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An den

Vorsitzenden des Finanzausschusses Schleswig-Holsteinischer Landtag
des Schleswig-Holsteinischen Landtages Umdruck 18/6743

Herrn Thomas Rother, MdL

Dusternbrooker Weg 70
24105 Kiel

31. Oktober 2016

Bildungszentrum der Steuerverwaltung in Malente (BIZ Malente)
Kostenentwicklung der SanierungsmaBnahmen, Zwischenbericht 2016 des FM

Sehr geehrter Herr Vorsitzender Rother,

in der nicht 6ffentlichen Sitzung der Arbeitsgruppe (AG) ,Haushaltspriifung" des Finanz-
ausschusses am 7.07.2016 wurde der Bemerkungsbeitrag des Landesrechnungshofs
(LRH) TOP 19: "Sanierung BIZ Malente viel teurer als anfangs gedacht’- erortert.

Dazu nahm das FM schon wéhrend der Sitzung Stellung. Der Finanzausschuss hat der
Empfehlung der AG Haushaltspriifung folgend, Ende September 2016 beschlossen, das

FM kiinftig jahrlich zum 31. Dezember berichten zu lassen.
Dem komme ich jetzt gerne nach und lege die Entwicklung der Investitionskosten und der

Bauzeiten fiir 2016 vor, s. Anlage 1 — Informationsschreiben und Anlage 3 -Tabelle Kos-
tenentwicklung. '

Aus der Anlage ergibt sich folgendes Fazit:

Die Umsetzung der 1. und 2.TM ist auch unter Einbeziehung der Mehrbedarfe sinnvoll und
stellt den Kabinettbeschluss 2012 fiir den Erhalt und die Weiternutzung der Liegenschaft

nicht in Frage.

Die 2. und gerade auch die 3.TM Variante d) leisten mit der weiteren Sanierung und Fort-
entwicklung der Liegenschaft einen wichtigen Beitrag zur Auenwirkung des Landes SH
als attraktiver Arbeitgeber flir die
o Werbung kiinftiger Fachkréfte,
e Schaffung einer zeitgeméfRen Lernumgebung mit entsprechender technischer Aus-
stattung,
e Schaffung eines attraktiven Standortes fiir Veranstaltungen und Tagungen anderer
Bildungstrager durch optimierte Raumzusammenhénge innerhalb der Geb&ude mit
einer teilweisen Barrierefreiheit, eingebettet in eine landschatftlich reizvolle Umge-

bung,
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e Fortschreibung der Umsetzung von BaumaRnahmen zur energetischen Ertiichtigung
des Geb&audebestandes (Fassadensanierung Bettenhaus, Fassadenddmmung An-
bau Haupthaus) im Sinne einer nachhaltigen Bewirtschaftung sowie von Mafinah-
men der Barrierefreiheit.

So wird mit der 3. TM - Variante d) nach einer umfangreichen Ausplanung eine fiir die Be-
darfe des BiZ optimierte Lésung umgesetzt. Sie beinhaltet die Zentralisierung der Unter-
richtsrdume, der Verwaltung, des Bereiches der Kiiche i.V.m. dem Speissaal und schafft
damit erstmalig eine strukturierte und barrierefreie Empfangssituation mit optimaler Er-
schlieBung und Anbindung der genannten Bereiche, s. Anlage 2 - Bild 2.

Erganzend sei der Hinweis erlaubt, dass gleiche Bedingungen in gemieteten Raumen am
Alternativstandort Bordesholm nur teilweise moglich gewesen waren. Der o0.g. Standard
hatte auch dort zu Kostensteigerungen gefuhrt.

Zudem sind nach der Standortentscheidung des Landes am Standort Bordesholm mittler-
weile auch dort erhebliche Instandhaltungsmangel aufgetreten, die zu einem Abriss eines
Gebaudeteils gefuhrt haben.

Zu der weiteren Kostenentwicklung wird entsprechend der Vorgabe des Finanzausschus-
ses das nachste Mal zum Ende 2017 berichtet.

Mit freundlichen Gru3en

OlX A

Monika Heinold

Anlagen: 1 - Informationsschreiben
2 - Skizze/Lageplan
3 - Kostenentwicklung BlZ Malente, Stand 20.10.16



Anlage 1

Informationsschreiben an den Finanzausschuss bzgl. der Kostenentwicklung und
Bauzeiten bei der Sanierung und dem Umbau beim Bildungszentrum der Steuerver-
waltung (BIZ) in Malente

UmbaumaRBnahmen
Zur besseren Ubersicht beziglich der einzelnen Gebaude wird einleitend auf die beigefug-
te Skizze-Lageplan, Anlage 2, verwiesen.

