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1 Prifungsauftrag und -durchfithrung

Der Priifungsauftrag ergibt sich aus dem Beschluss der Biirgerschaft vom 27.11.2008, TOP
4.54. Das Rechnungspriifungsamt wurde gebeten, den Verkauf der Liegenschaft fiir das
Waterfrontprojekt Hotel/Priwalldor{/Schwimmbad im Bereich Priwallhafen/Passat
auf Wirtschaftlichkeit und auf Risiken fiir die Stadt - Kosten Altlastenbeseitigung,
Erneuerung der Uferkante u. a. - zu iiberpriifen.

Die Sonderpriifung wurde dem Leiter des Fachbereichs 2 - Wirtschaft und Soziales und dem
Bereichsleiter 2.280 - Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften am 09.12.2008 angekiindigt.

Die parallel dazu angeforderten Akten sind dem Rechnungspriifungsamt am 19.12.2008 zur
Auswertung iiberlassen worden. Die Sonderpriifung ist ab 07.01.2009 mit Unterbrechungen
durchgefiihrt worden.

2 Priifungsgegenstand, -ablauf und -unterlagen

Die Hansestadt Liibeck hat am 20.12.2007 mit der Priwall Waterfront AG einen Kaufvertrag
tiber Flachen auf dem Priwall geschlossen, der mit Beschluss der Biirgerschaft vom
31.01.2008 genehmigt wurde. Ausgehend von diesem Vertrag waren Gegenstand der Prii-
fung die verwaltungsseitigen vorbereitenden Aktivititen sowie die sich aus der Vereinba-
rung ergebenden Konsequenzen.

AuBerdem wurden herangezogen der am 28.04.2005 von der Biirgerschaft beschlossene
Stddtebauliche Masterplan zur Neuordnung des nordwestlichen Bereichs des Priwalls und die
Optionsvereinbarung vom 29.09.2006 einschlieBlich Verlangerung vom 25./28.09.2007. Der
Stddtebauliche Vertrag Freizeitanlage ,Priwall Waterfront“ vom 05.09./17.09.2007 wurde aus-
- gewertet. Die Inhalte der vom Bereich 2.280 zur Vorbereitung und Ausfithrung des Ver-
trages angelegten Akten dienten der Priifung.

2.1 Stadtebaulicher Masterplan zur Neuordnung des
nordwestlichen Bereichs des Priwalls

Dieser Plan wurde am 28.04.2005 von der Biirgerschaft beschlossen und bildet die Grundla-
ge fiir die Suche nach interessierten Investoren, auf deren Kosten ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan (B-Plan) zu erstellen ist.

Die fiir die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit des Verkaufs von Flichen auf dem Priwall re-
levanten Eckpunkte des Masterplanes lauten wie folgt:

e Die vorhandenen Potentiale auf dem Priwall sollen durch eine qualitative und nachhalti-
ge touristische Entwicklung, inshesondere fiir Familien, gestdrkt und attraktiver ausge-
baut werden. Weitgehender Erhalt des hochwertigen Landschaftsraumes und Land-
schaftsbildes soll den Standort zu einem besonderen Ort im Ostseeraum entwickeln.
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o Die Grundstiicksflichen sind auf Grund ihrer ehemals industriellen und militdrischen
Nutzung Altlastenverdachtsflachen, fiir die bei Umnutzung eine Gefihrdungsabschit-
zung und ggf. eine Altlastensanierung durchzufiihren ist.

¢ Schaffung eines qualitativen und angemessenen Angebots an Sffentlichen Parkpléatzen.
¢ Neugestaltung der Uferpromenade zwischen Fahrvorplatz und Personenfihre.,

e Fiir nicht vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild miis-
sen geeignete Ausgleichsma8nahmen vorgenommen werden.

¢ Die grundstiicksbezogenen Verhandlungen sind auf der Grundlage des vom unabhangi-
gen Gutachterausschuss ermittelten Verkehrswertes fortzufiihren mit dem Ziel, bald-
moglichst einen Kaufvertrag abzuschlieBen.

¢ Nach Abschluss der Verhandlungen mit potentiellen Investoren sind der Biirgerschaft
die Eckpunkte eines Grundstiickskaufvertrages zur Beschlussfassung vorzulegen.

Zur Abschétzung der sich im Zusammenhang mit der Umsetzung des Masterplanes erge-
benden Risiken beinhaltet dieser die Vorlage folgender Pline und Gutachten:

¢ Raumordnungsverfahren

e Anderung des Flichennutzungsplanes (F-Plan)

e Fortschreiben des Landschaftsplanes

¢ Aktualisierung und Fortschreibung der Umweltvertraglichkeitspriifung

e  Verkehrsgutachten

¢ Bodengutachten, Altlastengefdhrdungsabschétzung und ggf. Altlastensanierung

e Griinordnungsplan.

Der Masterplan bestatigt in seinen Aussagen, dass das Plangebiet (56 ha) {iber die Meck-
lenburger LandstraBe gut an das regionale und {iberregionale StraBennetz angebunden ist
und dass die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ebenfalls einen problemlosen An-
schluss an die Mecklenburger LandstraBe erméglichen. Die Anschliisse im Plangebiet miiss-
ten bis zur Mecklenburger LandstraBe erneuert werden.

In der Begriindung zur Anderung des F-Planes fiir den Teilbereich ,Priwall-Waterfront*
(Entwurf zur Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 17.11.2008) wird erldutert,
dass die verkehrliche ErschlieBung iiber die Mecklenburger LandstraBe erfolgen soll und
das vorhandene StraBennetz grundsatzlich leistungsfahig zur ErschlieBung der geplanten
Nutzungen ist.

Das Rechnungspriifungsamt merkt hierzu an, dass der Erlass eines vorhabenbezogenen B-
Planes i. V. mit einem Durchfiihrungsvertrag, der entsprechende Bauverpflichtungen zu
Lasten der Kéuferin enthalten wiirde, in der Begriindung zur Verkaufsvorlage nicht mehr
fiir erforderlich gehalten wurde. Stattdessen sollen qualifizierte B-Pline aufgestellt werden.
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Durch die gemeindliche Beschlussfassung iiber den Masterplan zur stidtebaulichen Neu-
ordnung der Priwallflichen am Sportboothafen ist fiir eine Bewertung bereits eine deutliche
Wertsteigerung zu beriicksichtigen, da dies eine bauliche Nutzbarkeit in naher Zukunft er-
warten lasst. Auf eine bloBe Einordnung einer Fldche als Bauerwartungs- oder Rohbauland
kommt es nicht entscheidend an. Demzufolge misst der Grundstiicksmarkt einer Fliache, die
schon bald eine bauliche Nutzung bzw. Umnutzung erwarten ldsst, einen im Vergleich ho-
heren Wert bei.

2.2 Optionsvereinbarung

Zur Weiterentwicklung der von der PLANET-GRUPPE mit der Errichtung der Priwall-Ferien-
dorfer begonnenen Umsetzung des Priwall-Masterplanes haben der Biirgermeister, nachdem
die Biirgerschaft im Wege einer Dringlichkeitsvorlage am 28.09.2006 einen entsprechenden
Beschluss gefasst hatte, und der Vorstand der Planet-Holding Deutschland AG - und gleich-
zeitig handelnd fiir die Priwall Waterfront AG in Griindung - am 29.09.2006 eine bis zum
31.12.2007 befristete Optionsvereinbarung unterzeichnet, die im Wesentlichen die nachste-
henden Punkte regelt:

* Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Umsetzung der von der PLANET-Holding
vorgelegten Konzeptplanung,

o Uberplanung des Gelindes und Vorbereitung fiir einen vorhabenbezogenen B-Plan auf
Kosten der PLANET-Holding bzw. der von ihr zu griindenden Priwall Waterfront AG.

¢ Beabsichtigter Abschluss eines nach Vorlagebeschluss der Biirgerschaft zu gestalten-
den Kauf- und Optionsvertrages. Nach dem Konzeptentwurf handelt es sich um eine ca.
91.600 gm groBe zu bebauende Fléche mit einer geplanten Bettenzahl von ,z. B. 2.500.

e Die Ausgangswerte fiir die Berechnung der Kaufpreise haben den vom Gutachteraus-
schuss der Hansestadt Liibeck ermittelten Verkehrswerten zu entsprechen.

o Kostenmé&Bige Beteiligung der Hansestadt Liibeck fiir die Leistungen und Teilbereiche
mit 6ffentlichem Interesse sowie anteilige Kosten fiir Planung, ErschlieBung usw.

Wird das Vorhaben ganz oder teilweise nicht verwirklicht, bestehen keine Anspriiche insbe-
sondere auf Schadensersatz, Entschidigung oder Aufwendungsersatz gegen die Hansestadt
Liibeck.

Die Dringlichkeit der Vorlage wurde begriindet mit der in der Zeit vom 23. - 25.10.2006

stattfindenden Expo-Real, an der die PLANET-Holding bzw. in Griindung befindliche Priwall-
Waterfront AG im Standbereich der Hansestadt Liibeck teilnehmen wollte.

Verlangerung der Optionsvereinbarung vom 25.09. /28.09.2007

Zwischenzeitlich war die Priwall Waterfront AG ins Handelsregister eingetragen worden, so-
dass ab jetzt nur noch sie Vertragspartei der Hansestadt Liibeck ist.
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Die Geltungsdauer der Optionsvereinbarung wurde am 13.09.2007 bis mindestens zum
31.12.2008 - und ggf. dariiber hinaus - von der Biirgerschaft verlingert, weil trotz intensiver
Bemithungen der Vertragsbeteiligten die angenommenen Termine nicht eingehalten werden
konnten. Mit Dritten sind noch Einigungen zu erzielen u. a. wegen langfristiger Nutzungs-
verhéltnisse an Teilflichen des iiberplanten Gebietes am Passathafen mit Klérung iiber de-
ren Verbleib. Angestrebt wurde von den Parteien, die Konzeptplanung aufgrund eines vom
Biirgermeister erteilten Projektauftrages zu verfestigen. Innerhalb der Bindungsfrist sollten
zumindest der Kauf- und Optionsvertrag notariell geschlossen sein.

Das ehemalige Krankenhaus Priwall wurde auf Anforderung der Hansestadt Liibeck aus der
Optionsvereinbarung herausgeldst. Die Parteien waren sich dariiber einig, dass das Grund-
stlick Mecklenburger Landstr. 39 - 59 nebst darauf befindlicher Gebiude von der Priwall
Waterfront AG freigegeben wird.

