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Be'richt

Gegenstand:

Stel!ungnahme der Vemaltung zum Bericht des Rechnungspriifungsamtes iber die ,,Prufung der
Wirtschaftlichkeit und Risiken beim Verkauf-von Flachen auf dem Priwall (Waterfront)”

Anlags:

Auftrag der Blrgerschaft vom 27.11.2008 (TOP 4.54) an das Rechnungsprifungsamt (RPA)
...0en Verkauf der Liegenschaft fiir das Waterfrontprojekt Hotel / Priwalldorf / Schwimmbad im
Bereich Priwallhafen / Passat auf Wirtschaftlichkeit und Risiken fiir die Stadt — Kosien Altlasten-
beseitigung, Emeuerung der Uferkante u.a. - zu dberprifen.”

_ Bericht:

8. Seite 2

Ver_fahrgn:

Welche Bereiche oder Projekigruppen sind beteiligt? Mit weichem Ergebnis?

1.000 — Biirgermeister

1.300 - Rechi '

2.020 — Fachbereichscontolling FB 2

2.280 - Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften
5.060 - Fachbereichscontrolling FB 5

5.610 — Stadiplanung

Die genannten Bereiche haben gemeinschaftlich an der Erstellung der Stellungnahme der Ver-
waltung zu dem RPA-Bericht mitgewirkt.

Woligang Halbedel
Senator



Bericht

Das Rechnungspriifungsamt hat mit Datum vom 18.06.2009 den in der o0.g. Sitzung der Birger-
schaft geforderten Bericht ibsr die ,Priifung der Wirtschaftlichkeit und Risiken beim Verkauf von
Flachen auf dem Priwall* vorgelegt. Die Verwaltung hat hierzu eine Stellungnahme erarbeitet, die
diesem Bericht als Anlage 1 beigeflgt ist.

Die Birgerinitiative behutsame Priwallentwicklung e.V. (BiP) hatte mit Schreiben vomn 26.02.2008
‘bei der Kommunalaufsicht Beschwerds gegen den mit der Priwall Waterfront AG am 20.12.2007
. abgeschlossenen Kaufvertrag zur Entwicklung des Projekies Priwall Wateriront eingelegt. Die
Bedenken gegen die RechtmaBigkeit dieses Vertrages hat das Innenministerium intensiv geprift
und ist zu dem Schluss gekommen, dass die Hansestadt LObeck bei Abschiuss des Vertrages
nicht gegen gsltendes Recht verstoBen hat. Das abschlieBende Schreiben der Kommunalaufsicht
an die BiP vom 08.01.2010 liegt diesem Bericht als Anlage 2 bei.

Aus dem Priiibericht des RPA, der Stellungnahme der Verwaliung dazu sowis aus den im Rah-
men der Prifung der Beschwerde der BiP von der Kommunalaufsicht gegebenen Hinweise erge-
ben sich die folgenden Nachverhandlungsbedarfe mit der Priwall Waterfront AG:

- 1. Abrisskosten _

In seiner Stellungnahme vom 14.12.2007 weist die Geschéltsstelle des Gutachterausschusses
darauf hin, dass vom deduktiven Bodenwert (= Bodenwert flir Bauerwarlungsland) .....noch die
erforderlichen Infrastrukturkosten, wie bspw. Freilegungskosten und Kosten fiir Altlastenbeseiti-
gung, die von der Stadt fiir die Bereitsteliung von Bauland im Vorwege erbracht werden missien,
in Abzug zu bringen sind, sofern sie vom Investor Gbernommen werden.” Da die Kéduferin-den Ab-
riss der noch vorhandenen Geb3ude Tbernimmt, wurden die von der Priwall Waterfront AG pau-
schal geschatzten Abrisskosten in Hohe von 1.13 Mio. EUR in Abzug vom Kaufpreis gebracht.
Aufgrund der Kritik des RPA zu dem Pauschalabzug hat die Priwall Waterfront AG im November
letzten Jahres ihre grds. Bereitschaft erklan, in Nachverhandlungen mit der Hansestadt Libeck
lber eine Abrechnung der tatsachlich entstehenden Abbruchkosten einzutreten.

