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I. Ausgangssituation

Am 29. Marz 2007 gab der Stadtrat den Startschuss fir das Schulsanierungsprogramm, und
den Auftrag, die 12 sanierungsbedurftigsten Schulen in Erlangen mit einem Budget von 25 Mil-
lionen bis 2012 zu sanieren. Das Schulgeb&ude des Ohmgymnasiums war zum damaligen
Zeitpunkt lediglich mit 1,33 Millionen € bedacht worden.

Bereits Anfang 2008 zeigte sich, dass ein Mehrbedarf von 5 Millionen € insbesondere fur die
Sanierung der maroden haustechnischen Anlagen sowie fir die Beseitigung eklatanter Brand-
schutzdefizite notwendig wéare. Uber diese Notwendigkeit einer Erweiterung des Sanierungs-
umfanges beim Ohmgymnasium auf 6,33 Millionen € wurde am 30.5.2008 im Kontext zu den
anderen 11 Schulen im Schulsanierungsprogramm im Stadtrat Beschluss gefasst.

Der zum damaligen Zeitpunkt von Amt 24 ber die 6,33 Mio € hinausgehende, bereits ermittel-
te Bedarf einer weitreichenderen Sanierung des Innenraumes sowie einer energetischen der
Gebaudehtille wurde aus finanzierungstechnischen Grinden nicht weiterverfolgt.

II. Erhdhung des Sanierungsumfanges und -standards — “ssp-neu”

Um die gravierenden Baumangel zu beseitigen sowie die aus den bis heute abgewickelten
Malnahmen des Schulsanierungsprogramms gewonnen Erfahrungen umzusetzen, wurde fur
die Sanierung des Ohmgymnasiums der Sanierungsmehrbedarf ermittelt und 4 Kostenberei-
chen zugeordnet.

1. Abwicklung der BaumaRnahme
Fur eine konzentrierte, wirtschaftliche Abwicklung der Baumalinahme ist die temporare
Schaffung von Ersatzrdumlichkeiten in ,Containerddrfern* unabdingbar.
Der Auslagerungsbedarf beim Ohmgymnasium belauft sich auf 11 Klassen. Deren ur-
springlich angedachte Unterbringung in die Friedrich-Ruckert-Schule ist gemal Schul-
entwicklungsplan zwischenzeitlich nur noch in einem Umfang von bis zu 3 Klassen gege-
ben. D.h. fur die verbleibenden 8 auszulagernden Klassen missen fir die Dauer der
Baumal3nahme temporare Ersatzraumlichkeiten im Pausenhof geschaffen werden.

Neben der Schaffung von Ersatzraumlichkeiten muss Uber den 5 jahrigen Sanierungszeit-
raum mit seinen 7 Bauabschnitten ist eine professionelle Koordination der Umztige / Um-
lagerungen zur Unterstiitzung der Nutzer sowohl innerhalb der Schule, als auch zwischen
den zur Einlagerung von Unterrichtsmaterial angemieteten Raumlichkeiten notwendig.

Aus den bereits abgewickelten Malinahmen zeigte sich ferner, dass der Aufwand fiur die
Abgrenzung der Baustelle vom laufenden Schulbetrieb — wie Stellen von Staubschutz-
wanden, zusatzliche Reinigungen zu den unmittelbar angrenzenden Unterrichtsraumen —
hoéher als erwartet ist.

> Die Mehrkosten in H6he von 918.000 €.
Sie sind unabhéngig vom Sanierungsumfang, da diese zur konzentrierten,
wirtschaftlichen Abwicklung der Baumafinahme stets anfallen.
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2.  Umsetzung der sicherheitstechnischen Erfordernis se
Aus den in den vergangenen Jahren gewonnenen Erkenntnisse, dass Schulen vermehrt in
Gefahrensituation — wie Amoklaufe — gelangen, wurden im Jahr 2010 von Amt 24 mit 40
die zur Sanierung anstehenden Schulen begannen und Sicherheitskonzepte in Abstim-
mung mit der Polizei erarbeitet.
Sie umfassen neben einem verbesserten, kontrollierten SchlieRsystem bei den Gebaude-
zugangen ebenso die Realisierung einer ELA-Anlage mit zusatzlichen Komponenten zur
automatisierten Weiterleitung eines Notrufes an die Polizei.

| Die Mehrkosten in Hohe von 111.000 €.

