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Verwa|tungsstand0r‘te der Stadt Ha”e HANDELSTADT

1 Zusammenfassung

Mit Schreiben vom 23. Juni 2014 hat der Oberbiirgermeister der Stadt Halle (Saale)
Herr Dr. Wiegand die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH (HWG) beauftragt,

,die Standorte der stadtischen Verwaltungsgebaude zu Uberprifen und zu optimieren.
Hintergrund sind die Pldne der Stadtverwaltung, ein Verwaltungsgeb&dude auf dem
Riebeckplatz von der HWG errichten zu lassen.”

Aus dieser Aufgabenstellung lassen sich somit folgende Analyseschwerpunkte ableiten:

Analyseschwerpunkte
Schwerpunkt 1 - Analyse des Status Quo der Verwaltungsstandorte und Identifizierung
von Optimierungspotentialen (,Analyse Verwaltungsstandorte*)

Schwerpunkt 2 > Uberschlégige Untersuchung einer Projektentwicklung zur Konzentrati-
on von Verwaltungsaufgaben am Riebeckplatz (,Analyse Neubau®)

Grundiage fiir unsere Analysen waren Unterlagen und Informationen (Datenbasis) der Stadt
Halle (Saale), Fachbereich 24. Die Bearbeitung erfolgte im Zeitraum vom August bis Novem-
ber 2014. Ein Zwischenbericht wurde am 2. September 2014 vorgelegt.

Die Ergebnisse unserer Analysen und die daraus sich ableitenden Handlungsempfehlungen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Analyse Verwaltungsstandorte

Die Stadt Halle unterhélt 26 Verwaltungsstandorte. Drei Standorte sind ohne Nutzung. An 23
Standorten sind ca. 1.700 Verwaltungsangestellte untergebracht.

Ca. 1.030 Mitarbeiter/-innen konzentrieren sich an drei Standorten (Ratshof, Am Stadion 5/6,
Hansering 15). Der Hansering 15 ist angemietet. Die Vertragskonditionen sind nicht marktge-
recht. Die Neuverhandlung der Miete und ggf. die Priifung eines Objektankaufs sind zu emp-
fehlen. '

Die verbleibenden ca. 670 Mitarbeiter/-innen verteilen sich auf 20 teilweise dezentral gelegene
Objekte. Hier besteht Zentralisierungspotential.
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Verwaltungsstandorte der Stadt Halle RANDELSTADT

Rund 69% der Nutzflache wird von stadtischen Verwaltungsbereichen in Anspruch genom-
men. Ungeféhr 18% der Flache wird von anderen stédtischen / stadtnahen Einrichtungen ge-
nutzt oder sind an Dritte vermietet. Etwa 8.900 m? Nutzfléche (rd. 13%) stehen leer.

Der Flachenverbrauch pro Mitarbeiter/-in in den von der Stadtverwaltung genutzten Objekten
umfasst im Durchschnitt 19 m? Biroflache bzw. 28 m? Nutzflache. Aufféllig ist dabei der hohe
Anteil an Archivflachen.

Die Betriebs- und Heizkosten liegen Uber den Erfahrungswerten der HWG. Die Instandhal-
tungsaufwendungen sind vergleichsweise hoch. Die hohen Bewirtschaftungsaufwendungen in
leer stehenden Objekten sind erklarungsbeddurftig.

Einsparpotentiale bestehen dariiber hinaus bei den Rahmenvertragen zur Bestandsbewirt-
schaftung.

Sowohl die Angaben zu den seit 1991 getatigten Investitionen als auch zu den zukdinftigen In-
vestitionsbedarfen sind teilweise nicht plausibel. Es besteht Instandhaltungsstau.

Unabhéngig von den Planen der Stadtverwaltung zur Errichtung eines Verwaltungsgebaudes
am Riebeckplatz lassen sich aus der Untersuchung der Verwaltungsstandorte aus immobi-
lienwirtschaftlicher Sicht folgende Handlungsempfehlungen ableiten:

Handlungsempfehlungen zur Optimierung der Verwaltungsstandorte

e Reduzierung von Leerstand durch Vermietung, Verwertung oder Wiederherstellung
der Nutzbarkeit

e Steigerung der Flacheneffizienz durch Konzentration von Verwaltungsbereichen in
den Bestandsgebauden '

e Senkung der Bewirtschaftungsaufwendungen (Betriebs- und Heizkosten) durch Ver-
besserung auffélliger Kostenpositionen (nach weitergehender Analyse) und Neuver-
handlung von Rahmenvertragen

¢ Neuverhandlung der Mietkonditionen fiir den Hansering 15
e Erstellen einer strategischen Planung fiir die Verwaltungsunterbringung
e Prifung der Notwendigkeit der vorhandenen Archivflachen

Die vorgenannten MalRnahmen kénnen unter Beachtung mdoglicher weiterfuhrender De-
tailanalysen zeitnah umgesetzt werden.
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Analyse Neubau

Im Hinblick auf eine neue Verwaltungsunterbringung am Riebeckplatz wurden im Ansatz zwei
Varianten untersucht.

Bei Variante 1 (,Nutzung nur durch Stadtverwaltung“) werden 13 der 20 teilweise dezentral ge-
legenen Verwaltungsstandorte aufgegeben und somit ca. 400 Mitarbeiter/-innen am Riebeck-
platz konzentriert. Die Kosten fiir den Neubau belaufen sich auf ca. 49 Mio. Euro.

Die Variante 2 (,Mischnutzung“) geht von einer Aufgabe von lediglich zwélif Einzelstandorten
und einer Konzentration von ca. 300 Mitarbeiter/-innen am Riebeckplatz aus. Im Gegensatz zu
Variante 1 werden bei dieser Variante weitere, nicht stadtische Nutzungen integriert und an Drit-
te vermietet. Die Kosten fur diese Neubauvariante belaufen sich auf ca. 60 Mio. Euro.

Die Variante 2 (,Mischnutzung”) stellt sich aus rein finanzieller Sicht (Geldflussrechnung) so-
woh! gegeniiber dem Status quo als auch gegeniber der Variante 1 (,Nutzung nur durch
Stadtverwaltung") vorteilhafter dar. Eine Wiirdigung der Variante 1 gegeniber dem Status quo
bedarf der weiteren Untersuchung insbesondere organisatorischer Effekte.

Potentiale aus der Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation sind darin nicht beriick-
sichtigt.

Ebenso sind wichtige stadtebauliche Effekte, wie beispielsweise die enorme Aufwertung der
Oberen Leipziger Stra’e und des Bereiches Riebeckplatz, nicht in die Bewertung eingegangen.

Handlungsempfehlungen fiir den Neubau
e Abwégung beider Varianten (Votum HWG - Variante 2)

e Vertiefende Untersuchung

o Nutzermix

o Verwaltungsorganisatorische Rahmenbedingungen (Dienststellenprofile)
o Projektparameter (Stadtebau, Baukorper)

o Beurteilung Genehmigungsfahigkeit

e Einbeziehung in Aufstellungsbeschiuss fiir Bebauungsplan Riebeckplatz
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2 Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

2.1 Auftrag
Am 23. Juni 2014 beauftragte Oberbiirgermeister Dr. Wiegand die HWG wie folgt:
Es sind

,die Standorte der stadtischen Verwaltungsgebaude zu Gberprifen und zu op-
timieren. Hintergrund sind die Plane der Stadtverwaltung, ein Verwaltungsge-
baude auf dem Riebeckplatz von der HWG errichten zu lassen.”

Als Ansprechpartner wurde benannt:

Herr Heinz
Leiter Fachbereich Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement (24)

Die derzeit durch die Stadtverwaltung Halle genutzten Immobilien werden ausschlieflich unter
immobilienwirtschaftlichen Gesichtspunkten untersucht.

Die derzeitige und kiinftige Organisationsstruktur der Verwaltung sowie deren Optimierung,
die Zuordnung und die kiinftige Zahl von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bleiben bei dieser
immobilienwirtschaftlichen Betrachtung unberiicksichtigt.

Folgende Fragestellungen sind zu bearbeiten:

o Welche Gebé&ude sind funktional?

o Welche Gebaude sind unzureichend geeignet?

e Welcher Optimierungsbedarf ergibt sich hieraus?

e Was bedeutet dies fiir ein Neubauprojekt am Riebeckplatz?

e Welche Flachen miissen dort angeboten werden?

¢ Welche Kosten sind zu erwarten?

¢ In welchem Verhéltnis stehen diese Kosten zum Aufwand fir die derzeitige Ver-
waltungsunterbringung?
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2.2 Auftragsdurchfiihrung und Bearbeitungshinweise

Am 2. September 2014 wurde ein Zwischenbericht zur Untersuchung der Verwaltungsstandorte
der Stadt Halle dem Oberblirgermeister tibergeben.

Dieser Zwischenbericht beinhaltete die Ergebnisse einer summarischen Priifung, bei der aus-
schlieftlich die am 31. Juli 2014 vorgelegten Daten des Fachbereichs 24 quantitativ ausgewertet
wurden.

Die vom Fachbereich 24 vorgelegten Zahlen fiihrten in der Auswertung teilweise zu erheblichen
Abweichungen von gangigen immobilienwirtschaftlichen Kennziffern und Benchmarks. Diese
Zahlen waren deshalb in einem zweiten Arbeitsschritt vertiefend zu prifen und zu verproben.

Diese vertiefte Priifung sollte insbesondere beinhalten die Verprobung von:

¢ Flachen- und Kostenangaben

¢ Konditionen der Anmietung bei Dritten

¢ Nebenkostenabrechnungen

e Bauerneuerungsriicklagen

o Kostenstellen- und Kostenartenrechnung, insbesondere Verbuchung von Perso-
nalaufwendungen

Am 4. September 2014 wurden vom Fachbereich 24 diesbezuglich weitere Daten libergeben.
Diese umfassten im Wesentlichen:

¢ Raumbilicher fir den (iberwiegenden Teil der Verwaltungsstandorte,

o Ubersicht mit Liegenschaftsangaben,

» Ubersicht mit sonstigen leer stehenden stédtischen Immobilien sowie Abrissobjekten,
e Beantwortung offener Fragen aus dem Auswertungsgesprach vom 26. August 2014.

Im Nachgang erfolgte am 12. September 2014 die Ubergabe von Grundrisszeichnungen, soweit
vorhanden.

Eine erste Auswertung der (ibergebenen Daten, insbesondere der Raumbiicher, zeigte zum Teil
erhebliche Differenzen zur Datengrundlage des Ubergebenen Zwischenberichtes vom 2. Sep-
tember 2014 auf. Diese Differenzen betreffen insbesondere die Flachenangaben sowie teilwei-
se die Nutzungen und wurden in einem weiteren Abstimmungsgesprach mit dem Fachbe-
reich 24 am 16. September 2014 erlautert. Das weitere Vorgehen wurde festgelegt. Anforde-
rungen zu weiteren oder vertiefenden Informationsbedarfen wurden tbergeben.

Im Ergebnis dessen und auf der Grundlage weitere Informationsabforderungen wurden vom
Fachbereich 24 sukzessive die folgenden weiteren Unterlagen Ubergeben:
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¢ Rahmenvertrage Uber die Bewirtschaftung (14.10.2014)

e Ergénzung der Grundrisszeichnungen (14./16.10.2014) — auRer Kreuzerstralle 12
e aktualisierte Raumbdicher hinsichtlich Flachen und Nutzungen (16.10.2014)

o Ubersicht zu Einnahmen aus Vermietung (22.10.2014)

e Buchwerte der Verwaltungsstandorte (29.10.2014)

o detaillierte Ubersicht zu Betriebs- und Heizkosten fiir das Jahr 2013 (04.11.2014)

Informationen zur Personalentwicklung an den einzelnen Standorten konnte der Fachbereich 24
nicht zur Verfligung stellen. Bauerneuerungsriicklagen werden derzeit nicht gebildet. Investitio-
nen in Immobilien werden im Haushaltsplan beriicksichtigt und somit aus dem laufenden Haus-
halt finanziert.

Im Zusammenhang mit der Dateniibermittiung hat der Fachbereich 24 auch mitgeteilt, dass
nach Priifung der Nutzungen der Standort Selkestralle 11 nicht mehr als Verwaltungsstandort
gefiihrt wird, da dieser einer rein medizinfachlichen Nutzung unterliegt. Dieser Standort wurde
somit nicht weiter betrachtet.

Diese Daten/Unterlagen einschlief3lich der Beantwortung von Nachfragen bildeten die Grundla-
ge fiir die vertiefende immobilienwirtschaftliche Untersuchung der Verwaltungsstandorte.

AuBerdem sollte die Unterbringungskonzeption konkretisiert werden, insbesondere um:

¢ dienststellenspezifische Erfordernisse

¢ Konditionen angemietete Objekte

¢ Gebdudekonzeption und Kosten Neubau Riebeckplatz

¢ Konkretisierung der Verwertungsvorschldge fiir kiinftig nicht mehr verwaltungs-
genutzte Objekte

Beziiglich der beiden erstgenannten Punkte libergab der Fachbereich 24 am 4. September
2014 bzw. am 14. Oktober 2014 die folgenden Unterlagen/Daten:

e Ubersicht mit Angaben zu Ausschlussgriinden fiir eine Verlegung/Zentralisierung und zu
dienststellenspezifischem Raumbedarf und Technik,

e Mietaufstellung und Angaben zu vertraglichen Vereinbarungen mit monetéren Auswir-
kungen zu den Anmietvertragen

Auch diese Unterlagen waren Grundlage fir die Untersuchung der Verwaltungsstandorte. Die
Angaben zu den Ausschlussgriinden sind jedoch nur bedingt belastbar.

Der Fachbereich erlauterte im Rahmen des Abstimmungsgespréaches am 16. September 2014,
das seinerseits keine belastbaren Angaben zu Ausschlussgriinden und tatsachlich erforderli-
chen Raum- und Flachenbedarfen gemacht werden kénnen. Dazu sind die Einbeziehung aller
betroffenen Fachbereiche und eine kritische Hinterfragung der Flachenbedarfe notwendig.
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Zur Bearbeitung der beiden letztgenannten Punkte, Betrachtung Neubau Riebeckplatz und Kon-
kretisierung der Verwertung, wurde ein Architekturbiiro hinzugezogen.

Die Aufgabe des Architekturbiiros bestand zum einen darin, einen stadtebaulichen Entwurf fiir
den Neubau eines Verwaltungsstandortes am Riebeckplatz fiir die Unterbringung von 400 Bii-
roangestellten zu erarbeiten und eine grobe Kostenschitzung vorzunehmen. Im weiteren Ver-
lauf der Analyse wurde die Untersuchung zum Neubau am Riebeckplatz um eine Variante
Mischnutzung mit 300 Biroangestellten erweitert.

