Senatsverwaltung fur Finanzen Berlin, 22.07.2019
I D -VV9210 — 34/2019 Tel.: 9020 2037

Bettina.Lorenz@senfin.berlin.de

An die 1 836

Vorsitzende des Hauptausschusses

uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

Uber Senatskanzlei — G Sen —

Bildung einer Riicklage im Sondervermoégen Immobilien des Landes Berlin
(SILB) zur Optimierung der Flachennutzung in der SILB-Liegenschaft Oranienstr.
106, Berlin-Kreuzberg, fiir die Senatsverwaltungen Integration, Arbeit und Sozia-
les sowie Gesundheit, Pflege und Gleichstellung

Epl.: 29

Rote Nummer: 1356

Vorgang: 36. Sitzung des Hauptausschusses am 20.6.2018

Ansitze

Kapitel: 2991 — Sondervermodgen des Landes Berlin

Ansatz Titel 12121 Ruckfluss aus dem Sondervermdgen Immobilien des Landes Berlin

(SILB)
HH-Jahr 2019 203.900.000 Euro
Ist 2018 164.041.000 Euro
Verfugungsbeschrankungen keine
aktuelles Ist 0
Gesamtkosten 6.290.000 Euro
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Der Hauptausschuss wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

- Zustimmung zur Bildung einer Ricklage nach § 3 Abs. 2 SILB-ErrichtungsG i.H.v.
6.290.000 € fur die Jahre 2020 bis 2022 zur Herrichtung / Flachenoptimierung des
SILB-Objekts Oranienstr. 106 fur die Senatsverwaltungen Integration, Arbeit und
Soziales sowie Gesundheit, Pflege und Gleichstellung und damit die Einnahmeer-
wartung bei Kapitel 2991 Titel 12121 um insgesamt 6.290.000 € zu reduzieren.

Hierzu wird berichtet:
1. Anmietungskategorie

Es findet keine neue oder zusatzliche Anmietung von Flachen statt. Die in Rede ste-
hende Flachenoptimierungsmallnahme soll in bereits von der Senatsverwaltung fur In-
tegration, Arbeit und Soziales (SenlAS) und Senatsverwaltung fur Gesundheit, Pflege
und Gleichstellung (SenGPG) angemieteten Flachen in der SILB-Liegenschaft Orani-
enstr. 106 erfolgen. Damit soll eine Ausbaureserve in dem landeseigenen Dienstge-
baude mit dem Ziel aktiviert werden, zusatzliches Personal unterzubringen.

2, Begriindung Herrichtungsbedarf

Im SILB-Dienstgebaude Oranienstr. 106 in Berlin Kreuzberg sind die Hauptsitze der
Senatsverwaltungen SenlAS und SenGPG untergebracht. Nach Abschluss der Senats-
umbildung 2016 standen zum Ende des Jahres 2017 dort 621 Arbeitsplatze zur Verfu-
gung. Der seitdem erfolgte Personalaufwuchs beider Verwaltungen auf ca. 760 Arbeits-
platze konnte bislang durch Nachbelegung freigewordener Flachen (nach Umzug der
Landesstelle fur Gleichbehandlung — gegen Diskriminierung (LADS) in die Salzburger
Str. 25; vgl. rote Nummer 1356), Verdichtungen im Bestand, die Anmietung von Teilen
des Dachgeschosses fur die temporare Unterbringung der SenlAS sowie durch orga-
nisatorische Malihahmen abgedeckt werden.

Um jedoch den fur die nachsten Jahre geplanten weiteren Personalaufwuchs beider
Verwaltungen am Standort unterbringen zu kénnen, missen mittelfristig zusatzlich
ca.100 Arbeitsplatze geschaffen werden. Zum einen um die 0.g. temporare, nur einge-
schrankt geeignete Zwischenldsung aufzulésen und zum anderen um noch nicht per-
sonalisierte Mehrbedarfe abzudecken. Durch VerdichtungsmalRnahmen mussten Aus-
bildungsplatze drastisch eingeschrankt werden, welche zukinftig wieder angeboten
werden sollen.

Die Flachenbilanz sowohl fur den Status Quo als auch fur den Zustand nach der Opti-
mierung des Dienstgebaudes Oranienstr. 106 ist in der Anlage 1 beigeflgt.

