WIESBADEN SITZUNGSVORLAGE Nr. 25-V-41-0014

(JJ-V-Amt-Nr.)
Betreff Umzug Volkshochschule Wiesbaden e.V.
Dezernat/e |l
|:| Bericht zum Beschluss Nr. vom
Erforderliche Stellungnahmen
[J] Amt fur Innovation, Organisation und Digitalisierung [] Rechtsamt
Kammerei [] Umweltamt: Umweltprifung
[] Frauenbeauftragte nach HGIG [] StraRenverkehrsbehorde
[] Frauenbeauftragte nach HGO
[] Sonstiges
Beratungsfolge (wird von Amt 16 ausgefiilty DL=NIT.
Kommission nicht erforderlich erforderlich

Auslanderbeirat nicht erforderlich erforderlich

Kulturbeirat nicht erforderlich erforderlich
Ortsbeirat nicht erforderlich erforderlich

Seniorenbeirat nicht erforderlich erforderlich

Magistrat Eingangsstempel

I | Tagesordnung A Tagesordnung B
Biro d. Magistrats

Umdruck nur fur Magistratsmitglieder

Stadtverordnetenversammlung nicht erforderlich erforderlich

O® O 00M®O0O0

offentlich nicht offentlich

XO@OLH® O©®006

wird im Internet / PIWi veroffentlicht

Anlagen o6ffentlich Anlagen nichtéffentlich

1. Entwurf des Mietvertrages




A Finanzielle Auswirkungen 25-V-41-0014
Mit der antragsgeméafen Entscheidung sind
[ ] keine finanziellen Auswirkungen verbunden
finanzielle Auswirkungen verbunden (= in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)
| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
Prognose Zuschussbedarf

HMS-Ampel [ Jrot [ Jgriin abs.:

in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat

Budget verfiigte Ausgaben (lst)

Investitionscontrolling |:| Investition |:| Instandhaltung abs.:

in %:
Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [ ]Mehrkosten  [X]budgettechnische Umsetzung

. Gesamt- ..davon Finanzierung Kontierung
Typ | Jahr Bezeichnung . .
kosten APL/UPL (Sperre, Ertrag) (Objekt und Konto)

IM | 2025 Investzuschuss neuer Standort vhs 550.000 550.000
IM | 2025 Gebaudeerweiterung kuenstlerhaus43 550.000 PRO 5.41.0002
CO | 2026 Kassenkredit 100.000
CO | 26-32 Riickzahlung Kassenkredit 100.000
Summe einmalige Kosten: 650.000 550.000 650.000

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlauterung (max. 750 Zeichen)
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [auRer bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet veréffentlicht. Es dirfen 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. I1)

Die Volkshochschule Wiesbaden plant, ihren Standort in 2026 vom Europaviertel in die zentrale Innen-
stadt zu verlagern. Hierfir wird auch ein einmaliger Sonderzuschuss von der Landeshauptstadt Wiesba-
den beantragt.

C Beschlussvorschlag

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

1.1 der Vorstand der Volkshochschule Wiesbaden e.V. den Beschluss gefasst hat, den Standort der vhs
Wiesbaden in 2026 vom Europaviertel in die Luisenstral3e 4-6/ Wilhelmstralle 10 zu verlegen,

1.2 diese Raume u.a. die Vorteile haben, dass sie in zentraler Innenstadt liegen, hervorragenden OPNV-
Anschluss haben, Laufpublikum vorhanden ist und die dortigen Raume eine deutlich hdhere Wirt-
schaftlichkeit flr die vhs bieten,

1.3 die Brutto-Kaltmiete dieser Flachen bei jahrlich 749.314,92 € liegt; hinzukommen jahrliche Bruttokos-
ten von 171.176,44 € fir die Nebenkostenvorauszahlung sowie jahrliche Kosten flir Reinigung in Hohe
von 190.224 €,

1.4 die hieraus resultierenden jahrlichen Gesamtraumkosten (Miete+NK+Reinigung) von 1.110.715,30 €
fast den bisherigen Gesamtraumkosten im Europaviertel (1.089.708 €/p.a.) entsprechen,

