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Anlass:

Bei dem vorliegenden Zwischenbericht Raumplanung IV handelt es sich um eine Fortschrei-
bung der Zwischenberichte Raumplanung | vom 26.11.2019 (VO/2019/07951), Raumpla-
nung Il vom 17.06.2021 (VO/2021/09736) und Zwischenbericht Raumplanung Il vom
28.03.2024 (VO/2022/11513). Nach Beratung der Bilrgerschaft des Zwischenberichts
Raumplanung Ill am 28.03.2024 wurde der folgende Antrag von CDU/Blndnis 90/Die Gru-
nen und der FDP (V0O/2022/11513-01) flr die weitere Planung beschlossen:

1. Der konkrete Bedarf an zukunftigen Burordumen ist noch einmal zu Gberprifen und dar-
zustellen. Bei der Bemessung des Flachenbedarfs sind die Auswirkungen des demografi-
schen Wandels, die potenzielle Ausweitung von Homeoffice sowie die Einfihrung von ,New
Work*- Arbeitsformen zu berlcksichtigen.

2. In der Wirtschaftlichkeitsberechnung werden ,laufende Kosten® in den Varianten mit einer
identischen Summe angesetzt. In einer Uberarbeitung sind die konkreten Bewirtschaftungs-
kosten der einzelnen Immobilien anzusetzen.

3. Die Aufwendungen und der Zeithorizont der notwendigen energetischen Sanierung der
mdglicherweise im Bestand verbleibenden Verwaltungsgebdude zum Erreichen der Klima-
neutralitat ist zu benennen und in die Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzunehmen. Hierzu ist
der Bestand systematisch zu erfassen (technischer Zustand/Verbrauche/prognostizierte Le-
bensdauer mit Instandsetzung und Sanierungsbedarf/Bewertung der energetischen Qualitat).

4.Die Roddenkoppel wird nicht mehr priorisiert. Als neue eventuelle Standorte werden das
Schlachthofgeldande und der Volksfestplatz geprift. Die Verwaltung wird gebeten, weitere
mogliche Standorte, die eine schnelle Umsetzung zulassen, zu benennen. Dabei werden
Grundstlicke, die sich nicht im Besitz der Stadt befinden, nicht ausgeschlossen. Da der
Standort ,Bundesbankgebaude” fur die rdumliche Zusammenfuhrung des GMHL nicht mehr
zur Verfigung steht, soll die Verwaltung prifen, wie dies kompensiert werden kann.
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Vorwort

Bei dem vorliegendem Zwischenbericht Raumplanung IV handelt es sich um eine Fort-
schreibung der Zwischenberichte Raumplanung | vom 26.11.2019 (VO/2019/07951),
Raumplanung Il vom 17.06.2021 (VO/2021/09736) und Zwischenbericht Raumplanung llI
vom 28.03.2024 (VO/2022/11513). Nach Beratung der Burgerschaft des Zwischenberichts
Raumplanung Il am 28.03.2024 wurde folgender Antrag von CDU/Bundnis 90/Die Gru-
nen/FDP (VO/2022/11513-1) fur die weitere Planung beschlossen:

1.)

3.)

4.)

Der konkrete Bedarf an zukunftigen Blroraumen ist noch einmal zu Uberprufen
und darzustellen. Bei der Bemessung des Flachenbedarfs sind die Auswirkungen
des demografischen Wandels, die potenzielle Ausweitung von Homeoffice sowie
die Einfuhrung von ,New Work"- Arbeitsformen zu berucksichtigen.

In der Wirtschaftlichkeitsberechnung werden ,laufende Kosten” in den Varianten
mit einer identischen Summe angesetzt. In einer Uberarbeitung sind die konkreten
Bewirtschaftungskosten der einzelnen Immobilien anzusetzen.

Die Aufwendungen und der Zeithorizont der notwendigen energetischen Sanie-
rung der moglicherweise im Bestand verbleibenden Verwaltungsgebaude zum Er-
reichen der Klimaneutralitat ist zu benennen und in die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung aufzunehmen. Hierzu ist der Bestand systematisch zu erfassen (technischer
Zustand/Verbrauche/prognostizierte Lebensdauer mit Instandsetzung und Sanie-
rungsbedarf/Bewertung der energetischen Qualitat).

Die Roddenkoppel wird nicht mehr priorisiert. Als neue eventuelle Standorte wer-
den das Schlachthofgelande und der Volksfestplatz gepruft. Die Verwaltung wird
gebeten, weitere mogliche Standorte, die eine schnelle Umsetzung zulassen, zu
benennen. Dabei werden Grundstuicke, die sich nicht im Besitz der Stadt befinden,
nicht ausgeschlossen. Da der Standort ,Bundesbankgebaude” fur die raumliche
Zusammenfuhrung des GMHL nicht mehr zur Verfugung steht, soll die Verwaltung
prufen, wie dies kompensiert werden kann



Zu 1:

Derzeitige Situation:

Im Rahmen des Zwischenberichts Raumplanung Il wird erldutert, dass sich der Flachen-
bedarf der Verwaltung insgesamt auf ca. 71.950 gm belauft. Hierbei handelt es sich um
einen Bedarf, der im Jahr 2022 ermittelt worden ist. Mit diesem Flachenbedarf sind die
heute vorhandenen raumlichen Kapazitaten der Verwaltung erschopft. Es sind jedoch ca.
18 % der Stellen in der Verwaltung derzeit unbesetzt. Zudem sind im Jahr 2023 und 2024
zusatzliche Stellen durch die Burgerschaft genehmigt worden. Auch fur das Jahr 2025 sind
zusatzliche Stellen in der Haushaltssitzung der Burgerschaft beschlossen worden. Die Be-
setzung dieser Stellen kann z.T. nur erfolgen, da aufgrund einer Fluktuation Arbeitsplatze
aufgegeben werden, deren Nachbesetzung aufgeschoben werden muss, bis ein Arbeits-
platz zur Verfigung steht. Auch werden Stellen mitunter nicht ausgeschrieben, da ein po-
tenzieller Arbeitsplatz nicht zur Verfigung steht. Durch die zusatzlichen Stellen, sowie der
erforderlichen Schaffung von Arbeitsplatzen fir bestehende, aber derzeit nicht besetzte
Stellen, belauft sich der aktuelle Raumbedarf auf ca. 84.900 m2. Dieser Raumbedarf ergibt
sich aus dem Stellenzuwachs seit dem Jahr 2022 und der Tatsache, dass, sofern Arbeits-
formen die einem New-Work-Gedanken folgen, zugrunde gelegt werden, je Arbeitsplatz
eine Gesamtflache von ca. 25 m? pro Mitarbeitenden bendtigt wird. Diese Gesamtflache
beinhaltet nicht nur den jeweiligen Arbeitsplatz, sondern dartber hinaus einen Anteil an
Besprechungs- und Pausenraumen, Sanitarbereichen, Flure und Funktionsraume.

Auswirkungen des demografischen Wandels:

Veranderungen des Flachenbedarfs aufgrund des demografischen Wandels lassen sich
nicht ableiten, da nach einem Austritt eines Mitarbeitenden die Stelle grundsatzlich nach-
besetzt wird, sofern die vom ausgeschiedenen Mitarbeitenden geleisteten Tatigkeiten
weiterhin erbracht werden mussen. Eine Reduzierung der Arbeitsplatze ist zurzeit auf-
grund des demografischen Wandels nicht zu erwarten.