3. Bedarfsprofil

FUr die Vorzugsvariante einer hausinternen Losung zur Unterbringung der zusatzlichen
Bedarfe wurde die Planungspramisse formuliert, dass mindestens 100 Arbeitsplatze
zzgl. soweit mdglich Besprechungsraume am Standort generiert werden. Die raumli-
chen Vorgaben des Bedarfsprofils sind flexibel, da sich nach den raumlichen Gegeben-
heiten der Potenzialflachen orientiert werden muss. Das Raumprofil im Dachgeschoss



-3-
bestimmt die Belegungsvariante derart, dass die in den Normalgeschossen Ubliche
Grundrisslosung mit Mittelgang und abgeschlossenen Buroeinheiten fur zwei bis vier
Mitarbeiter nicht wiederholt werden kann. Der konzeptionelle Losungsansatz ist unter
Punkt 5. ,Standortwahl“ skizziert.

4, Mittel- und langfristige Perspektive

Mit der Flachenoptimierungsmalinahme werden vorhandene Gebaudepotenziale akti-
viert und die Arbeitsplatzkapazitaten im landeseigenen Dienstgebaude erhoht.

Weil die Malinahme im laufenden Betrieb umgesetzt wird, werden Drehscheiben-L6-
sungen fur die von der Baumaflnahme betroffenen Mitarbeitenden bendétigt. Grundsatz-
liches Ziel ist es, die Drehscheibenbedarfe im Bestand abzubilden. Sofern dies nicht
madglich sein sollte, kann hieraus befristet ein weiterer Flachenbedarf resultieren. Eine
Detailierung des Drehscheibenkonzepts und Qualifizierung kann erst im Rahmen der
Ausflhrungsplanung erfolgen.

5. Standortwahl

Im Rahmen der Standortpriufung wurde insbesondere untersucht, inwieweit Ausbaure-
serven des denkmalgeschutzten Bestandsgebaudes zur Deckung der zusatzlichen Be-
darfe aktiviert werden kdnnen. Potenziale bestehen in dem Gebaude in dem in Teilen
lediglich rudimentar ausgebauten Dachgeschoss sowie grof3zligigen untergenutzten
Flur- und Treppenhausbereichen in den Regelgeschossen.

In einer mit der SenlAS und der SenGPG erarbeiteten Belegungsvariante fur das Dach-
geschoss konnen in Summe 80 Arbeitsplatze in insgesamt 7 offenen Blrozonen sowie
ein zusatzlicher groRerer Besprechungsraum nachgewiesen werden. Die Belegungs-
variante ist AlJARaum konform. Zur Aktivierung der Flachen sind neben umfangreichen
Ausbau- und haustechnischen MaRnahmen auch die Voraussetzungen fur eine barri-
erefreie ErschlieRung, hier die Verlangerung der Aufzugsanlagen, zu schaffen. Bei Ein-
griffen in die Dachhaut zur Schaffung weiterer Fenster, sowie zur Hochfuhrung der Auf-
zugsanlagen sind denkmalschutzrechtliche Vorgaben zur berucksichtigen. In Teilberei-
chen des Dachgeschosses sind Verlegungen von Technikflachen und -einrichtungen
erforderlich. Sanitaranlagen miussen weitestgehend neu eingebaut werden. Der grol3e
Besprechungsraum ist zu be-/entliften und aufgrund der Lage im Dachgeschoss ohne
maldgebliche darlber liegende Pufferflachen zu klimatisieren.

In den Regelgeschossen vom EG bis zum 5.0G befinden sich an verschiedenen Stel-
len im Gebaude in den Treppenhausern grof3ziigige Flurbereiche, die durch eine bau-
liche Abtrennung mit einer Vollglaskonstruktion einer buronahen Nutzung zugefuhrt
werden konnen. Damit das ursprungliche Erscheinungsbild soweit wie moglich erhalten
bleibt, kdbnnen die entstehenden Raume aus denkmalschutzrechtlichen Grianden je-
doch lediglich als Besprechungsraume genutzt werden. Durch Flachentausch mit be-
stehenden Besprechungsraumen kdnnen diese somit aufgeldst und mit weiteren rd. 20
Arbeitsplatzen nachgenutzt werden.

Im Ergebnis kénnen durch die Flachenoptimierungsmalnahmen in den Flurbereichen
der Regelgeschosse sowie dem Aus- und Umbau des Dachgeschosses ca. 100 zu-



-4 -
satzliche Arbeitsplatze sowie ein weiterer groler Besprechungsraum geschaffen wer-
den. Das hierfur erforderliche Investitionsvolumen flr eine langfristig nutzbare Erho-
hung der Arbeitsplatzkapazitaten in einer landeseigenen Liegenschaft betragt in
Summe 6,29 Mio. €.

Alternativ zu einem Ausbau der Oranienstr. 106 mussten zusatzliche Flachen zur Un-
terbringung von 100 Arbeitsplatzen in einer GroRenordnung von mindestens 2.000 m?
Mietflache! am Markt angemietet werden.

