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Prifung der Wirtschaftlichkeit des Beschlusses zum Neubau der Grundschule Petrikirch-

hof vom 03.04.2017

Sehr geehrter Herr Schmotz,
sehr geehrter Herr Kleefeldt,

mit Schreiben vorm 08.08.2017 hatten wir IThnen den Entwurf einer kommunalaufsichtlichen An-

ordnung zu einer erneuten Beschlussfassung in obiger Angelegenheit zusammen mit der Gele-

genheit zur Anhérung zukommen lassen. Hiervon machten Sie mit Schreiben vom 08.09.2017

Gebrauch.

Zu den von Ihnen neu eingereichten Unterlagen ergeben sich Fragen und Hinweise, die ich

Ihnen in Abstimmung mit Frau Furstenberg wie folgt mitteile:

Zu Anlage 4 — Kostenermittlung Neubau GS

1. Wie wurde der Ansatz von 5,32 m? Nutzungsflache pro Schiler ermittelt?

Warum wurde hier keine differenzierte Betrachtung zwischen Schilern und Hortkindern vor-

genommen?
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Der von der Kommunalaufsicht héchste gefundene Mindestsatz in Bezug auf Grundschulen
liegt bei 2,6 m? pro Schiiler. Das ist zwar ein Mindestsatz, aber fraglich ist dennoch, warum
Stendal von mehr als dem doppelten Satz fir die Schiler ausgeht? Ebenso beim Hort?

Warum gibt es keine Unterteilung in Fachrdume, wie:
Grundschule: Klassenzimmer, Lehrerzimmer, Zimmer fiir Schulleitung etc.
Hort: Gruppenraume, Zimmer fir Hortleitung etc.
AuBen(spiel)flachen

. Warum gibt es beim Neubau von Grundschuie/ Hort und dem Hortneubau der Sanierungsva-

riante unterschiedliche Herangehensweisen in der Kalkulation?

Sanierungsvariante Hortneubau: Hier wurden fur die Kostengruppen nach BKI 2016
Pauschalkostensatze pro Grundflache, Brutio-

Grundflache und Aulenflache zu Grunde gelegt.

Neubauvariante Schul-/Hortneubau: Hier wurde vom Mittelwert fur die Kostengruppen
300/400 ausgegangen und alle anderen wurden

prozentual ermittelt.

aulBerdem:

Sanierungsvariante Hortneubau: Konstr.grundfliche = 21,4 % der Nutzungsflache
jedoch:;

Neubauvariante Schul/Hortneubau: Konstr.grundfliche = 21,4% der Netto-Raumfléche

(laut Tabellenkopf wird hier zwar auch die Nutzungsflache zu Grunde gelegt, dann aber die
KGF nicht hiernach ermittelt)

Diese Herangehensweisen fllhren zu unterschiedlichen Ergebnissen. Die Sanierungs- und
Neubauvariante vergleichen zu kdnnen, setzt voraus, dass auch die Art der Berechnung der

jeweiligen Kosten vergleichbar ist.

3. Es wurden keine bauvorbereitenden Kosten, wie etwa Grundstiickserwerb, Abriss 0.4. kalku-

liert?




4. Anpassung Kostensteigerung: Sie legen 5% jahrlich zu Grunde, dann steigen die Kosten

innerhalb von drei Jahren jedoch um ca. 30.000 Euro mehr als von Ihnen ermittelt.

Zu Anlage 5 — Kostenermittlung Sanierungsvariante Teil a} Sanierung/Umbau GS Petri

Im Vergleich zu Ihrem Schreiben vom 19.06.2017 wurden nun auch Abbruchkosten fir Hort,

Sporthalle und Werkraum in die Kostenermittlung einbezogen.

1. Inwiefern ist der Abbruch im Zusammenhang mit der Sanierung erforderlich? Was soll
auf dieser Flache entstehen?

2. Ware der Abbruch der Gebaude auch im Falle des Neubaus der Grundschule erforder-
lich?

Zu Anlage 6 - Kostenermittlung - Sanierungsvariante Teil b) Hortneubau 70 Plitze

1.

Die zu Grunde gelegten 5,32 m? Nutzungsflache je Hortplatz ergeben sich laut Stendal aus
einer Mindestwertvorgabe des BKI?

Woher ergeben sie sich konkret und warum gibt es keine Unterteilung in Gruppenraume,
Zimmer flr Hortleitung, Aulen(spiel)fiachen efc.

Zur Orientierung: Die Richtlinie des Landkreises Borde (flir den Bau, die Gestaltung und den
Betrieb von Tageseinrichtungen fur Kinder) sieht fur den Hort 2,5 m? betreuungsbezogene
Raumflache je Kind vor. Das ist zwar ebenfalls ein Mindestsatz, aber fraglich ist auch hier,

warum Stendal von mehr als dem doppelten Satz ausgeht?

Aulerdem:; Wie kommt die Grundflache von 2.000 m? fir die Kostengruppe 200 und die Au-

Renflache von 1.500 m? zu Stande?