3. energetische Sanierung der Gebaudehille
Die Kosten einer energetischen Sanierung der Gebaudehille — Fenster, Aul3enwand,
oberste Geschossdecke — wurden zu Beginn des Schulsanierungsprogramms erfasst, je-
doch aus finanzierungstechnischen Griinden wie auch beim Ohmgymnasium nicht weiter-
verfolgt.
Mit dem von der Regierung 2009 beschlossenen Konjunkturférderprogamm zur energeti-
scher Sanierung (Konjunkturpaket I, Investitionspakt 2009) konnte nun jedoch durch die
Aufnahme in das Forderprogramm — wie z. B. der Grundschule Tennenlohe und der Her-
mann-Hedenus Hauptschule mit Turnhalle — die Geb&audehulle gedammt, die Fenster
ausgetauscht und infolge der Energieverbrauch nachweislich um bis zu 50% gesenkt wer-
den.

In Fortfihrung des beim Konjunkturférderprogramm gesetzten Sanierungsstandards soll
die bauzeitliche, noch ungedammte Gebaudehille des Ohmgymnasiums (siehe Abb. 1) in
Zeiten kontinuierlich steigender Energiekosten sowie aus 0kologischen Gesichtspunkten
nun zusatzlich energetisch saniert werden.

Gemal den Berechnungen der Stabstelle ,24EU — Energie und Umwelt* wirden sich in-
folge die Heizenergieverbrauche um 48% sowie der CO2-Ausstol3 um 42% reduzieren.

Abb. 1: Gebaudehiille, Bestand

»  Die Kosten fiir den Austausch aller Fenster und Zugangsttren, fir die Dammung
der AuRenwand, der Flachdacher und der obersten Geschossdecke belaufen sich
2.288.000 €.

In diesem Zusammenhang sollen — analog zur Hermann-Hedenus-Schule — die be
reits fur die Fassadenarbeiten aufgestellten Gerliste ebenso fir den Austausch der
auRRert maroden Ziegeldachdeckung in H6he von 258.000 € genutzt werden.
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4. Neuausstattung Fachraume, Klassen, Verwaltung mi  t Mobiliar
Wie auch bei der bereits erfolgten Sanierung des Christian-Ernst-Gymnasiums ist im
Ohmgymnasium das Mobiliar der naturwissenschaftlichen Fachraume (siehe Abb. 2)
mehr als 40 Jahre alt. Es entspricht weder den heutigen, geltenden sicherheitstechni-
schen Anforderungen — wie Betrieb der Abluftschréanke, Lagerung von Sauren und Lau-
gen, unzureichende Not-Aus-Taster im Storfall — noch den padagogischen Belangen fort-
schrittlichen Schulunterrichts.

Abb. 2: naturwissenschaftlicher Fachraum im Mitteltrakt

Neben der Neuausstattung der naturwissenschaftlichen Fachraume bedirfen ebenso Un-
terrichtsraume (siehe Abb. 3) und die Verwaltung einer Neuausstattung mit Mobiliar. Die
Unterrichtstafeln mit Schreibflachen fur Kreiden in den Klassenraumen werden gegen in-
teraktive Tafeln mit integriertem Beamer getauscht, um den zukunftsgerichteten Unter-
richtsanforderungen gerecht zu werden. Die Mehrkosten der interaktiven Tafeln werden
durch Einsparungen im Hochbau und Haustechnik an den in den Klassenraumen nicht
mehr notwendigen Waschbecken kompensiert.