Die Planungskosten in dieser Phase werden gem#8 Vorlage von der Priwall Waterfront AG
getragen.

Ansonsten wurde die Optionsvereinbarung vom 29.09.2006 inhaltlich iibernommen.

2.3 Projektauftrag ,Priwall Waterfront*

Zur Durchfilhrung dieses Projektes hat der Biirgermeister den Projektauftrag am
23.04.2007 erteilt und inhaltlich die Organisation und Projektleitung, den Zweck und die
Ziele zusammen mit den Fachbereichsleitungen 2 und 5 festgelegt.

Die Projektorganisation und -leitung und damit die -steuerung der liegenschaftlichen The-
men ist dem Bereich 2.280 iibertragen worden, die der stadtebaulichen Planung dem Be-
reich 5.610.

Es ist ein Kernteam gebildet worden mit je einer VertreterIn aus den Bereichen Schule und
Sport, Kurbetrieb Travemiinde, Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften, Stadtplanung und fiir
die Priwall Waterfront AG

- der vertretungsberechtigte Vorstand,

- ein Mitarbeiter der Planet-Holding,

- ein beratender Rechtsanwalt.

AuBerdem sind die Bereiche bestimmt worden, die dem Erweiterten Team angehoren.

Festgelegt wurden die Termine, die Zustindigkeit fiir den Auftrag/die Ausflihrung und fiir
welche Aufgaben die Beschliisse der stadtischen Gremien einzuholen sind.

Im Wesentlichen wurden folgende Vorgaben getroffen:

Das Projekt ,Priwall Waterfront" soll bis zum abgestimmten Konzept zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan als Grundlage fiir einen oder mehrere vorhabenbezogene Bebauungs-
planverfahren sowie die erforderliche Flachennutzungsplaninderung entwickelt werden.
Unter Zugrundelegung des Optionsvertrages sind insbesondere Themen des Projekts:

4 Priifung der Wirtschaftlichkeit und Risiken beim Verkauf von Flichen auf dem Priwall
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e Erlebniswelt: SpaBbad u. a.

e Ferienwohnungen mit bis zu 1.600 Betten

¢ Restaurants und Ladenzeile

e Hotel (4 Sterne) mit {iber 200 Betten

e Ferienwohnungen evtl. als Hotelerweiterung (4 Sterne)
¢ Promenade von der Stidermole bis zur Autofihre

e Veranstaltungsbereich im Passathafen

e Jugend-/Familienhotel als Nachnutzung des ehemaligen Krankenhauses

Projektziel

¢ Begleitung und Unterstiitzung der Priwall Waterfront AG

¢ Entwicklung eines Nutzungskonzeptes, Verkehrskonzeptes etc. unter Berticksichtigung
eines stddtebaulichen Gesamtkonzeptes

Folgende Positionen sind insbesondere zu kliren:

e Fordermdglichkeiten einzelner MaBnahmen

e Altlastensituation

¢ Verlagerung von bestehenden Nutzungen

¢ Erhalt der Travemiinder Woche auf dem Priwall
e Festlegung von Bauabschnitten

* Unterstiitzung bei der Suche nach weiteren Investoren
AuBerdem hat eine Kldrung zu erfolgen in Sachen:

¢ Hafenmeisterbiiro an erforderlichem Standort
¢ Restaurant mit Wohnung

e Revier des Seglervereins Herrenwyk
Folgende wesentliche Arbeiten sind im Rahmen dieses Projektauftrages zu erledigen:

e Kauf-und Optionsvertragsentwurf, darunter
- Vertragskonzept gemaB Optionsvereinbarung
- Preisbildung durch den Gutachterausschuss

- Festlegung der Bauabschnitte nach wirtschaftlichen und baurechtlichen Notwen-
digkeiten

Priifung der Wirtschaftlichkeit und Risiken beim Verkauf von Flachen auf dem Priwall 5
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Kommerzielle Mitwirkung bei Sonderkonzepten, darunter

¢ Nachnutzung des ehemaligen Krankenhauses

e Promenade.

AuBerdem waren die Eckpunkte des Grundstiickskaufvertrages und der Stidtebauliche Ver-
trag festzulegen.

Vorgaben zum Projektablauf sind u. a.:

e Stddtebaulicher Vertrag gemiB § 12 BauGB
e Flachennutzungsplan (FNP)-Anderung

e Aufstellung vorhabenbezogener B-Pline

Projektressourcen

Festgelegt wurden die Ressourcen:

e Mittel fiir Altlastenbeseitigung; Gutachtenkosten trigt der Bereich 2.280.

* Kosten fiir die Vermessung und die Umwelt-Vertriglichkeits-Untersuchung zahlt
Priwall-Waterfront AG.

¢ Die Vergabe externer Dienstleistungen (Ing.-Biiros, Architektenhonorare, weiterer
Gutachten etc.) tibernimmt die Priwall Waterfront AG.

Das Rechnungspriifungsamt stellt fest, dass durch die Beteiligung der externen Projektmit-
glieder an den Sitzungen des Kernteams gewihrleistet wird, dass diese tiber alle Informati-
onen innerhalb des Projektes verfiigen.

Bei dem Projekt Waterfront handelt es sich um ein duBerst komplexes und finanziell bedeut-
sames Vorhaben. Nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes hitte die Hansestadt Lii-
beck dem Leitfaden Projektmanagement (AGA II 1/51) entsprechend ein internes Projekt-
team ohne externe Beteiligung bilden und erst nach einer abgeschlossenen internen Mei-
nungsbildung gegeniiber der Priwall Waterfront AG die Interessen der Hansestadt Liibeck
wirksam vertreten miissen. Damit wére eine Meinungsbildung ohne mégliche Beeinflus-
sung gewdhrleistet gewesen.

Die Arbeit der Projektgruppe sollte Ende 2007 abgeschlossen sein. Entgegen der urspriing-
lichen Planung sind weiterhin umfangreiche Klirungen, die insbesondere im Zusammen-
hang mit der Freimachung der Verkaufsfliche und dem von der Biirgerinitiative Behutsame
Priwallentwicklung e. V. vorgetragenen Widerstand gegen das Projekt erforderlich gewor-
den. Sie haben u. a. auch grundsitzliche Bedeutung fiir die Umsetzung des Kaufvertrages.

6 Priifung der Wirtschaftlichkeit und Risiken beim Verkauf von Flachen auf dem Priwall
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24 Stddtebaulicher Vertrag
Freizeitanlage ,Priwall Waterfront“ vom 05.09./17.09.2007

Nach dem Beschluss der Biirgerschaft {iber den Masterplan und die Optionsvereinbarung
sowie ihrer Verldngerung haben die Hansestadt Liibeck, vertreten durch den Biirgermeister,
Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung, und die Priwall Waterfront AG
(Vorhabentréger), vertreten durch den Vorstand, im September 2007 einen Stiddtebaulichen
Vertrag geschlossen.

Demnach hat der Vorhabentrager fiir den Bereich Priwall, Am Passathafen, ein touristisches
Projektkonzept entwickelt und eine Optionsvereinbarung mit dem Ziel getroffen, Fldachen
zur Forderung des Tourismus zu erwerben. Er beabsichtigt, Geschaéfte, Freizeitanlagen, tou-
ristische Einrichtungen, wie Ferienhduser, Ferienwohnungen, Beherbergungsbetriebe etc.
zu bauen bzw. errichten zu lassen. ‘

Den Parteien war bewusst, dass der Antrag auf Durchfiihrung der vorhabenbezogenen Be-
bauungspléne erst dann gestellt werden kann, wenn das Grundstiick dem Vorhabentri-
ger gehort bzw. notariell optioniert ist. Dazu sollte ein Durchfithrungsvertrag geschlossen
werden.

Zum Zeitpunkt dieses Vertragsabschlusses befand sich der Kaufvertrag in der Abstim-
mungsphase.

Von einer grundsétzlichen Realisierbarkeit der Planung wurde ausgegangen.

Das Rechnungspriifungsamt merkt an, das von der Vereinbarung, einen vorhabenbezogenen
B-Plan und einen Durchfithrungsvertrag zu schlieBen, abgewichen worden ist.

Im Stddtebaulichen Vertrag hat sich der Vorhabentrager u. a. verpflichtet, fiir die Dauer des
Bestandes der Optionsvereinbarung die zur Vorbereitung der Anderung des Flichennut-
zungsplanes erforderlichen Gutachten, wie z. B. Verkehrsgutachten, Biologische Untersu-
chungen, FFH-Vorpriifung, Umweltvertriglichkeit in Auftrag zu geben.

Diese Gutachten sind der Hansestadt Liibeck kostenfrei zur Verfiigung zu stellen.

Wegen der Altlastenproblematik in Teilen des Plangebietes hat die Hansestadt Liibeck ent-
sprechende Untersuchungen in Auftrag gegeben und bezahlt. Die Ergebnisse werden dem
Vorhabentréger zur Verfiigung gestellt.

Die Vertragsparteien waren sich dariiber einig, dass ein Rechtsanspruch des Vorha-
bentrdgers auf die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung der Be-
bauungspléne durch diesen Vertrag nicht begriindet wird. DemgemiR stehen ihm bei
einem Abbruch des Planverfahrens durch die Stadt, gleich aus welchem Grund, kei-
nerlei Anspriiche, insbesondere Aufwendungs- und Schadensersatzanspriiche zu.
Dasselbe gilt fiir alle Anspriiche, die sich aus einer etwaigen Verzégerung der Planver-
fahren ergeben.

Hierzu stellt das Rechnungspriifungsamt fest:
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Die Aussage, der Kaufvertrag befinde sich in der Abstimmungsphase, trifft nicht zu, weil
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Stédtebaulichen Vertrages 05.09./17.09.2007 weder die
Vorlage zum Kaufvertrag unter Beteiligung der am Verfahren zu beteiligenden Bereiche der
Hansestadt Liibeck noch ein Kaufvertragsentwurf mit Angabe des Kaufpreises vorlagen.

Zur Bemerkung, es konne von einer grundstzlichen Realisierbarkeit der Planung ausge-
gangen werden, stellt das Rechnungspriifungsamt fest, dass ein Rechtsanspruch des Vorha-
bentrigers auf Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung der Bebauungspline
durch diesen Vertrag nicht begriindet wurde, s. § 1 Abs. 6 dieses Vertrages.

