Soziokulturelles Zentrum ,Anker“ in Leipzig

Die aus dem 19. Jahrhundert stammende Geb3dudesubstanz des Stadt-
teilzentrums ,Anker" war vor Planungsbeginn nicht ausreichend un-
tersucht worden.

Dies fiihrte zu einer unzweckmdBigen Objektgestaltung und Bau-
durchfiihrung sowie zur Festsetzung eines unrealistisch niedrigen
Kostenlimits. Die Kostensteigerung betrug letztendlich 87 %.

Die SAB hidtte vor der Forderentscheidung eine tragfihige Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung fordern miissen. Auch die baufachliche Beglei-
tung des Forderverfahrens wére angezeigt gewesen.

1 Priifungsgegenstand

Gegenstand der Priifung ist die von der SAB gefdrderte Sanierung des
soziokulturellen Stadtteilzentrums ,Anker" in Leipzig. Sie ist Bestandteil
der GesamtmaBnahme ,Georg-Schumann-StraBe”, die aus dem Bund-
Lander-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (SOP)" gefdrdert
wird. Die Stadt Leipzig hat mit dem Betreiber, dem Verein ANKER e. V.,
seit 1991 eine Rahmenvereinbarung zur Nutzung des Gebdudeensembles
fiir Integrationsarbeit und kulturelle Veranstaltungen geschlossen.

Das Stadtteilzentrum ist ein Gebdudeensemble, bestehend aus den
5 Gebiudeteilen Jugendtreff (A), Saalgebiude (B), Kiiche (C), Biiro- und
Vereinsgebiude (D), Kneipe (E) sowie den AuBenanlagen.

Es entstand in den Jahren 1838 bis 1881 als ein nacheinander gewach-
senes Ensemble aus verschiedenen, eigenstindigen Gebdudeteilen.
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Von den beiden denkmalgeschiitzten Gebdudeteilen B und E wurde 2014
der Denkmalstatus flir Gebdudeteil E aufgehoben.

Das Bauvorhaben wurde vom Dezernat Stadtentwicklung und Bau der
Stadt Leipzig im Auftrag des Dezernates Kultur der Stadt Leipzig durch-
gefiihrt. Die Kosten erhdhten sich von anfanglich 3.100.000 € auf
rd. 5.800.000 € (Stand September 2016). Dies stellt eine Kostensteige-
rung von 87 % dar.

Ziel der Stadt Leipzig war die Instandsetzung und optimierte Nutzung
dieses Zentrums bei Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz.

Erhaltung der denkmalgeschiitzten
Substanz

Kostensteigerung von 87 %
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2 Priifungsergebnisse zum Forderverfahren

2.1 Antragstellung

Am 27.03.2013 stellte die Stadt Leipzig einen Antrag auf Zuwendung,
welcher vom SIB baufachlich gepriift wurde. Der SIB bezweifelte die
Instandsetzungsfihigkeit des Kneipengebaudes (E) sowie die Auskémm-
lichkeit der Gesamtkosten i. H. v. 3.100.000 € fiir das Gesamtobjekt.

Die Stadt Leipzig plante daraufhin um. Ergebnis der Umplanung war der
Abriss und Neubau des Kneipengebdudes, wodurch sich Gesamtkosten
von nunmehr rd. 3.300.000 € ergaben.

Teil der vorgelegten Antragsunterlagen war eine sog. ,Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung”, die sich jedoch lediglich auf eine Gegenliberstellung
der Kosten der Baukonstruktion begrenzt und nicht den baulichen Auf-
wand der vorgesehenen Nutzung und deren Folgekosten gegenliberstellt.

GemiB Anlage 3 zur VwV zu § 44 SGHO (WK1) kann die SAB die Vorlage
von umfassenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen fordern. Davon
machte sie keinen Gebrauch.