Potenzielle Ausweitung von Homeoffice:

Der Anteil an sogenannter Telearbeit in der Verwaltung steigt kontinuierlich. Die Hanse-
stadt Lubeck als Arbeitgeberin darf die Mitarbeitenden nicht zur Telearbeit verpflichten.
Dies erfolgt ausschliel3lich auf Initiative der Mitarbeitenden. Eine signifikante Minderung
des Flachenbedarfs lasst sich jedoch nur bei hohen Telearbeitsanteilen der Wochenar-
beitszeit realisieren. Insgesamt sind rd. 2.600 Mitarbeitende der Stadtverwaltung telear-
beitsfahig. Ca. 1.000 Mitarbeitende verfigen bereits Uber einen genehmigten Telearbeits-
platz. Derzeit sind die Telearbeit wahrnehmenden Mitarbeitenden an durchschnittlich ca.
30-35 % der Wochenarbeitszeit zuhause tatig.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anzahl an potenziellen Telearbeitsplatzen in der Ver-
waltung begrenzt ist. FUr folgende Funktionen ist die Ausubung der Tatigkeiten in Telear-
beit nicht moglich:




= Tatigkeiten in der Gefahrenabwehr (bspw. Einsatzdienst Rettungsdienst und
Brandschutz, Kommunaler Ordnungsdienst),

= Gewerblich tatige (bspw. Bauhofe, Reinigung, Hausmeisterdienste)

= Tatigkeiten mit Publikumsverkehr (z.B. Burgerserviceburos, Auslanderbehdorde,
Kfz-Zulassungsstelle, Stadtbibliothek, Museen, Materielle Hilfen, Beratungsstel-
len des Jugendamts, Dienste des Gesundheitsamts, Standesamt), weil zum Teil
rechtlich die personliche Vorsprache vorgeschrieben ist,

= Tatigkeiten, fur die wegen der Verarbeitung personenbezogener Daten beson-
ders hohe datenschutzrechtliche Vorgaben zu beachten sind, die im hauslichen
Umfeld nicht sichergestellt werden kénnen. Hier kann die geplante EinfUhrung
der E-Akte ggf. neue Moglichkeiten erdffnen. Ein Zeithorizont fur die gesicherte
Umsetzung der E-Akte ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorhersehbar.

Die vorgenannten Tatigkeitsbereiche sind sehr personalintensiv, weshalb absehbar da-
von auszugehen ist, dass die Gewahrung von Telearbeit nicht sprunghaft steigen kann.

Einflihrung von New-Work-Arbeitsformen:

Die Verwaltung pilotiert derzeit den Einsatz von Desk-Sharing. Dies vor allem, um die vor-
handene Raumnot abzumildern. Desk-Sharing ist mitbestimmungspflichtig und ist mit ei-
nem Wandel der Arbeitskultur verbunden. Mitarbeitende der Verwaltung sind tUber Jahr-
zehnte in Einzel- oder Doppelburos mit einem festen Arbeitsplatz tatig gewesen, weshalb
eine Malinahme wie Desk-Sharing nur sukzessive umgesetzt werden sollte und kann, um
die notwendige Akzeptanz der Mitarbeitenden zu erzielen. Um Flachen durch Desk-Sha-
ring zu reduzieren, sind erheblich hdhere Telearbeitsquoten erforderlich, die derzeit nicht
realisierbar sind. Zudem mussen weitere Voraussetzungen geschaffen werden, wie z.B.
eine vollumfanglich funktionsfahige E-Akte und die Anschaffung einer Raumbelegungs-
software mit der die Mitarbeitenden ihren Arbeitsplatz jeweils buchen kénnen, sowie des
Erlasses einer Clean-Desk-Richtlinie die von den Mitarbeitenden zwingend einzuhalten ist.

Moderne Raumstrukturen:

War das klassische Verwaltungsgebaude bisher gepragt von einer kleinteiligen Raum-
struktur so ist in den vergangenen Jahren, mit dem Bezug neuer Verwaltungsstandorte,
hierbei ein deutlicher Wandel einhergegangen. So wurden Front- und Backofficebereiche
realisiert, offene Raumstrukturen bei gleichzeitiger Schaffung von einer ausreichenden
Anzahl von Ruckzugsmaoglichkeiten oder Co-Working-Spaces geschaffen. Insgesamt lasst
sich jedoch hierzu feststellen, dass es zwar Raumeinsparungen durch die Auflésung klein-
teiliger Raumstrukturen, hin zu offenen Mehrpersonenburos gibt, diese jedoch durch die
zusatzliche Schaffung von Ruckzugs- und Besprechungsmdglichkeiten, sowie den ver-
schiedenen Tatigkeiten angepasste Arbeitsplatze (z.B. Projektarbeit, Konzentrationsar-
beit, Kreativarbeit, Offentlichkeitsarbeiten oder informelle Flachen) egalisiert wurden.

Fazit:




Bei der weiteren Betrachtung des Flachenbedarfs im Zuge der raumlichen Neuausrich-
tung der Verwaltungsstandorte ist grundsatzlich von einem Raumbedarf von rd. 85.000
m?2 auszugehen. Die derzeitige Flache von rd. 72.000 m? reicht nicht aus, um alle Stellen,
die in der Verwaltung besetzt werden mussen, mit einem Arbeitsplatz zu versorgen. So
gibt es aktuell ein raumliches Defizit von ca. 18 %. Durch die Nutzung der Telearbeit und
der sukzessiven Einfuhrung neuer Arbeitsformen, wie z.B. Desk-Sharing, wird es perspek-
tivisch moglich sein, einen geringeren Flachenverbrauch zu erzielen. Bei der weiteren Be-
wertung der zukunftigen raumlichen Organisation der Verwaltung wurde dies im Folgen-
den bereits berucksichtigt.

Das Wichtigste auf einen Blick:
- Die Raumnot in der Verwaltung ist aufgrund wachsender Personalzahlen grof3

- Auch unter der Berucksichtigung von New-Work-Arbeitsformen besteht ein raum-
liches Defizit von ca. 13.000 m2

- Eine Reduzierung des Raumbedarfs aufgrund des demografischen Wandels oder
Home-Office-Tatigkeit ist kurzfristig im aktuellen Gebdudebestand nicht zu erwar-
ten, wird aber perspektivisch berucksichtigt.




Zu 2:

Die laufenden Kosten der Wirtschaftlichkeitsberechnung setzen sich zusammen, aus den
realen laufenden Bewirtschaftungskosten des letzten vollstandig abgerechneten Jahres
2023. Fur die Neubauvarianten wurden Schatzwerte, basierend auf entsprechende Erfah-
rung der Immobilienbewirtschaftung, angesetzt.

In der Darstellung der Variante 3 ist bei der Berechnung noch das Bundesbankgebaude
angegeben, welches zum Zeitpunkt der Berichterstellung als potenzieller Standort denk-
bar war.

Auf die einzelnen Gebaude aufgeteilt ergeben sich folgende Kosten:

Laufende Kosten pro Jahr Variante 2 (ge-

rundet)

Neubau: 2.775.000,00 €
VZM: 1.862.500,00 €
Lichthof: 1.900.000,00 €
FA 27-29: 250.000,00 €
Summe: 6.787.500,00 €
Laufende Kosten pro Jahr Variante 3 (ge-

rundet)

Neubau/Anbau: 1.398.000,00 €
VZM: 1.862.500,00 €
Lichthof: 1.900.000,00 €
FA 27-29: 250.000,00 €
*Bundesbankgebdude: 400.000,00 €
Einsiedelstral3e 6: 300.000,00 €
SchildstralRe 12-14: 80.000,00 €
Meesenring 8: 200.000,00 €
*Kaisertor: 200.000,00 €
Mudhlendamm 1-3 100.000,00 €
Zeughaus: 115.000,00 €
Summe: 6.805.500,00 €

*Diese Standorte werden zukiinftig nicht weiter betrachtet. Sie diesen lediglich zur Ver-

gleichbarkeit in Bezug auf den Zwischenbericht Raumplanung Ill und der vollstiandigen Be-
arbeitung des 2. Punktes des Auftrags, der diesem Zwischenbericht zugrunde liegt.