Zum anderen wurde vom Architekturbliro bei der Erarbeitung der Verwertungsvorschlédge fiir
agf. nicht mehr bendtigte Verwaltungsbauten eine Stellungnahme zu Nutzungs- / Umbaualterna-
tiven und deren Umsetzbarkeit eingeholt. Im Rahmen einer Besichtigung ausgewahlter Verwal-
tungsstandorte wurde zudem eine Einschatzung zum Bauzustand und zu Investitionsbedarfen
vorgenommen.

Samtliche Untersuchungsergebnisse sind nachfolgend zusammengefasst.

Stand: 12. Dezember 2014 9
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3 Untersuchungsergebnisse Verwaltungsstandorte
3.1 Uberblick

Aus den vom Fachbereich 24 (ibergebenen aktualisierten Bestands- und Bewirtschaftungsunter-
lagen lasst sich im Rahmen einer vorangestellten quantitativen Auswertung die nachfolgend
dargestellte IST-Situationen zu den stédtischen Verwaltungsstandorten ableiten.

Objektangaben

26 Standorte/Immobilien als Verwaltungsstandorte eingestuft

= 23 Standorte ganz oder teilweise genutzt
= Drei Standorte stehen leer

Nettogrundfldache an allen Standorten ca. 93.000 m? (Nutzflache ca. 69.300 m?)

= vorgehaltene Nutzflache Stadt Halle ca. 64.000 m?
=  vorgehaltene Burofléche (inkl. Leerstand) Stadt Halle ca. 34.500 m?
=  an Dritte vermietete Nutzfldche ca. 5.300 m?

Mehr als 1/4 der Biiroflichen bei Dritten angemietet

= 22 Standorte/Immobilien im Eigentum der Stadt Halle

=  Vier Verwaltungsunterbringungen bei Dritten angemietet
R\l D Lod wal
Leerstand von @ 13% 4 b (- 8337 Sl Lok ' “(/U oy

= ca. 8.900 m? der vorgehaltenen Nutzflache sind ungenutzt (drei Stand-
orte vollstandig und zehn Standorte teilweise)

Investitionen seit 1991 mehr als 31 Mio. Euro

= Investitionsschwerpunkte Ratshof und Am Stadion 5/6 mit insgesamt
ca. 25 Mio. Euro

Weitere Investitionsbedarfe ca. 13,2 Mio. Euro

= Investitionsbedarfe aus Instandhaltungsstau ca. 10,8 Mio. Euro
= betriebskostenrelevante Investitionsbedarfe ca. 2,4 Mio. Euro

Stand: 12. Dezember 2014 10
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Nutzun

1.700 Mitarbeiter/-innen an 23 Verwaltungsstandorten

= mehr als 1.000 Mitarbeiter/-innen an den drei gréfiten Verwaltungs-
standorten (Ratshof, Am Stadion 5/6 und Hansering 15)

= ca. 670 Mitarbeiter/<innen verteilen sich auf 20 Standorte
(@ 34 Mitarbeiter/-innen pro Standort) - ,Streubesténde”

Fliachenverbrauch & 19 m? Biirofiache je Mitarbeiter/-in

= differenzierte Flacheneffizienz an den einzelnen Standorten
= Flachenverbrauch zwischen 3 m? und 29 m? Biroflache je Mitarbeiter/-in

Bewirtschaftung

Betriebs- und Heizkosten 2013 in Hohe von ca. 3,2 Mio. Euro (ohne Reinigungskosten)

= entspricht ca. 2,90 Euro/m?/Monat Nettogrundfléache

Laufende Instandhaltung 2013 von 1,2 Mio. Euro
= entspricht ca. 12,60 Euro/m?/Jahr Nettogrundflache

Zeitreihen fur die Bewirtschaftung lagen nicht vor. Diese sind fiir die kiinftigen Betrachtungen
empfehlenswert.

Wesentliche Verinderungen gegeniiber dem Zwischenbericht

Die im Rahmen der Erstellung des Zwischenberichtes vom 2. September 2014 untersuchten
27 Verwaltungsstandorte wiesen eine Nettogrundflache von ca. 80.700 m? auf. Davon entfielen
auf die Nutzfliche ca. 75.300 m?. Angaben zu den Anmietungsobjekten in der Grof3en Niko-
laistralRe, der Magdeburger Strae und am Hansering lagen diesbeziiglich nicht vor.

Nach der Auswertung der vom Fachbereich 24 aktualisierten Objektangaben stellt sich die Fl&-
chenbilanz anders dar. Dabei bleibt abgesehen von der Ergédnzung der Anmietungsobjekte die
Nettogrundflache weitgehend unverandert. Im Wesentlichen kam es zu Verschiebungen von der
Nutzflache zu Verkehrs- und Funktionsflachen.

Die nachfolgenden Grafiken stellen die Ergebnisse der Flachenbilanzen gegeniber.
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7%

® Nutzflache ® Nutzflache
u Verkehrs- / L] Verke-hrsﬂaf:he
Funktionsflache Funktionsflache
93%
Stand: 14.07.2014 Stand: 16.10.2014

Die Ergebnisse der quantitativen Auswertung weichen deutlich von den Ergebnissen des Zwi-
schenberichtes ab. Nach Auswertung der Raumbiicher fallen die Nutzfliche und die genutzte
Biroflache der Verwaltungsbereiche um mehr als 25% geringer aus.

Die Differenzen bei der Nettogrundflache sind hingegen geringfiigig. Es handelt sich somit um
eine Verschiebung von Nutzfliche hin zu Verkehrs- und Funktionsflachen.

Des Weiteren ergeben sich durch die Auswertung der Raumbiicher gréere Fldchenanteile bei
den Drittvermietungsflachen und den leer stehenden Fléchen.
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3.2 Auswertungsergebnisse

Das Ziel der Untersuchung der Verwaltungsstandorte besteht darin, die Geb&ude herauszufin-
den, welche in funktionaler und / oder wirtschaftlicher Hinsicht nur unzureichend geeignet sind.
Unabhéngig von den immobilienwirtschaftlichen Kennzahien sind Gebdude im Regelfall dann
nicht geeignet, wenn diese fiir den Aufbau einer effektiven Verwaltung zu klein sind.

Viele kleine Verwaltungsstandorte erfordern bzw. verfiigen tber:

e ein unglinstiges Verhéltnis von Kubatur zur Auenhdille

¢ in der Summe einen hdheren Flachenbedarf an Nebenflachen (eigene Sanitarbereiche,
Teekiichen, Kopierraume etc.). Diese kénnen an groReren Standorten fiir eine gréfiere
Zahl von Mitarbeitern flachenoptimiert angeboten werden.

e Aufwendungen fiir zusétzliche oder kostenintensivere Kommunikationswege (Telefonie,
Netzwerk)

o funktional gleiche oder vergleichbare technische Ressourcen (Kopierer, Drucker)

o zusitzliche Dienstwege (Postboten, Dienstgédnge zwischen den Standorten)

e zusétzlicher Personalaufwand durch Pfértner / Concierge / Hausmeister

o geringere Flexibilitit bei Anderung der Ablauforganisation

e Vorhalten von zentralen Servicebereichen in den Standorten (Archive, IT, Empfang etc.)

o zusitzliche Aufwendungen fiir Betriebskosten (z. B. StraRenreinigung, Winterdienst etc.)

Die Auswertung des vom Fachbereich 24 libergebenen Datenmaterials erfolgte sowohl summa-
risch Uber den gesamten Bestand als auch fir jeden einzelnen Verwaltungsstandort. Die Ergeb-
nisse der summarischen Auswertung sind nachfolgend dargestelit. Die Ergebnisse der objekt-
bezogenen Auswertungen sind in den beigefligten Objektdatenbléttern verarbeitet.

Gegliedert sind die Ergebnisse der summarischen Auswertung analog dem vorangestellten
Uberblick in:

¢ Objektangaben

o Nutzung
e Bewirtschaftung

3.2.1 Objektangaben

e Verhéltnis von Nutzflache zu Verkehrs- und Funktionsflache ist angemessen (objekt-
bezogen starke Schwankungen)

e 69% der Nutzfiiche wird von stédtischen Verwaltungsbereichen genutzt, 18% wird
von sonstigen stadtischen Einrichtungen genutzt oder ist an Dritte vermietet

e 13% der Nutzflache steht leer
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o seit 1991 getétigte Investitionen und zukiinftige Investitionsbedarfe werden héher ein-
geschatzt als angegeben

¢ erheblicher Nachholbedarf bei Instandhaltung (Schénheitsreparaturen)

Die an den 26 Standorten befindlichen Immobilien mit Ver-
waltungsnutzung umfassen eine Nettogrundfliche von ca.
93.000 m? (ohne Ulrichskirche). Diese Nettogrundflache
teilt sich geman DIN 277 wie folgt auf:

=  Anteil Nutzfliche ca. 69.300 m? [
=  Anteil Verkehrsfléche ca. 21.500 m? [}
=  Anteil Funktionsfidche ca. 2.200 m? [}

Dies stellt aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ein angemessenes Verhéltnis zwischen der Nutz-
flache sowie den Verkehrs- und Funktionsflichen dar. Die Flachenbilanz der einzelnen Verwal-
tungsstandorte fallt jedoch sehr unterschiedlich aus. So schwankt der Anteil der Nutzflache zwi-
schen 66% (Ratshof, Schopenhauer Stralle 4) und 89% (Heidekrautweg 8, Liebenauer Strale
118).

Ohne eine tiefer gehende Betrachtung kénnen aus diesen Ergebnissen allerdings unkorrekte
Rickschliisse gezogen werden. Die Nutzung der Standorte Ratshof und Liebenauer Strafie 118
sind beispielsweise vollig unterschiedlich. Auch verteilt sich die Nettogrundflache in der Lieben-
auer Stral3e 118 Uiber mehrere kleinere Gebdude, so dass der erforderliche Anteil an Verkehrs-
flichen geringer ausfallt.

Vor diesem Hintergrund wurden fiir jeden Standort neben einer Fldchenbilanz nach DIN 277
auch Flachenbilanzen nach der Raumart fiir das Gesamtobjekt sowie dem Anteil der Verwal-
tungsnutzung aufgestellt. Diese sind in den beigefligten Objektdatenbléttern detailliert darge-
stellt.

Die Nutzfliche nach DIN 277 in den Immobilien mit Verwaltungsnutzung betrdgt insgesamt
69.300 m2. Diese teilt sich im Hinblick auf den Nutzer wie foligt auf:

Verwaltung ca. 47.800 m? [}
Vermietung an Dritte ca. 5.300 m? [jj
Sonstige Nutzung ca. 7.400 m? [
Leerstand ca. 8.900 m? [|j

Luu

Somit werden von der in' den Immobilien vorhandenen
Nutzflache lediglich ca. 69% durch die stadtische Verwal-
tung selbst genutzt. Weitere 11% werden fir sonstige
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stidtische Einrichtungen, wie z. B. den Stadtrat, die Feuerwehr, IT-Consult oder zur Absiche-
rung von Veranstaltungen in der Konzerthalle Ulrichskirche, verwendet.

Ein Teil der Nutzfléche ist an Dritte vermietet. Insgesamt 13% der vorhandenen Flachen stehen
derzeit leer. In der Regel sind fir deren Nutzbarmachung erhebliche Investitionen zur Ertlichti-
gung notwendig.

Die leerstehende Nutzfliche umfasst ca. 8.900 m2 Zum
liberwiegenden Teil handelt es sich dabei um Birordume [
sowie Archiv- und Lagerflichen [] mit einem Fléchenanteil
von jeweils ca. 30%. Die verbleibende Flache | verteilt sich
auf verschiedene Raumarten.

Die leer stehenden Archiv- und Lagerflachen befinden sich
zum Uberwiegenden Teil in der obersten oder untersten Ge-
schossebene (Boden, Keller / Tiefgeschoss).

In der Gibergebenen Ubersicht des Fachbereichs 24 vom 14. Juli 2014 sind getitigte Investiti-
onen und Investitionsbedarfe angegeben. Demnach wurden seit 1991 an elf Standorten et-
was mehr als 31 Mio. Euro in Verwaltungsbauten investiert, Uberwiegend an den Standorten
Ratshof und Am Stadion 5/6.

Dariiber hinaus besteht angabegemaR an elf Standorten Investitionsbedarf in Héhe von ca.
13 Mio. Euro. Die Schwerpunkte liegen hier bei den Standorten Ratshof, Jenaer Stift, Am Stadi-
on 5/6, Grofte Brauhausstrafie 18 und Kreuzerstrafie 12.

Sowohl die Angaben zu den getatigten Investitionen als auch zu den kinftigen Investitionsbe-
darfen sind teilweise nicht plausibel. Dies gilt auch im Abgleich mit dem Anlagevermdgen.

So weist beispielsweise das Stadthaus einen Buchwert in Hohe von ca. 1.200 Euro/m? aus, oh-
ne dass Investitionen getétigt worden sein sollen. Andererseits wurde in der Niemeyerstrale 1/2
angabegemafll in dieser Grofenordnung investiert. Der Buchwert liegt aber lediglich bei
220 Euro/m?,

Zur Plausibilisierung der Angaben zur bisherigen Investitionstatigkeit und zum Investitionsbe-
darf, insbesondere aber zur Bewertung von Nachnutzungsoptionen, wurden ausgewahlte Objek-
te zusammen mit dem unterstiitzenden Architekturbiiro besichtigt. Dies umfasste die folgenden
Standorte:

e Liebenauer Stralle 118 e Wolfgang-Borchert-Stralle 75-77
e Kreuzerstrale 12 o Ernst-Haeckel-Weg 10a

e Stendaler Strale 7 e Helmeweg 2

e Sildpromenade 30 e Heidekrautweg 8
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e Radeweller Weg 14 o Christian-Wolff-Stralle 2
¢ Gustav-Weidanz-Weg 1 e Rathausstrafe 15
e Paul-Thiersch-Strafie 1 e Grol3e Brauhausstrafie 18

Auf eine Besichtigung von Standorten wurde verzichtet, wenn nach dem Bearbeitungsstand der
Analyse diese fir eine Aufgabe der Nutzung nicht in Betracht kamen bzw. dennoch weiter be-
wirtschaftet werden miissen, bereits konkretere Uberlegungen fiir eine Nachnutzung bestanden
oder der Zustand der Objekte bereits bekannt war.

Im Ergebnis dessen war festzustellen, dass augenscheinlich in fast alle Objekte mit unterschied-
lichem Umfang investiert wurde. Einige Standorte wurden dabei offensichtlich vollumféanglich
saniert (z. B. Stidpromenade 30). Zum Teil fehlte der Abschiuss der Investition durch ein Bauteil
(z. B. Stendaler StraBe 7 - Fassade). Andere Standorte hingegen haben kaum oder keine
werthaltigen Investitionen erfahren (z. B. Kreuzerstralle 12).