Bei Anhaltspunkten fiir Unwirtschaftlichkeit einer MaBnahme sollte
die SAB konsequent eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als Be-
standteil der Antragsunterlagen fordern.

2.2 Antragspriifung

Die SAB ermittelte fiir die BaumaBnahme einen Finanzhilfeanteil des
Bundes und des Freistaates Sachsen i. H. v. 1.360.696,82 €. Da der ge-
samte Finanzhilfeanteil den Betrag von 1.500.000 € nicht liberstieg, sah
die SAB von einer Weiterbeteiligung des SIB entsprechend Nr. 6.1 Anla-
ge 3 zu § 44 VwV S3HO (VVK) ab. Die baufachliche Priifung wurde somit
nicht fortgesetzt, obwohl der SIB Zweifel an der Wirtschaftlichkeit der
MaBnahme geduBert hatte und bereit war, eine baufachliche Priifung
durchzufiihren. In der Folge unterblieb auch die baufachliche Begleitung
des Baus.

Bei der Einbeziehung der fachlich zustdndigen technischen staatlichen
Verwaltung sollte fiir die SAB nicht allein die H6he der vorgesehenen
Zuwendungen des Freistaates und des Bundes ausschlaggebend sein,
sondern gleichermaBen die Wirtschaftlichkeit der Zuwendungsbau-
maBnahme, wie in Nr. 6.1 Anlage 3 zu § 44 VwV S3HO (VVK) ausge-
flihrt.

Durch die fehlende Priifung des SIB wurden wesentliche Sachverhalte
nicht erkannt, die Auswirkungen auf die Kostenentwicklung und die
Funktionalitat des Objektes und damit auch auf die Wirtschaftlichkeit
der BaumaBnahme haben sollten. Dies betrifft insbesondere die man-
gelnde Vollstandigkeit der Bauzustandsuntersuchungen und die fehlende
Funktionalitat der Raumlichkeiten.

In Vorbereitung der BaumaBnahmen am Stadtteilzentrum ,Anker" wur-
den seit 1993 mehrere Untersuchungen der Bausubstanz angestellt. In
deren Ergebnis wurde wiederholt auf eine mogliche Schadigung verdeck-
ter Bauteile in den Gebdudeteilen hingewiesen.

Da die Stadt Leipzig den Kulturbetrieb nicht unterbrechen wollte, sind
die Untersuchungen nicht mit der erforderlichen Tiefgriindigkeit durch-
geflihrt worden. So wurden die schwerwiegenden Schaden - insbesondere

T Verwaltungsvorschrift fiir Zuwendungen des Freistaates Sachsen an kommunale Kérperschaften.
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am Saalgebdude - erst nach Baubeginn im April 2014 durch das Freile-
gen der verdeckt gewesenen Konstruktionsteile sichtbar.

Bauzustandsuntersuchungen fehlten. Dies hadtte bei einer baufachli-
chen Begleitung vom SIB entdeckt werden kdnnen. Die fehlenden
Bauzustandsuntersuchungen hdtten im Forderverfahren beriicksichtigt
werden miissen.

Die Gebaudeteile A, C, D und E wurden letztendlich abgerissen und vollig
neu errichtet. Vom Saalgebdude B blieben nur die Giebelwand, die dst-
liche Seitenwand und das Blihnenhaus erhalten, alle iibrigen Bauteile
wurden ebenfalls neu errichtet. Die Grundrisse der vorherigen Bebauung
wurden dabei weitestgehend wieder aufgegriffen. Die Funktions- und
Raumzuordnung, die Detail- und Innenraumgestaltung sowie die Ver-
und Entsorgung sind auch nach der Neuerrichtung nicht optimal aufei-
nander abgestimmt. Unter anderem entstanden lange, uniiberschaubare
Wege und es fehlt die durchgangige Barrierefreiheit, bedingt durch den
fehlenden Aufzug. Die verschiedenen Sile des Saalgebdudes kénnen nur
eingeschrankt zeitgleich genutzt werden, da die WC-Anlagen und die
Garderobe nur (iber den gréBten der 3 Sdle zu erreichen sind.

