Welcher ggf. zusatzliche Aufwand ist erforderlich, um energetische Sanierungen in
einem Umfang vorzunehmen, der die Gebaude in einen Zustand versetzt, der unse-
ren angestrebten Klimazielen gerecht wird?

¢ In welchem Umfang sind Steigerungen bei den Baukosten fur erst in den Folgejah-
ren zu vergebende Auftrage eingepreist?
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e Welches Investitionsvolumen je gm Nutzflache (ohne Keller) ist fur die Gesamtmal}-
nahme erforderlich?

e Welches Investitionsvolumen je gm Nutzflache (ohne Keller) und absolut ware fir ei-
nen Neubau mit vergleichbaren Flachen erforderlich?

¢ In welchem Umfang lieen sich die jahrlichen Betriebskosten durch einen zeitgema-
len Neubau gegenliber dem sanierten VZM reduzieren (ndherungsweise %-Anga-

be)?
¢ Mit welcher Restnutzungsdauer fur das VZM (nach erfolgter Sanierung) rechnet die
Verwaltung?*
Antwort:

Frage 1: In welchem Umfang wurden die o. g. Planvolumina fiir Investitionen bisher umge-
setzt?

Die Planansatze in den Jahren 2019 bis 2024 lagen bei 5,8 Mio. EUR. Davon wurden 2,85
Mio. EUR flir das Projekt ,Multispace“ und ca. 700.000,00 EUR fir die Planungsleistung
Verwaltungszentrum Mahlentor verausgabt.

Frage 2: Wann, wo (welches Gremium) und in welchem Umfang wurde zuletzt (iber die ge-
plante Gesamtmalinahme berichtet (z. B. MaBnahmen nach Gewerken, Investitionsvolumen
gesamt und nach Gewerken, Umsetzungsdauer)?

Uber die Haushaltsanmeldungen wird jedes Jahr im Senat, im Bauausschuss, im Hauptaus-
schuss und in der Burgerschaft ein Einblick in die GesamtmalRnahme gegeben. Grundsatz-
lich wird fur jeden einzelnen Bauabschnitt eine EW-Bau erstellt und eine Projektfreigabe ein-
geholt. Damit wird im Senat, Bauausschuss und Hauptausschuss berichtet.

Fur das ,Multispace® wurde eine ,Freigabe zur Fortfihrung des Projektes Pilotflache Multi-
space“ im Verwaltungszentrum Muhlentor, Haus Kronsforde, Kronsforder Allee 2-6, 23560
Libeck* aufgrund einer Uberschreitung der Projektkosten von >20 % des veranschlagten
Gesamtbudgets durch zusatzliche Anforderungen® (,VO/2019/07501%) durch den Hauptaus-
schuss in 06/2019 genehmigt.

Ende 2022 wurde dem Hauptausschuss der 1. Bauabschnitt ,Erneuerung Trafoanlage mit
Niederspannungshauptverteilung NSHV* zur Projektfreigabe (,V0/2022/11609) vorgelegt.

Am 16.05.2024 wurde im Bauausschuss unter TOP 6.4.4 zum Sachstand berichtet.

Ein Bericht Uber die Mallinahmen und die einzelnen Bauabschnitte mit Kostenprognose und
Rahmenterminplan liegt unter der VO/2025/14016 vor. Einige dort enthaltene Informationen
werden hier aufgefiihrt.

Das Projekt Verwaltungszentrum Mduhlentor gliedert sich zurzeit in 7 Teilbauprojekte. Die
grob abgeschatzten Kosten fir eine Instandsetzung des Gesamtobjektes Stand 11/2024
liegen bei ca. 84 Mio. EUR und teilen sich auf die einzelnen Bauabschnitte wie unter Frage 5
dargestellt auf.

Frage 3: Welcher ggf. zusétzliche Aufwand ist erforderlich, um energetische Sanierungen in
einem Umfang vorzunehmen, der die Geb&ude in einen Zustand versetzt, der unseren ange-
strebten Klimazielen gerecht wird?