Abb. 3 : Unterrichtsraum

»  Die Mehrkosten in Héhe von 1.378.500 €.
Mittelanmeldung fur 2013ff erfolgt durch Amt 40.
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Die Neuausstattung insbesondere der naturwissenschaftlichen FachrGume und EDV-
R&ume mit ihren haustechnischen Installationen — wie Elektro, EDV, Sanitar, Gasversor-
gung — im FuBboden, Decken- und Wandbereich zieht umfangreichere MalRnhahmen im
Innenausbau nach sich. Neue Estriche mit Bodenbeldgen, neue abgehéngte Akustikde-
cken sowie umfangreiche Putz- und Malerarbeiten der Wande missen in Konsequenz
ausgefuhrt werden.

> Die Mehrkosten in Hohe von 578.000 €.

Der Sanierungsmehrbedarf aller 4 vorgenannten Bereiche stellen sich in Summe wie folgt dar
(siehe Abb. 4):

Sanierungs-
mehrbedarf
1. Abwicklung der MalRnahme 918.000 €
2. Umsetzung der sicherheitstechnischen Erfordernis se 111.000 €
3. energetische Sanierung der Geb&udehille 2.288.000 €
nicht energetisch wirksame Instandsetzung 258.000 €
4. Neuausstattung mit Mobiliar 1.378.500 €
Mehraufwand Innenausbau 578.000 €
Summe: 5.531.500 €

Abb. 4: Zusammenstellung des Sanierungsmehrbedarfes

Ausgehend von dem urspriinglich im Schulsanierungsprogramm beschlossenen Sakierungs-
budgets des Schulgebaudes in Hohe von 6.330.000 € erhdht sich der Sanierungsbefarf um
5.531.500 € auf nunmehr 11.861.500 € (siehe Abb. 5).

Sanierungs-
kosten

"ssp-alt" (Beschlussfassung 30.5.2008) 6.330.000 €

Mehrbedarf (anstehende Beschlussfassung 27.7.2011)] 5.531.500 €

Summe = "ssp-neu” | 11.861.500 €

Abb. 5: Zusammenstellung Gesamtkosten
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lll. Zuschisse, Wirtschaftlichkeit, Finanzierung

Um die Wirtschaftlichkeit der Sanierung des Ohmgymnasiums von ,ssp-neu” gegenuber ,ssp-
alt* nachzuweisen, wurden die Mdglichkeit der Generierung von FAG-Férdermitteln, des
Nachweises der Amortisation der energetischen Sanierung, der Reduzierung der Baunut-
zungskosten sowie eine Finanzierung Uber die ndchsten Haushaltsjahre untersucht.

Zuschisse: ,einmalige” Férderung der Mehrkosten nac h FAG

Bei der Sanierung des Ohmgymnasiums kdnnen wie auch bei anderen Ma3nahmen im Schul-
sanierungsprogramm Fordermittel nach FAG bei der Reg. v. Mittelfranken — da die Sanie-
rungskosten den Schwellenwert von 25% vergleichbarer Neubaukosten Uberschreiten — gene-
riert werden.

Beim Sanierungsmehrbedarf von 5.531.500 € ist mit Zuschiissen von 1.584.000 € zu rechnen,
die den verbleibenden, kommunalen Eigenanteil der Stadt Erlangen auf 3.947.500 € = 71%
der Mehrkosten reduzieren (siehe Abb. 6).

maogl. verbleibender
Sanierungs- Forderbetrage kommunaler
mehrbedarf nach FAG Eigenanteil
1. Abwicklung der MaRnahme 918.000 € = 918.000 €
2. Umsetzung der sicherheitstechnischen Erfordernis se 111.000 € 37.000 € = 74.000 €
3. energetische Sanierung der Gebaudehdille 2.288.000 € 759.000 € = 1.529.000 €
nicht energetisch wirksame Instandsetzung 258.000 € 86.000 € = 172.000 €
4. Neuausstattung mit Mobiliar 1.378.500 € 510.000 € = 868.500 €
Mehraufwand Innenausbau 578.000 € 192.000 € = 386.000 €
Summe:| 5.531.500 € - 1.584.000 € = 3.947.500 €
prozentualer Anteil: 100% 29% 71%