Auffallig war an fast allen besichtigten 'Standorten, dass es hinsichtlich der laufenden Instandhal-
tung, insbesondere der Schénheitsreparaturen, erheblichen Nachholbedarf gibt. Es ist Instand-
haltungsstau festzustellen.

GemaR Beschluss des Planungsausschusses des Stadtrates vom 15. Oktober 2014 sind an den
Standorten Rathausstralle 15 (Jenaer Stift), Stadthaus und Nietlebener Strale 14 mit dem Ein-
satz sanierungsbedingter Einnahmen oder von Stadiebauférdermitteln bereits groRere Investiti-
onen vorgesehen.

3.2.2 Nutzung

e ca. 1.000 Mitarbeiter/-innen an 3 Standorten konzentriert

e 20 Streubesténde, davon zehn Standorte mit maximal 20 Mitarbeiter/-innen

e drei Standorte ohne Nutzung

o hoher Nutzflaichenanteil an Archivflichen

¢ Flachenverbrauch von & 19 m2 Birofldche bzw. 28 m? Nutzflache pro Mitarbeiter/-in

Die Uberwiegende Zahl der 1.700 Verwaltungsmitarbeiter/-innen konzentriert sich an drei Stand-
orten. An diesen Standorten besteht somit bereits die Mdglichkeit, von Zentralisierungseffekten
zu profitieren.

Ratshof ca. 300 Mitarbeiter/-innen
Am Stadion 5/6 ca. 480 Mitarbeiter/-innen
Hansering 15 (angemietet)  ca. 250 Mitarbeiter/-innen
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Drei Standorte sind ungenutzt. Diese sind:

GroRe BrauhausstrafRe 18
Gustav-Weidanz-Weg 1
Wolfgang-Borchert-Strale 75-77

An weiteren zehn Standorten sind jeweils maximal 20 Mitarbeiter/-innen téatig.

Grolde Steinstralie 60a 20 Mitarbeiter/-innen
Kreuzerstrafle 12 20 Mitarbeiter/-innen
Stendaler Str. 7 20 Mitarbeiter/-innen
Nietlebener Stralle 14 19 Mitarbeiter/-innen
Christian-Wolff-Str.2 18 Mitarbeiter/-innen
An der Feuerwache 5 16 Mitarbeiter/-innen
Stadthaus Markt 2 / Schmeerstral3e 1 11 Mitarbeiter/-innen
Helmeweg 2 11 Mitarbeiter/-innen
Heidekrautweg 8 9 Mitarbeiter/-innen

Paul-Thiersch-Str. 1 8 Mitarbeiter/-innen

Die Standorte verteilen sich Uber die gesamte Stadt (Halle-Neustadt, Heide-Nord, Silberhéhe,
Nordliche Innenstadt und Altstadt).

Derart kleine Verwaltungsstandorte sind im Hinblick auf die Verwaltungs- und Bewirtschaftungs-
kosten grundsatzlich nur bedingt geeignet und lassen positive Zentralisierungseffekte vermuten.
Die Vorteile aus immobilienwirtschaftlicher Sicht sind eingangs des Abschnittes aufgelistet. Zur
quantitativen Bewertung dieser Effekte ist zusatzlich die Ablauforganisation zu untersuchen.

Insgesamt nutzen die stadtischen Verwaltungen eine Nutzflache von ca. 47.800 m?2 Hiervon
entfallen gemanR den vorliegenden Raumbiichern ca. 31.800 m? bzw. 67% ausschliellich auf
Burofldchen.

Die Schwankungsbreite zwischen den einzelnen Verwaltungsstandorten ist dabei sehr grof3. Sie
liegt zwischen Standorten mit einem Buroflachenanteil von < 40% (Liebenauer Strale 118,
GrolRke Steinstrale 60a, Christian-Wolff-Stralte 2, Radeweller Weg 14, Stendaler Stralle 7, Hei-
dekrautweg 8 und HelmestralRe 2) und Standorten mit einem Buroflachenanteil von mindestens
80% (RathausstraRe 15, Grofte Nikolaistrale 8, Hansering 15, Magdeburger Stra’e 23, Hanse-
ring 20) im Verhaltnis zur stadtischen Nutzflache.

Teilweise sind gewisse Differenzen hinsichtlich des Anteils der Biroflidche offensichtlich nut-
zungsbedingt (z. B. Liebenauer Stralle 118, GrolRe Steinstralle 60a). Zum Teil sind diese Diffe-
renzen ohne konkrete Kenntnisse Uiber Organisationsstruktur und Tétigkeitsfeld nicht nachvoll-
ziehbar.
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Auffallig erscheint auf den ersten Blick der
hohe Anteil an Archivflichen. Ob diese
umfangreichen Archivflachen tatséchlich
erforderlich sind, wurde nicht untersucht.
Dies ist bei der Unterbringung stédtischer | &
Verwaltungsbereiche zukiinftig kritisch zu
hinterfragen. Ggf. sind Teile der Archivun-
terlagen nicht mehr aufbewahrungspflich-
tig oder kdnnen extern gelagert werden.
Eine Priifung wird empfohlen.

m Biiro
Archiv / Lager
® Teekiichen / Sanitar

® Sonstige Rdume

Die durchschnittliche Biirofléiche pro Mitarbeiter/-in liegt bei 19 m2. Auch hier gibt es teilweise
erhebliche Unterschiede.

In einem Fall (3 m?) ist dies nutzungsbedingt, da es sich nicht um eine klassische Verwaltungs-
nutzung mit Blronutzung handelt (Grof3e Steinstralle 60a — Politessen). Im Radeweller Weg 14
falit der Buroftachenanteil je Mitarbeiter mit 9 m? ebenfalls sehr gering aus. Dies wirkt sich je-
doch auf die errechnete Durchschnitiskennzahl nicht aus.

Ansonsten schwanken die Blrofldchen zwischen 11 m? und 29 m2 Dabei weichen insbesondere
die Standorte Niemeyerstralle 1/2, Stendaler Stral’e 7, Heidekrautweg 8, An der Feuerwache 5
und Paul-Thiersch-StralRe 1 deutlich nach oben ab.

Die durchschnittiche Nutzfliche pro Mitarbeiter/-in betrdgt 28 m? Die Schwankungsbreite

liegt zwischen 9 m? und 80 m2. Neben dem Abbau von Leerstand bestehen somit auch Einspa-
rungspotentiale durch Reduzierung des Flachenverbrauchs je Mitarbeiter/-in.

3.2.3 Bewirtschaftung

e Betriebs- und Heizkosten von 2,90 Euro/m? Gber Benchmark / Erfahrungswerten -
angemessene Heizkosten, erhéhte Betriebskosten

o erkldrungsbediirftige Verbrauchskosten bei leer stehenden Objekten
¢ Einsparpotentiale bei Rahmenvertragen (insbesondere Strom)

¢ Instandhaltungsaufwendungen mit 12,60 Euro/m? Nettogrundflache bzw. 16,90 Eu-
ro/m? Nutzflache vergleichsweise hoch

Die Betriebs- und Heizkosten wurden vom Fachbereich 24 mit den aktuellen Abrechnungsda-
ten fir das Jahr 2013 zur Verfiigung gestellt. Die Auswertungen erfolgten auf der Basis dieser
Abrechnungsdaten aus dem Jahr 2013.

Ein separater Ausweis dieser Kosten nur fiir die Verwaltungsnutzung ist bei Mischobjekten nicht
bzw. nur mit hohem Aufwand und Ungenauigkeiten mdglich. Vor diesem Hintergrund erfolgte
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jeweils die Betrachtung der gesamten Immobilie. Die Auswertung wurde auf der Basis der Kos-
ten pro Quadratmeter Nettogrundflache vorgenommen.

Im Jahr 2013 hatte die Stadt Halle fir die 26 Verwaltungsstandorte Ausgaben fiir Betriebskosten
in Hohe von ca. 2,3 Mio. Euro und fur Heizkosten in Hohe von ca. 1 Mio. Euro.

Im Ergebnis der Auswertung liegen die Betriebs- und Heizkosten der Immobilien bei durch-
schnittlich ca. 2,90 Euro/m?Monat. Dies weicht weiterhin von immobilienwirtschaftlichen
Benchmarks nach oben ab, so dass Einsparpotential besteht.

Dabei bewegen sich die Heizkosten bis auf Einzelfélle auf einem durchschnittlichen oder sogar
unterdurchschnittlichen Niveau. Die Abweichungen von den Benchmarks resultieren vorwiegend
aus den Betriebskosten. Aufféllige Positionen waren dabei insbesondere Hausmeister- und Ob-
jektiberwachungskosten sowie Wasserverbrduche.

Die folgenden Objekte weisen Betriebs- und Heizkosten von mehr als 3,00 Euro/m? pro Monat
auf:

Christian-Wolff-Str. 2 6,29 Euro/m?
Magdeburger Stralle 23 4,89 Euro/m?
Nietlebener Stralle 14 4,32 Euro/m?
Schopenhauer Strale 4 4,11 Euro/m?
Ratshof 4,07 Euro/m?
Stadthaus Markt 2 / Schmeerstralie 1 3,64 Euro/m?
Liebenauer Stralte 118 3,29 Euro/m?
GrolRle Steinstralle 60a 3,17 Euro/m?
An der Feuerwache 5 3,09 Euro/m?
Am Stadion5/6 3,03 Euro/m?

Bei den Objekten Nietlebener Strale 14, Liebenauer Strafle 118 und An der Feuerwache 5 ist
ggf. die spezifische Nutzung Ursache fiir die erhohten Kosten. Bei dem Objekt Christian-Wolff-
StralRe relativieren sich die Kosten bei Einbeziehung der Ulrichskirche, welche zu dieser Wirt-
schaftseinheit dazugehort. Die Heizkosten bleiben aber nutzungsbedingt hoch.

Weiterhin auffallig war, dass auch bei den vollsténdig leer stehenden Objekten Grof3e Brau-
hausstrale 18 und Gustav-Weidanz-Weg 1 mit monatlich 0,50 Euro/m? bzw. 0,80 Euro/m? nicht
unerhebliche Heizkosten fiir das Jahr 2013 angefallen sind. Bei der GrolRen Brauhausstrale 18
gilt dies auch fir die Wasserversorgung und die Stromkosten. Eine zeitnahe Priifung ist empfeh-
lenswert.

Neben der Analyse der abgerechneten Betriebs- und Heizkosten wurden auch Kosteneinspa-
rungspotentiale auf der Grundlage bestehender Rahmenvertrage untersucht. Dies umfasste
vorrangig die Strom-, Gas- und Fernwarmelieferungsvertrédge, wobei die Verwaltungsbauten im
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Gaslieferungsvertrag nicht explizit als Lieferstellen benannt sind. Eine Belieferung der Verwal-
tungsbauten zu den gleichen Konditionen wurde unterstellt.

Ein Vergleich mit den Konditionen aus von der HWG abgeschlossenen Rahmenvertragen stellt

sich wie folgt dar:

Stromlieferungsvertrag

StadtHalle ~ HWG
Vertragsdauer 01.01.2013- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2016
Arbeitspreis Hochtarif 6,430 ct/kWh \ 4,455 ct/kWh
Arbeitspreis Nebentarif 4,610 ct/kWh 4,455 ct/kWh
Gaslieferungsvertrag
Vertragsdauer 01.01.2014- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Arbeitspreis 3,290 ct/kWh 2,528 ct/kWh
Fernwarmerahmenvertrag
Vertragsdauer 01.01.2014- 01.01.2014-
31.12.2015 31.12.2016
Arbeitspreis 5,890 ct/kWh 5,830 ct/kWh

Signifikante Unterschiede bestehen ab dem Jahr 2015 insbesondere bei dem Stromlieferungs-
vertrag und bei dem Gaslieferungsvertrag. Daraus ergibt sich unabhéngig von der Frage der
Weiterbewirtschaftung aller Verwaltungsbauten grundséatzlich Einsparungspotential.

Beide Vertrdge haben eine vereinbarte Vertragslaufzeit bis zum 31.12.2016. Um die bestehen-
den Einsparungspotentiale zeitnah nutzen zu kdnnen, ist aus immobilienwirtschaftlicher Sicht zu
empfehlen, Verhandlungen lber eine Anpassung der Lieferkonditionen in Bezug auf die beste-
henden Vertrage aufzunehmen.

Auf der Grundlage der Verbrauchszahlen aus dem Jahr 2013 errechnet sich fir die Verwal-
tungsbauten das folgende mdgliche Einsparungspotential:

Stromlieferungsvertrag

Jahresverbrauch 2013 ca. 2.900.000 kWh

& Arbeitspreis Stadt Halle* 5,9750 ct/kWh => 173.275 €
Arbeitspreis HWG 4,4550 ct/kWh =>» 129.195 €
Einsparpotential 44.080 €

* Kostenanteil Hochtarif pauschal 75%
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Gaslieferungsvertrag

Jahresverbrauch 2013 ca. 854.000 kWh

Arbeitspreis Stadt Halle 3,2900 ct/kWh =» 28.097 €
Arbeitspreis HWG 2,5280 ct/kWh =>» 21.589 €
Einsparpotential 6.508 €

Die Kosten fiir Strom und Gas kdnnten somit um ca. 50.600 Euro jahrlich gesenkt werden.

Neben den Verwaltungsbauten werden jedoch eine Vielzahl weiterer stadtischer Gebaude mit
Strom und Gas versorgt (z. B. Schulen). Daraus lasst sich bei Einbeziehung samtlicher stadti-
scher Immobilien ein weitaus hdheres Einsparpotential vermuten.

Der Gaslieferungsvertrag beinhaltet eine Mindestabnahmemenge von 7.780.000 kWh. Unter
Zugrundelegung dieser Verbrauchszahl erhoht sich das Einsparpotential bei stadtischen Immo-
bilien mit Gasversorgung von ca. 6.500 Euro auf rund 59.000 Euro. Es ist anzunehmen, dass
bei einer derartigen Vertragsklausel (Mindestabnahmemenge) der tatséchliche Verbrauch héher
liegt.

Die Anzahl der Lieferstellen fiir Strom ist gemaR dem urspriinglichen Stromlieferungsvertrag
noch deutlich umfassender (10 Seiten A4), so dass hier ein noch hdheres Einsparpotential zu
vermuten ist.

Eine Neuverhandlung der Vertrage ist unbedingt empfehlenswert.

Die Kosten der laufenden Instandhaltung wurden vom Fachbereich 24 bereits im Juli 2014 flir
das Jahr 2013 zur Verfligung gestellt. Zeitreihen lagen fir belastbarere Ergebnisse nicht vor.

