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Die Stadtverordnetenversammliung
- Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Planung und Bau -

Tagesordnung Il Punkt 4 der 6ffentlichen Sitzung am 10. Dezember 2024

Vorlagen-Nr. 24-V-40-0007

Erweiterung Bertha-von-Suttner-Schule - Ausfiihrungsvorlage

Beschluss Nr. 0146

Die Stadtverordnetenversammlung wolle beschlieRen:

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass
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mit Beschluss Nr. 0177 vom 20.05.2021 die Stadtverordnetenversammlung beschlossen
hat, dass die Planungen fur den 4-zligigen Ausbau der Bertha-von-Suttner-Schule mit 2-
Feld-Sporthalle und spater evtl. fir den 6-zligigen Ausbau vorangetrieben werden soll;

mit Beschluss Nr. 0177 wurde mit Punkt 2.4 vom 20.05.2021 beschlossen, dass die SEG
die Planung der Schule Gbernimmt und sich der WiBau fir den Bau bedient. Nunmehr soll
die Schule als angemietete Gebaude von der SEG auf dem Grundstlck der SEG errichtet
und betrieben werden;

auf der Grundlage der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung der SEG im
Dezember 2021 ein Planungsauftrag fir die Leistungsphasen 1-4 HOAI erteilt und die
Durchfiihrung eines mit den stadtischen Amtern (Schulamt, Stadtplanungsamt, Umweltamt)
abgestimmten wettbewerblichen Verfahrens in Form eines VGV-Verfahrens mit Kreativteil
die Entwurfsplanung einschlie3lich Kostenberechnung erarbeitet wurde;

das Musterraumprogramm fir den Neubau und die Bestandsschule in enger Abstimmung
mit der Schule erarbeitet und zusammengestellt wurde;

die aktuell ermittelten Gesamtprojektkosten fir Neubau, Abbruch und Umbau des
Bestandsgebaude brutto 41,820 Mio. € ohne Grundsticksanteil betragen. Inkl.
Berticksichtigung der Grundstiickskosten betragen die Gesamtkosten 45,993 Mio. €. In den
Projektkosten sind 15% Projektsicherheit sowie 5% fiir eine erwartete Baupreissteigerung
enthalten (s. Anlage zur Sitzungsvorlage);

die Option besteht, die Liegenschaft zum Restbuchwert nach Ablauf der Mietlaufzeit von
der SEG zu erwerben;

zum Stand Grundsatzvorlagen waren Kosten von 26 Mio. € fur die 0.g. Posten angesetzt.
Gemal Kostenrahmen handelt es sich dabei um Netto-Kosten. Dies entspricht einem
Brutto-Wert von 32,1 Mio. €. Diese Kosten haben sich im Zuge der Prézisierung der
Planung bis zur Plausibilisierung um einen Betrag von brutto 1,5 Mio. € auf 33,6 Mio. €
erhoht. Aus der Weiterentwicklung der Planung unter Berlicksichtigung der Nutzerwiinsche
haben sich diese Kosten demnach lediglich um 5% erhoht;
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die Entwurfsplanung und Kostenberechnung der SEG durch ein von Amt 14 beauftragtes
Biro plausibilisiert wurde. Der Bericht wird der Sitzungsvorlage als Anlage beigefiigt. Die
Kostenaufstellung fur die Plausibilisierung umfassten die Kostengruppen 200-700
einschliellich Projektsicherheit und endeten bei brutto 33.623.382,68 €. Hier waren keine
Kosten fur das Grundstiick, die Vorfinanzierung wahrend der Bauzeit und
Indexsteigerungen uber 3 Jahre bis zum Beginn der Mietzahlung enthalten;

die Bauausfuhrung durch die SEG erfolgt und das Schulgebdude durch die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden Schulamt angemietet wird;

mit der Fertigstellung des Neubaus inkl. Teil 1 der AuRenanlage 08/2026 und der
Ersteinrichtung inkl. Umzug aus dem Bestandsgebaude kann der Neubau voraussichtlich
10/2026 in Betrieb gehen;

der Umbau des Bestandsgebéaudes voraussichtlich von 10/2026 bis 04/2027 durchgefihrt
wird;

nach Ubergabe der Bestandsgebaude mit Teil 2 der AuRenanlagen/Gesamtfertigstellung
(bis auf die PKW-Stellplatze) 04/2027 begonnen wird und die Fertigstellung in 06/2027 mit
der Ubergabe an die Nutzer abschliel3t;

Teil 3 der AuRenanlagen (Fertigstellung der PKW-Stellplatze) erst nach Fertigstellung des
Mobilitdtshaus im 3./4. Quartal 2028 an die Nutzer (ibergeben wird;

die immer noch unbestandige Situation in der Bauwirtschaft eine valide Bewertung der
Gesamtkosten und damit die finale Berechnung von Mietkosten nicht abschlieRend zulésst.
Diese werden nach Abschluss der BaumalRnahmen und Kenntnis aller Férdermaflinahmen
final festgelegt. Somit kdnnen nach aktuellen Erkenntnissen Mietanpassungen
einhergehen;

auf Grundlage der aktuell geschatzten und plausibilisierten Gesamtprojektkosten die
Mietkosten fur Zins und Tilgung (Finanzierungsmiete) durch die SEG in Hohe von
3.460.000 € Jahr kalkuliert wurden. Der Anteil der Finanzierungsmiete sinkt tber die
Laufzeit auf bis zu ca. 1.895.000 € jahrlich. Der Anteil fur die Finanzierungsmiete tber die
Laufzeit betragt durchschnittlich ca. 2.678.333,28 € pro Jahr.

