
Untersuchung Schulzentrum Ilsede 

Erhalt  /  Neubau

Landkreis Peine

Immobilienwirtschaftsbetrieb



Schulzentrum Ilsede
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Grundstücksgröße: ca. 47.000 m²
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Hauptgebäude 1

1965 7.540 m²

Turnhalle

1908 621 m²

Hallenbad

1966 1.801 m²

6er Trakt

1984 1.998 m²

Hauptgebäude 2

1908 2.638 m²

Bücherei, 

Medienzentrum

1969 684 m²

Erweiterung

1979 1.477 m²

Anbau Süd

1974 4.636 m²

Sporthalle 1, 

Gymnastikhalle

1965 1.239 m²

Lehrerzimmer 

Gymnasium

2008 549 m²

Anbau Nord

1970 1.522 m²

Mensa

2007 1.499 m²

Gesamtfläche: 22.904 m² BGF   (ohne Hallenbad und Mensa)

Kenndaten der 

Gebäudeteile
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Schulformen mit Schülerzahlen

Gymnasium

ca. 9.598 m² und 

910 SuS

Gemeinsame 

Nutzung

2.460 m²

Realschule

ca. 4.599 m² und 

489 SuS

Haupt-/ 

Grundschule

ca. 6.949 m² (incl. 

OG der JKS) und 

GS 161 SuS

HS 196 SuSKMZ

924 m²

SuS Gesamt: 1.756 
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Qualitätsmerkmale der Gebäude im Immobilienmanagement

 Steuerungsdaten für die Bewirtschaftung 

und Sicherstellung des Betriebs unter wirtschaftlichen

Aspekten

- Sicherheit, z.B. Brandschutz

- Energetik und Ökologie

- Betriebsbereitschaft (Energie, Hygiene, Hausmeister, 

Bauunterhaltung usw.)

- Funktionale Gebäudestrukturen

- angemessene Ausstattung
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Qualitäten im Brandschutz, Bewertung aus 2009

Kostenprognose: 3.132.500 €
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Hauptgebäude 1

A 100%

Turnhalle

A 100%

6er Trakt

A 100%

Hauptgebäude 2

A 100%

Bücherei, 

Medienzentrum

A 100%

Erweiterung

A 100%

Anbau Süd

A 100%

Sporthalle 1, 

Gymnastikhalle

A 100%

Lehrerzimmer 

Gymnasium

A 100%

Anbau Nord

A 100%

Gebäudeteil

Brandschutz Qualität

A B C D

100 - 80% 79 - 60% 59 - 40% 39 - 0%

Qualitäten im Brandschutz in 2022
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Qualitäten in der Energetik, Bewertung aus 2009
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E N E R G E T I S C H E   B E W E R T U N G 

2021 - 22 
 

 - Beurteilungsbogen Einzelbauteile -  
 
 
 

Standort : _____________________________________________ 
 
 

Gebäudeteil : _____________________________________________ 
 
 
 

Energetische Qualität (in %) 
 
 

Außenwandflächen (x 0,20) __________ % = __________ % 
 
 

Dachflächen (x 0,35) __________ % = __________ % 
 
 

Fenster (x 0,25) __________ % = __________ % 
 
 
 
 
 

Heizung (x 0,10) __________ % = __________ % 
 
 

Elektro (x 0,10) __________ % = __________ % 
 
 
 

Gesamtbedarf: __________ % 
 
 
 

Einordnung in Qualitätsstufe  
 
 
 
Bewertungskriterien für Mindeststandards: 
 
Außenwände : Dämmstärke min. 6 cm 
Dachflächen : Dämmstärke min. 10 cm 
Fenster : max. 15 -30 Jahre alt (75%) 
 
 

 

Qualitäts-
stufe 

 

