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RWS / FOS / BOS Augsburg, Gesamtsanierung unter besonderer Beriicksichtigung
des Brandschutzes - Konzeptgenehmigung

Hinweis auf einschlagige Vorgange

BSV/14/02283

BSV/14/01872

BSV/15/02829
BSV/16/00793

BSV/18/01485

BSV/18/01579

BSV/18/01738

Programm zur Ertlichtigung der Augsburger Schulen
(Grundsatzbeschluss)

Brandschutzsanierung FOS/BOS/RWS
Beauftragung Burogemeinschaft Breitenbucher-Hirschbeck

Brandschutzsanierung, Beschluss Uber aktuelle Bauzeiten und Kosten

Gesamtsanierung RWS/FOS/BOS im Rahmen des
Bildungsférderungsprogrammes

- Zustimmung zur Gesamtsanierung unter besonderer Berlicksich-
tigung des Brandschutzes (Fortgeschriebener Grundsatzbeschluss)

FOS/BOS/RWS Errichtung von provisorischen Wetterschutzdachern
als Interimsuberdachung

FOS/BOS/RWS

- Errichtung eines zweigeschossigen Ausweichgebaudes in
Containerbauweise mit 12 Klassenzimmern

- Bewilligung auRerplanmafiger Ausgabemittel gem. Art. 66 GO i. H.
v. insgesamt 894.744 €

Gesamtsanierung RWS/FOS/BOS
- Bewilligung auRerplanmalliger Ausgabemittel gem. Art. 66 GO i. H.
v. insgesamt 1.650.300 € fur Planungsleistungen

Gesamtkosten:

Sanierung Teil 1: rd. 88.405.000 €
Sanierung Teil 2: rd. 20.500.000 €

Siehe finanzielle Auswirkungen (Anlage 1)
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Beschlussvorschlag

1. Einer Gesamtsanierung des Schulkomplexes RWS/FOS/BOS auf der Grundlage des
Konzeptes des Architekturbiiros bharchitektengesellschaft mbH und der RS Ingenieure
Gesellschaft fur technische Gebaudeausristung mbH wird zugestimmt.

2. Die Sanierung soll in zwei Teilen, beginnend mit dem ersten Teil, Schulgebaude
(Bauteile 1 bis 4), der Technik-Zentrale (Bauteil 7) sowie der ehemaligen
Hausmeisterwohnung-Sid (Bauteil 8) und den AuRenanlagen, mit einem
Gesamtvolumen von ca. 88.405.000 Euro (nach Kostenschatzung) erfolgen.

3. In einem zweiten Teil sollen die Turnhalle, die Auflensportanlagen und die
Fahrradabstellhalle mit einem geschatzten Volumen von ca. 20.500.000 Euro (nach
Grobkostenschatzung) bearbeitet werden.

Begriindung

Der Stadtrat hatte die Verwaltung am 29.06.2016 beauftragt, ein schlissiges Gesamtkonzept
fur die Generalsanierung der RWS/FOS/BOS auf der Grundlage einer vollstandigen
Bestandsaufnahme aller Bauteile zu erstellen und die Kosten hierfir zu ermitteln.
Forderunterlagen sollten vorbereitet und mit der Regierung vorbesprochen werden;
anschlieRend sollten die Ergebnisse dem Stadtrat im Rahmen eines Projektbeschlusses
vorgelegt werden.

1. Historie

Fur die RWS/FOS/BOS Augsburg wurde durch das Hochbauamt in den Jahren 2015 und
2017/18 eine umfangreiche Bestandsaufnahme von allen Gebaude- und Bauteilen
vorgenommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gebaudekomplex nach Uber 40-jahriger
Nutzung die Schwelle zur Sanierungsbedurftigkeit weit Gberschritten hat. Die Nutzungsdauer
bzw. Restnutzungsdauer der Bauteile ist als abgelaufen zu bewerten. Der Sanierungsbedarf
ist fir alle Elemente des Bauwerks gegeben und ein Rickbau auf die Rohbaukonstruktion
angezeigt. Der energietechnische Zustand (Warmedammung) ist mangelhaft und Iasst das
Gebaude nicht mehr wirtschaftlich betreiben. Uberholte Sicherheitsstandards, insbesondere
das Thema Brandschutz und verbaute Schadstoffe erganzen diese Einschatzung. Durch diese
Situation stellt sich die Frage, ob ein Neubau der Anlage eine wirtschaftliche Alternative zur
Gesamtsanierung darstellt. Um hierzu eine Entscheidungsgrundlage zur Verfugung zu stellen,
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hat das Hochbauamt in der Anlage eine Gegenulberstellung der anfallenden Kosten fur die
Gesamtsanierung Bestand (ca. 88,4 Mio.€) und einem Neubau (ca. 109 Mio.€) beigelegt.