Die Miete fur den Werterhalt einschliel3lich kaufméannischer und technischer Verwaltung
betragt anfanglich 425.000 € pro Jahr und steigt Uber die Laufzeit auf bis zu ca.1.470.000 €
pro Jahr.

Jahr | Finanzierungsmiete Finanzierungsmiete p.a. | Miete Werterhalt Gesamtmiete
ml. (nicht wertgesichtert) p-a. p-a.
(nicht (wertgesichert)
wertgesichtert)
1-5 288.333,33 € 3.460.000€ 425.000 € 3.885.000 €
6-10 262.500,00 € 3.150.000€ 670.000 € 3.820.000 €
11- 236.250,00 € 2.835.000€ 890.000 € 3.725.000 €
15
16- 210.000,00 € 2.520.000€ 1.030.000 € 3.550.000 €
20
21- 184.166,67 € 2.210.000€ 1.210.000 € 3.420.000 €
25
26- 157.916,67 € 1.895.000€ 1.470.000 € 3.365.000 €
30
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Sollte das Gesamtgrundsttick sowie die Gebaude mit Restbuchwert nach 30 Jahren (Ende
des Mietvertrags) gekauft werden, fallen als einmalige Belastungen Grundstiickskosten in
Hohe von 4,2 Mio. Euro fur den Neubauteil und dem Restbuchwert der Altbauliegenschaft
(noch zu bestimmen) sowie die Kaufnebenkosten an;

der Ruckbau der Containeranlage ist nach Einzug in den Neubau und nach Umbau des
Bestandsgebaudes geplant, um dann die AuRenanlagen final fertigzustellen;

die Einrichtungskosten fiur die ganztagig arbeitende Schule mit 740.000 € ermittelt wurden
und zum Haushalt 2026 angemeldet werden;

fur die Ausstattung der Raumlichkeiten der Grundschulkinderbetreuung wird vom Amt fr
soziale Arbeit ein Ausstattungsbudget in Héhe von 32.500 € zum Haushalt 2026 bereit
gestellt. Die erforderliche Kontierung wird mit der Budgetumsetzung erfolgen;

fur den Neubau eine Photovoltaikanlage auf dem Dach und an der Siid-Ost-Fassade aus
dem Klimatopf des Umweltamtes vorgesehen wird. Die Umsetzung und Finanzierung
erfolgt Uber den BGA des Umweltamtes IM-Projekt 1.04921 36 Solaranlagen Bau (gemaf3
Beschluss Nr. 0511 vom 13.12.2018);

fur die Herstellung des Wohngebietes Helling Hofe ein stadtebaulicher Vertrag existiert, der
mit dem Gebietsentwickler geschlossen wurde und eine Kostenbeteiligung mit Beginn der
Bauarbeiten fallig wird. Aktuell ist in Klarung durch das Rechtsamt, ob bei einem Mietobjekt
die Kostenbeteiligung umgesetzt werden kann.

Beschlussfassung

2.1
2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

Das mit der Schule abgestimmte Raumprogramm wird genehmigt.

Die Ausfuhrung des Erweiterungsneubaus, inkl. erforderlicher Umbaumafnahmen im
Bestandsgebaude, sowie Herstellung der AuRenanlagen und vorangehender
Abbruchmafnahmen zu den genannten Kosten in Hohe von 41,820 Mio. € (gerundet) wird
beschlossen.

Der gem. Beschluss Nr. 0177 vom 20.05.2021 beschlossene Punkt 2.4, dass die WiBau die
bauliche Umsetzung der Schule tbernimmt wird dahingehend geéndert, dass nunmehr der
Bau von der SEG auf dem Grundstiick der SEG errichtet und betrieben wird.

Dezernat 111/40 wird erméchtigt, einen Mietvertrag mit der SEG gemal den genannten
Bedingungen als Grundlage fir die weitere Planung und Errichtung abzuschlief3en.

Der Mietvertrag soll berticksichtigen, dass das Grundstick zum Ankaufwert in Hohe von 4,2
Mio. Euro plus Kaufnebenkosten und die Geb&ude zum Restbuchwert nach Ablauf der 30
Jahre gekauft werden kénnen.

Im Mietvertrag wird vereinbart, dass mit Fertigstellung des Neubaus die Miete an die
tatsachlichen Kosten und Fordermittel auf Grundlage der abgestimmten
Berechnungssystematik angepasst wird. Nach Ablauf der Zinsbindung (10 Jahre) wird die
Miete an die veranderten Zinskonditionen angepasst.

Zum Haushalt 2026/27 sind die finalen Mietkosten von Dezernat I11/40 anzumelden. Die
Eingabevorgaben sind entsprechend zu erhdhen.

Das Ausstattungsbudget fiir Schule in Hoéhe von 740.000 € und Betreuung in Hohe von
32.500 € wird genehmigt und ist durch das Schulamt und das Amt flir Soziale Arbeit zum
Haushalt 2026 anzumelden.

(antragsgemal Magistrat 26.11.2024 BP 0721)
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Tagesordnung I

Wiesbaden, .12.2024

Christa Gabriel
Vorsitzende
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