Abb. 6: Sanierungsmehrbedarf und mégl. Férderbetrage nach FAG

Die Gesamtsanierungskosten ,ssp-neu” und die méglichen Forderbetrage nach FAG bei ge-
meinsamer Antragstellung stellen sich wie folgt dar (siehe Abb. 7).

mogl. verbleibender
Sanierungs- Forderbetrage kommunaler
kosten nach FAG Eigenanteil
"ssp-alt" (Beschlussfassung 30.5.2008) 6.330.000 € 2.044.000 € 4.286.000 €
Mehrbedarf (anstehende Beschlussfassung 27.7.2011) 5.531.500 € 1.584.000 € 3.947.500 €
Summe = "ssp-neu” | 11.861.500 € 3.628.000 € = 8.233.500 €

Abb. 7: Gesamtsanierungskosten ,ssp-neu“ und Fordebetrage

> » > Fazit:

Nutzung der maximalen Férderung nach FAG in Hohe von 3.628.000 € bei Antragstel-
lung der gesamten Sanierungskosten ,ssp-neu*
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Wirtschaftlichkeit:
Amortisation der energetischen Sanierung und Reduzi erung der Baunutzungskosten

Die unter Punkt 3 ,energetische Sanierung der Gebaudehille* genannten Kosten belaufen
sich auf 2.288.000,- € abzugl. der Férderung nach FAG verbleiben 1.529.000,- € als kommu-
naler Eigenanteil der Stadt Erlangen (siehe Abb. 6).

In Zusammenarbeit mit der Abteilung ,Kaufmé&nnisches Gebdudemanagement* wurde basie-
rend auf einem Kapitalzinssatz von 4% und bei unterschiedlich hohen Energiepreissteigerun-
gen von Erdgas folgende Amortisationszeiten berechnet:

Energiepreissteigerung um: Amortisation nach:
5% — 30 Jahren
7,5 % — 23 Jahren
10 % — 19 Jahren

In Anbetracht der in den letzten 10 Jahren verzeichneten Energiepreissteigerungen von jahr-
lich 4,88% (Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland) erscheint nach dem angektindig-
tem Ausstieg aus der Atomenergie die Annahme von >7,5% realistisch, die Wirtschaftlichkeit
von Aufwendungen energetischer Sanierungen damit als gegeben.

Bei der Betrachtung der jahrlichen Baunutzungskosten wurde die des urspriinglich beschlos-
senen Sanierungsumfangs mit 6.330.000 € (ssp-alt) dem um die Mehrkosten in H6he von
5.531.500 auf 11.861.500 € erhdhten (ssp-neu) gegenubergestellt.

Basierend auf den Angaben — wie Betrachtungszeitraum von 40 Jahren, Darlehenslaufzeit 25
Jahre, Kapitalzins 4%, Energiepreissteigerung (Erdgas) von 7,5% — wurden die jahrlichen mitt-
leren Baunutzungskosten, die sich aus Kapitalkosten, Objektmanagementkosten, Betriebskos-
ten, Instandsetzungskosten zusammensetzen, ermittelt und in nachfolgender Tabelle (siehe
Abb. 8) gegenubergestellt.

Wahrend die Kapitalkosten, Objektmanagement und Instandsetzungskosten von ,ssp-alt* zu
»SSp-neu” kaum unterscheiden, ist bei den jahrlichen mittleren Betriebskosten der gréiite
Ruckgang mit 190.000 €/a bei ,ssp-neu” auf 1.039.352 €/a zu verzeichnen.