Die insgesamt defizitare bauliche Situation des Schulhauses wurde im Rahmen der
seinerzeitigen Beschlussvorlage bereits ausflhrlich beschrieben. Infolge zahlreicher
Wassereinbriiche hat sich die Substanz weiter verschlechtert; auch die Folgeschaden aus
Branden im Jahre 2017 haben dazu geflhrt, dass die Nutzbarkeit der Schule zwischenzeitlich
massiv eingeschrankt ist. Nur mit ganz erheblichen Aufwendungen (Aufplanung provisorischer
Wetterschutzdacher, flachige Abdichtung der Dachhiille aus Mitteln des Bauunterhalts) war
und ist es Uberhaupt mdglich, den Unterrichtsbetrieb aufrecht zu erhalten. Fir eine spurbare
Entlastung soll ein Containerbauwerk sorgen, das 12 Ausweichklassenzimmer im Vorfeld der
Aula ab Ende 2018 bieten wird.

2. Umfang, moglicher Ablauf und Kosten einer notwendigen Sanierung

Entsprechend dem oben genannten Stadtratsauftrag haben die bharchitektengesellschaft mbh
(Umfirmierung aus breitenblicher-hirschbeck im April 2018) und die RS Ingenieure
Gesellschaft flr technische Gebaudeausristung mbH eine Gesamtsanierung des
Schulgebaudes ausgehend vom heutigen Bestand untersucht. Wesentliche Bereiche und
Sparten weisen danach erhebliche Defizite auf und missen bearbeitet werden, was
entsprechend den ermittelten Prioritaten in zwei Teilen erfolgen sollte:

a) Der erste Teil einer Gesamtsanierung wirde das Schulgebaude (Bauteile 1 bis 4), den
Techniktrakt (Bauteil 7), die AuRenanlagen, sowie die ehemalige Hausmeisterwohnung-
Sud (Bauteil 8) umfassen.

Die Umsetzung dieses ersten Teiles sollte wie folgt ablaufen: Auf dem Schulgelande
werden, fur die Zeit des Umbaus Ausweichraume in Containerbauweise entstehen. Im
1. Bauabschnitt wird die RWS, mit einem Teil der Fachrdume, in den Ausweichrdumen
untergebracht. Der Bereich der RWS wird saniert. Wahrend die technisch aufwandigeren
Fachraume wie z.B. Chemie/Physik Unterrichtsraume, an der Schule verbleiben und von
der FOS/BOS weiterhin genutzt werden. Gleichzeitig werden im Baustellenteil der
Schule die aufwandigeren Fachrdume neu erstellt, damit diese wahrend des 2.
Bauabschnittes bereits durch die RWS/FOS/ BOS genutzt werden kénnen. Ebenfalls im
ersten Bauabschnitt wird die MB-Dienststelle in der ehemaligen Hausmeisterwohnung
eingerichtet.

Hieran anschlieRend wird, im 2. Bauabschnitt, der Bereich der FOS/BOS saniert und
diese ebenfalls in das Containerbauwerk ausquartiert. Die zweite Halfte der Fachraume
wird fur die FOS/BOS saniert. Ebenfalls wird im Schulgebaude FOS/BOS die neue
Mensa gebaut.

RIS-3-BSV



& Augsburg

Beschlussvorlage BSV/18/02165 offentlich Seite 4/ 7

b)

d)

Der zweite Teil der Gesamtsanierung soll die Turnhalle (Bauteil 6), die
Aulensportanlagen, sowie die Hausmeisterwohnung-Nord mit der angrenzenden
Fahrradhalle (beide Bauteil 8) umfassen.

Die Kosten der bereits sanierten Aula (Bauteil 5), sind in diese Malinahmenpakete nicht
mit eingerechnet.

Eine Kostenschatzung fur die im Rahmen des ersten Teils zu unternehmende Sanierung
des Gebaudebestands belauft sich — bezogen auf eine theoretische Bauzeit von 3,5
Jahren — auf ca. 88.405.000 Euro.

Die  Gesamtsanierung bedarf der Abstimmung in den bestehenden
haushaltsplanerischen Spielraumen, die sich in den jeweiligen Haushaltsjahren eréffnen.
Insoweit gilt allerdings, dass verlangerte Bauzeiten die Kosten erhéhen (Standzeit der
Container, Aufwand fur den laufenden Bauunterhalt, etc.) werden.

