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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Oktober 2022/ März 2023
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Wir, das Büro OTTE Architektur GmbH, wurden beauftragt, den Gebäudebestand der Grundschule
in Herringhausen zu begehen und Vorschläge für eine zukunftsfähige Ausrichtung des Gesamt-
gebäudeensembles zu erarbeiten.
Der vorhandene Bestand besteht zur Zeit aus einem Altgebäude von 1933, Erweiterungen aus
den Jahren 1989 und 1999 und einem Nebengebäude. Alle Gebäude wurden im Rahmen der
finanziellen Möglichkeiten und Erfordernisse regelmäßig ertüchtigt und instandgehalten,
entsprechen weitgehend dem Standard vergleichbarer Schulen in kommunaler Trägerschaft.
Neben den Planunterlagen, soweit vorhanden, wurden uns die Flucht- und Rettungswegpläne zur
Verfügung gestellt.

1. Energetische Situation, Beheizung

Trotz der unterschiedlichen Baujahre besteht in allen Bereichen ein energetischer
Ertüchtigungsbedarf bezogen auf die Außenfassaden incl. Fenster, der Dämmung im Dach und
der Sohle. Die vorhandene Gasheizung sollte durch eine unabhängige Heizungsanlage mit
regenerativen Energien (z.B. Erdwärmepumpe) ausgetauscht werden.
Eine Verschattung für den sommerlichen Wärmeschutz ist nur in Form von Vorhängen vorhanden
und sollte bei der Sanierung bedacht werden.
Nach jetzigem Stand bietet die KfW-Bank/ BAFA für Kommunen Kredite und Zuschüsse für
Energetische Sanierungen an. Die Varianten (Energie-Klassen werden untersucht und gegenüber
gestellt.
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2. Vorbeugender Brandschutz:

Der Schulbereich befindet sich weitestgehend im Erdgeschoss, ausgenommen der Werkraum, so
dass die Anforderungen an die Flucht- und Rettungswege der aktuellen Schulbau-Richtlinie
entsprechen. Die in den Jahren 1989 und 1999 angebauten Gebäudeteile haben bereits eine
Stahlbetondecke. Der zweigeschossige ursprüngliche Gebäudeteil, erbaut ca. 1930 wurde mit
einer Holzbalkendecke errichtet und weißt in Bezug auf den Brandschutz Mängel auf. Bei einer
Sanierung werden Ertüchtigungsmaßnahmen erforderlich sein.

3. Strukturelle Probleme:

Die barrierefreie oder gar rollstuhlgerechte Erreichbarkeit ist durch die eingeschossige
Nutzung weitestgehend eingehalten. Lediglich der Werkraum im Dachgeschoss sollte in das
Erdgeschoss oder Nebengebäude verlegt bzw. mit einem anderen Raum (z.B. dem Lehrerzimmer)
getauscht werden.
An die Wohnungen wird kein Anspruch auf Barrierefreiheit gestellt.

Das rollstuhlgerecht WC im Erdgeschoss weicht bezogen auf die Abmessungen nur minimal von
den heutigen Anforderungen ab. Im Zuge der Sanierung kann das WC optimiert und den heutigen
Anforderungen angepasst werden. Ein Umbau oder auch eine Erweiterung sind nicht erforderlich.
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Als Konsequenz aus den vorstehenden Ansätzen werden drei Varianten untersucht.
In Variante A wird der Gebäudebestand incl. der zwei Wohnungen entsprechend den
Anforderungen an Inklusion, Brandschutz und Energieverbrauch saniert.
In Variante B werden die oberen Geschosse zurück gebaut und der Raumbedarf durch das
bestehende EG kompensiert.
In Variante C wird das komplette Gebäude zurück gebaut und durch eine kompakten
eingeschossigen Neubau ersetzt.

