wiesBADen SITZUNGSVORLAGE Nr. 23-V-51-0009

(JJ-V-Amt-Nr.)

Betreff Anmietung von Verwaltungsflachen fir Dez. VI / Amt 50 und 51 und eines
Bdrgersaales fir Dez. | / Amt 10 im noch durch die SEG zu errichtendem Neubau als
Nachnutzung des Geléndes Freiherr-vom-Stein-Schule, Strale der Republik 2b

Dezernave VI/50/51 + Dez. I/10 + Dez. V/64

D Bericht zum Beschluss Nr. vom

Erforderliche Stellungnahmen

[X] Amt fir Innovation, Organisation und Digitalisierung [] Rechtsamt

Kammerei [J Umweltamt: Umweltpriifung
[] Frauen- und Gleichstellungsbeauftragte nach HGIG [ strakenverkehrsbehérde
O Frauenbeauftragte nach HGO

[] Sonstiges
Beratungsfolge (wird von Amt 16 ausgefuily DL-N. ‘
Kommission (® nicht erforderlich erforderlich (O ‘
Auslanderbeirat (® nicht erforderlich erforderlich O
Kulturbeirat (® nicht erforderlich erforderlich QO
Ortsbeirat O nicht erforderlich erforderlich (®)
Seniorenbeirat (® nicht erforderlich erforderlich QO
Magistrat Eingangsstempel Tagesord A T

g Bro o, Magisims D | Feb 2003 @ ag nung agesordnung B O

' ' N [[] Umdruck nur fir Magistratsmitglieder
Stadtverordnetenversammiung O nicht erforderlich erforderlich (®)
(® offentlich nicht éffentlich O
wird im Internet / PIWi veréffentlicht

Anlagen offentlich Anlagen nichtéffentlich
Anlage 1:
Beschluss Nr. 0187 v. 23.05.2019
Anlage 2:
Planunterlagen
Anlage 3:
Kostenberechnung
Anlage 4:

Plausibilitatsprifung
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A Finanzielle Auswirkungen 23-V-51-0009

Mit der antragsgemafRen Entscheidung sind
[ ] keine finanziellen Auswirkungen verbunden
finanzielle Auswirkungen verbunden (+ in diesem Fall bitte weiter ausfulien)

| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
Prognose Zuschussbedarf

HMS-Ampel [Jrot [Jgrin abs.:
in %: |
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat |
Budget verfiigte Ausgaben (lst)
Investitionscontrolling D Investition D Instandhaltung abs.:
in %:
11l Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um Mehrkosten [ ]budgettechnische Umsetzung

) e Gesamt- .davon Finanzierung Kontierung
kosten APL/UPL (Sperre, Ertrag) (Objekt und Konto)

CO | 2026 Miete Verw.flach, +25 Stellplétz 2026 915.348,69 915.348,69 15000xxx/Str.d.R. 2b

CO | 2026 Einsp. Miete Verw.flich.+Stellpl 2026 182.879,46 15000510/Glarusstr. 9

CO | 2026 Einsp. Miete Verw.flachen 2028 16.504,20 15000513/Rheingaustr.

CO | 2026 Einsp. Miete Verw.flich.+Stellpl 2026 78.473,34 | 15000564/Hagenauer Str,

CO | 2026 NK-VZ Verwaltungsflichen 2026 130.974,75 130.974,75 15000xxx/Str.d.R. 2b

CO | 2026 Einsp. NK-VZ Verw.flichen 2026 36.008,55 15000510/Glarusstr. 9

CO | 2026 Einsp. NK-VZ Verw.flaichen 2026 3.707,46 15000513/Rheingaustr.
+|CO | 2026 Einsp. NK-VZ Verw.fldchen 2026 20.777,49 | 15000564/Hagenauer Str,

CO | 2026 Miete Biirgersaal + NK + 5 Stellpl. 2026 554.955,72 554.955,72 15000x00¢/Str.d.R. 2b

CO | 2026 Einsp. Miete + NK Verw.flichen 2026 32.300,01 15000570/BGH Biebrich

Summe einmalige Kosten: 1.601.279,16 1.601.279,16 370.650,51

CO |2027ff Miete Verw.flachen + Stellplétze p.a. 1.220.464 92 1.220.464,92 15000xxx/Str.d.R. 2b

CO | 2027 ff Einsp. Miete Verw fla. + Stellplétze p.a. 243.839,28 15000510/Glarusstr. 9

CO [2027ff | Einsp. Miete Verw.fld. + Stellplatze p.a. 22.005,60 15000513/Rheingaustr,

CO |2027tf Einsp. Miete Verw fla. + Stellpldtze p.a. 104.631,12 | 15000564/Hagenauer Str.

