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Ausschuss für Hochbau am 19. September 2025 
im Sitzungssaal der Kreisverwaltung

Tagesordnung:
1. Einwohnerfragestunde gemäß § 6 Ziffer 1 i.V.m. § 22 Geschäftsordnung

2. Eröffnung, Feststellung der Ordnungsmäßigkeit der Ladung und der Beschlussfähigkeit

3. Feststellung der Tagesordnung

4. Genehmigung des Protokolls über die Sitzung vom 19.06.2025

5. Förderschule G Am Knieberg; Machbarkeitsstudie mit Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und Folgekostenberechnung über den 
Lebenszyklus für die geplante Erweiterung - Zwischenergebnis (im Stand der 2. Aktualisierung vom 29.08.2025) 
- Vorlage 2025/109-001

6. Antrag der Gruppe FDP/Die Unabhängigen vom 26.08.2025 zum Thema „Verbesserung der Rollstuhlplätze in der LKH Arena“ - 
Vorlage 2025/263

7. Abbruch und Neubau eines Werkstattgebäudes mit Notstromaggregat im Erdgeschoss und Besprechungsräumen im Obergeschoss - 
Vorlage 2025/266

8. Kreisverwaltung; Dachgeschossausbau Gebäude 2 zu Büroräumen - Vorlage 2025/267

9. Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254

10. Bericht des Landrats über wichtige Angelegenheiten

11. Beantwortung von Anfragen gem. § 17 Geschäftsordnung

12. nichtöffentlich
Grunderwerb für den Neubau einer Förderschule G - Vorlage 2025/265

13. öffentlich
Schließung der Sitzung
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Förderschule G Am Knieberg; Machbarkeitsstudie mit 
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und Folgekostenberechnung 
über den Lebenszyklus für die geplante Erweiterung - 
Zwischenergebnis 
(im Stand der 2. Aktualisierung vom 29.08.2025) 
- Vorlage 2025/109-001
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TOP 5 - Förderschule G Am Knieberg - Vorlage 2025/109-001 

Herr Timo Fitzer vom Büro Drees & Sommer trägt vor…
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01 AUSGANGSSITUATION

Allgemein: 
§ Der Landkreis Lüneburg plant einen Neubau für die Förderschule am Knieberg 

§ Anzahl Schüler:innen ca. 175 (Gesamt) 

§ Machbarkeitsvariante MV-3A (Neubau Grüne Wiese - 25 Klassen) wird 
hinsichtlich der wirtschaftlichsten Beschaffungsvariante untersucht

Zeitliche Daten: 
§ Betrachtungsbeginn: 01.08.2025
§ Zeitpunkt Betrachtungsende WU, Vorschlag: 31.07.2055 (30 Jahre) 

Flächen (voraussichtlich): 
§ Grundstück: 35.000 m² 
§ BGF: 16.365 m²

2 Umsetzungsvarianten 
§ Variante 1: Eigenrealisierung (PSC)
§ Variante 2: Totalunternehmer (TU)

Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.20257

Neubau Förderschule am Knieberg
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01 AUSGANGSSITUATION
Klärung der betrachteten Beschaffungsvarianten

8 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

 
Variante 1: 

Klassische Beschaffung (PSC)
Variante 2: 

Totalunternehmer (TU)

Aufgabenverteilung 

§ Landkreis Lüneburg verantwortet 
Planung, Bau und Ausschreibung mittels 
Einzellosvergabe

§ Instandsetzung/Betrieb für ca. 25 Jahre 
durch den Landkreis Lüneburg selbst 
bzw. deren Dienstleister

§ TU übernimmt Planung und Bau
§ Instandsetzung/Betrieb für ca. 25 Jahre durch 

den Landkreis Lüneburg selbst bzw. deren 
Dienstleister

Eigentumsverhältniss
e

§ Grundstück im Eigentum des Landkreises 
§ Landkreis bebaut ihr eigenes Grundstück