Zu 3:

Bei den in den Varianten 2 und 3 genannten stadtischen Liegenschaften, die erhaltens-
wurdig sind, handelt es sich um folgende Standorte:

- Verwaltungszentrum Muhlentor
- Fackenburger Allee 27-29

- Meesenring 8

- Zeughaus

- Muhlendamm 1-3

- Schildstral3e 12-14

Hinsichtlich der Fragestellung der Sanierungsbedurftigkeit, unter Bertcksichtigung ener-
getischer Aspekte kann Folgendes festgehalten werden:

1.) Verwaltungszentrum Muhlentor
a.) Haus Trave/Verbindungsgang:
=>» Technischer Zustand: Schlecht
= Energetischer Zustand: Schlecht
= Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 29,5 Mio. EUR (Stand: 2025)
Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre

v v

Energetische Sanierungsmalinahmen: Dach- und Fassadensanierung,
Fensteraustausch

= Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 25.000 EUR

b.) Haus Altbau:

= Technischer Zustand: Schlecht

= Energetischer Zustand: Schlecht

= Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 15 Mio. EUR (Stand: 2025)
Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre
Energetische Sanierungsmalinahmen: Dach- und Fassadensanierung, Fens-
teraustausch

v o

= Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 10.000 EUR

c.) Haus Kronsforde:
=>» Technischer Zustand: Schlecht
=>» Energetischer Zustand: Schlecht
= Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 22,5 Mio. EUR (Stand: 2025)
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= Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre
= Energetische Sanierungsmallnahmen: Dach- und Fassadensanierung,

2>

Fensteraustausch
Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 20.000 EUR

d.) Haus Sophienstrale:

2>
2>
>

v ¥

Technischer Zustand: Schlecht

Energetischer Zustand: Schlecht

Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 17 Mio. EUR (Stand: 2025)

Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre

Energetische Sanierungsmalinahmen: Dach- und Fassadensanierung,
Fensteraustausch

Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 20.000 EUR

Durch die energetischen SanierungsmalRnahmen im Zuge einer Gesamtsanierung des
VZM lassen sich potenziell jahrlich insgesamt bis zu ca. 75.000 EUR an Warmekosten ein-

sparen.

2.) Fackenburger Allee 27-29:

>
>

>

v vV

Technischer Zustand: Das Gebaude wurde weitestgehend saniert.
Energetischer Zustand: Eine energetische Sanierung der Dacher, sowie der
Austausch der Fenster ist bereits erfolgt.

Grobkostenschatzung fur verbliebene Sanierungsmalinahmen inkl. zusatz-
licher energetischer Sanierung: 10,7 Mio. EUR (Stand: 2025)

Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre

Energetische Sanierungsmal3nahmen: Fassadensanierung,

Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 20.000 EUR

3.) Meesenring 8:

= Technischer Zustand: Schlecht; es handelt sich bereits um eine laufende Sa-

4
4

v oV

nierungsmalflnahme

Energetischer Zustand: Schlecht

Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 14 Mio. EUR (Stand: 2025)

Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre

Energetische Sanierungsmalinahmen: Dach- und Fassadensanierung,
Fensteraustausch, neuer Warmeerzeuger
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= Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 40.000 EUR

4.) Zeughaus:

=>» Technischer Zustand: Teilsaniert

= Energetischer Zustand: Durchschnittlich

= Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung (Brandschutz) inkl. energe-
tischer Sanierung: 5 Mio. EUR (Stand: 2025)
Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre
Energetische SanierungsmalRnahmen: Fensteraustausch
Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 15.000 EUR

L2 7

5.) Muhlendamm 1-3 (Archiv):

= Technischer Zustand: Schlecht.

= Energetischer Zustand: Schlecht

= Grobkostenschatzung fur eine Grundsanierung inkl. energetischer Sanie-
rung: 5 Mio. EUR (Stand: 2025)
Lebensdauer nach erfolgter Sanierung: 60 Jahre

VoV

Energetische SanierungsmalBnahmen: Dach- und Fassadensanierung,
Fensteraustausch

= Entwicklung der Warmeenergie nach der Sanierung: Das jahrliche Einspar-
potenzial liegt bei ca. 30.000 EUR

6.) Schildstralle 12-14:
=>» Technischer Zustand: Saniert; Keine MalRnahmen erforderlich
= Energetischer Zustand: Angemessen unter Berucksichtigung des Denkmal-
schutzes
= Lebensdauer: ca. 50 Jahre

Die potenziell verbleibenden Standorte sind somit in Teilen sanierungsbedurftig, vor al-
lem unter energetischen Aspekten. Insgesamt sind notwendige Investitionen in Hohe von
ca. 119 Mio. EUR (Stand: 2025) fur die sechs Standorte mit einer Flache von rd. 44.100 m2
erforderlich. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um Grobkostenschatzungen
handelt, die als Orientierung dienen, jedoch noch Kostenungenauigkeiten beinhalten kon-
nen.

Ein Neubau in dieser GrélRenordnung wirde allein fur den Hochbau ca. 135 Mio. EUR ver-
ursachen. Hier sind noch keine Kosten fur ein Grundstuck oder Grindungskosten, Bau-

nebenkosten, ErschlieBungskosten, die Aul3enanlagen und die Ausstattung enthalten, so-
dass von einem erheblich hoheren Gesamtkostenvolumen von ca. 200 Mio. EUR (Stand:
2025) auszugehen ist.




Durch die genannten MalBnahmen lassen sich potenziell an den sechs Standorten insge-
samt jahrlich ca. 180.000 EUR an Warmeenergiekosten einsparen.

Da im nun Folgenden Punkt 4 des Antrags vorgegeben wird, dass der Standort Rod-
denkoppel nicht mehr priorisiert werden soll, ist die vorhandene Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung aus dem Zwischenbericht Raumplanung Il in weiten Teilen unbrauchbar ge-
worden, da sie wiederkehrend den Vergleich zum Standort Roddenkoppel betrachtet.
Eine Einarbeitung der vorgenannten Zahlen in die bestehende Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung ist daher nicht zielfUhrend.

Das Wichtigste auf einen Blick:

- Sechsim Eigentum der Hansestadt Lubeck stehende Gebaude mit einer Flache von
ca. 51.000 m? sind erhaltungswurdig

- Die Sanierung der Gebaude, einschliel3lich energetischer MalBnahmen, verursacht
Investitionskosten in Hohe von ca. 119 Mio. EUR (Stand: 2025)

- Ein Neubau in vergleichbarer Grol3e verursacht Kosten in Hohe von ca. 200 Mio.
EUR (Stand: 2025)

- Durch die Sanierung der sechs Gebaude lassen sich jahrlich ca. 180.000 EUR an
Warmeenergiekosten einsparen




Zu 4.

Nachdem die Roddenkoppel nicht mehr priorisiert werden soll, hat die Verwaltung zu-
nachst die Prufungen der Standorte ,Volksfestplatz” und ,Schlachthofgelande” vorgenom-
men. Die Standorte wurden bereits im Jahr 2021 im Zuge der Erstellung des Zwischenbe-
richts Raumplanung Il gepruft.

Die Abteilung Stadtentwicklung hat daraufhin die seinerzeitige Standortuntersuchung
Uberpruft und dabei folgende Kriterien berucksichtigt:

e Grundstucksgrolie in m2
e Eigentum: Es wird zwischen privatem und stadtischem Eigentum unterschieden.

e Erreichbarkeit: Grobeinschatzung zur Erreichbarkeit des Standortes in den Abstu-
fungen gut, mittel und schlecht mit den Verkehrsmitteln zu Ful3, Fahrrad, MIV und
dem OPNV

Beispielhaft ,gute Erreichbarkeit”:

e zu FuB: Nahe zu anderen frequentierten Einrichtungen und/oder wichtigen ful3lau-
figen Wegebeziehungen (Kunden), Nahe zu anderen Verwaltungseinheiten (Mitar-
beiter)

e Fahrrad: zentrale Lage mit guter Erreichbarkeit (Mitarbeiter und Kunden)
e Auto: Lage an Hauptverkehrsstralie, Stellplatze

e OPNV: Lage an Bushaltestelle mit méglichst hoher Bedienfrequenz oder Bahnhal-
tepunkt

e Baurecht: Dieses Kriterium umfasst eine Prufung des bestehenden Bauplanungs-
rechtes und der Erforderlichkeit ein Verfahren zur Aufstellung eines B-Plans oder
zur Entwidmung planfestgestellter Flachen einzuleiten.