A 
 

B 
 

C 
 

D 
 

E 
% 100 – 86 

% 
85 – 61 

% 
60 – 36 

% 
35 – 11 

% 
10 – 0 

% 
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Gebäudeteil

Qualität m²

A B C D E

100 - 86% 85 - 61% 60 - 36% 35 - 11% 10 – 0%

0 265* 440* 615* 790*

Hauptgebäude 1.4

A 1.161m²

Turnhalle

E 621m²

6er Trakt

B 1.998m²

Hauptgebäude 2.1

D 2.169m²

Bücherei, 

Medienzentrum

A 684m²

Erweiterung

D 1.477m²

Anbau Süd

A 4.636m²

Sporthalle 1, 

Gymnastikhalle

C 1.239m²

Lehrerzimmer

A 549m²

Anbau Nord

B 1.522m²

Energetik 2022

100 % Ökostrom

100 % Bio Gas 

aus BHKW als 

Grundlast

Normalgas der 

Heizkesselanlage 

für Spitzenlast

Energiebedarf Wärme

Nord: 243,7 KWh/m²/a

Süd: 114,9 KWh/m²/a
* 75% Aufschlag zu 2009

Energieausweis 2021

Hauptgebäude 2.2

A 469m²

Hauptgebäude 1.1

B 1.634m²

Hauptgebäude 1.5

A 641m²

Hauptgebäude 1.3

C 2978m²

Hauptgebäude 1.2

C 1.126m²

Nord Süd
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Sanierungsbedarf Energetik

Sporthalle 1 1.239 m² x 440 €/m² = 545.160 €

Lehrerzimmer 549 m² x 0 €/m² = 0 €

Anbau Nord 1.522 m² x 265 €/m² = 403.330 €

6er Trakt 1.998 m² x 265 €/m² = 529.470 €

Hauptgeb. 1.1 1.634 m² x 265 €/m² = 433.010 €

Hauptgeb. 1.2 1.126 m² x 440 €/m² = 495.440 €

Hauptgeb. 1.3 2.978 m² x 440 €/m² = 1.310.320 €

Hauptgeb. 1.4 1.161 m² x 0 €/m² = 0 €

Hauptgeb. 1.5 641 m² x 0 €/m² = 0 €

Bücherei 684 m² x 0 €/m² = 0 €

Anbau Süd 6.636 m² x 0 €/m² = 0 €

Turnhalle 621 m² x 790 €/m² = (490.590)* €

Hauptgeb. 2.1 2.169 m² x 615 €/m² = (1.333.935)* €

Hauptgeb. 2.2 469 m² x 0 €/m² = 0 €

Erweiterung 1.477 m² x 615 €/m² = 908.355 €

6.449.310 €    6,45 Mio €

* eingeschränkte Sanierungsmöglichkeiten: Denkmalschutz
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EDV – Standard 2022

Vollausstattung

incl. Wlan

100%  (1,4 Mio €)

Basisausstattung

ohne Wlan

75%

Sanierungsbedarf EDV   ca. 1,2 Mio €
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Sanierung von Fachunterrichtsräumen

Sanierung und Ausstattung von 

naturwissenschaftlichen Fachunterrichtsräumen 

9 Stck. Vollsanierung à 250.000 €

12 Stck. Teilsanierung à  75.000 €

Gesamtbedarf:   3.150.000 € 
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Barrierefreiheit (organisatorisch)

Aufzug, 6 Stck./75.000€ 450.000 €

Rampe mit Bypass, 3 Stck./50.000€ 150.000 €

Rampe, innen 4 Stck./10.000€ 40.000 €

Rampe, außen 3 Stck./10.000€ 30.000 €

Ein-/ Ausgang, barrierefrei

rd. 750.000 € 

DIN 18040, Teil 1 und 2
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Bewertung der Bausubstanz (baulich / haustechnisch)
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Bewertung der Bausubstanz (baulich / haustechnisch)
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Bewertung der Bausubstanz (baulich / haustechnisch)
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4.031.204,80 €

 13 Jahre: 3.493.710,83 €
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Sanierungsbedarf (Baukosten über 15 Jahre) : 4.031 Mio €

Zulage Kostensteigerung 100 % : 8.061 Mio € (perspektivisch für die kommenden 15 Jahre)

Nachrichtlich:

Bedarf der letzten 13 Jahre: 3.493 Mio €

Getätigte Sanierungen   ~ 6,49 Mio. €

Zuzüglich:

Neubau Lehrerzimmer Gymnasium (2007) 465.000 €

Energetische Sanierung (Konjunkturpaket 2) (2009) 1.500.000 €

Neubau Mensa / Multifunktionsraum (IZBB) (2008) 3.180.000 €

Neugestaltung Schulhof Gym, RS, HS (IZBB) (2009) 200.000 €

Erweiterung ALS (2014) 5.750.000 €

Sanierung Hallenbad (KIP 1+2) (2019) 630.000 €

Ausstattung Digitalpaket (Digitalpaket) (2020-22) 2.000.000 €

Ausstattung Fachunterrichtsräume (2015-21) 800.000 €

Energetische Sanierung   KIP II (2009-11) 1.360.000 €

Gesamt: ~12.500.000 €
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Investitionsbedarfe ab 2022