§ Grundstück durchgehend im Eigentum des öff. 
AGs 

§ TU baut auf Grundstück des öffentlichen AG
§ Eigentum an Immobilie geht nach 

Fertigstellung / Abnahme an Landkreis 
Lüneburg (öff. AG) über

Finanzierung § Finanzierungsart: Kommunalkredit 
      (durch den Landkreis)

§ Finanzierungsart: Kommunalkredit 
      (durch den Landkreis)
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01 AUSGANGSSITUATION
Fachliche Grundlagen der vWU

§Leitfaden WU Hochbau des Bundesministeriums 
des Inneren zur Vorbereitung von 
Hochbaumaßnahmen des Bundes, 2014

§Die Kapitalwertberechnung erfolgt in Anlehnung 
an den Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 
Hochbau“ des Bundesministeriums des Inneren. 

§Es erfolgt ein Vergleich der Barwerte aller 
Zahlungsströme in einem Betrachtungszeitraum 
von 30 Jahren.

Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.20259
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10 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Kostenarten

Planung/Bau Planungs- und Baukosten sind die Kosten, die für die Bauplanung und während der Bauzeit 
eines Bauvorhabens durch dessen Bauausführung dem Bauherrn entstehen.

Transaktionskosten TK (insb. Personalkosten) fallen insbesondere beim öffentlichen Auftraggeber (AG) an, wenn 
ein Bauprojekt vorbereitet und begleitet wird.

Finanzierungskosten Alle Aufwendungen, die im Zuge einer Kreditbeschaffung anfallen, werden als 
Finanzierungskosten bezeichnet.

Betrieb/Unterhalt Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentümer durch das Eigentum am Grundstück 
oder durch den bestimmungsmäßigen Gebrauch des Gebäudes und des Grundstücks in der 
Nutzungsphase laufend entstehen.

Risikokosten Die sich aus der Risikoverteilung ergebenden, von den einzelnen Partnern zu tragenden 
Risikokosten sind in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als Kostenfaktoren bei den 
einzelnen Varianten zu berücksichtigen.

01 AUSGANGSSITUATION

Unterschiedene Kostenarten über den Lebenszyklus  
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Terminplanung

12 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§Aufgrund Einzellosvergabe ist mit längerer 
Planungs- und Bauphase ggü. TU zu rechnen

§Beginn der Planungsphase: 01.02.2025

Quelle: Terminkonzept Grüne Wiese 
Eigenrealisierung, Nadine Lorenz,
Stand 27.05.2025
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Transaktionskosten (TK) 

TK (insb. Personalkosten) fallen insbesondere an, wenn ein Bauprojekt vorbereitet und begleitet wird.

§Annahme TK Vorlaufphase:
- 2,5 VZÄ E111 für Vorbereitungs-/Planungs- und Bauphase = 2,5 x 145.213 € brutto 1 x 4,75 J = 1.724.404 € 
- Entspricht Bauherrenaufgabe und interne Projektsteuerung 

13 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

1:Bundesministerium der Finanzen: Kalkulationszinssätze für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen; Stand 07.07.2023 
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Sonstige Transaktionskosten 

§Annahme: Unterstützung des Vergabeverfahren erfolgt über die zentrale Vergabestelle des Landkreises 
(Kommunalumlage)

§Die Kosten für externe Projektsteuerung und Beratung bei der Realisierung sind auf Basis der Angaben und Hinweise des 
Landkreises Lüneburg und auf Basis von Erfahrungswerten durch Drees & Sommer abzuschätzen.

14 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

 

Bieterentschädigung 0 € - keine Entschädigung 
vorgesehen

Externe Unterstützung Abnahmen/ Inbetriebnahme 100.000 €

Externe Begleitung der Vergaben
Juristische Beratung (Vorbereitung, Angebotsphase, 
Vertragsunterzeichnung) 

