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Machbarkeitsstudie 



Programmatik

Die Gemeinde Hatten beabsichtigt die Umsetzung eines neuen, baulichen und 

pädagogischen Schulkonzepts für Ihre Grundschulen mit den Standorten:

• Grundschule Kirchhatten

• Grundschule Sandkrug mit Standort Streekermoor | Standort Sandkrug 

• Grundschule Sandkrug mit Standort Streekermoor | Standort Streekermoor
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Programmatik
Hierzu hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat am 23.07.2015 den

grundsätzlichen Beschluss zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie gefasst. Dieser Beschluss

wurde am 22.06.2017, im Rat beschlossen.

In der formulierten Aufgabenstellung sind primär folgende Ergebnisvarianten zu
untersuchen:

• Variante A) Sanierung und Umbau der Bestandsgebäude

• Variante B) Neubau und Um- Anbau/Sanierung der
Bestandsgebäude

• Variante C) Neubau des Flächenbedarfs und Abriss- evtl.
Teilabriss der Bestandsgebäude 

• Variante C+) Neubau an einer anderen Stelle (Im direkten Umfeld des 
Bestands)
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Programmatik
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Programmatik
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Programmatik

Die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie ist primär eine 
faktische Aufarbeitung der vorgefundenen Flächen und 
Gebäudestrukturen, unter Berücksichtigung der hieraus 
entstehenden Kosten. 

Weitere Beurteilungen und/oder Schlussfolgerungen sind 

nicht Bestandteil dieser Aufgabenstellung.
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Energetische Anforderung

Herausgeber: Bundesministerium für Wirtschaft und Energie

Broschüre: Energieeffizienz- Strategie Gebäude (ESG)

Zielsetzung: Nahezu klimaneutrale Gebäudebestände 2050

1990 = 100 % Ausgangs-Energieverbrauch

bis 2020 = 40 % Energieeinsparung

bis 2030 = 55 % Energieeinsparung

bis 2040 = 70 % Energieeinsparung

bis 2050 = 80 % Energieeinsparung

Bis 2050 sind es nur noch 32 Jahre
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Energiekonzept 2050 der Bundesregierung



Mögliche Raum- Flächenkonzepte
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte

Eine Festlegung des Raumkonzepts ist unerlässlich, da die

hieraus die erforderlichen Flächen und Raumstrukturen

abzuleiten sind. D.h. für die Betrachtung und Analytik der

Bestandsgebäude in ihrer „erhaltenswerten

Gebrauchsfähigkeit“, zeichnet primär das neue Raum-

Flächenkonzept verantwortlich.
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte

Klassenraum +
Eine optimale Klassenraumgröße liegt bei ca. 75,0 m2 und einer Nutzung 
mit max. 25 Schülern.

In der Betrachtung des Klassenraum+-Systems sind zwei 
Hauptmöglichkeiten zu benennen:
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte

▪ Zwei Klassenräume erhalten einen zwischengelagerten Gruppenraum, 

der einen differenzierten Lernbereich sicherstellt.

Das Prinzip des Klassenraums+ gibt es, zumindest räumlich und in Teilbereichen, 

an der Grundschule Sandkrug mit Standort Sandkrug und Streekermoor. 

Allerdings wird die erforderliche Lernflächengröße erheblich unterschritten

(-25m2/Klassenraum). Ferner fehlen hier jegliche bzw. die erforderlichen 

Sichtverbindungen.
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte

▪ Zur Nutzung der Klassenräume werden die Verkehrs- bzw. 

Erschließungsflächen (Flure) den Lernbereichen (Gruppenarbeit, etc.) 

hinzugerechnet. Dieses bedeutet jedoch zum jetzigen Zeitpunkt unter 

Berücksichtigung des Brandschutzes, dass diese Umsetzung nicht ohne 

erhebliche konstruktive Veränderungen möglich ist (z. B. Sicherstellung der 

Fluchtwege, etc.). Die erforderlichen Sichtverbindungen müssen unter 

brandschutztechnischen Gesichtspunkten ausgeführt werden. Alle Einbauten

und Möbel sind in entsprechender Brandschutzanforderung auszuführen.

