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Zukunftskonzept Schulbau in Norderstedt 
 

Schulentwicklung trifft Schularchitektur – Gebäudequalität 

Heute etwas für Morgen bewegen 

Kompetenz im Bereich städtischer Immobilien 

Anlage 1
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Was bestimmt die Qualität einer Schulliegenschaft ? 

Bauliche Qualität einzelner Bauteile 
 
Energiestandard des Gebäudes 

 
Raumangebot / Raumprogramm 
 

Nutzerqualität  -> Nutzeransprüche 
  -> Ganztagesbetreuung 
  -> Schulpädagogik 
  -> Inklusion 
  -> Arbeitsplatzqualität für Lehrer 

 

Außenanlagen -> Schulhof 
  -> Sportanlagen 
  -> Fahrradstellplätze / PKW Stellplätze 

 

2 

G
eb

äu
d

e 



Stadt Norderstedt 
Amt für Gebäudewirtschaft 

Kaufmännische Definition „Bauunterhalt“ 
 

Bauunterhalt im Facilitymanagement bezeichnet die Verwaltung und 
Bewirtschaftung von Gebäuden, sowie deren technische Anlagen im 
Rahmen einer kaufmännischen Lebenszykluskostenrechnung.  
 
Die reine Bewirtschaftung eines Gebäudes im Bereich des 
Facilitymanagements berücksichtigt keine  Änderungen der 
Gebäudenutzungsstruktur, sie dient alleine dem technischen und 
funktionalen Erhalt von Bauteilen (Dach und Fach) bis das festgelegte 
Lebensalter des Gebäudes erreicht ist.  
 
Änderungen der inneren Gebäudestruktur definiert der Nutzer durch sein 
pädagogisches Konzept und das Norderstedter Raumprogramm für 
Schulen. Hieraus ergeben sich Sanierungsmaßnahmen am Objekt, die 
außerhalb der Definition des  Bauunterhaltes liegen. 

Bewertungskriterium - Bauliche Qualität einzelner Bauteile 

3 

B
au

lic
h

e 
Q

u
al

it
ät

 



Note Beschreibung Auswirkung auf theoretische Nutzungszeit 

1 Bauteil ist neuwertig und vollfunktionstüchtig Keine Auswirkung auf die Nutzungszeit 

2 
Bauteilzustand entspricht dem Bauteilalter, 

es sind keine technischen Mängel festzustellen 
Keine Auswirkung auf die Nutzungszeit 

3 
Bauteil hat einzelne Mängel und bedarf einem 

erhöhten Betreuungsaufwand 
Verkürzung der Nutzungszeit um ca. 1 bis 2 Jahre 

4 
Bauteilzustand ist schlecht, ein Defekt ist zu 
erwarten, der Bereuungsaufwand ist hoch, 

vermehrte Mängel 
Verkürzung der Nutzungszeit um ca. 3 bis 4 Jahre 

5 Bauteil hat grobe sichtbare Mängel 
Ende der Nutzungszeit steht kurz bevor 

(Restnutzungszeit 1 bis 2 Jahre) 

6 
Bauteil ist nicht mehr funktionsfähig und muss  

ersetzt werden 
Ende der Nutzungszeit ist erreicht 

Stadt Norderstedt 
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Grundlagen schaffen – Der Bewertungsmaßstab im Bauunterhalt 
 

Um ein optimales Konzept zu entwickeln, ist die Bestandsaufnahme und deren Bewertung 
unerlässlich. Die Gebäude werden analog der Benotung im Schulwesen bewertet und ihre 
voraussichtliche Nutzungszeit bestimmt. Die  Auswirkungen einer Sanierung sind damit transparent 
abbildbar. Aus der Bewertung des Zustandes leitet sich der jeweilige Instandhaltungs- und 
Sanierungsbedarf eines Bauteils ab. 
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Beispiel Bauwerksprüfung nach einer DIN Norm 
 

Richtlinie zur einheitlichen Erfassung, Bewertung, Aufzeichnung und Auswertung von Ergebnissen der 
Bauwerksprüfungen nach DIN 1076  (RI-EBW-PRÜF) 
Herausgeber: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 
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Beispiel eines FM-Dienstleisters 
 

Gebäudezustandsanalyse Grundschule 



Ergebnisse entsprechend des Bewertungsmaßstabes 
 

Gebäudezustandsanalyse Grundschule 
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Beispiele von zwei öffentlichen Unternehmen der Stadt Hamburg 
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Gebäudezustandsbeschreibung 
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Beispiele von zwei öffentlichen Unternehmen der Stadt Hamburg 
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Gemeinsamkeiten 
 

Es gibt ein definiertes Bewertungsschema nach 
dem Schulnotenprinzip.  
 