2.5 Kaufvertrag

Der Kaufvertrag {iber die in der Verldngerung der Optionsvereinbarung genannten Flichen
wurde am 20.12.2007 geschlossen, ohne den in der urspriinglichen Optionsvereinbarung
geforderten Vorlagebeschluss der Biirgerschaft vorab eingeholt zu haben. Die Genehmigung
des Vertrages durch die Biirgerschaft erfolgte am 31.01.2008.

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die darin genannten aufschiebenden Bedingungen
eingetreten sind:

e Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Innenministerium
Schleswig-Holstein.

* Beschluss der Biirgerschaft {iber einen Bebauungsplan, der die von der Kiuferin beab-
sichtigte, auf Freizeit und Tourismus ausgerichtete Planung zur Errichtung.

~ von Liden und Gastronomie,
- eines Hotels,
- eines Erlebnisbades mit Freizeiteinrichtung sowie

- Eigentumswohnungen und Ferienhiuser
ermoglicht.
Fir die Erfiillung der Bedingungen

¢ Genehmigung des F-Planes durch das Innenministerium und

* Beschluss der Biirgerschaft {iber einen B-Plan, der der Kauferin erméglicht, ihre Planun-
gen zu verwirklichen,

ist eine Frist von 3 Jahren ab Vertragsabschluss vereinbart.

Als Kaufgegenstand wird eine noch zu vermessende Teilfldche von ca. 70.000 qm aus ei-
ner 188.606 qm groBen Fliche verduBert, mit wesentlichen Bestandteilen und gesetzlichem
Zubehdr, soweit sie sich im Eigentum der Hansestadt Liibeck befindet.
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Als Kaufpreis ist im Vertrag eine Summe von 5.511.111 EUR genannt, zahlbar in zwei
Raten fiir

o Teilfliche 1 ein Betrag von 3.146.763,38 EUR und
e Teilfliche 2 (Hotelfldche) ein Betrag von 2.364.347,62 EUR.

In der Begriindung der Vorlage zur Genehmigung des Kaufvertrages wird ein nach dem
Wert fiir Bauerwartungsland ermittelter Kaufpreis von 6,64 Mio. EUR genannt, der um Ab-
risskosten von 1,13 Mio. EUR reduziert wurde. Die Hansestadt Liibeck wire fiir den Ab-
bruch der Gebdude auf den verkauften Flichen zustindig, hat aber bis auf die Bootshalle
des Seglervereins diese Verpflichtung gegen Kaufpreisminderung von 1,13 Mio. EUR auf die
Priwall-Waterfront AG iibertragen.

Der Kaufvertrag enthilt die Absichtserkldrung der Hansestadt Liibeck, entlang der Wasser-
seite des Kaufgegenstandes eine Promenade auf ihre Kosten zu errichten.

Fir die Zahlung der Umsatzsteuer ist im Vertrag geregelt, dass diese von der Kiuferin zu
zahlen ist, der das gekaufte Objekt umsatzsteuerpflichtig weiterverkaufen oder umsatzsteu-
erpflichtig an Dritte vermieten und damit ausschlieBlich Umsétze vornehmen wird, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen.

Die Félligkeit der Kaufpreisraten ist an die Genehmigung der Flachennutzungsplaninde-
rung durch das Innenministerium und an den Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan
gebunden. Fiir die Bezahlung der Teilflche 1 ist auBerdem die Raumung des Campingplat-
zes erforderlich.

Falls der Erbbaurechtsvertrag mit dem Seglerverein bzw. der Mietvertrag iiber die gastrono-
mische Nutzung einer Flache sowie zwei Mietvertriige im Bereich des Kohlenhofes zu die-
sem Zeitpunkt noch bestehen, wird der Kaufpreis fiir diese Teilflichen anteilig reduziert.
Nach dem 01.06.2010 entstehende Mehrkosten z. B. fiir Planung und Bauleistung kénnen
nach Beendigung dieser Vertriige und Ubergabe der Flachen von der Kauferin in Rechnung
gestellt werden.

Auf einer Teilfliche am Diinenweg wird eine Rezeption fiir die Ferienanlage am Sportboot-
hafen mit einem mindestens 10 Jahre unentgeltlich nutzbaren ffentlichen Parkplatz errich-
tet. Die unentgeltliche Nutzung entfallt, wenn die Kéuferin vor Ablauf der 10 Jahre eine ei-
gene dffentlich nutzbare Parkpalette errichtet.

Die Kauferin ibernimmt die jeweiligen Teilflichen nebst den darauf befindlichen Gebauden,
soweit diese nicht von der Hansestadt Liibeck zu entfernen sind mit der MaBgabe, dass die
Teilflichen frei von Altlasten sind bzw. aufgrund eines in Auftrag zu gebenden Bodengut-
achtens - soweit gesetzlich erforderlich - auf Kosten der Hansestadt Liibeck frei von Altlas-
ten gestellt werden.

Falls die Kosten der Beseitigung der Altlasten insgesamt den vereinbarten Kaufpreis iiber-
steigen, kann die Hansestadt Libeck vom Vertrag zuriicktreten, es sei denn, die Kiuferin
zahlt den UberschieBenden Betrag aus eigenen Mitteln.
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Die Hansestadt Liibeck hat sich im Kaufvertrag verpflichtet, die Flichen frei von Rechten zu
stellen bzw. freizumachen. Die Hansestadt Liibeck trégt, falls der erbbauberechtigte Segler-
verein einer Umsiedlung zustimmt, die Kosten fiir den Abbau der dem Erbbauberechtigten
gehorenden Bootshalle. Die {ibrigen Baulichkeiten des Seglervereins entfernt die Kauferin
auf ihre Kosten.

Die Hansestadt Liibeck ist verantwortlich fiir die Freimachung einer zu gastronomischen
Zwecken bis 2016 vermieteten Teilfldiche mit Minigolfplatz. Die Kiuferin berdumt die Fli-
che bei vorzeitiger Freimachung, falls sie noch bebaut ist, auf ihre Kosten. Die Hansestadt
Liibeck hat bei einer vorzeitigen Auflésung des Mietvertrages die ggf. dafiir anfallenden Ent-
schidigungskosten zu tragen.

Die mdglicherweise erforderliche Umwandlung von Waldflichen kann im Ergebnis den
Kaufpreis bis zu einer Summe von 194.565 EUR reduzieren oder erhéhen. Entscheidend
hierfiir ist der einzuhaltende Abstand von 30 m zwischen der Bebauung und der als Wald
qualifizierten angrenzenden Fliche.

Ab dem ersten Jahr nach Falligkeit des Kaufpreises ist flir die erste Teilfliche die viertel-
jahrliche Zahlung eines Reservierungsentgelts in Hohe von 5 % p. a. des noch offenen Rest-
kaufgeldes vereinbart.

Anmerkungen des Rechnungspriifungsamtes:

Der Kaufvertrag wurde am 20.12.2007 unter der aufschiebenden Bedingung - Genehmigung
des Vertrages durch die Biirgerschaft - geschlossen. Die Kiuferin hatte aus Geschéftsinte-
resse auf den Abschluss des Kaufvertrages noch im Dezember 2007 gedringt, um eine ge-
wisse Planungssicherheit zu haben. Dem Dringen der K&uferin ist nachgegeben worden,
obwohl die finanziellen Auswirkungen fiir die Hansestadt Liibeck nicht geklirt waren und
bis heute insgesamt nicht feststehen. Der fiir den Vertragsabschluss zustiindige Bereichslei-
ter hatte gegen dieses Vorgehen Bedenken und diese gegeniiber dem Biirgermeister gedu-
Bert. Dennoch wurde der Vertrag unterzeichnet und der Biirgerschaft erst nachtriglich zur
Genehmigung vorgelegt, die am 31.01.2008 erfolgte.

Das Rechnungspriifungsamt moniert dieses Verhalten und erwartet vom Biirgermeister eine
Begriindung seiner Anweisung bei der Behandlung dieses Berichts in der Biirgerschaft.

Es wird weiterhin angemerkt, dass ca. 70.000 qm Nettofliche, d. h. ohne 6ffentliche Fli-
chen, wie z. B. StraBen und Wege verkauft werden. In der Bodenbewertung wird eine Teil-
flache von 5.360 qm als innere ErschlieBungsfléche deklariert, die im Kaufvertrag nicht ge-
nannt ist und auch in der Preisregulierungsmatrix (Gesamtfliche der Teilflichen
64.855 qm) fehlt. Die feststehenden Abbruchkosten, die anteilig in den Gesamtbodenwerten
der Teilflichen enthalten sind, kénnen sich bei Preisregulierungen mit verindern.

Diese Angaben sind widerspriichlich.
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2.6 Qualitéit der Beschlussvorlage zur Genehmigung
des Kaufvertrages

Im Rahmen der Bereichsbeteiligung wurden Stellungnahmen zu einem Vorlagenentwurf
vom 17.12.2007 angefordert, der eine Verkaufsfliche von ca. 65.000 qm fiir 6 Teilflichen zu
einem Verkaufspreis von ca. 5,5 Mio. EUR beinhaltete. Die Stellungnahmen waren erbeten
worden bis zum 18.12.2007 mit dem Hinweis, die Vorlage solle am 19.12.2007 im Senat
und im Januar 2008 zusammen mit dem Kaufvertrag in der Biirgerschaft behandelt werden.
Spéter eingehende Stellungnahmen sollten im Laufe des weiteren Verfahrens beriicksichtigt
werden. Weitere Eckpunkte des Kaufvertrages waren in der Vorlage benannt worden. Ein
Kaufvertrag konnte wegen noch erforderlicher Abstimmungen nicht beigefiigt werden. Der
Abschluss des Kaufvertrages war bereits fiir den 20.12.2007 vorgesehen.