CO | 2027 ff VZ Nebenkosten Verw.flachen p.a. 174.633,00 174.633,00 15000x0¢/Str.d.R. 2b

CO |2027ff Einsp. VZ Nebenk, Verw.flichen p.a. 48.011,40 15000510/Glarusstr. 9

CO | 2027 ff Einsp- VZ Nebenk. Verw.fldichen p.a. 4.943,28 15000513/Rheingaustr.

CO | 2027 ff Einsp. VZ Nebenk. Verw.fldchen p.a. 27.703,32 | 15000564/Hagenauer Str.

CO | 2027 ff | Miete Blrgersaal + NK + Stellplétze p.a. 739.940,40 739.940,40 15000xxx/Str.d.R. 2b

CO | 2027 ff Einsp. Miete + NK Verw.fldchen p. a. 129.200,04 15000570/BGH Biebrich

Summe Folgekosten: 2.135.038,32 2.135.038,32 580.334,04

Bei Bedarf Hinweise | Erlauterung (max. 750 Zeichen)

Str.d.R. 2b: 04-12/2026 - Miete = 888.573,69 € + Miete 25 Stellplatze 26.775,00 € = 915.348,69 €

Glarusstr, 9: 04-12/2026 - Miete = 180.308,54 € + Miete Stellplatze 2.572,92 € = 182.879,46 €

Rheingaustr. 190-196: 04-12/2026 - Miete = 16.504,20 € (keine Stellplatze)

Hagenauer Str. 44: 04-12/2026 - Miete = 75.554,64 € + Miete Stellpldtze = 2.918,70 € = 78.473,34 €

Str.d.R. 2b: Miete p.a. 1.184.553,68 € + Miete 25 Stellplatze p.a. 35.700,00 € = 1.220.464,92 €

Glarusstr. 9: Miete p.a. 240.408,72 € + Miete Stellplatze p.a. 3.430,56 € = 243.839,28 €

Rheingaustr. 190-196: Miete p.a. 22.005,60 € = 22.005,60 € (keine Stellplatze)

Hagenauer Str. 44: Miete Verw.fla. p.a. 100.739,52 € + Miete Stellpldtze p.a. 3.891,60 € = 104.631,12€
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23-V-51-0009

B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [aufler bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet verdffentlicht. Es diirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erlauterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. Il

Anmietung von Verwaltungsflachen fiir Dez. VI / Amt fiir Soziale Arbeit (Amt 51) und Sozialleistungs- und
Jobcenter (Amt 50) und eines Birgersaales mit Nebenflachen fir Dez. | / Hauptamt (Amt 10) in einem
noch durch die SEG zu errichtenden Neubau als Nachnutzung des Geléndes Freiherr-vom-Stein-Schule,
Stralle der Republik 2b, in Wiesbaden-Biebrich

C Beschlussvorschlag

Es wird zur Kenntnis genommen:

1.1

1.2

1.3

1.4

Am 23.05.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die Entwicklung des Grundstii-
ckes der ehemaligen Freiherr-vom-Stein Schule fiir die Nutzungen Biirgersaal und Standort
Sud/Amt fir Soziale Arbeit und Sozialleistungs- und Jobcenter voranzutreiben (Anlage 1, Beschluss
Nr. 0187 v. 23.05.2019).

Auf Grundlage der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung wurde der SEG im No-
vember 2019 ein Planungs- und Projektsteuerungsauftrag fir die Leistungsphasen 1-4 HOAI erteilt.
Nach Durchfiihrung eines wettbewerblichen Verfahrens in Form einer Mehrfachbeauftragung wurde
die Entwurfsplanung einschlieBlich Kostenberechnung erarbeitet. Die Nettoraumflachen fiir die Ver-
waltung belaufen sich einschlieBlich aller Nebenflachen auf 4.076,40 gm. Die Nettoraumflachen fiir
den Birgersaal belaufen sich einschlieBlich aller Nebenflachen auf 1.425,46 gm. Die Gesamtfléche
belauft sich auf 5.501,86 gm. Die flir die Verwaltung vorgesehenen Flichen stellen den Bedarf der
zusténdigen Amter 51 und 50 dar. Die fir den Blrgersaal vorgesehenen Flachen entsprechen dem
seitens Dez. | angegebenen Bedarf fir einen zukunftsfahigen und der GréRe des Stadtteils ange-
messenen Birgersaal und beinhalten Fléchen fir die Vereine. Die Flache wird im Vergleich zu der
in der Galatea Anlage derzeit angemieteten Flache verdoppelt.