Jeder Bauabschnitt wird unter Berlcksichtigung denkmalrechtlicher, arbeitsschutztechni-
scher, weiterer gesetzlicher Vorgaben und Nutzeranforderungen geprift. Die vorhandenen
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Moglichkeiten einer energetischen Sanierung werden betrachtet und nach bauphysikalischen
Gesichtspunkten entsprechend eingeplant.

In allen Bauabschnitten wurden energetische Malinahmen, sofern unter den oben genannten
Aspekten mdglich, eingeplant und in der Kostenabschatzung mit aufgenommen. Die Gebau-
de des 2. Bauabschnitts ,Haus Trave und Verbindungsgang® stehen unter Denkmalschutz.
Die zu sanierende Fassade und das Dach werden nach GEG, Anlage 7, geplant.

Fur die weiteren Bauabschnitte ist in den Hausern Altbau, Haus Sophienstralle und Haus
Kronsforde eine Sanierung der Fenster und der Dachddammung vorgesehen. Nach ersten
Prognosen belaufen sich die Kosten daflur auf ca. 14,1 Mio. EUR. Diese Kosten sind in den
Gesamtschatzkosten berlcksichtigt. Flr die einzelnen Bauabschnitte wird der Einbau von
Photovoltaikanlagen geprift. Diese Kosten sind nicht in die Kostenermittlung aufgenommen,
da weitere Untersuchungen bzgl. der Tragfahigkeit und der Wirtschaftlichkeit erforderlich
sind. Diese werden im Zuge der Bearbeitung des jeweiligen Bauabschnitts untersucht und
geplant.

Frage 4: In welchem Umfang sind Steigerungen bei den Baukosten fiir erst in den Folgejah-
ren zu vergebende Auftrdge eingepreist?

Die Baupreise wurden anhand des Rahmenterminplanes aus der VO/2025/14016 auf den
Zeitpunkt der zurzeit geplanten Ausschreibung indiziert. Die Termin- und Bauablaufe sind auf
Basis eines mdglichen Projektablaufs prognostiziert und stehen u. a. unter dem Einfluss der
Haushaltsfreigaben der kommenden Jahre. Es wird von einer Bauzeit von ca. 10 Jahren und
einer Kostensteigerung von i. M. ca. 3 — 6 % ausgegangen (siehe Frage 5).

Frage 5: Welches Investitionsvolumen je qm Nutzflache (ohne Keller) ist fiir die Gesamtmal3-
nahme erforderlich?

Das Investitionsvolumen fir das Gesamtprojekt VZM wurde auf Basis der derzeit ermittelten
Kosten fir den 1. Bauabschnitt im Haus Trave inkl. Keller erstellt, da sich auch im Keller
Nutzflachen befinden. Die Kostenansatze fir die weiteren Gebaude wurden lber die Flachen
und mit Hilfe eines Faktors, welcher den Bauzustand, die rAumlichen Spezifikationen und die
historische Bausubstanz berucksichtigt, ermittelt. Die baulichen Anpassungen hinsichtlich
des Brandschutzes, die energetische Aufwertung auf Klimaleitziele der Hansestadt Liibeck,
statische Erfordernisse und arbeitsrechtliche Bestimmungen sind tber den Faktor enthalten.
Die Auflagen der Denkmalpflege und eine Anpassung an die aktuelle Gesetzeslage wurden
ebenfalls beriicksichtigt.

Es ist zu beachten, dass fir die Bewertung der Gebaude, abgesehen vom Haus Trave, noch
keine Bestandserkundungen und Planungen zugrunde liegen.

Ermittlung eines Kostenansatzes ohne Keller und ohne standortbezogene Spezifika:

Bauabschnitt Annahme | Annahme Kosten Kosten

Bauzeit indizierter Stand mit

Zeitpunkt 11/2024 Indizierung

(KGR 200 - 3%/a

700)

1. BA: Trafo und Netzersatzan- Y. Jahr 1.Q 2026 2,0 Mio. € 2,0 Mio. €
lage

2. BA: Haus Trave + Verbin- 3 YaJahre | 3. Q 2026 26,0 Mio. € 27,0 Mio. €

dungsg.