2. ErschlieBung
Die Kommunalaufsicht hat in ihrem Priiiungsverfahren auch die géngige Praxis der Hansestadt

" Lobeck hinsichtlich der Vergabe von ErschiieBungsleistungen im Zusammenhang mit dem Ab-
schluss von Grundstiickskaufvertragen Oberpriift. Sie ist dabei zu dem Schluss gekommen, dass
diese Praxis grundsétzlich zu Oberdenken ist und hat der Hansestadt Libeck empfohlen, auch
schon die ErschlieBung flir das Projekt Priwall Waterfront selbst durchzufiihren. Dies geht auch
aus dem Schreiben an die BiP vom 08.01.2010 hervor (s. Anlage 2). Bislang war vargesehen,
dass die Priwall Waterfront AG die ErschlieBung in Eigenregie durchilihrt. Dafir wurden ihr die
vom Gutachterausschuss geschétzten ErschlieBungskasten anteitig auf den Verkehrswert /
Kautpreis der Flachen angerechnet.

3. Falligkeit des Kaufpreises
Die Kommunalaufsicht hat die Hansestadt Liibeck gebeten, zusatzlich zu den blsher vorliegen-

den Bodenwertauskiinften der Geschafisstelle des Guiachterausschusses aus dem Jahr 2007
noch ein Gutachten des Gutachterausschusses fiber den deduktiven Bodenwert (=Bodenwert fir
Bauerwartungsland) der verkauften Flachen einzuholen. Das entsprechende Guiachten liegt zwi-
schenzeitlich vor. Es weist im Vergleich zur letzien Bodenwertauskunft der Geschaftsstelle des
- Gutachterausschusses vom 14.12.2007 einen um 148.777 EUR hdheren Bodenwert aus. Dieser
Unterschied resultieri aus einer anderen Berechnungsmethode des Abschlags fiir das Rislko der
Realisierung.



‘Der Gutachterausschuss weist in seinem Gutachten vom 21.01.2010 (zum Stichtag 14. 12. 2007)
darauf hin, dass der von ihm ermittelte Wert unter der Voraussetzung der sofortigen Kaufpreisre-
" alisierung flir am Markt erzielbar wére. Der Kaufprels ist gemaB Kaufvertrag vom 20.12.2007 bei
_Beschtuss eines Bebauungsplanes durch die Blirgerschaft der Hansestadt LUbeck fallig. Zur Be- -
griindung dieser seinerzeit ausgehandelten Falllgkeit wnrd auf die Stellungnahme der Verwaltung
zum RPA- Ber:cht (Sette 8 f.) verwiesen. ;

" Der Berelch Wirtschaft, Hafen und Llegenschaften hat Herrn Hollesen am 15 02. 2010 in einem
Gesprach den zuvor beschriebenen Sachverhatt dargelegt:und um Nachverhandtung zu den drei
Punkten gebeten. Herr Hollesen hat seine grundsétzliche Bereitschaft dazu erklart, macht diese

' jedoch von verschiedenen Voraussetzungen abhingig, die er dem Bereich 2.280 uber selnen
Rechtsanwalt mit Schre|ben vom 18 02,2010 mitteilen lieB: : :

‘ a) Der Flachennutzungsplan ist aufgestellt und bestandskréftig. '
'b) Der Bebauungsplan ist soweit forigeschritten, dass das Pro;ektkonzept mit potentiellen
* Betreibern abgestimmt werden kann und W|eder Kalkulattonss;cherhelt Wle zu Beginn des
Projektes besteht. . “
- ¢) Die Hansestadt Libeck hat einen Beschluss gefasst, dass die Promenade gebaut wird.
d). Die Hansestadt Libeck ist leistungsfahig, d.h. die Verhandlungen mit dem-Herrenwyker
_ ‘Segelverein und dem Gastronom. sind abgeschlossen 80 dass die Planungen auch tat-
sachllch umgesetzt werden kénnen.”

Das Schreiben der Priwall Waten‘ront AG vom 18 02.2010 ist dlesem Berlcht als Anlage 3
beigefiigt. ‘

<~ Anlagen: S : : : _ :

- - Anlage 1 — Stellungnahme der Verwaltung zum Bericht des Rechnungsprifungsamtes (iber die
~Prifung der Wirtschaftlichkeit und Risiken belm Verkauf von Flachen auf dem

, . Priwall {Waterfront)" :

Anlage 2~ Schreiben der Kommunalaufsicht vom 08.01.2010

- Anlage 3 — ~Schreiben der Priwall Waterfront AG vom 18.02.2010
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Kommunalaufsmhhbeschwerda der Bﬁrgermitlatwe hehuﬂaame B
_-Priwallentwll:klung eV, - ~

