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AUSGANGSLAGE

• Beschluss Gesamtbaukosten                 
(B 21/0449) am 15.09.2021 in Höhe 
von 59,6 Mio. Euro

• Beschluss Anpassung Baukosten 
Erweiterungsbau (B 25/0072) am 
05.03.2025 auf 30,1 Mio. Euro

• Beschluss Erweiterung des 
Bestandsgebäudes um                            
12 Klassenräume (B 25/0072) vom 
05.03.2026

Mittwoch, 06.05.2026Sanierungskonzept Schulzentrum Nord



AUFGABENSTELLUNG

• Identifikation und Realisierung von 
Einsparpotenzialen zur Sicherstellung 
der Gesamtfinanzierbarkeit

• Entwicklung wirtschaftlicher 
Alternativen und Varianten

• Sicherstellung der funktionalen und 
pädagogischen Qualität trotz 
Kostenreduktion

• Umsetzung notwendiger 
Brandschutzmaßnahmen sowie zur 
Durchführung erforderlicher 
Schadstoffsanierungen

Mittwoch, 06.05.2026Sanierungskonzept Schulzentrum Nord



Präsentation Ausschuss für Schule und Sport
06.05.2026

BESTANDSSANIERUNG UND INTERIMSANLAGE BESTANDSSANIERUNG UND INTERIMSANLAGE 
SCHULZENTRUM NORD IN NORDERSTEDTSCHULZENTRUM NORD IN NORDERSTEDT
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2019, ARGE: Analyse Bestand 
Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 5

Analyse Bestand 

& &

Fassade

Stichpunkte:

- Innenhoffassaden nicht saniert, stand 1974

- Sonnenschutz an den meisten Stellen 
defekt

- Auch im Bereich der sanierten Fassaden 
dringt nach Aussage des Hausmeisters 
Schlagregen ein, da Abdichtung nicht richtig 
angeschlossen wurde

- Anschluss Mensa <> Bestand mangelhaft

- laut Gutachten Fassadenteile abgängig, 
Risikofaktor!

Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 7

Analyse Bestand 

& &

�eV�en E �nnenÜBnde

Stichpunkte:

- Im gesamten Gebäude sind Wasserschäden 
an den abgehängten Decken sichtbar. 
Dies nicht nur in Bereichen mit Dach als 
Abschluss, sondern auch in Bereichen über 
denen sich noch ein Geschoss befindet

- Nach Aussage Hausmeister ist dies auf 
schadhafte Rohrleitungen zurück zu führen

- Die Systemtrennwände sind teilweise 
stark beschädigt und nicht sachgemäß 
an den Rohbau angeschlossen. Dies führt 
zu einer verstärkten Schallübertragung 
zwischen den Räumen und zu einem 
brandschutztechnischem Problem (siehe 
Brandschutzprotokoll)
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Analyse Bestand 

& &

FlÕÀâ�nen

Stichpunkte:

- Durch geschlossene Flurwände keine 
natürliche Belichtung der Gänge

-  Keine Interaktion zwischen Klassenräumen 
und Flurzonen

- Ansatz von breiteren Gangzonen 
vorhanden, jedoch werden diese nur spärlich 
in Gebrauch genommen

� �eh�ende �dentifi�>tions�eÀ��>�e deÀ 
einzelnen Zonen (Naturwissenschaft, 
Musik, Klassenräume etc.) führt zu einer 
mangelnden Orientierung im Gebäude

- Haupteingang hat in heutiger Situation 
nicht die notwendige Gewichtung 

2019, ARGE: Analyse Bestand
&&
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Baupreisindex (Wohnungsbau)

Baupreisentwicklung seit Kostenrahmenschätzung

Kostenrahmenschätzung 

Kostenberechnung  

+42,4 Punkte = +45,7%
135/92,6 = 144,3%

Corona Pandemie

Ukrainekrieg

Irankrieg

&&



Kostenentwicklung 

7
D | 06.05.2026P | LP 3

F | A3

Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt

Erläuterung Kostenstand Q2/2025

Basiskosten  

Ausgangsbeauftragung                  39.70 mio €
Baupreissteigerung Hauptvertrag Q2/2022 bis Q2/2025               6.06 mio €
Anordnung zur Planung weiterer 10 Klassenräume                 8.70 mio €
Baupreissteigerung Aufstockung Süd Q2/2024 bis Q2/2025                 0.28 mio €