Bauordnungsrechtliche Einordnung:

e Mald der baulichen Nutzung: Es wurden grobe Annahmen zum Mal der baulichen
Nutzung getroffen, um die max. erreichbare Geschossflache und die Anzahl der
notwendigen Stellplatze fur das Verwaltungsgebdude zu berechnen. Fur einzelne
Standorte wurden verschiedene Varianten entwickelt, um das Spektrum der max.
baulichen Ausnutzung der Grundstucke in Abhangigkeit der Ausgestaltung der
Stellplatzanlage (ebenerdige Stellplatzanlage; Parkhaus und Tiefgarage) aufzuzei-
gen. Die Annahmen kénnen keine detaillierten Baumassenstudien oder stadte-
bauliche Entwurfe ersetzten, insbesondere da die Standorte weitestgehend inner-
halb von stadtebaulich sensiblen Bereichen liegen.
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e Weitere Anmerkungen: Unter diesem Aspekt werden weitere stadtebauliche Rah-
menbedingen (bspw. Stadtebauférderung, Nutzungskonflikte, stadtgestalterische
Bedeutung, Sichtachsen auf das UNESCO Welterbe etc.) stichpunktartig aufgelistet.

e Beurteilung: AbschlieBend wird die Eignung als potentieller Verwaltungsstandort
in die Kategorien (A= geeignet, B = bedingt geeignet und C = ungeeignet) beurteilt.

Die Analyse des Volksfestplatzes ergibt basierend auf den Kriterien folgendes Ergebnis:

Volksfestplatz

| GrundstlcksgroRe | Grundstick: 61.700 m?
Baugrundstuck (Grundstucksflache abzgl.
Flache fur Waldabstand): 49.700 m?

' Eigentum Hansestadt Lubeck

ategorie C: - .
Aktuelle Nutzung |e Restnutzung Schutzenverein

Der Standort ist fir ein Ver- e Seit 2021: Obdachlosenunterkunft 1

waltungszentrum bedingt bis

nicht geeignet e Seit 2022: Obdachlosenunterkunft 2

(geplant bis 2026)

Trotz ausreichender Grund-
stiicksflache fir die Entwick- | Erreichbarkeit zu Ful3: schlecht
lung eines Verwaltungsneu- Fahrrad: mittel
baus, weist das Grundstuick

_ Auto: gut
kaum attraktive Lage- und }
Standorteigenschaften  auf, OPNV: mittel
die einer Entwicklung des|pgayrecht Aufstellungsbeschluss B-Plan 06.12.00

Standortes mit dem Schwer- )
. . B-Plan-Verfahren erforderlich
punkt Buro entsprechen. Fur

Mitarbeitende von anderen|Mal3 der baulichen|GRZ: 0,4

Verwaltungsstandorten so- | Nutzung
wie den Grol3teil der Lube-

Vollgeschosse: llI

o ) (Annahmen): Uberbaubare Grundflache: 19.880 m?
cker Burger:innen ware der
Standort ohne Auto nicht gut Max. BGF gesamt: 59.640 m?
zu erreichen. Notwendige Stellplatze: 667 SP (& 25 m?)

Flache fur Stellplatze: 16.700 m?

Anmerkungen Altlastensanierung auf Grundsttck erfor-
derlich; Verlagerung Schutzenverein erfor-




sichtigt

derlich (Finanzierung offen); Bedarf als Mul-
tifunktionsflache fur Zwischennutzungen,
Entwicklung als Wohnquartier mit Uberwie-
gend Geschosswohnungsbau und ggf. mit
Integration eines Altenpflegeheims beab-

Die Analyse des Standorts Ehem. Seegrenzschlachthof ergibt basierend auf den vorge-
nannten Kriterien folgendes Ergebnis:

| Ehemaliger Seegrenzschlachthof

rd. 30.990 m?

privates Eigentum

Gewerbebrache (ehemaliger
Schlachthof)

Kategorie B:

Der Standort ist fur ein Ver-
waltungszentrum bedingt ge-
eignet. Der private Eigentu-
mer plant entsprechend des
BUrgerschaftsbeschlusses

(VO/2019/08051) einen Ver-
brauchermarkt und Wohn-
nutzungen. Die max. reali-
sierbare Geschossflache ist
abhangig von dem Umgang
mit dem Baudenkmal ,Sach-
gesamtheit Seegrenz-
schlachthof” und der Schaf-
fung von zusatzlichen Grun-
und Wegeverbindungen. Auf-
grund der besonderen Rah-
menbedingungen und der
Anforderungen an ein Ver-
waltungszentrum sind zwin-
gend vertiefende stadtebau-
liche Entwdurfe erforderlich,
um die max. realisierbare Ge-
schossflache zu ermitteln.

zu FuB: mittel
Fahrrad: gut
Auto: gut
OPNV: gut

Baurecht

Aufstellungsbeschluss B-Plan
04.41.00

B-Plan-Verfahren erforderlich

MalR der baulichen Nut-
zung:

Vollgeschosse: Il - V
Stellplatze: Tiefgarage

Geschossflache: nicht bezifferbar

Es sind vertiefende stadtebauliche
Entwurfe erforderlich, um die max.
realisierbare Geschossflache zu er-
mitteln.

Anmerkungen

Stadtebauférderung Lubeck Nord-
west; Gesamtkonzept erforderlich;
Fordermittel aus Stadtebauférde-
rung ggfs. Nutzbar (risikobehaftet);
Sachgesamtheit Seegrenzschlacht-
hof (Gebaude inkl. Freiflachen);
Nachnutzung der Bestandgebaude
erforderlich (daher wahrscheinlich
kein kompaktes Verwaltungsge-
baude, sondern mehrere kleinere
Gebaude); Altlastensanierung er-




forderlich; Eigentimer plant die Er-
richtung eines Verbrauchermark-
tes und Wohnungsbau; Grunfla-
chenanteil erforderlich aufgrund
Defizit im angrenzenden Quartier
Brolingplatz; direkte Anbindung
Richtung Roddenkoppel/ Altstadt
fehlt; langfristig ggfs. Lage am
Bahnhaltepunkt und Radschnell-
weg

Nach der bisherigen Informationslage des Fachbereich 5 ist der private Eigentimer nach
wie vor an der Realisierung seines Vorhabens interessiert. Letzte Abstimmungen mit dem
Eigentimer haben ergeben, dass er derzeit die weitere Entwicklung des Vorhabens im
Sinne der gefassten politischen Beschlisse forciert, weshalb eine Ubernahme des Gelén-
des durch die Hansestadt Lubeck keine Option darstellt.

Eine umfangreiche Uberprifung von potenziell bebaubaren Grundstiicken, sowohl aus
dem stadtischen Bestand als auch aus Fremdeigentum, mit der notwendigen Grof3e und
den erforderlichen Kriterien zur Lage, Erreichbarkeit und dem vorliegenden Baurecht hat
bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine weitere Losungsoption ergeben.

Um trotzdem eine alternative Losung zur raumlichen Neuaufstellung der Stadtverwaltung
aufzuzeigen, die gleichzeitig eine Kompensation des Bundesbankgebaudes und der damit
verbundenen Nutzung zur raumlichen Zusammenfuhrung des Gebdudemanagements
bedeutet, hat die Verwaltung umfangreiche Standortprifungen vorgenommen.

Im Ergebnis steht eine alternative Variante zu den bisher in der Prufung befindlichen Va-
rianten 2 und 3 aus dem Zwischenbericht Raumplanung I, die von den urspringlich drei
Varianten verblieben waren. Die neue Variante 4 verzichtet auf einen Neubau, verringert
die Anzahl an stadtischen Mietobjekten fur die BUronutzung und sorgt in der Gesamtfla-
che dafur, dass der erforderliche Raumbedarf aus Punkt 1 auf einer erheblich geringeren
Flache abgebildet werden kann.

