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Nachweis teilflichenbezogen von der Hansestadt Liibeck der Priwall Waterfront AG erstattet
werden miissen.

Da sich die Priwall Waterfront AG aufgrund der offentlichen Diskussionen um das Projekt,
insbesondere um die Ansicht der priwallseitigen Bebauung, zu einer Anderung der Planun-
gen bereit erklart hat, die in den B-Plan zu iibernehmen sein werden, kénnen sich ebenfalls
durch die verdnderten Nutzungsmdglichkeiten Preisregulierungen ergeben.

Diese Anderungen der Bebauungsmdéglichkeiten kénnen nach Auffassung des Rechnungs-
priifungsamts zu einer Reduzierung des Kaufpreises fithren.

3.6.5.8 Steuerliche Auswirkungen

Der als einmalige Einnahme zu erwartende Kaufpreis von ca. 5,5 Mio. EUR ist den betroffe-
nen BgA und dem ,steuerlichen Hoheitsbereich” zuzuordnen.

Im Zusammenwirken mit einem Steuerberatungsbiiro hat der Bereich Steuern zu dem Ent-
wurf der Vorlage vom 17.12.2007 umfassend Stellung genommen und mitgeteilt, dass es
sich bei den zu verkaufenden Grundstiicksflachen um Betriebsvermégen aus den Betrieben
gewerblicher Art (BgA) Hafen, Passathafen und Kurbetrieb und sonstigen Flachen aus dem
Hoheitsbereich handelt. Die Verkaufserldse sind den BgA sowie dem Hoheitsbereich zuzu-
ordnen. Die konkreten steuerlichen Auswirkungen (Ertragsteuer, Umsatzsteuer, Kapitaler-
tragsteuer) konnen erst dann benannt werden, wenn Informationen hinsichtlich der endgiil-
tigen GrundstiicksgréBen, Buchwerte und des Verkaufspreises zu den einzelnen BgA vorlie-
gen.

In seiner Stellungnahme zum Stédtebaulichen Konzept wiederholt der Bereich Steuern
seine Anmerkungen mit der erginzenden Empfehlung, die Promenadenflichen moglichst
bei den jetzigen BgA zu belassen und ggf. die Verwaltung und Unterhaltung der Promena-
denflache in einem Geschéftsbesorgungsvertrag zu regeln.

4 Gesamtbewertung

Nach Wertung der im vorstehenden Bericht getroffenen Feststellungen, Anmerkungen und
Beanstandungen kommt das Rechnungspriifungsamt zu dem Ergebnis, dass

1. die deduktive Bodenwertermittlung unzutreffende Faktoren beriicksichtigt hat und
nach Auffassung des Rechnungspriifungsamt ein Verkaufspreis von rd. 10,5 Mio. EUR
héatte gefordert werden miissen,

2. die zur Kaufpreisfindung unternommenen Aktivitdten nach zahlreichen Kaufpreisver-
handlungen im Zusammenwirken mit dem Gutachterausschuss den Vorstellungen der
Priwall Waterfront AG weitestgehend entgegen gekommen sind,
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die fiir die Vorbereitung eines Grundstiicksverkaufs dieser Dimension erforderliche
umfassende Grundlagenermittlung, insbesondere die der Kostenentwicklung zum
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses nur in Teilen erkennbar war,

die Formulierung und der Abschluss des Kaufvertrages von einer unverstandlichen,
die Qualitat beeintrdchtigenden Hektik geprigt war und der Kaufvertrag entgegen der
geltenden Beschliisse vor einer entsprechenden Erméchtigung durch die Biirgerschaft
abgeschlossen worden ist,

die Burgerschaft in der Verkaufsvorlage nicht umfassend und detailliert genug infor-
miert wurde, um eine sachgerechte Entscheidung mit der Méglichkeit der Abwigung
der Vor- und Nachteile und der finanziellen Auswirkungen treffen zu kénnen,

auch 1% Jahre nach dem Kaufvertragsabschluss noch Entscheidungen zur Freima-
chung der Verkaufsfldche ausstehen, Kostenermittlungen fehlen und die Umsetzung
des Kaufvertrages weiterhin mit vielen Unwigbarkeiten behaftet ist, die einen rein
rechnerischen Vergleich der zu erwartenden Kosten/Mindereinnahmen mit dem
LKaufpreis“ nicht zulasst,

nach Bewertung der vorgenannten Kosten und Mindereinnahmen und der aufgezeig-
ten Risiken die Wirtschaftlichkeit des Verkaufs der Flichen nicht bestétigt werden
kann.

Im Einzelnen ist anzumerken:

8.

10.

11.