Es ist Bauteilbezogen in der Anlehnung der 
Baukostengruppen der DIN 276 aufgebaut. 
(Innenwände, Dächer, Decken) 

 
Durch die Gesamtgebäudenote ist der 
Gebäudezustand mit anderen Gebäuden 
vergleichbar. Die Verbesserung des 
Gebäudebestandes lässt sich bei Bewertungen 
über mehrere Jahre ablesen. 

 

 

Nachteile 
 

Untereinander sind die Systeme nicht 
vergleichbar, da die Definitionen der 
Notenbereiche und die Wichtungen einzelner 
Bauteilnoten bei der Berechnung der Gesamtnote 
nicht identisch sind. 
 
Wechselnde Bearbeiter können durch individuelle 
Einschätzungen der Notendefinition zu 
unterschiedlichen Bauteilnoten kommen. 
 
 
 
 

 

  WICHTIG 
 

  Es wird nur der Zustand einzelner Bauteile bewertet. Andere Kriterien, welche     
  die Gebäudequalität mit bestimmen, sind in der Note nicht berücksichtigt. 
 

Vergleich der Bewertungssysteme außerhalb der Stadt Norderstedt 



Der Objektverantwortliche tauscht das Fenster 
gegen ein neues Fenster aus.  
 
Bauunterhalt ist erfüllt.  
Es hat nur 400€ gekostet.  
Fenster schließt wieder. Es regnet nicht mehr ins 
Gebäude. Alles gut. 
 

Wirklich alles gut ? 

Stadt Norderstedt 
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Praxis des baulichen Unterhaltes in öffentlichen Kommunen und Städten 

 
Das Fenster ist defekt, es 
regnet rein und das Fenster 
schließt nicht mehr.  
Es zieht. 
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Bewertungskriterium – Energetischer Standard 
 

Betrachtung der Außenhülle, Gebäudetechnik, Gebäudeenergiepass, 
technische Gebäudeausrüstung (Wärme, Kühlung, Lüftung, Strom) 
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Energetische Sanierung einer Fassade im laufenden Schulbetrieb  
durch den Austausch vorgefertigter Bauteile 
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Potentiale des Kasseler Modells 
 

Erweiterung + Fassadensanierung  Schulzentrum Glinde 
Büro petersen pörksen partner architekten 
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Transformation von Gebäuden der 70er Jahre 
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Bewertungskriterium – Raumprogramm / Raumangebot 
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Die Bevölkerungsprognose bestimmt die Klassenzüge in der Zukunft 
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Bewertungskriterium Nutzerqualität 
  

Was wünschen sich Nutzer von Schulgebäuden 
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Was wünschen sich unsere Schüler (bundesweit)? 
 
Eine Umfrage bei Schülern hat ergeben, dass sie sich nachfolgende Punkte wünschen: 

 
 
 
 
 
 

 
 
Die Realität ist: 
 
kühle alte Architektur aus einem Zeitalter, als die Eltern der Schüler noch zur Schule gingen 

 
Kalte und fantasielos weiß gestrichene Wände  
(der Hälfte der Schüler gefällt die Wandgestaltung bzw. Farbe nicht) 

Gebäude sind dann schön, wenn sich die Menschen darin wohlfühlen 

atmosphärische 
Wärme 

Gemütlichkeit 
und 

 Sicherheit 

Funktionalität in 
punkto Architektur 

und räumlicher 
Gestaltung 
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#1 Lernen braucht Ruhe, Licht und 
Luft. 
Von ungesunden Räumen zu 
konsequenter Schallreduktion, mehr 
Licht, großen Bewegungsflächen 

#2 Lernen benötigt unterschiedliche 
Perspektiven und aktive Zugänge. 
Vom Instruktionsraum zu vielfältig 
nutzbaren Räumen: Werkstätten, 
Bühnen, Ateliers 

#3  Gelernt wird allein, zu zweit, in der 
Kleingruppe und im Klassenverband. 
Vom engen Klassenzimmer zur 
differenzierten Lernlandschaft 

#4 Förderung in einer inklusiven 
Schule geschieht in heterogenen 
Gruppen 
Von getrennten Schulstandorten zur 
inklusiven Schule 