Besondere Beachtung kam dem Bereich Umweltvertraglichkeit im innerértlichen Kontext zu: Die von
der Stralle der Republik abgewandten Dacher erhalten durchgéngig Photovoltaikflichen und eine
extensive Dachbegriinung, die Flachd&acher eine intensive Begriinung. Alle Flachen sind mit Regen-
rickhaltespeichern versehen, die einen Beitrag gegen die innerdrtliche Uberwarmung leisten, glei-
ches gilt fir die - in Wiesbaden bisher noch einzigartige - intensiv begriinte Wand gegeniiber dem
Gebéude Stralle der Republik 2a. Die Energieversorgung erfolgt iiber eine Warmepumpenanlage
im Dachgeschoss. Das Gebéude entspricht dem energetischen Standard kfw 55. Fiir die Planung
der Platzflache wurde eine Birgerbeteiligung durchgefiihrt, deren Ergebnisse - zusétzliche Baume
und Griin auf dem Platz, Integration von Sitzméglichkeiten und Wasser - in die Planungen aufge-
nommen wurden.

Der Bauantrag wurde am 27.09.2021 eingereicht. Parallel zur Bauantragsplanung wurde die
Plausibilitatspriifung durchgefiihrt. Die Chancen und Risiken bewegen sich in einem fir die GréRe
und Komplexitat des Bauvorhabens dblichen Bereich zwischen Unterschreitung bis 12% und
Uberschreitung bis 20 %. Die Kostenansétze, die Tiefe der Planung und der Entwurf als solcher
werden als plausibel eingestuft. Eine Weiterverfolgung der vorgelegten Planung wird empfohlen. Ein
Hinweis zur Barrierefreiheit (Siehe D, Il) wurde in der Planung bereits korrigierend aufgenommen.
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1.5

1.6

1.7

1.8

Die aktuell geschéatzten Gesamtprojektkosten fiir den Neubau betragen 27,4 Mio. €. Davon entfallen
anteilig auf die Verwaltungsflachen 17,7 Mio. € und auf den neuen Blrgersaal 9,7 Mio. €.

In den Projektkosten sind 10% Projektsicherheit enthalten. Der Bericht der Plausibilitatspriifung
weist eine 32%ige Schwankungsbreite aus Chancen und Risiken auf. Die Risiken liegen dabei mit
20 % fr ein Projekt dieser Gréenordnung und Komplexitat eher im niedrigen Bereich. Die aktuelle
Krisensituation in der Bauwirtschaft aus Nachwirkungen der Pandemie und direkt folgenden erheb-
lich gestorten Lieferketten aufgrund der Ukraine-Krise lassen derzeit eine valide Bewertung der Ge-
samtkosten und damit die finale Berechnung von Mietkosten nicht zu. Diese werden nach Abschluss
der Baumafinahmen und Kenntnis aller FérdermalRnahmen final festgelegt. Somit kdnnen nach ak-
tuellen Erkenntnissen - vgl. Anmietung Neubau Stielstrale - Mietsteigerungen einhergehen.

In der Tiefgarage sind geman Stellplatzsatzung 53 Stellplatze geplant und beantragt. Die Tiefgarage
ist ausschlieBlich fir die vorgesehenen Nutzer von Verwaltung und Birgersaal konzipiert. Es ist
keine &ffentliche Tiefgarage mit einer Bewirtschaftung fiir Besucher vorgesehen. Aus Sicht der Nut-
zer sind faktisch weniger Stellplatze als rechnerisch erforderlich notwendig. Die Tiefgarage soll da-
her im Zuge der weiteren Planungen auf das faktisch notwendige MaR von ca. 30 Stellplatzen redu-
ziert werden.

Das Grundstiick soll gem. Beschlusslage kostenneutral zur Verfiigung gestellt werden. Das Grund-
stiick wird zum Verkehrswert an die SEG verkauft. Es soll zur Starkung der Eigenkapitalausstattung
der SEG eine Einlage in die SEG durch die LHW erfolgen.

Fur die Flachen Verwaltung und den Birgersaal wurden auf Grundlage der aktuell geschétzten und
plausibilisierten Gesamtprojektkosten einschlieBlich Finanzierung und Instandhaltung die monatli-
chen Mietkosten durch die SEG vorlaufig kalkuliert

Die Mietkosten fir die Verwaltungsflachen und die Birgersaalflachen unterscheiden sich aufgrund
der abweichenden Ausstattung in Bezug auf Haustechnik und Brandschutz, u.a. Liiftungstechnik
fur die Versammlungsstatte, die sich aus den vollkommen unterschiedlichen Nutzungen und den
hierfur entstehenden Herstellkosten ergeben.

