[Il.  Sonderrechnungen

Priifung von 2 BaumaBnahmen der Sichsischen Staatsbiader GmbH
in Bad Elster und Bad Brambach

14

Der SRH hat bei 2 BaumaBnahmen der Sichsischen Staatsbiader GmbH zahlreiche Mangel festgestellt. Diese
beruhen zum GroBteil darauf, dass die S&chsische Staatsbader GmbH ihre Bauherrenaufgaben nur
unzureichend wahrgenommen hat.

Beide BaumaBnahmen weisen im Projektverlauf erhebliche Kostensteigerungen auf. Die Kosten eines der
Bauvorhaben haben sich sogar mehr als verdoppelt. Ursichlich dafiir sind vor allem mangelhafte Planungen
ohne belastbare Kostenermittlungen. Die Sdchsische Staatsbader GmbH héatte dies erkennen und den
Kostenerhdhungen entgegenwirken miissen. Die Wirtschaftlichkeit beider BaumaBnahmen ist nicht nachge-
wiesen.

1 Priifungsgegenstand
Der SRH hat 2 BaumaBnahmen der Sichsischen Staatsbader GmbH (SSB) gepriift.

Der Neubau der Soletherme und Saunawelt in Bad Elster erganzt das historische Albertbad mit Solebecken
unterschiedlichen Salzgehalts und einer groBzligigen Saunalandschaft. Das Bauvorhaben wurde 2015 mit
Gesamtbaukosten von rd. 24 Mio. € abgeschlossen. Dabei betrugen die prognostizierten Baukosten zu Projekt-
beginn im Jahr 2012 lediglich rd. 13 Mio. €.

Beim Erweiterungsbau des Therapie- und Wohlfiihlzentrums in Bad Brambach steht die Nutzung der natirlichen
Radonquellen fiir therapeutische Zwecke im Mittelpunkt. Neben der Errichtung des Neubaus wurde auch das
Bestandsgebadude saniert. Eine verglaste Briicke verbindet beide Gebdude miteinander. Die Inbetriebnahme des
Erweiterungsbaus erfolgte 2021, die Fertigstellung der SanierungsmaBnahmen 2023. Die voraussichtlichen Bau-
kosten betragen rd. 26 Mio. € und Uberschreiten die zu Beginn des Projekts 2018 ermittelten Kosten von
rd. 11 Mio. € erheblich.

Beide Vorhaben zeigen eine hohe Architekturqualitdt und erhéhen It. SSB die Attraktivitdt der Sdchsischen
Staatsbader.

2 Priifungsergebnisse

2.1 Bedarfsvorgaben und -umsetzung

Raumprogramme mit Flachen- und Nutzungsangaben bilden einen wichtigen Teil der Bedarfsplanung zu Beginn
einer jeden BaumaBnahme. Grundlage der Bedarfsplanung bildeten die seitens der SSB angestrebten Zuwéchse
der Besucher- bzw. Behandlungszahlen.

Mit dem Neubau in Bad Elster erwartete die SSB eine Steigerung der Besucherzahl um 200.000 je Jahr. Ausge-
hend von durchschnittlich 342 Besuchern je Tag vor der Erweiterung’ sollte durch den Neubau die Besucherzahl
auf 890 Besucher je Tag ansteigen.

In Bad Brambach bildete die Kapazitatserhohung auf 200 Radon-Wannenbader je Tag die Grundlage der
Bedarfsermittlung. Darauf aufbauend erfolgte eine gutachterliche Ermittlung des weiteren medizinisch-thera-
peutischen Bedarfes (z. B. Massagen) sowie die Aufstellung des Flachen- und Raumprogrammes fiir den
Erweiterungsbau.

Der SRH hat die Besucherzahlen nach Abschluss der MaBnahmen mit den vorherigen Prognosen verglichen.

' Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2014.
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Zwar sind nach Abschluss der BaumaBnahme in Bad Elster in den Jahren 2016 bis 20192 die Besucherzahlen auf
durchschnittlich 624 je Tag gestiegen. Das Ziel von 890 Besuchern je Tag wurde damit aber bis dahin nur zu
70 % erreicht.

In Bad Brambach wurden im Jahr 2022 selbst im umsatzstarksten Monat nur durchschnittlich 60 Wannenbdder
je Tag in Anspruch genommen. Allein die groBe Differenz zur Vorgabe von 200 Wannenbadern je Tag in Spitzen-
zeiten l3sst auf eine Uberdimensionierung der Erweiterung schlieBen.

Der SRH hat zudem den medizinisch-therapeutischen Flachenbedarf, z. B. fiir Massagen, in Bad Brambach iiber-
priift. Dabei hat er festgestellt, dass statt des Bedarfes an Therapiefldche von 451 m2 im Erweiterungsbau
tatsachlich eine Flache von 793 m2 gebaut wurde. Zudem hat der SRH weitere Flacheneinsparpotenziale bei
Biiro-, Abstell-, Lager-, Logistik- und Warterdumen ermittelt.

