Beschluss 0074 vom 23. Marz 2023
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Die Stadtverordnetenversammlung

Tagesordnung Il Punkt 24 der 6ffentlichen Sitzung am 23. Méarz 2023

Vorlagen-Nr. 23-V-51-0009

Anmietung von Verwaltungsfléachen fiir Dez. VI / Amt 50 und 51 und eines Biirgersaales fiir Dez. | /
Amt 10 im noch durch die SEG zu errichtendem Neubau als Nachnutzung des Gelandes Freiherr-
vom-Stein-Schule, Strafle der Republik 2b

Beschluss Nr. 0074

Es wird zur Kenntnis genommen:

1.1

1.2

1.3

14

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

Auf Grundlage der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung wurde der SEG im
November 2019 ein Planungs- und Projektsteuerungsauftrag fur die Leistungsphasen 1-4
HOAI erteilt. Nach Durchfihrung eines wettbewerblichen Verfahrens in Form einer
Mehrfachbeauftragung wurde die Entwurfsplanung einschliel3lich Kostenberechnung
erarbeitet. Die Nettoraumflachen fir die Verwaltung belaufen sich einschlief3lich aller
Nebenflachen auf 4.076,40 gm. Die Nettoraumflachen fiir den Birgersaal belaufen sich
einschlieBlich aller Nebenflachen auf 1.425,46 gm. Die Gesamtflache belauft sich auf
5.501,86 gm. Die fur die Verwaltung vorgesehenen Flachen stellen den Bedarf der
zustandigen Amter 51 und 50 dar. Die fir den Biirgersaal vorgesehenen Flachen
entsprechen dem seitens Dez. | angegebenen Bedarf fiir einen zukunftsfahigen und der
GroRRe des Stadtteils angemessenen Birgersaal und beinhalten Flachen fur die Vereine.
Die Flache wird im Vergleich zu der in der Galatea Anlage derzeit angemieteten Flache
verdoppelt.

Besondere Beachtung kam dem Bereich Umweltvertréaglichkeit im innerdrtlichen Kontext zu:
Die von der Strale der Republik abgewandten Dacher erhalten durchgangig
Photovoltaikflachen und eine extensive Dachbegriinung, die Flachdécher eine intensive
Begriinung. Alle Flachen sind mit Regenrtickhaltespeichern versehen, die einen Beitrag
gegen die innerortliche Uberwarmung leisten, gleiches gilt fir die - in Wiesbaden bisher
noch einzigartige - intensiv begriinte Wand gegeniiber dem Geb&aude Stral3e der Republik
2a. Die Energieversorgung erfolgt Giber eine Warmepumpenanlage im Dachgeschoss. Das
Gebéaude entspricht dem energetischen Standard kfw 55. Fir die Planung der Platzflache
wurde eine Burgerbeteiligung durchgefuhrt, deren Ergebnisse - zusatzliche B&dume und
Grun auf dem Platz, Integration von Sitzmdglichkeiten und Wasser - in die Planungen
aufgenommen wurden.

Der Bauantrag wurde am 27.09.2021 eingereicht. Parallel zur Bauantragsplanung wurde
die Plausibilitatsprifung durchgefihrt. Die Chancen und Risiken bewegen sich in einem flr
die GroRe und Komplexitat des Bauvorhabens Ublichen Bereich zwischen Unterschreitung
bis 12% und Uberschreitung bis 20 %. Die Kostenansatze, die Tiefe der Planung und der
Entwurf als solcher werden als plausibel eingestuft. Eine Weiterverfolgung der vorgelegten
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1.6

1.7

1.8

Planung wird empfohlen. Ein Hinweis zur Barrierefreiheit (Siehe D, II) wurde in der Planung
bereits korrigierend aufgenommen.

Die aktuell geschatzten Gesamtprojektkosten fir den Neubau betragen 27,4 Mio. €. Davon
entfallen anteilig auf die Verwaltungsflachen 17,7 Mio. € und auf den neuen Blirgersaal 9,7
Mio. €.