100.000 €

Externe Projektsteuerung inkl. Projektcontrolling in der Planungs- 
& Bauphase

In KG 700 DIN 276 
enthalten

Gesamtsumme 200.000 €

Vorbereitungs- & Vorlaufphase – Variante 1 Kosten in € brutto

Seite 14 von 81



02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Planungs- und Baukosten 

15 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§Nach DIN 276 strukturiert, Basis Kostenschätzung Drees & Sommer 06/2025
§Berücksichtigung von Planungs- und Baukosten (KG 200, 300, 400, 500, 600 und 700)
§Keine Berücksichtigung von Abrisskosten oder Interimskosten 
§Kosten risikobereinigt; Berücksichtigung der Preissteigerungen der Kosten durch Kopplung an Preis-Indizes im WU-Modell
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Betriebskosten 

16 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§Betriebskosten KG 200 & 300 entsprechend 
DIN 18960 strukturiert

§Berücksichtigung Preissteigerungen der 
Instandsetzungskosten über 
Betrachtungszeitraum durch Kopplung an 
Preis-Indizes im WU-Modell

§Ergebnis Workshop: Kostenansatz gemäß 
fm.benchmarking Bericht 2024

§Nach Abstimmung mit dem AG fallen keine 
Kosten für Überwachungs- und 
Sicherheitsdienste an und die Kosten für 
Inspektion, Bedienung und Wartung sind in 
den Instandsetzungskosten in Höhe von 1,2 % 
des Gebäudewiederbeschaffungszeitwertes 
enthalten.

Betriebskosten nach DIN 18960 Kostenansatz in € pro m² BGF p. a.

200 Objektmanagement
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
7,63 €

310 Versorgung

 311 Wasser
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,37 €

 314 Wärme
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
4,85€

 316 Strom 
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
3,67 €

320 Entsorgung  

 321 Abwasser
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,73 €

 322 Abfall
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,71 €

330 Reinigung und Pflege der Gebäude
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
9,92 €

340 Reinigung und Pflege der 
Außenanlagen

 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
2,00 €

350 Bedienen, Inspektion, Wartung
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
6,38 €

360 Sicherheits- und 
Überwachungsdienste

 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
1,73 €

370 Abgaben und Beiträge  

 371 Steuern
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,11 €

 372 Versicherungen
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
1,00 €
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Instandsetzungskosten

17 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§KG 400 entsprechend DIN 18960 strukturiert
§Abgestimmt im Workshop: Variante 2 - Basis ist grobe Kalkulation auf der Grundlage der Vorgehensweise der öffentlichen 

Hand (0,3 % des Wiederbeschaffungswerts bzw. Gesamtbaukosten für 1.-2. Jahr; 0,9 % für 3.-5. Jahr und 1,2 % ab dem 
6. Jahr) 

§Alternativ Variante 1: Basis ist FM-Benchmarkingbericht der Rotermund Ingenieure 2024; Bezugsobjekt 
Unterrichtsgebäude – Mittelwert für Instandsetzung; 1. - 5. Jahr 25 %; 5. - 10. Jahr 50 % und ab 10. Jahr 100 %

§Berücksichtigung Preissteigerungen der Instandsetzungskosten über Nutzungsdauer durch Kopplung an Preis-Indizes 
im WU-Modell

§In der angefügten Tabelle ist noch keine Preissteigerung berücksichtigt, dies erfolgt im WU-Modell.
Kennwert gem. Wiederbeschaffungswert

1-2. Jahr (0,3 % WBW) 243.048 € p.a.

3.-5. Jahr (0,9 % WBW) 729.144 € p.a.

Ab 6. Jahr (1,2 % WBW) 972.192 € p.a.
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02 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 1 – KONVENTIONELL (PSC) 
Finanzierungskosten

18 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§ Annahme: Kommunalkredit Finanzierung
§ Laufzeit:

- Berechnung über 23,08 Jahre Kreditlaufzeit (Gesamtlaufzeit von 30 Jahren abzgl. Planungs- und Bauphase)
§ Zinssatz Bauzwischenfinanzierung: 

- Annahme: Keine erforderlich 
§ Zinssatz Fremdfinanzierung:

- Annahme LKGI: 3,3 % 
§ Tilgungsstruktur: 

- Annuität
§ Tilgungsfreie Jahre:

- Annahme: Keine
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Terminplanung

20 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Quelle: Terminkonzept Grüne Wiese TU, Nadine Lorenz, Stand 27.05.2025
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Transaktionskosten

21 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

1:Bundesministerium der Finanzen: Kalkulationszinssätze für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen; Stand 07.07.2023 

TK (insb. Personalkosten) fallen insbesondere an, wenn ein Bauprojekt vorbereitet und begleitet wird.