An beiden Standorten bilden sich die Zielstellungen der SSB in den tatsdchlichen Besucher- und Behand-
lungszahlen nicht ab. Die Nutzungsflache des Erweiterungsbaus in Bad Brambach ist iliberdimensioniert.
Dadurch allein hdtten rd. 4,9 Mio. € eingespart werden kdnnen.

2.2 Entwicklung der Baukosten

Beide BaumaBnahmen weisen in ihrem Verlauf erhebliche Kostensteigerungen auf. Von der ersten Kostenermitt-
lung vor Planungsbeginn bis zur Kostenfeststellung nach Vorhabenabschluss betragen die Kostensteigerungen
in Bad Elster 87 % und in Bad Brambach sogar 132 %. Bei beiden BaumaBnahmen war der urspriingliche
Kostenansatz deutlich zu niedrig.

Beim Bauvorhaben in Bad Elster begann die Baudurchfiihrung ohne Kostenermittlung in der Planungsphase. Eine
realistische Kostenberechnung lag erst 11 Monate nach Baubeginn vor und damit viel zu spat fiir eine effektive
Steuerung der MaBnahme. Dabei war bereits deutlich vor Baubeginn Mehraufwand erkennbar, z. B. aufgrund der
Solebeanspruchung der Bauteile. Die sich daraus ergebenden Mehrkosten hatten rechtzeitig erfasst werden ms-
sen.

Beim Bauvorhaben in Bad Brambach lieB die SSB den Erweiterungsbau und die Sanierung des Bestandsgebadudes
zeitlich getrennt voneinander planen. Infolgedessen lag die Kostenberechnung fiir das Bestandsgebaude erst
nach Baubeginn des Erweiterungsbaus vor. Wesentliche Entscheidungen zur GesamtmaBnahme waren zu diesem
Zeitpunkt bereits gefallen.

2.3 Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben

Projektmanagement bezeichnet die Gesamtheit von Flihrungsaufgaben, -organisation, -techniken und -mitteln
fiir die Initiierung, Definition, Planung, Steuerung sowie den Abschluss von Projekten. Das Projektmanagement
gliedert sich in Projektleitung und Projektsteuerung. Sowohl die Projektleitung als auch die Projektsteuerung
sind Aufgaben des Bauherren. Wahrend die Projektsteuerung mit den Haupthandlungsfeldern Qualitaten, Kosten
und Termine vollstdndig auch an Dritte libertragbar ist, umfasst die Projektleitung vor allem nicht delegierbare
Aufgaben.

Beim Bauvorhaben Neubau Soletherme und Saunawelt Bad Elster hatte die SSB die Projektsteuerung an externe
Unternehmen libertragen. Bei ihr verblieb die Projektleitung. Beim Bauvorhaben Therapie- und Wohlfiihlzentrum
Bad Brambach erbrachte die SSB die Projektleitung und -steuerung selbst.

Die Priifung des SRH ergab, dass die Aufgaben des Projektmanagements bei beiden BaumaBnahmen nicht
zufriedenstellend erledigt wurden. Die SSB hat bspw. nicht erkannt, dass die Vor- und Entwurfsplanung bei
beiden Projekten mangelhaft und unvollstdndig erbracht wurde. Diese Planungsméangel fiihrten zu der Annahme
eines insgesamt zu geringen Finanzbedarfs und zu nachtrdglichen Planungséanderungen. Auch die erheblichen
Kostensteigerungen im Projektverlauf hat die SSB in beiden Fillen nicht rechtzeitig festgestellt. Mithin
versiumte sie die erforderliche Uberpriifung der Gesamtwirtschaftlichkeit beider Investitionen im weiteren
Projektverlauf.

2 Pandemiebedingt hat der SRH die Folgejahre nicht betrachtet.
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Die Terminsteuerung wies ebenfalls Mangel auf. So legte die SSB die Zeitansatze flir wichtige Meilensteine nicht
fachgerecht fest. Zu kurze Zeitvorgaben fiihrten zu unvollstandigen und mangelhaften Planungen.

Zu den Bauherrenaufgaben gehdren ebenso die vorschriftenkonforme Vergabe von Planungs- und Bauauftragen,
der Abschluss der Vertrage sowie die bauherrenseitige Leistungsabnahme und Verglitung. Bereits die Vergabe
der Planungsleistungen wies erhebliche Mangel auf. Beispielsweise schloss die SSB beim Bauvorhaben in
Bad Brambach vergaberechtswidrig einen Generalplanervertrag.

Die Bauherrenaufgaben fiir gr6Bere Bauprojekte erfordern umfassende Fachkunde und Erfahrungen auf den
Gebieten des Projektmanagements und des Vergaberechts sowie ausreichend personelle Ressourcen. Die
Voraussetzungen fiir die ordnungsgemaBe Erledigung aller selbst iibernommenen Bauherrenaufgaben waren
bei der SSB nicht gegeben.