Die Finanzwirtschaft hat mit Schreiben vom 21.12.2007 eine vorlaufige Stellungnahme
abgegeben, da die in der Vorlage genannten Ausgaben/Kosten in groBen Teilen nicht
belastbar feststanden. Ermittlung und Angemessenheit der Abrisskosten von
1,13 Mio. EUR und die Kosten der Altlastenbeseitigung sowie die aus dem Verkaufserlss zu
finanzierenden neuen MaBnahmen wie z. B. der Eigenanteil der Hansestadt Liibeck fiir die
Promenade, die Verlagerung der Gebiude eines erbbauberechtigten Seglervereins auf einer
neuen Fliche, Verlagerung des stidtischen Winterlagers sowie neu zu bauende Sanitéir- und
Nebeneinrichtungen wurden hinterfragt. Weiterhin wurde zum Ausdruck gebracht, dass in
der Vorlage eine Gesamtaussage fehlte, die deutlich machte, dass die Hansestadt Liibeck
nicht nur nachhaltige mittelbare - wihrend und nach der Umsetzung des Projekts -, sondern
auch unmittelbare finanzielle Vorteile aus diesem Projekt ziehen kann.

Der Bereich Finanzwirtschaft brachte seine Erwartung zum Ausdruck, dass die haushalts-
maBige Ordnung fiir die MaBnahmen ,haushaltsneutral“ ohne Einsatz zusitzlicher Kredite
hergestellt und dariiber hinaus ein Beitrag zum Schuldenabbau erbracht werden muss.

In der Vorlage wurde als finanzielle Auswirkung eine einmalige Einnahme zugunsten der
BgA Passathafen, Hafen und Kurbetrieb Travemiinde sowie des stidtischen Haushalts ange-
geben.

Aus dem Kaufpreis sind diverse MaBnahmen zu finanzieren. Die Kosten hierfiir sind weder
beziffert noch geschétzt worden. Das Rechnungspriifungsamt moniert dieses.

Das Rechnungspriifungsamt stelit fest, dass gegeniiber der Entwurfsvorlage fiir das Beteili-
gungsverfahren in der Vorlage vom 19.12.2007 die Verkaufsfliche um ca. 5.000 agm auf ca.
70.000 gm vergrdoBert wurde, ohne den Verkaufspreis zu erhdhen.

Die kritischen Anmerkungen der Bereiche 1.201, 1.691 und 4.401 sind nicht berticksichtigt
bzw. lediglich zur Kenntnis genommen und damit der Biirgerschaft Informationen fiir eine
sachgerechte Entscheidung vorenthalten worden.

In diesem Zusammenhang empfiehlt das Rechnungspriifungsamt, die seit der Auflésung der
Amterstruktur und der Einfihrung der dezentralen Ressourcen (29.01.1998) iberfillige
Uberarbeitung der Geschaftsanweisung fiir Vorlagen und Niederschriften (s. AGA II 1/6)
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vorzunehmen und die finanziellen Auswirkungen von Beschliissen detailliert mit dem Vo-
tum des Bereiches Haushalt und Steuerung darzustellen.

2.7 Sachstand zur Ausfiihrung /Umsetzung
des Kaufvertrages

Der Kaufvertrag wurde mit Beschluss der Biirgerschaft vom 31.01.2008 genehmigt. Damit
war die erste der im Vertrag genannten aufschiebenden Bedingungen erfiillt.
Die weiteren aufschiebenden Bedingungen

e Genehmigung der Anderung des Flichennutzungsplanes durch das Innenministerium
und

e Beschluss der Biirgerschaft {iber einen Bebauungsplan, der die auf Freizeit und Touris-

mus ausgerichtete Planung der Kauferin verwirklicht

milssen binnen 3 Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages (bis 20.12.2010) eingetreten
sein. Diese Bedingungen sind bisher noch nicht erfiillt. Des Weiteren bestehen weiterhin
Probleme, die im Kaufvertrag seitens der Hansestadt Liibeck eingegangenen Verpflichtun-
gen zu erfiillen, wie z. B.:

Die erforderliche Freimachung der Verkaufsfliche durch die

¢ Verlagerung des Seglervereins,

e Verlagerung des Winterlagers fiir die Sportboote,

e vorzeitige Beendigung eines Mietvertrages,

e Verlagerung des Kanustiitzpunktes.

Mit Vorlage vom 14.05.2009 zum stadtebaulichen Konzept fiir das Projekt Priwall Water-

front sollen von der Biirgerschaft am 25.06.2009 u. a. die zur Flichenfreimachung erforder-
lichen Schritte durch entsprechende Auftréige an den Biirgermeister beschlossen werden.

2.8 Beantwortung der Biirgerschaftsanfrage vom 25.09.2008

Die Birgerschaft hat am 25.09.2008 beschlossen, mit einer Anfrage zum Projekt Waterfront
néhere Informationen u. a. zum Sachstand, zur Zweischiffigkeit der Trave, zur Riicktritts-
moglichkeit vom Kaufvertrag und zu den durch das Projekt auf die Hansestadt Liibeck zu-
kommenden Kosten zu erhalten.

Aus der mit der Projektgruppe und damit auch der Kiuferin und ihrem beratenden Rechts-
anwalt abgestimmten Antwort des Fachbereichs 5 zur Biirgerschaftssitzung am 27.11.2008
ergibt sich u. a., dass - :
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¢ die zur Freimachung der Verkaufsflichen erforderlichen Entscheidungen und Klirun-
gen noch nicht erfolgt sind,

¢ den Birgerschaftsfraktionen am 12.09.2008 ein Gutachten zur Zweischiffigkeit iibermit-
telt wurde,

e e¢ine Riicktrittsméglichkeit seitens der Hansestadt Liibeck gegeben ist, wenn der Kauf-
preis nicht nach Félligkeit gezahlt oder die Kosten der Altlastenbeseitigung den Kauf-
preis iibersteigen und die K&uferin die ibersteigenden Kosten nicht iibernimmt.

Zu der geforderten Kostenschétzung ist in der Antwort angemerkt, dass die zur Freima-
chung der Verkaufsfliche aufzuwendenden Kosten und die Kosten fiir die Herstellung der
Promenade noch nicht beziffert werden konnten. Lediglich 43.700 EUR wurden fiir die im
Zusammenhang mit der Bauleitplanung beauftragten Gutachten genannt.

Das Rechnungspriifungsamt stellt hierzu fest, dass ausweislich der Aktenlage zu diesem
Zeitpunkt eine Kosteniibersicht (Stand 24.10.2008) mit geschitzten Angaben zum ,best
case“ und ,worst case“ vorlagen, die sich zwischen 3,2 Mio. EUR im giinstigsten und
8,3 Mio. EUR im ungiinstigsten Fall bewegten, jedoch noch diverse Risiken (u. a. Abbruch
Halle eines Seglervereins, Uferbefestigung, Altlastensanierung) beinhalteten. Der Bereich
2.280 fiihrt hierzu auf Nachfrage aus, dass gemaB Absprache in der Projektgruppe in der
Antwort lediglich die Gutachtenkosten genannt werden sollten.

3 Priifungsfeststellungen
3.1 Allgemeine Bemerkungen

Der Bereich 2.280 hat mit Schreiben vom 17.12.2008 dem Rechnungspriifungsamt mitge-
teilt, dass, wie sich aus den zur Verfiigung gestellten Akten entnehmen lisst, von der Pro-
jektgruppe noch Keine abschlieBende Aussage zur Wirtschaftlichkeit getroffen werden
kann.

Das Rechnungspriifungsamt hat bei der Durchsicht der zur Verfiigung gestellten Priifungs-
unterlagen festgestellt, dass

* Anlagen zu elektronisch versandten Nachrichten auf Anforderung des Rechnungsprii-
fungsamts nachgereicht wurden,

e fiir den Abschluss des Kaufvertrages notwendige Bestandsermittlungen teilweise erst
nach Vertragsabschluss erfolgt sind,

¢ eine Kostenermittiung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht vorlag.

Auch die Kosteniibersicht vom Mai 2009 ist noch vorldufig und enthélt nicht bezifferbare
Kosten fiir die weiterhin ungeklédrten Positionen, wie

e Ausgleich fiir 6ffentliche Fldchen,

e Hafenmeisterbiiro,
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e Lager-und Aufenthaltsrdume fiir den Sportboothafen, Errichtung sanitérer Einrichtun-
gen.

3.2 Ausschreibungspflicht des Grundstiicksverkaufs

Zur Ausschreibung von Grundstiicken bei Verkaufen durch die 6ffentliche Hand gibt es eine
umfangreiche und nicht unumstrittene Rechtsprechung. Einigkeit besteht darin, dass reine
GrundstiicksverduBerungen durch die 6ffentliche Hand nach Kartellvergaberecht nicht aus-
schreibungspflichtig sind. Hier werden lediglich Vermogenswerte verduBert, ein Akt der Be-
schaffung liegt nicht vor. Anders soll es nach einer - allerdings sehr umstrittenen - Recht-
sprechung des OLG Diisseldorf (so genannte Ahlhornentscheidung) dann sein, wenn die
Gemeinde mit der GrundstiicksverduBerung im Sinne einer Baukonzession bestimmte stid-
tebauliche Interessen verfolgt. Ob eine solche Situation vorliegt, ist im vorliegenden Fall
vom Bereich Recht gepriift und verneint worden. Diese Auffassung wird auch vom Rech-
nungspriifungsamt geteilt.

Nach den Bestimmungen der GO darf die Gemeinde Grundstiicke verauBern, grundsitzlich
jedoch nicht unter Wert, s. hierzu Tz. 3.3.3, Einzelheiten zur Bewertung.

Das Rechnungspriifungsamt vertritt die Auffassung, dass aus Griinden der Transparenz und
der Chancengleichheit und letztlich auch aus Griinden der Erzielung eines optimalen Kauf-
preises der geplante Verkauf dieser groBen und wirtschaftlich bedeutenden Grundstiicksfla-
che in regionalen bzw. liberregionalen Medien bekannt zu geben gewesen wire.

Im vorliegenden Fall sind bei der Priifung der Unterlagen keine Belege dafiir gefunden, dass
die geplante GrundstiicksverauBerung offentlich angeboten worden ist. Auf Nachfrage beim
Bereich 2.280 ist erklart worden, dass die Verwaltung bereits ab dem Jahr 2000 {iber den
Verkauf von Flachen zur touristischen Entwicklung auf dem Priwall mit drei Firmen Ge-
spréche gefiihrt hat. Diese Verhandlungen sind jedoch gescheitert.

Die Vorstellung des Projekts auf der Immobilienmesse Expo-Real 2006 in Miinchen ist zu
einem Zeitpunkt erfolgt, als bereits eine Bindung an den genannten Investor erfolgt war.