Das Stadtteilzentrum ,Anker" wurde in seinen alten Strukturen neu
aufgebaut. Mdglichkeiten zur Optimierung der Flaichen wurden somit
nicht genutzt. Mogliche Einsparpotenziale bei den Folgekosten kon-
nen deshalb nicht erschlossen werden.

Menschen mit Behinderung kdnnen wegen der fehlenden Barrierefrei-
heit die oberen Etagen des soziokulturellen Zentrums nicht nutzen.

2.3 Forderrechtliche Zustimmung

Am 06.02.2014 erteilte die SAB die forderrechtliche Zustimmung. Nur
3 Monate danach wurde die Baustelle gesperrt, da aufgrund der oben
beschriebenen Schdden die Standfestigkeit des Saalgebdudes nicht ge-
wahrleistet war. Deshalb wurde eine erneute Umplanung notwendig.
Dazu wurden Varianten flir eine Sanierung, eine Rekonstruktion und
einen Neubau verglichen. Die SAB bezweifelte, dass die ,denkmalge-
rechte Rekonstruktion/Sanierung” des Saalgebiudes eine wirtschaftliche
Losung darstellt.

Die Stadt Leipzig entschied sich trotz der Vorbehalte fiir die Sanierung
des Saalgebadudes.

Mit der Fortsetzung des Sanierungsprojektes dnderte sich nicht das Ziel
der Zuwendung, jedoch die inhaltliche Umsetzung des Férdergegenstan-
des und die damit verbundenen Kosten. Dies zeigte die Stadt Leipzig der
SAB an. Ein Antrag auf Anderung der forderrechtlichen Zustimmung
wurde nicht gestellt.

Die SAB behielt die Férderung bei, obwohl sie die Wirtschaftlichkeit
der MaBnahme anzweifelte.

Da der marode Gebdudezustand den Abbruch ganzer Gebdudeteile erfor-
derlich machte, gingen groBe Teile von BaumaBnahmen verloren, die in
den Jahren 2005 bis 2013 mit Mitteln aus dem Programm ,Stadtumbau
Ost" i. H. v. rd. 544.000 € insbesondere am Saalgebdude gefordert wor-
den waren.

Deren Zweckbindungsfrist lduft noch. Der SRH hat die SAB aufgefor-
dert, Riickforderungen zu priifen.

Fehlende Funktionalitdt

Fehlende Standfestigkeit des Saalgebdu-

des nicht erkannt

Verlorene Férdermittel aus vorangegan-

genen MaBnahmen
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3 Folgerung

Die SAB hatte bei baufachlicher Begleitung der BaumaBnahme durch
den SIB fiir die Forderentscheidung wichtige Erkenntnisse gewinnen
konnen.

Die aus einer Beteiligung des SIB resultierenden Erkenntnisse hdtten die
Stadt Leipzig zum Uberdenken und zur Optimierung ihrer BaumaBnahme
veranlassen kdnnen und damit zu wirtschaftlichen Férderentscheidungen
gefiihrt.

4 Stellungnahme der Sachsischen Aufbaubank - Forderbank

Die SAB sicherte zu, kiinftig bei vergleichbaren Fallen die gesamten Her-
stellungskosten zu betrachten und Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen einzufordern.

Bei Anhaltspunkten fiir Unwirtschaftlichkeit zeigenden und/oder kom-
plexen MaBnahmen will sie kiinftig auch unterhalb des Schwellenwertes
den baufachlichen Sachverstand des SIB heranziehen.

Die SAB hat zugesagt zu priifen, welche geférderten Bauteile/Anlagen
mit dem Abbruch des Saalgeb3udes verloren gegangen sind. Sie wird ggf.
entsprechende Riickzahlungen veranlassen.
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