§Annahme TK Vorlaufphase:
- 1,0 VZÄ E111 für Vorbereitungs-/Planungs- und Bauphase = 1,0 x 145.213 € brutto 1 x 3,75 J = 544.549 € 
- Entspricht Bauherrenaufgabe und interne Projektsteuerung 
- Annahme: keine zusätzliche Personalstelle/n zu schaffen
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Sonstige Transaktionskosten 

§Die Kosten für die Bieterentschädigung und externe Projektsteuerung und Beratung wurden auf Basis der Angaben und 
Hinweise der Stadt Burgwedel und auf Basis von Erfahrungswerten durch Drees & Sommer abgeschätzt. 

§Typischerweise aufgrund des Umfangs eines TU-Vertrags juristische Beratung / Vertragsprüfung von Stadtrat als 
erforderlich eingeschätzt.

22 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

 
Bieterentschädigung ( für das 1. Angebot 30 T€ max. 5 Bieter, für das 
verbindliche Angebot 10 T€, max. 3 Bieter) 180.000 €

Externe Unterstützung Abnahmen/ Inbetriebnahme 100.000 €

Externe Begleitung der Vergaben
Juristische Beratung (Vorbereitung, Angebotsphase, 
Vertragsunterzeichnung) 

100.000 €

Externe Projektsteuerung inkl. Projektcontrolling in der Planungs- 
& Bauphase

In KG 700 DIN 276 
enthalten

Gesamtsumme 380.000 €

Vorbereitungs- & Vorlaufphase – Variante 2 Kosten in € brutto
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Planungs- und Baukosten 

23 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Annahmen:
§Erfahrung der privaten Partner in Lebenszyklusbetrachtung und Gesamtoptimierung über den Lebenszyklus 
§Höhere Effizienz in Projektabwicklung des privaten Partners + Synergieeffekte

 Zusammenarbeit mit langjährigen Kooperationspartner
 Eingespieltes Team aus Architekten, Fachplanern, Bauleitern und Facility Managern

§Preisverhandlungen des privaten Partners/GU mit Nachunternehmen und Lieferanten möglich (nicht an VOB/A 
gebunden)  Vorteilhafte Einkaufsbedingungen

§Der private Partner kann Massenvorteile bezüglich Materialien, Baustoffen und beauftragten Nachunternehmen 
nutzen. 

Projektauswirkung auf WU:
§Durchschnittlicher Abschlag von 5 % gegenüber Kostenansatz PSC über alle Kostengruppen gewählt
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Planungs- und Baukosten 

24

§Nach DIN 276 strukturiert Berücksichtigung der Kosten KG 100 - 700 

5 % Abschlag 

PSC

KG DIN 276 Summe einzelne 
KG (brutto)

KG 100 9.403.000 €
KG 200 1.472.000 €
KG 300 32.730.000 €
KG 400 17.370.000 €
KG 500 1.878.000 €
KG 600 1.637.000 €
KG 700 16.526.000 €
Summe 81.016.000 €

TU

KG DIN 276
Summe 

einzelne KG 
(brutto)

KG 100 9.403.000 €
KG 200 1.398.400 €
KG 300 31.093.500 €
KG 400 16.501.500 €
KG 500 1.784.100 €
KG 600 1.555.150 €
KG 700 15.699.700 €
Summe 77.435.350 €

Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Seite 24 von 81



03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Planungs- und Baukosten 

25 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§Nach DIN 276 strukturiert, Basis Kostenschätzung Drees & Sommer 06/2025
§Berücksichtigung von Planungs- und Baukosten (KG 200, 300, 400, 500, 600 und 700)
§Berücksichtigung Effizienzvorteile in der Abwicklung durch TU (u.a. geringere Bauzeit)
§Berücksichtigung Zusatzkosten als TU-Zuschlag für Koordinierung, Planung etc.
§Kosten risikobereinigt; Berücksichtigung der Preissteigerungen der Kosten durch Kopplung an Preis-Indizes im WU-