3. BA: Tiefgarage 1% Jahre | 2. Q 2026 3,5 Mio. € 4,0 Mio. €

4. BA Altbau mit Rechenzen- 2% Jahr | 3.Q 2026 15,0 Mio. € 16,5 Mio. €
tfrum

5. BA: Archivkeller 1 Jahr ca. 2032 1,5 Mio. € 1,5 Mio. €
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6. BA: Haus Sophienstralle 2 Jahre | ca. 2032 13,5 Mio. € 17,0 Mio. €
7. BA: Haus Kronsforde 2 Jahre | ca. 2034 22.5 Mio. € 29,5 Mio. €
Gesamtkosten 84,0 Mio. € 97,5 Mio. €

Die Fragen 5 und 6 gehoren in der Beantwortung zusammen (Frage 5 vorbereitend fur die
Ergebnisse in Frage 6).

Um eine Vergleichbarkeit zu einem konventionellen, nicht unterkellerten Blrogebdude her-
zustellen, werden verschiedene Kosten aus dem Ansatz ein- bzw. herausgerechnet. Die kel-
lerseitigen Archivflachen bleiben im Kostenansatz fiir das Investitionsvolumen je m? Nutzfla-
che enthalten. Sie werden trotz Digitalisierung zur Aufbewahrung von Akten, die im Original
erforderlich sind, bendtigt.

Parkplatzflachen missten bei einem Neubau nicht in einer kostenintensiven Tiefgarage her-
gerichtet werden. Die Kosten werden deshalb herausgerechnet und nicht weiter in den Kos-
tenansatz und den Kostenvergleich einbezogen.

Gesamtkosten inkl. Keller 84,0 Mio. €
abzgl. 3. BA Tiefgarage - 3,5 Mio. €
Kostenansatz inkl. gebdudespezif., systemrel. Kosten | 80,5 Mio. €

Zur Vergleichbarkeit wird zudem die Hohe der gebaudespezifischen, systemrelevanten Kos-
ten aus den Gesamtkosten des VzM ermittelt und abgezogen. Die in den Kellerflachen an-
geordneten Funktionen Trafo, Netzersatzanlage und Rechenzentrum sind systemrelevant
und tragen zur Erhaltung der Betriebsbereitschaft bei. Da sie auch in einem adaquaten Neu-
bau herzurichten waren, werden sie im Vergleich bei den Neubaukosten bei Frage 6 ab-
schlielRend in derselben Hohe hinzuaddiert.

Kostenansatz inkl. gebaudespezif., systemrel. Kosten | 80,5 Mio. €
abzgl. 1. BA Trafo und Netzersatzanlage//systemrelevant | - 2,0 Mio. €
abzgl. 4. BA Rechenzentrum (anteilig)//systemrelevant - 1,0 Mio. €
Kostenansatz (Anteil ,konventionelles Biirogebaude®) | 77,5 Mio. €

Bei einem Kostenansatz mit Stand 11/2024 in Héhe von 77,5 Mio. EUR und einer Nutzflache
von 13.270 m? ergibt sich ein Investitionsvolumen je gm Nutzflache von ca. 5.840 €/m? ohne
die vorgenannten gebaudespezifischen Kosten und ohne Kostenindizierung.

Frage 6: Welches Investitionsvolumen je qm Nutzfldche (ohne Keller) und absolut wére fiir
einen Neubau mit vergleichbaren Flachen erforderlich?

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass ein Rickbau der denkmalgeschiitzten Gebaude Haus
Trave, Verbindungsbau und Altbau zur Schaffung eines Ersatzneubaus an gleicher Stelle
durch das Denkmalschutzgesetz nicht moglich ist. Nach § 16 (1) ist das Denkmal zu erhalten
und vor dem Verfall zu schitzen.