1.5 dariber hinaus in 2026 einmalige Kosten fir den Umzug und etwaige Doppelmieten Kosten in Hohe
von ca. 100.000 € entstehen. Flir den Einbau von Kiichen und Beschaffung von Mdblierung etc. ent-
stehen Kosten in Hohe von 550.000 €. Die Finanzierung dieser einmaligen Betrdge aus dem Etat der
vhs ist nicht méglich. Hierfir beantragt die Volkshochschule Wiesbaden bei der Landeshauptstadt
Wiesbaden einen Sonderzuschuss flir die Einrichtung in Hohe von 550.000 € bzw. ein Kassenkredit
fur die Umzugskosten von bis zu 100.000 €,

1.6 die Volkshochschule Wiesbaden zur Vermeidung von Kautionszahlungen bei Abschluss des Mietver-
trages darum bittet, dass analog zu den Festlegungen bei Anmietung der Gebaude im Europaviertel
die Landeshauptstadt Wiesbaden gegenlber der Volkshochschule Wiesbaden eine Schuldbeitrittser-
klarung fur die Mietkosten leistet,

1.7 in dem Fall, dass die Stadtverordnetenversammlung nicht der vorgeschlagenen Anmietung zustimmt
und somit die Anmietung nicht zustande kommt, der Vermieter, aufgrund bereits erfolgter Planungs-
leistungen und Einreichung des Bauantrages, einen Kostenerstattungsanspruch von bis zu 45.000 €
gegentber der Volkshochschule Wiesbaden geltend machen kann. Sollte dieser Fall eintreten, ist der
anfallende Betrag von der Volkshochschule Wiesbaden zu finanzieren.

2. Die Verlagerung des zentralen Standortes der Volkshochschule und die Anmietung der Rdume in der
Luisenstral’e/ Wilhelmstrafde durch die Volkshochschule Wiesbaden wird begrif3t. Die Volkshoch-
schule Wiesbaden erhalt in diesem Zusammenhang Ende 2025 einen investiven Sonderzuschuss in
Hohe von 550.000 € fur notwendige Einrichtungen und Beschaffungen. Die Deckung erfolgt aus den
ubergeleiteten investiven Restmitteln des Projekts ,kuenstlerhaus43 Gebdudeerweiterung“ (PRO
5.41.0002).
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3. Fur etwaige Doppelmieten sowie die entstehenden Umzugskosten erhalt die Volkshochschule Wiesba-
den e.V. ein Darlehen in H6he von bis zu 100.000 € mit der aktuell marktiblichen Verzinsung gewahrt.
Die Rickzahlung des Kassenkredits erfolgt in monatlichen Betragen in Hohe von 1.500 €. Dezernat
[11/20 wird in Zusammenarbeit mit Dezernat 111/41 beauftragt, eine entsprechende Vereinbarung mit der
Volkshochschule Wiesbaden e.V. abzuschlie3en.

4. Es wird des Weiteren zur Kenntnis genommen, dass, sofern keine antragsgemafe Beschlussfassung
zu den Punkten 2. und 3. dieser Vorlage erfolgt, die Kiindigung der bestehenden Rdume sowie die An-
mietung des neuen Standorts aufgrund fehlender finanzieller Ressourcen der Volkshochschule Wies-
baden nicht erfolgt.

5. Der sich aus dieser Anmietung ergebende Finanzbedarf ist im Wirtschaftsplan 2026 fiir die Volkshoch-
schule Wiesbaden zu berlicksichtigen. Der Wirtschaftsplan 2026 ist den stadtischen Gremien vorzule-
gen.

D Begrindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

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

Il. Ergénzende Erlduterungen

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

Die Volkshochschule Wiesbaden e.V. ist seit 1997 in Gebauden im Europaviertel (Alcide-de-Gasperi-
Stralde) untergebracht. Die zentrale Unterbringung war seinerzeit ein gro3er Entwicklungsschritt fiir die
Volkshochschule, die zu einer nachhaltigen und positiven Entwicklung dieser Bildungseinrichtung beitrug.

