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15.10.2026 Betriebsausschuss Gebaudemanagement Entgegennahme o. B.

Raumbedarf des GMW fiir den Standort Lise-Meitner-StraRe 15-25

Grund der Vorlage

Das GMW mochte die Gremienmitglieder erganzend zum Bericht VO/0759/26 Uber den
aktuellen Sachstand zum steigenden Raumbedarf am Standort Lise-Meitner-Straf’e 15-25 in
42119 Wuppertal sowie zur angedachten Errichtung eines Verbindungsgebaudes durch den
Vermieter GWG unterrichten.

Beschlussvorschlag

Der Bericht wird ohne Beschluss entgegengenommen.

Unterschrift

Mirja Montag

Begriindung

In der Berichtsvorlage VO/0759/26 hat das GMW Uber den steigenden Raumbedarf am
Standort Lise-Meitner-Strafde 15-25 und den angedachten Verbindungsbau berichtet. Nach
der zwischenzeitlichen Konkretisierung des Bedarfs und der Vertiefung der Planungen erfolgt
hiermit ein aktualisierter Bericht.
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Ausgangssituation

Nach Auslaufen des Mietvertrags fir das Objekt Mingstener Strale 10 ist das
Gebaudemanagement (GMW) im Juni 2021 in die Gebdude Lise-Meitner-Stralle 15-19
(Block 1) und Lise-Meitner-Stralle 21-25 (Block 2) gezogen. Der Mietvertrag iber 15 Jahre
(plus Verlangerungsoption) sichert der stadtischen Eigentimerin GWG dauerhafte
Mieteinnahmen.

Dass perspektivisch zusatzliche Flachen bendtigt werden, zeichnete sich bereits beim
Umzugsbeschluss im Mai 2019 ab (VO/323/19). Der seit 2014 in der Distelbeck ausgelagerte
Verwaltungsbereich des Gebaudeservices konnte ebenso wenig am neuen Standort
untergebracht werden, wie beispielsweis ein groRer Versammlungsraum und weitere
Funktionalrdume. Bereits zu diesem Zeitpunkt war angedacht, die bestehenden Komplexe
durch einen Verbindungsbau zu erweitern.

Um bis zu dessen Realisierung tberhaupt alle Mitarbeiterlnnen unterbringen zu kénnen,
wurde zusatzlich ein zweigeschossiger Modulbau angemietet. Die temporare
Baugenehmigung lauft Ende 2026 aus.

Aufgrund des damals gerade einsetzenden Wandels in der Arbeitswelt, insbesondere durch
die Digitalisierung und neue Arbeitsstrukturen, war der zukinftige Raumbedarf zum
Umzugszeitpunkt nicht verlasslich planbar. Daher konnte mit den Planungen fir den
Verbindungsbau nicht begonnen werden.

Erst nachdem sich der zusatzliche Raumbedarf im Laufe des Jahres 2025 manifestiert hatte,
sind Gesprache mit der GWG aufgenommen worden. Der dringende Handlungsbedarf wird
insbesondere durch die konkrete Entwicklung der Belegschaft deutlich: Der Bedarf ist von
285 auf zuklnftig 336 Arbeitsplatze angestiegen. Vor diesem Hintergrund wurde der
Raumbedarf zwischenzeitlich konkretisiert und die Planungen vertieft.

Es bleibt das Ziel, den erforderlichen Gremien noch in diesem Jahr einen entsprechenden
Beschlussvorschlag fur die Errichtung und Anmietung des Erweiterungsbaus vorzulegen.

Ursachen des zusatzlichen Raumbedarfs

1. Zusammenlegung aller Abteilungen an einem Standort

Mit Ausnahme des Gebdaudeservices sind am Standort Lise-Meitner-Stralde aktuell alle
Abteilungen des Gebaudemanagements, verteilt auf zwei Gebadude, untergebracht. Eine
Ausnahme stellt noch die Werkstatt Minzstralle dar, die aufgrund der besonderen
Anforderungen an Materiallagerung und die handwerklichen Arbeiten auf3erhalb der
Betrachtung steht.

Der Gebaudeservice konnte zum Zeitpunkt des Umzuges des GMW von der Mulngstener
Strale zur Lise-Meitner-StralRe nicht am neuen Standort untergebracht werden. Da der
Verbleib am Standort Distelbeck von Beginn an lediglich als Interimslésung bis zu einer
Zusammenfiihrung an einem Standort vorgesehen war, wurde in der Beschlussvorlage
ausdrucklich erwahnt, dass perspektivisch zusatzliche Flachen bendtigt werden.

Der Gebaudeservice war 2019 am Standort Distelbeck untergebracht, da infolge des
Personalzuwachses im GMW infolge verschiedener Fdrderkulissen und zusatzlicher
Aufgaben seit 2012 bereits zu wenig Arbeitsplatze in der Mungstener Strale zur Verfigung
standen. In der Zwischenzeit musste der Gebaudeservice bereits an den Standort
AlexanderstralRe verlegt werden, da aufgrund der Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinie
die steigenden Personalzahlen am Standort Distelbeck nicht mehr untergebracht werden
konnten. Aktuell besteht ein Bedarf flir 21 Arbeitsplatze im Gebaudeservice, sowie die
Notwendigkeit von Besprechungs- und Lagerflachen fir Kleiderkammer und
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Schllisselorganisation. Es ist dabei ein erhéhter Bedarf an Einzelbiros flr die Teamleitungen
zu berlcksichtigen, da es einen dauerhaft hohen Bedarf zur Durchflihrung von vertraulichen
Gesprachen zur Personalfihrung der rund 180 Hausmeister und Hausdienstbeschaftigten
gibt. Eine Handhabung im Desksharing ist aufgrund des vertraulichen Charakters der
Gesprache nicht moglich.

Die Unterbringung des Verwaltungsbereichs des Gebdudeservice am Standort Lise-Meitner-
Stral3e ist daruber hinaus grundsatzlich ein zentraler Baustein zur Hebung organisatorischer
Synergien. Kurze Wege flr interne Absprachen reduzieren den burokratischen Aufwand,
wahrend die Mdglichkeit zur unmittelbaren persoénlichen Krisen- und Problembewaltigung
eine zeit- und ressourcensparende Arbeitsweise garantiert. Infolge der getrennten
Unterbringung von Schllsselorganisation und Bauschaffenden sowie Werkstatt an
verschiedenen Standorten entsteht beispielsweise ein erhéhter Aufwand zur Bereitstellung
von Schlusseln und damit Zutrittsrechten.

2. Wegfall von Besprechungsflachen

Im Zuge der Umorganisation und Neuausrichtung des GMW wurden die vorhandenen
Arbeitsplatzflachen und Besprechungsrdume anhand der neuen Abteilungszuschnitte und
Personalzahlen neu aufgeteilt. Dabei wurden unter anderem vier Besprechungsraume in
Blros umgewandelt, so dass zurzeit noch 7 Besprechungsraume mit einer Kapazitat von 5-
30 Personen verblieben sind. Davon werden flnf Besprechungsraume uber die temporare
Containerlésung dargestellt, deren Baugenehmigung im Dezember 2026 auslauft. Eine
Verlangerung bis 2028 ist beantragt und wird voraussichtlich im Hinblick auf den
angedachten Erweiterungsbau auch genehmigt, so dass bis Ende 2028 die
Besprechungsflachen gesichert sind.

Die in den Bestandsgebauden vorhandenen zwei Besprechungsrdume sind nur fir ca. je
10 Personen geeignet und stellen zeitgleich als Durchgangsrdaume auch die barrierefreie
ErschlieBung der Hauser sicher. Damit ist die Kapazitdt des GMW fur Besprechungen
jeglicher Art sehr reduziert und fihrt im Arbeitsalltag immer wieder zu Engpassen und
Einschrankungen. Die Durchfiihrung von sensiblen Besprechungen oder
Bewerbungsverfahren ist in diesen Raumen in der Folge nicht méglich, die Nutzung digitaler
Formate kann diesen Engpass nicht vollumfanglich auffangen.

Spatestens 2028 wird das GMW damit Gber praktisch keine vollwertig nutzbaren
Besprechungsraume mehr verfigen, sollten keine zusatzlichen Flachen geschaffen werden.

Daruber hinaus ist mit dem Standortwechsel 2021 auch der Verlust eines ausreichend
groRen Versammlungsraums fiur die gesamte Belegschaft verbunden gewesen. Es ist daher
seit 2021 am Standort des GMW selbst nicht mdglich, Mitarbeiterformate mit allen
Beschaftigten in Prasenz durchzufihren. Monatliche Treffen von groRen Teams bis zu
ganzen Abteilungen oder das bis dahin gelebte Format einer 14-tdgigen Informationsrunde
zu  gesetzlichen  Anderungen, Vorstellung erfolgreicher — Bauprojekte,  neuer
Dienstanweisungen, neuer Mitarbeitenden und weiteren Inhalten, wurden auf eine digitale
Lésung umgestellt. Die Erfahrung zeigt jedoch, dass dieses Medium deutlich schlechter
geeignet ist, alle Mitarbeitenden zu erreichen und die oftmals unterstitzende Diskussion
sowie ein entsprechendes Nachfrageverhalten zu generieren.

Im unmittelbaren Umfeld stehen auch keine adaquaten kommunalen Flachen als
Ausweichoption zur Verfigung, so dass eine Abbildung in diesem Rahmen nicht gelingt. Es
besteht daher erheblicher Bedarf an Besprechungsflachen. Diese sind multifunktional
angedacht, so dass die perspektivisch entfallenden Besprechungsflachen in einem Cluster
abgebildet werden sollen. Dies wirde die Nutzung sowohl in Einzelbesprechungsrdumen als
auch einer temporaren Zusammenschaltung von Flachen zu einem grofen
Besprechungsraum ermdglichen.
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3. Fehlende Fokusrdaume zur Entlastung der hochverdichteten Biiroflachen

Die aktuell maximale Auslastung der Bdiroflachen, fihrt vermehrt zur Bildung von
Arbeitsplatzkonstellationen - bis an die Grenze des Arbeitsschutzes - mit vier Arbeitsplatzen
in einem Blro. Infolge fehlender Besprechungsraumkapazititen kommt es als
Kompensationsmallnahme zur erhéhten Anwendung digitaler Formate. Dies stellt fir die
Betroffenen eine psycho-akustische Zusatzbelastung dar, da =zeitgleich verschiedene
Besprechungen mit gegenseitiger Beeintrachtigung raumlich nicht getrennt stattfinden. Die
im Ubrigen Verwaltungskontext bereits geschaffenen Fokusraume flir 1-4 Personen, um
dieser Situation Rechnung zu tragen, sind im Bestand nicht vorhanden und kénnen auch
nicht geschaffen werden.

4, Personalzuwachs vor dem Hintergrund anstehender Bauaufgaben

Zum Zeitpunkt des Umzugs zur Lise-Meitner-Stral’e waren 285 Arbeitsplatze vorgesehen,
derzeit sind bereits 289 Beschaftigte dort tatig. Das sich abzeichnende Schul- und
Sportbauprogramm mit voraussichtlich zusatzlichen 100 Baumalinahmen Uber die nachsten
10 Jahre sorgt fur eine erhebliche Zunahme des Jahresbauvorhabens des GMW und damit
zu einem erhohten Personalbedarf. Zu den aktuell 289 Beschaftigen am Standort Lise-
Meitner-Stralle wird ein zusatzlicher Personalbedarf bereits fir 2027 von 16 neuen Stellen
prognostiziert (Stand Juni 2026) sowie die Nachbesetzung von 10 teilweise langer vakanten
Stellen. Hinzukommen die 21 Stellen aus dem Gebaudeservice, so dass perspektivisch
47 neue Arbeitsplatze geschaffen, somit insgesamt 336 Arbeitsplatze bereitgestellt werden
missen. Dies ist unter den beschriebenen Platzverhaltnissen nicht darstellbar, da bereits
jetzt alle Nachverdichtungsmoglichkeiten unter Einhaltung des Arbeitsschutzes ausgenutzt
wurden und die Nachbesetzung der vakanten 10 Stellen zu bericksichtigen ist.

5. Restriktionen

Aktuell ist die Einflhrung von Desk-Sharing im GMW aufgrund verschiedener
Rahmenbedingungen noch nicht oder zumindest nicht vollumfanglich méglich. So gibt es z.
B. technische Restriktionen, die bei den CAD Arbeitsplatzen dazu fuhren, dass diese nicht
im Desksharing betrieben werden koénnen. Die aktuell aufgebaute IT-Infrastruktur und das
zugehorige Lizenzmodell bendétigen fest zugeordnete Standrechner, so dass noch keine
Mobilldsungen eingefliihrt werden kénnen. Diese Arbeitsplatzrechner sind zwar aus dem
Homeoffice erreichbar, werden dann aber ferngesteuert und stehen nicht parallel fur eine
Nutzung durch weitere Beschaftigte vor Ort zur Verfigung. Das bestehende Bauaktenarchiv
ist noch weitestgehend papiergebunden und nicht digital, so dass die mobile Nutzung aller
Bauakten nicht gegeben ist und dies zu einer erhdhten ortlichen Bindung an die
Arbeitsplatze fuhrt. Da sich analog zum stadtischen Kontext die Einfuhrung einer digitalen
Signatur noch im Aufbau befindet, ist nach wie vor der konventionelle Unterschriftenlauf im
Hause erforderlich. Die Digitalisierung des Aktenbestandes ist perspektivisch angedacht,
bedarf aber zunachst noch einer Konzeptionierung um nur die Akten zu digitalisieren die zum
unmittelbaren Portfoliomanagement erforderlich sind.

6. Deckungsoptionen

Beide angemieteten Bestandsgebaude weisen keine Optionen zur weiteren Schaffung von
Flachen auf. Die Dachgeschosse sind entweder bereits vollstandig als Archivflachen genutzt
oder weisen statische Einschrankungen auf. Da diese Raume zusatzlich Uber keine
ausreichende Belichtung und Bellftung fir einen dauerhaften Aufenthalt verfigen, waren
zusatzlich weitere umfassende Eingriffe in die Dachflachen erforderlich. Da aus der
urspringlichen militdrischen Nutzung die Dachkonstruktion als Stahlbetonsatteldach
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ausgefihrt wurde, ist dies umfangreicher als bei einer klassischen Dachkonstruktion. Vor
diesem Hintergrund wurden gemeinsam mit der GWG als Vermieter Lésungsoptionen
untersucht. Eine Deckungsmaoglichkeit in den Ubrigen vorhandenen Gebauden der GWG im
unmittelbaren Umfeld ist infolge langfristiger bestehender Verpflichtungen nicht gegeben.
Daraufthin  wurde eine Bauvoranfrage zur prinzipiellen Umsetzbarkeit eines
Verbindungsgebaudes zum Lickenschluss zwischen den beiden Bestandsgebauden gestellt
und positiv beschieden. Demnach ware ein Lickenschluss Uber 3. Etagen baurechtlich
moglich.

Die zurzeit gemeinsam mit GWG stattfindenden Untersuchungen zielen dabei darauf ab,
dass:

o die Besprechungskapazitaten der Containerldsung dauerhaft abgebildet werden.
Diese sollen multifunktional nutzbar sein, so dass durch die temporare
Zusammenschaltung mehrere Rdume auch wieder eine Besprechungsflache fur
Personalinformationen, Team- bzw. Abteilungsbesprechungen und
Betriebsinformationen zur Verfligung stiinde.

e ein Versammlungsraum fir ca. 250 Personen zur Verfuigung steht, der mittels
modularer Trennwande flexibel in mindestens drei, nach Mdglichkeit vier kleinere
Besprechungsraume unterteilt werden kann.

e circa 30 zusatzliche feste Blro-Arbeitsplatze entstehen, um dem Personalzuwachs
ein adaquates Raumangebot gegeniberzustellen.

o Fokusraume fir Videokonferenzen geschaffen werden, um in den intensiv genutzten
Buroflachen fur Entlastung zu sorgen.

o die Zusammenfuhrung aller Abteilungen erfolgt. Bezuglich der unter Ziff.1 genannten
Synergieeffekte reduziert sich insbesondere der Aufwand des Zugangsmanagements
zu den kommunalen Gebauden sowohl im Projekt- als auch Betriebsmanagement
erheblich.

e analog zu den Verwaltungsstandards in den modernisierten Standorten und
Eigenbetrieben ein Marktplatz zur Vernetzung der Beschéftigten, zum informellen
Wissens- und ldeentransfer sowie zur Férderung des Gemeinschaftsgefiihls entsteht.
Die vorhandene Situation mit lediglich kleinen Teeklichen ohne Aufenthaltsqualitat
auf den Etagen kann dies nur rudimentar leisten.

Die angestrebte Anzahl an festen Buroarbeitsplatzen wird auch nach Umsetzung unterhalb
der schon jetzt prognostizierten Beschéaftigtenanzahl liegen und setzt die perspektivische
EinfGhrung eines Desksharing-Modells voraus, da eine 1:1 Bereitstellung von Arbeitsplatzen
nach jetzigem Kenntnisstand weder moglich noch zielfuhrend ist.

Der Betriebsausausschuss wird bis zum Jahresende Uber die weiteren Planungen sowie
uber Kosten und Finanzierung informiert.

Klimacheck

Hat das Vorhaben eine langfristige Auswirkung auf den Klimaschutz und/oder die
Klimafolgenanpassung?

Auswirkungen, bitte Auswahl treffen:
Neutral / keine Auswirkung
Begrindung:

Bei diesem Bericht handelt es sich um eine informative Ma3nahme, die keine Auswirkungen
auf den Klimaschutz und/oder die Klimafolgeanpassung hat.
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Kosten und Finanzierung

Entfallt

Zeitplan

Entfallt

Anlagen

Entfallt
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