Zu Anlage 7 — Kostenermittiung - Sanierungsvariante Teil ¢) Ausbau 3. Etage GTGS

1.

Warum wurde bei der Kostenermittlung zum Neubau der Grundschule unter Verweis auf BKI
2016 die Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke) mit 4,4% der Summe aus den
Kostengruppen 300 und 400 angesetzt, hier jedoch (ebenfalls unter Verweis auf BKI 2016)

sogar 7% dieser Summe zu Grunde gelegt?

. Die Kosten fiUr die Kostengruppe 700 Planung sind bei 2.A) und B} nicht analog der Kosten

fir die Gruppen 300 und 400 in die Preisanpassung von 2007 bis 2020 einbezogen worden,
wie es laut Tabelle wohl vorgesehen war. In der Berechnung wurde jeweils von einem fest-
stehenden Satz flr das Jahr 2020 von 202,27 €/NF ausgegangen. War dies beabsichtigt o-

der handelt es sich hier um einen Berechnungsfehler?




3. Ist der Einbau des brandschutztechnisch notwendigen Treppenhauses nicht brandschutz-
technisch chnehin notwendig, wenn ein Teil der 3. Etage fur Ganztagsgrundschule 2018
ausgebaut wird und ein Teil bereits ausgebaut ist?

4. Aus der flr die Sanierung vorgesehenen Fléche ergdben sich 8,83 m? Nutzungsfléche pro
Schiler bzw. Hortkind. Was gegeniiber den ,Ublichen” Mindestsatzen (s.0.) sehr hoch er-
scheint, so dass sich die Frage stelit, ob es flr den Schul- bzw. Hortbedarf nicht genligt, hier

weniger auszubauen,

Zu Anlage 4 bis 8:

1. Flr samtliche Kostenermittiungen wurde eine jahrliche Preisanpassung in Héhe von 5 %
gewdhlt. Wie kommt die Stadt auf diesen Prozentsatz?

Ungeachtet dessen, dass sich in der Praxis haufig innerhalb der Bauphase steigende Kosten
ergeben, scheint der Satz von 5 % der Kommunalaufsicht zu hoch, da es hier zunachst um
den Vergleich der Kosten der Neubau- und der Sanierungsvariante und die Preisanpassung
in Bezug auf die vergangenen Jahre geht. Laut Baupreisindex BKI und den Angaben des
Statistischen Bundesamtes zu Baupreisen und Baukosten werden Steigerungen von ca. 2%
jahrlich angegeben. Abgesehen davon, dass hier Differenzierungen nach instandhaitung und
Neubau, Rohbauarbeiten und Ausbauarbeiten und so weiter vorgenommen werden, variie-
ren hier die Verdnderungen gegenlber dem Vorjahr (2016 bzgl. 2015) von 1,2 % fir Neu-
baumauerarbeiten und 3,2 % fur Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb von
Gebauden. Die Instandhaltung von Wohngebauden ist mit 2,5 %, der Neubau von Biroge-
bauden mit 2,2 % und der Neubau von gewerblichen Betriebsgebiuden mit 2,0 % Preisstei-
gerung 2015 auf 2016 angegeben. Insofern scheinen die 5% zu hoch.

Anmerkung: Allein schon bei der nur beispielhaften Verwendung von immerhin 2,5 % Preis-
anpassung jahrlich ergabe sich fur die Kalkulation der Baukosten ein ganz anderes Bild.
Hiernach betragen die Kosten fir die Sanierungsvariante ca. 3.995.700 Euro, der Neubau
wiirde ca. 4.188.000 Euro kosten (siehe Anlage 1). Wenn Stendal nun den Anpassungssatz
mindestens doppelt so hoch (wie vom Statistischen Bundesamt ermittelt) ansetzt, verteuert
sich die Sanierungsvariante unweigerlich um mindestens 710.000 Euro.

Wenn schon mit Preisvorgaben gerechnet wird, die u.a. noch aus dem Jahr 2007 stammen,
dann kann nicht pauschal mit einem festen jahrlichen Anpassungssatz Uber den gesamten

Zeitraum von bis zu 13 Jahren kalkuliert werden. Fir diesen Fall gibt es die Baupreisin-




dextabellen, nach denen zumindest bis zum Jahr 2017 genaue Angaben zur Preisanpassung

maoglich sind.

Abgesehen davon, wird der Stadt empfohlen von den aktuellen Preisen auszugehen, statt

eine Hochrechnung von langst nicht mehr aktuellen Preisvorgaben vorzunehmen.

2. Um die Wirtschaftlichkeit der beiden Varianten miteinander vergleichen zu kénnen, hatten
Sie im Schreiben vom Juni auch die Nutzungskosten berlicksichtigt. Diese fehlen im aktuel-
len Schreiben.

