IV. Sonderrechnungen

Neubau Zentrale der Sichsischen Aufbaubank in Leipzig 36

Das Projektmanagement der SAB erbrachte wesentliche Kernaufgaben der Projektvorbereitung zu spat. Somit
lagen sehr ungiinstige Bedingungen im Hinblick auf eine verladssliche Kosten- und Terminentwicklung vor.
Eine effiziente Projektsteuerung war damit wesentlich erschwert.

Die SAB hat die Entwurfsplanungen ohne abgeschlossene Bedarfsplanung begonnen. Sie hat damit ein
grundlegendes Prinzip im Hinblick auf wirtschaftliches Bauen nicht beachtet.

Das ausgewahlte Grundstiick in der GerberstraBe 3-5 ist fiir den Flachenbedarf der SAB zu groB. Auch die
fiir den Neubau der SAB aufgewendeten Kosten sind unwirtschaftlich. Der Vergleich zum Neubau der Inves-
titionsbank des Landes Brandenburg in Potsdam verdeutlicht, dass die SAB in Leipzig die anndhernd doppel-
ten Bauwerkskosten je m2 Brutto-Grundflache aufgewendet hat.

Hinsichtlich der Flacheneffizienz wiirde eine weitere Erhhung der Mitarbeiterzahl am Standort Leipzig eine
wirtschaftliche Nutzung weiter verbessern.

1 Priifungsgegenstand

Der SRH hat den Neubau der SAB in Leipzig gepriift. Mit dem Sachsischen Standortegesetz wurde im Jahr 2012
die Sitzverlegung der SAB nach Leipzig beschlossen. Die Forderbank erwarb dafiir das Baugrundstiick in der
GerberstraBe 3-5. Das auf dem Grundstiick befindliche ehemalige Robotron-Geb3dude wurde 2013 abgebrochen.
Im Ergebnis eines Planungswettbewerbes errichtete die SAB als Bauherr ab Ende 2016 einen Neubau auf dem
Grundstiick westlich des Leipziger Hauptbahnhofs. Die Arbeiten verzogerten sich aus unterschiedlichen Griinden.
SchlieBlich erfolgte mit rd. 4 Jahren Verspatung' die sukzessive Nutzungsaufnahme des neu errichteten Sitzes
der Férderbank ab Juni 2021.

Abbildung: Ansicht von Siid-Ost
"V\‘ ‘ g LR | I

Quelle: Eigene Aufnahme, Juni 2022.

' Die Fertigstellung erschien gem. einer Machbarkeitsstudie vom September 2011 noch fiir Anfang 2017 mdglich.
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Die Gesamtkosten fiir den Neubau wurden im Jahre 2011 mit 56 Mio. € benannt. Die in der Folge erstellte 1. Be-
darfsplanung (2012) weist einen Gesamtkostenrahmen von rd. 40 bis 67 Mio. € aus. Im Jahre 2013 gab die SAB
zum Planungswettbewerb die Bauwerkskosten (KG 300 + 400) mit 47 Mio. € an. Die Prognose zum Baubudget
mit Stand von Februar 2022 liegt bei rd. 165 Mio. €. Gegeniiber dem Maximalbetrag des Kostenrahmens aus
2012 erhohten sich die Kosten um rd. 150 %. Das entspricht einer 2,5-fachen Steigerung.

Ubersicht 1: Kosten- und Bauzeitentwicklung
Kostenrahmen urspriinglich geplante Fertigstellung
rd. 40 bis 67 Mio. € 2017
Prognose zum Baubudget Fertigstellung
(02/2022) Mitte 2021
rd. 165 Mio. €
Kostensteigerung um mindestens Verzdgerung der Fertigstellung um
150 % rd. 4 Jahre

Quelle: Eigene Darstellung.

Das Gebiude umfasst eine Brutto-Grundflache von rd. 27.000 m2 (bei einer Nutzungsflache von rd. 16.500 m2)
und besteht im Wesentlichen aus 3 Bauteilen: dem Untergeschoss mit Tiefgarage und Technikzentrale, dem ei-
gentlichen 5-geschossigen Verwaltungsgebaude bestehend aus 2 Gebaudefliigeln und dem o6ffentlichen Forum.