In den Projektkosten sind 10% Projektsicherheit enthalten. Der Bericht der
Plausibilitatsprifung weist eine 32%ige Schwankungsbreite aus Chancen und Risiken auf.
Die Risiken liegen dabei mit 20 % fir ein Projekt dieser GréRenordnung und Komplexitéat
eher im niedrigen Bereich. Die aktuelle Krisensituation in der Bauwirtschaft aus
Nachwirkungen der Pandemie und direkt folgenden erheblich gestérten Lieferketten
aufgrund der Ukraine-Krise lassen derzeit eine valide Bewertung der Gesamtkosten und
damit die finale Berechnung von Mietkosten nicht zu. Diese werden nach Abschluss der
Baumalinahmen und Kenntnis aller Férdermafinahmen final festgelegt. Somit kdnnen nach
aktuellen Erkenntnissen - vgl. Anmietung Neubau Stielstrale - Mietsteigerungen
einhergehen.

In der Tiefgarage sind gemalR Stellplatzsatzung 53 Stellplatze geplant und beantragt. Die
Tiefgarage ist ausschlief3lich fur die vorgesehenen Nutzer von Verwaltung und Birgersaal
konzipiert. Es ist keine offentliche Tiefgarage mit einer Bewirtschaftung fir Besucher
vorgesehen. Aus Sicht der Nutzer sind faktisch weniger Stellplatze als rechnerisch
erforderlich notwendig. Die Tiefgarage soll daher im Zuge der weiteren Planungen auf das
faktisch notwendige Maf3 von ca. 30 Stellplatzen reduziert werden.

Darlber hinaus gehende rechnerische Stellplatzbedarfe nach Stellplatzsatzung sollten
aufgrund des besonderen offentlichen Interesses - soweit rechtlich zulassig- zu einem um
mind.50% ermaliigten Betrag abgelost werden. In diesem Zusammenhang sollte auch
gepruft werden, inwiefern die Abldsesumme auf das Mindestmal® von 3.000€ pro Stellplatz
reduziert werden kénnte.

Das Grundstick soll gem. Beschlusslage kostenneutral zur Verfiigung gestellt werden. Das
Grundstiuck 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
geschatzten und plausibilisierten Gesamtprojektkosten einschliel3lich Finanzierung und
Instandhaltung die monatlichen Mietkosten durch die SEG vorlaufig kalkuliert

Die Mietkosten fur die Verwaltungsflachen und die Burgersaalflachen unterscheiden sich
aufgrund der abweichenden Ausstattung in Bezug auf Haustechnik und Brandschutz, u.a.
Liftungstechnik fur die Versammlungsstéatte, die sich aus den vollkommen
unterschiedlichen Nutzungen und den hierfiir entstehenden Herstellkosten ergeben.
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Miete in x 5 , Betriebskosten
€/m?/Stuck inkl. Elglczhe m Kaltmlgte vorauszahlung | Gesamt
monatlich :

Umsatzsteuer monatlich
Miete
Verwaltungsflachen 24,22| 4.076,40| 98.730,41€| 14.552,75€|  113.283,16 €
Miete Stellplatze
Verwaltung 119 25| 2.975,00¢€ 2.975,00 €
Miete Birgersaal 39,27 1.425,46 55.977,81 € 5.088,89 € 61.066,70 €
Miete Stellplatze
Burgersaal 119 5 595,00 € 595,00 €
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 Stellplatze 119 23 2.737,00 € 2.737,00 €
Fremdvermietung

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

Weitere Rahmenbedingungen fiir den Mietvertrag:

e Mietlaufzeit: 30 Jahre
o Mietanpassung Indexanpassungen gem. VPI
e 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 verhandelten Mietvertragen orientieren

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

¢ Die Moblierung von Biirgersaal und Verwaltungsflachen ist mit Ausnahme der
Teeklichen und der Kiiche im Birgersaal nicht in den Kosten enthalten, sondern
mussen von den nutzenden Amtern finanziert werden.

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

Die SEG nimmt fur die Finanzierung der Planungs- und NeubaumafRnahmen Fremdkapital
auf.

Sofern durch die LHW eine Einlage von zusatzlichem Eigenkapital erfolgt wirde, kénnte die
Miete reduziert werden. Beispielsweise wirde eine zusatzliche Eigenkapitaleinlage von
20% der Projektkosten durch die LHW, ca. 5,5 Mio. €, zu einer Reduzierung der Miete um
ca. 300.000€ p.a. fhren.

Die Kosten fir Umziige und Mdblierung sind abhangig davon, welche Mdblierung
umgezogen werden kann und welche neu beschafft werden missen. Die Kosten fir
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1.12

1.13

Umzige und Mdéblierung werden mit gesonderter Sitzungsvorlage zum gegebenen
Zeitpunkt thematisiert.