5. Wichtiger Hinweis:

Die vorliegende Unterlage ist kein „Gutachten“ und erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit.
Die in den verschiedenen Varianten aufgeführten Baukosten verstehen sich ausdrücklich als
Näherungswerte und sollten als zusammenfassende Entscheidungshilfe zur wirtschaftlichen und
fachlichen Beurteilung des Standortes dienen. Konkrete Kostenermittlungen bedürfen einer
dezidierten und an der Aufgabenstellung ausgerichteten Planung.
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Daten:
NGF: 
EG          ~ 910 m²
DG          ~ 380 m²
Gesamt  ~1.290 m²

BGF:
EG        ~1.065 m² 
DG          ~ 502 m²
Gesamt  ~1.567 m²  
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Beschreibung zweigeschossiger Baukörper

Nutzung: EG Klassenräume; OG Wohnung WE 1
Baujahr: ca. 1933 oder früher
Fassade: mehrschaliges Mauerwerk plus Putz
Dachform: Walmdach ca. 35 °
Brandschutz: Ertüchtigung der Holzbalkendecken
Energie: Anpassungsbedarf
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Beschreibung Baukörper Satteldach

Nutzung: EG Klassenraum, Bibliothek, 
Ausgabeküche, WC-Anlagen; OG Wohnung WE 2
Baujahr: 1933 oder früher/ Erweiterung 1989
Fassade: Mauerwerk plus Putz
Dachform: Satteldach ca. 45 °
Brandschutz: 2. Rettungsweg aus DG prüfen
Energie: Anpassungsbedarf
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Beschreibung Erweiterung in Holz 1989

Nutzung: Aula, Mensa
Baujahr: ca. 1989
Fassade: Pfosten-Riegel-konstruktion aus Holz
Dachform: Welle mit Holzbindern
Mängel: Ertüchtigung der Fassade auf Grund von 
mangelhaften Stützen
Energie: Anpassungsbedarf
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der Grundschule in Herringhausen
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In 49163 Bohmte

Beschreibung Erweiterung 1999 Flachdach

Nutzung: Klassenräume
Baujahr: ca. 1999
Fassade: Mauerwerk mit WDVS
Dachform: Flachdach mit Stb.-Decke
Brandschutz: kein Anpassungsbedarf
Energie: Anpassungsbedarf
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Beschreibung Nebengebäude

Nutzung: WC-Anlagen für Jungen und Mädchen, 
Abst. Fahrräder und Geräte
Baujahr: ca. 1933 oder früher
Fassade: Mauerwerk plus Putz, teilweise offen
Dachform: Satteldach ca. 20 °
Brandschutz: kein Anpassungsbedarf
Energie: Anpassungsbedarf im Bereich WC-Anlagen
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Grundfläche: 
~ 910,40 m²

- Energetische Sanierung
- Rückbau Mensa/ Aula und 

Wiederaufbau mit Stb.-Decke
- Kleinere Umbauarbeiten WC-Beh.

- Kosten siehe Seite 18-19

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen
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In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante A: komplette Sanierung incl. WE 1+2

Grundriss EG
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Grundfläche: 
~ 380,0 m²

- Energetische Sanierung
- Ertüchtigung Holzbalkendecke im 

zweigeschossigen Baukörper
- 2. Rettungsweg aus DG Werken 

ertüchtigen

- Kosten siehe Seite 18-19
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1. Energetische Situation, Beheizung Variante A: komplette Sanierung incl. WE 1+2

Grundriss DG
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante A: komplette Sanierung incl. WE 1+2

Ansichten

Westen

Osten
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante B: Sanierung EG

Grundriss EG
Grundfläche: 
~ 910,40 m²

- Energetische Sanierung
- Rückbau Mensa/ Aula und 

Wiederaufbau mit Stb.-Decke
- Kleinere Umbauarbeiten WC-Beh.

- Kosten siehe Seite 20
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Grundfläche: 
~ 380,0 m²

- Rückbau DG/ OG, 
- Erstellen Flachdach incl. 