Dieser Rickgang ist ausschlie3lich dem geringerem Energieverbrauch an Erdgas bedingt
durch die umfangreichen energetischen Sanierungsmalnahmen der Gebaudehille zuzu-

schreiben.

"ssp-alt" "ssp-neu”
Kapitalkosten, mittlere Zinsen €/a 66.700 85.100
€la 262.075 262.075
mittlere Objektmanagementkosten €/a 53.920 53.920
mittlere Betriebskosten €/a 1.228.313 1.039.352
mittlere Instandsetzungskosten €/a 148.498 189.958

mittlere Baunutzungskosten €/a 1.759.506 1.630.405

mittlere Einsparungen

der jahrlichen Baunutzungskosten €/a -129.101

Abb. 8: Gegenlberstellung der jahrlichen mittleren Baunutzungskosten von ,ssp-alt* zu ,ssp-neu”
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Die mittleren Einsparungen der jahrlichen Baunutzungskosten belaufen sich bei ,ssp-neu” ge-
genuber ,ssp-alt“ auf 129.101 € (siehe Abb. 9).

Millionen / Jahr
1,804
1,504
1,204 O Kapitalkosten, mittlere Zinsen
B Kapitalkosten, Abschreibungen
0,904 O mittlere Objektmanagementkosten
O mittlere Betriebskasten

0,601 O mittlere Instandsetzungskasten

0,301

0,00

"ean-alt”! "eennai i

Abb. 9: jahrliche mittlere Baunutzungskosten in Mio € / Jahr

> > b Fazit:
energetische Sanierung der Gebaudehulle amortisiert sich nach < 23 Jahren
und reduziert die jahrlichen Baunutzungskosten um 129.000 €

Finanzierung: Haushaltmittelabfluss und Streckung d es Sanierungszeitraumes

Die nachfolgenden Ausfiihrungen gelten fir den Fall, dass die Haushaltsmittel fur die
Durchfuihrung der Mallnahme ab 2012 bereitgestellt we  rden. Andernfalls verschiebt sich
der Sanierungsbeginn entsprechend.

Um den geanderten Bedarf an Haushaltsmitteln in den Jahren 2012-2016 fur ,ssp-neu” im
Vergleich zu den bisher in den Mittelanmeldungen genannten Budget von ,ssp-alt* zu bewer-
ten, wurde der Haushaltsmittelabfluss beider Sanierungen grafisch gegentubergestellt (siehe
Abb. 10):
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Abb. 10: Haushaltsmittelabfluss 2011 bis 2016
[ 1 ,ssp-alt* in Summe 6,33 Mio € (Amt 24)
[ | ssp-neu* in Summe 11,86 Mio € (Amt 24+40)
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Im nachsten Jahr (2012) werden 400.000 € weniger HH-Mittel benétigt und das Finanzvolu-
men entlastet.

Der Mehrbedarf an Haushaltsmitteln in Hohe von 5,53 Mio € wird durch eine Streckung des
Sanierungszeitraumes beim Ohmgymnasium von urspringlich 3 (ssp-alt) auf 5 Jahre (ssp-
neu) gleichmagig aufgeteilt (siehe Abb. 11).

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Ohmgymnasium ,ssp-alt

A
[ S *
— Planung — « Sanjerungszeifraum —

FAG-Antrag 2013

Ohmgymnasium ,ssp-heu

Haus3 4 1 2 Mittel-/Zeichentrakt
[TITIFITEITER CETTTTECCTIIR [EEEEIIC ) CFTNTEETT) ELCTE T T AT T
Planun — Sanierungszeitraum —

FAG-Antrag Oktoler 2011

Abb. 11: Terminszenario Ohmgymnasium

> > > Fazit:
GleichmalRiger auf die Haushaltsjahre 2012-2016 verteilter Mittelabfluss durch

Streckung des Sanierungszeitraumes von 3 auf 5 Jahre.