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



Mögliche Raum-Flächenkonzepte

Offene Lernlandschaft

Hierbei handelt es sich um keine klassische Raumstruktur. Das Lernen ist 

stärker individualisiert und eigenverantwortlicher in der Gestaltung. Die 

Auswahl der unterschiedlichen Lernbereiche wird selbstbestimmt durch die 

den/die SchülerInnen und dem Lehrkörper festgelegt.
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte

▪ Es gibt nur wenige, definierte Funktionsräume, somit ist die Auswahl des 
Lernortes freigestellt.

▪ Eine klassische Raumstruktur ist nicht gewünscht.

▪ Diese Lern- bzw. Raumstruktur eignet sich vornehmlich für höhere 
Jahrgänge
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Cluster

Klassenräume als Einheit um eine gemeinsam genutzte Mitte angeordnet, einschl. 

erforderlicher Gemeinschafts- und Nebenflächen.

Bei einer Clusterplanung ist die Möglichkeiten von Flächenanordnungen (areas) bzw. 

Anordnung von „Räumen“, Zonen, Think Tanks’ usw. stark variabel und in einer 

individuellen Abstimmung mit dem schulischen Nutzer zu klären (z. B. pädagogisches 

Konzept). Diese Klärung legt auch erst dann die tatsächliche Flächenanordnung bzw. den 

Flächenbedarf fest.
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte



Grundgedanke bei diesem Konzept ist die Schaffung einer raumbezogenen Einheit mit

zumeist einer großen Gemeinschaftsfläche (Community area) und z. T. mit

Einzelarbeitsplätzen (individual work places) für die SchülerInnen. Diesen zugeordnet ist

eine Anzahl von baulich abgetrennten Subräumen oder Zonen (oder durch die/ihre

Möblierung), die z.B. für die Anweisungs- (Instruktion) oder für die Gruppenphasen

genutzt werden können.
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Mögliche Raum-Flächenkonzepte



Gewähltes Raum- Flächenkonzept
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Grundlage Raum- Flächenkonzept

Die angedachten bzw. basisbildende Veränderungen der schulischen und somit lernrelevanten 

Raumsituationen wurden als 

-Cluster-
verifiziert.

Weitere Betrachtungsmöglichkeiten wie die zuvor dargestellten Möglichkeiten 

Klassenraum+ oder komplett offene Lernlandschaft, werden in dieser Studie nicht 

berücksichtigt bzw. erfasst.

Hieraus wurde die im Folgenden dargestellte Raum- /Flächensituation als Basis zur 

Ermittlung der Flächenanforderung bzw. die strukturelle Beurteilung der Bestandsflächen 

abgeleitet.
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Beispiel –Cluster-
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ca. 
21,0m

ca. 35,00m 

ca. 24 m2

ca. 57 m2

ca. 14 m2

ca. 16 m2

ca. 30 m2

BGF gesamt             ca. 662 m2

BGF Nutzung           ca. 315 m2

BGF Offene Fläche  ca. 347 m2



GS Kirchhatten
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Flächenanalytik



GS Kirchhatten
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Lernfläche

1951

1951 | 62 | 671951



GS Kirchhatten
Grundriss | Bestandsaufnahme
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10,41m Lernfläche



GS Kirchhatten
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Sporthalle

1970 | 86



GS Kirchhatten
Bewertungsmatrix
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Variante A) Sanierung und Umbau der Bestandsgebäude
Variante B) Neubau und Umbau/Sanierung der Bestandsgebäude
Variante C) Neubau des Flächenbedarfs und Abriss- evtl. Teilabriss der Bestandsgebäude 

Eine weitere Betrachtung 

der Variante A  kann für 

den Standort Kirchhatten 

nicht empfohlen werden



GS Kirchhatten
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie
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GS Kirchhatten
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie
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Flächensumme



GS Kirchhatten
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Lernfläche vorhanden = 1.808 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 3.090 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (theoretisch) = 1.282 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Die geforderte Bruttogrundrissfläche der Sporthalle wird am Standort erfüllt

Gegenüberstellung Lernfläche BGF Bestand Bedarf



GS Kirchhatten
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Lernfläche verbleibt = 1.142 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 3.090 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (faktisch) = 1.948 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Die geforderte Bruttogrundrissfläche der Sporthalle wird am Standort erfüllt

Umsetzung Variante B –Der östliche Gebäudeteil verbleibt-



GS Kirchhatten
Freiflächen | 2-zügig
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GS Kirchhatten
Freiflächen | 2-zügig
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Bestand = 3.582 m2