Gleichwohl haben die letzten Jahre gezeigt, dass der Standort feststehende Defizite hat, die bei Leitung
und Vorstand der Volkshochschule zu Uberlegungen filhrten, im Sinne der zukunftsfahigen und langfristi-
gen Entwicklung der Einrichtung, den Standort der Volkshochschule mdglichst in die Innenstadt zu verla-
gern. Folgende Nachteile hat der Standort Europaviertel u.a.:

e abseitige Lage von der Innenstadt

o fehlendes Laufpublikum

e Larmeinschrankungen bei den Rdumen zur Schiersteiner Stralle

e extrem hoher Anteil an Verkehrs- und Nebenflachen bei der angemieteten Flache
o fehlende Raume fiir Vortrage und keine Lehrkiche.

Hinzu kommt, dass die Rdume dringend eine Renovierung erfahren missten und das vom Vermieter der
Standort Haus K, die von der Wirtschaftlichkeit der attraktivste Teilstandort sind, geklindigt wurde.

Infolgedessen gab es Recherchen und Uberlegungen nach méglichen und geeigneten Standortoptionen.
Hierbei wurde auch gepriift, inwieweit das Gebaude der ehemaligen Galeria Kaufhof genutzt werden
kdnnte. Diese Option birgt aber im Vergleich zur jetzt bestehenden Mdglichkeit zu viele Nachteile.

Im Rahmen dieser Recherchen ergaben sich die Kontakte zum Vermieter des Objekts Luisenstrafe/ Wil-
helmstralle, der die R&ume mdglichst bedarfsgerecht fiir den zukiinftigen Mieter umbauen wiirde. Dieser
Gebaudekomplex bietet die einmalige Méglichkeit, den aktuell bestehenden Standort der vhs komplett in
die Innenstadt zu verlagern und gleichzeitig die oben genannten Nachteile des Standorts Europaviertel zu
negieren.
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Dieser potenzielle Standort brachte folgende Vorteile mit sich:

e zentrale Lage in der Innenstadt; hierdurch auch eine zusatzliche Belebung der Innenstadt
e bedarfsgerechter Umbau bzw. Renovierung der Rdume durch den Vermieter

e hervorragende OPNV-Anbindung (Bushaltestelle Luisenstrale-/ WilhelmstraRe)

e geringere Flachenzahl als bisher, die zu geringeren Reinigungskosten flihrt

e barrierefreier Zugang zu den Rdumlichkeiten

¢ hohere Wirtschaftlichkeit aufgrund eines deutlich héheren prozentualen Anteils von Seminarfla-
chen/ Biros an der Gesamtflache (70,2%) gegenliber dem bisherigen Standort (56%)

e Schaffung einer Lehr- / Seminarkiiche, durch die sich zusatzliche Einnahmen generieren lassen
e Schaffung eines Vortragssaales, der zusatzliche Kooperationsmdglichkeiten mit sich bringt

¢ Nutzung eines ehemaligen Einzelhandelsgeschéfts im Erdgeschoss als Anmeldung, Info- und An-
laufstelle; hierdurch niedrigschwelliger Zugang fir Interessierte.

Die Anmietung der Liegenschaft Luisenstralte 6-8 bzw. Wilhelmstralle 10 erfolgt unter folgenden Konditio-
nen:
o Gesamtflache: 4.457,72 m?, hiervon 3.130 m? Schulungsraume und Biros

o Hinzu kommen Flachen von 364,07 m? fir Dachboden, Balkone/Terrassen und Treppenhauser
die in 2026/27 kostenfrei genutzt werden kdnnen. Ab 2028 fallen fur diese Flache Mietkosten
von 5,69 €/m? = 2.011,55 €/Monat = 24.858,70 € p.a und Mietnebenkosten von
3,20 €/m?= 1.165,02 €/Monat = 13.980,29 € p.a..

o Kaltmiete: 62.442,91 €/Monat = 749.314,92 € p.a. (=14,01 €/m?)
¢ Nebenkosten: 3,20 €/m? = 14.264,70 €/ Monat = 171.176,44 €/p.a.
¢ Reinigungskosten: voraussichtlich 15.852,- €/ Monat = 190.224 €/p.a.