Ein separater Ausweis dieser Kosten nur fiir die Verwaltungsnutzung ist bei Mischobjekten nicht
maoglich. Vor diesem Hintergrund erfolgte jeweils die Betrachtung der gesamten Immobilie. Die
Auswertung wurde auf der Basis der Kosten pro Quadratmeter Nettogrundfldche und Nutzflache
vorgenommen.

Durch die aktualisierte Auswertung @ndern sich die Kernaussagen zu den Kosten der laufenden
Instandhaltung nicht. Die Instandhaltungskosten liegen mit ca. 12,60 Euro/m? Nettogrundfléche
bzw. mit ca. 16,90 Euro/m? Nutzflache verhaltnisméafiig hoch.

Bei Gewerbeimmobilien kénnen die Instandhaltungskosten je nach Art ihrer Nutzung, ihrer Be-
anspruchung unter Beriicksichtigung von Alter und Ausstattung durchaus in derartigen GréfRen-
ordnungen liegen. Erfahrungswerte bei sanierten Bestéanden liegen jedoch deutlich niedriger. In
dem Verwaltungsgebdude Hansering 19 lagen die Instandhaltungskosten seit Nutzungsbeginn
im Jahr 2008 in keinem Jahr Uiber 5,50 Euro/m? Nettogrundfléache. Hier besteht weiterhin Einspa-
rungspotential.
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Die folgenden Objekte weisen einen Instandhaltungsaufwand lber dem ermittelten Durch-

schnittswert auf:

Nettogrundflache Nutzflache
Stadthaus Markt 2 / Schmeerstralte 1 61 Euro/m? 84 Euro/m?
Niemeyerstrale 1/2 28 Euro/m? 34 Euro/m?
Liebenauer Straflte 118 24 Euro/m? 27 Euro/m?
Nietiebener Stralte 14 19 Euro/m? 27 Euro/m?
Grofle Brauhausstralle 18 19 Euro/m? 26 Euro/m?
Christian-Wolff-Str. 2 19 Euro/m? 26 Euro/m?
Ernst-Haeckel-Weg 10a 16 Euro/m? 22 Euro/m?
Helmeweg 2 16 Euro/m? 20 Euro/m?
Am Stadion 5/6 14 Euro/m? 18 Euro/m?

Dabei ist festzustellen, dass im Jahr 2013 gerade bei Objekten, welche in der Vergangenheit be-
reits erheblich Investitionen erfahren haben bzw. welche sich auch augenscheinlich in einem gu-
ten Zustand befinden, liberdurchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen getétigt wurden.

Die Christian-Woilff-Strafte ist im Hinblick auf die Ulrichskirche abweichend zu betrachten. Mit
der GrofRen Brauhausstrafle 18 wurde hingegen auch bei einem vollstandig leer stehenden Ob-
jekt Uberdurchschnittlich investiert.

Die vorstehenden Auswertungen beruhen auf einer stichtagsbezogenen bzw. statischen Analy-
se. Diese kann beispielsweise durch eine einmalige kostenintensivere Instandhaltungsmalf}-
nahme oder starken Instandhaltungsstau zu Verzerrungen fihren. Eine Betrachtung Uber einen
langeren Zeitraum wiirde mehr Aufschluss Uber den regelmafigen Erhaltungsaufwand der Ge-
béude bringen.

Gemal der Auswertung der Bewirtschaftungskosten iibersteigen die folgenden Objekte sowohl
bei den Betriebs- und Heizkosten als auch beim Instandhaltungsaufwand die Durchschnittswer-
te:

Betriebs- und

Heizkosten Instandhaltung
Christian-Wolff-Str.2 6,29 Euro/m? 19 Euro/m?
Nietlebener Strale 14 4,32 Euro/m? 19 Euro/m?
Stadthaus Markt 2 / Schmeerstrafie 1 3,64 Euro/m? 61 Euro/m?
Liebenauer Stral3e 118 3,29 Euro/m? 24 Euro/m?
Am Stadion 5/6 3,03 Euro/m? 14 Euro/m?

Diese Zahlen relativieren sich bei der Christian-Wolff-Stralte 2, wie bereits erwahnt, bei Einbe-
ziehung der Nutzfliche der Ulrichskirche.
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In jedem Fall ist fiir Bestandsimmobilien eine strategische Planung empfehlenswert. Diese sollte
neben Planen fir eine systematische Instandhaltung auch die langfristige Perspektive fir samt-
liche Immobilien fiir die Verwaltungsunterbringung beinhalten. Die Planung muss handlungslei-
tend fir den operativen Umgang mit den Objekten sowie die Investitionsiberlegungen sein.
Hierbei sind Anpassungen der Aufbau- und Ablauforganisation zu beriicksichtigen.

Handlungsempfehlungen

Im Ergebnis der Datenauswertung ergeben sich unabhéngig von der Frage der Aufgabe von
Verwaltungsstandorten folgende Handlungsempfehlungen:

« Uberpriifung des tatsdchlichen Bedarfs an Archivflachen fiir effektivere Nutzflachen-
verwendung, im Hinblick auf Zentralisierung auch in Keller- und Bodengeschossen

e Reduzierung von Leerstand durch Vermietung, Verwertung oder Wiederherstellung
der Nutzbarkeit

e Konzentration von Verwaltungsbereichen (soweit organisatorisch mdéglich und sinn-
voll)

e Verwertung oder Riickbau vollsténdig leer stehender Verwaltungsbauten ohne weite-
re Nutzungsabsichten zur sofortigen und dauerhaften Kostenreduzierung

¢ Uberpriifung und Vermeidung nicht notwendiger Bewirtschaftungsaufwendungen in
leer stehenden Objekten (Heizung, Wasser o. &.)

e Uberpriifung der Notwendigkeit bzw. des Umfangs aufflliger Betriebskostenpositio-
nen (z. B. Hausmeister- und Objektiiberwachungskosten)

¢ Verhandlungen Uber die Konditionen der Rahmenvertrage fiir Gas und Strom

o Aufbau einer strategischen Planung fiir die Bestandsimmobilien
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3.3 Ableitungen

Es wird empfohlen,

e neun Standorte mit ca. 1.200 Mitarbeiter/-innen weiter zu Verwaltungszwecken zu
nutzen.

¢ die drei leer stehenden Objekte nicht wieder fiir eine Nutzung zu ertlichtigen.

o die verbleibenden 14 Verwaltungsstandorte mit ca. 500 Mitarbeitern/-innen hinsichtlich
der Verwaltungsnutzung aufzugeben und zu veriagern.

Von den 14 Standorten sind:

o 7 Standorte mit Nachnutzungsoption
o 5 Standorte ohne Nachnutzungsoption (Riickbau)
o 2 Standorte ohne Nachnutzungserfordernis (Eigentum Dritter)

Eine temporire Weiterbewirtschaftung ist im Regelfall méglich und erscheint sinnvoll.
Eine kurzfristige Aufgabe der Verwaltungsstandorte ist unter immobilienwirtschaftli-
chen Gesichtspunkten, bis auf Einzelfélle, nicht zwingend geboten. Mittel- bis langfris-
tig wird der Bauzustand aber grundlegende Investitionen erfordern, so dass die Sach-
lage in diesem Betrachtungshorizont anders zu bewerten ist.

Abgesehen von der immobilienwirtschaftlichen Betrachtung der Verwaltungsbestédnde im Hin-
blick auf Raumeffizienz und Bewirtschaftungskosten sind auch andere Aspekte bei der Bewer-
tung der Objekte hinsichtlich der Frage eines Weiterbetriebes oder der Aufgabe der Verwal-
tungsnutzung einzubeziehen. Hierzu gehdren:

e Birger- und Mitarbeiterfreundlichkeit (z. B. zentrale Lage, verkehrsglinstig, Versorgungs-
und Einkaufsmdglichkeiten)

¢ dienststellenspezifische Erfordernisse

e objekibezogene Restriktionen

e Bedeutung des Standortes fiir die Stadt Halle (Saale)

¢ baulicher Zustand und Investitionsbedarf

e Generierung von Mieteinahmen

¢ Verwertungsmdglichkeiten nach Nutzungsaufgabe

Im Ergebnis der Auswertung der vom Fachbereich 24 Gbergebenen Daten sowie unter Berlick-
sichtigung der vorgenannten Aspekte wurde eine Bewertung der einzelnen Standorte vorge-
nommen und eine Empfehlung zum weiteren Umgang mit den Objekten ausgesprochen. Bei
Immobilien mit guten Standort- und Objekteigenschaften wurden Nachnutzungsuberlegungen
angestellt.

Details zu den Handlungsempfehlungen sind den beigefligten Objekidatenblattern zu entneh-
men.
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3.3.1 Weiterbewirtschaftung

Vor dem Hintergrund der Bedeutung fiir die Stadt Halle, der derzeitigen Nutzung (u. a. Stadtrat,
Birgerservice), nicht unerheblicher Mieteinnahmen sowie der zentralen und damit blirgerfreund-
lichen Lage bleibt es bei der Annahme, dass die beiden nachfolgenden Standorte weiter betrie-
ben werden.

Verwallungssiandort

Nutzflache
davon Nutzflache
Verwaltung
Nutzflache je
Mitarbeier/-in
Leerstand
Nutzflache
pro Jahr m* NGF
Beltriebs- und
Heizkosten 2013 pro
Monat und m2 NGF
Buchwert
Grundstuck u.
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Ratshof 8.378 | 7.093 24 11,61 4,07 12.425.236
Stadthaus Markt 2/ Schmeerstrale 1 11 3.961 162 15 4% 60,84 3,64 6.649.292
309 12.338 | 7.255 23 12% 26,38 3,94 19.074.528

Eine Weiterbewirtschaftung der beiden nachfolgenden Standorte ist unter dem Gesichtspunkt
der Standortgrée und damit verbundener moglicher Zentralisierungseffekte ebenfalls sinnvoll.

Verwaltungsstandort

Instandhaltung 2013
pro Jahr m* NGF
Betriebs- und
Heizkosten 2013 pro
Monat und m? NGF
Buchwenr
Grundstuck u.
Gebaude

Milarbeiter/-innen

Am Stadion 5/ 6 481 12.440 13.70 3,03 6.648.002
Hansering 15 250 6.143 | 6.120 24 0% 2,50 2,35 0
731 18.583 | 17.997 25 2% 9,96 2,80 6.648.002

Voraussetzung dafir ist, dass sich mit Auslaufen des Mietvertrages im Jahr 2020 zum Hanse-
ring 15 ergebende Handlungsspielrdume hinsichtlich Mietvertragskonditionen oder Erwerb ge-
nutzt werden (siehe auch Objektdatenblatt).

Des Weiteren enthélt das stadtische Portfolio der Verwaltungsbauten Standorte, bei welchen
aufgrund von objektbezogenen Restriktionen (z. B. gemeinsame technische Anlagen, Nutzung
durch weitere stadtische Einrichtungen) eine Aufgabe wirtschaftlich nicht sinnvoll bzw. nicht
zwingend geboten ist. Trotz Aufgabe der Verwaltungsnutzung miissten diese Standorte in der
Regel dennoch weiter bewirtschaftet werden. Dies betrifft die folgenden Standorte:

b5
Verwaltungsstandor %
=]
@

Betriebs- und
Heizkosten 2013 pro
Monat und m? NGF
Gebaude

Grundstuck u

™
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o
«
o
o
=
@
o
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=
&
12
-

Mitarbeiter/-innen
pro Jahr m* NGF

1.633.689

Jenaer Stift - Rathausstrafle 15 1.399 608 20 49% :

Christian-Wolff-Str.2 779 602 33 0% 18,92 6,29 1.269

An der Feuerwache 5 16 5.925 654 41 0% 11,13 3,09 4.430.576

|Nietlebener Stralle 14 19 1.721 527 28 0% 19,19 4,32 1.474.765
83 9.824 2,391 29 7% 12,14 3,40 7.540.299
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Das nachfolgende Objekt befindet sich im Eigentum der HWG. Bei der Gesamtbetrachtung der
Verwaltungsstandorte wird aufgrund der insgesamt guten immobilienwirtschaftlichen Kennzah-
len sowie der moderaten Miete, welche lediglich konzernintern flief3t, eine Weiterbewirtschaf-
tung unterstellt. Die unmittelbare Nahe zum Standort Hansering 15 bringt Konzentrationseffekte,
welche die Weiterbewirtschaftung ebenfalls empfehlenswert machen.

Verwaltungsstandort

pro Jahr m* NGF
Betriebs- und
Heizkosten 2013 pro
Monat und m= NGF
Buchwert
Grundslick u

c
@
c
c
i+
T
o
o
o
2
o©
=

Instandhaltung 2013

)

1.656 | 1.656 27 0%
62 1.656 | 1.656 27 0% 0,00 1,20 0

Hansering 20

3.3.2 Komplettieerstinde

An weiteren drei Verwaltungsstandorten sind derzeit keine stadtischen Verwaltungsbereiche un-
tergebracht. Hierbei handelt es sich um die Standorte:

Verwaltungsstandort

Mitarbeiter/-innen
Nulzflache
davon Nutzflache
Verwallung
Nutzflache je
Mitarbeier/-in
Leerstand
Nutzflache
pro Jahr m* NGF
Belrebs- und
zkosten 2013 pro

Buchwer
Grundstick u
Gebaude

Instandhaltung 2013
Monat und m* NGF

Hei

m

632

Grofle Brauhausstrafle 18 0 0 100% 357.406

Gustav-Weidanz-Weg 1 0 860 0 100% 258.377

Wolfgang-Borchert-Str. 7577 0 1.349 0 100% k. A.
0 2.840 0 100% 4,22 0,54 615.783

Diese Standorte stehen volistandig leer. Zur Ertlichtigung sind betréchtliche Investitionen erfor-
derlich. Empfehlenswert ist eine kurzfristige Verwertung durch Verkauf bzw. Riickbau.