#6 Lehrer arbeiten nicht als 
„Einzelkämpfer“, sondern im Team 
Vom überlasteten Lehrerzimmer zu 
Teamstationen und 
Lehrerarbeitsplätzen 

#7 Schulbuch und Kreidetafel werden 
ergänzt durch Tablet-PC und 
Smartboard 
Von abgeschlossenen Komplettlösungen 
zu „Leerrohren“ zum Nachinstallieren 

#8 Kulturelles Lernen ist der Eckstein 
der Bildung 
Vom reinen Funktionsbau zum sensibel 
gestalteten Ort 

#9 Kinder und Jugendliche brauchen 
eine gesunde Umgebung 
Vom Pausenhof zu 
Bewegungslandschaften;  vom 
Speiseraum zur „Mensa Plus“. 

#10 Schule ist im Umgang mit Umwelt 
und Technik ein Vorbild 
Von unsichtbarer Gebäudetechnik zu 
begreifbaren Modellen 

#5 Ganztagsschule heißt Lernen, 
Toben, Verweilen, Reden, Essen und 
vieles mehr - in einem gesunden 
Rhythmus 

#11: Der demokratische Staat 
benötigt eine demokratische Schule 
Von einer Schule ohne Mittelpunkt zu 
einem gemeinsamen Ort für die 
Schulgemeinde 

#12: Die Schule öffnet sich zur Stadt. 
Die Stadt öffnet sich zur Schule. 
Von der geschlossenen Schule zur 
wechselseitigen Nutzung zentraler 
Funktionsbereiche 

Schulpädagogik - 12 Kriterien eines modernen Schulbaus 
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Konzepte entwickeln… 
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…und verwirklichen als neuen Norderstedter Schulstandard 
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Norderstedt - einen Schritt voraus 
 

Das Lehrerzimmer der Gemeinschaftsschule Harksheide als Referenz in Hamburg 
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Zusammenfassung 

#1 Die Qualität von Schulgebäuden wird 
bestimmt durch den baulichen 

Unterhalt, den energetischen Standard 
des Gebäudes, das Raumangebot, 

das Raumprogramm und die 
Nutzeransprüche 

Nur durch enge Zusammenarbeit 
zwischen Politik, Nutzer, Amt für Schule, 
Sport und Kindertagesstätten sowie das 

Amt für Gebäudewirtschaft werden 
gemeinsam Anforderungen an ein Gebäude  

definiert, geplant und umgesetzt 
 

#2 Gebäude sind dann schön, wenn sich 
die Menschen darin wohlfühlen 

 

Die 12 Kriterien eines modernen Schulbaus 
bestimmen entscheidend die 

Nutzerqualität eines modernen 
Schulgebäudes 

 

#3 Mindestens alle 10 bis 15 Jahre 
müssen Gebäude auf deren 

Raumangebot und Nutzerqualitäten 
überprüft werden 

 

 

In diesem Zeitraum ändern sich zumeist 
die Nutzeransprüche an das Gebäude.  

Ein Schulnotensystem stellt ein 
Bewertungsmaßstab dar, welcher 

definierte Qualitätsmerkmale bewertet. 
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Zusammenfassung 

#4 Bei der Bewertung der einzelnen 
Bauteile wird die Benotung in optische 
und technische Qualität unterschieden 

 
 

siehe Gebäudezustandsanalyse  
Büro Nord FM. 

 
 

 
#5 Ein Notensystem überprüft in 

definierten Zeiträumen die Umsetzung 
des Bauunterhaltes auf der Grundlage 

einer Lebenszykluskostenrechnung 
 

Der Bauunterhalt muss im Rahmen 
einer Lebenszykluskostenrechnung im 

Haushalt verankert werden 
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Bewertung durch einen Norderstedter Schulgebäudepass: 

 

#1 Bauliche Qualität der 
Bauteile 

 

 

#2 Energiestandard des 
Gebäudes 
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Bewertung durch einen Norderstedter Schulgebäudepass: 

 

#3 Raumangebot / 
Raumprogramm 

 

 

#4 Nutzerqualität -  
Nutzerbefragung zu den 

12 Kategorien des 
modernen Schulbaus 

 

#1 Lernen braucht Ruhe, Licht und Luft. 
 
Schallempfinden in den Klassen 
 
 

Beleuchtungsqualität der Klassen 
 

1 2 3 4 5 6 

1 2 3 4 5 6 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit 

Heute etwas für Morgen bewegen 

Kompetenz im Bereich städtischer Immobilien 
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