Die Hansestadt Liibeck hat nicht die Chance genutzt, eine breite Offentlichkeit in den Me-
dien tber die Verkaufsabsicht zu informieren, um den gréBtméglichen Kaufpreis erzielen zu
kénnen.

3.3 Kaufpreisfindung

3.3.1 Vorbemerkungen zum deduktiven
Bodenwertermittlungsverfahren

Das Rechnungspriifungsamt gibt an dieser Stelle einige grundsatzliche Hinweise, insheson-
dere zum angewandten deduktiven Wertermittiungsverfahren des Gutachterausschusses
zur Bewertung der Verkaufsfliche.
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Fir die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und bebauter Grundstiicke gilt das Ver-
gleichswertverfahren als Regelverfahren. Dies setzt voraus, dass geeignete Vergleichs-
preise bzw. Bodenrichtwerte zur Verfligung stehen. In derartigen Fillen stellt das Ver-
gleichswertverfahren die einfachste und zuverldssigste Methode dar. Der BGH, das BVerwG
und der BFH haben diese Vorgehensweise in ihrer Rechtsprechung bestitigt.

Bei Fehlen von geeigneten Vergleichspreisen hat der BGH auch andere Bewertungsmetho-
den grundsétzlich zugelassen. Diese Wertermittlungen werden unter Zuhilfenahme dedukti-
ver oder kalkulatorischer Verfahren angewandt, wenn es an geeigneten Vergleichspreisen
mangelt, die einen direkten Preisvergleich nicht zulassen.

Dies betrifft in erster Linie Bodenwertermittlungen von Grundstiicken, die sich in einem
Ubergangsstadium von der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vom Bauerwartungs-
land bzw. Rohbauland zur Baureife (Bauland) befinden.

Die Wertermittlung tiber ein deduktives Verfahren beriicksichtigt wertbeeinflussende Merk-
male zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem zu bewertenden Grundstiick mit Hilfe
von Zu- und Abschldgen oder mittels anderer geeigneter Verfahren. Nehmen die zu beriick-
sichtigenden Wertunterschiede ein AusmaB an, dass den Vergleichspreisen eine Eignung
als Preisvergleich fehlt, werden hilfsweise besondere Verfahren angewandt. In diesem Sin-
ne werden unter dem Begriff ,deduktives Verfahren“ Wertermittlungen verstanden, bei de-
nen mangels hinreichender Vergleiche der Bodenwert auf der Grundlage weiterer Parame-
ter, insbesondere Ertragsverhéltnisse, aber auch der Baulandproduktionskosten abgeleitet
wird.

Soweit es sich um die Ermittlung des Verkehrswertes fiir Grund und Boden handelt, kénnen
oftmals nur Hilfs- und Ersatzmethoden angewandt werden, wenn geeignete Vergleichsprei-
se fehlen.

Dazu ist unter Nr. 2.3.1 in der Wertermittlungsrichtlinie - WERTR 2006 - ausgefiihrt:

Eine Ermittlung des Bodenwerts fiir Bauerwartungs- bzw. Rohbauland auf der Grund-
lage des Bodenwerts ansonsten vergleichbarer baureifer Grundstiicke kann unter Ab-
zug der kalkulierten Kosten der Baureifmachung und erginzend unter Beriicksichti-
gung der Wartezeit in Betracht kommen, wenn das Ergebnis nicht iiberproportional vom
Ausgangswert abweicht,

Das deduktive Verfahren muss auf die Besonderheiten des Einzelfalles weitestgehend Riick-
sicht nehmen, um {iberhaupt in die Nahe einer zutreffenden Bewertung zu gelangen. Eben-
falls sollte eine begrenzte Wartezeit beriicksichtigt werden.

In dem o. g. Bewertungsverfahren sind die wesentlichen wertbestimmenden Parameter in
Ubersichtlicher Art und Weise darzustellen. Diese sind hier:

e die ErschlieBungs-/Ausbaukosten,

e die Wartezeit von der Kaufpreiszahlung bis zur Rechtswirksamkeit des B-Plans und das
damit verbundene Wagnis sowie

¢ der Diskontierungszinssatz.
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3.3.2 Gutachterliche Stellungnahmen des
Gutachterausschusses

Bereits im August 2006 - noch vor Abschluss der Optionsvereinbarung - hat der vom Be-
reich 5.610 beauftragte Gutachterausschuss nach einem Gesprich mit der spiteren Priwall
Waterfront AG auf der Grundlage der von ihr vorgelegten Pline mit den Flichengré8en und
ungefahren Nutzflichen seine erste Gutachterliche Stellungnahme erstellt. An diesem Ge-
sprach nahm auch der Bereich 2.280 teil.

Die Optionsvereinbarung vom 29.09.2006 sieht vor, dass die Ausgangswerte fiir die Berech-
nung der Kaufpreise fiir die einzelnen Grundstiicksflichen den vom Gutachterausschuss der
Hansestadt Liibeck ermittelten Verkehrswerten zu entsprechen haben.

Hierzu hat der Gutachterausschuss folgende Bodenwertermittlungen vorgenommen:
1. Gutachterliche Stellungnahme vom 23.08.2006

Die Teilflichen der geplanten Ferienanlage am Priwallhafen wurden mit Richtwerten
zwischen 150 und 430 EUR/qm bewertet, wobei z. T. von Vergleichsrichtwerten fiir die
Vorderreihe bzw. die Trelleborgallee/Kaiserallee ausgegangen wurde, aber wegen der
schwierigeren Erreichbarkeit des Priwalls Abschlége beriicksichtigt worden sind.

Der Wert der angenommenen Grundstiicksfliche von insgesamt 72.500 qm wird mit
15,855 Mio. EUR (218,69 EUR/gm) angegeben.

Die Bewertung erfolgte unter der Annahme, dass entsprechendes Baurecht vorhanden
ist und eine Bebauung sofort erfolgen kann. Die Bodenwerte gelten fiir erschlossenes
Bauland ohne Beriicksichtigung evtl. erforderlicher auBergewshnlicher Griindungskos-
ten und Kosten fiir evtl. Altlastenbeseitigung.

Diese Gutachterliche Stellungnahme wurde der Priwall Waterfront AG als Kopie zugeleitet,
wobei die darin enthaltenen Ausfiihrungen und Werte fiir eine Teilfliche des ehemaligen
Priwall-Krankenhauses (19.500 gm zu 1.365.000 EUR) herausgenommen worden sind.

2. Gutachterliche Stellungnahme vom 31.10.2007

Das Gutachten bewertet nunmehr eine Fliche von 64.855 qm zu einem Preis von
12.746.678 EUR (196,54 EUR/gm), wobei Teilflichen wegen

- verdnderter GFZ
- anderer GrundstiicksgréBen

- Beriicksichtigung von Abschlégen wegen dauertouristischer Vermietung

z. T. niedriger teilweise auch hoher bewertet wurden. Die Bewertung erfolgte unter der
Annahme wie in der Gutachterlichen Stellungnahme vom 23.08.2006 genannt.

Die in dieser Gutachterlichen Stellungnahme enthaltene Gesamtwert-Zusammenstellung mit
den auf die Teilfldchen entfallenden Bodenwerten wurde durch zwei handschriftliche Eintra-
gungen ohne Gegenzeichnung geéndert. Die Eintragungen erhdhen den Gesamtbodenwert
durch verdnderte Bodenwerte fiir die Teilflichen auf gerundete 13.144.538 EUR bei durch-
- schnittlich 202,68 EUR/gm. Im weiteren Verlauf der Bodenwertermittlungen wird mit dem
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handschriftlich vermerkten Bodenwert von 202,68 EUR/qm und umgerechneten
13.144.811 EUR fiir das Nettobauland operiert.

In Gespréchen am 09. und 12.11.2007 mit der Priwall Waterfront AG wurde neben dem
Kaufvertragsentwurf u. a. auch die zwischenzeitlich vom Gutachterausschuss vorgeschlage-
ne deduktive Bodenwertermittlung zur Kaufpreisfindung erértert.

Dieser Vorschlag ergibt fiir eine Bruttofldche von 84.875 qm (incl. 20.022 gm Erschlie-
Bungsflachen) einen deduktiven Bodenwert von 7.181.098 EUR (84,61 EUR/qm). Hand-
schriftliche Ergdnzungen ohne Gegenzeichnung reduzieren diesen Wert auf 6,6 Mio. EUR,
der durch weitere Abziige von 150 TEUR fiir den Hotelwettbewerb, 800 TEUR fiir die Haupt-
erschlieBungsstraBen und 1,05 Mio. EUR fiir Gelinderegulierungen bei 4,6 Mio. EUR endet.

Zur Simulierung eigener Berechnungen stellt der Gutachterausschuss dem Bereich 2. 280
ein Excel- Datenblatt zur Verfiigung.

Die Kaufpreisverhandlungen enden am 12.11.2007 mit folgenden Ergebnissen

e Das Projekt Waterfront ist nach Auffassung des Vorstands der Priwall Waterfront AG
nur zusammen mit einer Entwicklung des ehemaligen Priwall-Krankenhaus-Gelindes
moglich.

e Als Ankaufswunsch fiir das Krankenhausgelinde und das Waterfront-Gelinde wird je-
weils ein Kaufpreis von 4,6 Mio. EUR genannt.

* Da ein pauschaler Abzug flir ErschlieBungskosten wie bei den Priwall-Feriendérfern
nicht ohne weiteres mdglich ist, wird eine neue Berechnung erstellt mit einem Bauer-
wartungslandpreis von 6.793.558 EUR ohne Einbeziehung des Bodenwertes fiir die 8f-
fentlichen HaupterschlieBungsstraBen. Davon wiren noch Kosten fiir Planungswettbe-
werb fiir das Hotel (150.000 EUR), Abrisskosten (1.130.000 EUR) und Geldnderegulie-
rungskosten (913.558 EUR) abzuziehen, sodass rein rechnerisch ein Betrag von
4,6 Mio. EUR verbleibt. Die HaupterschlieBungsstraBen werden nach Herstellung durch
die Priwall Waterfront AG an die Hansestadt Liibeck unentgeltlich ibertragen.

Diese vom Bereich 2.280 erstellte Berechnung wurde dem Gutachterausschuss am
13.11.2007 mit der Bitte um Bestitigung zugeleitet. Der Gutachterausschuss wurde am
30.11.2007 weiterhin gebeten, zu einem méglichen Kostenabzug fiir den Hotelwettbewerb
und die Geldnderegulierung Stellung zu beziehen.

