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Herrn Oberblrgermeister L QJ Lo Der Magistrat

Sven Gerich

iber Dezernat flr

Magistrat Stadtentwicklung und Bau

Frau Stadtverordnetenvorsteherin .
Christa Gabriel Stadtrat Hans-Martin Kessler
an

Herrn Robert Lambrou 4. Oktober 2018
Vorsitzender des Revisionsausschusses

Vorlagen-Nr. 18-F-08-0044
Mietmanagement der Landeshauptstadt Wiesbaden - Antrag von L&P vom 15.08.2018 -
Beschluss-Nr. 0080 des Revisionsausschusses vom 22.08.2018

Der Wiesbadener Kurier berichtet im August 2018 Uiber einen sich abzeichnenden Engpass
bei Blrofldchen in Wiesbaden. Danach betrage die Leerstandsquote nur mehr 2,6 Prozent -
Tendenz weiter abnehmend. Vor diesem Hintergrund kommt dem Mietmanagement der LHW
die Aufgabe zu, die Fladchennutzung und -anmietung der Amter zu optimieren.

Der Revisionsausschuss wolle beschlieen:

Der Magistrat wird gebeten zu berichten,

1. welche Hinderungsgriinde flr eine Zusammenfihrung der Organisationseinheiten
Fundbiro, Gewerbemeldestelle und Biirgerbiiro am Standort Bleichstr. 1-3 substanti-
iert vorgelegen haben.

2. welche Leerstandsquote (gm / gm gesamt) bei Gewerbeflachen im Eigentum der LHW
besteht.

3. wie die Amter im Zusammenwirken mit dem Dezernat 1V/64 Mietmanagement eigene
Flachenbedarfe decken und Leerstédnde minimieren. Leersténde sind in diesem Kon-
text auch vertraglich gebundene aber ungenutzte Flachen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie die Antworten meines Dezernates auf die Fragen 1 und 3 sowie die
im Rahmen der Federfiihrung zusammengefiihrten Antworten aus den Dezernaten |, Il und der
GWI.

Zu den konkreten Fragen des Revisionsausschusses:

1. welche Hinderungsgriinde fiir eine Zusammenfiihrung der Organisationseinheiten Fundbii-
ro, Gewerbemeldestelle und Biirgerbiiro am Standort Bleichstr. 1-3 substantiiert vorgele-
gen haben.
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Die zuletzt von Dezernat |l priorisierte Unterbringung des Zentralen Birgerbiros mit einem
sehr hohem Publikumsaufkommen in den Flachen Erdgeschoss, 1., 2. und 4.0G in der
Bleichstral’e 1 konnte insbesondere aufgrund der Geb&audestruktur und der nicht herstellbaren
Barrierefreiheit nicht empfohlen werden.

Dez. IV/64 Mietmanagement hatte aufgrund der schwierigen Mietvertragsverhandlungen eine
Stellungnahme des Rechtsamtes zur Prifung der mietvertraglichen Sachverhalte angefordert.
Folgende Empfehlung wurde seitens des Rechtsamtes zusammenfassend abgegeben: ,Ins-
gesamt kann ich den Abschluss des Mietvertrages nach dem Entwurf des Vermieters aber
nicht empfehlen. Die Gesamtheit der Anderungen im Entwurf des Vermieters stellt eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung der berechtigten Interessen der LHW und eine nicht akzeptable
Risikoverlagerung dar. Dies betrifft insbesondere den vom Vermieter geforderten Wegfall bzw.
die Einschrankung der Garantiehaftung fiir anfangliche Mangel.”

Parallel mit dem Eingang der Stellungnahme des Rechtsamtes wurde im April 2018 vom Ver-
mieter mitgeteilt, dass bei einer Gefahrenverhitungsschau der Feuerwehr Wiesbaden und
dem Bauaufsichtsamt festgestellt wurde, dass ein Brandschutzgutachten zu erstellen sei und
aulRerdem die Buroflachen mit einem Bauantrag in Blroflachen mit Publikumsverkehr zu an-
dern waren. Im Ergebnis héatte der Vermieter Flachen ohne die notwendige Nutzungsgeneh-
migung vermietet.