3.3.3 Nutzungsaufgabe / Standortverlagerung

Somit verbleiben die folgenden 14 Standorte fiir eine weitere Betrachtung:

Mitarbeiter/-innen
Nutzflache
davon Nutzfiache
Verwaltung
Nutzflache je
Mitarbeier/-in
Leerstand
Nutzflache
Instandhalftung 2013
pro Jahr m? NGF
Betriebs- und
Heizkosten 2013 pro
Monal und m* NGF
Buchwert
Grundstick u
Gebaude

€

Stendaler Str. 7 621.003
Niemeyerstralle 1/2 1.203 | 1.203 46 0% 28,48 2,28 319.338
Liebenauer Strafle 118 1.943 1.943 69 0% 23,86 3,29 917.421
GroBe Steinstrale 60a 247 176 9 29% 7,68 3.17 182.200
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und

Verwallungsstandort

Nutzflache je
Mitarbeler/-in
Leerstand
Nutzfldche
Buchwert
Grundstick u,
Gebaude

Verwaltung

©
i
[}
0
=
I
3
zZ

davon Nutzflache
Instandhaltung 2013

Mitarbeiter/-innen

2.714 | 2.647 33

Schopenhauer Strale 4 1.961.264
Radeweller Weg 14 1.847 542 24 71% 818.985
|Kreuzerstraie 12 2.804 957 48 66% 472.697
Siidpromenade 30 2.983 | 2.824 31 4% 1.106.273
Emst-Haeckel-Weg 10a 2.033 | 2.033 39 0% 580.766
Heidekrautweg 8 1.106 672 75 13% 423.226
Helmeweg 2 1.404 670 61 0% 396.316
Paul Thiersch Str. 1 869 314 39 0% 455.790
GroRe NikolaistraBe 8 1.528 | 1.270 24 0% 0
[Magdeburger Stralle 23 1.631 1.631 23 0% 0
24,087 | 18.481 36 14% 8,68 2,56 8.255.279

An diesen Verwaltungsstandorten sind derzeit ca. 500 Mitarbeiter/-innen beschéftigt. Davon wird
fiir ca. 80 Mitarbeiter/-innen derzeit bereits eine neue Standortlésung vorbereitet (Projekt Scho-
penhauer StralRe 4/Albert-Schweitzer-Strafte 40).

Mindestens 20 weitere Mitarbeiter/-innen kénnen im Zusammenhang mit den leer stehenden
Flachen in bestehen bleibenden Verwaltungsstandorten untergebracht werden (z. B. Grofle
SteinstralRe 60a - Rathausstrafie 15). Damit besteht grundsétzlich ein Flachenbedarf fiir insge-
samt ca. 400 Mitarbeiter/-innen.

Was spricht, abgesehen von der Schopenhauer Strafle 4, unter immobilienwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten fiir oder gegen eine Aufgabe dieser Verwaltungsstandorte?

Die Lage der Verwaltungsstandorte und die StandortgréfRe sprechen Uberwiegend flir deren
Aufgabe. Die Standorte verteilen sich {iber die Stadt Halle und sind meistens dezentral gelegen.
Deren Betrieb ist dadurch mit einem héheren Aufwand verbunden. Zentralisierungseffekte kdn-
nen nicht genutzt werden.

Der Nutzflachenverbrauch je Mitarbeiter/-in ist tiberdurchschnittlich hoch. Zu dienststellenspezi-
fischen Erfordernissen wurden, bis auf Einzelfélle, keine Angaben gemacht. Folgende Objekte
verfuigen uber einen Nutzflachenverbrauch von mehr als 40 m? pro Mitarbeiter/-in:

e Stendaler Stralle 7

¢ Niemeyer StralRe 1/2

e Liebenauer Stralle 118
e KreuzerstralRe 12

e Heidekrautweg 8

e Helmeweg 2

Bei dem Objekt Liebenauer StraRe 118 Iasst sich dies zumindest zum Teil mit dem hohen Anteil
an nutzungsbedingten Nebenflachen (Werkstatt, Garagen) begriinden.
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Dariiber hinaus sind derzeit ca. 14% der vorhandenen Nutzfliche keiner Nutzung zugefihrt und
stehen leer. Dies betrifft insbesondere die Objekte:

e Grolie Steinstralie 60a
¢ Radeweller Weg 14
e Kreuzerstrale 12

Fur eine Ertlichtigung dieser leerstehenden Flachen wéren teilweise erhebliche Investitionen
notwendig.

Im Gegensatz zum Flachenverbrauch liegen die Bewirtschaftungskosten bei einer Gesamtbe-
trachtung dieser Objekte unter dem Durchschnitt. Aufféllige Abweichungen gibt es hier insbe-
sondere bei den Objekten Liebenauer Strae 118, GrofRe Steinstraf’e 60a, Schopenhauer Stra-
Re 4 und Magdeburger StralRe 23.

Die ebenfalls vergleichsweise unterdurchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen fallen hé-
her als die Erfahrungswerte aus, befinden sich aber auf einem grundsétzlich akzeptablen Ni-
veau. Signifikante Abweichungen gibt es bei den Standorten Liebenauer Strafle 118 und Nie-
meyer Strale 1/2.

Auch der bauliche Zustand der Immobilien spricht nicht in jedem Fall fiir eine zeitnahe Aufgabe
als Verwaltungsstandort. Im Ergebnis der Ortsbesichtigung oder aufgrund von Vorinvestitionen
weisen fast alle Objekte, abgesehen von Riickstédnden bei Schénheitsreparaturen, einen an-
nehmbaren baulichen Zustand auf. Wesentliche Investitionsbedarfe wurden vom Fachbe-
reich 24 lediglich bei den Objekten Schopenhauer StralBe 4, Kreuzerstralle 12 und Siidprome-
nade 30 angegeben.

Dienststellenspezifische Aspekte kénnen teilweise dennoch einen Erhalt vereinzelter Standorte
erforderlich machen. Hier sei beispielsweise das seitens des Fachbereichs 24 erwdhnte Sozial-
raumkonzept zu nennen. Dies lag dem Fachbereich 24 nicht vor. Vorstellungen/Planungen sei-
tens der Stadt Halle zu dienststellenspezifischen Aspekten konnten in die Betrachtung deshalb
nicht einflieBen. Hierzu wére die Beteiligung weiterer Fachbereiche erforderlich gewesen.

Bei zwei Standorten in Halle-Neustadt wurde zum Beispiel der Hinweis auf das Sozialraumkon-
zept gegeben. Im Rahmen einer rdumlichen Neuorganisation ist eine Integrierung von standort-
gebundenen Téatigkeitsfeldern auch in dem bestehen bleibenden Standort Am Stadion 5/6 mdg-
lich. Die Untersuchung der stadtischen Organisation war nicht Gegenstand der Betrachtung.
Dies war auch nicht Bestandteil des Auftrages.

Zentralisierungseffekte konnen mangels Kenntnissen zur Aufbau- und Ablauforganisation sowie
deren mittel- bis langfristigen Planung nicht monetér bemessen werden.
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Unabhéngig davon kommt eine Aufgabe von Verwaltungsstandorten auch dann in Betracht,
wenn die Stadt Halle fiir deren Nutzung Mietzahlungen leisten muss. Dabei ist zu differenzieren,
ob es sich um Zahlungsstrome innerhalb des stédtischen Konzernverbundes oder nach aufen
an Dritte handelt. Letzteres fiihrt unter dem Blickwinkel des gesamten Konzernverbundes zu
Einsparungspotential.

Weiterhin ist bei der Frage der Aufgabe von Verwaltungsstandorten zu beachten, ob und welche
Nachnutzungsoptionen fiir die Immobilien bestehen. Stehen die Objekte danach leer und sorgen
durch Vandalismus oder Verfall fur ein negatives Stadtbild? Welche Aufwendungen fallen trotz
Aufgabe der Standorte noch an (Bewirtschaftungskosten, Riickbau)? Oder gibt es Méglichkei-
ten/Wege fiir eine sinnvolle und wirtschaftliche Nachnutzung?

Die ndhere Untersuchung der Verwaltungsstandorte fiihrte zu dem Ergebnis, dass es zwar
grundsétzlich bei allen Objekten alternative Nutzungsmaoglichkeiten gibt, diese aber zum tber-
wiegenden Teil nicht wirtschaftlich darstellbar sind. Dies trifft beispielsweise auf eine Umnutzung
der als Verwaltungsgebéude hergerichteten ehemaligen Kitas zu.

Fur die folgenden Immobilien erscheint im Ergebnis der Untersuchungen eine Verwertung sinn-
voll und umsetzbar:

Buchwert

Verwaltungsstandort Grundstuck u, Verwertungsoption

Gebaude

Niemeyerstrale 1/2 319.338 Verkauf, Umnutzung Wohnen

Liebenauer Strafe 118 917.421 Verkauf, Vorratsfliche Neubau

GrofRe Steinstrale 60a 182.200 Verkauf, Umnutzung Wohnen

Verkauf, Umnutzung Wohnen/ggf.

Radeweller Weg 14 818.985 Wohnunaseigentum
.. Verkauf, Umnutzung als Wohnanlage
Siidpromenade 30 1.106.273 L Retr Sliac AR
Paul Thiersch Str. 1 455.790 gewerbliche Vermietung, ggf. Verkauf
3.800.007

Fir die folgenden Immobilien kommt bei einer Aufgabe als Verwaltungsstandort nur eine Ver-
wertung durch Rickbau in Betracht, insoweit diese nicht der Erfiillung anderer stadtischer Auf-
gaben dienen kénnen:

Buchwert
Verwaltungsstandort Grundstuck u.
Gebaude
€

Stendaler Str. 7 621.003
Kreuzerstralle 12 472.697
Ernst-Haeckel-Weg 10a 580.766
Heidekrautweg 8 423.226
Helmeweg 2 396.316

2.494.008
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Bei den zwei Anmietungsobjekten (GroRe NikolaistraRe 8, Magdeburger Strale 23) obliegt die
Nachnutzung dem jeweiligen Eigentiimer.

Stand: 12. Dezember 2014 30



Verwaltungsstandorte der Stadt Halle

hallesaale
45 S‘C._‘dp((& HANDELSTADT

3.4 Okonomische Betrachtung

Mit der nachfolgenden 6konomischen Betrachtung soll aufgezeigt werden, welche finanziellen
Auswirkungen eine Weiterbewirtschaftung der 13 verbleibenden Verwaltungsstandorte hat (oh-
ne Schopenhauer Stralle 4). Dieser prognostizierte Ausblick erfolgt liber einen Zeitraum von
30 Jahren und stellt die Einnahmen- und Ausgabensituation dar.

Ausgehend von den Ubergebenen Daten des Fachbereichs 24 werden bei einer Weiterbewirt-
schaftung dieser Standorte folgenden IST-Zahlen/Annahmen unterstelit:

aktuelle Mieteinnahmen von ca. 119 TEURO/Jahr

Einnahmen aus Betriebs- und Heizkostenumlage aus Drittvermietung (pauschal flédchen-
anteilig) ca. 64 TEURO/Jahr

keine Einnahmen aus Verwertung (Verkauf)

aktuelle Mietausgaben aus Anmietungsvertragen ca. 303 TEURO/Jahr

aktuelle Instandhaltungsaufwendungen ca. 238 TEURO/Jahr

aktuelle Betriebs- und Heizkostenaufwendungen ca. 758 TEURO/Jahr

keine Riickbaukosten

Investitionsaufwand (ohne Instandhaltung) ca. 1.000 Euro/m? Nutzflache, verteilt auf Be-
trachtungszeitraum von 30 Jahren, Annahme einer Komplettsanierung der stadtischen
Verwaltungsimmobilien im Zeitraum

Samtliche Einnahmen- und Ausgaben werden inflationsausgleichend mit 2% indexiert. Uber den
Betrachtungszeitraum stellt sich die Entwicklung im Ergebnis einer vereinfachten Rechnung wie
folgt dar:

Jahr 1

c
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£
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©
c

£
(7]

e

o

=

Betriebs- und
Heizkostenumlage
Verwertungs-
einnahmen
Mietausgaben
Instandhaltung
Betriebs- und
Heizkosten
Ruckbaukosten
Investitionsbedarf
Jahrlicher
Gesamtaufwand

119.231€| 64.229€ -303.154 €| -237.578€ ! -607.288 €| -1.722.616 €

Jahr2| 121616€] 65514€] 0€] -309.217€] -242.330€| -773217€| O0€| -619.434€| -1.757.068 €
Jahr3| 124.048€| 66.824€| O0€| -315401€| -247.176€| -788.681€[ O0€| -631.823€| -1.792.209€
Jahr4| 126.520€| 68.161€| 0€| -321.709€| -252.120€| -804455€| O0€| -644.459€| -1.828.054€
Jahr§5| 129.059€| 69.524€| O0€| -328.144€| -257.162€| -820.544€| O0€| -657.348€| -1.864.615€
Jahr6| 131641€ 70.914€ O0€| -334.707€| -262.305€| -836.955€| O€| -670.495€| -1.901.907 €
Jahr7| 134.273€| 72.333€[ 0€| -341.401€| -267.551€| -853.694€| O0€| -683.905€| -1.939.945€
Jahr8| 136.950€] 73779€| O0€| -348229€| -272.902€| -870.768€| O€| -697.583€| -1.978.744 €|
Jahr9| 139.698€| 75.255€| 0€| -355.193€| -278.360€| -888.183€| 0€ -711.535€ -2.018.319€
Jahr 10| 142.492€| 76.760€| 0€| -362.297€| -283.928€| -905.947€| O0€| -725.765€ -2.058.685€
Jahr 11| 145.342€| 78295€| 0€| -369.543€| -289.606€| -924.066€| 0€ -740.281€| -2.099.859 €
Jahr12| 148.249€| 79.861€] 0€ -376.934€| -295.398€| -942547€| 0€| -755.086€| -2.141.856 €
Jahr 13| 151.214€| 81458€[ 0O€| -384473€| -301.306€| -961.398€| 0€ -770.188€| -2.184.693 €
Jahr14| 154.238€| 83.088€| O0€| -392.162€| -307.332€ -980.626€| O€| -785.592€| -2.228.387 €
Jahr 15| 157.323€| 84.749€| 0€] 400.005€| -313.479€| -1.000.239€| 0€| -801.304€| -2.272.955€
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Betriebs- und
Heizkostenumlage

Verwertungs-
einnahmen

Mietausgaben

Instandhaltung

2%
-319.749 €

Betriebs- und
Heizkosten

Ruckbaukosten

Investitionsbedarf

Jahrlicher
Gesamtaufwand

Jahr 16] 160.469€| 86.444€ 0€| -408.005€ -1.020.244 € -817.330€| -2.318.414 €
Jahr 17| 163.679€| 88.173€| 0€| -416.165€| -326.144€| -1.040.648€] 0€| -833.676€| -2.364.782€
Jahr18| 166.952€| 89.937 € 0€] -424.489€| -332.667€| -1.061.461€| O0€| -850.350€| -2.412.078 €
Jahr19| 170.291 €| 91.735€ 0€| -432979€| -339.320€| -1.082.691€| O0€| -867.357€ -2.460.319€
Jahr20| 173.697€| 93.570€| 0€| -441.638€| -346.106€| -1.104.344€| 0€| -884.704€| -2.509.526 €
Jahr21| 177.171€| 95442€| 0€| -450471€| -353.028€| -1.126431€| O0€| -902.398€| -2.559.716 €
Jahr22| 180.714€| 97.350€| 0€| -459.480€| -360.080€| -1.148.960€| O0€| -920.446€| -2.610.911€
Jahr23| 184.320€| 99.297€| 0€] -468.670€| -367.291€| -1.171.939€| 0€| -938.855€| -2.663.129€
Jahr24| 188.015€| 101.283€| 0€| -478.043€| -374.637€| -1.195378€| 0€| -957.632€| -2.716.391€
Jahr25| 191.776€| 103.309€| 0€| -487.604€| -382.129€| -1.219.286€] O€| -976.785€| -2.770.719 €|
Jahr26| 195.611€| 105.375€| O€| -497.356€| -389.772€| -1.243.671€ 0€| -996.320€] -2.826.134 €
Jahr27| 199.523€| 107.483€| 0€| -507.303€| -397.567€| -1.268.545€| 0€| -1.016.247 €| -2.882.656 €
Jahr28| 203.514€| 109.632€| 0€| -517.449€| 405519€| -1.293.916€| 0€| -1.036.572 €| -2.940.309 €
Jahr29| 207.584€| 111.825€| 0€| -527.798€| 413.629€| -1.319.794€| 0€| -1.057.303 €] -2.999.116 €
Jahr 30| 211.736€| 114.061€| 0€| -538.354€| -421.902€| -1.346.190€| 0€| -1.078.449€| -3.059.098€

Bei einer weiteren Bewirtschaftung der 13 Verwaltungsstandorte lber 30 Jahre ist seitens der
Stadt Halle ein Saldo von Einnahmen und Ausgaben in Hhe von ca. -70 Mio. Euro zu erwarten.
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4 Untersuchungsergebnisse Verwaltungsneubau

4.1 Kapazititsplanung

Bei einer Aufgabe von 13 Verwaltungsstandorten gemaR Punkt 3.3 ist fur ca. 400 Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen eine neue Unterbringung zu schaffen. Dabei soll insbesondere durch eine
Optimierung von Flachen, Bewirtschaftungskosten und Organisation eine Reduzierung der Un-
terbringungskosten erreicht werden.