Modell
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Betriebskosten 

26 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§Betriebskosten KG 200 & 300 entsprechend 
DIN 18960 strukturiert

§Berücksichtigung Preissteigerungen der 
Instandsetzungskosten über 
Betrachtungszeitraum durch Kopplung an 
Preis-Indizes im WU-Modell

§Ergebnis Workshop: Kostenansatz gemäß 
fm.benchmarking Bericht 2024

§Nach Abstimmung mit dem AG fallen keine 
Kosten für Überwachungs- und 
Sicherheitsdienste an und die Kosten für 
Inspektion, Bedienung und Wartung sind in 
den Instandsetzungskosten in Höhe von 1,2 % 
des Gebäudewiederbeschaffungszeitwertes 
enthalten.

Betriebskosten nach DIN 18960 Kostenansatz in € pro m² BGF p. a.

200 Objektmanagement
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
7,63 €

310 Versorgung

 311 Wasser
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,37 €

 314 Wärme
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
4,85€

 316 Strom 
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
3,67 €

320 Entsorgung  

 321 Abwasser
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,73 €

 322 Abfall
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,71 €

330 Reinigung und Pflege der Gebäude
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
9,92 €

340 Reinigung und Pflege der 
Außenanlagen

 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
2,00 €

350 Bedienen, Inspektion, Wartung
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
6,38 €

360 Sicherheits- und 
Überwachungsdienste

 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
1,73 €

370 Abgaben und Beiträge  

 371 Steuern
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
0,11 €

 372 Versicherungen
 Gem. MW Benchmark Unterrichtsgeb.: 
1,00 €
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Instandsetzungskosten

27 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§KG 400 entsprechend DIN 18960 strukturiert
§Abgestimmt im Workshop: Variante 2 - Basis ist grobe Kalkulation auf der Grundlage der Vorgehensweise der öffentlichen 

Hand (0,3 % des Wiederbeschaffungswerts bzw. Gesamtbaukosten für 1.-2. Jahr; 0,9 % für 3.-5. Jahr und 1,2 % ab dem 
6. Jahr) 

§Alternativ Variante 1: Basis ist FM-Benchmarkingbericht der Rotermund Ingenieure 2024; Bezugsobjekt 
Unterrichtsgebäude – Mittelwert für Instandsetzung; 1. - 5. Jahr 25 %; 5. - 10. Jahr 50 % und ab 10. Jahr 100 %

§Berücksichtigung Preissteigerungen der Instandsetzungskosten über Nutzungsdauer durch Kopplung an Preis-Indizes 
im WU-Modell

§In der angefügten Tabelle ist noch keine Preissteigerung berücksichtigt, dies erfolgt im WU-Modell.
Kennwert gem. Wiederbeschaffungswert

1-2. Jahr (0,3 % WBW) 232.306 € p.a.

3.-5. Jahr (0,9 % WBW) 696.918 € p.a.

Ab 6. Jahr (1,2 % WBW) 929.224 € p.a.
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03 EINGANGSPARAMETER VARIANTE 2 – TU
Finanzierungskosten

28 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

§ Annahme: Kommunalkredit Finanzierung
§ Laufzeit:

- Berechnung über 24,08 Jahre Kreditlaufzeit (Gesamtlaufzeit von 30 Jahren abzgl. Planungs- und Bauphase)
§ Zinssatz Bauzwischenfinanzierung: 

- Annahme: Keine erforderlich 
§ Zinssatz Fremdfinanzierung:

- Annahme LKGI: 3,3 % 
§ Tilgungsstruktur: 

- Annuität
§ Tilgungsfreie Jahre:

- Annahme: Keine
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04 RISIKOKOSTEN
Risikomanagement-Prozess