Zwischensumme                    54,74 mio €

zusätzliche notwendige Leistungen:

allgemeine Anordnungen                        0.70 mio €
Bestandsrisiken inkl. Schadstoffsanierung                    1.50 mio €
Beiträge anderer fachlich an der Planung Beteiligter                   2.20 mio €
dadurch höhere Planungskosten                 2.20 mio €

Planungsfortschreibung in allen Gewerken              7.00 mio €

Kostenberechnung Stand Mai 2025               67.26 mio €

FOLGE: Einsparrunde mit dem Ziel  
- 5.5 mio Euro

(September bis Dezember 2025)
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Kostenentwicklung

Kostenentwicklung Kostenrahmen Einsparrunde 2025/2026

Fortschreibung Kostenrahmen (Stand Q4/2025)

Kostenrahmen 

Kostenschätzung 
(nach Kosteneinsparungen
42.6 mio Euro)

freigegebene Kostenberechnung 
Stand 12/2025

Zusatzbeauftragung 
Aufstockung Süd

zusätzl. Leistungen 
(siehe folgende Seite)

Einsparrunde 2025 

- 5.5 Mio 

zukünftige Kostenrisiken: 
 
weitere Baupreissteigerung

Unvorhergesehens im Bestand
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Einsparrunde 2025

Einsparungen in der Qualität der Architektur (Auszug)

- Erhalt des zentralen Kernes statt Abbruch, Versatz der Atriumtreppe (Analog Erweiterungsneubau)
- Kunststofffenster statt Holz/Alu-Fenster 
- Überarbeitung der Fassadengestaltung 
- Verkleinerung Solaranlage (Entfall 350 Module)
- Entfall aller Lichtkuppeln im Dach
- Reduzierung der Anzahl Oberlichter Aula 
- Antriebe an Oberlichtern Außenfassade entfallen, dafür Handhebel 
- Innenstützen nur reinigen und weiß streichen
- Keine schweren Gipsplatten, nur Standard Gipskarton an den Innenwänden und Fassadeninnenseiten
- Keine Sattellichtbänder über den Treppenhäusern dafür RWA
- Alu-Innentüren statt Stahltüren
- Entfall Oberlichter an den Innenfenstern
- Geländer Außentreppen als Stabstahlgeländer verzinkt
- Wechsel zu Holzwolledämmplatten an den Decken
- Oberlichtöffner Innentüren weglassen
- Geländer (innen) als Stabstahlgeländer, lackiert

Wichtig zu beachten: 
Kein Punkt der Überarbeitung steht im Widerspruch zu den vereinbarten Planungszielen!
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Vergleich mit Referenzprojekten (Stand Q4/2025)

3.698 €/m2

3.372 €/m2 
3.557 €/m2 

3.267 €/m2 

Kernsanierung 
Schulzentrum Nord 

Norderstedt
Stand Mai 2025 

BKI RICHTWERT
Verhältniss KGR 

300+400
Umbau Schulen

BKI RICHTWERT
Verhältniss KGR 

300+400
Erweiterung Schulen

Neubau ohne 
Abbruch Bestand

Vergleichsobjekt 
hat nur wenige 

Grundriss-
änderungen.

Nur Schule (Zubau Klassenräume, 
Mensa, GBS)

StB-Skelettbau mit Massivholzdecken
kein Keller / UG

exklusive Kosten Mensa
manuelle Fensterlüftung

Pr
ei

s /
 m

2

1000

2000

3000

4000

BKI, Allgemeinbildende 
Schulen

4100-0222 
Oberstufengymnasium, 

Wiesbaden

BKI Erweiterung
4100-0226 Grundschule, 

Fürstenfeldbruck, Bj. 1964

medium Neubau 
SBH Projekt
Grundschule 

Franzosenkoppel, HH

33 % 
KGR 400 27.8 % 22.1%

72.2 % 77.9 %
67% 

KGR 300

3.203 €/m2

Kernsanierung 
Schulzentrum Nord 

Norderstedt

Nach Überarbeitung 

33 % 
KGR 400

67% 
KGR 300

77%  
KGR 300

78%  
KGR 300

 74%  
KGR 300

23 % 
KGR 400

22 %  
KGR 400 26 %  

KGR 400
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Visualisierung Eingang
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Vorher/Nachher Eingang und Atrium
&&
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Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 36