Anzumerken ist, dass auch bei dieser Variante 4 nicht disponible Standorte, wie Bur-
gerserviceburos, Nachbarschaftsburos, das Standesamt, Stadtbibliotheken, Feuerwehren
etc., wie auch bei den bisherigen Varianten, nicht betrachtet werden.

Zentraler Baustein dieser neuen Variante 4 ist eine Nutzung von Flachen im Gebaude , Zie-
gelstralBe 150" der Deutschen Rentenversicherung Nord (DRV-Nord).

Die DRV Nord ist an die Hansestadt Lubeck herangetreten und hat erfragt, inwieweit die
Stadt jetzt und langfristig einen Raumbedarf fur Buroarbeitsplatze sieht. Hintergrund der
Anfrage ist, dass es auch bei der DRV Nord aufgrund der steigenden Produktivitat und




den Entwicklungen im Bereich mobiles Arbeiten perspektivisch ein Potenzial an freien Fla-
chen gibt. Im Sinne der Wirtschaftlichkeit und einer langfristig sinnvollen Nutzung der
doch besonderen Immobilie ,Ziegelstral3e 150" pruft die DRV Nord derzeit Moglichkeiten
der weiteren Vermietung von Flachen.

Die Hansestadt Lubeck kdnnte in diesem Fall am Standort Ziegelstra3e 150 Gebaudefla-
chen anmieten. Da die DRV Nord erhebliche Schnittstellen zur stadtischen Sozialverwal-
tung aufweist, entstand aus dieser Moglichkeit die Idee zur Errichtung eines gemeinsa-
men Behordenzentrums. Die Nutzung der ZiegelstralBe 150 als behérdenubergreifende
Einrichtung ware ein einzigartiges Leuchtturmprojekt, das diverse behdrdliche Dienstleis-
tungen raumlich bundelt und darudber hinaus den Standort Lubeck der DRV Nord per-
spektivisch sichert.

Aus diesem Vorhaben heraus wurde sich eine Neuaufteilung der stadtischen Verwal-
tungsstandorte ergeben, da z. B. die bisherige Idee, das VZM als Soziales Rathaus Lubeck
zu etablieren, aufgeldst wirde und andere stadtische Nutzungen dem Standort VZM zu-
gefuhrt werden kénnten.

Durch den Auszug der Sozialverwaltung kdnnen Flachen im Gebaude VZM freigezogen
werden, die somit in grof3eren Bauabschnitten saniert werden kann. Damit kann eine Op-
timierung der Baukosten erzielt werden, da bisher eine kleinteilige, etagenweise Sanie-
rung des VZM vorgesehen war, was u.a. auch hohe Umzugskosten durch diverse Verlage-
rungen im Gebaude zur Folge hatte.

Die Nutzung der ZiegelstralBe 150 als behérdentbergreifendes Soziales Rathaus ware ein
einzigartiges Leuchtturmprojekt, das diverse behordliche Dienstleistungen raumlich bun-
delt und dartber hinaus die Arbeitsplatze der DRV-Nord am Standort Libeck erhalt.

Das Ziel der Gesprache zwischen der DRV Nord und der Verwaltung ist, dass die Hanse-
stadt Lubeck ab Sommer 2026 nach Moglichkeit eine Flache von ca. 8.000 m anmietet.
HierfUr steht ein Mietpreis von unter 10 EUR/m? (nettokalt) im Raum. Da auch die DRV
Nord eine langfristige Sicherung des Standorts Lubeck anstrebt, wird eine entsprechend
langfristige Vertragslaufzeit angestrebt. Die konkreten Konditionen sind noch nicht final

ausgehandelt.




Konkret bedeutet das fur Variante 4 folgende Standorte:

Fachbereich 1:

Standorte Fachbereich 1:

1.

Rathaus inkl. umliegender Objekte (Fischstral3e 1-3 + 2-6, Mengstral3e 16, Finfhau-
sen 21-25): Burgermeister, Burgermeisterkanzlei, Stabsstelle Datenschutz, Perso-
nal, Frauenbulro, Haushalt und Steuerung, Recht

Fackenburger Allee 27-29: DOS, IT, Zentrale Verwaltungsdienste, Statistik und Wah-
len

VZM: Stabsstelle Arbeitsschutz im VZM (Schnittstellen zum Gesundheitsamt)

Lichthof: Fortbildungszentrum

Dr. Julius-Leber-Stral3e 46-52: Rechnungspriufungsamt, Buchhaltung und Finanzen



Fachbereich 2:

Standorte Fachbereich 2:

1. Rathaus inkl. umliegender Objekte: Wirtschaft und Liegenschaften

2. Ziegelstralie 150: Fachbereichsleitung FB 2 inkl. Stabsstellen, Fachbereichscontrol-
ling FB 2, Fachbereichsdienste FB 2, Soziale Sicherung

3. VZM: Gesundheitsamt




Fachbereich 3:

Standorte Fachbereich 3:

1. Lichthof: Fachbereichsleitung FB 3, Fachbereichscontrolling, FB 3 Fachbereichs-
dienste FB 3, Ordnungsamt

2. Dr.Julius-Leber-Stralie 46-52: Umwelt, Natur und Verbraucherschutz




Fachbereich 4:

==

/z%===

Standorte Fachbereich 4:

1. VZM: Familienhilfe, Stadtische Kindertageseinrichtungen, Jugendarbeit, Schule und
Sport

2. Muhlendamm 1-3/Zeughaus: Archiv -> Die Raumnot des Bereich 4.415 - Archiv
kdnnte somit in unmittelbarer Nahe beseitigt werden

3. Meesenring 8: Archdologie und Denkmalpflege -> Der Bereich 4.491 - Archaologie
und Denkmalpflege wird somit an einem Standort gebundelt

4. SchildstralBe 12-14: Fachbereichsleitung FB 4, Fachbereichscontrolling FB 4, Fach-
bereichsdienste FB 4, Jugendhilfeplanung, Kulturburo, Kulturstiftung der Lubecker
Museen




Fachbereich 5:

Standorte Fachbereich 5:

1. VZM: Gebaudemanagement
2. Muhlendamm: Fachbereichsleitung FB 5, Fachbereichscontrolling FB 5, Fachbe-
reichsdienste FB 5, Stabsstelle Verkehrsflussmanagement und Geoservices (Ve-

Ges), Stadtplanung und Bauordnung, Stadtgrun und Verkehr

3. EinsiedelstralRe 6: LPA




Folgende Standorte konnen aufgegeben werden:

- Carl-Gaul3-Straf3e 9 (2. und 3. OQG)
- Linden Arcaden

- Ziegelstralle 2

- Fischergrube 53

- HafenstraBe 1b

- Sophienstral3e 19-21

- SandstralBe 25-27

- FleischhauerstralBe 20
- Hartengrube 19

- Palais Rantzau

- Kohlmarkt 7-15

- Mduhlendamm 20 + 22
- Konigstrale 21

In der Variante 4 ergibt sich somit eine in weiten Teilen neue raumliche Aufteilung der
Verwaltung. Bei der Umsetzung dieser Variante entstehen erhebliche Flachenkapazitaten
im VZM. So kann auf eine raumliche Interimsldsung vereinfacht und auf die ursprunglich
vorgesehene etagenweise Sanierung des Gebaudes, die nicht nur hohe Baukosten, son-
dern durch die diversen internen Umzuge hohen Umzugskosten verursacht, verzichtet
werden.

Die funf Bauabschnitte der VZM Sanierung, ,Haus Trave", ,Haus Kronsforde”, ,Altbau”,
.verbindungsgang” und ,Sophienstral3e 2-8", kdnnten jeweils vorher einzeln freigezogen
und in einem Zuge saniert werden.