. inal[-Projekt der Hansestadt Lubeck Waterfront—Vertrag vom 20 12.2007

Sehr geehiter Herr 'Bruders,-
sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 26. 02 2009 haben Sle slch an das Innenmiristerium gewendet und
~ Bedenken wegen der. RechtméBigkeit des Vertrages, den die Hansestadt Lubeck amn
20.12.2007 mit der Priwall Waterfront AG geschlossen hat, geauBert. So seilen im Rahmen
des Vertrages insbesondere vergaha- und haushaltsrechtliche Vorschriftan verletzt wor-
~den. Leider kann ich erst heute abschlieRend auf die Angelegenheit zuriickkommen, da
- aufgrund der Komplexltat des Sachverhaltes mehrere Ruckfragen erforderllch waren.

Nach Abschluss der Prufung fiegen im Lichte aller hier vorhegenden Tatsamen keine Hm- -
welse darauf vor, dass gegen Rechtsvorschriften verstoRen Wurde die ein aufsrc.htsbe-
“hérdliches Emschre:ten erforderlich rnachen -

- Dles begri]ndet sich wie foigt

. Das hier in Rede stehende inall-Pro;ekt wird durch die Hansestadt Libeck elgenverant— '
wortlich im Rahrman ibrer Selbstvema!tungsautonomne durchgeﬂ]hrt ‘

Daeae verfassungsrechtllch geschutzte Elgenverantworﬂlchkélt raumt den Ge‘.memden bei
~thl‘en planungs- und finanzfachlichen Entscheldungen ginen weiten Errnessens- und Ges-
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- . taltungsspielraum ein.. Die kormnmunalaufsichtsbehdrdliche Zusténdigkeit beschrinkt sich
- daher auf Fragen der Recht -, nicht jedach der ZweckméRigkeit des Verwaltungshandelins
- der Hansestadt Labeck. Dem innenministerium kommt hier im Wesentlichen sine beraten- -
de Funktion zu. Die Durchsetzung von Interessen Einzelner gegeniibér ihrer Gemeinde ist-

dagegen nicht Aufgabe der Kommunalaufsicht.

~Die Hansestadt Lubeck hat mir zwischenzeitlich mitgeteili, dass die afferitlichen Flichen, . .
-die im Elgentum der Hansestadt verbleiben sollen; durch diese selbst erschlossen werden.
Die erforderlichen-(Bau-)Leistungen sind dann unter Beachtung des geltenden Vergabe-~
rechts zu vergeben, soweit diese nicht von der Stadt selbst erbracht werden. Verstifie

-~ gegen geltendes Vergaberecht sind danach nicht zu vergewdrtigen. :

- . Weiterhin wird.die Hansestadt Litbeck den Gutachterausschuss beauftragen, ergdnzend
" zu den berelts vorliegendan gutachterlichen Stellunghahmen gin Verkehrswerigutachten
fur die verkauften Grundstiicke zu erstellen: Der Gutachterausschuss ist ein selbstindiges .
und unabhéngiges Koflegialgremium, das keinen fachlichen Weisungen unterliegt. Dabsi . -
“handelt es sich um eine geeignete Methode der Ermittiung des angemessenen Kaufprei-

- ses und sle dient im vorfiegenden Fall auch dazu, die bekannten Ergebnisse der bereits N
vorgenommenen Begutachtung transparenter abzubitden und darzulegen, dass die Han- _
sestadt Lilbeck ihre Vermégensinteressen unter Berticksichtigung aller Gbrigen Belange in

- gréBiméglichem Umfang wahit. Rechtliche Bedenken bestehen insoweit nicht. - -

-Bei dem gesamten Priwall-Projekt der Hansestadt Libeck handelt es sich urh ein Vorha-
ben aus einem komplexen Geflecht tatsichlicher und rechtlicher Primissen, die vor Ort
jeweils sorgsam gepraft, diskutiert und gegeneinander abgewogen werden miissen, Eine

- wesentliche Bedeutung kommt dabei den Beratungen und Beschlissen der Gremien”

- —Ausschisse und Birgerschaft — zu, die sich einer Bewertung durch die Kommunalauf-

sicht entziehen. Ich bitte um Verstindnis, dass es nicht die Aufgabe der Kommunalauf-

sicht ist, in diesen Prozess der Meinungsbildung einzugreifen. |
Die Hansestédt Libeck erhilt nachrichilich elne Ausfertigung dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriRen

s |y

o éc;risfin'g Holinka