Miete in ,
.. . . . Betriebskosten-
€/m?/Stiick Flache Kaltmiete mo-
inkl. Umsatz- |m? NRF |natlich voraus_zahlung Gesamt
monatlich

steuer
Miete Verwaltungs- 24.22| 4.076,40 98.73041€|  14.55275€¢| 113.283.16¢
flachen
Miete Stellplatze 119 25 2.975,00 € 2.975,00 €
Verwaltung
Miete Blrgersaal 39,27| 1.425,46 55.977,81€ 5.088,89 € 61.066,70 €
Miete Stellplatze 119 5 595,00 € 595,00 €
Burgersaal
Kaltmiete 158.278,22 € 19.641,64 € 177.919,86 €
Gesamt p.a. 2.135.038,32 ¢
Gesamt Laufzeit
30 Jahre 64.051.149,60 €
Nachrichtlich:
Miete Stellplitze 119 23 273700 € 2.737,00 €
Fremdvermietung
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1.9

Von den 53 baurechtlich notwendigen Stellplatzen mieten Amt 50/51 lediglich 25 Stellplatze a*
119,- € = 2.975,00 €/mtl. und Amt 10 flnf Stellplatze a* 119,- € = 595,00 €/mtl. an.

Weitere Rahmenbedingungen flr den Mietvertrag:

Mietlaufzeit: 30 Jahre
Mietanpassung Indexanpassungen gem. VPI
Mietvertragspartner:; SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH

Die Rahmendaten und Konditionen des Mietvertrages werden sich auf der Grundlage des
Mustermietvertrages der Landeshauptstadt Wiesbaden und an den bisher mit der SEG verhan-
delten Mietvertragen orientieren

Vereinbarung eines Instandhaltungsbudgets mit Ubertragung nicht verbrauchter Mittel eines
Jahres auf Folgejahre

Die Mdéblierung von Biirgersaal und Verwaltungsflachen ist mit Ausnahme der Teekiichen und
der Kiche im Blrgersaal nicht in den Kosten enthalten, sondern miissen von den nutzenden
Amtern finanziert werden.

Sobald die endgliltigen Kosten der vorgenannten Rahmenbedingungen feststehen, werden diese
mit einer gesonderten Sitzungsvorlage verifiziert bzw. nachgereicht.

Die SEG nimmt fir die Finanzierung der Planungs- und Neubaumafnahmen Fremdkapital auf.

Sofern durch die LHW eine Einlage von zusatzlichem Eigenkapital erfolgt wiirde, kdnnte die Miete
reduziert werden. Beispielsweise wiirde eine zusatzliche Eigenkapitaleinlage von 20% der Projekt-
kosten durch die LHW, ca. 5,5 Mio. €, zu einer Reduzierung der Miete um ca. 300.000€ p.a. fih-

ren.

Die Kosten fur Umzige und Méblierung sind abhangig davon, welche Mdblierung umgezogen wer-
den kann und welche neu beschafft werden missen. Die Kosten fiir Umzige und Méblierung wer-
den mit gesonderter Sitzungsvorlage zum gegebenen Zeitpunkt thematisiert.

Die ausgewiesenen vorlaufig kalkulierten Mieten verstehen sich noch ohne Berlicksichtigung von
Férdermitteln.

Aus der Stadtebauférderung sind Mittel von 100.000,- € fir vorbereitende MalRnahmen bewilligt,
wovon noch 80.000,- € zur Verfligung stehen, fir den Abbruch der Turnhalle wurden insgesamt
340.000,- € beantragt, wovon 250.000,- € bereits bewilligt sind, fir die Gestaltung des AuBengelan-
des wurden insgesamt 575.000,- € beantragt, davon sind bereits 390.000,- € bewilligt. Zuséatzlich
kann im Rahmen der Stédtebauférderung die Planung der Platzgestaltung in der Ausflihrungsphase
mit 32.633,- € gefordert werden.

Die Beantragung weiterer Férdermittel in Héhe von 100.000,- € aus dem Klimabudget der Landes-
hauptstadt Wiesbaden ist erfolgt.

Ein Zuschuss der KFW in Hohe von 1.725.600,- € ist bewilligt. Dieser ist zeitlich begrenzt, die dies-
bezuglichen Arbeiten mussen bis zum 09.09.2024 abgeschlossen und abgerechnet sowie im KFW
Zuschussportal eingereicht worden sein. In begriindeten Féllen kann hier eine Verldngerung bean-
tragt werden.

Eine Bewilligung vorausgesetzt, konnen insgesamt Fordermittel in einer Hohe von 2.853.233 € be-
ricksichtigt werden. Die Fordermittel wiirden bei der finalen Berechnung der Miete mietmindernd
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1.10

1.12

1.14

angesetzt werden. Zuschisse in der vorgenannten Grofenordnung von ca. 2,8 Mio. € filhren zu
einer 10%igen Mietminderung.

Der Neubau wird mit folgenden KlimaanpassungsmaRnahmen errichtet: Dachbegriinung, Regen-
wasserbewirtschaftung, Fassadenbegriinung und Auenbeschattung.