Nach seinem am 29.11.2007 mit der Priwall Waterfront AG gefiihrten Gespréch hinterfragt
der Biirgermeister das Zustandekommen des Kaufangebotes von 4,6 Mio. EUR, das ihm am
04.12.2007 vom Bereich 2.280 im Beisein des Bereichs Recht erliutert wird. Im Ergebnis
wurde entschieden, dass es sich bei der zu verkaufenden Fliche um Bauerwartungsland
handelt. Die Reduzierung seines Wertes um Kosten fiir die Geldnderegulierung und den Ho-
telwettbewerb wurde als nicht gerechtfertigt angesehen und mit der Priwall Waterfront AG
sollte neu verhandelt werden.

In einem weiteren Gespréch des Vorstands der Priwall Waterfront AG mit dem Bereich
2.280 beim Biirgermeister am 11.12.2007 wurde Einigung dahingehend erzielt, dass der
Bauerwartungslandwert lediglich um die Abrisskosten reduziert wird, mit dem Ergebnis ei-
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nes Kaufpreises von 5,664 Mio. EUR. Dabei problematisierte der Vorstand die fiir ihn mogli-
cherweise anfallende Ausgleichszahlung (in Hohe von bis zu 300.000 EUR) fiir die Wald-
umwandlung. Hierzu befragte der Bereich 2.280 den Gutachterausschuss. Fiir die Nettobau-
landfléche von 64.855 qm wurde daraufhin ein Betrag von 194.565 EUR (3 EUR/qm) fiir die
Waldumwandlung angesetzt.

Das Rechnungspriifungsamt merkt hierzu an, dass die Erhdhung der Entwicklungskosten
(Kosten fiir Planung, ErschlieBung, sonstige MaBnahmen) in der deduktiven Bewertung um
3 EUR/qm die Priwall Waterfront AG begiinstigt, obwohl fraglich ist, dass diese Kosten
iberhaupt oder in der genannten Hoéhe entstehen.

3. Gutachterliche Stellungnahme vom 14.12.2007

Im letzten Gutachten vom 14.12.2007 vor dem Vertragsabschluss (20.12.2007) wird die
Berechnung des Bereiches 2.280 des Gesamtbodenwertes fiir erschlossenes, sofort be-
baubares Bauland in Hohe von 13.144.811 EUR bestitigt. Auf die Flichen der inneren
ErschlieBung von 5.360 gm des Gebietes entfallt ein Wert von 214.400 EUR.

Die deduktive Bodenwertermittlung wird beibehalten, wobei der Bodenwert fiir das er-
schlossene Bauland um Entwicklungskosten in Hohe von nunmehr 43 EUR/qm mit
5 %iger Aufzinsung fiir 2 Jahre reduziert sowie um eine Wartezeit bis zur Verwertung
(7Jahre zu 5 %) abgezinst wird. Fir Risiko- und Gewinnansatz werden 5%
{667.961 EUR) zugestanden.

In dieser Stellungnahme ist der Gutachterausschuss der Bitte um Beriicksichtigung ei-
nes Waldumwandlungsanteils in den Entwicklungskosten gefolgt, damit hat sich der de-
duktive Bodenwert im Ergebnis um 152.447 EUR reduziert.

Fir die Bruttofliche von 70.215 qm ergibt sich damit ein deduktiver Bodenwert von
6.641.111 EUR (94,58 EUR/gm).

Von dem ermittelten Wert sind noch die erforderlichen Infrastrukturkosten, wie bei-
spielsweise Freilegungskosten und Kosten fiir Altlastenbeseitigung, in Abzug zu brin-
gen.

Der deduktive Bodenwert.von 6.641.111 Mio. EUR wurde um geschitzte Abrisskosten in
Hohe von 1,13 Mio. EUR reduziert, sodass letztendlich ein Kaufpreis von 5.511.111 EUR
festgelegt worden ist.

Nach Auswertung der Akten im Hinblick auf die zur Kaufpreisfindung unternommenen Ak-
tivitdten vertritt das Rechnungspriifungsamt die Auffassung, dass sich die Vertreter der
Hansestadt Liibeck nach den zahlreichen Kaufpreisverhandlungen im Zusammenwirken mit
dem Gutachterausschuss bemiiht habén, den Vorstellungen der Priwall Waterfront AG wei-
testgehend entgegen zu kommen.

3.3.3 Einzelheiten zur Bewertung

Das Rechnungspriifungsamt ist der Auffassung, dass die durchgefiihrte deduktive Bewer-
tung lediglich dazu dient, das Kaufangebot (4,6 Mio. EUR) der Priwall Waterfront AG vom
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09.11.2007 durch ein Bewertungsverfahren zu rechtfertigen mit dem Ziel, die wesentliche
Abweichung der bis dahin vom Gutachterausschuss vorgelegten Gutachterlichen Stellung-
nahme (12,7 Mio. EUR) zu begriinden. Bis dahin waren die Gutachterlichen Stellungnahmen
unter der Annahme erfolgt, dass entsprechendes Baurecht vorhanden ist und eine sofortige
Bebauung erfolgen kdnne. Die darin ermittelten Bodenwerte galten fiir erschlossenes Bau-
land ohne Beriicksichtigung evtl. erforderlicher Griindungskosten und Kosten der Altlasten-
sanierung.

Das Rechnungspriifungsamt ist ebenfalls der Auffassung, dass es sich zum Zeitpunkt der
Kaufpreisfélligkeit nicht um Bauerwartungsland handelt. Diese Auffassung deckt sich auch
mit einer entsprechenden Protokollierung aus der ImmoRunde vom 14.11.2007. Notiert
wurde, dass {iber den Kaufpreis und die Abschlége fiir die ErschlieBung noch zu verhandeln
ist. Grundlage war die Gutachterliche Stellungnahme des Gutachterausschusses mit
13,1 Mio. EUR abziiglich der Kosten fiir ErschlieBung, Baureifmachung und Uberplanung.
Diese Kosten sind nicht von der Hansestadt Liibeck ermittelt und vorgelegt worden. Deshalb
ist hilfsweise das nachstehend beschriebene Verfahren (deduktive Bodenwertermittlung)
angewandt worden.

Der Gutachterausschuss hatte fiir die ErschlieBungskosten (40,00 EUR/qm) und Ausgleichs-
betrédge liber Waldersatzflachen (3,00 EUR/qm) mit 43,00 EUR/qm fiir die Nettobaulandfli-
chen veranschlagt und sich damit auf das Berechnungsverfahren wie bei der bereits erstell-
ten FeriendorferschlieBung bezogen. Der Betrag ist im oberen zuléssigen Kostenerfahrungs-
wert angesiedelt. Weiterhin wurden diese Kosten von 64.855 qm x 43,00 EUR/qm =
2.788.765 EUR {iber einen Zeitraum von 2 Jahren mit einem Liegenschaftszinssatz in Héhe
von 5 % aufgezinst, welches die Vorhaltekosten mit Zinsen des Investors iiber den o. g. Zeit-
raum berlicksichtigen sollen,

Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss bestétigte dieser im April 2009, dass zur Begriin-
dung der Vorhaltezeit von 2 Jahren davon ausgegangen war, dass der Kaufpreis sofort nach
Vertragsschluss fallig wird.

Dem Gutachterausschuss war am 12. und 13.12.2007 vom Bereich Liegenschaften mitgeteilt
worden, dass der Kaufpreis bauabschnittsweise féllig wird. Die Verwaltung hitte in dieser
Phase noch ausreichend Zeit gehabt, die unterschiedlichen Auffassungen zur Kaufpreisfil-
ligkeit fiir eine gednderte Bewertung bis zum Abschluss des Kaufvertrages am 20.12.2009
abzustimmen.

Der Kaufpreis ist gema8 Kaufvertrag in zwei Teilbetrdgen fillig, nachdem die Hansestadt
Libeck dem Notar jeweils schriftlich bestétigt hat, dass die Biirgerschaft u. a. die Bebau-
ungspléne der Teilflichen beschlossen hat. Deshalb ist keine Vorhaltezeit von Grundstiicks-
bzw. ErschlieBungskosten in Ansatz zu bringen, da die Umsetzung dann in alleiniger Zu-
standigkeit des Vorhabentrégers steht. Der Zinsanteil erreicht einen Betrag von

2.788.765x 0,1025 = 285.848 EUR,

der ungerechtfertigt den Bodenwert der unbebauten Grundstiicke gemindert hat.

Da der Bereich 2.280 die Annahme des Gutachterausschusses zur deduktiven Bodenwert-
ermittlung einvernehmlich teilt, hitte zumindest hier der Zinsvorteil aus den im Vorwege
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beriicksichtigten Abbruchkosten von 1,13 Mio. EUR auch fiir den Zeitraum von zwei Jahren
gemindert werden miissen. Daraus wiirde sich ein Betrag von

1,13 Mio. x 5 % x 2 Jahre = 115.825 EUR

errechnen, der den Aufzinsungsaufwand zu reduzieren hitte. Diese Vorgabe konnte der
Gutachterausschuss nicht in seine Berechnung aufnehmen, da ihm die Abrisskosten nicht
bekannt waren.

Weiterhin Dberiicksichtigt die Gutachterliche Stellungnahme eine Wartezeit bis zu
15 Jahren bis zur Verwertung, die {iber den Liegenschaftszinssatz von 5 % fiir 7 Jahre (Mit-
telwert) abgezinst wurde. Dieses Vorgehen des Gutachterausschusses ist insbesondere aus
seinen Erfahrungswerten dhnlich gelagerter Vorhaben abgeleitet worden.

Die in der Gutachterlichen Stellungnahme beriicksichtigten Wartezeiten von 15 Jahren sind
nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes nicht gerechtfertigt, da diese Vorhaltezeit
hier nicht eintritt. Die sonst im Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigende Wartezeit
begrenzt sich auf den Zeitraum zwischen Kaufvertragsabschluss einschlieBlich Kaufpreis-
zahlung und Eintritt der rechtlichen und tatséchlichen Voraussetzungen fiir die Bebaubar-
keit erwartet wird. Da hier die Kaufpreissumme des Kaufvertrages erst mit Beschluss des B-
Planes féllig wird, ist keine Vorfinanzierung bzw. Abzinsung gerechtfertigt. Die Minderung
in Hohe von 2,975.526 EUR ist daher nicht zulissig.