30 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Risiko-
identifikation

Risiko-
kategorisierung

Risiko-
bewertung

Risiko-
verteilung

Dokumentation/
Überwachung

Schematische Darstellung
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04 RISIKOKOSTEN
Schritt 3: Risikobewertung – Variante 1 PSC

§Risikobewertung  – Abstimmungsergebnis mit dem Landkreis Lüneburg

31 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Gesamt-Risiko: 10,7 % 
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04 RISIKOKOSTEN
Schritt 3: Risikobewertung – Variante 2 TU

§Risikobewertung  – Abstimmungsergebnis mit dem Landkreis Lüneburg

32 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Gesamt-Risiko: 3,76 % 

Seite 32 von 81



04 RISIKOKOSTEN
Schritt 4: Risikotransfer 

Variante 1 (PSC)
§Für die Eigenrealisierung wird vereinfachend unterstellt, dass der AG alle Risiken selbst zu tragen hat.
§Die Risikoverteilung der Eigenrealisierung bildet die (Vergleichs-) Grundlage für die Einschätzung der Variante 2

Variante 2 (TU)
§Der Totalunternehmer (TU) übernimmt i. d. R. insbesondere Risiken in der Planungs- und Bauphase. 
§Planungshase: Frühe Einbindung des TU ab LPh 2, daher Übergabe von 85 % der Risiken dieser LPh auf den TU
§Bauphase: Frühe Einbindung des TU ab LPh 2, daher Übergabe von 80 % der Risiken dieser LPh auf den TU
§Nutzungsphase: Betrieb und Instandsetzung erfolgt über AG, daher Übergabe von 0 % der Risiken auf den TU

33 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025
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Ausgangssituation01

Eingangsparameter Variante 1 - Konventionell (PSC) 02

Eingangsparameter Variante 2 - TU03

Risikokosten04

Ergebnisse05
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05 ERGEBNISSE 
Barwertvergleich 

35 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Erläuterungen zum Ergebnis:

Im Ergebnis ist die Variante TU vorteilhafter gegenüber 
der Variante PSC.

§ Die Übersicht rechts zeigt das Ergebnis der WU bei 
Vergleich der Barwerte (Wert der Zahlungen zum 
Zeitpunkt t=0) einen Vorteil für die Variante TU.

§ Die Summen der Barwerte liegen für die Variante PSC bei 
153,2 Mio. € und bei der Variante TU bei 138,2 Mio. €. Die 
Variante TU weist somit eine Vorteilhaftigkeit in Höhe 
von 15,0 Mio. € bzw. 10,9 % aus.

§ Die Betriebs- und Instandsetzungskosten sind nahezu 
identisch, während die Herstellungskosten bei der 
Variante TU geringer ausfallen. 

§ Die prognostizierten Transaktionskosten sind bei der 
Variante TU geringer.

§ Die Risiken werden bei der Variante TU geringer 
eingeschätzt und weisen somit niedrigere Risikowerte 
aus. 

-15.008.131
-
110,86%-10,86%
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05 ERGEBNISSE 
Vergleich Terminplan  

36 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025

Seite 36 von 81



05 ERGEBNISSE 
Zusammenfassung 

§ Auftrag: 
- Drees & Sommer wurde gebeten, eine vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vWU) zu 

erstellen, um Unterschiede zwischen den   Beschaffungsvarianten Eigenrealisierung (PSC) 
und Vergabe an einen Totalunternehmer (TU) aufzuzeigen.  Dabei wurden die Kosten und 
Risiken für Planung, Bau, Instandsetzung und Betrieb untersucht. Die Finanzierung soll 
durch ein Kommunalkredit erfolgen.