Die anteiligen Baukosten fiir den Neubau dieser MaRnahmen werden aus dem Klimabudget Modul
2 der Landeshauptstadt Wiesbaden Projekt 1.05711 (5.36.0009) Klimaschutz- und -anpassung fi-
nanziert.

Die Kostenbeteiligung in Hohe von 102.137 Euro aus dem Klimabudget Modul 2 wurde per Be-
schluss 0531 der STVV vom 15. Dezember 2022 genehmigt.

Das Gesamtvolumen der bereits bewilligten und beantragten Mittel entspricht ca. 10,5% des Pro-
jektvolumens und damit ca. 2/3 des Mittelwerts aus der Chancen- / Risiken Betrachtung der Plausi-
bilitétsprifung. Die Nicht-Anrechnung der Férdermittel zum derzeitigen Zeitpunkt dient somit der
Abdeckung der Chancen- / Risiken Betrachtung Uber die eingerechnete Projektsicherheit von 10%
hinaus.

Die Entwurfsplanung und Kostenberechnung der SEG wurden durch Amt 14 plausibilisiert.

Das Mietmanagement des Hochbauamtes hat in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe ,Optimierung
der Mieten und neues Konzept Blroflachenoptimierung” das Mietangebot immobilienfachlich und
wirtschaftlich im Rahmen der aktuellen Gegebenheiten gepriift. Die Miete fiir die Verwaltungsflichen
und den Blrgersaal beinhaltet einen individuell abgestimmten und nutzerspezifischen Ausbau einer
Neubaufléche. Die Miete ist insgesamt wirtschaftlich nachvollziehbar.

Gemal Pkt. 1.7 des Grundsatzbeschlusses ist das Gebaude der alten Schule und der Feuerwehr
nicht Bestandteil der Planung. Das bestehende Geb&ude der ehemaligen Freiherr-vom-Stein Schule
stellt einen flexiblen Nutzungsbaustein auf dem Areal dar, der zunachst als Bauzeit-Ausweichquar-
tier fir die Sanierung und Erweiterung der KiTa Betty Coridass vorgesehen ist. Die zukiinftige of-
fentliche Nachnutzung des Bestandsgeb&udes soll im Rahmen einer weiteren Birgerbeteiligung
nach Auszug der Kindertagesstatte diskutiert werden und wird Gegenstand einer gesonderten Sit-
zungsvorlage. Die seitens SEG erstellite Genehmigungsplanung fiir das Projekt Neubau Blirgersaal
und Verwaltung wurde mit einer offen gestalteten Nutzungsbezeichnung eingereicht, da das Ge-
baude Teil des Baugrundstiickes fir den Neubau ist und insofern in den Bauantrag zu integrieren
war. In den Projektkosten sind die Kosten fir bauliche MaRnahmen in den Gebauden Alte Schule
und Feuerwehr, die Uber die fir die Errichtung des Neubaus erforderlichen MaRnahmen (technische
ErschlieBung durch das UG des Altbaus zur Vermeidung eines neuen Hausanschlusses an der
Stralle der Republik / Verlegung der Abgasabsaugung und Wiederherrichten nach Teilabbruch Feu-
erwehrgebadude) hinausgehen, demnach nicht enthalten.

Durch die Abmietung der von Amt 50 und 51 genutzten Verwaltungsflaichen an den Standorten Gla-
russtralle 9, Hagenauer Stralle 44 und Rheingaustr. 196 ergeben sich unter Beachtung der Kiindi-
gungsfristen folgende jahrliche Refinanzierungsbeitrdge (Mieten inkl. Nebenkosten):

Glarusstralle 9 291.850,68 €
Hagenauer Stralte 44 132.334,44 €
Rheingaustralle 196 26.948,88 €
Gesamt p.a. 451.134,00€ p.a.

Die Refinanzierung durch die unter Beachtung der Kiindigungsfrist vorgesehene Abmietung der Ga-
latea-Anlagen (Blrgersaal) bei Dez. I/10 betragt 129.200 € p.a.
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Es wird beschlossen:

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

Die Ausfuhrung des Neubaus zu den genannten Kosten wird beschlossen. Der Neubau einer Tief-
garage ist auf das fiir die Nutzungen tatsachlich notwendige Mal von ca. 30 Stellpldtzen zu begren-
zen. Darliberhinausgehende rechnerische Stellplatzbedarfe nach Stellplatzsatzung werden auf-
grund des besonderen &ffentlichen Interesses zu einem um mind. 50% erm&Rigten Betrag abgelst.
Es ist zu prifen, inwiefern die Ablésesumme auf das Mindestmal von 3.000€ pro Stellplatz redu-
ziert werden kann.

Dez. V/64 wird ermachtigt einen Mietvertrag mit der SEG gemaR dem Punkt 1.7 genannten Bedin-
gungen als Grundlage flr die weitere Planung und Errichtung abzuschlieRen.