¢ Gesamtraumkosten (Miete + NK + Reinigung): 1.110.715,30 €/p.a. [bisherige Gesamtraumkos-
ten im Europaviertel = 1.089.708 €/p.a.]

o Vorgesehener Mietbeginn: Januar 2026 fir das Ladenlokal Luisenstral3e, April 2026 fiir Teil 1
der Kursraume und Biiros, September 2026 fiir Teil 2 der Kursraume und Biiros.

o Die Laufzeit des Mietvertrages soll auf 16 Jahre fest vereinbart werden, mit nachfolgender Ver-
lAngerung um jeweils zweimal 4 Jahre (s. Anlage 1, §5.1f).

¢ Hinsichtlich der Mietzinsanpassung soll eine Staffelmiete vereinbart werden, die - gemaR Vor-
schlag - eine Erhéhung der Kaltmiete von 3,5% alle zwei Jahre beinhaltet, erstmals ab dem
01.01.2028. Eine Orientierung am VPI wird als nachteilig erachtet und sollte daher mdglichst
nicht erfolgen.

Das vorliegende Angebot bietet die einmalige Moglichkeit der Verlagerung des Standorts in die Innen-
stadt, verbunden mit den vorstehend genannten Verbesserungen. Aufgrund dessen wird von Seiten des
Kulturdezernats diese Standortverlagerung empfohlen. Dies impliziert auch die Gewahrung eines Sonder-
zuschusses fur die notwendigen EinrichtungsmalRnahmen am neuen Standort. Dieser Sonderzuschuss
kann aus den Resten des IM-Projekts ,kuenstlerhaus43 Gebaudeerweiterung” finanziert werden. Diese
Mittel wurden aus den Vorjahren tbertragen und werden aktuell fiir den urspriinglich vorgesehenen
Zweck nicht bengétigt. Dies bedeutet aber nicht, dass das Projekt ,,zukinftiger Standort kuenstlerhaus43*
nicht weiterverfolgt wird. Sobald sich geklart hat, wo und unter welchen Rahmenbedingungen der zukinf-
tige und dauerhafte Standort fir das kuenstlerhaus43 sein wird, werden die angemessenen Mittel hierfar
beantragt werden.

Fir die einmaligen Mehrausgaben fiir den Umzug der vhs sowie etwaig entstehende Doppelmieten soll
der vhs ein Kassenkredit von bis zu 100.000 € in 2026 zu marktlblichen Konditionen gewahrt werden. Die
Riickzahlung wiirde in monatlichen Raten in Hohe von 1.500 € erfolgen.
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Die bisherigen Rdume im Europaviertel kénnten zum 30.04. bzw. 30.09.2026 gekiindigt werden; die Kin-
digungen mussten spatestens zum 31.10. bzw. 31.12.2025 ausgesprochen werden. Der Bezug des neuen
Standorts sollte moglichst passgenau mit dem Auszug aus den Rdumen im Europaviertel, somit in zwei
Blocken, erfolgen. Dies ware auch gemal der bestehenden Bauplanung des Vermieters moglich. Unab-
héngig hiervon, kdnnte das ehemalige Ladenlokal in der Luisenstralde bereits ab Januar 2026 bezogen
werden.

Der Vorstandsbeschluss zur Verlagerung des Standorts der vhs steht unter dem Vorbehalt, dass die
Stadtverordnetenversammlung Wiesbaden die erforderlichen Mittel fir die einmaligen Investitionen zu-
satzlich und fir den Umzug als Darlehen zur Verfligung stellt. Dies betrifft auch die Kiindigung der Rdume
im Europaviertel. Sollte dies nicht erfolgen, wird der Beschluss nicht umgesetzt.

In dem Fall, dass die Stadtverordnetenversammlung der vorgeschlagenen Anmietung nicht zustimmt und
somit die Anmietung nicht zustande kommt, hat der Vermieter, aufgrund bereits erfolgter Planungsleistun-
gen und Einreichung des Bauantrages, einen Kostenerstattungsanspruch von bis zu 45.000 € gegentiber
der Volkshochschule Wiesbaden, den er geltend machen kann. Sollte dieser Fall eintreten, ist der anfal-
lende Betrag von der Volkshochschule Wiesbaden zu finanzieren

lll. Gepriifte Alternativen

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