Die ausgewiesenen vorlaufig kalkulierten Mieten verstehen sich noch ohne
Berucksichtigung von Foérdermitteln.

Aus der Stadtebauférderung sind Mittel von 100.000,- € fur vorbereitende Malinahmen
bewilligt, wovon noch 80.000,- € zur Verfliigung stehen, fir den Abbruch der Turnhalle
wurden insgesamt 340.000,- € beantragt, wovon 250.000,- € bereits bewilligt sind, fir die
Gestaltung des AuBengelandes wurden insgesamt 575.000,- € beantragt, davon sind
bereits 390.000,- € bewilligt. Zusatzlich kann im Rahmen der Stadtebauftrderung die
Planung der Platzgestaltung in der Ausfihrungsphase mit 32.633,- € gefordert werden.

Die Beantragung weiterer Férdermittel in Hohe von 100.000,- € aus dem Klimabudget der
Landeshauptstadt Wiesbaden ist erfolgt.

Ein Zuschuss der KFW in H6he von 1.725.600,- € ist bewilligt. Dieser ist zeitlich begrenzt,
die diesbeziglichen Arbeiten missen bis zum 09.09.2024 abgeschlossen und abgerechnet
sowie im KFW Zuschussportal eingereicht worden sein. In begriindeten Fallen kann hier
eine Verlangerung beantragt werden.

Eine Bewilligung vorausgesetzt, konnen insgesamt Fordermittel in einer Hohe von
2.853.233 € bericksichtigt werden. Die Fordermittel wirden bei der finalen Berechnung der
Miete mietmindernd angesetzt werden. Zuschisse in der vorgenannten GroéRenordnung
von ca. 2,8 Mio. € fihren zu einer 10%igen Mietminderung.

Der Neubau wird mit folgenden Klimaanpassungsmalinahmen errichtet: Dachbegriinung,
Regenwasserbewirtschaftung, Fassadenbegrinung und AuRenbeschattung.

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 finanziert.

Die Kostenbeteiligung in Hoéhe von 102.137 Euro aus dem Klimabudget Modul 2 wurde per
Beschluss 0531 der STVV vom 15. Dezember 2022 genehmigt.

Das Gesamtvolumen der bereits bewilligten und beantragten Mittel entspricht ca. 10,5%
des Projektvolumens und damit ca. 2/3 des Mittelwerts aus der Chancen- / Risiken
Betrachtung der Plausibilitatsprifung. Die Nicht-Anrechnung der Foérdermittel 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 Buroflachenoptimierung“ das Mietangebot
immobilienfachlich und wirtschaftlich im Rahmen der aktuellen Gegebenheiten gepriift. Die
Miete fir die Verwaltungsflachen und den Bulrgersaal beinhaltet einen individuell
abgestimmten und nutzerspezifischen Ausbau einer Neubauflache. 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&dude der ehemaligen
Freiherr-vom-Stein Schule stellt einen flexiblen Nutzungsbaustein auf dem Areal dar, der
zunachst als Bauzeit-Ausweichquartier fir die Sanierung und Erweiterung der KiTa Betty
Coridass vorgesehen ist. Die zukinftige 6ffentliche Nachnutzung des Bestandsgeb&udes
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1.14

1.15

soll im Rahmen einer weiteren Blrgerbeteiligung nach Auszug der Kindertagesstatte
diskutiert

werden und wird Gegenstand einer gesonderten Sitzungsvorlage. Die seitens SEG erstellte
Genehmigungsplanung fur das Projekt Neubau Birgersaal und Verwaltung wurde mit einer
offen gestalteten Nutzungsbezeichnung eingereicht, da das Gebaude Teil des
Baugrundsttickes fir den Neubau ist und insofern in den Bauantrag zu integrieren war. In
den Projektkosten sind die Kosten fur bauliche MaRnahmen in den Gebauden Alte Schule
und Feuerwehr, die Uber die fur die Errichtung des Neubaus erforderlichen MalRhahmen
(technische ErschlieBung durch das UG des Altbaus zur Vermeidung eines neuen
Hausanschlusses an der Strale der Republik / Verlegung der Abgasabsaugung und
Wiederherrichten nach Teilabbruch Feuerwehrgebaude) hinausgehen, demnach nicht
enthalten.