6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Wirtschaftlichkeit der Flachenoptimierungsmalinahme wird mittels Variantenver-
gleich der beiden Varianten

- Variante | — Dachgeschossausbau und Flachenoptimierung Oranienstr. 106 (Vor-
zugsvariante)
- Variante Il — Drittanmietung N.N.

nachgewiesen.

Bei der Variante Il wird eine fiktive Anmietung von Flachen am Drittmarkt in vergleich-
barer Lage unterstellt.

6.1 Kosten und Annahmen
6.1.1 Getroffene Annahmen fiir alle Varianten

Folgende Ubergeordnete Annahmen werden getroffen:

e Betrachtungszeitraum: 20 Jahre vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2041
e Preissteigerung von 2 % p.a. fur Betriebskosten
e Diskontierungszinssatz fur die Barwertbetrachtung 2,25 %

6.1.2 Annahmen Variante | Dachgeschossausbau und Flachenoptimierung Ora-
nienstr. 106

e Herrichtungskosten: 6.290.000 € (Kostenindikation auf Basis einer Machbar-
keitsstudie)

e Mietflache Buro (zusatzlich aktiviert) 1.600 m?, exkl. bereits vorhandener Ver-
kehrs- und Technikflachen

e Miete Buroflache rd. 12,36 €/m? (SILB-Miete auf Basis Bestandsvertrag)

e Betriebs- und Nebenkosten: 2,50 €/m? (lediglich verbrauchsabhangige Kosten,
da Fixkosten unabhangig von der Malinahme anfallen), indiziert aufs Jahr 2022

e Laufender Bauunterhalt: 8,80 €/m? p.a.

e SILB-Managementvergitung: 0,26 €/m? p.M. (inkl. MwSt.)

e Umzugskosten: 35.000 €, fur Flachentausche innerhalb der Behérde (350 €/Ar-
beitsplatz)

e Umzugsbedingte Folgekosten: 100.000 € (1.000 €/Arbeitsplatz)

' Um die Vorteilhaftigkeit der landeseigenen Losung zu unterstreichen, wird ein niedriger Flachenwert
(untere Bandbreite) fur die Drittanmietung angesetzt (die Ublicherweise Flachenkennzahl betragt von
30 — 35 m* NRF / AP).



6.1.3

-5-
Baufreiheit: kalkulatorische Kosten fur die Anmietung einer Drehscheibe im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung (siehe Kapitel 4)
o Miete: 25 AP zu 20 m?/AP je 19,00 €/m? p.M. zzgl. 3,60 €/m? BK/NK uber
1,5 Jahre: 203.400 €
o Umzugskosten: 25 AP x 350 €/AP x 2 Umzuge: 17.500 €

Annahmen Variante Il — Drittanmietung N.N.

Mietflache Buro: 2.000 m?* (Nutzflache gem. SOLL-AIIARaum-Wert zzgl. Ver-
kehrs- und Technikflache)

Angebotsmiete Buroflache 19,00 €/m? (durchschnittliche Marktmiete fur Blro-
marktzone Friedrichshain-Kreuzberg, Stand 2018)

Indexierung der Mieten

Betriebs- und Nebenkosten: 3,60 €/m? (Durchschnittswert indiziert aufs Jahr
2022)

Laufender Bauunterhalt: entfallt, da vermieterseitig

BIM-Managementvergutung Drittanmietung: 3% der Nettokaltmiete zzgl. MwSt.
Umzugskosten: 35.000 € (350 €/Arbeitsplatz)

Umzugsbedingte Folgekosten: 100.000 € (1.000 €/Arbeitsplatz)
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6.2 Wirtschaftlicher Vergleich der Varianten

Projekt: Oranienstr. 106 / Flachenoptimierung
Betrachtungszeitraum: 20 Jahre

Variante I - DG- Variante II -
Ausbau und Drittanmietung NN
Hachenoptimierung

A. Angemietete Hiachen (Durchschnitt) in m?2

Drittanmietung / Mietfléche (inkl. Verkehrs-/Technikflachen) 0 2.000
Ora 106 / Nutzungsflache Bestand (aktiviert), exkl. Verkehrs- und Technikfl 1.600 0
Gesamtflache in m2 1.600 2.000

B. Laufende Kosten in €

monatl. Miete indexiert / m2 (gerundet, durchschnittlich) 12,36 20,96
Nettokaltmiete (€ Gesamtlaufzeit, indexiert) 4.746.240 10.062.240
Betriebskosten (€ Gesamtlaufzeit, inkl. Inflation) 1.165.440 2.095.440
BIM-Verwalterhonorar inkl. MwSt.(€ Gesamtlaufzeit) 0 359.208
Summe 5.911.680 12.516.888

C. Einmalige Kosten in €

Sanierungskosten 6.290.000 0
Umzugskosten 35.000 35.000
Umzugsbedingte Folgekosten 100.000 100.000
Baufreiheit Ora 106 / kalk. Anmietung Drehscheibe 220.900 0
Summe 6.645.900 135.000

D. Minderungen in €

Verkaufserlose 0 0
Mietfreie Zeit
Summe 0 0

E. Im Landeskreislauf verbleibende Miete (€)

SILB Nettokaltmiete (€ Geamtlaufzeit, indexiert) -4.746.240 0
SILB Bauunterhalt (€ Gesamtlaufzeit, inkl. Inflation)* 342.128 0
SILB Managementverglitung (€ Gesamtlaufzeit)* 136.355 0
Summe -4.267.757 0
F. Gesamtkosten kameralistisch in € 8.289.823 12.651.888
Vorteilhaftigkeit kameralistisch gegeniiber Variante I 4.362.065
G. Kalkulatorischer Restbuchwert -2.075.700 0
H. Gesamtkosten inkl. Restbuchwert in € 6.214.123 12.651.888
I. Gesamtkosten (Barwert) in € 6.605.644 10.243.520
Vorteilhaftigkeit Barwert gegeniiber Variante I 3.637.876

* Worst-Case-Betrachtung aus Perspektive der Variante I, da Bauunterhalt und SILB-Vergiitung auch fiir nicht ausgebaute DG-Fldchen anfallen

Im Variantenvergleich ist die Flachenoptimierung und Aktivierung zusatzlicher Poten-
ziale im Dienstgebaude Oranienstr. 106 trotz hoher anfanglicher Investitionskosten vor-
teilhafter als eine Anmietung vergleichbarer Kapazitaten am Drittmarkt. Dies sowohl
bei kameralistischer Gesamtkostenbetrachtung, d.h. ohne Berlcksichtigung eines
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Restwertes (der Investition nach Ablauf des Betrachtungszeitraumes) und von Kapital-
bindungskosten (Diskontierung der Zahlungsstrome), als auch in Barwertbetrachtung,
die beide Faktoren berucksichtigt.

Eine Szenarioanalyse zeigt, dass sich die Vorteilhaftigkeit der landeseigenen Lésung
bereits ab einer Nutzungsdauer von 13 Jahren (kameralistisch) bzw. 9 Jahren (barwer-
tig) einstellt.

7. HaushaltsmaBige Auswirkungen
7.1 Herrichtungskosten / Riicklagenbildung

Nach § 3 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Errichtung eines Sondervermdgens Immobilien
des Landes Berlin (SILB ErrichtungsG) vom 04. Dezember 2002 i.d.F. des Zweiten
Gesetzes zur Anderung des Gesetzes Uiber die Errichtung eines Sondervermégens Im-
mobilien des Landes Berlin vom 14. Juli 2006 wird ein aus der Bewirtschaftung des
Sondervermdgens sich ergebender Uberschuss dem Sondervermdgen in angemesse-
ner Hohe in Form einer Rucklage zugefluhrt. Die Riucklage dient dem systematischen
Abbau des Sanierungsstaus des SILB sowie der Durchfihrung von Baumalinahmen,
die eine Optimierung der Flachennutzung auf den Grundsticken und in den Gebauden
des Sondervermdgens zum Ziel haben. Uber die Angemessenheit entscheidet der
Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses von Berlin.

Die Kosten fur den Ausbau und die Flachenaktivierung im Objekt Oranienstr. 106 wer-
den Uber entsprechende Ricklagenbildungen im SILB finanziert. Die bendétigten Rick-
lagen von insgesamt 6.290 T€ werden innerhalb von drei Jahren im SILB angespart
und sukzessive entsprechend dem Baufortschritt ausgegeben.

2020 2021 2022 gesamt

Rucklagen in T€ 944 2.279 3.067 6.290

Eine Ubersicht Uber die bisherige Riicklagenbildung bzw. Finanzierung von Sanie-
rungs- und Flachenoptimierungsmalnahmen ist der Vorlage als Anlage 2 beigefugt.

7.2 Miete, Betriebs- und Nebenkosten

Es findet keine Anmietung von zusatzlichen Flachen statt. Die zur Rede stehende Fla-
chenoptimierungsmaf3nahme findet in bereits von der SenlAS und SenGPG angemie-
teten Flachen statt.

Der unter Ziffer 4 dargestellte noch zu qualifizierende Bedarf einer Drehscheibe ist nicht
Bestand dieser Vorlage und wird im Bedarfsfall gesondert nachgewiesen. Die Zielrich-
tung der weiterflihrenden Planungen besteht darin, Drehscheibenbedarfe zu minimie-
ren und wenn moglich im Bestand abzubilden.

In Vertretung

Dr. Margaretha Sudhof
Senatsverwaltung fur Finanzen