Fir die Ermittlung eines Investitionsvolumens fur einen Neubau mit vergleichbarer Nutzung
und GroRe (Flachenansatz inkl. Archivflachen) wird ein Kostenansatz in Hohe von ca. 5.920
EUR/m? NUF (Stand IV. Quartal 2024, ohne die systemrelevanten Komponenten) bei ver-
gleichbarer Qualitadt zugrunde gelegt. Dieser Kostenansatz wurde den statistischen Kosten-
kennwerten (BKI) fir die Kostengruppen 300 und 400 entnommen, um die prozentualen An-
satze flr die Kostengruppen 200, 500 und 700 erweitert und auf den vergleichbaren Stand
11/2024 indiziert. Er beinhaltet keine Kosten flr Grunderwerb und Parkplatz- oder Tiefgara-
genstellplatze. In der Kostenermittlung wird von ,normalen“ Grindungsverhaltnissen an ei-
nem fiktiven Grundstlick ausgegangen.
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Bei einer Nutzflache in Héhe von 13.270 m? wiirden sich flir den Neubau eines nicht unter-
kellerten Biurogebdudes Kosten in Héhe von ca. 78,5 Mio. EUR ergeben. Zur Vergleichbar-
keit der Funktionalitat sind systemrelevante Komponenten in Héhe von 3,0 Mio. EUR hinzu-
zurechnen. Ein nicht unterkellerter Neubau mit vergleichbarer Nutzung und GréfRRe (ohne
Parkplatzflachen) wirde demnach ca. 78,5 + 3,0 = 81,5 Mio. EUR kosten, wahrend die Sa-
nierung des VZM mit 80,5 Mio. EUR bewertet ist. Die Kostendifferenz der Sanierung zum
Neubau betragt 1,0 Mio. EUR. Eine Kostenindizierung ist hierbei nicht berticksichtigt (Kosten
Stand IV. Quartal 2024).

Ein Vergleich der Kostenansatze ,Sanierung Bestandsbauten mit den Herstellungskosten
fur einen ,im Nutzungsangebot vergleichbaren Neubau an anderem Bauort® stellt ausfolgen-
den Grunden keine ausreichend geeignete Entscheidungsgrundlage dar:

e bei einer Neubauentscheidung fehlt eine wirtschaftliche Drittverwendung des verblei-
benden Immobilienbestandes ,VzM*, so dass die denkmalgeschutzten Gebaude dau-
erhaft zu erhalten und die Ubrigen Geb&ude ggf. nach Schadstoffentsorgung rickzu-
bauen sind

e ein ,Neubau an anderem Bauort® |6st Uber die Herstellungskosten hinaus erhebliche,
weitere Investitionskosten u. A. fir den Grundstlickserwerb, flr ErschlieBungen, fur
AuRenanlagen mit Parkplatzen aus

Frage 7: In welchem Umfang lieBen sich die jéhrlichen Betriebskosten durch einen zeitge-
méaRen Neubau gegeniiber dem sanierten VZM reduzieren (nédherungsweise %-Angabe)?

Die nutzerspezifischen Betriebskosten, die durch Mullentsorgung und Reinigung entstehen,
sind nicht reduzierbar, da diese von der Anzahl der Arbeitsplatze abhangig sind.

Die gebaudespezifischen Betriebskosten sind schwer vergleichbar, da kein konkretes Kon-
zept flr einen Neubau vorliegt. Zur Sanierung des Bestandsgebaudes ist zu erwdhnen, dass
beim Einbau der neuen Sanitaranlagen auf verbrauchsoptimierte Einbauten geachtet wird,
um den Wasserverbrauch und die damit entstehenden Kosten zu minimieren. Beim Strom-
verbrauch werden energiesparende Verbraucher eingesetzt. Die Betriebskosten fir die
Warmeerzeugung kénnen durch die energetische Sanierung z. B. der unter Denkmalschutz
stehenden Fassaden und Dacher reduziert werden.

Bei einer Neubaulésung kann man bei entsprechend optimal zu bebauender Flache energie-
effizient konzipieren, da die Kubatur (Volumen/AuRenhille-Verhaltnis), der Aufbau der Ge-
baudehllle und die technische Ausristung auf Basis einer zeitgemaRen Grundlage errichtet
werden konnen.

Frage 8: Mit welcher Restnutzungsdauer flir das VZM (nach erfolgter Sanierung) rechnet die
Verwaltung?

Die technische Restnhutzungsdauer des sanierten Bestandes kann grundsatzlich mit einer
Neubauldésung verglichen werden. In beiden Fallen ist eine regelmafige Bauunterhaltung
durchzufihren.

Anlagen:

Senatorin Joanna Hagen
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