§ Vorgehensweise: 
- Vergleich Lebenszykluskosten über 30 Jahre der zwei Beschaffungsvarianten
- Verwendung BMF zertifiziertes Rechnungsmodell 
- Aufbauend auf gesetzlichen Vorgaben, Richtlinien und etablierten Leitfäden

§ Eingangsparameter des WU-Modells:  
- Bau- und Planungskosten (entsprechend Kosteneinschätzung 06/2025 von Drees & 

Sommer)
- Betriebskosten (nach fm.benchmark 2024 von Rotermund) und Instandsetzungkosten (nach 

Ansatz öffentlicher Satz über WBW) 
- Transaktionskosten, Finanzierungskosten für Fremdkapital sowie Risikokategorien 

(Abstimmung mit dem Landkreis Lüneburg unter Einbeziehung von Erfahrungswerten  von 
Drees & Sommer) 

§ Ergebnis: 
- Die vWU weist eine Vorteilhaftigkeit der TU-Variante beim Barwert von rund 10,9 % bzw. 

15,0 Mio. € gegenüber der Eigenrealisierung aus. Die voraussichtliche Planungs- und 
Bauzeit wird bei der TU- Variante voraussichtlich um ca. 1 Jahr kürzer ausfallen. 

37 Landkreis Lüneburg I WU Neubau Förderschule am Knieberg I 09.09.2025
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Ergänzter Beschlussvorschlag vom 29.08.2025:

Die Verwaltung wird beauftragt, die Variante „kompletter Neubau 
an einem anderen Standort“ - in der „TU-Variante“ - umzusetzen 
und die dafür benötigten Finanzmittel in den Haushalt 2026 und 
die Finanzplanung einzustellen. Auf die Vorlage 2025/265 wird 
Bezug genommen.

TOP 5 - Förderschule G Am Knieberg - Vorlage 2025/109-001 
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Antrag der Gruppe FDP/Die Unabhängigen vom 26.08.2025 
zum Thema „Verbesserung der Rollstuhlplätze in der 
LKH-Arena“ - Vorlage 2025/263
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TOP 6
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TOP 6 - Antrag FDP/Die Unabhängigen - Vorlage 2025/263 

KRin Vossers nimmt Stellung…
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TOP 6 - Antrag FDP/Die Unabhängigen - Vorlage 2025/263 
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Beschlussvorschlag der Antragsteller:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit dem Betreiber 
der LKH-Arena ein Konzept zur Verbesserung der Rollstuhlplätze 
vorzulegen.

2. Ziel ist es, barrierefreie Plätze mit uneingeschränkter Sicht auf 
das Spielfeld einzurichten, die gleichzeitig vor unzumutbaren 
Beeinträchtigungen durch angrenzende Stehplätze geschützt sind.

3. Dabei soll auch die Preisgestaltung überprüft und an die 
tatsächliche Qualität der Plätze angepasst werden.

Geänderter Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Antrag wird an den Beirat und die Gesellschafterversammlung 
der Betriebsgesellschaft Arena Lüneburger Land überwiesen.

TOP 6 - Antrag FDP/Die Unabhängigen - Vorlage 2025/263 
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Abbruch und Neubau eines Werkstattgebäudes mit 
Notstromaggregat im Erdgeschoss und Besprechungsräumen 
im Obergeschoss - Vorlage 2025/266
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TOP 7
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 

Herr Beyer trägt vor…
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 

• Anlass: 
Austausch Notstromaggregat („Zivile Notfallplanung“)

• Rahmenbedingungen: 
Dringender Sanierungsbedarf,
Auszug Hausmeisterwerkstatt DG Gebäude 2, 
Bedarf an Besprechungsräumen und Lagerflächen

• Finanzierungsbedarf:
rund 4 Mio. €
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 

• Notstromaggregat Gebäude 6 („Server“) im Mai 2025
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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Beschlussvorschlag:

Berichtsvorlage - keine Beschlussfassung erforderlich.

TOP 7 - Abbruch/Neubau Werkstattgebäude - Vorlage 2025/266 
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Kreisverwaltung; Dachgeschossausbau Gebäude 2 
- Vorlage 2025/267
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TOP 8
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 

Herr Beyer trägt vor…
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 

• Anlass: 
Beschluss „Strategische Raumbedarfsplanung“

• Ziel: 
Abmietung von Büroflächen

• Ativitäten:
Bauvoranfrage „Neubau Sandparkplatz“ 
- Positiver Bauvorbescheid vom 07.05.2025
Prüfung von Ausbaureserven in den Bestandsgebäuden 
(„Nachhaltige Nutzung vorhandener Bausubstanz“)

•
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 Positiver Bauvorbescheid für einen Neubau
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 

Ausbau Dachgeschoss Gebäude 2
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 
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TOP 8 - Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 
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Beschlussvorschlag:

Berichtsvorlage - keine Beschlussfassung erforderlich.