Im Mietvertrag wird vereinbart, dass mit Fertigstellung des Neubaus die Miete an die tatsachlichen
Kosten und Fordermittel auf Grundlage der gepriiften und abgestimmten Berechnungssystematik
angepasst wird.

Der Eintragung von Grundschulden auf den Flurstiicken 21/11 und 19/3 in einer Gesamth&he von
bis zu 100% der Investitionskosten fiir den Neubau, aktuell 27,4 Mio. €, zzgl. der Grundstiickskosten
und einmaliger Nebenkosten in Héhe von 10% der Grundstickskosten und zzgl. der bankiiblichen
Zinsen wird zugestimmt.

Das Grundstick wird zum Verkehrswert an die SEG verdufert. Zur Starkung der Eigenkapitalaus-
stattung erfolgt eine Einlage in Hohe des Verkehrswertes durch die LHW. Die Deckung erfolgt aus
dem Grundstiickserls. Dez. V/23 (bernimmt die vertrags- und haushaltstechnische Umsetzung.

Die SEG plant und realisiert die Baumalnahme in enger Abstimmung mit den zustandigen Amtern
und Dezernaten. Auswirkungen etwaiger Baukostenverénderungen auf die Miethéhe werden in
regelmafigen Abstanden an V/64 berichtet,

Die ab Mietbeginn, voraussichtlich ab dem 1. April 2026, anfallenden nach derzeitigem Kenntnis-
stand berechneten Miet- und Nebenkostenkosten in Héhe von voraussichtlich 177.919,86 € brutto
monatlich bei der neu anzulegenden Anlagenkostenstelle ,15000xxx 64/Stralle der Republik 2b* bei
Dezernat V/64, werden anteilig durch die Budgets von Dezernat | fir den Biirgersaal und Dezernat
VI fur die Verwaltungsflachen wie folgt gedeckt.

Fir die Amter 50/51 sind deren Gesamtkosten in Héhe von mtl. 116.258,16 € brutto (Miete Verwal-
tungsflédchen + Miete 25 Stellplatze + Nebenkostenvorauszahlung) z. T. refinanziert durch Einspa-
rungen von mtl. 37.594,50 € brutto (s. Punkt 1.14).

Fir Amt 10 sind die Gesamtkosten in Hohe von mtl. 61.661,70 € brutto (Miete Biirgersaal + Miete 5
Stellplatze + Nebenkostenvorauszahlung) z. T. refinanziert durch Einsparungen von mtl. 10.766,67
€ brutto (s. Punkt 1.15).

Zum Haushalt 2026/27 sind die finalen Mietkosten von Dezernat I/10 fiir den Biirgersaal und von
Dezernat VI 50/51 fur die Verwaltungsflachen anzumelden. Die Eingabevorgaben sind entspre-
chend zu erhdéhen.

Die Umlage séamtlicher Kosten erfolgt im Rahmen der zu diesem Zeitpunkt geltenden Mietkostenver-
rechnungssystematik.
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D Begriindung

|. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgroien, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle) .

Auf Grundlage der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung wurde der SEG im November
2019 ein entsprechender Planungs- und Projektsteuerungsauftrag erteilt. Im Zuge der Abstimmung ent-
sprechend des Beschlusses hat die SEG zunéchst gemeinsam mit den Nutzern, den zustandigen
Facha&mtern sowie unter Berlicksichtigung der Ziele des ISEK fiir Biebrich Mitte eine Mehrfachbeauftra-
gung durchgefihrt, deren Ergebnis im August 2020 vorlag und dem Ortsbeirat Biebrich am 08.10.2020
vorgestellt wurde.

Im Anschluss an die Mehrfachbeauftragung hat die SEG die konkrete Geb&udeplanung gestartet. Es fand
eine fortlaufende Abstimmung iiber die Planungsinhalte mit den kiinftigen Nutzern statt, hier konnte die
Planung fir die Verwaltungsflachen optimiert und die Organisation der Flachen des Biirgersaals sehr de-
tailliert auf die Nutzerbedirfnisse eingestellt werden. Fiir die Planung der Platzfliche wurde eine Blirger-
beteiligung durchgefiihrt, deren Ergebnisse - mehr Baume und Griin auf dem Platz, Integration von Sitz-
maglichkeiten und Wasser - in die Planungen aufgenommen wurden. Besondere Beachtung kam dem Be-
reich Umweltvertraglichkeit im innerértlichen Kontext zu: Die von der Strae der Republik abgewandten
Décher erhalten durchgangig Photovoltaikflachen und eine extensive Dachbegriinung, die Flachdacher
sogar eine intensive Begrinung. Alle Flachen sind mit Regenriickhaltespeichern versehen, die einen Bei-
trag gegen die innerértliche Uberwdrmung leisten, gleiches gilt fiir die - in Wiesbaden bisher noch einzig-
artige - intensiv begriinte Wand gegeniiber dem Geb&ude Strale der Republik 2a. Die Energieversorgung
erfolgt Uber eine Warmepumpenanlage, die im Dachgeschoss (unter Einhaltung der LarmschutzmaBnah-
men und mit ausreichendem Abstand zur Nachbarbebauung) untergebracht ist. Die Abdeckung von Spit-
zenlasten erfolgt (iber ein Gasbrennwertgeréat, dessen Versorgung iiber den vorhandenen Gasanschluss