Die deduktive Bodenwertermittlung, die der Gutachterausschuss in Abstimmung und
Zusammenarbeit mit den Bereichen 2.280 und 5.610 und der Priwall Waterfront AG
vorgenommen hat, kann bei richtiger Ber{icksichtigung der Paramenter Anwendung
finden. Dieses Bewertungsverfahren reagiert jedoch besonders sensibel auf die jeweils
zu beriicksichtigenden Randbedingungen, d. h. der Kaufpreis tendiert zu deutlichen
Wertreduzierungen bei ungenau getroffenen Annahmen und Einschétzungen des Pla-
nungsprozesses. Die Eckwerte sind méglichst genau einzuschitzen. Die hier vom Be-
reich 2.280 dazu mitgeteilten Angaben entsprachen nicht diesen Anforderungen und
hatten im Ergebnis einen deutlich zu niedrigen Kaufpreis zur Folge.

Die von der Priwall Waterfront AG bezifferten Abbruchkosten, die die Hansestadt Lii-
beck zur Flachenfreimachung gem&B Kaufvertrag zu leisten hat, betragen
1,13 Mio. EUR. In den Priifungsunterlagen gab es keinen Hinweis zur Kostenschit-
zung. Auf Nachfrage wurde eine von der Priwall Waterfront AG erstellte Zusammen-
stellung von Gebdude- und StraBenbauabbruchkosten vorgelegt. Daraus konnten
keine Angaben iiber Mengen und Einheitspreise o. A. entnommen werden. Damit war
fir den Bereich Liegenschaften keine qualifizierte Priifung dieser Kostenschatzung
mdglich.

Dass der Priwall Waterfront AG derartig leichtfertig Kostenminderungen zuerkannt
worden sind, ist véllig unverstédndlich und in diesem Fall nur als grob nachléssiges
Verwaltungshandeln zu bewerten.

Die vertraglichen Regelungen zur Kaufpreisfilligkeit sind zeitlich unbestimmt. Mit
dem Eingang der ersten Kaufpreisrate ist nicht vor Genehmigung der Anderung des
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13.

14.

Flachennutzungsplanes durch das Innenministerium und vor Beschluss des B-Planes
durch die Birgerschaft zu rechnen. Weitere Voraussetzung ist die Rdumung des Cam-
pingplatzes. AuBerdem ist wegen der noch unbestimmten Freimachung zweier Fli-
chen (GréBe 7.923 qm) mit Abzligen vom Kaufpreis zu rechnen.

Zur Altlastenbeseitigung sind mehrere Gutachten beauftragt worden, die nur einen
besonders gefdhrdeten Bereich der Bunkerstation bzw. Schiffsanlegestelle ausgewie-
sen haben. Im Ergebnis war nur die Mdglichkeit beschrieben, dass beseitigungspflich-
tiger Aushub/Abbruch mit anschlieBender Deponierung anstehen kénnte. Der Um-
fang war nicht benannt worden. Im Kaufvertrag war vereinbart worden, wenn die Kos-
ten der Altlastenbeseitigung den gesamten Kaufpreis {ibersteigen, die Hansestadt Lii-
beck berechtigt ist, vom Kaufvertrag zuriickzutreten. Nach Auffassung des Rech-
nungspriifungsamtes sind weitere Vereinbarungen erforderlich, um der Hansestadt
Liibeck rechtzeitiges Handeln vor Beginn der Bautitigkeit bei Altlastenfunden zu er-
moglichen, um Schadensersatzanspriiche zu vermeiden.

Im Kaufvertrag war u. a. vereinbart, dass die Hansestadt Liibeck eine Promenadenan-
lage zwischen den beiden Priwallfahren entlang der Uferlinie von Trave und Sport-
boothafen ohne finanzielle Beteiligung der Priwall Waterfront AG erstellen wird. Diese
hatte dazu eine FlichengroBe von 19.887 qm an den Bereich Stadtplanung ca. einen
Monat vor Abschluss des notariellen Kaufvertrages mitgeteilt. Die Kosten waren ab
spatestens September 2007 mit 6,3 Mio. EUR einschl. Planungskosten angegeben
worden. Wiahrend der Priifung teilte der Bereich Stadtplanung dem Rechnungsprii-
fungsamt auf Nachfrage einen Flichenbedarf von ca. 27.300 qm fiir die Promenade
mit, der sich nach einem ersten Ideenvorschlag ergeben hat. Weiterhin sind darin ca.
4.000 gm Promenadenfléche enthalten, die als tiber die vorhandene schriige Kaikante
gestellte Holzkonstruktion vorgesehen ist. Die Kosten miissten nach Auffassung des
Rechnungspriifungsamtes brutto ca. 8,3 Mio. EUR einschlieBlich 15 % Nebenkosten
und 19 % USt erreichen. Da die Kostenschatzung lediglich auf Erfahrungswerten be-
ruht, ist gegentiber den spéteren tatsdchlichen Kosten eine zuldssige Toleranz von +/-
18 % rechtlich anerkannt. Das bedeutet bei geschitzten Gesamtkosten von ca.
8,3 Mio. EUR minimale Kosten von rd. 6,8 Mio. EUR und maximale Kosten von ca.
9,8 Mio. EUR. Im Zusammenhang mit einer angenommenen Fiérderquote von 80 % er-
reicht der mogliche Eigenanteil der Hansestadt Libeck mindestens 1,4 Mio. EUR und
maximal 2,0 Mio. EUR. Bei den Betrachtungen zur Wirtschaftlichkeit des Projektes
hétten in der Biirgerschaftsvorlage zur Kaufvertragsgenehmigung Angaben {iber die
finanziellen Auswirkungen und Risiken und die Férdervoraussetzungen benannt und
erldutert werden miissen.