TOP 8 – Dachgeschossausbau Gebäude 2 - Vorlage 2025/267 
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Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254
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TOP 9
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TOP 9 - Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254 

Herr Beyer trägt vor…
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TOP 9 - Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254 
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TOP 9 - Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254 
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Beschlussvorschlag:

Berichtsvorlage - keine Beschlussfassung erforderlich.

TOP 9 - Energiebericht 2023 - Vorlage 2025/254 
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Bericht des Landrats über wichtige Angelegenheiten

• Sachstand Förderprogramme

- Lehrschwimmbecken

- Bundesförderung für
  effiziente Gebäude (BEG)
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TOP 10
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23 BEG - Anträge:
Beantragte Fördermittel 801.209 €
Bewilligte Fördermittel 603.751 €
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Bericht des Landrats über wichtige Angelegenheiten

• PV-Ausbau „aufgeständerte Freianlagen“ 
- Verweis auf Informationsvorlage 2025/279
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TOP 10
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Grunderwerb für den Neubau einer Förderschule G 
- Vorlage 2025/265
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TOP 12
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TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 

Herr Beyer trägt vor…
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TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 

Rahmenbedingungen:

• Großer Respekt der Schulleitung vor einer Interimslösung 
für 2 bis 3 Jahre und den damit verbundenen 2 Umzügen.

• Hohe Kosten der Interimslösung von 21.106.000 € 
(„Verlorene Investition“).

• Bauleitplanerisch erschlossene Potentialflächen auf dem 
Gebiet der Hansestadt Lüneburg aktuell nicht vorhanden.

• Anzusetzende Erwerbskosten im Stadtgebiet von ca. 350 €/m² 
summieren sich bei dem gegebenen Flächenbedarf auf 9.403.000 €.

• Von daher war ein Blick „in die Fläche“ des Westkreises angezeigt.
• Der Standort in Embsen erscheint aufgrund der direkten 

Nachbarschaft zur dortigen Grundschule und der IGS Embsen 
sowie der gegebenen Infrastruktur und ÖPNV-Anbindung 
nahezu ideal und es besteht Verkaufsbereitschaft.
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TOP 12 – Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 
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TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 Flächennutzungsplan Samtgemeinde Ilmenau
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TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 

Abstandsbaulasten WKA

Seite 78 von 81



Landkreis Lüneburg  |  Gebäudewirtschaft  |  Bauausschuss  |  TOP 12 Seite 79

TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 
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Abgeänderter Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird vorbehaltlich einer Beschlussfassung des 
Kreisausschusses für den „Neubau einer Förderschule G auf der 
grünen Wiese“ beauftragt, für eine mindestens 36.800 m² große, 
unmittelbar an das Schulgrundstück der IGS Embsen angrenzende 
Teilfläche aus dem Flurstück 124/8 der Flur 1 in der Gemarkung 
Embsen zu einem Quadratmeterpreis von 41,40 € zur Vorbereitung 
eines Ankaufs eine Erwerbsvormerkung zu erwirken und dafür die 
erforderlichen Finanzmittel in den Haushalt 2026 einzustellen. 
Optional ist zu den genannten Konditionen über den Erwerb einer 
Gesamtfläche von 40.000 m² weiter zu verhandeln, um ausreichend 
Reserven für spätere Erweiterungen bzw. zusätzliche öffentliche 
Infrastruktur vorzuhalten. 

TOP 12 - Grunderwerb Förderschule G - Vorlage 2025/265 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Landkreis Lüneburg 
Gebäudewirtschaft
Auf dem Michaeliskloster 4 
21335 Lüneburg

Telefon 04131 26 -1275 
Telefax 04131 26 - 2275 
www.landkreis-lueneburg.de
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