Der Flachenbedarf flr einen Arbeitsplatz liegt durchschnittlich bei ca. 30 m? (Quelle: Neufert,
Bauentwurfslehre 39. Auflage). Dieser Flachenbedarf umfasst eine Birofldche von ca. 15 m?
sowie Flachenanteile fur Sanitdranlagen, Archive, Lager, Kantine/Teekliche, Haustechnik, Ver-
kehrsflachen usw.

Bei den aufzugebenden 13 Verwaltungsstandorten betragt der aktuelle Flachenverbrauch ca.
37 m? zuziglich anteiliger Verkehrs- und Funktionsflachen. Die anteiligen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen konnten aufgrund von Mischnutzungen (Verwaltung/Dritte) nicht genau ermittelt wer-
den. Eine Uiberschlagige Schéatzung ergibt inkiusive den Verkehrs- und Funktionsflachen einen
Flachenverbrauch von ca. 47 m2 pro Mitarbeiter/-in und liegt damit mit ca. 60% deutlich tber
dem durchschnittlichen Flachenbedarf nach Neufert. Leer stehende Flachen sind dabei noch
nicht beriicksichtigt.

Bei den Planungen des Architekturbliros wurde dieser Flachenansatz zugrunde gelegt (Netto-
grundfliche ohne ErschlieBungskern). Somit betrdgt der Flachenbedarf in einem Neubau fiir
400 Arbeitsplatze ca. 12.000 m? (400 Mitarbeiter/-innen x 30 m?).
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4.2 Gebdude- und Investitionskonzeption

Eine Verwaltungsunterbringung fir ca. 400 Mitarbeiter mit einem Flachenbedarf von ca.
12.000 m? kann auf dem avisierten Baufeld am Riebeckplatz nur mit einem hochgeschossigen
Birogebaude geplant werden. Andernfalls ist der Flachenbedarf nicht darstellbar.

Ein solches Vorhaben erfordert einen Bebauungsplan.

Vor dem Abriss der Punkthochhduser Riebeckplatz 6 und 10 war die folgende stadtebauliche
Situation an diesem Standort vorzufinden.

Mit dem bereits erfolgten Riickbau und der geplanten Umsetzung des ersten Bauabschnittes der
Neubauvorhaben der HWG am Riebeckplatz ergibt sich das folgende stadtebauliche Bild.
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Damit steht grundsétzlich das folgende Baufeld, ggf. unter Einbeziehung stédtischer Flachen, fir
einen Verwaltungsneubau zur Verfiigung.
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Die Planung eines Verwaltungsneubaus hat erheblichen Einfluss auf den im ersten Bauabschnitt
geplanten Wohnungsneubau. Insbesondere die Baudichte und eine damit verbundene Ein-
schrankung der Belichtung kdnnen die wirtschaftliche Entwicklung des Wohnungsneubaus ne-
gativ beeinflussen.

Die Zielsetzung bei der Entwicklung einer stédtebaulichen und nachbarschaftlichen Lésung be-
stand deshalb darin, zum einen die Verkehrsachse Dorotheenstraf’e und zum anderen die At-
traktivitdt des Wohnungsneubaus zu erhalten. Vor diesem Hintergrund hat das beauftragte Ar-
chitekturbiiro einen ersten Entwurf erstellt, welcher in den Sockelgeschossen das vorhandene
Flachenpotential ausnutzt und in den Turmgeschossen den Belichtungserfordernissen benach-
barter Gebdude Rechnung tragt.
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Mit einem solchen Neubau sind grundsétzlich die folgenden Grundrissidsungen fir das Sockel-
regelschoss und das Turmregelgeschoss maglich.
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Die Errichtung einer Tiefgarage zur Schaffung von Stellplatzen ist grundsétzlich umsetzbar. In
der nachfolgenden Darstellung ist eine mégliche Option abgebildet.

Laut Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) wird ein Stellplatz je 40 m? Nutzfliche Verwal-
tung/Gewerbe bendtigt. Dies ergibt Giberschldgig einen Bedarf von ca. 300 Stellplatzen. Fir eine
alleinige Unterbringung im Neubau wéren ca. 5-6 Untergeschosse erforderlich. Die Errichtung
einer solchen Tiefgarage wird unter Beachtung des schwierigen Baugrundes, der Verkehrsfuh-
rung und unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht empfohlen.

Mit Blick auf das veroffentlichte Leitbild fir den Riebeckplatz ergibt sich eine wirtschaftlichere
und sowohl stadtebaulich als auch verkehrstechnisch bessere Variante. Das Leitbild sieht unter
anderem fiir den Quadranten in der Volkmannstrae die Errichtung eines héheren Gebaudes
vor. In dieses Gebaude kénnte ein Parkhaus integriert werden. Die Errichtung wirde oberirdisch
erfolgen und ist somit kostengiinstiger in Bezug auf Herrichtung und Bewirtschaftung.
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In der Stadt Halle entsteht damit ein Parkhaus an einem verkehrstechnisch wichtigen Standort.
Durch die im Leitbild geplanten FuRgéngerverbindungen wére das Parkhaus sowohl vom Ver-
waltungsbau als auch vom Hotel Maritim aus gut erreichbar. Darlber hinaus kénnen Bahnkun-
den und Besucher der Stadt (aus Richtung Halle Ost) ein solches Parkhaus nutzen.

Fiir die weitere Betrachtung wird angenommen, dass der Verwaltungsneubau ohne Tiefgarage
errichtet wird.

Die Umsetzung eines solchen Neubauvorhabens fiihrt nach einer ersten groben Kostenschat-
zung des unterstlitzenden Architekturbiiros zu folgenden Neubaukosten:

Kosten in Euro

Kostengruppe brutto
100 Grundstiick 0€
200 Herrichten und ErschliefRen 150.000 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 30.900.000 €
400 Bauwerk - technische Anlagen 9.900.000 €
500 AuRenanlagen 250.000 €
600 Ausstattung / Kunstwerke 0€
Summe KG 100 - 500 41.200.000 €
700 Baunebenkosten 8.200.000 €
Gesamtbaukosten KG 100 - 700 49.400.000 €

Dies entspricht Gesamtbaukosten in Hohe von ca. 2.900 Euro/m? Bruttogrundfléche.

Die Kostenschatzung ist eine Mischkalkulation aus dem BKI - Baukostenbuch Stand 2013, be-
reits abgeschlossener sowie aktuell laufender BaumalRnahmen des beauftragten Architekturbi-
ros und einem Zuschlag fir die Anforderung an ein Hochhausprojekt.

Vergleichsobjekte aus dem BKI

¢ Verwaltungsgebdude mit Tiefgarage mittlerer Standard Bender, Hetzel-Partner
Architekten, Koblenz

¢ Verwaltungsgebdude mit Tiefgarage mittlerer Standard Architekten Schweger +
Partner, Hamburg

Vergleichsprojekte des Architekturbiros

¢ Neubau Zwischenbau Finanzamt Grimma (Verwaltungsgebéude/Finanzamt)
o Arzte-Haus Georg-Schwarz-StraRRe (Biiro- und Geschéftshaus mit Praxen)

e Bacharchiv Leipzig (Biro- und Verwaltungsgebaude mit Museum)

¢ Neubau einer Tiefgarage Douglasstrale in Berlin
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o Medienzentrum Berlin (Verwaltung Pharmakonzern, sowie Biiros fir Takeda,
Game Duell, Groupon, King u. a.)

e Katharinum, Leipzig

e Umspannwerk Humboldt, Berlin

o Steglitzer Kreisel, Berlin

e Bleichertwerke, Leipzig

Da es sich bei den oben aufgefiihrten Projekten jedoch nicht um Geb&ude im Hochhausbereich
handelt, wurde der Kostenansatz um 22 Prozent erhéht, um auch die Kosten fiir notwendige
bauliche Besonderheiten zu berlicksichtigen. Dies sind im Besonderen:

¢ Einbau einer Raumliiftungsanlage (Fenster ab einer gewissen Héhe missen verschlos-
sen ausgefiihrt werden)

¢ Einbau spezieller Pumptechnik fir Trinkwasserversorgung

e Ausbildung spezieller Fluchttreppenhduser (notwendige Treppenrdume werden Sicher-
heitstreppenraume mit Druckentliftungsanlagen) und eines zuséatzlichen Feuerwehrauf-
zuges

¢ Einbau automatischer Feuerléschanlagen

e Ausstattung mit Brandmeldeanlage sowie mit Alarmierungs- und Lautsprecheranlagen

¢ Einbau einer Sicherheitsstromversorgungsanlage

¢ Rauchableitungsanlagen fiir jedes Geschoss

¢ Anteil an Griindungskosten fiir Ausbildung der Fundamente fir erhéhte Lastaufnahme

¢ Bauteildimmensionierung nach erhohten Lastansatzen (z. B. erhdhter Windlast-Ansatz)

e Einbau von mindestens 2 Fahrstiihlen

¢ Rauchabzugs- und Liiftungsanlage auch fir Installationsschachte sowie etagenweises
Schotten von Installationsschachten
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4.3 Okonomische Betrachtung
des Neubauvorhabens (Verwaltung)

Mit der nachfolgenden 6konomischen Betrachtung soll aufgezeigt werden, welche finanziellen
Auswirkungen der Neubau eines Verwaltungsstandortes am Riebeckplatz unter den zuvor dar-
gestellten MaRgaben hat. Dieser prognostizierte Ausblick erfolgt tber einen Zeitraum von
30 Jahren und stellt die Einnahmen- und Ausgabensituation dar.

Bei einem Neubau am Riebeckplatz wird davon ausgegangen, dass dieses Geb&ude von der
HWG errichtet und als Ganzes an die Stadt vermietet wird. Der kalkulierten Mietzahlung liegen
die folgenden Annahmen zugrunde:

o 4% Annuitat fir Fremdkapital bei Ausfinanzierung von 80%
¢ 0,5% Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals

¢ 8 Euro/m?#Jahr Instandhaltung

e Verwaltung pauschal 20 TEURO

Die Mietausgaben fur die Stadt Halle betragen bei der Anmietung des Neubaus somit anfanglich
1,7 Mio. Euro jahrlich (entspricht ca. 12,10 Euro/m?). Dariiber hinaus werden die folgenden Ein-
nahmen und Ausgaben unterstellt, welche von der Stadt Halle erzielt bzw. aufgewendet werden
muissen:

e Mieteinnahmen aus Drittvermietung
o 3 Funkantennen = 1.500 Euro/Antenne/Monat

e keine Einnahmen aus Betriebs- und Heizkostenumlage aus Drittvermietung

e Einnahmen aus Verwertung bestehender Verwaltungsstandorte in Hohe von ca. 3,8 Mio.
Euro (zum Buchwert - siehe Punkt 3.3.3)

e keine Instandhaltungsaufwendungen (in Miete enthalten)

e Betriebs- und Heizkostenaufwendungen von ca. 2,50 Euro/m?