In die damalige Vergleichskostenschatzung Standort BIZ und Verwaltungsakademie Bor-
desholm (VAB) wurde einbezogen:

¢ Sanierung des Bettenhauses,

e Abriss des Angestelltenwohnhauses und stattdessen Neubau eines Bettenhauses,

+ Umbau der ehemaligen Wascherei,

¢ Umbauten im Haupthaus sowie

e Sanierung des Parkplatzes.
Diese Sanierungsmafnahmen mit einem Kostenrahmen (Stand Dez. 2011) i.H.v.
2.517.000 € ohne Baunebenkosten (BNK) beinhalteten den Erhalt der Liegenschaft fur die
Nutzung als Aus- und Fortbildungseinrichtung auf dem Staus Quo. Nach der Standortent-
scheidung wurde vom FM eine Projektentwicklungsgruppe (PEG) am 11.12.2012 einberu-
fen, die die BaumaRnahmen in mehreren Teilmafinahmen konkretisierte.

Die 1. TeilmaBnahme (TM) umfasste den Abriss des Angestelltenwohnhauses. Diese
MaRnahme wurde bereits umgesetzt und hat sich aufgrund von Umzugs- und Lagerkosten
fur die Méblierung sowie einer unerwarteten Schadstoffentsorgung um 10.000 € auf 45.000
€ verteuert.

Der Planungsauftrag zur Aufstellung der Finanzierungsunterlage-Bau fur die 2. TM wurde
im Rahmen der PEG vom 28.02.2013 durch das FM erteilt. Dieser beinhaltete zunachst
folgende Mallnahmen zur Sanierung des Bettenhauses:

1. Sanierung der Sanitarbereiche, Erganzung von Nasszellen
2. Nachristen von Einzelzimmern mit Nasszellen
3. Fassadensanierung (WDVS mit EPS-Dammung) — ohne Erneuerung der Fenster,

Attikaverbreiterung und Geristbaukosten.

Dieser Planungsauftrag beruhte auf dem Kostenrahmen in Héhe von 467.000 €, der fur die
AG Wirtschaftlichkeit Aus- und Fortbildungseinrichtungen von der GMSH zum Dezember
2011 ermittelt wurde (+/- 40% Abweichung fur Neubauvorhaben aufgrund von Erfahrungs-
werten, bei Bestandsgebauden kann die Kostenabweichung deutlich gréRer sein).

Im Zuge der Ausplanung der 2. TM wurden erganzende Baubedarfe ermittelt, die zwingend
umzusetzen sind und 2012 noch nicht bekannt waren:

¥, die Umsetzung der im Brandschutzkonzept geforderten baulichen MalRnahmen
(bauaufsichtlich erforderlich)
2. die VergréRerung der Abwasserleitung (nicht ausreichend dimensioniert)
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. Erneuerung der Trinkwassererwarmung (Vermeidung der Gefahr von Legionellen)

4. Austausch der Fenster inkl. Verbreiterung der Attika und Gerlistbauarbeiten im
Rahmen der Fassadensanierung (bauphysikalisch erforderlich, zugleich energeti-
sche Optimierung) sowie

5. weitere Mallnahmen, die bautechnisch erforderlich sind und aufgrund von Untersu-
chungen des Bestandes erst im Zuge der Planung erkannt werden konnten.

Daruber hinaus wurde entschieden, den Standard der Beleuchtung und Datenversorgung
in den Zimmern des Bettenhauses zu verbessern (Kostenrahmen 60.000€). Diese MaR-
nahme wird aus wirtschaftlichen Grinden im Rahmen der 2. TM mitumgesetzt.

Anfang 2016 wurde die urspriinglich im Rahmen der 3.TM vorgesehene Verlegung des
Serverraumes und der Brandmeldezentrale aus der ehem. Wascherei ins Haupthaus bau-
ablaufbedingt ebenfalls im Zuge der 2.TM vorgezogen (39.000€). Zusatzlich sind aufgrund
fortlaufender Planung und Baudurchfiihrung erforderliche Kosten i.H.v. 124.000€ angefal-
len.

Dadurch ergeben sich inklusive der Baukostenindex-Steigerung Gesamtkosten von
1.607.000 € fur die 2.TM (Kostenschatzung nach DIN 276, ohne BNK).

Die Finanzierungsunterlage-Bau fir diese 2. TM wurde vom FM genehmigt, ohne Bau-
mafRnahmen der 3. TM vorweg zu nehmen. Die Sanierung des Bettenhauses (2.TM) wird
von Marz 2016 bis zum 2.Quartal 2017 umgesetzt.