Durch die Abmietung der von Amt 50 und 51 genutzten Verwaltungsflaichen an den
Standorten Glarusstral3e 9, Hagenauer StralRe 44 und Rheingaustr. 196 ergeben sich unter
Beachtung der Kindigungsfristen folgende jahrliche Refinanzierungsbeitrage (Mieten inkl.
Nebenkosten):

GlarusstralRe 9 291.850,68 €
Hagenauer Stral3e 44 132.334,44 €
Rheingaustral’e 196 26.948,88 €
Gesamt p.a. 451.134,00 € p.a.

Die Refinanzierung durch die unter Beachtung der Kiindigungsfrist vorgesehene Abmietung
der Galatea-Anlagen (Burgersaal) bei Dez. 1/10 betragt 129.200 € p.a.

Es wird beschlossen:

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Die Ausflihrung des Neubaus zu den genannten Kosten wird beschlossen.

Dezernat V/64 wird ermachtigt einen Mietvertrag mit der SEG gemaf dem Punkt 1.7
genannten Bedingungen als Grundlage fir die weitere Planung und Errichtung
abzuschlieRen.

Dezernat V / 64 wird ebenfalls beauftragt, den Mietvertrag abweichend von Punkt 1.7 in
einem Sinne zu verhandeln, der einerseits Mietsteigerungen in einer Hohe ermaéglicht, die
eine verdeckte Gewinnausschittung verhindern, andererseits jedoch Automatismen
ausschlieft, die zu unkalkulierbaren Kostenrisiken fur die LH-Wiesbaden fiihren.

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

Der Eintragung von Grundschulden auf den Flursticken 21/11 und 19/3 in einer Gesamthdhe
von bis zu 100% der Investitionskosten fur den Neubau, aktuell 27,4 Mio. €, zzgl. der
Grundstiickskosten und einmaliger Nebenkosten in Hohe von 10% der Grundstiickskosten
und zzgl. der bankiblichen Zinsen wird zugestimmt.

Das Grundstiick wird zum Verkehrswert an die SEG veraufRert. Die LHW ihrerseits leistet
eine Kapitaleinlage in Hohe des Grundstiicksverkaufserloses zur Eigenkapitalstarkung.
Dez. V/23 tGbernimmt die vertrags- und haushaltstechnische Umsetzung.

Die SEG plant und realisiert die Baumafnahme in enger Abstimmung mit den zustandigen
Amtern und Dezernaten. Auswirkungen etwaiger Baukostenveranderungen auf die Miethdhe
werden in regelmaRigen Abstanden an V/64 berichtet.
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2.8

2.9

2.10

2.11

Die ab Mietbeginn, voraussichtlich ab dem 1. April 2026, anfallenden nach derzeitigem
Kenntnisstand berechneten Miet- und Nebenkostenkosten in H6he von voraussichtlich
177.919,86 € brutto monatlich bei der neu anzulegenden Anlagenkostenstelle ,, 15000xxx

64/Stral3e der Republik 2b* bei Dezernat V/64, werden anteilig durch die Budgets von
Dezernat | fr den Birgersaal und Dezernat VI fir die Verwaltungsflachen wie folgt gedeckt.

Fur die Amter 50/51 sind deren Gesamtkosten in Hohe von mtl. 116.258,16 € brutto (Miete
Verwaltungsflachen + Miete 25 Stellplatze + Nebenkostenvorauszahlung) z. T. refinanziert
durch Einsparungen von mtl. 37.594,50 € brutto (s. Punkt 1.14).

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

Zum Haushalt 2026/2027 sind die finalen Mietkosten von Dezernat I/10 fir den Birgersaal
und von Dezernat VI 50/51 fiir die Verwaltungsflachen anzumelden. Dies gilt auch fir die
angestrebte Anmietung von Stellplatzen.

Die Umlage samtlicher Kosten erfolgt im Rahmen der zu diesem Zeitpunkt geltenden
Mietkostenverrechnungssystematik.

(antragsgemal Magistrat 07.03.2023 BP 0171)

Dem Magistrat Wiesbaden, 23.03.2023
mit der Bitte um weitere Veranlassung im Auftrag
Dr. Heimlich
Der Magistrat Wiesbaden, 23.03.2023
-16 - im Auftrag
Dezernat VI
Dezernat V
Dezernat |

mit der Bitte um weitere Veranlassung

Dezernat lli
mit der Bitte um Kenntnisnahme Bock
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