GS Kirchhatten
Flächenanalyse/Struktur
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Darstellung der Flächenanteile 

nur symbolisch und ohne 

Anspruch auf realistische 

Flächendarstellung und 

Abmessungen

Keine Einschränkung 
der Spielplatzfläche

Fläche für Neubauten, 

2-geschossig Das Bestandsgebäude 
wird saniert und 

erweitert
2-geschossig



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Neubau / Neuer Standort

Variante C+



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Min. Grundfläche ca. 1.600 m2.
Genaue Klärung in LPH 1-2

Mögliche Fläche 
des 

Ersatzgebäudes



GS Kirchhatten
Empfehlung
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Der Standort Kirchhatten wird wie folgt bewertet:

➢Der Abriss des westlichen Gebäudes und die Errichtung eines Ersatzgebäudes 

wird empfohlen

➢Die Erhaltung mit An.- Umbau und energetische Sanierung für das östliche 

Gebäude wird empfohlen

➢Der Abriss des Querriegels und die Errichtung eines Ersatzgebäudes wird 

empfohlen.

➢Der Erhalt und eine Sanierung der Sporthalle wird empfohlen 

➢Die Alternativlösung Neubau an neuem Standort ist in der 

Leistungsphase 1-2 präferiert zu untersuchen.



GS Sandkrug mit Standort 
Streekermoor –Standort Sandkrug-
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Flächenanalytik



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Lernfläche

1960



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Lernfläche

1991

19991960

1994



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Administration

1960

1994



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Sporthalle 1999

1960



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Bewertungsmatrix
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Variante A) Sanierung und Umbau der Bestandsgebäude
Variante B) Neubau und Umbau/Sanierung der Bestandsgebäude
Variante C) Neubau des Flächenbedarfs und Abriss- evtl. Teilabriss der Bestandsgebäude 

Eine weitere Betrachtung 

der Variante A  kann für 

den Standort Sandkrug 

nicht empfohlen werden



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie
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Flächensumme



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Lernfläche vorhanden = 2.462 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 4.020 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (theoretisch) = 1.558 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Die geforderte Bruttogrundrissfläche der Sporthalle wird am Standort erfüllt

Gegenüberstellung Lernfläche BGF Bestand Bedarf



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Lernfläche verbleibt = 940 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 4.020 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (faktisch) = 3.080 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Die geforderte Bruttogrundrissfläche der Sporthalle wird am Standort erfüllt

Umsetzung Variante B –Das Bauteil Musik bis Werken verbleibt-



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Freiflächen | 3-zügig mit 1xSLK
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Freiflächen | 3-zügig mit 1xSLK
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Bestand = 7.676 m2



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Flächenanalyse/Struktur
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Darstellung der Flächenanteile 

nur symbolisch und ohne 

Anspruch auf realistische 

Flächendarstellung und 

Abmessungen

Ersatzbau als 
Alternative möglich

Fläche für Neubauten, 

2-geschossig



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Neubau / Neuer Standort

Variante C+



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Mögliche Fläche 
des 

Ersatzgebäudes



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Empfehlung
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Der Standort Sandkrug wird wie folgt bewertet:

➢Die Erhaltung mit An.- Umbau und energetische Sanierung für das Gebäudeteil -

Musik bis Werken- wird empfohlen, allerdings mit präferierter Untersuchung der 

Variante C+

➢Der Abriss aller weiteren Gebäude für Lernen und Administration wird empfohlen

➢Der Erhalt und eine Sanierung der Sporthalle wird empfohlen 

➢Die Alternativlösung Neubau an neuem Standort ist die optimale Lösung 

und sollte in der Leistungsphase 1-2 präferiert untersucht werden.