Zu den Schiilerzahlen

Mit den nachgereichten Unterlagen werden nur die Jahre bis 2021/22 betrachtet. Auch die ak-
tuelle Prognose (Stand August 2017) blickt Uber das Schuljahr 2023/24 nicht hinaus, wobei von
der Kommunalaufsicht durchaus nachvollzogen werden kann, dass es &uBerst schwierig ist,
genaue Prognosen aufzustellen. Dennoch ist festzuhalten, dass in der den Raten seinerzeit zur
Verfugung gestellten Anlage ,Diagramm 1° (Variantenvergleich fir die Schulentwickiungspla-
nung der Hansestadt Stendal ab dem Schuljahr 2017/18 mit Tabelle 1-3 und Diagramm 1 und 2,
welche als Anlage 3 der Beschlussvorlage VI/595 zum Neubau beigefiigt war), welche eine
Prognose bis in das Jahr 2030 beinhaltete, zwar kurzfristig ein leicht steigender Trend der
Schiilerzahlen zu erkennen ist, bis zum Jahr 2030 jedoch eine auf ca. 53 % (gegenliber
dem Vergleichsjahr 2017) drastisch sinkende Tendenz aufgezeigt wird. Dem Jahr 2017
mit 1.441 Schiilern steht hier das Jahr 2030 mit nur noch 768 Schiilern gegeniiber. in der
aktualisierten Prognose sind nun bereits flir das Schuljahr 2017/18 nur noch 1.159 Schiler an-
gegeben, so dass sich hiernach erst recht die Frage nach der Notwendigkeit eines Schulneu-
baus stellt.

Allgemein

In Anbetracht der Hohe der Kosten flr einen Schulneubau erscheint die Kalkulation der Stadt
einerseits zu pauschal, andererseits daher auch viel zu hoch.

Zum Vergleich: Eine weitere Gemeinde des Landkreises Stendal plant derzeit ebenfalls den
Neubau einer Grundschule (Schule und Hort). Die Schule wird fiir ca. 120 Schiiler geplant. Ge-
rechnet wird mit Baukosten von ca. 1,99 MioEuro. Das ergabe 16.000 Euro pro Schiller.
Stendal dagegen plant einen Neubau fir 4,5 MioEuro bezogen auf ca. 150 Schuler, rechnet
also mit 30.000 Euro pro Schiller. Damit sind die Kosten fast doppelt so hoch, was noch einmal

die bereits oben aufgeworfene Frage zu den hohen Flachenansatzen untermauert.




Forderméglichkeiten

Im zweiten Teil des Kommunalinvestitionsférderungsgesetz diirfen Gelder nur fir den Schulbau
eingesetzt werden. Eine Richtlinie fur die Schulbauférderung in finanzschwachen Kommunen in
Sachsen-Anhalt steht aktuell noch aus, soll aber so erarbeitet werden, dass das Férderpro-
gramm noch im Spétherbst starten kann. Laut Mitteilung des Finanzministeriums LSA sind von
den 133 Schultrager-Kommunen in Sachsen-Anhalt 113 Kommunen antragsberechtigt. Dem
muss eine Datenerhebung vorausgegangen sein. Ist der Stadt bekannt, ob sie zu diesen an-
tragsberechtigten Kommunen zahlt?

Um dem Grundsatz des wirtschaftlichen Handelns zu entsprechen und nicht zu einer Kreditauf-
nahme gezwungen zu sein, hat die Stadt die Mdglichkeiten, Férdermittel zu erhalten, zu prifen
und ggf. ihr Schulneubau- bzw. Sanierungsvorhaben so zu gestalten, dass es entweder den
Férderbedingungen der 0.9. Schulbauférderung (sofern die Stadt antragsberechtigt ist) oder

den Bedingungen anderer Férderprogramme gerecht wird.

Fazit

Die von der Hansestadt Stendal eingereichten Unterlagen sind nach Ansicht der Kommunalauf-
sicht nicht plausibel und in sich nicht schliissig. Die Rate kénnen sich damit kein Bild Uber die
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens machen und waren nicht in der Lage, eine hachvollziehbar
rechtmafige Entscheidung zu treffen. Die Unterlagen stellen damit keine flir einen Beschluss
des Stadirates geeignete Vorlage dar.

Daher geht die Bitte an Sie, bis zum 23.10.2017 unter Berlcksichtigung der bisher aufgeworfe-

nen Fragen und Hinweise belastbare Unterlagen bei der Kommunalaufsicht einzureichen.

Mit freundlichen Griiften
im Auftrag

. ‘,--'../ﬁ; .
%/Strokorb




Anlage 1:

Beispiel - Kostenermittlung bei Preissteigerung von 2,5 % p.a.

Variante 1

__ Variante 2

Neubau Sanierung
a) b) ¢)
GS Petri Hortneubau Ausbau 3. Etage GTGS
3:f Sanierung/Umbau Abriss Teil A Teil B brandschutz-
5 techn,

Baukosten

&

4.188.562,52

2.095.872,89

34.700,86

1.070.414,51

497.909,17

75.000,00

i

221.811,64

Zwischensumme

1.070.414,51

2.130.573,75

H
1

794.,720,81
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