~ im Gebé&ude der Alten Schule erfolgt Das Geb&ude entspricht dem energetischen Standard kfw 55. Die
Bauantragsplanung ist mit den zustandigen Amtern vorabgestimmt und im September 2021 zur Genehmi-
gung eingereicht worden. Die Adresse der Liegenschaft wurde zwischenzeitlich seitens Bauaufsicht mit
.Stralte der Republik 2b" mitgeteilt.

Mit der Sitzungsvorlage sollen die Ergebnisse der plausibilisierten Genehmigungsplanung fiir die Nach-
nutzung des ehemaligen Schulgrundstiicks in Form einer Neubebauung mit Verwaltungsflaichen und ei-
nem Birgersaal zur Kenntnis genommen und als Grundlage der weiteren Ausfiihrungsplanung und Reali-
sierung durch die SEG beschlossen werden. Die zustandigen Dezernate und Amter sollen zum Abschluss
eines Mietvertrages als Grundlage fir die Finanzierung der Ausfilhrung des Bauvorhabens durch die SEG
mbH erm&chtigt werden. Mit der vorgelegten Planung werden nachhaltig geplante und funktionale Fla-
chen fir die Verwaltung und den Blirgersaal bereitgestellt und damit die soziale Infrastruktur Biebrichs fir
alle Burgerinnen deutlich verbessert. Die bis dato fir die Flachen entrichteten Mietzahlungen an Dritte flie-
Ren zukinftig in die Finanzierung des Gebaudekomplexes, welcher nach Ablauf des Vertrages in das Ei-
gentum der Landeshauptstadt Wiesbaden (ibergeht.

Am Standort Sid werden die vielfaltigen Aufgaben des Amtes fir Soziale Arbeit und des Sozialleistungs-
und Jobcenters wahrgenommen. Auler der Bearbeitung von Antréagen auf SGB Il Hilfe umfassen diese
Beratungsaufgaben der Bezirkssozialarbeit (Teilhabe, Jugendhilfe, Vormundschaft, Behindertenarbeit)
und der kommunalen Arbeitsvermittlung. Bisher sind diese Aufgaben auf drei z.T. weit auseinanderlie-
gende Standorte verteilt, deren weitaus gréRter sich momentan in der am dstlichen Rand von Biebrich ge-
legenen Glarusstralle befindet. Die Zusammenlegung an einem mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln bes-
ser erreichbaren Standort in Biebrich Mitte bietet die Chance fiir viele Synergieeffekte bei der Wahrneh-
mung der Aufgaben des Amtes fiir Soziale Arbeit und des Sozialleistungs- und Jobcenters.
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Die bestehenden Defizite im Bereich der Verwaltungsflachen - Verteilung auf mehrere Standorte,
schlechte Erreichbarkeit mit dem OPNV, wenig einladender Zustand der Flachen - werden durch die zent-
rale Zusammenlegung in der Biebricher Ortsmitte geheilt.

Der neue Burgersaal ist ein Ersatz fur den in die Jahre gekommenen und in der Grée unzureichenden
Saal in der ,Galatea-Anlage” an der Robert-Krekel-Anlage. Die Nutzungen des Biirgersaals flihren oft zu
Konflikten (Larmbelastung flr die Nachbarschaft). Eine Nutzung des vorgelagerten, wenig attraktiven Frei-
bereiches ist aufgrund der engen Nutzungsverzahnung mit der Wohnnutzung kaum méglich. Der Zugang
ist vom offentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar. Am neuen Standort wird eine klare Orientierung
zum offentlichen Raum und das Vermeiden von Larmbelastungen des Blockinnenbereiches aufgrund der
Saalnutzung umgesetzt.

Bezlglich der bestehenden Defizite des derzeit genutzten Blrgersaales - zu geringe Groflle, schlechte
Auffindbarkeit, Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung, fehlendes Raumangebot fir Vereine - wird
durch die Errichtung eines neuen Blirgersaales in zentraler Lage Abhilfe geschaffen. Dem Larmschutz der
Anwohner wird durch die ausschlieBlich stralenseitige Ausrichtung des Vorplatzes Rechnung getragen.
Die Verwaltungsflachen in den Obergeschossen fungieren als La&rmschutzbebauung zum Blockinnenbe-
reich mit bestehender Wohnnutzung.