* Rickbaukosten in Héhe von 50 Euro/m? Nutzflache fiir aufzugebende Verwaltungsstan-
dorte (siehe Punkt 3.3.3)

e kein Investitionsaufwand (ohne Instandhaltung)

Séamtliche Einnahmen und Ausgaben werden inflationsausgleichend mit 2% indexiert. Uber den
Betrachtungszeitraum stellt sich die Entwicklung im Ergebnis einer vereinfachten Rechnung wie
folgt dar:
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Jahr 1 54.000 € 3.800.007 €| -1.746. -360.000 €| -456.200 € 1.291.607 €
Jahr 2 55.080 € 0€ 0€| -1.781.124 € 0€] -367.200€ 0€ 0€] -2.093.244€
Jahr 3 56.182 € 0€ 0€| -1.816.746 € 0€| -374544€ 0€ 0€ -2.135.109€
Jahr 4 57.305 € 0€ 0€| -1.853.081€ 0€ -382.035€ 0€ 0€| -2.177.811€
Jahr § 58.451 € 0€ 0€| -1.890.143 € 0€] -389.676€ 0€ 0€| -2.221.367€
Jahr 6 59.620 € 0€ 0€| -1.927.946 € 0€] -397.469€ 0€ 0€ -2.265.795€
Jahr 7 60.813 € 0€ 0 €| -1.966.505€ 0€ 405418€ 0€ 0€ -2311.111€
Jahr 8 62.029 € 0€ 0 €| -2.005.835€ 0 € -413.527 € 0€ 0€| -2.357.333€
Jahr 9 63.270 € 0€ 0€| -2.045.952 € Q€ -421.797 € 0€ 0€] -2.404.479€
Jahr 10 64.535 € 0€ 0€| -2.086.871€ 0€ -430.233€ 0€ 0€| -2452.569€
Jahr 11 65.826 € 0€ 0€| -2.128.608 € 0€ 438.838€ 0€ 0€| -2.501.620€
Jahr 12 67.142 € 0€ 0€| -2.171.180€ 0€] 447615€ 0€ 0€| -2551.653€
Jahr 13 68.485 € 0€ 0€| -2.214604 € 0€| 456.567 € 0€ 0€ -2.602.686€
Jahr 14 69.855 € 0€ 0€| -2.258.896 € 0€] 465.698€ 0€ 0€ -2.654.740€
Jahr 15 71.252 € 0€ 0€| -2.304.074 € 0€] -475.012€ 0€ 0€ -2.707.834€
Jahr 16 72677 € 0€ 0€| -2.350.155€ 0€] 484513€ 0€ 0€ -2.761.991€
Jahr 17 74130 € 0€ Q€| -2.397.158 € 0€ -494.203 € Q€ 0€| -2.817.231€
Jahr 18 75.613 € 0€ 0€| -2.445.102€ 0€ -504.087€ 0€ 0€ -2.873.575€
Jahr 19 77125 € 0€ 0 €| -2.494.004 € 0€] -514.169€ 0€ 0€| -2.931.047 €
Jahr 20 78.668 € 0€ 0€| -2.543.884 € 0€] -524.452€ 0€ 0€| -2.989.668€
Jahr 21 80.241 € 0€ 0 €| -2.594.761€ 0€| -534.941¢€ 0€ 0€| -3.049.461€
Jahr 22 81.846 € 0€ 0€| -2.646.657 € 0€| -545.640€ 0€ 0€ -3.110450€
Jahr 23 83.483 € 0€ 0€| -2.699.590 €] 0€] -556.553€ 0€ 0€] -3.172.659€
Jahr 24 85.163 € 0€ 0€| -2.753.581 €| 0€| -567.684€ 0€ 0€ -3.236.113€
Jahr 25 86.856 € 0€ 0€| -2.808.653 € 0€] -579.037€ 0€ 0€| -3.300.835€
Jahr 26 88.593 € 0€ 0€| -2.864.826 €| 0€| -590.618€ 0€ 0€| -3.366.852€
Jahr 27 90.365 € 0€ 0€| -2.922.123 € 0€] -602431€ 0€ 0€| -3.434.189€
Jahr 28 92172 € 0€ 0 €| -2.980.565 €| 0€| -614479€ 0€ 0€| -3.502.872€
Jahr 29 94.016 € 0€ 0€| -3.040.176 € 0€| -626.769€ 0€ 0€| -3.572.930€
Jahr 30 0€| -3.100. -639.304 € -3.644.388 €

0D €| 3.800.007 € -70.839. - £| -14.604.509 €

-79.910.005 €
5.990.683 € -85.900.688 €

Mit diesem Ergebnis stellt sich ein Verwaltungsneubau bei einer rein liquiditatsseitigen und im-
mobilienwirtschaftlichen Betrachtung im Vergleich zur Weiterbewirtschaftung der vorhandenen
Verwaltungsstandorte nicht besser dar.

Bericksichtigt sind in dieser Berechnung noch nicht die Effekte aus einer Optimierung der Auf-
bau- und Ablauforganisation. Hierbei bestehen betrachtliche Potentiale. Diese wurden im Rah-
men der Analyse nicht untersucht und quantifiziert.

Unter Punkt 3.2 wurden bereits Beispiele fiir derartige Optimierungspotentiale ausgefiihrt. Hier-
zu gehorte u. a. die Reduzierung von Aufwand fiir zusétzliche und kostenintensive Kommunika-
tionswege, gleiche oder vergleichbare technische Ressourcen, zusétzliche Dienstwege, Perso-
nal, wie Pfortner, Concierge und Hausmeister, oder fir die laufenden Betriebskosten.
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Der Ergebnisunterschied im Verhaltnis zur Weiterbewirtschaftung betragt ca. 10 Mio. Euro Uber
den gesamten Betrachtungszeitraum von 30 Jahren. Pro Jahr entspricht dies vereinfacht ca.
300.000 Euro. Unter Beachtung der vorstehenden Ausfiihrungen erscheinen Einsparungen aus
der Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation in dieser Grélenordnung durchaus realis-
tisch.

Aufgrund dieses Ergebnisses wird unter Punkt 4.4 eine weitere Variante untersucht.
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4.4 Variantenuntersuchung

Alternativ zu einer ausschlieRlichen Nutzung eines Neubaus durch stadtische Verwaltungsberei-
che wurde untersucht, inwieweit die Einbeziehung zusatzlicher Ertrdge aus Drittvermietung zu
einer Ergebnisverbesserung fiihren kann.

Bei dieser Neubauvariante wird von einer héheren baulichen Auslastung des Grundstiickes bei
gleichzeitiger Reduzierung der Nutzfldche der Verwaltung ausgegangen. Bei dem daraus resul-

tierenden Flachenuberschuss ist eine Vermietung an Dritte unterstelit.

Dies hat Auswirkungen auf die Bewertung der aufzugebenden Verwaltungsstandorte sowie das
Nutzungskonzept des Neubaus.

Bewertung Verwaltungsstandorte

Eine Flachenreduzierung fir die Verwaltungsbereiche bedeutet, dass nicht alle bisher ermittel-
ten 400 Mitarbeiter/-innen im neuen Verwaltungsbau untergebracht werden kénnen. Die Anzahl
reduziert sich auf ca. 300 Mitarbeiter/-innen. Dies hat zur Folge, dass ein Teil der zur Aufgabe
der Verwaltungsnutzung empfohlenen 13 Standorte erhalten und weiter bewirtschaftet werden
muss.

Hierflir erscheint von den 13 Standorten das Objekt Stidpromenade 30 am ehesten als geeig-
net. Das Gebaude wird fast ausschliellich von stédtischen Verwaltungsbereichen genutzt und
stellt mit 92 Mitarbeiter/-innen und einer Nettogrundflache von ca. 4.000 m? den groften Stand-
ort. Somit ist eine gewisse Standortkonzentration vorhanden. Auch wiirde mit diesem Objekt im
Sinne des Sozialraumkonzeptes fir die Stadtteile Siidstadt und Silberhéhe ein Ansprechpartner
vor Ort erhalten bleiben. Die Bewirtschaftungsaufwendungen befinden sich weitgehend in einem
angemessen Rahmen.

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Zentralisierung wird damit ein Kompromiss eingegangen. Ein
Verzicht auf die Optimierung der Verwaltungsunterbringung und damit die Aufgabe der vielen
kleinen Standorte ist die wesentlich schlechtere Alternative.

Unter dieser MalRgabe ist nur noch die Aufgabe der Verwaltungsnutzung bei 12 Standorten vor-
gesehen. Die zum Zwecke einer vergleichenden ékonomischen Betrachtung unterstellten I1ST-
Zahlen/Annahmen fur den Fall der Weiterbewirtschaftung andern sich damit wie folgt:

e aktuelle Mieteinnahmen von ca. 119 TEURO/Jahr (bisher 119 TEURO)

e Einnahmen aus Betriebs- und Heizkostenumlage aus Drittvermietung (pauschal flachen-
anteilig) ca. 60 TEURO/Jahr (bisher 64 TEURO)

¢ keine Einnahmen aus Verwertung (Verkauf)
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o aktuelle Mietausgaben aus Anmietungsvertragen ca. 303 TEURO/Jahr (bisher
303 TEURO) '

e aktuelle Instandhaltungsaufwendungen ca. 209 TEURO / Jahr (bisher 238 TEURO)

o aktuelle Betriebs- und Heizkostenaufwendungen ca. 623 TEURO/Jahr (bisher
758 TEURO)

¢ keine Rickbaukosten

¢ Investitionsaufwand (ohne Instandhaltung) ca. 1.000 Euro/m? Nutzfiache, verteilt auf Be-
trachtungszeitraum von 30 Jahren, Annahme einer Komplettsanierung der stadtischen
Verwaltungsimmobilien im Zeitraum

Sémtliche Einnahmen und Ausgaben werden inflationsausgleichend mit 2% indexiert. Uber den
Betrachtungszeitraum von 30 Jahren stellt sich die Entwicklung im Ergebnis einer vereinfachten
Rechnung nun wie folgt dar:
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Betriebs- und
Heizkostenumlage
Verwertungs-
einnahmen
Instandhaltung
Betriebs- und
Heizkosten
Ruckbaukosten
2| Investitionsbedarf

Jahrlicher
Gesamtaufwand

Jahr1| 118.810€] 59.595¢€ -303.154 €| -208.680€| -622.735€ -1.463.999 €

Jahr2| 121.186€| 60.787 € 0€] -309.217€| -212.854€| -635.190€] O0€| -517.992€| -1.493.279€

Jahr 3| 123.610€| 62.003 € 0€] -315401€| -217.111€] -647.893€| O0€| -528.351€| -1.523.144€

Jahr4| 126.082€| 63.243€ 0€] -321.700€| -221.453€| -660.851€] O€| -538.918€| -1.553.607 €

Jahr5| 128604€| 64.508 € 0€| -328.144€| -225.882€| -674.068€| O0€| -549.697 €| -1.584.679€

Jahr6| 131.176€| 65.798€ 0€| -334707€| -230.400€] -687.550€] O0€| -560.691€| -1.616.373€

Jahr7| 133.799€| 67.114€ 0€] -341.401€| -235.008€| -701.301€] O€| -571.905€| -1.648.700€

Jahr8| 136.475€| 68.456€ O0€| -348.220€| -239.708€| -715.327€| O0€| -583.343€| -1.681.674€

Jahr9| 139.205€| 69.825€ 0€] -355193€| -244502€| -729.633€| O0€| -595.010€| -1.715.308 €
Jahr10| 141.989€| 71.222€| 0€| -362.297 €| -249.302€| -744.226€| O0€| -606.910€| -1.749.614 €
Jahr11] 144.829€| 72.646 € 0€] -3690.543€| -254.380€| -759.110€|] 0€| -619.048€| -1.784.606 €|
Jahr12| 147.725€] 74.099€| 0€| -376.934€| -250.467€| -774.203€| O0€| -631.429€| -1.820.298 €
Jahr13| 150.680€| 75.581€| O€| -384473€| -264657€| -780.779€| O0€| -644.057€| -1.856.704 €
Jahr14| 153.693€| 77.093€| 0€| -392.162€| -269.950€| -805.574€| O0€| -656.939€| -1.893.839€
Jahr15| 156.767€| 78634€| 0€| -400.005€| -275349€| -821.686€| O0€| -670.077€ -1.931.715€
Jahr 16| 159.903€| 80.207€| 0€| -408.005€| -280.856€| -838.110€| O€| -683.479€| -1.970.350€
Jahr17] 163.101€| 81.811€| 0€| -416.165€| -286473€| -854.882€| O0€| -697.148€| -2.009.757 €
Jahr 18] 166.363€| 83.448€ 0€| -424.4890€| -292.202€| -871.979€] 0€ -711.091€| -2.049.952 €
Jahr 19| 169.690€| 85.116€| O0€| -432.979€| -298.046€| -889.419€| 0€| -725.313€| -2.090.951 €
Jahr20| 173.084€] 86.819€ 0€| -441638€| -304.007€| -907.207€| O€| -739.820€| -2.132.770€
Jahr21| 176.545€| 88.555€] O0€| -450471€| -310.088€| -925.351€| O0€| -754.616€| -2.175425€
Jahr22| 180.076€] 90.326€| O0€| -450480€| -316.289€| -943.858€| 0€| -769.708€| -2.218.934€
Jahr23| 183.678€] 92.133€| O0€| -468.670€| -322.615€| -962.736€] 0€| -785.102€| -2.263.312€
Jahr24] 187.351€| 93.976€[ O0€| -478.043€| -320.067€| -981.990€] 0€| -800.804 €| -2.308.579 €
Jahr25| 191.098€| 95.855€| 0€| -487.604€| -335.649€| -1.001.630€| O0€| -816.821€| -2.354.750€
Jahr26| 194.920€| 97.772€[ 0€| -497.356€| -342.362€| -1.021.663€| 0€| -833.157€| -2.401.845€
Jahr 27| 198.819€| 99.728 € 0€| - -507.303€| -349.209€| -1.042.096€| O€| -849.820€| -2.449.882€
Jahr 28| 202.795€| 101.722 € 0€| -517.449€| -356.193€| -1.062.938€| O0€| -866.816€| -2.498.880€
Jahr29| 206.851€| 103.757€| 0€| -527.798€| -363.317€| -1.084.197€| 0€| -884.153€| -2.548.857 €
Jahr 30| 210.988 €| 105.832€ 0€| -538.354€| -370.583€| -1.105.881€| O€] -901.8B36€] -2.599.834 €

4.819.893 €] 2.417.659 € 0 €| -12.298.375 €| -8.465.747 €| -25.263.163 € 2| -20.601.886 €
-59.391.618 €

7.237.552 € -66.629.171 €
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Nutzungskonzept Neubau

Das uberarbeitete Nutzungskonzept sieht neben der Verwaltungsunterbringung Bewirtschaf-
tungseinheiten zur Vermietung vor. Dadurch soll bei der Zentralisierung von stadtischen Verwal-
tungsbereichen neben der Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation und damit verbun-
denen Kostenersparnissen auch eine Reduzierung der Unterbringungskosten erreicht werden.

Die Errichtung einer neuen Verwaltungsunterbringung ist im Vergleich zur Erhaltung der beste-
henden Verwaltungsstandorte mit einem deutlich hdheren Investitionsaufwand verbunden. Ein-
sparungspotentiale aus der laufenden Bewirtschaftung werden dadurch gréRtenteils kompen-
siert.

Um diese Einsparungspotentiale nutzen zu konnen und Refinanzierungseffekte aus Mietein-
nahmen zu optimieren, sollen die attraktivsten Nutzflichen eines solchen Neubaus unabhéngig
von der Verwaltungsnutzung vermietet werden. Die attraktivsten Fladchen befinden sich zum ei-
nen in der Ladenzone im Erdgeschoss und zum anderen in den héchstgelegenen Biiroetagen.

Im Erdgeschoss ist die Herrichtung eines groRziigig gestalteten Besucherzentrums fiir Unter-
nehmen aus dem stédtischen Konzernverbund bzw. aus der stadtischen Einflusssphare denk-
bar (z. B. Sparkasse). Die oberen Biiroetagen kénnen an Dritte (z. B. Deutsche Bahn) vermietet
werden. Die Vermietungschancen fir diese Flachen werden erfahrungsgemaf als sehr gut ein-
geschatzt.