GS Sandkrug mit Standort 
Streekermoor –Standort Streekermoor-
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Flächenanalytik



11,10m 

30,25m
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ca. 
21,00m

ca. 35,00m 

GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Grundriss

Lernfläche und 

Administration

1901
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Grundriss

Lernfläche

1990 2017
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Bewertungsmatrix

Variante A) Sanierung und Umbau der Bestandsgebäude
Variante B) Neubau und Umbau/Sanierung der Bestandsgebäude
Variante C) Neubau des Flächenbedarfs und Abriss- evtl. Teilabriss der Bestandsgebäude 

Eine weitere Betrachtung 

der Variante A  kann für 

den Standort Streekermoor

nicht empfohlen werden



pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Raumprogramm zur Machbarkeitsstudie

Flächensumme



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Bruttogrundrissfläche (BGF)

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Bruttogrundriss-Lernfläche vorhanden = 889 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 2.140 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (theoretisch) = 1.251 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Die geforderte Bruttogrundrissfläche der Sporthalle wird am Standort NICHT erfüllt

Gegenüberstellung Lernfläche BGF Bestand Bedarf



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Sportfläche vorhanden = 0 m2

Bruttogrundriss-Sportfläche aus RP = 738 m2

Erf. Mehr(Sport)fläche = 738 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Gegenüberstellung Sportfläche BGF Bestand Bedarf



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Bruttogrundrissfläche (BGF)

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Bruttogrundriss-Lernfläche verbleibt = 540 m2

Bruttogrundriss-Lernfläche aus RP = 2.140 m2

Erf. Mehr(Lern)fläche (faktisch) = 1.600 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Umsetzung Variante B –Bauteile aus 1990 und 2017 verbleiben-



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Bruttogrundrissfläche (BGF)
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Bruttogrundriss-Sportfläche aus RP = 738 m2

Erf. Mehr(Sport)fläche = 738 m2

RP = Raumprogramm der Machbarkeitsstudie

Sporthalle
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Freiflächen | 1-zügig 



GS Streekermoor
Freiflächen | 1-zügig
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Bestand = 3.679 m2



Der Bestand

verbleibt
1-geschossig

Möglicher 

Standort der SH
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Flächenanalyse/Struktur

Darstellung der Flächenanteile 

nur symbolisch und ohne 

Anspruch auf realistische 

Flächendarstellung und 

Abmessungen

Möglicher Standort 

des

Neubaus 2-geschossig



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Empfehlung
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Der Standort Streekermoor wird wie folgt bewertet:

➢Der Abriss des Hauptgebäudes und die Errichtung eines Ersatzgebäudes 

wird empfohlen

➢Die Erhaltung mit An.- Umbau und energetische Sanierung für das 

Gebäudeteil mit Aula und Lernräumen, wird empfohlen

➢Der Neubau einer Sporthalle wird bei erforderlicher Gleichwertigkeit 

(Grundprinzip und Aufgabenstellung in der Machbarkeitsstudie) empfohlen 



Kostenübersicht als Vorausschau

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Kostenvorausschau unter Ansatz BKI (01/2019)
BKI = Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern



Sachwerte und Reparaturrückstau
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Sachwert
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Sachwert: Mit dem Sachwert einer Immobilie wird ihr Gesamtwert rein materiell ermittelt. 

Zu seiner Berechnung wird der Gebäudewert und der bauliche 

Wert der zugehörigen Außenanlagen herangezogen (hier ohne Bodenwert).

Basis: Gesamtnutzungsdauer für Schulgebäude (GND)

50 Jahre +/- 10 ➔ 60 Jahre

Gesamtnutzungsdauer für Sporthallen (GND)

40 Jahre +/- 10 ➔ 50 Jahre

Es besteht jedoch gem. Sachwertrichtlinie (SW-RL) die Möglichkeit, die Restnutzungsdauer eines 

Gebäudes durch Maßnahme zur Modernisierungen zu verlängern (erhöhen) 



Sachwert
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Reparaturrückstau: In diesem Wert werden bezogen auf die Brutto-Grundfläche , alle

Kosten einer erforderliche Modernisierung / Sanierung ermittelt.

Bei den Grundschulen sind dieses z. B.: 

▪ Erneuerung der Heizungsanlage

▪ Erneuerung der Elektroverdrahtung

▪ Umsetzung des erforderlichen Brandschutzes

▪ Anpassung an die Arbeitsstättenrichtlinie

▪ Energetische Modernisierung/Sanierung

▪ Konstruktive Ertüchtigung

▪ Tausch bereits verbauter Materialien (z. B. 

Bodenbelag)

▪ etc. 



Beispiel GS Kirchhatten
Grundriss | Bestandsaufnahme
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Lernfläche

1951

1951 | 62 | 671951



Beisspiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Beispiel GS Kirchhatten:

D. h. dass diese Gebäudeteile bereits seit 8 Jahren keinen wirtschaftlich Wert mehr darstellen und nur 

durch kostenintensive Modernisierungsmaßnahmen in den nächsten Jahren, ihrer wirtschaftlichen 

Restnutzungsdauer erhalten bleiben.