Die 3. TM beinhaltete:

1. den Neubau des Bettenhauses fir 13 Einzelzimmer mit Nasszelle
2. den Umbau der Wascherei
3. den Aufzug im Verbindungsbau Haupthaus/ Wascherei (Schaffung einer teilweisen

Barrierefreiheit) sowie
4. die Grundinstandsetzung der Kiiche.

Der Kostenrahmen zur Umsetzung dieser Malnahmen wurde von der GMSH im Dezem-
ber 2011 mit 1.780.000 € ermittelt (+/- 40% Abweichung fur Neubauvorhaben aufgrund von
Erfahrungswerten, bei Bestandsgebauden kann die Kostenabweichung deutlich gréRer
sein, ohne BNK).

Im Rahmen der Ausplanung der 3. TM wurde die GMSH mit einer ergédnzenden Varianten-

untersuchung durch das FM beauftragt, mit dem Ziel, eine méglichst kostengiinstige Um-

setzung zu erzielen, wodurch sich auch zeitliche Verzégerungen ergaben.

Als Ergebnis einer Variantenuntersuchung sollen in der 3. TM Variante d) folgende Mal3-

nahmen umgesetzt werden:

1. Neubau des Bettenhauses mit 12 Einzelzimmern und 6 Doppelzimmern mit Nass-
zelle (Unterbringung von zusatzlich 11 Personen, aufgrund des Umbaus der vor-
handenen, nicht zeitgemalen Bettenzimmer im Anbau des Haupthauses zu Biros),
ohne eine Erhéhung des Raumbedarfs

2- Abriss der ehem. Wascherei und hiermit verbundenen Mallnahmen zur Unterbrin-

gung der in der ehem. Wascherei vorhandenen Biros im Anbau des Haupthauses,

die damit organisatorische Verbesserungen der Raumzusammenhange herstellen

Herrichtung der EDV-Lehrséale im Speisesaal des Haupthauses

Verlegung des Lehrerzimmers aus dem vorhandenen Bettenhaus ins EG des

Haupthauses

el
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S. Schaffung eines neuen Eingangsbereiches inkl. einer teilweisen Barrierefreiheit
(Aufzug UG - EG, optimierte Lage)

6. Erweiterung des Kasinos als Speisesaal auf 90 Platze (wg des Wegfalls des einen
Speisesaals fur die EDV-Lehrsale)

7. Neubau einer dem Bedarf entsprechend verkleinerten Kiiche, siehe beigefligte An-
lage 2- Bild 2.

Der urspriinglich im Kostenrahmen 2011 vorgesehene Erhalt der ehem. Wascherei mit
Ausbau des Dachgeschosses (DG) zu EDV Lehrsélen, ist aufgrund der Lage im Wald-
schutzstreifen aus baugenehmigungsrechtlichen Griinden nur eingeschrankt maéglich.
Hierdurch wéare im DG der ehemaligen Wascherei bzgl. der Platz- und Belichtungsverhait-
nisse nur eine suboptimale Unterbringung maoglich, was erst im Zuge der Vorplanung fest-
gestellt werden konnte. In der Gesamtschau ist der Abriss der Wascherei und Errichtung
eines Anbaus am Haupthaus wirtschaftlicher als die 2011 ins Auge gefasste Lésung.

Fur die 3.TM ergeben sich inklusive der Baukostenindex-Steigerung Gesamtkosten von
2.285.000 € fur die (Kostenschatzung nach DIN 276, ohne BNK).

Dazu kommen aufgrund eines aktuellen Hinweises der GMSH vom Sept. 2016 fur die Um-
setzung der 3.TM weitere geschatzte Baukosten i.H.v. ca. 301.000€, da mittlerweile weite-
re Baupreissteigerungen stattgefunden haben und zudem verschérfte Anforderungen im
energetischen Bereich aufgrund gesetzlicher Vorgaben durchzufiihren sind.

Die Umsetzung der 3.TM ist innerhalb der haushaltsgesetzlichen Vorgaben von 2019-2021
geplant. Die PEG fir die 3. TM soll erstmalig im Oktober 2016 stattfinden.

Bauunterhaltung (BU

In der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, Stand 2012, wurden Bauunterhaltungsbedarfe
i.H.v. 30.961 € jahrlich beriicksichtigt (entsprechend der im Landeshaushalt veranschlag-
ten Ansatze).

Als einmalige BauunterhaltungsmaBnahmen wurden das Nachristen von Nasszellen und
teilweise Fassadendammung im Anbau Haupthaus sowie eine Parkplatzsanierung beriick-
sichtigt. Der dafiir angesetzte Kostenrahmen i.H.v. 235.000 € war Bestandteil der Ver-
gleichskostenschatzung zum Kabinettsbeschluss vom 13.11.2012.