Dämmung und Abklebung

- Kosten siehe Seite 20

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante B: Sanierung EG

Grundriss DG
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
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In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante B: Sanierung EG

Ansichten

Westen

Osten
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Die energetischen Untersuchungen haben ergeben, dass der Jährliche Primär-
energie-bedarf im orangenen Bereich liegt und eine Sanierung angestrebt wird.

Folgende Möglichkeiten zur energetischen Sanierung werden untersucht:

Einzelmaßnamen
- Zuschuss 15,0 % der Baukosten zzgl. 5 % im Rahmen eines individuellen

Sanierungsfahrplans
- sehr hohe Anforderungen an die einzelnen Bauteile

KfW 70
- Zuschuss 15,0 % der Baukosten zzgl. 35,0 % für die Heizungsanlage
- sehr gute Variante, da die Baukosten im vergleich nur geringfügig höher sind

KfW 40
- Zuschuss 25,0 % der Baukosten zzgl. 35,0 % für die Heizungsanlage
- Nicht umsetzbar ohne Dämmung der Erdgeschoss-sohle mit mind. 10 cm
- Anpassung an allen Türen, Fenstern Treppen,…. erforderlich

1. Energetische Situation, Beheizung
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante A: komplette Sanierung

Maßnahmenkatalog zur Sanierung nach KfW 70:

Energetische Maßnahmen incl. Dämmung der Außenhülle, Estrich incl. Dämmung, Trockenbau-
arbeiten und Bodenbelags-/ Malerarbeiten
- Kosten ca. 1.980.300,00 € brutto
=> Zuschuss 297.050,00 € (15 %)

Anlagentechnik
- Heizungsanlage (Luftwärmepumpe incl. Fußbodenheizung)

Kosten ca. 235.600,00 € brutto
=> Zuschuss 82.500,00 € (35,0 %)

Fachplanung und Baubegleitung
- Bauberatung/ Baubegleitung

Kosten ca. 12.900,00 € Brutto
=> Zuschuss 6.450,00 € (50,0 %)

Förderung für KfW 70 insgesamt ca. 386.000,0 € Brutto

Die Förderungen/ Förderkonditionen werden laufend geändert. Zum Zeitpunkt der Umsetzung sind
die Fördermöglichkeiten erneut zu prüfen.
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

1. Energetische Situation, Beheizung Variante B: Rückbau OG/ DG, Sanierung EG

Maßnahmenkatalog zur Sanierung nach KfW 70:

Energetische Maßnahmen incl. Dämmung der Außenhülle, Estrich incl. Dämmung, Trockenbau-
arbeiten und Bodenbelags-/ Malerarbeiten
- Kosten ca. 1.307.600,00 € brutto
=> Zuschuss 196.140,00 € (15 %)

Anlagentechnik
- Heizungsanlage (Luftwärmepumpe incl. Fußbodenheizung)

Kosten ca. 164.950,00 € brutto
=> Zuschuss 57.732,00 € (35,0 %)

Fachplanung und Baubegleitung
- Bauberatung/ Baubegleitung

Kosten ca. 9.000,0 € Brutto
=> Zuschuss 4.500,0 € (50,0 %)

Förderung für KfW 70 insgesamt ca. 258.372,00 € Brutto

Die Förderungen/ Förderkonditionen werden laufend geändert. Zum Zeitpunkt der Umsetzung sind
die Fördermöglichkeiten erneut zu prüfen.
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2. Vorbeugender Brandschutz:

- Rettungswege sind im EG 
ausreichend vorhanden

- Ertüchtigung der 
Holzbalkendecken

- Schottung der Leitungen 
aus dem OG/ DG

- Ertüchtigung 2. RW aus DG 
Werken

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Grundriss EG
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3. Strukturelle Probleme:

Grundriss EG + Ausschnitt WC-Beh.