Die an die Priwall Waterfront AG verkauften Grundstiicksflichen beinhalten auch vier
separate Einzelflichen im Bereich der Kaimaueranlage bis zur Uferkante. Hier sollen
mehrgeschossige Gebdude errichtet werden. In diesem Zusammenhang ist nach dem
Kaufvertrag unklar, was die Priwall Waterfront AG hier erworben hat. Es fehlen dazu
Regelungen tiber die Trennung der Kaimauerkonstruktion von den zu errichtenden
Gebduden aus rechtlicher, statischer und bauunterhaltungstechnischer Sicht. Weiter-
hin kénnen Schwierigkeiten bei der Bauunterhaltung der Kaimaueranlage auftreten.
Diese Vertragsunklarheiten bergen fiir die Hansestadt Liibeck ein finanzielles Risiko
von ungewissem AusmaB und bediirfen der Nachbesserung. In einem Gesprich ge-
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genuber dem Rechnungspriifungsamt ist erklart worden, dass die Fliche einschlief-
lich Kaimaueranlage mit verkauft worden ist.

15. Die Priifungen anhand der vorgelegten Zahlen/Daten/Fakten haben ergeben, dass die
Wirtschaftlichkeit der GesamtmaBnahme nach wie vor nicht belegt werden kann, weil
die Kosten der nachstehend genannten MaBnahmen noch nicht ermittelt worden sind.
Es handelt sich hierbei um:

- Eigenanteil (geschétzt) der Uferpromenade unter Beriicksichtigung von 80 %
Foérdermitteln

- Verlagerung von Sanitir- und Nebengebéduden fiir die Segler

- Kosten fiir den Abbruch der Bootshalle und die Verlagerung des erbbauberechtig-
ten Seglervereins auf eine neu anzulegende Flache

- ggf. Entschadigungszahlung fiir ein aufzulésendes Mietverhaltnis
-~ Kosten fiir die Ersatzmafnahmen zur Unterbringung des Hafenmeisterbiiros
- ggf. Altlastenbeseitigungskosten

- evtl. Kosten fiir durchzufithrende AusgleichsmaBnahmen, die durch die Versiege-
lung von Griin- und den Eingriff in Waldflichen entstehen, soweit es sich um 6f-
fentliche Flachen handelt und ein Flachenausgleich nicht aus eigenen Bestinden
gedeckt werden kann.

Der Kdufer hatte aus Geschéftsinteresse auf den Abschluss des Kaufvertrages noch im De-
zember 2007 gedrdngt, um eine gewisse Planungssicherheit zu haben. Dem Dringen des
Kéaufers ist nachgegeben worden, obwohl die finanziellen Auswirkungen fiir die Hansestadt
Libeck nicht gekldrt waren. Dem Rechnungspriifungsamt ist unversténdlich, weshalb der
Kaufvertrag am 20.12.2007 geschlossen worden ist, obwohl bekannt war, dass eine Umset-
zung des Vertrages nicht von der Hansestadt Liibeck allein, sondern nur mit Zustimmung
beteiligter Dritter zeitnah méglich war und ist. Auch zum Zeitpunkt dieser Berichtsabfas-
sung sind die wesentlichen Probleme nicht gelést. Das Rechnungspriifungsamt vertritt
die Auffassung, dass Vertrage dieses AusmaRes sowohl in finanzieller, bau- und um-
weltrechtlicher Hinsicht nur dann abgeschlossen werden kénnen, wenn die Umsetz-
barkeit gesichert ist. Das war in diesem Fall nicht gegeben.

Das Rechnungspriifungsamt empfiehlt der Blirgerschaft im Zusammenhang mit den anste-
henden Entscheidungen zum Stddtebaulichen Konzept des Priwalls und zum Beschluss des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes, in Kenntnis der vorstehenden Ausfiih-
rungen die im Januar 2008 getroffene Entscheidung zu {iberdenken.
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