Es kam zwischenzeitlich bei drei Nasszellen im Haupthaus zu Abwasserdurchbriichen in
das darunterliegende Stockwerk aufgrund des abgéngigen Leitungsnetzes. Zur Vermei-
dung weiterer Schaden ist es im Zuge der Bauunterhaltung zwingend erforderlich, 23
Nasszellen im Haupthaus zu sanieren. Dieser Bauunterhaltungsbedarf war in 2011 nicht
erkennbar. Gem. LHO durfen auch nur bekannte MaRnahmen veranschlagt und keine Ri-
sikovorsorge getroffen werden. Vielmehr werden die jahrlichen Baubedarfe der BU in re-
gelmé&Bigen Begehungen von der GMSH festgestellt und in den jahrlichen Bauprogrammen
nach Prioritaten der GMSH zum Erhalt der Liegenschaften umgesetzt.

Die MaRnahme mit geschatzten Kosten i.H.v. 869.000 € wird gegenwértig durchgefihrt,
die Fertigstellung ist fur Ende 2016 geplant.

Dariiber hinaus gab es in 2013 weiteren unerwarteten Bauunterhaltungsbedarf fur zwei
Containerbauten, in denen bislang die gesamte IT-Schulung stattfand. Diese waren nach
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drei Jahrzehnten baufallig. Neue IT-Schulungsrdume werden erst nach Fertigstellung der
3. TM im Haupthaus zur Verfiigung stehen (voraussichtlich 2020). Zur Lésung des Prob-
lems wurden voriibergehend neue Container als einfache Lehrrdume im Bereich des abge-
rissenen Angestellten-Wohnhauses errichtet. Diese Interimslésung verursacht Kosten
i.H.v. 110.000 €, die nicht Bestandteil des Kostenrahmens 2011 waren.

Mit der gewahlten Variante 3d der 3. TM kann die Nachristung von Nasszellen im Anbau
des Haupthauses entfallen.

In der Summe liegen die aktuellen, prognostizierten Bauunterhaltungsbedarfe nach der
Standortentscheidung bei 1.164.000 € (ohne BNK). Diese Grundsanierung ist somit fir ei-
nen Gesamtzeitraum von ca. 20 Jahren angesetzt.

Insgesamt liegt der Kostenrahmen fiir die 1., 2., 3. TM aus den o.g. Griinden aktuell (2016
aktualisiert) bei 4.238.000 € ohne BNK. Hinzu kommen noch die Kosten flir die geplante
BU sowie die unerwarteten und unabweisbaren Bauunterhaltungs-MaRnahmen i.H.v.
1.164.000 €, gesamt 5.402.000€, s. auch Anlage 3 - Tabelle Kostenentwicklung.



Anlage 2
Bild 1

LageplanBIZ Malente Stand 2011 SH &¥

Franzmniglenum 02t Landes SChewig- =oisen

Verhangene Anlagen

+ MIWPMIUL ANDau el R weer? 1% 34 Betien 0 ) Wleraw)end me egenen N leler
+ HIUPTHIUS ANDIU Veraditung o ane T er ! e eralegend 1 ] cowe eigere Nasireler
+ BeTNenRIUS Bauyy 1517 FA Been ofre eaete ML eder

+  ehem Alte Wiiihere SN EDESE By 1760

+ Wohnhaus chem AngesicBenaohnfours leeniiehend J3 Befen 1

—_— Schulungs-
- . o-aem . Container

ehem.
- Alte
« \Wascherei”

-

Wohnhaus . . .

Z.ischen-
_ bau
ok M - "

L
2q 10 T
{.? g

Richtung See -

LageplanVariante 3d crazmese oo miﬁﬁu’

-
-
R
F -
-
-
o
—
""'.._.__
—




-
1
I--
"