- Brandschutz 0 €

- Energetik 6.450.000 €

- Bausubstanz incl. TGA (über 15 Jahre) 8.060.000 €

- EDV – Netz 1.200.000 €

- Barrierefreiheit 750.000 €

- Sanierung Fachunterrichtsräume (über 15 Jahre) (FD 19) 3.150.000 €

Gesamt:            19.610.000 €

Sondermaßnahmen kurzfristig

- Sanierung Trinkwassernetz 500.000 €

- Sanierung WC-Anlage Gymnasium 150.000 €

- Sanierung Sporthalle incl. Duschen 200.000 €

- Sanierungen Fachunterrichtsräume 500.000 €

Gesamt:             1.350.000 €
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Neubau SZ Ilsede, Grobkostenanalyse

Bestand: Schulzentrum Ilsede

22.904 m² (ohne Mensa und Hallenbad) zuzügl. 1.200 m² (JKS) und 190 m² (mobile 

Klassen)   =  24.294 m²

GGI = 29 Klassen

RS = 21 Klassen

HS = 12 Klassen

GS = 8 Klassen

1756 Schüler und Schülerinnen (davon 161 GS)

Aktuelle Flächen: 13,8 m²/ pro SuS

340 m²/ pro Klasse

70 Klassen
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Referenzprojekte nach Baukostenindex

BKI (2019)

- Gymnasium mit Sporthalle und Mensa, 32 Klassen    960 SuS

BGF = 11.708 m²    12,2 m²/ p.SuS  366 m²/ p.Kl.

nur KG 300 + 400, netto von 2019
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Referenzprojekte nach Baukostenindex

BKI (2019)

- SZ und Dreifeldhalle, 32 Klassen    950 SuS

BGF = 9.558 m² (SZ) + 2.600 m² (Halle)    12,7 m²/ p.SuS  380 m²/ p.Kl.

nur KG 300 + 400, netto von 2019
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Referenzprojekte nach Baukostenindex

BKI (2019)

- SZ mit Sporthalle, 83 Klassen    1.800 SuS

BGF = 28.273 m²    15,7 m²/ p.SuS  361 m²/ p.Kl.

nur KG 300 + 400, netto von 2019
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Ermittlung des Bedarfs:

Beispiele:

p. SuS: 13,8 m², 12,2 m², 12,7 m², 15,7 m²

p. Klasse : 340 m², 366 m², 380 m², 361 m²

Gewählt:

1. 13 m² BGF pro Kind  1756 SuS

22.830 m² BGF (mit Sporthalle)

2. 360 m² BGF pro Klasse  70 Klassen

25.200 m² BGF (mit Sporthalle)

Bedarf: 24.000 m² BGF
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Kosten:

Referenzprojekte (derzeit in der Umsetung)

a) Gymnasium am Silberkamp

1.343 m²    4,9 Mio.€ = 3.648 €/ m² BGF (ÖPP-Verfahren)

b) Julius-Spiegelberg-Gymnasium Vechelde

1.722 m²    7 Mio.€ = 3.415 €/ m² BGF (ÖPP-Verfahren)

c) Mensa und 8 AUR  IGS Lengede

1.940 m²    6,5 Mio.€ = 3.350 €/ m² BGF (ÖPP-Verfahren)

Gewählt:

 3.100 €/ m² BGF (KG 200-700)
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Gesamtkosten: (200-700)

24.000 m² x 3.100 €/ m² = 

74.400.000 € (2022)

82.026.000 € (2024) *1

88.719.000 € (2026) *2

Kostensteigerungsindex:

*1     5% p.a.

*2     4% p.a.
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Zus. Kosten / Einnahmen:

+   Verkauf Schulgrundstück ……… €

- Abbrucharbeiten und Entsorgung ……… €

- neues Grundstück (~47.000 m²) ..…….. €

- Erschließung ..…….. €

- neue Mensa  - 4 Mio. €

- Rückzahlung von Fördermitteln (Zweckbindung) - 2,8 Mio. €

- Bilanzverlust - 7 Mio. €
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Gegenüberstellung der Untersuchungsergebnisse

Kosten Sanierung und Gebäudeunterhaltung (auf 15 Jahre ab 2022)

19.610.000 €

Kosten Neubau Schulzentrum

74.400.000 € (2022),   88.719.000 € (2026)

zuzüglich:  Bilanz, Grundstück, Mensa, Rückzahlungen usw.
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Vielen Dank