Die Planung sieht eine fullaufige Verbindung iiber den Vorplatz zu den Gebauden der freiwilligen Feuer-
wehr und der Ortsverwaltung vor, die zum Zeitpunkt einer Verlegung des Standortes der Feuerwehr und
Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes aktiviert werden soll.

Il. Ergédnzende Erauterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Die dffentlichen Nutzungen werden unter Bericksichtigung der Belange mobilitatseingeschrankter Men-
schen barrierefrei nach den Vorgaben der giiltigen Vorschriften und DIN-Normen geplant. Ein Hinweis im
Zuge der Plausibilitatsprifung auf fehlende Begegnungsflachen in den Fluren des Verwaltungsbereiches
wurde aufgenommen und kostenneutral in der Planung umgesetzt. Die barrierefreie Zugdnglichkeit zum
Gebaude ist durch eine entsprechende Platzgestaltung sowohl zum Eingang Verwaltungsgebaude, als
auch zum Biirgersaal gegeben. Insgesamt 3 Aufzugsanlagen in flir die Benutzung mit Rollstlihlen erfor-
derlichen Abmessungen sind im Gebaude vorgesehen.

Die Neubebauung mit nahezu durchgangiger Dach- und teilweiser Fassadenbegrinungen und Ausflih-
rung eines Teiles der Dachflachen als ,Blau-Griin Dach” mit Verdunstungsflachen stellt einen Beitrag zur
Verbesserung des innerdrtlichen Mikroklimas dar. Dies gilt ins besonders im Vergleich zur bis dato fast
voll asphaltierten Schulhofflache und einer Schulturnhallendachfldche ohne Begriinung.

Eine im Zuge der weiteren Planungen vorgesehene Verkleinerung der Tiefgarage ermaglicht die Herstel-
lung eines direkten Bodenschlusses des Auengelédndes im Bereich des Vorplatzes (gesamt ca. 350gm).
In diesen Bereichen kdnnen somit groRkronige, schattenspendende Baume mit grélerem Wachstumspo-
tential angeordnet werden, die die Baumreihe an der Strale der Republik adaquat fortsetzen. Im Bockin-
nenbereich im Siiden entstiinde erstmalig die Mdglichkeit flr einen grokronigeren Baum auf dem in die-
sem Bereich in der Vergangenheit vollstandig versiegelten Areal. In der bisherigen Planung wurden be-
reits alle baulichen Méglichkeiten fur oberirdische Retention beriicksichtigt. Diese stellen aber gegeniber
einer ,echten Entsiegelung® mit Bodenanschluss der Aufenanlagen immer einen Kompromiss dar. Letz-
tere bietet auch fir die Regenwasserriickhaltung ein deutlich héheres Potential.

Die von der Stralle der Republik abgewandten Dacher erhalten durchgangig Photovoltaikflachen und eine
extensive Dachbegriinung, die Flachdacher eine intensive Begrinung. Die Energieversorgung (Grundlast)
erfolgt Uber eine Warmepumpenanlage, die im Dachgeschoss (unter Einhaltung der Larmschutzmaflnah-
men und mit ausreichendem Abstand zur Nachbarbebauung) untergebracht ist.
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Das Gebéaude entspricht dem energetischen Standard kfw 55. Eine Ausfiihrung im Standard kfw 40 oder
besser wurde im Zuge der Entwurfsplanung detailliert geprift, 1asst sich aber nicht wirtschaftlich darstellen
(A/V Verhéltnis des Geb&udes als langliche Platzrandbebauung)

Zeitschiene bei einer angenommenen Beschlussfassung in der STVV im Mérz 2023:
Vergabe Ausflihrungsplanung (VGV) 07/2023
Baubeginn 4. Quartal 2023 (12/2023 Abbruch Turnhalle, 1. Quartal 2024 Baubeginn Neubau)
Fertigstellung 2. Quartal 2026

lll. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar geprift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Die Grundstiicksiberlassung als Erbbaurecht wurde gepriift. Da das Grundstiick kostenneutral zur Verfii-
gung gestellt wird, ergibt sich aus einem Erbbaurecht kein wirtschaftlicher Vorteil. Bei Realisierung eines
Erbbaurechtes sind die Finanzierungskonditionen leicht nachteilig gegentber der Eigentumsvariante und
zusétzlich musste zur Sicherstellung der Finanzierung Eigenkapital zur Verfligung gestellt werden. Auf-
grund des wirtschaftlichen Nachteils wurde die Variante des Erbbaurechtes nicht weiter verfolgt.

Bestétigung der Dezernent*innen
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Mende Manjura Kowol
Oberbirgermeister Stadtrat Stadtrat
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