Nach Abschluss der VZM-Sanierung kann man den Standort sinnvoll rdumlich neu glie-
dern. Eine solche Aufteilung kdnnte wie folgt aussehen:

1.) Haus Trave: Das gesamte Gebdude ermdglicht eine Zusammenfuhrung des GMHL.
Die Flachen im Mdhlendamm 14 und Zeughaus kdnnen freigezogen, sowie der
Standort am Kohlmarkt entmietet werden. Das VZM befindet sich daruber hinaus

in Uberschaubarer Entfernung zum Hauptsitz der Bauverwaltung im Muh-
lendamm.




2.) Verbindungsgang: Der sogenannte Verbindungsgang kdnnte vollumfanglich durch
den Bereich Schule und Sport belegt werden. Das Gebaude verbindet das Haus
Trave und den Altbau. Es entsteht zudem eine raumliche Nahe zum GMHL. Die
Bereiche GMHL und Schule und Sport besitzen enge Schnittstellen.

3.) SophienstralBe 2-8 /Altbau: Beide Gebaude kdnnten vom Gesundheitsamt und der
Stabsstelle Arbeitsschutz genutzt werden, die enge Schnittstellen besitzen. Die
Mietobjekte in den Linden Arcaden, sowie in der Sophienstralle 19-21 kdnnten
ganzlich aufgegeben werden.

4.) Haus Kronsforde: Das gesamte Gebaude kdnnte unter dem Dachnamen ,Jugend-
amt” die drei Bereiche des Jugendamts zusammenfuhren. Die Etagen 4 und 5
kdnnten von den Bereichen ,Stadtische Kindertageseinrichtungen” und ,jugendar-
beit” belegt werden. Die Etagen EG bis 3. OG kdnnten vom Bereich ,Familienhilfe”

genutzt werden. Eine erste Prufung hat ergeben, dass in diesen Etagen ebenso das
Kompetenzzentrum der Pflegekinderhilfe der Hansestadt Libeck verortet werden
kann. Die Idee hinter diesem Kompetenzzentrum und die Mehrwerte, die dadurch
geschaffen wirden, wurden dem Jugendhilfeausschuss am 05.12.2024 vorgestellt
(VO/2024/13687). Fraktionsubergreifend wurde die Verwaltung darum gebeten,
die Arbeiten an der Realisierung dieses Kompetenzzentrums fortzusetzen. Im
Haus Kronsforde liel3e sich das Kompetenzzentrum realisieren, sodass hierfir we-
der ein Gebaude zusatzlich angemietet, kauflich erworben oder gebaut werden
musste.

In Erganzung zur Ziegelstralle 150 und dem VZM mussten die aus der Variante 3 bekann-
ten Standorterweiterungen weiterverfolgt werden:

Dr. Julius-Leber-StralRe 46-52:

Nach dem Abbruch des Bunkers und des nicht unter Denkmalschutz stehenden Hinter-
hauses musste das denkmalgeschttzte Vorderhaus saniert und um einen Erweiterungs-
bau auf den freigewordenen Flachen erganzt werden. Vorort sollte einerseits der ,,UNV*
einziehen. Es wurde eine erhebliche raumliche Nahe zu den Einheiten des FB 3 im Lichthof
entstehen. Zudem konnte an diesem Standort die ,Stadtkasse” (Buchhaltung und Finan-
zen) realisiert werden. Auch das Rechnungsprufungsamt kénnte ebenfalls an diesen
Standort verlagert werden, wodurch in der Nahe des Rathauses (Entfernung ca. 400m)

somit eine weitere Konzentration des FB 1 erreicht wurde. Die Mietobjekte in der Carl-
Gaul3-Stralze 9 (2. OQ), Ziegelstral3e 2 (3. und 4. OG), Hafenstral3e 1b, Linden Arcaden und
Fischergrube 53 konnten aufgegeben werden. Das Gebdude Fleischhauerstraf3e 20
kdnnte verdulRert werden.




Muhlendamm:

Nach einem Ruckbau des nicht denkmalgeschutzten Gebdudeteils, sowie der Errichtung
eines Erweiterungsbaus sollen an dem Standort ,Muhlendamm 10-14", neben der Fach-
bereichsleitung des FB 5, die Stabsstelle VeGes auch das Fachbereichscontrolling, die
Fachbereichsdienste und die Bereiche Stadtplanung und Bauordnung, sowie Stadtgrun
und Verkehr raumlich zusammengefuhrt werden. Die SandstraRe 25-27 und das Palais
Rantzau kdnnten entmietet, sowie das Zeughaus einer anderen Nutzung (siehe FB 4) ge-
fuhrt werden. Es besteht somit die Notwendigkeit des Erhalts des Standorts ,Muh-
lendamm 10-14" ohne eine TeilverauRerung von Grundstucksflachen. Der Standort Har-
tengrube 19 und auch die Gebaude Muhlendamm 20 (Pulvermacherhaus) und 22 kénn-
ten jedoch veraulBert werden.

Der politische Auftrag aus dem Zwischenbericht Raumplanung Il (Nr. VO/2021/09736-01),
die Fachbereiche raumlich moglichst zu konzentrieren, wird somit umgesetzt.




Projektplan 2025 - 2037

Q1 Sanierungsbeginn Fackenburger Allee 27-29

Q2 Sanierungsbeginn Fischstral3e 2-6 + Meesenring 8

2025 —eo
Q3 Vermietung Konigstr. 21 an Willy-Brandt-Stiftung
Q4 Entmietung Fischergrube 53
Q1 —
Q2 Anmietung Ziegelstr. 150 (Einzug FBL FB 2, FBC + FBD F2, 2.500)
2026 Q3 Fertigstellung Meesenring 8 (Einzug 4.491 - Arch. & Denkmalpfl.); Sanie-
rungsbeginn Haus Trave (VZM)
Q4 Fertigstellung Fischstr. 2-6; Entmietung Hafenstr. 1b
Q1 Sanierungsbeginn + Erweiterungsbau Dr.-Julius-Leber-Str. 46-48
Q2 Sanierungsbeginn Rathaus (Breitestr. 62-64)
2027 —© Q3 Sanierungsbeginn Mihlendamm 1-3
Q4 —
Q1 Fertigstellung Fackenburger Allee 27-29
QzSamerunngegmnStandesamt(mcmdlspomblesObjekt) ...................................
2028 —© Q3 Fertigstellung Haus Trave (VZM) Einzug GMHL + Baubeginn Verbindungs-
gang (VZM)
Q4 —
Q1 —

2029 —o Q2 Fertigstellung MD 1-3

Q3 Sanierungsbeginn Zeughaus

Fertigstellung Verbindungsgang (VZM)



Q1 Sanierungsbeginn + Erweiterungsbau MD 10-14

Q2 Sanierungsbeginn Altbau (VZM)

2030 —eo
Q3 -
Q4 —
Q1 —
Q2 —
2031 —©
Q3 -
Q4 Fertigstellung Standesamt (nicht disponibles Objekt)
Q1 Fertigstellung VZM Altbau
Q2 Sanierungsbeginn SophienstralRe (VZM)
2032 —o . : :
Q3 Fertigstellung Dr.-Julius-Leberstral3e (Einzug 1.210, 1.140, 3.390)
Q4 Fertigstellung Rathaus + Zeughaus (teilweiser Einzug Archiv)
Q1 Entmietung Ziegelstr. 2 + Kohlmarkt 7-15
Q2 Veraulerung Fleischhauerstr. 20
2033 —o
Q3
Q4
Q1 —
Q2 —
2034 —©
Q3 Fertigstellung SophienstralRe (VZM)
Q4 Baubeginn Haus Kronsforde (VZM)
Q1 —
Q2 —
2035 —eo