Die Gutachterliche Stellungnahme weist auBerdem einen prozentualen Abschlag von 5 % fiir
das Risiko der Realisierung und des Gewinns in H6he von ca. 668.000 EUR aus. Hiermit
sollte das Risiko abgedeckt sein, mit dem die Wahrscheinlichkeit verstanden werden muss,
dass der Eintritt eines Ereignisses (Vermarktung) ungewiss oder unsicher ist. Im Zusam-
menhang mit der Verkehrswertermittlung wartestindigen Baulandes steht dabei insbeson-
dere die Erwartung im Vordergrund, dass

e die Flache tatsdchlich die Baureife mit den erwarteten Nutzungsmdglichkeiten erlangt
und

e der Baulandproduktionsprozess sich in einem bestimmten Zeitraum vollzieht und im
Voraus errechnete Kosten eingehalten werden kénnen.

Einem derartigen Risiko stehen in aller Regel auch (Gewinn-)Potenziale gegeniiber. Diese
kionnen darin bestehen, dass sich der Baulandproduktionsprozess schneller als erwartet
vollzieht, geringere Kosten verursacht und in einer hoheren Nutzbarkeit miindet. In der
Immobilienbewertung wird das Risiko in sachwidriger Weise auf negative Abweichungen
von Erwartungswerten reduziert.

Risiko und Gewinnpotenzial sind im Ubrigen in aller Regel in nicht unerheblichem MaBe
subjektiv und nicht fiir jeden gleich. Fiir den Planungstriger oder denjenigen, der zu diesem
eine besondere N&he hat, ist z. B. das Risiko eines sich hinziehenden Planungsprozesses ge-
ringer als fiir denjenigen, der gegen den Planungstriger agiert.

Bei alledem ist sorgsam zu priifen, ob tafséichlich ein Wagnis besteht. Muss das bejaht wer-
den, kann dies wertermittlungstechnisch am sichersten durch Abschitzung der Zeitspanne
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erfasst werden, um die sich die Realisierung der BaulanderschlieBung verzégern kann. All-
gemein kann hierzu festgestellt werden, dass ein solches Risiko umso geringer ist, je expo-
nierter die Flache ist, da die planende Gemeinde ein umso hoheres Interesse an der Baulan-
dentwicklung hat, je groBer der Entwicklungsdruck auf Grund der stidtebaulichen Gesamt-
situation ist. Dies ist hier der Fall.

Aus dem vorgenannten Sachverhalt ist nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes zu
folgern, dass keine sachgerechte Begriindung fiir einen Risikoabschlag vom Gesamtboden-
wert in Hohe von 5 % x 13.359.211 EUR 2 667.961 EUR gegeben ist.

Der deduktive Bodenwert von 6.641.111 EUR war nach den vorstehenden Ausfiihrungen um
285.848 + 2.975.526 + 667.961 = 3.929.335 EUR
auf insgesamt 10.570.446 EUR zu erhéhen.

DemgeméB erreicht der Differenzwert bezogen auf die Bruttofliche von 70.215 gqm einen Be-
trag tiber 55,96 EUR/qm und insgesamt von 94,58 + 55,96 = 150,54 EUR/qm.

Das Rechnungspriifungsamt ist nach Auswertung der Priifungsakten der Auffassung, dass
die Priwall Waterfront AG entsprechend ihrer Position und Interessenlage nicht gewillt war,
eine Kaufsumme von deutlich tiber 5 Mio. EUR zu zahlen.

Dies darf aber nicht dazu fiihren, dass die Beschlussvorlage fiir die Biirgerschaft den Ein-
druck widerspiegelt, als seien die Kaufpreiseinflussgréen objektiv einwandfrei ermittelt
worden. Nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes muss die Vorlage die Wertermitt-
lung und das evtl. divergierende Kaufangebot detailliert darstellen, um die Biirgerschaft in
die Lage zu versetzen, eine Entscheidung nach Abwigen der Vor- und Nachteile treffen zu
konnen. In diesem Zusammenhang wiirde sich der Abschluss eines notariell beglaublgten
Kaufvertrages vor dem Biirgerschaftsbeschluss verbieten.

Der Gutachterausschuss war bei seiner Bewertung am 14.12.2007 von der Zahlung des
Kaufpreises direkt nach Kaufvertragsabschluss ausgegangen.

Es ist fiir das Rechnungspriifungsamt nicht nachvollziehbar, dass der fiir den Kautvertrag
federfihrende Bereich 2.280 den unabhéngigen Gutachterausschuss fiir die deduktiven Bo-
denwertermittlungen nicht ausreichend {iber die Parameter (Kaufpreisfalligkeit, Wartezeit
bis zur Verwertung und Risikoabschlag) informiert hat, denn die vorgesehene Zahlung war
in Teilbetrédgen nach Genehmigung des F-Planinderung durch das Innenministerium und
Beschluss des B-Planes sowie Rdumung des Campingplatzes vorgesehen.

3.4 Verkaufsflachen

In § 1 Abs. 1 des Kaufvertrages sind 4 Flurstiicke nicht aufgefiihrt, die jedoch gem. Abs. 2
als Verkaufsflichenumgriff im Lageplan (Anlage 1) erfasst sind.

Es handelt sich um folgende 4 Flurstiicke:
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Nr. 15/27  mit 105 gm
Nr. 3/3 mit 80 gm insgesamt 425 qm
Nr. 4/4 mit 205 qm
Nr. 4/8 mit  35qm

Des Weiteren ist Kaufgegenstand ein noch zu vermessendes Teilstiick aus Flurstiick
591/20, das zwar vom Lageplan erfasst ist, aber nicht Eigentum der Hansestadt Libeck,
sondern Eigentum der EWL ist. Diese undeutliche und fehlerhafte Vertragsgestaltung wird
vom Rechnungspriifungsamt beanstandet.

3.5 Kostenfaktoren

3.5.1 Kosten der Priwall-Promenade

Die im Kaufvertrag unter § 2 Abs. 4 verfasste Vereinbarung betrifft die Herstellung einer
Promenadenanlage entlang der Wasserseite. Die Kosten tragt die Hansestadt Liibeck, sie be-
stimmt auch die Gestaltung dieser Anlage.

Am Vortag des Kaufvertragsabschlusses (20.12.2007) sandte die Priwall Waterfront AG pa-
rallel eine eMail an die Bereiche Stadtplanung und Liegenschaften u. a. mit einer Filichener-
mittlung {iber die geplanten vier Abschnitte der Promenade mit insgesamt 19.887 gm. Die-
se Angaben sollten der Verwaltung als Entscheidungshilfe dafiir dienen, die zu erwartenden
Einnahmen aus dem Verkaufserlds mit den Investitionskosten fiir die Promenadenanlage
gegeniliberzustellen. Eine erste Kostenschitzung vom 24.09.2007 wies bereits einen Ge-
samtbetrag von netto 6 Mio. EUR aus. Diese Summe ist bis heute unverindert in den Prii-
fungsunterlagen giiltig. Der Eigenanteil der Hansestadt Liibeck betrigt selbst bei einer For-
derquote von 80 % demnach 1,2 Mio. EUR. Weitere Kosten fiir Planung und Bauleitung in
Héhe von ca. 300 TEUR sind ebenfalls von der Hansestadt Liibeck zu tragen.

Wihrend der Priifung erhielt das Rechnungspriifungsamt auf Nachfrage vom Bereich Stadt-
planung die schriftliche Auskunft, dass der Flachenbedarf der Promenade 27.300 gm in
Anspruch nehmen wird und im Bereich vor der geplanten Marktplatzfliche auf der befestig-
ten Kaimauer- bzw. Bbschungsanlage zum Sportboothafen zusitzlich eine aufgestinderte
Holzkonstruktion die Promenadenanlage erginzen soll. Die Gesamtkosten netto erreichen
6.085.500 Mio. EUR, ohne Planungs- und Bauleitungskosten wie auch ohne weitere Baune-
benkosten.

Die Kostenschdtzung der Promenade {iber 27.300 qm mit einem Einheitspreis von
135,00 EUR/qm netto entspricht den Kalkulationsansétzen zur Erneuerung der Strand- und
Kurpromenade. Die Kosten fiir die 4.000 gm Holzkonstruktionsfliche kénnen von hier nicht
gepriift werden, da die Art und Weise der Konstruktion noch unbekannt ist. Bei Annahme
der genannten Kosten als zutreffendes Kostenvolumen ergeben sich unter Beriicksichtigung
von MwsSt. und Baunebenkosten folgende Gesamtkosten als Kostenschétzung:
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27.300 m? x 135,00 EUR/gqm 3.685.500 EUR
Holzkonstruktion 400 m x 10 m x 660,00 EUR/qm 2.400.000 EUR
6.085.500 EUR

Pauschalzuschlag fiir Planungs- und Bauleitungskosten,
weitere Baunebenkosen von 15 % 912.800 EUR
6.998.300 EUR
+ Mehrwertsteuerzuschlag von 19 % 1.329.700 EUR
Brutto-Gesamtsumme 8.328.000 EUR

Da zum Zeitpunkt der Kostenschitzung keinerlei verbindliche planungsmaBige Festlegun-
gen bzw. Aussagen vorliegen, kann diese noch keine endgiiltige Kostenhshe nennen. In der
Vergangenheit wurde dazu in der Rechtsprechung eine Toleranz von max. +/- 18 % aner-
kannt, d. h., innerhalb dieser Grenzen bestand keine Schadenersatzpflicht.

Fir die Promenade auf dem Priwall erreicht der untere Grenzwert mindestens ca.
6,830 Mio. EUR und der obere maximal ca. 9,827 Mio. EUR,

Von einer Férderung der BaumaBnahme kann erst ausgegangen werden, wenn fiir den Pri-
wall ein Touristisches Entwicklungskonzept (TEK) erarbeitet und anerkannt ist. Dessen ist
sich die Verwaltung bewusst und strebt dieses TEK an, aber es ist noch unklar, mit welcher
Férderquote das Land diese BaurmnaBnahme unterstiitzt. ErfahrungsgemiB kann mit 70 bis
80 % gerechnet werden. '

Bei einer Forderquote von 70 % bzw. 80 % aller Kosten (wie dies bisher auf diesem Sektor
tiblich war) erreicht der Eigenanteil entsprechend der zuldssigen Schwankungsbreite von
+/- 18 % die nachstehenden KostengrioBen:

Bezeichnung mind. mittel maximum
EUR EUR EUR

Herstellungskosten brutto 6.830.000 8.328.000 9.827.000

Eigenanteil 2.948.000

Hansestadt Liibeck 30 % 2.049.000 2.498.000 rd. 3,0 Mio,

Eigenanteil 1.366.000

Hansestadt Liibeck 20 % rd. 1,4 Mio, 1.666.000 1.965.000

Unter der Voraussetzung, dass die Eingangswerte zur Kostenschitzung grundsitzlich zu-
treffend sind, ergibt sich aus Schwankungsbreite der Kostenschétzung und der jeweiligen
Forderquote ein maximaler Eigenanteil fiir die Hansestadt Liibeck von ca. 3 Mio. EUR bzw.
ein Mindestanteil von ca. 1,4 Mio. EUR.