Faâ�t 

& &

6�À�eÀ� aV��eÀ VORHER NACHHER

VORHER NACHHER

Vorher/Nachher Aula und Flurzone

Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 8

Analyse Bestand 

& &

FlÕÀâ�nen

Stichpunkte:

- Durch geschlossene Flurwände keine 
natürliche Belichtung der Gänge

-  Keine Interaktion zwischen Klassenräumen 
und Flurzonen

- Ansatz von breiteren Gangzonen 
vorhanden, jedoch werden diese nur spärlich 
in Gebrauch genommen

� �eh�ende �dentifi�>tions�eÀ��>�e deÀ 
einzelnen Zonen (Naturwissenschaft, 
Musik, Klassenräume etc.) führt zu einer 
mangelnden Orientierung im Gebäude

- Haupteingang hat in heutiger Situation 
nicht die notwendige Gewichtung 
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Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 36

Faâ�t 

& &

6�À�eÀ� aV��eÀ VORHER NACHHER

VORHER NACHHER

Vorher/Nachher Lernlandschaft

Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt D | 02.12.2019P | LP 1

F | A3 38

Faâ�t 

& &

VORHER NACHHER

VORHER NACHHERVORHER NACHHER
6�À�eÀ� aV��eÀ 
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Stand der Planung 2025 //  Interimsanlage
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Stand Planung 2025 Interimsanlage

Im Zeitraum 2022 bis 2025 wurde in enger Abstimmung mit der 
Schule die Interimsanlage geplant und die Submission vorbereitet.
Die aktuelle Planung beinhaltet entsprechen den Anforderungen der 
Schule und der Stadt unter anderem folgende Funktionen:

- Verwaltung Gymnasium/Gemeinschaftsschule
- 43 Klassenräume 
- 3 DAZ-Räume
- 3 Fachklassen
- Interimsmensa um den Betrieb durch die Nobig fortzuführen

Ausserdem erfüllt die Anlage die Anforderung des Gesetzes zur 
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (GEG).

Kostenstand Q2/2025 (KGR 200-700), durch Abfrage bei Herstellern:

Miete 36 Monate:  15.160.797,79 €
Kauf:     16.419.396,35 €

Hinweis zu Kostenrisiken:
 
Für vergleichbare Interims-Containeranlagen liegt keine belastbare 
Indizierung der Baukosten vor. Die Beschaffungskosten unterliegen 
vielmehr erheblichen Schwankungen, die durch äußere Einflüsse 
wie erhöhte Nachfrage, eingeschränkte Verfügbarkeiten oder 
Rohstoffknappheit – etwa infolge geopolitischer Entwicklungen 
– maßgeblich beeinflusst werden können. Eine verlässliche 
Kostenprognose ist daher nur eingeschränkt möglich.

Umbau und Erweiterung Schulzentrum Nord, Norderstedt

SZN Interimsplanung Containeranlage

Raumprogramm Interims-Containeranlage Stand 14.03.2025 für Ausschreibung
Nr. Bestand Nutzercode Raumname Container mind. 