Zusammengefasst liegen erhebliche baurechtliche und mietrechtliche Hinderungsgrinde fir
eine mdgliche Anmietung der Flachen vor. Eine Barrierefreiheit gemaf DIN 18040-1 fiir 6ffent-
lich zugéangliche Gebaude kann in dem Objekt nicht wirtschaftlich tragfahig hergestellt werden.

2. welche Leerstandsquote (gm / gm gesamt) bei Gewerbeflachen im Eigentum der LHW
besteht.

Dez Il (bis 30.09.2018 Dez Ill)/Amt fir Wirtschaft und Liegenschaften hat hierzu folgende In-
formationen Ubermittelt:

»Nahezu sdmtliche, auch die gewerblich nutzbaren Immobilien wurden in den vergangenen
Jahren zu den stédtischen Gesellschaften ausgegliedert, zuletzt an die WIM Liegenschafts-
fonds GmbH & Co. KG. Das Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften hat aktuell nur eine Lie-
genschaft, in der Blronutzung zuldssig ist, im Bestand. Es handelt sich um das Blirogebaude
Weidenbornstr. 8a, ein im Rahmen des Vorkaufsrechts erworbenes Objekt (festgesetzte Griin-
flache im Planungsbereich Mainzer Stralle). Die Gesamtflache fiir eine mégliche Biironutzung
betragt ca. 1.336 m?, wovon aktuell ca. 216 m? bereits durch das Amt 51 genutzt werden. Die
aktuelle Leerstandsquote belduft sich auf ca. 6 %. Hierbei handelt es sich um 4 Einzelbiiros
mit einer GréfRe von je ca. 20 m2.“

Die GWI Gewerbeimmobilien GmbH hat folgende Informationen weitergeleitet, welche bei den
Immobiliengesellschaften aktuell abgefragt wurden:

~Zusammengefasst stellen wir fest, dass bei den Gewerbeimmobilien der Immobiliengesell-
schaften die Leerstandsquote per 31.08.2018 zum Teil weit unter dem im Bericht des Wiesba-
dener Kuriers zu entnehmenden Prozentsatz liegt. Der Schwankungsbereich liegt zwischen
0,2 bis 2,5 % und beinhaltet neben reinen Buroflachen auch Gastronomie und Arztpraxen.

Die aktuell leer stehenden Burofléchen sind durch eine geringe Gréfe je Einheit gekennzeich-
net (z.B. 69 gm). Die freien Einzelflichen werden regelmé&Rig angeboten und zeitnah vermie-
tet.”

Die WVV Wiesbaden Holding GmbH hat explizit mitgeteilt, dass zum Stand 30.06.2018 eine
Leerstandsquote von 0% ausgewiesen wird. Nach der finalen Beendigung der Sanierungs-
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maRnahmen in dem Arztehaus/Parkhaus City |l wird dort eine Flache von rd. 196 m? zur Ver-
fugung stehen, was eine Leerstandsquote von rd. 0,3% ausmacht.

3. wie die Amter im Zusammenwirken mit dem Dezernat IV/64 Mietmanagement eigene Fla-
chenbedarfe decken und Leerstdnde minimieren. Leersténde sind in diesem Kontext auch
vertraglich gebundene aber ungenutzte Flachen.

Bestehen in den Amtern z.B. aufgrund von Stellenzuwéachsen Flachenbedarfe, wird dies im
Rahmen des beschlossenen Prozesses ,Verbindliche Vorgehensweise bei Anmietungen® (vgl.
Anlage) dem Dez. I/11 gemeldet und im Anschluss an eine Bedarfsprifung dem Mietma-
nagement und der Arbeitsgruppe ,Optimierung der Mieten und neues Konzept Buroflachenop-
timierung“ zur Flachensuche vorgelegt. Im Rahmen der Suche nach geeigneten Fléchen durch
das Mietmanagement werden zunéchst die Immobilien der stadtischen Gesellschaften aber
auch der freie Immobilienmarkt Wiesbaden einbezogen. Externe und interne Biroflachen wer-
den im Rahmen eines ,Mietflachenpools Wiesbaden“ durch Dez. IV/64 regelmaRig erfasst und
kdnnen zigig in einen Standortvorschlag miinden.