Wiederum mit Blick auf die Standzeit der Container wird auch zu entscheiden sein, ob
deren Kauf oder deren Miete die wirtschaftlichere Alternative darstellt. Dabei werden
auch Fragen der Kreditfinanzierung und Fdérderfahigkeit zu erértern sein.

Ein Mittelabfluss und dessen Hinterlegung in den stadtischen Haushalts-
/Finanzplanungen ist im 2. Nachtragshaushalt 2018 bzw. im Doppelhaushalt 2019/2020
und im zugehdrigen Investitionsprogramm wie folgt dargestellt:

Jahr 2018 (2. Nachtrag): 2.500.000 Euro (Planungsmittel)

Jahr 2019: 3.600.000 Euro (insb. Planungsmittel)
Jahr 2020: 9.000.000 Euro (potentieller Baubeginn)
Jahr 2021: 10.900.000 Euro

Jahr 2022: 10.800.000 Euro

Jahr 2023 ff: 51.605.000 Euro

Die Umsetzung des zweiten Teils der Sanierung, mit akut noch nicht drangenden
MalRnahmenpaketen soll erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen, um den immensen
finanziellen Aufwand fur die Stadt Augsburg uUber einen langeren Zeitraum zu verteilen.
Tatsachlich weisen allerdings insbesondere die Turnhalle und die Fahrradabstellhalle
Méangel auf, die zur Notwendigkeit einer Sanierung flhren. Fur Turnhalle und
Sportanlagen wurden Sanierungskosten in Héhe von ca. 19.100.000 Euro geschatzt; fir
die Fahrradhalle und die Hausmeisterwohnung liegen keine aktuellen Schatzkosten vor
und es wurden 1.400.000 Euro veranschlagt. (Gesamt ca. 20.500.000 Euro).

Im Ergebnis belaufen sich die Kosten flr eine Sanierung des gesamten Objektbestandes auf
ca. 109.000.000 Euro.
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3. Forderfahigkeit nach FAG: Wirtschaftlichkeit einer Sanierung und Hoéhe einer
staatlichen Bezuschussung

Nachdem fir die BaumalRnahme eine staatliche Férderung nach dem FAG angestrebt wird,
gilt entsprechend Punkt 2.2.1. der Richtlinien Uber die Zuweisungen des Freistaats Bayern zu
kommunalen BaumaRnahmen im kommunalen Finanzausgleich (FAZR) zunachst, dass eine
Generalsanierung im Verhaltnis zu den Kosten eines Neubaus ,wirtschaftlich® sein muss: Nur
unter dieser MalRgabe beteiligt sich der Freistaat Uberhaupt an den Kosten einer
entsprechenden Baumalinahme.

Es besteht Anlass, diese Wirtschaftlichkeit einer Sanierungsmalinahme insbesondere dann
eingehend zu prifen, wenn die Sanierungskosten 80% des fiktiven Neubauwertes einer
Schule Uberschreiten: Dies ist vorliegend der Fall, nachdem der insoweit anzusetzende ,fiktive
Neubaurichtwert® nach FAZR (ohne die bereits bearbeiteten Aula-Flachen) ,nur® bei ca.
57.630.000 Euro liegt.

Erfahrungsgemal gibt dieser Neubaurichtwert allerdings bei weitem nicht die realen Kosten
eines Neubaus wieder, sondern unterschreitet diese bei weitem. Dies zeigt sich bereits in der
Berlcksichtigung von Baunebenkosten, die nur mit 18 % der Baukosten angerechnet werden.
Ausgehend von der aktuellen Marktlage und dem geschatzten Aufwand der MalRnahme liegt
ein realistischer Wert jedoch bei ca. 30 % der Baukosten.

Die "realistischen" Kosten flir einen Neubau sind in der Anlage 2 dargestellt. Dabei wird davon
ausgegangen, dass der Neubau am selben Standort zu erfolgen hatte und der Bestand
abgebrochen werden muss. Die Aula als bereits saniertes Bauteil soll dabei erhalten bleiben.
Hinsichtlich dieser Standortfrage hat die Verwaltung in der Vergangenheit flachendeckend
nach einem Alternativstandort gesucht, der eine vergleichbar gute Anbindung fir die Schiler
an den OPNV bieten wiirde. Leider stehen die hierfiir erforderlichen Flachen nach intensiver
Uberpriifung jedoch weder im stadtischen noch im privaten Eigentum zur Verfigung. Die
geschatzten Kosten des Neubaus am selben Standort - bezuglich Teil 1, ohne Turnhalle,
Sportanlagen, Fahrradabstellhalle und Hausmeisterwohnung - fiir ein derartiges Szenario
belaufen sich auf ca. 109.000.000 Euro.