Q3




2036 —©

Q4

Q1
Q2
2037 —@
Q3

Q4

Stand: Marz 2025

Fertigstellung Mihlendamm 10-14
Vollstandiger Einzug des Archivs in das Zeughaus

VeraulRerung Hartengrube + Muhlendamm 20-22 + Entmietung SandstralRe
25-27 + Palais Rantzau

Fertigstellung Haus Kronsforde (VZM). Vollstandige rauml. Neubelegung
des VZM gemal3 S. 21/22

Entmietungen Carl-GauB-Str. 9 + Linden Arcaden + Sophienstr. 19-21




Gesamtubersicht der Lubecker Verwaltung:

Standorte der Verwaltung

Rathaus inkl. umliegende Standorte
Fackenburger Allee 27-29

VZM

Lichthof

Dr. Julius-Leber-Stral3e 46-52
ZiegelstralRe 150

Meesenring 8

© No bk wWwh =

Muhlendamm 1-3/Zeughaus
9. Muhlendamm

10. Schildstral3e 12-14

11. Einsiedelstral3e 6




Daruber hinaus besteht das Ziel, den Flachenbedarf der Verwaltung zu reduzieren. Von
den verbliebenen 11 Standorten bieten sich durch die Vorhaben an den Standorten Muh-
lendamm, Dr. Julius-Leber-Stral3e, VZM, Fackenburger Allee 27-29 und Meesenring 8, so-
wie durch die vorhandene Raumstruktur in der Ziegelstral3e 150, die Raumplanung so zu
optimieren, dass der Gesamtflachenbedarf erheblich gesenkt werden kann.

Die 11 Standorte verfigen Uber in Summe ca. 68.380 m?, was im Vergleich zum aktuellen
Raumbedarf eine Reduzierung von ca. 19,5 % entspricht. Aufgrund der an verbliebenen
Standorten vorhandenen Raumstrukturen ergibt sich eine erhebliche Flacheneffizienz,
die es ermdglicht, den Raumbedarf in dem benannten Umfang zu senken.

Die Flache teilt sich wie folgt auf:

Fachbereich 1 12.693 m?
Fachbereich 2: 14.426 m?
Fachbereich 3: 10.700 m?
Fachbereich 4: 15.766 m?
Fachbereich 5: 14.795 m?

Die laufenden, jahrlichen Kosten der 11 Standorten belaufen sich auf:

Laufende Kosten p.a. (ohne Sanierung, teilw. geschatzt):
Standort: Mietkosten: |Kosten der Ifd. Unterhaltung (Betriebskosten + Instandhaltung) (Gesamt
Rathaus 700.000,00€| 700.000,00 €
Fackenburger Allee 27-29 250.000,00€| 250.000,00€
VZM 1.862.500,00 €| 1.862.500,00 €
Meesenring 8 200.000,00 € 200.000,00 €
Miithlendamm 1-3/Zeughaus 215.000,00€| 215.000,00 €
Miihlendamm 10-14 480.000,00 € 480.000,00 €
SchildstraBe 12-14 80.000,00 € 80.000,00 €
Lichthof 1.150.000,00 € 750.000,00 €| 1.900.000,00 €
Dr. Julius-Leber-StraRe 46-52 470.000,00€| 470.000,00 €
EinsiedelstraBe 6 240.000,00 € 60.000,00 €| 300.000,00 €
ZiegelstraRe 150 1.130.000,00 € 380.000,00€| 1.510.000,00 €
Summe 7.967.500,00 €




Die jahrliche Kostenersparnis der im Zuge der Variante 4 aufgegebenen Standorte be-

tragt:

Kostenersparnisse durch Standortaufgabe p.a.
Standort Mietkosten Kosten der Ifd. Unterhaltung (Betriebskosten + Instandhaltung) |Gesamt
Carl-GauR-StralRe 9 128.400,00 € 55.000,00 € 183.400,00 €
Linden Arcaden 68.000,00 € 50.000,00 € 118.000,00 €
ZiegelstralRe 2 130.000,00 € 90.000,00 € 220.000,00 €
Fischergrube 53 111.000,00 € 100.000,00 €| 211.000,00 €
HafenstraBe 1b 77.000,00 € 59.000,00€| 136.000,00 €
Sophienstrale 19-21 130.000,00 € 88.000,00 € 218.000,00 €
Sandstrale 25-27 25.000,00 € 19.000,00 € 44.000,00 €
FleischhauerstraRe 20 170.000,00€| 170.000,00€
Hartengrube 19 35.000,00 € 35.000,00 €
Palais Rantzau 120.000,00 € 106.000,00 €|  226.000,00 €
Kohlmarkt 7-15 106.000,00 € 115.000,00 € 221.000,00 €
Mihlendamm 20 +22 50.000,00 € 50.000,00 €
Konigstralle 21 150.000,00€| 150.000,00 €
Summe: 1.982.400,00 €

Somit lassen sich jahrlich rd. 2 Mio. EUR an Miet-, Betriebs- und Unterhaltungskosten im
Vergleich zur heutigen Situation einsparen.

Zudem lassen sich aus den vier Gebauden Fleischhauerstral3e 20, Hartengrube 19, sowie
Muhlendamm 20 und 22 Verkaufserldse erzielen. Im Zuge der Erstellung des Zwischen-
berichts Raumplanung Il hat die CIMA fur diese vier Gebaude einen Verkaufserlds in Hohe
von rd. 5,7 Mio. EUR ermittelt.

Durch die Vermietung des Gebaudes KdnigstralRe 21 (Willy-Brandt-Haus, aktuelle Flachen
der Abteilung Denkmalpflege) lassen sich jahrliche Mieterlése in Héhe von ca. 55.000 EUR

erzielen, sowie laufende Kosten in Hohe von ca. 150.000 EUR einsparen.




Die Investitionskosten (KG 200-700) in die verbliebenen Standorte betragen:

Investitionskosten: (geschitzt)

Standort:

Rathaus 20.000.000,00 €
Fischstralle 2-6 3.500.000,00 €
Fackenburger Allee 27-29 10.700.000,00 €
VZM 84.000.000,00 €
Meesenring 8 14.000.000,00 €
Muhlendamm 1-3/Zeughaus 10.000.000,00 €
Mihlendamm 10-14 11.000.000,00 €
Schildstralle 12-14 0,00 €
Lichthof 0,00€
Dr. Julius-Leber-Stralle 46-52 13.000.000,00 €
Einsiedelstralle 6 0,00€
ZiegelstralRe 150 0,00 €
Summe 166.200.000,00 €

Die Gesamtsumme in Hohe von ca. 166 Mio. EUR (Stand: 2025) beinhaltet Investitionen in
eine Nutzflache von ca. 51.000 m2. Ein Neubau in dieser GréBenordnung wurde Kosten in
von rd. 200 Mio. EUR verursachen, zzgl. Kosten flr einen Grunderwerb, die ErschlieBung,
die AulRenanlagen und die Ausstattung. Es muss von einem Gesamtkostenvolumen von
rd. 250 Mio. EUR (Stand: 2025) ausgegangen werden. Da im naheren Umfeld der Innen-
stadt keine geeigneten Grundstticke in dieser GrolRenordnung zur Verfugung stehen, ist
eine Realisierbarkeit dessen nicht gegeben, sodass diese Daten lediglich als Orientierung
hinsichtlich der wirtschaftlichen Vergleichbarkeit dienen sollen.

Nach der Sanierung der genannten Gebdude sind geschatzt jahrliche Betriebskosten in
Hohe von ca. 7,5 Mio. EUR zu erwarten. Ein in seiner GrolRe vergleichbarer Neubau wurde
geschatzt jahrliche Betriebskosten in Hohe von ca. 6,5 Mio. EUR verursachen.