Die Besonderheit des Standortes durch seine Nahe zum +74,00m

Hauptbahnhof gestattet auch die Nutzung von Etagen fir O gggg
Hotelzwecke. An diesem Standort sind bereits die wichtigs- o 21.06
ten Hotels der Stadt Halle gebiindelt (Dorint, Maritim, Dor- g fg.gg
mero). Anfragen hierzu gab es bei der Stadt Halle und der ¢ S dos
HWG bereits im Zusammenhang mit dem geplanten ersten 17.0G
Bauabschnitt. 12'82
1406
Damit gleichzeitig mit der Unterbringung von 300 Verwal- 1282
tungsmitarbeitern/-innen die angestrebten Zentralisie- 11.0G
rungseffekte erreicht werden kénnen, ist eine Erhdhung 100G
der Flachen und der Anzahl der Geschosse des Neubaus ::gg
erforderlich. 7.0G
6.0G
506G
e Erhohung der Anzahl der Geschosse von 19 auf 406
24 Geschosse ::82

e Erhohung der vermietbaren Fléche von ca. 12.000 iz

m? auf ca. 15.200 m? LOBB/GRBE. TECHNIK
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Die vermietbare Fléache teilt sich gemaR dem Uberarbeiteten Nutzungskonzept wie folgt auf:

Erdgeschoss mit ca. 460 m? - gewerbliche Vermietung

1. bis 3. OG mit 3.550 m? - Hotelnutzung

4. bis 18. OG mit 8.740 m? - Buronutzung Stadtverwaltung
19. bis 23. OG mit 2.420 m? - Blironutzung Fremdvermietung

Die Umsetzung dieses Konzeptes fiihrt nach einer ersten groben Kostenschatzung des unter-
stutzenden Architekturbiiros zu folgenden Neubaukosten:

Kosten in Euro

Kostengruppe brutto
100 Grundstiick ' 0€
200 Herrichten und Erschlie}en 150.000 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 37.500.000 €
400 Bauwerk - technische Anlagen 12.000.000 €
500 AulRenanlagen 250.000 €
600 Ausstattung / Kunstwerke 0€
Summe KG 100 - 500 49.900.000 €
700 Baunebenkosten 9.980.000 €
Gesamtbaukosten KG 100 - 700 59.880.000 €

Dies entspricht Gesamtbaukosten in Héhe von ca. 2.900 Euro/m? Bruttogrundfléche.
Auch bei dieser Betrachtung wurde der Neubau ohne Tiefgarage geplant.

Mit dem Uberarbeiteten Nutzungskonzept wird ebenfalls davon ausgegangen, dass der Neubau
am Riebeckplatz von der HWG errichtet und als Ganzes an die Stadt Halle vermietet wird. Der
kalkulierten Mietzahlung liegen folgende Annahmen zugrunde:

e 4% Annuitat fir Fremdkapital bei Ausfinanzierung von 80%
e 0,5% Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals

e 8 Euro/m?Jahr Instandhaltung

e Verwaltung pauschal 20 TEURO

Die Mietausgaben fiir die Stadt Halle betragen bei der Anmietung des Neubaus somit anfanglich
ca. 2,1 Mio. Euro (entspricht ca. 11,60 Euro/m?). Darlber hinaus wird noch von folgenden Pa-
rametern ausgegangen:

e Mieteinnahmen aus der Drittvermietung
o Gewerbeeinheiten EG - 20 Euro/m%Monat
o Hotelgewerbe 1. — 3. OG - 15 Euro/m?/Monat
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o Blronutzung 19. — 23. OG > 15 Euro/m?Monat
o 3 Funkantennen - 1.500 Euro/Antenne/Monat
e Einnahmen aus Betriebs- und Heizkostenumlage aus Drittvermietung von ca.
2,50 Euro/m*Monat
e Einnahmen aus der Verwertung in Hohe von ca. 2,7 Mio. Euro (zum Buchwert)
e Betriebs- und Heizkostenaufwendungen von ca. 2,50 Euro/m?Monat
e Rickbaukosten von 50 Euro/m? Nutzfliche
¢ kein Investitionsaufwand (ohne Instandhaltung)

Durch die Untervermietung von Fléichen an Dritte ergibt sich fiir die von der Stadtverwal-
tung genutzten Flachen ein Effektiv-Mietzins von ca. 8,40 Euro/m?.

Samtliche Einnahmen- und Ausgaben werden inflationsausgleichend mit 2% indexiert. Uber den
Betrachtungszeitraum von 30 Jahren stellt sich die Entwicklung im Ergebnis einer vereinfachten

Rechnung nun wie folgt dar:

Betriebs- und
~| Heizkostenumlage
Verwertungs-
einnahmen

c
o
3
=
©
c
=
o
g
@
=

2%
-2.117.400 €]

Instandhaltung

Betriebs- und
Heizkosten

a0/

-45.100 €

Ruckbaukosten

Investitionshedarf

na

Jahrlicher
Gesamtaufwand

(50.263.850 €| 7.825.582 €| 2.693.734 €| -85.898.851 €

60.783.167 €

5| -18.462.533 €

-104.817.584 €

Jahr 1 -456.200 € 1.096.934 €
Jahr 2| 1.263.780€| 196.758 €| 0 €] -2.159.748 € 464.202 € 0€ 0€ -1.163.412€
Jahr 3| 1.289.056 €| 200.693 €| 0€| -2.202.943 € -473.486 € 0€ 0€| -1.186.680€
Jahr 4| 1.314.837€| 204.707 €] 0 €| -2.247.002 €] -482.956 €| 0€ 0€| -1.210.414 €|
Jahr 5| 1.341.133€| 208.801 €| 0€| -2.291.942 €| -492.615 €| 0€ 0€] -1.234.622€
Jahr 6| 1.367.956€] 212.977€ 0€| -2.337.781 €_| -502.467 €| 0€ 0€| -1.259.315€
Jahr 7| 1.395.315€] 217.237€ 0 €| -2.384.536 € -512.517 €| 0€ 0€ -1.284.501€
Jahr 8| 1.423222€] 221.581€ 0 €] -2.432.227 €] -522.767 € 0€ 0€ -1.310.191¢€]
Jahr 9| 1.451.686€] 226.013€ 0€| -2.480.872 €| -533.222 € 0€ 0€] -1.336.395 €|
Jahr 10| 1.480.720€] 230.533 € 0€| -2.530.489€| -543.887 € 0€ 0€| -1.363.123 €
Jahr 11] 1.510.334 €] 235144 € 0 €| -2.581.099 €| -554.764 € 0€ 0€| -1.390.385€
Jahr 12| 1.540.541 €] 239.847 € 0€| -2.632.721 € -565.860 € 0€ 0€ -1.418.193 €|
Jahr 13| 1.571.352€| 244644 € 0€| -2.685.375 € -577.177 € 0€| 0€] -1.446.557€
Jahr 14| 1.602.779€| 249537 € 0€| -2.739.083 € -588.720 € 0€| 0€] -1.475.488€
Jahr 15| 1.634.834€| 254.527 € 0€| -2.793.864 € -600.495 € 0€| 0€] -1.504.997€
Jahr 16| 1.667.531€| 259.618 € 0 €| -2.849.742 €| -612.505 € 0€] o€ -1.535.007€
Jahr 17| 1.700.881€| 264.810€ 0 €| -2.906.736 €] -624.755 € 0€ 0€| -1.565.799 €
Jahr 18] 1.734.809€| 270.107 € 0 €| -2.964.871 €| -637.250 € 0€ 0€] -1.597.115€
Jahr 19| 1.769.597 €| 275.509 € 0€| -3.024.169 € -649.995 € 0€ 0€ -1.629.058 €
Jahr 20| 1.804.989€| 281.019€ 0 €| -3.084.652 € -662.995 € 0€ 0€ -1.661.639€
Jahr 21| 1.841.089€] 286.639 € 0€| -3.146.345€ -676.255 € 0€ 0€| -1.694.872€
Jahr22| 1.877.911 €] 292.372€ 0€| -3.209.272 € -689.780 €] 0€ 0€| -1.728.769€
Jahr 23| 1.915.469€] 298.219€ 0 €| -3.273.457 €| -703.575 €] 0€ 0€| -1.763.344 €
Jahr 24| 1.953.778 €] 304.184 € 0 €| -3.338.927 € -717.647 € 0€ 0€ -1.798.611€
Jahr25] 1.992.854 €| 310.268 € 0 €| -3.405.705 €] -732.000 € 0€ 0€| -1.834.584 €
Jahr 26] 2.032.711€] 316.473 € 0 €| -3.473.819 € -746.640 € 0€| 0€| -1.871.275¢€
Jahr 27| 2.073.365€] 322.802 € 0 €| -3.543.296 €| -761.573 € 0€ 0€| -1.908.701 €
Jahr28| 2.114.832€] 329.258 € 0€| -3.614.161 € -776.804 € 0€| o0€] -1.946.875€
Jahr29] 2.157.129€| 335.844 € 0€| -3.686.445 €] -792.340 € 0€| o0€] -1.985812€
Jahr 30| 2.200.272 €] 342.560 € -3.760.174 € -808.187 € -2.025.528 €

-44.034.417 €
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Mit diesem Ergebnis stellt sich ein Verwaltungsneubau bei einer rein liquiditétsseitigen und im-
mobilienwirtschaftlichen Betrachtung im Vergleich zur Weiterbewirtschaftung der vorhandenen
Verwaltungsstandorte besser dar.
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4.5 Zusammenfassung Neubauoption

4.5.1 Zwei Varianten

Bei der Neubauoption wurden zwei Varianten untersucht:
e Errichtung eines ausschlieBlich durch die Stadtverwaltung genutzten Gebaudes
e Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes
(Laden, Hotel, Stadtverwaltung, Biironutzung durch Dritte)
Die zweite Variante ist fiir die Kosten der Verwaltungsunterbringung gtinstiger.
In der vereinfachten Geldflussrechnung stellen sich die beiden Varianten folgendermalRen dar:

Variante 1: Verwaltungsneubau (Nutzung nur durch Stadtverwaltung):

Es werden 13 Einzelstandorte aufgegeben. 400 Mitarbeiter/-innen werden am Riebeckplatz
konzentriert. Die Baukosten fiir den Neubau belaufen sich auf ca. 49 Mio. Euro.

Die Weiterbewirtschaftung der 13 Einzelstandorte verursacht in den kommenden 30 Jahren
Ausgaben von ca. 70 Mio. Euro (siehe 3.3).

Mit dem Verwaltungsneubau werden Unterbringungskosten in Héhe von ca. 80 Mio. Euro ent-
stehen.

Trotz des negativen Kostenunterschiedes ist aufgrund der Verbesserung der Unterbringungs-
qualitat sowie der stadtebaulichen Effekte ein Neubau zu erwégen. Die organisatorischen Effek-
te sind zuvor zu untersuchen.

Variante 2: Hochhausneubau (Mischnutzung):
Es werden zwolf Einzelstandorte aufgegeben. 300 Mitarbeiter/-innen werden am Riebeckplatz
konzentriert. Die Baukosten fiir den Neubau belaufen sich auf ca. 60 Mio. Euro. Teile des Neu-

baus werden an Dritte vermietet.

Die Weiterbewirtschaftung der zwdlf Einzelstandorte verursacht in den kommenden 30 Jahren
Ausgaben von ca. 59 Mio. Euro.
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Der Neubau wird teilweise Uber Einnahmen aus der Vermietung an Dritte refinanziert. In der
vereinfachten Einnahmen-Ausgaben-Rechnung entstehen fiir die Verwaltungsunterbringung im
Saldo Kosten in Hohe von ca. 44 Mio. Euro.

Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Bearbeitungstiefe stellt sich diese Neubauvariante
deutlich besser dar, als die Weiterbewirtschaftung der zwélf Einzelstandorte.

Fir eine belastbare Aussage ist fiir beide Varianten eine weitere Bearbeitung unerigsslich.
Nicht quantifiziert wurden Effekte aus der Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation so-
wie entstehende Umzugskosten. Speziell in der Organisationsverbesserung sind erhebliche Po-

tentiale vorhanden. Diese zu ermitteln und zu bewerten war nicht Auftragsgegenstand und liegt
in der Sphare des Auftragsgebers.

4.5.2 Fazit und Empfehlung

Ein Neubau am Riebeckplatz bietet stadtrédumliche Gestaltungsméglichkeiten und verbesserte
Bedingungen fiir die Verwaltungsarbeit.

Stadtréumlich bietet der Neubau
e eine Landmarke an einem stark frequentierten Stadteingang
dariiber hinaus
¢ eine Initialinvestition fur die kiinftige Hochbebauung im Quartier Riebeckplatz
mit Positiveffekten fiir
o die bauliche und funktionale Qualifizierung der Oberen Leipziger Strafle und des Char-
lottenviertels
o die stérkere Integration des Bahnhofsplatzes und der Ladenzeile am Riebeckplatz
e die Entwicklung des halleschen Ostens als Raumpotenzial zwischen der Einkaufs- und
Wohnstadt und den Gewerbequartieren an Delitzscher Strafte und A14
Die Verwaltung kann
o funktionale und kostenseitige Synergien aus der Konzentration von Dienststellen nutzen

e sich transparenter préasentieren
e sich kommunikationstechnisch weiter modernisieren
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Sollte der Projektansatz weiter verfolgt werden, ist eine vertiefende Untersuchung erforderlich.
Dies gilt insbesondere fiir die genehmigungsrelevanten Bestandteile und die planungsseitigen
Annahmen des Projektes.

Die Arbeiten zum ,Leitbild Riebeckplatz‘ und zur Erstellung eines Bebauungsplanes fur das
Quartier sind hierfur gute Voraussetzungen.

Das Gebaude sollte architektonisch und technisch anspruchsvoll sein. Dies hat zusammen mit
den hochhausspezifischen Bauerfordernissen Auswirkungen auf die Baukosten.

Die Héhe der Baukosten wird die Kosten der Verwaltungsunterbringung mafigeblich bestimmen.
Die Finanzierungsstruktur, insbesondere die aktuell und auf Sicht niedrigen Fremdkapitalkosten
dampfen diesen Effekt.

Eine weitere Moglichkeit der Kostensenkung ist die Vermietung von Teilflachen an Dritte.

Die Kommunalverwaltung sollte bei dieser Nutzungsmischung der Ankermieter sein. Sie nutzt
den grofiten Teil der Flache.

Welche Flachen werden in welchem Nutzungsmix Dritten zur Verfligung gestellt?

¢ Die Mieteinnahmeeffekte sollten optimiert werden.
e Gleichzeitig soliten nur solche Nutzungen angestrebt werden, die die Entwicklung des
Quartiers im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen férdern.

Um den Mieteinnahmeeffekt zu optimieren und damit die Kosten der Verwaltungsunterbringung
so effektiv wie mdglich zu senken, sollten attraktive Flachen an Dritte vermietet werden. Also:
die Ladenflachen im Erdgeschoss und die Biroflachen in der Spitze des Gebaudes. Oberhalb
des fiir eine Ladennutzung vorgesehenen Sockelgeschosses sind mehrere Etagen fiir eine Ho-
tel- und Konferenznutzung vorstellbar.

Ein solcher Nutzungsmix wiirde die Entwicklung des Standortes fordern.
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