Die bereits ausgeführte Dachsanierung ist innerhalb der +/- 10 Jahre zu bewerten und somit nur ein 

Baustein zur verlängerten Werterhaltung.

Gebäudeteile Lernflächen Baujahr 1951  ➔ Alter 68 Jahre
(Gebäudeteil West | Querriegel | Teilw. Gebäudeteil Ost) 



Beisspiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Ermittlung des Modernisierungsgrads | Bestand

• Dacherneuerung einschl. Wärmedämmung ➔ 4 Punkte

• Modernisierung Fenster und Außentüren ➔ 2 Punkte

• Wärmedämmung Außenwände ➔ 4 Punkte

• ………..

Modernisierungsansatz Bewertung

Mit der Gesamtpunktzahl wir nun anhand einer Formel und festgelegten Tabellen die modifizierte 

Restnutzungsdauer berechnet. 

Anhand aller vorliegenden Parameter wurde für die GS Kirchhatten eine theoretische 

Wert der Restnutzungsdauer von 22 Jahren ermittelt. 

Achtung:  Um die Überschreitung der max. 60 Jahre bereinigt, sind es nur noch 14

Jahre.



Beisspiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Was bedeutet die modifizierte Restnutzungsdauer?

Die ermittelte, modifizierte Restnutzungsdauer schließt nicht aus, dass in diese Immobilie 

weiterhin zu investieren ist.

Es bedeutet lediglich, dass über die vorhandenen und evtl. bereits modifizierten Bauteile 

und Maßnahmen, die Lebensdauer bzw. Nutzbarkeit der Immobilien verlängert wurde.

Das Basisjahr 1951 bleibt immer Ermittlungsjahr



Beispiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Je älter ein Gebäude ist, desto höher wird der erforderliche Aufwand dieses in einen 

baulichen Zustand zu führen, der die Erfordernisse der heutigen Standards, nahezu 

erfüllt. 

Im Weiteren sollte immer und unter Beachtung der Energieeffizienz- Strategie Gebäude 

(ESG) versucht werden, die Anforderung der Bauteile auf eine absehbare Novellierung 

im Bereich der Energieeinsparung auszulegen. 

Warum kostenintensiv?



Beispiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Ein Fenster kann nicht in seinen einzelnen Komponenten getauscht bzw. modernisiert werden, 

dieses ist immer vollständig zu ersetzen. Nur durch den vollständigen Ersatz ist es auch möglich, 

eine erforderliche Luft- und Winddichtung herzustellen, da ansonsten mit hohen energetischen 

Verlusten und Schimmelbildung zu rechnen ist.

Beispiele:

Bei einer Dämmung im Dachbereich ist es nicht ausreichend „einfach“ eine Dämmung zu 

verbauen. Gerade hier ist der bauphysikalische Aspekt von erheblicher Relevanz. D. h. sind die 

Abfolgen des Dampfdrucks möglich bzw. bedacht worden bzw. sind diese vorhanden und sind 

entsprechend Folien verbaut. Auch hier ist gerade in den Wandanschlussbereichen ein erhöhtes 

Augenmerk gefordert. 

Zudem sollte eine Dämmung im Dachbereich, nach unserer Auffassung, immer der Gebäudehülle 

folgen.



Beispiel GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Eine energetische Modernisierung/Sanierung bedingt immer eine ganzheitliche 

Betrachtung und Ausführung und endet nicht mit der Ertüchtigung nur eines Bauteils.

Eine Modernisierung /Sanierung, ist in älteren Bestandsimmobilien immer kostenintensiv, 

da in den meisten Fällen alle Bauteile betroffen und zu ertüchtigen sind.

Ein Eingriff in die Substanz ist unvermeidbar (Kernsanierung)

Schlussfolgerung:

In alle Gebäude ist kontinuierlich zu investieren, damit der 

verlängerte Lebenszyklus erreicht wird bzw. erhalten werden 

kann.



Ermittelte Sachwerte und 
Reparaturrückstaukosten

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Kirchhatten
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Mittelfristige 

Investsumme



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau
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Mittelfristige 

Investsumme



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Sachwert | abzgl. Reparaturrückstau

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Hinweis: 

Im ausgewiesenem Sachwert von 388.937 € ist der Neubau aus 2017 mit 

222.800.- € inkludiert. Somit verbleibt ein reiner Sachwert der Altbestände von 

166.137.- € .