2 Priifungsergebnisse
2.1 Projektmanagement

2.1.1 Projektmanagementexpertise des Bauherrn

Die SAB befand sich hinsichtlich der BaumaBnahme in einer besonders herausfordernden Ausgangsposition, da
sie selbst regelmaBig nicht mit der Realisierung solch groBer MaBnahmen befasst ist. Sie hatte besondere Rah-
menbedingungen zu beachten, da Bausachverstand zum Management von GroBen BaumaBnahmen sowie be-
wahrte bauprojektspezifische Strukturen zum Beginn der MaBnahme nicht vorlagen.

Besonders wichtig ist die friihzeitige Einrichtung eines effektiven bauherrenseitigen Projektmanagements. In der
friihen Phase der Projektvorbereitung hatte die SAB zumindest folgende Uberlegungen im Rahmen des Projekt-
managements dokumentieren miissen:

Bedarfsermittlung hinsichtlich der Auswahl der fachlich zu Beteiligenden, insbesondere vor dem Hintergrund
der Bewertung der eigenen baufachlichen Expertise,

Erstellung einer Vergabekonzeption und Uberlegungen zu Vertragsstrukturen fiir das Gesamtprojekt auf Basis
einer Projektstrukturplanung und

Ermitteln und Abstimmen der Schnittstellen und Prozesse der Planung.

Der SRH konnte nicht erkennen, inwieweit die SAB den Aspekt der fehlenden eigenen Erfahrung mit dem Bauma-
nagement bei groBen Bauten bei den Uberlegungen in der Projektvorbereitungsphase beriicksichtigte. Zwar be-
auftragte sie fiir einzelne Teilleistungen (Machbarkeitsstudie, Bedarfsplanung, Wettbewerbsbegleitung) externe
Unternehmen. Allerdings hatte die SAB dariiber hinaus aufgrund ihrer eingeschrankten Bauerfahrung zumindest
dokumentiert abwagen miissen, wie die erforderliche Projektmanagementexpertise fiir GroBbauvorhaben hatte
aufgebaut werden konnen. Dabei hatte die SAB die Wahl, beginnend ab 2011 eine vollumfangliche Begleitung
durch externe Partner oder alternativ durch eigenes Personal einzurichten.

Zwar richtete die SAB zum Jahreswechsel 2014/2015 die bauherrenseitige Projektleitung und ein Baubiiro in
Leipzig ein. Das war jedoch zu spat, da bereits in der fiir Bauprojekte wichtigen Projektvorbereitungsphase (2011
bis 2014) fir die Wirtschaftlichkeit des Baus wesentliche Entscheidungen getroffen wurden und in dieser Phase
die erforderliche Managementexpertise nicht vorhanden war. In einem Vermerk der Innenrevision (Februar 2015)
dokumentiert die SAB selbst, dass baubetriebliche Expertise nur in geringem MafBe vorhanden war und bankseitig
erst mit dem Aufbau der maBBgeblichen Projektorganisation im Jahre 2014 begonnen wurde.
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Ende 2014 war die Projektvorbereitungsphase abgeschlossen und die Planung hatte unmittelbar beginnen ms-
sen - und dies ziigig auf Basis einer abgestimmten Projektorganisation, da nicht zuletzt die urspriingliche Ter-
minplanung sehr ambitionierte Ziele hatte. Stattdessen wurden erst nach Beauftragung des Generalpla-
ners (Ende 2014) eine Projektorganisation (Ablauf- und Aufbauorganisation) sowie eine Projektsteuerung einge-
richtet.

Im Ergebnis erbrachte die SAB in der Projektvorbereitungsphase nicht alle notwendigen Leistungen des Pro-
jektmanagements im erforderlichen Umfang. Dies hatte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den wei-
teren MaBnahmeverlauf.