3 Folgerungen

Der SRH empfiehlt der SSB, kiinftige Bedarfsplanungen entsprechend der DIN 18205 - Bedarfsplanung im Bau-
wesen anzufertigen. Grundlegende bedarfsbestimmende Zielvorgaben wie Behandlungs- oder Besucherzahlen
sind dabei nachvollziehbar und transparent zu ermitteln. Darauf aufbauend sind das Raum- und Flachenpro-
gramm zu entwickeln und umfassend zu dokumentieren.

Die Wirtschaftlichkeit kiinftiger Projekte ist von Beginn an auf Basis einer belastbaren Kostenermittiung nach-
zuweisen. Bei Erfordernis, z. B. bei hohen Mehrkosten, ist der Nachweis im Projektverlauf zu wiederholen.

Der SRH empfiehlt der SSB, zukiinftig bei gréBeren BaumaBnahmen fiir die Bauherrenaufgaben externe Fachex-
pertise hinzuzuziehen. So sollten die Leistungen der Projektsteuerung extern vergeben und fiir die Projektleitung
und die Durchfiihrung von Vergabeverfahren fachliche Unterstiitzung gesucht werden.

4 Stellungnahme

Die SSB betont in ihrer Stellungnahme, dass beide BaumaBnahmen zur Vitalisierung des landlichen Raumes und
zur Pflege der sdchsischen Badertradition beitriigen. Die damit in Verbindung stehende Steigerung der Anreisen
und Ubernachtungszahlen sei fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Staatsbiderregion und des Vogtlandkreises
von lbergeordneter Bedeutung.

Die SSB erklirte, dass sie die Feststellung des SRH zur Uberdimensionierung des Therapie- und Wohlfiihl-
zentrums in Bad Brambach aus unternehmerischer Sicht nicht teile. So waren bei der Flachenverteilung beson-
ders die funktionalen Gesichtspunkte fiir einen optimierten Betriebsablauf beriicksichtigt worden. Zudem sei das
Therapiezentrum erst kiirzlich fertiggestellt worden und bendtige nun Zeit zur Entwicklung. Die Unternehmens-
und Marketingstrategie wiirde entsprechend ausgerichtet und weiterentwickelt.

Die SSB erklirte weiterhin, bei beiden MaBnahmen zu jedem Zeitpunkt einen Uberblick iiber die Entwicklung der
Kosten gehabt zu haben. Die Feststellungen des SRH hinsichtlich unzureichender Kostenkontrolle und Projekt-
steuerung weist die SSB zuriick. Die Kostensteigerungen seien von den Planern stets nachvollziehbar begriindet
worden und flir den Baufortschritt auch notwendig gewesen. Wesentliche Kostentreiber hatten sich erst ex post
herausgestellt, wie z. B. die erhohten Bauwerksanforderungen durch hochgesattigte Sole und umfangreichere
RadonschutzmaBnahmen aufgrund gednderter Vorschriften.

5 Schlussbemerkungen

Der SRH hat beide BaumaBnahmen der SSB ausschlieBlich baufachlich gepriift. Die gesamtwirtschaftlichen
Auswirkungen der MaBnahmen auf die Region, wie z. B. auf den Tourismus, waren nicht Gegenstand der
Betrachtungen.

Auch wenn fiir das Therapie- und Wohlfiihlzentrum in Bad Brambach eine zweckmaBige funktionale Aufteilung
der Nutzungsbereiche gefunden wurde, liegt dennoch eine Uberdimensionierung der gebauten Flschen vor. Eine
geringere Nutzungsflache schlieBt eine funktionale Flachenverteilung nicht aus. Die Fortschreibung der Marke-
tingstrategie der SSB begriiBt der SRH.
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Der SRH hat bei seiner Priifung erhebliche Mangel bei der Planung herausgestellt. Dies betrifft auch die Kosten-
planung. Fehlende und mangelhafte Kostenermittlungen fiihrten dazu, dass die deutlich htheren Mittelbedarfe
nicht rechtzeitig festgestellt wurden. Auch lieBen sie eine ordnungsgemaBe Kostenkontrolle nicht zu. Die SSB
hatte in Wahrnehmung ihrer Bauherrenaufgaben die Planungsmangel erkennen und deren Abstellung
durchsetzen missen.

Bekannte projektspezifische Kostenrisiken sind stets zu beriicksichtigen. Die SSB hatte die héheren Bauteil-
anforderungen durch Solewasser in Bad Elster und die RadonvorsorgemaBBnahmen in Bad Brambach von Projekt-
beginn an kostenseitig erfassen miissen. Zwar wurde erst zum 31. Dezember 2020 die Baderregion als sachsi-
sches Radonvorsorgegebiet formell festgelegt. Allerdings waren auch zuvor die hohe Radonbelastung in der
Region bekannt und entsprechende MaBnahmen zum Radonschutz zu beachten.
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