Mittelfristige 

Investsumme



Kosten möglicher Ersatzmaßnahmen
Modulbau
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GS Kirchhatten
Ersatzmaßnahme  Modulbau
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Ersatzmaßnahme Modulbau
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Ersatzmaßnahme Modulbau
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Realisierungskosten
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GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Standort Kirchhatten



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante B



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude | Variante B
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GS Kirchhatten
Kosten Abbruch
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GS Kirchhatten
Gesamtkosten | Variante B
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GS Kirchhatten
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante C



GS Kirchhatten
Kosten Gebäude | Variante C
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GS Kirchhatten
Kosten Abbruch | Variante C
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GS Kirchhatten
Gesamtkosten | Variante C
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GS Kirchhatten
Kosten Gebäude mit neuem Standort | Variante C+
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GS Kirchhatten
Kosten Gebäude mit neuem Standort | Variante C+
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GS Kirchhatten
Gesamtkosten mit neuem Standort | Variante C+
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude
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GS Sandkrug mit Standort 

Streekermoor, Standort Sandkrug



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante B



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude mit Erhalt -Musik bis Werken-
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude mit Erhalt –Musik bis Werken-

Variante B
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Abbruch mit Erhalt –Musik bis Werken-

Variante B
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Gesamtkosten | Variante B
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante C



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Kosten Gebäude | Variante C
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Kosten Abbruch | Variante C
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Gesamtkosten | Variante C
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante C



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Kosten Gebäude mit neuem Standort | Variante C+
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Kosten Gebäude mit neuem Standort | Variante C+
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug

Gesamtkosten mit neuem Standort | Variante C+
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude
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GS Sandkrug mit Standort 

Streekermoor, Standort 

Streekermoor



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante B



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude | Variante B
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude 
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Einzelkosten einer Einfeld-Sporthalle 

ca. 738 m2/BGF X   1.570,- €/m2 = 1.158.660.- €



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Abbruch | Variante B

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Gesamtkosten | Variante B
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude
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Kostenvorausschau Variante C



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Gebäude | Variante C
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Kosten Abbruch | Variante C
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GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort 
Streekermoor
Gesamtkosten | Variante C
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Nutzungskostenermittlung
Stand Machbarkeitstudie Phase 0
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Alle Standorte
Nutzungskostenermittlung | Kostenvergleichsrechnung | 
Stand = Machbarkeitsstudie Phase 0 
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Grundlagen:

Quelle BKI  / Nutzungskosten Gebäude

Nutzungskosten im Hochbau umfassen nach DIN 18960 (Stand: 02/2008) alle in baulichen Anlagen 

und deren Grundstück entstehenden regelmäßig oder unregelmäßig wiederkehrenden Kosten.

Nutzungskosten sind keine Kosten nach DIN 276 –Kosten im Hochbau-

Zu den Nutzungskosten gehören:

Kalkulatorische Kosten = Kapitalkosten (KG 100)

Ausgabewirksame Kosten = Objektmanagementkosten (KG 200)

Betriebskosten (KG 300)

Instandsetzungskosten (KG 400)



Alle Standorte
Nutzungskostenermittlung | Kostenvergleichsrechnung | 
Stand = Machbarkeitsstudie Phase 0 
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Grundlagen:

➢ Das Gebäude erfährt eine einheitliche, wirtschaftliche Nutzungsdauer

➢ Die Kapitalkosten werden auf die durchschnittliche halbe Kapitalbindung bezogen ➔ linearer 

Abschreibungsverlauf

➢ Keine Unterscheidung zwischen Fremd- und Eigenkapital bei der Ermittlung von Kapitalkosten

➢ Die Betriebskosten werden aus den Kennwerten BKI abgeleitet und für die Darstellung 25 / 50 / 90 

als/aus Minimum / Mittelwert und Maximum dargestellt

➢ Die Instantsetzungskosten werden aus den Kennwerten BKI abgeleitet und für die Darstellung 25 / 50 / 

90 als/aus Minimum / Mittelwert und Maximum dargestellt

➢ Die Wirtschaftliche Nutzungsdauer wird mit 25 / 50 / 90 Jahren dargestellt.