Die Kosten fiir einen Neubau Schulgebiude liegen demnach etwa 20 Millionen Euro
hoher als die der Gesamtsanierung (Teil 1), so dass diese die wirtschaftlichere Variante
darstellit.

Der obengenannte FAZR-Wert stellt allerdings gleichwohl auch die Hochstgrenze fir
forderfahige Baukosten dar. Darlberhinausgehende Baukosten werden in der Férderung nicht
berlcksichtigt. Bei einem Fordersatz von 65,5 %, der fur die Malnahme zugrunde zu legen
ist, errechnet sich eine maximale Férdersumme von ca. 37.700.000 Euro. Der Eigenanteil der
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Stadt Augsburg bei einer Gesamtsanierung liegt damit bei ca. 50.700.000 Euro bzw. bei einem
Neubau bei ca. 70.700.000 Euro.

4. Raumprogramm

Die Ermittlung eines neuen Raumprogramms fir die im Gebaudekomplex beheimateten
Schulen erfolgte im Rahmen mehrerer Workshops mit dem Ziel, moderne und leistungsfahige
Raumprogramme zu entwickeln, die sich an aktuellen Lehrmethoden ausrichten.

Fur die gesamte Schule wurde Mitte 2018 ein Raumprogramm (Anlagen 4 + 5) fir die
FOS/BOS und die RWS vorgelegt. Dies wurde von der Regierung von Schwaben so vorab
bestatigt.

Fur die Handlungsoption ,Sanierung des Bestandsgebaudes® wurden Lésungsmoglichkeiten
erarbeitet, ob und wie diese Rdume in einem sanierten Schulgebaude situiert werden kdonnen.
Im Ergebnis lassen sich Uber 90% des ermittelten bzw. auch von der Schulaufsicht (Regierung
von Schwaben) attestierten Bedarfs im Bestandsgebaude abbilden. Damit liegen die
Voraussetzungen vor, nach einer Sanierung eine anforderungsgerechte Nutzung der néchsten
25 Jahre und dartber hinaus zu ermoglichen.

Der Ministerialbeauftragte (MB) fur die Fachoberschulen und Berufsoberschulen in Sudbayern
hat seinen Sitz an der FOS Augsburg. Dies soll nach Abschluss der Sanierung auch so
bleiben. Die fur die Sanierung dieser Rdume notwendigen Kosten sind nicht forderfahig. Bei
einer Auslagerung dieser Blrordume koénnten deshalb mehr forderfahige Flachen flr
schulische Nutzungen im Gebaude untergebracht werden. Als Handlungsoption steht von
daher im Raum, die fir den MB notwendigen Buro- und Lagerraume in die im Vorfeld des
Schulkomplexes situierte (aktuell leerstehende) Hausmeisterwohnung zu verlagern.

Mit dieser Vorlage soll zunachst eine Grundsatzentscheidung zur Frage Sanierung versus
Neubau des Schulkomplexes ermdéglicht werden und eine entsprechend leistbare
Veranschlagung daraus resultierender Kosten in den stadtischen Haushalten erfolgen. Im
nachsten Schritt ist die Mallnahme planerisch weiter aufzubereiten und fir eine
forderrechtliche Antragstellung aufzubereiten.

Die Abstimmung der Vorlage erfolgte zwischen den Referaten 4 und 6 und in
veranschlagungstechnischer Hinsicht mit der Finanzverwaltung.
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Anlagen

(1)
(2)
3)
(4)
®)
(6)
(7)
(8)
9)
(10)

Finanzielle Auswirkungen

Gegenulberstellung Neubaukosten / Gesamtsanierung Bestand Teil 1
Lageplan mit Teil 1 und Teil 2 der Gesamtsanierung
Raumprogramm FOS/BOS

Raumprogramm RWS

Vorentwurfsplanung EG

Vorentwurfsplanung 1.0G

Vorentwurfsplanung 2.0G

Nachhaltigkeitseinschatzung

Bildtafel Sanierungsbedarf

Datum

Referat Referatsleiter Unterschrift

19.11.2018 Referat 6 Gerd Merkle, berufsm. Stadtrat
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