Wirtschaftlichkeitsbetrachtung:

Wirtschaftlichkeit der Varianten (inkl. Kapitalkosten und Abschreibungen)

Wirtschaftlichkeit Variante 4 Neubau (in vergleichb. Gré6Renordnung) | Differenz

Gesamtkosten - Investition 166.200.000,00 250.000.000,00 | 83.800.000,00
Verkaufserldse - eigene Objekte 5.700.000,00 60.000.000,00 | 54.300.000,00
Zwischensumme - einmalige Kosten 160.500.000,00 190.000.000,00 | 29.500.000,00
Summe Mietersparnis p.a. -2.000.000,00 -3.100.000,00| -1.100.000,00
Summe Ifd. Miet-,Betriebs- und Unterhaltungskosten 9.500.000,00 7.500.000,00{ -2.000.000,00
Summe Zinsen + Tilgung 9.900.000,00 15.000.000,00| 5.100.000,00
Summe Abschreibungen 2.825.400,00 4.250.000,00( -1.424.600,00
Zwischensumme - jdhrliche Kosten 20.225.400,00 23.650.000,00, 3.424.600,00

Um eine wirtschaftliche Bewertung der Variante 4 vornehmen zu kdnnen, ist diese Vari-
ante mit einem Neubau in vergleichbarer GréRenordnung vorzunehmen. Bei einem Neu-
bau stehen Gesamtkosten in Hohe von rd. 250,0 Mio. EUR, Verkaufserlosen von rd. 60
Mio. EUR gegenuber, sodass eine Investitionssumme von 190 Mio. EUR verbleibt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Verkaufserldsen in Teilen um eine Schat-
zung handelt. Nach Rucksprache mit ortskundigen Immobilienmaklern ist es fraglich, ob
es fur die besagten Immobilien Uberhaupt eine Nachfrage gibt. Erschwerend hinzu
kommt, dass die Gebaude teils einen erheblichen Sanierungsstau aufweisen und unter
Denkmalschutz stehen, was andere Nachnutzungen verhindern kénnte.

In der Variante 4 summieren sich die Investitionskosten auf rd. 166,2 Mio. EUR. Diese ste-
hen geschatzte Verkaufserlose in Hohe von rd. 5,7 Mio. EUR gegenuber, sodass ein Inves-
titionsvolumen von rd. 160,5 Mio. EUR verbleibt.

Bezuglich der laufenden jahrlichen Kosten ergibt sich fur den Neubau eine Ersparnis von
rd. 3,1 Mio. EUR p.a.. Unter Berucksichtigung der zu erwartenden Kreditzinsen sowie Ab-
schreibungen verandert sich die Betrachtung nochmals erheblich. Bei der Betrachtung
wird von einer Kreditlaufzeit von 30 Jahren, sowie eines Zinssatzes in Hohe von 4 % p.a.,
sowie einer Tilgung von 2 % p.a. ausgegangen. Bei den Abschreibungen wird von 1,7% p.a.
sowie einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen.

Unter Berucksichtigung der Kapitalkosten und Abschreibungen zeigt sich, dass ein ver-
gleichbarer Neubau zu keinem Zeitpunkt zu geringeren Kosten fuhrt, sondern zu jahrli-
chen Mehrkosten in Hohe von rd. 3,4 Mio. EUR. Auch erfolgte die Kostenschatzung fur
einen Neubau mit dem heutigen Kostenniveau. Da die Neubaukosten kontinuierlich stei-
gen und ein Neubau frihestens in 4-5 Jahren starten kénnte, ist mit einem Aufschlag von

mindestens 20 % auszugehen, wodurch das wirtschaftliche Delta noch gréBer wird. Somit
ist die Variante 4 als wirtschaftlicher zu betrachten.




Fazit:

Eine Umsetzung der Variante 4 bietet folgende Vorteile:

Kein kostenintensiver Neubau erforderlich -> Kostenersparnis in Héhe von rd. 30
Mio. EUR (bei einer Entscheidung fur die Variante 4).

Trotz der hoheren laufenden jahrlichen Kosten der Variante 4 von rd. 2 Mio.
Euro/Jahr, sowie geringerer Mietersparnisse in Hohe von rd. 1,1 Mio. im Vergleich
zu einer Neubauvariante bleibt die Variante 4 aufgrund der deutlich geringeren
Investitionskosten sowie der héheren Kapitalkosten und Abschreibungen die wirt-
schaftlichere Variante

Da ein Neubau einen erheblichen CO2-Ausstol’ verursacht, ist die auf einen Neu-
bau verzichtende Variante 4 hinsichtlich der Aspekte des Klimaschutzes als positi-
ver zu bewerten

Aufgrund der Gebdudezustande sowie der Marktlage ist Verkauf der stadtischen
Immobilien schwer realisierbar, sodass bei einem Neubau zusatzliche Leerstands-
kosten drohen

Der stadtische Gebaudebestand wird gestarkt und bei entsprechender Sanierung
energetisch erheblich aufgewertet

Insgesamt erfolgt eine Halbierung der Anzahl von Verwaltungsstandorten

Der Flachenbedarf kann aufgrund der raumlichen Strukturen und Anwendung von
New-Work-Arbeitsformen von 84.900 m2 auf 68.380 m2 gesenkt werden, was einer
Reduzierung von ca. 19 % entspricht und somit dem politischen Auftrag ,Projekt
BUroraum-Management: Minus 20%" (2023/12437-02-01) weitestgehend folgt

Es werden insgesamt 13 Standorte aufgebeben, davon 9 Mietobjekte

Verkaufserldse in Hohe von rd. 5,7 Mio. EUR lassen sich durch die Verdul3erung
von 4 Eigentumsobjekten bei der Umsetzung der Variante 4 erzielen

Jahrliche Einsparungen an Miet-, Betriebs-, Energie- und Unterhaltungskosten in
Héhe von ca. 2,2 Mio. EUR durch Flacheneinsparungen und Sanierungsmal3nah-
men bei Umsetzung der Variante 4 im Vergleich zur heutigen Situation

Das VZM kann kostengunstiger saniert werden, da in gréBeren Bauabschnitten sa-
niert und auf diverse kleinteilige Inhouse-Umzuge verzichtet werden kann, sodass
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rd. 60.000 EUR an Umzugskosten eingespart werden kdnnen, zusatzlich zum opti-
mierten Bauablauf

- Alle funf Fachbereiche erfahren eine Optimierung hinsichtlich der raumlichen Bun-
delung

- Im Bestand wird eine Flache fur das Kompetenzzentrum der Pflegekinderhilfe der
Hansestadt Lubeck geschaffen

Die Verwaltung empfiehlt nachdrucklich die Umsetzung der Variante 4, um das Ziel der
raumlichen Optimierung der Verwaltung erreichen zu kénnen. Aufgrund der Kostenent-
wicklung bei Neubauvorhaben und der Tatsache, dass Baugrundstucke fur einen Neubau
in geeigneter Lage und Grol3e nicht verfugbar sind, fehlen Handlungsoptionen.

Vor diesem Hintergrund stellt der mégliche Zugriff auf eine Teilflache im Gebaude Ziegel-
stral3e 150 einen Glucksfall dar, durch dessen Umsetzung in der Folge diverse gewinn-
bringende Optionen und Umstande ausgelost werden.

Ein Neubau in dieser Grél3enordnung wirde Kosten in von rd. 32 Mio. EUR verursachen,
zzgl. Kosten fur einen Grunderwerb, die ErschlieRung, die AuRenanlagen und die Ausstat-
tung. Es muss von einem Gesamtkostenvolumen von rd. 45 Mio. EUR (Stand: 2025) aus-
gegangen werden.

Die Verwaltung empfiehlt somit, dass die Variante 4 weiterverfolgt wird und die Gespra-
che Uber eine Anmietung des Gebaudes ,ZiegelstralRe 150" mit der Deutschen Rentenver-

sicherung Nord konkretisiert werden. Zudem mussten in der Folge die Sperrvermerke
5.10 bis 5.12 aus dem Haushaltsbegleitbeschluss 2024/13494-01-01 aufgehoben werden,
da die Standorte Muhlendamm, Fischstral3e 2-6 (Rathaus) und VZM langfristig erhalten
bleiben sollen.
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