Quelle BKI  / Nutzungskosten Gebäude



Alle Standorte
Nutzungskostenermittlung | Kostenvergleichsrechnung | 
Stand = Machbarkeitsstudie Phase 0
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Grundlagen:

➢ Eine Überprüfung und Fortschreibung der Nutzungskostenermittlung  muss in der 

Leistungsphase 1 + 2 zwingend erfolgen.

Hierbei sind grundlegende und dezidiertere Parameter gemeinsam festzuschreiben und zu 

hinterlegen. 

Quelle BKI  / Nutzungskosten Gebäude

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurden die Kennwerte des 

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI) 

zugrunde gelegt. 



GS Kirchhatten
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Nutzungskosten



GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition
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GS Kirchhatten
Nutzungskosten Variante B | Gesamtinvestition
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Die Nutzungskostenermittlung für die Variante B wurde analog geführt und 

ist in der schriftlichen Ausführung der Machbarkeitsstudie hinterlegt und dort 

zu entnehmen.



GS Sandkrug mit Standort 
Streekermoor –Standort Sandkrug-
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Nutzungskosten



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante C/C+ | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Sandkrug
Nutzungskosten Variante B | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Die Nutzungskostenermittlung für die Variante B wurde analog geführt und 

ist in der schriftlichen Ausführung der Machbarkeitsstudie hinterlegt und dort 

zu entnehmen.



GS Sandkrug mit Standort 
Streekermoor –Standort Streekermoor-

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Nutzungskosten



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante C | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



GS Sandkrug mit Standort Streekermoor, Standort Streekermoor
Nutzungskosten Variante B | Gesamtinvestition

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Die Nutzungskostenermittlung für die Variante B wurde analog geführt und 

ist in der schriftlichen Ausführung der Machbarkeitsstudie hinterlegt und dort 

zu entnehmen.



Kosten über alle Standorte
Stand Machbarkeitsstudie Phase 0

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de



Kosten über alle Standorte
Kosten Sporthalle | einfacher Standard | Einfeld Halle

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

738,00 m2/BGF   X 1.570,00 €    =    1.158.660,00 €

Sporthalle Streekermoor



Kosten über alle Standorte

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Kostenangaben Brutto und Basis BKI 01/2019 

1.914.670,00 € 2.543.899,00 € 573.242,00 €

7.501.626,00 €11.636.482,00 €9.226.006,00 €

10.296.148,00 € 12.619.877,00 € 7.935.530,00 €

9.573.509,00 € 11.564.921,00 €

Variante A) Sanierung und Umbau der Bestandsgebäude

Variante B) Neubau und Um- Anbau/Sanierung der

Bestandsgebäude

Variante C) Neubau des Flächenbedarfs und Abriss- evtl.

Teilabriss der Bestandsgebäude 

Variante C+) Neubau an einer anderen Stelle (Umfeld Bestand)



Kosten über alle Standorte
Abschlussempfehlung

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Der Standort Kirchhatten ist in der Leistungsphase 1-2, präferiert auf die Möglichkeit der

Neubaurealisierung an einem anderen Standort, zu untersuchen. D. h. die vorhanden Flächen sind

auf den erforderlichen Bedarf des Raumprogramms aus der Machbarkeitsstudie abzugleichen.

Bei einer positiven Prüffeststellung wird die Variante C+ empfohlen.

Der Standort Sandkrug verfügt über ausreichende Grundstücksfläche um die Ergebnissituation aus

der Variante C+ umzusetzen.

Es wird empfohlen die Variante C+ umzusetzen.

Der Standort Streekermoor kann als einziger Standort die Variante C+ nicht umsetzen. Hier wird im

Zuge der Gleichwertigkeit zu den v. g. Standorten, die Umsetzung der Variante C empfohlen.

Diese kommt der Wertigkeit von Variante C+ gleich.



Willst Du für ein Jahr vorausplanen, so baue Reis an.

Willst Du für ein Jahrzehnt vorausplanen, so pflanze Bäume.

Willst Du für ein Jahrhundert planen, so bilde Menschen.
Tschuang Tse, chinesischer Philosoph (4. Jh. v.Chr. - )

pohl architektur | karl-schiller-straße 4a | 26209  hatten-sandkrug | info@pohlarchitektur.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit