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Erdgeschoss:

- Größe WC-Beh.; 
minimale Abweichung in 
der Abmessung; 

- Keine Aufzugsanlage 
für DG Werken; 

Fazit:
- Umplanung im Zuge der 

Sanierung
- Einbau Aufzugsanlage 

unverhältnismäßig



M
a

c
h

b
a

r
k

e
i
t

s
s

t
u

d
i
e

4. Wirtschaftlichkeit/ Variantenbetrachtung:

Variante A:
Sanierung des kompletten Gebäudes incl. DG/ OG nach dem KfW-Standard 70, Ertüchtigung nach
den aktuellen Brandschutzanforderungen, den strukturellen Anforderungen an Inklusion,
Beheben der Mängel und Instandhaltungsmaßnahmen

Kosten Sanierung - ca. 2.950.010,00 Brutto
Zzgl. Nebenkosten - ca. 20 % = 590.002,00 € Brutto
(Optional Zuschuss KfW – ca. 386.000,00 € Brutto)

Gesamtkosten Variante A => 3.540.012,00 € Brutto

Variante B:
Rückbau des Ober-/ Dachgeschosses; Sanierung des Erdgeschosses nach dem KfW-Standard 70,
Ertüchtigung nach den strukturellen Anforderungen an Inklusion, Beheben der Mängel und
Instandhaltungsmaßnahmen

Kosten Sanierung - ca. 2.007.506,20 Brutto
Zzgl. Nebenkosten - ca. 20 % = 401.501,24 € Brutto
(Optional Zuschuss KfW – ca. 258.372,0 € Brutto)

Gesamtkosten Variante B => 2.409.007,44 € Brutto

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte
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Variante C:
Abbruch des Bestandsgebäudes und Neubau eines kompakten Schulgebäudes in der gleichen
Größe des Erdgeschosses ohne zusätzliche Wohnungen

Kosten Abbruch – ca. 180.000,0 € Brutto
Kosten Neubau – ca. 910 qm * 3.000,0 € Brutto/ qm = 2.730.000,0 € Brutto
Zzgl. Aufschlag für eingeschossige Bauweise - ca. 10 % = ca. 273.000,0 € Brutto
Kosten Nebenkosten - ca. 20 % = ca. 600.600,0 € Brutto

Gesamtkosten Variante C => 3.603.600,0 € Brutto

(Die Ausführung des Neubaus im KfW 40 Standard ist nur mit einem Mehraufwand an die
Dämmstoffstärken und der Installation einer PV-Anlage möglich.
Die Ausführung in KfW 40 ist mit Mehrkosten verbunden, so dass ein möglicher Zuschuss damit
aufgebraucht werden wird.)

(Zzgl. Kosten für die Überplanung der Freianlagen)

Hinweis:
Pro Jahr ist bei allen Varianten eine Preissteigerung von 5 – 15 % zu berücksichtigen!

Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Kostengruppe Bezeichnung der Kostengruppe Kostenschätzung Netto

100 Grundstück - € 

200 Herichten und Erschließen - € 

300 Bauwerk- Baukonstruktion 1.802.600,00 € 

Abbruch- und Rückbauarbeiten incl. Entsorgung 241.900,00 € 

Dachdeckerarbeiten incl. Ertüchtigung Tragwerk, Dämmarbeiten, Dachflächenfenster mit Verschattung, 
Nebengebäude 658.600,00 € 

Aluminiumtüren für den Haupteingang/ Nebeneingänge und Kunststofffenster 255.300,00 € 

Fassadenarbeiten (WDVS) am Hauptgebäude 133.600,00 € 

Innenputzarbeiten 95.700,00 € 

Estrich in allen Geschossen des Hauptgebäudes/ Aula 62.800,00 € 

Trockenbauarbeiten inkl. Rasterdecken im Hauptgebäude/ Aula 138.900,00 € 

Fliesenarbeiten im Hauptgebäude/ Aula 50.200,00 € 

Bodenbeläge (Vinyl) im Hauptgebäude 41.700,00 € 

Innentüren Hauptgebäude 42.800,00 € 

Malerarbeiten Im Hauptgebäude/ Aula 81.100,00 € 
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Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

400 Bauwerk- Technische Anlagen 656.400,00 € 
Abwasser-, Wasseranlagen Hauptgebäude/ Aula 114.400,00 € 
Luft-Wärme-Pumpe mit Fußbodenheizung Hauptgebäude/ Aula 198.000,00 € 
Lufttechnische Anlagen - keine Lüftungsanlage Hauptgebäude/ Aula 25.000,00 € 
Starkstromanlagen incl. Brandmeldeanlage, Blitzschutz, Installation Netzwerk und Beleuchtung 

264.000,00 € 
Photovoltaikanlage 15.000,00 € 
Küche/ Mensa 40.000,00 € 

500 Außenanlagen 20.000,00 € 

Verlegen Grundleitungen, Anarbeiten der Pflasterflächen, … 20.000,00 € 

600 Ausstattung- Kunstwerke - € 

Mobiliar vorhanden - € 

700 Baunebenkosten 495.800,00 € 

Architektenhonorar incl. Fachplanung, Genehmigungsgebühren, Gutachten,…. Ca. 20 % 495.800,00 € 

Gesamtkosten Netto 2.974.800,00 € 

MwSt. 19% 565.212,00 € 

Gesamtkosten Brutto 3.540.012,00 € 



Kostenprognose Variante B:
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der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

Kostengruppe Bezeichnung der Kostengruppe Kostenschätzung Netto

100 Grundstück - € 

200 Herichten und Erschließen - € 

300 Bauwerk- Baukonstruktion 1.191.000,00 € 

Abbruch- und Rückbauarbeiten incl. Entsorgung 302.700,00 € 

Dachdeckerarbeiten incl. Dämmarbeiten,  Nebengebäude 269.400,00 € 

Aluminiumtüren für den Haupteingang/ Nebeneingänge und Kunststofffenster 183.600,00 € 

Fassadenarbeiten (WDVS) am Hauptgebäude 99.650,00 € 

Innenputzarbeiten 59.400,00 € 

Estrich in allen Geschossen des Hauptgebäudes/ Aula 42.950,00 € 

Trockenbauarbeiten inkl. Rasterdecken im Hauptgebäude/ Aula 78.700,00 € 

Fliesenarbeiten im Hauptgebäude/ Aula 42.200,00 € 

Bodenbeläge (Vinyl) im Hauptgebäude 30.200,00 € 

Innentüren Hauptgebäude 32.800,00 € 

Malerarbeiten Im Hauptgebäude/ Aula 49.400,00 € 
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Sanierungsstudie für die künftige strategische Aufstellung 
der Grundschule in Herringhausen

Am Kindergarten 8

In 49163 Bohmte

400 Bauwerk- Technische Anlagen 475.980,00 € 
Abwasser-, Wasseranlagen Hauptgebäude/ Aula 80.080,00 € 
Luft-Wärme-Pumpe mit Fußbodenheizung Hauptgebäude/ Aula 138.600,00 € 
Lufttechnische Anlagen - keine Lüftungsanlage Hauptgebäude/ Aula 17.500,00 € 
Starkstromanlagen incl. Brandmeldeanlage, Blitzschutz, Installation Netzwerk und Beleuchtung 

184.800,00 € 
Photovoltaikanlage 15.000,00 € 
Küche/ Mensa 40.000,00 € 

500 Außenanlagen 20.000,00 € 

Verlegen Grundleitungen, Anarbeiten der Pflasterflächen, … 20.000,00 € 

600 Ausstattung- Kunstwerke - € 

Mobiliar vorhanden - € 

700 Baunebenkosten 337.396,00 € 

Architektenhonorar incl. Fachplanung, Genehmigungsgebühren, Gutachten,…. Ca. 20 % 337.396,00 € 

Gesamtkosten Netto 2.024.376,00 € 

MwSt. 19% 384.631,44 € 

Gesamtkosten Brutto 2.409.007,44 € 