2.1.2 Nachholen der Projektvorbereitung

Die SAB zog im August 2015 zusatzlich einen externen Projektsteuerer hinzu. Der Ursprungsvertrag sah eine
Beauftragung ab der Planungsphase (Stufe 2) vor. Bereits im November 2015 beauftragte die SAB diesen Pro-
jektsteuerer mit umfassenden Nachtragsleistungen zur Projektvorbereitung (Stufe 1), da Teilleistungen der Pro-
jektvorbereitung noch nicht erbracht waren. So mussten u. a. die Festlegung der Projektziele, der Bedarfsplanung,
des Inhalts der Planervertrdge und des Terminplans flir das Gesamtprojekt sowie das Mitwirken bei der Erstellung
einer Vergabe- und Vertragsstruktur fiir das Gesamtprojekt nachgeholt werden.

Damit wird deutlich, dass Leistungen zum Projektmanagement nicht in der vorgesehenen Reihenfolge erbracht
worden sind. Deren Einhaltung ist jedoch sinnvoll, da ohne die grundlegenden Vorgaben aus der Projektvorbe-
reitung ein Projekt nicht zielfiihrend begonnen und gesteuert werden kann.

Die den Erfolg eines Projektes bestimmenden wesentlichen Vorbereitungen wurden nicht zu dem Zeitpunkt
erbracht, in dem sie ihre gréBte Wirkung hatten entfalten kdnnen. Somit lagen sehr ungiinstige Bedingungen
im Hinblick auf eine verldssliche Kosten- und Terminentwicklung vor.

2.2 Bedarfsplanung

2012 erstellte die SAB eine 1. Bedarfsplanung mit dem Titel ,Neues Verwaltungsgebdude in Leipzig". Im Rahmen
der Wettbewerbsauslobung 2013 finden sich deren Festlegungen jedoch nicht umfanglich wieder. GemaB Wett-
bewerbsauslobung wurde die seitens der SAB benotigte Brutto-Grundflache i. H. v. 22.500 m2 mit einer Kosten-
obergrenze von 47 Mio. € (nur Bauwerkskosten) als wesentliche Hauptanforderung angegeben und zusitzlich
auf einzelne notwendige Flachenbestandteile verwiesen. Auf Angaben zu Flachen oder Anzahl bend&tigter Biiro-
raume verzichtete die SAB.

Unter Beachtung der Ausfiihrungen der DIN 18205 - Bedarfsplanung im Bauwesen wére ein vollstandiges Raum-
programm als Grundlage fiir den Wettbewerb erforderlich gewesen. Dieses fehlte vorliegend. Besonders nach-
teilig wirkte sich aus, dass es keine Flachenvorgabe fiir den eigentlichen Biirobereich gab. Es blieb den Wettbe-
werbsteilnehmern lberlassen, fiir die angegebenen 600 Mitarbeiter eine Struktur fiir den Biirobereich und damit
ein Raum- und Funktionsprogramm zu entwickeln.

Im Ergebnis des Wettbewerbes erhielt der Generalplaner den Auftrag, die Bedarfsplanung zu wiederholen und
weiterzuentwickeln. Die neu beauftragte Bedarfsplanung wurde jedoch nicht erstellt, da der allgemeine Pla-
nungsfortschritt sich damit tiberschnitt.

Das Vorgehen der SAB widerspricht dem grundsétzlichen Planungsverstandnis, wonach vor Beginn der konkreten
Objektplanung die Bedarfsermittiung erfolgt. Aufgrund der nicht abgeschlossenen Bedarfsplanung fehlten pra-
zise Vorgaben der SAB zur Anzahl der fiir den Neubau in Leipzig vorgesehenen Mitarbeiter sowie zu Flachenbe-
darfen, Funktionseinheiten und Gesamtbaukosten. Eine Zielkontrolle war unter diesen Voraussetzungen kaum
maglich. So bemerkte die SAB auch nicht, dass die vom Planer fiir seinen architektonisch anspruchsvollen Ent-
wurf im Wettbewerb ermittelten Kosten offensichtlich nicht belastbar waren.
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Die SAB hat die Entwurfsplanungen ohne abgeschlossene Bedarfsplanung begonnen. Sie hat damit ein
grundlegendes Prinzip im Hinblick auf wirtschaftliches Bauen nicht beachtet. Folgen waren liberh6ht ge-
plante Flachen sowie erhebliche Kostensteigerungen.

2.3 Wirtschaftlichkeit des Neubaus

2.3.1 Bauwerkskosten

Der SRH verglich die SAB mit dem Neubau der Investitionsbank des Landes Brandenburg in Potsdam (ILB) und
anderen Kostendatenbanken. Die Wirtschaftlichkeit eines Gebdudes kann anhand von Kostenkennwerten beur-
teilt werden. Dazu gehort bspw. der Kennwert der Kosten pro m2 allseitig umbauter Brutto-Grundfldche. Der
nachfolgende Kennwertevergleich des SRH erfolgt anhand der Bauwerkskosten (KG 300 und 400) zum Auf-
trags- bzw. Kostenstand 07/2020:

Ubersicht 2: Kennwertevergleich Bauwerkskosten (BWK) zu Brutto-Grundflache (BGFa)
Kennwertevergleich (€/m2 BGFa; Stand bzw. indiziert auf 07/2020)
Objekte BKI - Objekte ILB Potsdam * PLAKODA - Objekte SAB - Neubau SAB - Neubau
Kennwert BWK Mittelwert ermittelte BWK BWK Mittelwert Auftragskosten Prognosekosten
BWK | BGFa 2.224,40 2.332,632 2.845,94 3.840,28 4.475,00

Quelle:  Eigene Darstellung.
Hinweis: *It. Angabe der ILB Potsdam

Der Vergleich zeigt, dass der SAB Neubau in Leipzig sowohl bezogen auf die Auftragskosten zum Stand Juli 2020,
als auch bei den erwarteten Prognosekosten zum Fertigstellungstermin alle anderen Vergleichswerte erheblich
libersteigt. Der Kennwert fiir das Blirogebdaude der SAB in Leipzig liegt rd. 92 % iiber dem der ILB.

Hinsichtlich der pro m2 Brutto-Grundflache aufgewendeten Kosten ist der Neubau der SAB als unwirtschaft-
lich zu betrachten. Der Vergleich des Kostenkennwerts zum Neubau der ILB in Potsdam verdeutlicht, dass
fiir die SAB in Leipzig die anndhernd doppelten Kosten aufgewendet worden sind.

2.3.2 Nutzungsfldche pro Mitarbeiter

Auch verglich der SRH den Neubau der SAB mit dem der ILB hinsichtlich der Flacheneffizienz. Der Kennwert
Nutzungsflache pro Mitarbeiter betrdgt bei der ILB 22,81 m2 - jener der SAB rd. 30 m2. Im Vergleich zur ILB in
Potsdam wird damit eine groBere Flache pro Mitarbeiter aufgewendet.

Eine weitere Erhhung der Mitarbeiterzahl am Standort Leipzig wiirde eine wirtschaftliche Nutzung weiter
verbessern.

2.3.3 GroBe des Grundstiicks

Augenscheinlich ist bei Betrachtung des Neubaus der SAB in Leipzig erkennbar, dass das eigentliche Verwal-
tungsgebadude nur einen Teil des Baugrundstiicks fiir sich beansprucht. Auf einem etwa gleich groBen Teil befin-
det sich das sogenannte Forum - eine fiir den eigentlichen Geschdftszweck nicht notwendige Flache.

Der SRH ging der Frage nach, ob die SAB ein Grundstiick in dieser GroBe bendtigt. Dazu bestimmte er die pla-
nungsrechtlich mindestzuldssige bauliche Nutzungsintensitdt. Fiir das Grundstiick GerberstraBe 3-5 mit einer
Grundflache von 10.374 m2 bedeutet dies, dass eine Geschossflache von rd. 31.000 m2 mindestens méglich ge-
wesen wadre. In der von der SAB beauftragten Machbarkeitsstudie zur Standortwahl fiir den Neubau der SAB
wurde ein Bedarf i. H. v. 20.045 m2 Brutto-Grundflache hergeleitet. Auf dem Grundstiick hdtten also mindestens
weitere rd. 11.000 m2 Geschossflache untergebracht werden kénnen.

2 |LB Kostenkennwert BWK (April 2017) = 2.113,44 €/m2 BGF : 105,1 (Preisindizes Biirogebdude Mai 2017) x 116 (Preisindizes Biirogebaude Juli 2020)
= 2.322,63 €/m2 BGF.
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Zwar hatte die SAB weitere - auch kleinere Grundstiicke - in Ndhe des Leipziger Hauptbahnhofs in eine Voraus-
wahl einbezogen. Die Bewertung der Auswahlkriterien war jedoch methodisch fehlerhaft und schien ergebnis-
orientiert. Die Mdglichkeit der Anmietung eines Gebaudes betrachtete die SAB gar nicht.

Das ausgewdhlte Grundstiick in der GerberstraBe 3-5 ist fiir den Flachenbedarf der SAB damit eindeutig zu
groB. In etwa die Halfte des Grundstiickes ist mit dem nicht betriebsnotwendigen Forum bebaut. Der SRH
erkennt nicht, dass sich die SAB beim Erwerb des Grundstiicks in der GerberstraBBe 3-5 an ihrem Flachenbe-
darf und somit an den Vorgaben des § 3 Abs. 3 FordbankG orientierte. Der SRH hat den Eindruck gewonnen,
dass Alternativen zu dem Grundstiick in der GerberstraBe 3-5 nicht ernsthaft untersucht wurden.

3 Folgerungen

Da die Komplexitat von GroBen BaumaBnahmen stark zugenommen hat, gewinnt das Management selbiger zu-
nehmend an Bedeutung. Die friihzeitige Festlegung der Projektstruktur bestimmt den Bedarf weiterer Kompe-
tenzen und Kontrollmechanismen iber alle Phasen der BaumaBnahme. Daher sind Versdumnisse in der Phase der
Projektvorbereitung in den spéteren Projektphasen (Planung, Ausfiihrungsvorbereitung, Ausfiihrung und Projekt-
abschluss) nur schwer zu kompensieren.

Der SRH empfiehlt daher, hinsichtlich der effektiven Steuerung von Gro3en BaumaBnahmen einen besonderen
Fokus auf die friihzeitige Einrichtung eines angemessenen Projektmanagements zu legen, um wesentliche Grund-
lagen fiir das Projekt in der Projektvorbereitungsphase zu schaffen. Erst auf dieser Basis ist eine wirksame Steu-
erung hinsichtlich wesentlicher Ziele (Kosten, Termine, Qualititen) von Beginn an mdglich. Diese Relevanz der
Projektvorbereitung hat die SAB unterschatzt. Eine effiziente Projektsteuerung, insbesondere im Hinblick auf
Kosten und Termine, war damit deutlich erschwert.

4 Stellungnahme der gepriiften Stelle

Die SAB weist darauf hin, der Vorstand habe sich aufgrund der auslegungsbediirftigen Vorgaben des Sachsi-
schen Standortegesetzes dafiir entschieden, die Steuerung des Projektes zundchst nur bei Bedarf und nur auf
das Notwendige begrenzt aus der Hand zu geben, um im Falle eines MaBnahmeabbruchs dann nicht mehr be-
notigte Kapazitaten nicht doch gebunden zu haben. Zudem habe der Generalplaner-Vertrag wesentliche Aufga-
ben eines Projektsteuerers enthalten. Eine liberlappende Beauftragung oder der Aufbau von zusatzlichen, inter-
nen Kapazitaten in dieser friihen Phase des Projektes hatte die Dynamik des Prozesses behindert.

Bei der Projektinitiierung habe sich die SAB bewusst dafiir entschieden, die finale Ermittlung der umzusetzenden
Bedarfe erst zusammen mit dem Architekten unter Beibehaltung einer angemessenen Flexibilitdt vorzunehmen.
Durch die Nutzung zweier Standorte sollte der Gestaltungsspielraum der Bank hinsichtlich der Zuordnung von
Funktionen und Kapazitdten erhalten bleiben.

Der Vergleich des SAB-Neubaus mit den Kosten der ILB beriicksichtige nicht die besonderen Herausforderungen
des konkreten Bauvorhabens mit einer anspruchsvollen offenen Architektur, stadtebaulich erhdhten Anforderun-
gen, der Baugrundproblematik und der herausfordernden Innenstadtlage. Erhdhte Aufwendungen fiir eine flexible
und moderne Arbeitswelt ermdglichten zugleich auch eine Nachverdichtung. Danach fiihre auch der vom SRH fiir
maBgeblich angesehene Vergleich der Nutzflache pro Mitarbeiter nicht zur UnverhaltnismaBigkeit der Kosten.

Die SAB stimmt dem SRH zwar zu, dass auf dem erworbenen Grundstiick zusatzlich rd. 11.000 m2 Geschossflache
hatten untergebracht werden kénnen. Kleinere geeignete Grundstiicke hdtten in der Ndhe zum Hauptbahnhof
nicht zur Verfligung gestanden. Ein Teilerwerb des Grundstiickes GerberstraBe sei nicht mdglich gewesen. Ein
anderes Grundstiick in Bahnhofsndhe ware aufgrund des zergliederten Grundstiickszuschnittes als nur bedingt
geeignet eingeschatzt worden.

Die Empfehlung des SRH, bei der effektiven Steuerung GroBer BaumaBnahmen einen besonderen Fokus auf die
friihzeitige Einrichtung eines angemessenen Projektmanagements zu legen, teilt die SAB. Die unterschiedliche
Bewertung liege jedoch in den Besonderheiten des Neubaus, eines 2. Schwerpunktstandortes der SAB im Zentrum
von Leipzig begriindet. Dies habe ein gestuftes Vorgehen erfordert.
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5 Schlussbemerkungen

Die SAB als Bauherr hat die Phase der Projektvorbereitung - beginnend ab 2011 bis Ende 2014 - nicht ausrei-
chend genutzt, um ein effektives bauherrenseitiges Projektmanagement aufzubauen. Damit fehlten ablauforga-
nisatorische Regelungen und Vorgaben fiir die Planung hinsichtlich Mitarbeitern, Flachenbedarf, Funktionsein-
heiten und Gesamtbaukosten sowie auch vorgesehener Vergabe- und Vertragskonzeptionen. Spatestens mit der
Verabschiedung des Sachsischen Standortegesetzes vom 27. Januar 2012 gab es fiir die SAB keinen Anlass, von
einem MaBnahmeabbruch auszugehen. Zudem hatte die SAB Ende 2011 beschlossen, das Grundstiick Gerber-
straBe 3-5 zu erwerben.

In dem Entschluss der SAB, die finale Ermittlung der umzusetzenden Bedarfe erst zusammen mit dem Architekten
vorzunehmen, spiegelt sich aus Sicht des SRH weniger ein bewusst offenes Flachenkonzept als vielmehr die
mangelnde Projektvorbereitung wider. Auch ein flexibles Flachenkonzept hatte eine abgeschlossene Bedarfspla-
nung erfordert. Unter Berlicksichtigung der von der SAB gewiinschten Flexibilitditsanforderungen hatte bspw.
auch eine Kombination von Neubau und Anmietung zusatzlicher Biiroflachen bei Spitzenbedarfen als Variante
genutzt werden konnen. Dies wurde jedoch nicht untersucht.

Einen Vergleich des SAB-Neubaus mit dem der ILB in Potsdam hat die SAB bereits wahrend der Umsetzung der
BaumaBnahme selbst durchgefiihrt. Auch wenn sich beide MaBnahmen nicht detailgetreu gleichen, handelt es
sich bei der ILB ebenfalls um einen architektonisch anspruchsvollen Bau in Innenstadtlage mit der Ndhe zum
Hauptbahnhof. Verbleibende Unterschiede kdnnen einen anndhernd doppelten Kostenkennwert nicht abschlie-
Bend begriinden. Somit spiegelt sich in der Gegeniiberstellung beider BaumaBnahmen die Wirtschaftlichkeit der
jeweiligen planerischen Losung wider.

SAB und SRH stimmen darin iberein, dass das Grundstiick GerberstraBe fiir den angedachten Flachenbedarf

deutlich zu groB ist. Aufgrund des mangelhaften Auswahlprozesses bleibt offen, ob es geeignete kleinere Grund-
stlicke gegeben hatte.
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