Nutzfläche (m2)
Anmerkungen

GYM = Lessing Gymnasium GMS=Gemeinschaftsschule Friedrichsgabe KNB = kombiniert

1. PERSONAL CLUSTER 431,00 m²
1.1 GMS Schulleitung 13,00 m²
1.2 GMS stellv. Schulleitung 13,00 m²
1.3 GMS Koordinatoren 13,00 m²
1.4 GMS Sekretariat 13,00 m²
1.5 GMS DZ OGS 13,00 m²
1.6 GMS Lehrerzimmer 88,00 m² 40 Lehrer
1.7 GYM Schulleitung 13,00 m² Belegung: 1 Person
1.8 GYM stellv. Schulleitung 13,00 m² Belegung: 1 Person
1.9 GYM Koordinatoren 13,00 m² Belegung: 1 Person
1.10 GYM Mittelstufe + Orientierungsstufe 15,00 m² Belegung: 2 Personen 
1.11 GYM Sekretariat 15,00 m² Belegung: 2 Personen 
1.12 KBN Lehrmittelraum 27,00 m²
1.13 GYM Lehrerzimmer 117,00 m² 60 Lehrer
1.14 KBN Kranken-/Arztzimmer 13,00 m² nahe Sekreteriat, alternativ 2 x 7.5m2
1.15 KBN Kranken-/Arztzimmer 13,00 m² dann optional
1.16 KBN DZ Sozialarbeit + Besprechungsraum 13,00 m² max. 2 Personen Belegung
1.17 KBN DZ Sozialarbeit + Besprechungsraum 13,00 m² max. 2 Personen Belegung
1.18 KBN Kopierraum LuL 13,00 m² alternativ 2x7.5m2
1.19 KBN Kopierraum LuL 13,00 m² dann optional

2. Allgemeine Räume 134,70 m²
2.1 KBN Hausmeister 13,00 m² Zentral am Eingang, für alle gut erreichbar,

Nahe Verwaltung
2.2 KBN Aufenthaltsraum Reinigungskräfte 12,50 m²
2.3 KBN Putzmittelraum EG 7,50 m²
2.4 KBN Putzmittelraum EG 8,20 m²
2.5 KBN Putzmittelraum EG 7,50 m²
2.6 KBN Putzmittelraum 1. OG 7,50 m²
2.7 KBN Putzmittelraum 1. OG 12,50 m²
2.8 KBN Putzmittelraum 1. OG 7,50 m²
2.9 KBN Putzmittelraum 2. OG 7,50 m²
2.10 KBN Putzmittelraum 2. OG 12,50 m²
2.11 KBN Putzmittelraum 2. OG 7,50 m²
2.12 KBN Serverraum EG 15,50 m²
2.13 KBN Serverraum 1. OG 15,50 m²
2.14 KBN Mensa EG 70,00 m²

3. SOZIAL CLUSTER 180,00 m²
3.1 GMS DAZ Raum 1 EG 60,00 m²
3.2 GMS DAZ Raum 2 1.OG 60,00 m²
3.3 GMS DAZ Raum 3 2.OG 60,00 m²

4. NAWI CLUSTER 193,00 m²
4.1 KBN Biologie Übungsraum 1 60,00 m²
4.2 GYM Chemie Übungsraum 60,00 m² besondere Austattung mit Medienversorgung (inkl. 

Abwasser), Digestorium etc.
Belegung für 30 Schüler

4.3 GSM Chemie Übungsraum 60,00 m² besondere Austattung mit Medienversorgung (inkl. 
Abwasser), Digestorium etc.
Belegung für 30 Schüler

4.4 KBN Chemie Sammlung 13,00 m²

5. KLASSENRÄUME 2340,00 m²
5.1 GMS Klassenraum 1 (5) 60,00 m²

5.2 GMS Klassenraum 2 (5) 60,00 m²

müssen für Schüler und Eltern gut erreichbar sein, 
Eingangsnähe

Pro Geschoss ein Raum, in Traktmitte
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Grobterminplan auf Basis Einzelvergabemodell

Kernsanierung Bestand

LP3 // Entwurfsplanung

LP 4 // Bauantragsstellung

LP 5 // Ausführungsplanung

LP 6 // Ausschreibung 

LP 7 // Vergabe

LP 8 // Umsetzung BA I

LP 8 // Umsetzung BA II

Inbetriebnahme / Nutzung

Interimsmaßnahme

LP 1-4 // Planung

LP 6-7 // Ausschreibung & Vergabe

LP 8 // Umsetzung

Inbetriebnahme / Nutzung

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Genehmigungsverfahren

Start Vergabe bei Vorliegen von 60% Auftragssumme

Abschnitt N/O

Abschnitt S/W

36 Monate Standzeit

Einzelgewerkeplanung

&&
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Vergleich Kernsanierung mit einer fortschreitenden Sanierung

fortschreitende Sanierung

Anhaltende Lärm-, Staub- und Schadstoffbelastung über 
Jahre hinweg.