Von Dez |/11 wurden folgenden Informationen ergénzend (ibermittelt:

»Im Rahmen des Berichtswesens zu den Biroarbeitsplatzen in den relevanten Verwaltungs-
standorten werden durch das Personal- und Organisationsamt (110320 Standortplanung) bei
den Dezernaten und Amtern fiir die jeweiligen angemieteten oder im Eigentum befindlichen
Standorte halbjéhrlich Informationen zum Personalbestand und zum aktuellen und zukiinftigen
Buroflachenbedarf erhoben. Danach gibt es in den sechs Verwaltungsstandorten im Eigentum
der Stadt Wiesbaden (mit ca. 11.800 gm Nettogeschossflache) keine freien Arbeitsplatze bzw.
Leerstande. Unabhéngig davon ist festzustellen, dass auch in den vergangenen Jahren kein
nennenswerter Leerstand in den (liberwiegend angemieteten) Verwaltungsgeb&uden insge-
samt zu verzeichnen war. Geringfiigige Leersténde einzelner Arbeitsplatze entstehen z.B. bei
personellen Veranderungen oder Nachbesetzungen. Ebenso entstehen kurzfristige Leerstén-
de anlasslich erforderlicher Umbauten/Renovierungen oder bei Umziigen und Nutzerwechsel
bis zur Wiederbelegung. Vielmehr gab und gibt es verschiedene Mehrbedarfe - unter anderem
aus den Bereichen der Bau- und Sozialverwaltung, bei denen das Verfahren zur Bedarfsde-
ckung und Flachensuche bzw. -auswahl noch nicht abgeschlossen ist.*

Schlussendlich fiihrt die vorgenannte geringe Leerstandsquote (intern und extern) bereits zu
Problemen bei der Deckung von eigenen Flachenbedarfen auf dem Immobilienmarkt.

Mit freundlichen GriifRen
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Anlage:
Prozess ,Verbindliche Vorgehensweise bei Anmietungen®



Uberarbeltete Prozessdarstellung:

Verbindliche Vorgehensweise bei Anmietungen*

Start D)

!

1 Bedarfsmeldung

durch Fachamt an 11(Standortplanung)

!

2 Bedarfspriifung

durch 11 (Standortpianung)

.

ja

4 Aus Bestand zu decken?

nein
A 4

11 (Standortplanung) teilt 64 und Fachamt
5 den Flachenbedarf mit

6 Information der AG ,Mieten*
{Anbeilsgruppe .Optimierung der Miglen und des
Gebaudemanagemenis beider LH Wiesbaden)

7 Standortsuche:
64 mit 11 (Standortplanung)

!

5 Standortvorschiag:
11 (Standortplanung) mit 64.und Fachamt

9  Enischeldung der AG ,Mieten® zum
Standortvorschlag

10 Bedarfsplanung
Fachamt mit 11 (Standortplanung), 64 und 11S

}

B Mietvertragsverhandiung
(ausschlieBlich durch 64)

12 ntscheidung der AG ,Mieten* zur

Wirtschaftiichkeit der Anmietun

—

!

¥
Fachamt Obersendet Informationen fir das

Fachamt und 64 erstellen SV zur Anmietung
inkl. Finanzierungsvorschiag mit 20

—

3 Bedarf gerechtfertigt? nei
a Start neuer
intermer Prozess

14 . Start neuer
ja
3

135 DBeteiligungsverfahren an ill/11 13
Einleitung des Beteiligungsverfahrens
durch die Dienststelle
15 (11F, SBV, Personalvertretung)
18 Zustimmung PV
ja
¥
17 Abschluss Mietvertrag durch 64
C Ende D
* Hinweis:

nel Weiteres Verfahren
nach HPVG

Stand 15.02.2017

Solite es in Einzelféllen zu Abweichungen kommen (2.8. aufgrund enger zeitlicher Vorgaben) entscheidet die Leitung der AG Mieten dber Anderungen im Ablauf.