BIZ Malente, Kostenentwicklung Anlage 3
(3.Tm d)
Kostenrahmen 2011 Fortschreibung der Planung Kosten Begriindung
nhai Kosten Inhait
1. ™™ Abriss Angestelltenwohnhaus 35.000,00 € |Aonss Ang: n 2013 € 45.000,00 € |Umzug und 'g von Mobein, Ausbau una pung von KMF
2.TM__|[Umbau Bettenhaus
132.000.00 € I
Sanierung der Sanitarbereiche, Erganzung von R
Nasszellen (BBN 2 30.11.2007) 00 € 422 000,00 € |Bautechnisch erforderlich, wurde im Zuge der Planung erkannt
€ M | ([ I 85 000,00 € |b: er
I
I bzw. ¥ von Vei- und
EZ mit » | 430.000,00 € |Entsorgung. wurde im Zuge der Planiing erkannt
€ B0.000,00 € fleifng richt ; g von |
aus und nden Isl die Ei g der
135 000,00 € |Zusatzlich Em: der Fenstar, Attikave 143.000.00 € 143.000,00 € [Fenster dringend erforderlich
Fassadensanierung (WDVS mit EPS-Dammung) ohne )
W und G JKosten 199.000,00 €
mi
60.000,00 & 60.000,00 € |Standardverbesselung
25.000,00 € 25.000,00 € , da nicht
2. T §77.000,00 € | 1.444.000,00 €
2016 Vorziehen von MaBnahmen aus cer 3. TM s und B 39.000,00 € 19 000,00 €
Zusaiziaisiungen Heh WC naniag 124 000,00 € 124 000,00 € | erforderich aufgrund folaulendar Planung i Baudurchf
1.140.000,00 € | 1.607.000,00 €
au ni s, Ne che,
3. TM d_|Abriss Wischerei
Neubau Bettenhaus (13 EZ mit Nasszelle Kosten nach £10 000,00 € Neubau Bettenhaus (12 EZ + mit Nasszelle, Koslen nach
KFA) b KFA) 310.000.00 8 920.000,00 € |Verlegung von 11 Batten aus Anbau Haupth
Umbau Wascherel (u & Herrichtung 2u Lehrsalen im DG, Abriss
Verbindung zum Haupthaus, Kostenrahmen nach t
440 000,00 € 2T Standort fur Neubau Kiche, dreifen, Stak
Augenscheinnahme) Umbau von Betterzimmern im Antau in Burorautne 265,000,00 € 145.000,00 € [sinnwolle Nutzung tsh Anlage 9)
Aufzug im Verbindungsbau Haupthaus/Waschate| Aufisug UGIEG Barmerefreiheit UG-1.0G
Ang Ausgabs, Eingang/R
Grundinstandsetzung der Kliche inkl Umbau Durchgang, barrierefreies WC_ Sport- und Freizeitbereich, barrierefreies EZ
Treppe ins EG und F sich 730 000,00 € |und ein DZ_ Lager optimierie Erschiifiung
Verlegung Lehrernimmes Raumau ge
Entfall der Lehrsale in Containemn auf Parkplatz, Neubau des Béttenhauses
2 EDV-Lehrsale geplant (siehe 3. TM), tallweise Barrierelraher im Haupthaus
Umbau Kasino/Bar in Sp mil 90 Platzen 140.000,00 € B70.000,00 € | Vergrolerung ur Speisesaal erforderlich
Neubau Kiiche naelich der en Ausgate 350.000,00 & 350,000.00 €
Vi 3%, D00 € € |A
3. TMd 1.780.000,00 € 505,000,00 € | 2.285.000,00 €
2016 Zus arfordetiiche Lastungen seit Sept 16 bekan: B LA 301.000.00 € 301.000,00 € |En harmt wg gese) Jforgaber
1.780.000,00 € 806.000,00 € | 2.586.000,00 €
[Summe 1, 2, 3d 2.282.000,00 € | | 1.956.000,00 € [ 4.238.000,00 €
—m—._ B tarhalh 9
Nachirusten von Nasszellen in DZ [Zwischengeschoss
Anbau Hauptgabaude) 50,000,00 € |ental, da Zimimer 2u Bros werden (sishe 3 TM 4) 90,000,00 € - €
Parkplatzsanigrung 90 000,00 € |Indexsteigerung seit 2011 von 5.2% 5.000,00 € 95.000,00 €
F ung Anbay b g 55 000,00 € ] seit 2011 von 5. 2% 3.000,00 ¢ 58.000,00 €
rierung Blrotrad_— 3200000€
! 1 .00 110 000,00 € |L g Im August 2014
laufend, nkl Emeuerung der Laitungsstrange (sh. Anlage 6)
von Nasszellen im H 860.000,00 & 86900000 €
BU 235.000,00 € 929.000,00 € | 1.164.000,00 €
Summe 1, 2, 3d, BU 2.517.000,00 € 2.885.000,00 €  5.402.000,00 € zzgl. Baunebenkosten (30%)
zzgl. BNK

Stand, 31.102016

Stand Oktober 2016

GMSH &7

Mehrkosten:

zusitzlich beschlossene MaBnahmen
ca. 733.000,00 €

ca 1.616.000,00 €



I.I III

SRRl el D R