Für die Sanierung der Schadstoffe sowieso eine 
Teilschließung der Schule notwendig! 

Widerspricht Empfehlungen aus vorliegenden Gutachten

Brandschutz kann nur durch Kompensationsmaßnahmen 
(wie z.B.Rauchabschnitte) verbessert werden

Unkalkulierbare Folgekosten durch weiterhin bestehende
Baumängel

Fortlaufende Planung aufgrund Erkenntnisse auf der 
Baustelle über Jahre hinweg,  
 
Größere Kosten- und Planungsunsicherheit

Eingeschränkte Änderung/Öffnung der Raumkonzeption 
für zeitgemäße Unterrichtsformen möglich

Hoher Verwaltungsaufwand auf Seiten der BHS aufgrund 
fortlaufender Entscheidungs- und Steuerungsverpflichtung

Nachhaltige Modernisierung für „Schule von Übermorgen“

Flurzonen als wirkliche Lernlandschaften umsetzbar

Räumliche Qualität der des Neubaus (und Schulzentrum 
Süd) ebenbürtig

kalkulierbare Amortisation der Investitionen

konzentrierte Beseitigung der Gefährdung durch 
unzureichenden Brandschutz / mangelhafte Hygiene / 
Schadstoffbelastung

Einheitlicher Sanierungsstand an allen Gebäudeteilen

Optimierung von Fluchtwegen 

Ganzheitliches Konzept für einen Schulcampus umsetzbar
höhere Planungssicherheit

Störung des Schulbetriebes ohnehin vorhanden - dann aber 
für die nächsten 25 Jahre nicht mehr zu erwarten

Kernsanierung
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2. Nutzung in der kernsanierten Liegenschaft (Annahme: Jahr 2027 bis 2048): 

− In den ersten 5 bis 10 Jahren in diesem Zeitabschnitt fallen geringfügige 
Instandsetzungsmaßnahmen an. Je nach Vereinbarungen fallen diese unter die 
Gewährleistung. 

− Im weiteren Zeitverlauf fallen eventuelle Instandsetzungskosten vor dem Hintergrund 
des Lebenszyklus an. 

− Nutzungskosten (Objektmanagement- und Betriebskosten) fallen in einem geringen 
Maße an als vor der Kernsanierung. 

 
Gegenüberstellung Szenarien 

Um die beiden Szenarien Bestandssanierung und Kernsanierung zu vergleichen, wurden 
die kumulierten Kapitalwerte als Ergebnis der beiden Wirtschaftlichkeitsberechnungen 
für den Betrachtungszeitraum von 25 Jahren gegenübergestellt.  
 
Die beiden Kostenverläufe schneiden sich im Jahr 2033. Zu diesem Zeitpunkt wird im 
Rahmen der Bestandssanierung die Maßnahmenumsetzung der Bauabschnitte 3 + 4 
beendet, während im Szenario Kernsanierung konstante Kosten für Nutzung und 
Instandsetzung anfallen. Danach verläuft der Graph der Bestandssanierung zunehmend 
parallel über dem Verlauf der Kernsanierung. 
 
Die folgende Grafik stellt die Kostenströme im Zeitraum vom Jahr 2024 bis Jahr 2048 dar. 
 

 
Abbildung 1: Szenarienvergleich  

 
Es lässt sich schlussfolgern, dass langfristig unter Berücksichtigung der wesentlich 
anfallenden Kostenarten eine Kernsanierung sinnvoller und nachhaltiger ist. 
 
Eine Einordnung der im Jahr 2020 betrachteten Szenarien mit der Kostenbetrachtung im 
Jahr 2016 stellt der folgende grafische Vergleich dar.  
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WEITERE SCHRITTE

• Beantwortung ggf. aufkommender 
Rückfragen aus den politischen 
Gremien

• Erstellung einer entscheidungsreifen 
Beschlussvorlage zur 
Kernsanierung/Interimsgebäude

• Zielsetzung: Einbringung der Vorlage 
in die politischen Gremien vor der 
Sommerpause 2026

Mittwoch, 06.05.2026Sanierungskonzept Schulzentrum Nord
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