Die Verwaltung hétte der Biirgerschaft die jeweiligen Varianten vorstellen und erliutern
missen, um ihr einen Einblick {iber mégliche Kosten zu verschaffen und somit eine sachge-
rechte Entscheidung treffen zu konnen.
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3.5.2 Ufersicherung an Trave und Sportboothafen

Im Zusammenhang mit der Herstellung einer Promenadenanlage zwischen Uferkante und
der Bebauung sind evtl. Standsicherheitsiiberpriifungen und -verstirkungen sowie sich ab-
zeichnende Sanierungs- und Unterhaltungsarbeiten an der vorhandenen Kaimauerkon-
struktion vor Baubeginn der Promenade durchzufiihren. Zukiinftig sind ggf. je nach Kon-
struktionsart und Bauweise der Uferbefestigung/Kaimauer fiir die Art der Sanierungsleis-
tungen andere evtl. kostenintensivere Abldufe in Kauf zu nehmen oder die Gestaltung und
Befestigung der Promenade nimmt Riicksicht auf die o. g. Belange. Die geplante Holzstin-
derkonstruktion - sollte sie hergestellt werden - stellt ein derartiges Erschwernis fiir spétere
Bauunterhaltungsleistungen an der Altkonstruktion der Uferbefestigung dar. Kosten, die
dagegen allein aus vorgezogener Sanierung resultieren, konnten nach Auffassung des
Rechnungspriifungsamtes nur bedingt dem Projekt angelastet werden. Es werden vorab sta-
tische Gutachten und ggf. bauliche Ausbesserungen der Uferbefestigung auf Kosten der
Hansestadt Liibeck erforderlich sein.

Im Gegensatz dazu stehen die von der Priwall Waterfront AG erworbenen Grundstiicksfli-
chen, die im Kaufvertrag unter Anlage 1 als Teilfliche 1 u. a. in vier Einzelflichen ausgewie-
sen sind und teilweise {iber die Kaimauerkante hinausragen. Auf diesen exponierten Fli-
chen sollen 7 mehrgeschossige Gebdude errichtet werden. Dies bedeutet aus statischer und
griindungstechnischer Sicht, dass diese Bauten {iber der Kaimauerkonstruktion sowie was-
ser- und landseitig davor entstehen miissen, ohne die Standfestigkeit der Kaimauer in Mit-
leidenschaft zu ziehen und damit losgeldst auch eigenstindig die erforderliche Standfestig-
keit erreichen.

Die Kaimauerkonstruktion wird im Bereich dieser Gebdude nicht mehr so zuginglich sein
wie bisher. Bei einer derartig verzahnten Lage von verschiedenen Bauwerken und den evtl.
daraus erwachsenden Anspriichen (Beweissicherung, Nutzungsausfall, Einnahmeverluste
u. A.) hitte unbedingt eine rechtlich gesicherte Vereinbarung iiber die entsprechenden Re-
gelungen getroffen werden miissen

Dazu wird im Kaufvertrag keine Regelung getroffen.

Dies bedeutet fiir die Zukunft aus Sicht des Rechnungspriifungsamts zusitzlichen Aufwand
fiir die Hansestadt Litbeck mit erheblichen, von hier nicht abschiitzbaren finanziellen Mehr-
belastungen, die in diesem Fall eindeutig dem Projekt angelastet werden miissen.

Der Bereich 2.280 teilte dazu miindlich mit, dass hier Grundstiicksflachen bis max. an die
Uferkante verkauft worden sind. Die Nachfrage des Rechnungspriifungsamtes, ob in diesem
Abschnitt auch die Kaimauer mit verduBert worden ist und der Vorhabentrager zukiinftig
die Bauunterhaltung zu leisten habe, wurde vom Bereich 2.280 bejaht. Nach Auffassung des
Rechnungspriifungsamtes ist eine derartige Vertragsgestaltung unzureichend.
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3.5.3 Altlastenbeseitigung

Die Hansestadt Liibeck hat sich geméB § 8 Ziff. 2 bis 3 des Kaufvertrages verpflichtet, die
Kosten fiir eine evtl. erforderlich werdende Beseitigung von Altlasten bzw. Bodenverunrei-
nigungen zu iibernehmen. Dazu wurden Bodengutachten in einer GrﬁBenordnung von ca.
26.770 EUR in Auftrag gegeben, die durch Fordermittel in H6he von 16.854,86 EUR refinan-
ziert wurden. Die Gutachten haben insbesondere drtlich begrenzte Bodenverunreinigungen
im Bereich der Bunkerstation bzw. Schiffstankstelle nachgewiesen. Die zu ergreifenden Be-
seitigungsmaBnahmen sind beschrieben worden, KostengréBen aber nicht. Zur genauen
Eingrenzung des zu sanierenden Bereichs werden noch weitere Sondierungen empfohlen. In
den Gutachten war grundsétzlich angeregt worden, bei den zukiinftigen Erd- und Bodenar-
beiten Bodenproben zu nehmen um festzustellen, ob und inwieweit beseitigungspflichtiger
Aushub gesondert zu deponieren ist, und um die Transportkostenerschwernisse wie auch
die Deponiegebiihren beziffern zu kénnen.

Einzelheiten und Risiken dieses Tatbestandes erfasst der Kaufvertrag in keiner Weise, da
dort allein die Altlastenbeseitigung und deren Kosteniibernahme durch die Hansestadt Lii-
beck vereinbart ist. Hinzu kommt gem3B § 8 Nr. 2, 2. Absatz die Vereinbarung, dass - wenn
die Kosten fiir die Altlastenbeseitigung den gesamten vereinbarten Kaufpreis {ibersteigen -
die Hansestadt Liibeck berechtigt ist, vom Kaufvertrag zurlickzutreten. Es ist unklar, welche
Regelungen zu treffen sind, damit die Vertragspartner diese Kosten objektiv einvernehmlich
in der ausreichenden GréSenordnung beziffern kénnen. Nach Auffassung des Rechnungs-
priifungsamtes héitte unbedingt eine derartige Vereinbarung im Kaufvertrag aufgenommen
werden miissen, um den vorgenannten Bedingungen gerecht werden zu kénnen. Eine sol-
che Regelung konnte sich auf die von der Priwall Waterfront AG fiir ihre eigene Planung der
ErschlieBung und der Gebadude vorausgehende Baugrunderfassung und -begutachtung stiit-
zen und sie ergénzen, indem parallel eine Altlastenbewertung der Bodenproben - auf Kosten
der Hansestadt Liibeck - vorgenommen wird. Damit kénnen dann Aussagen iiber Art und
Umfang einer evtl. Deponierung getroffen und damit einhergehend in geniigend genauem
Rahmen auch die Kosteniibernahme durch die Hansestadt Liibeck geregelt werden.

Der Bereich 2.280 hat gegeniiber dem Rechnungspriifungsamt miindlich auf die vertragli-
che Nebenpflicht der Priwall Waterfront AG verwiesen, die eine Mitteilungspflicht von Alt-
lastenfunden vorschreibt. Sollten erst im Zuge der BaumaBnahmen beseitigungspflichtige
Altlasten festgestellt werden, konnte ein evtl. Rlicktritt der Hansestadt Liilbeck vom Kaufver-
trag Schadensersatzanspriiche der Priwall Waterfront AG ausifsen.

3.5.4 Abb.ruch der Gebaude

Fiir die zum Verkauf beabsichtigten Grundstiicksflachen war ein deduktiver Bodenwert von
6.641.111 EUR ermittelt worden. GemiB Kaufvertrag ist die Hansestadt Liibeck verpflich-
tet, die vorhandenen baulichen Anlagen zu beseitigen; diese Leistungen hat sie der Priwall
Waterfront AG auferlegt. Diese hat hierfiir einen Pauschalabzug in Hdhe von
1,13 Mio. EUR benannt, der in vollem Umfang von der Hansestadt Liibeck akzeptiert wor-
den ist. Dementsprechend wurde der o. g. ermittelte Kaufpreis im notariellen Kaufvertrag
auf 56.511.111 EUR reduziert.
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Den Priifungsunterlagen war keine qualifizierte Aufstellung und Kalkulation der Abbruch-
leistungen zu entnehmen. Auf Nachfrage beim Bereich Liegenschaften konnte dem Rech-
nungspriifungsamt eine ,Zusammenstellung der Abrisskosten (Netto)*, die die Priwall Wat-
erfront AG am 03.12.2007 erstellt hatte, erst wihrend der Priifung vorgelegt werden. Hierin
waren lediglich Geb&udeabrisskosten in Hohe von netto 720.000 EUR fiir die Grundstiicke
Am Priwallhafen Nrn. 5, 8, 10 sowie 12, 14 und 18 benannt.

Weiterhin sind Abrisskosten fiir StraBenbefestigungsflichen und Fundamentreste in Héhe
von insgesamt netto 410.000 EUR ausgewiesen worden. Eine sachgerechte Zuordnung in
Bezug auf Umfang und Ortlichkeit der Flichenbereiche ist ebenso wenig erkennbar wie eine
Nachvollziehbarkeit der Preiskalkulation.

Neben den vorgenannten Kosten war auf Hinweis ausgefiihrt, dass Planungs- und Baulei-
tungskosten noch nicht enthalten und auch keine USt beriicksichtigt seien.

Der Kostenanteil fiir die Planungs- und Bauleitungsleistungen von Abbruchleistungen liegt
erfahrungsgemaB bei mindestens ca. 3,2 % der Baukosten, das sind ca. netto 36.000 EUR.
DemgemdB ist festzustellen, dass diese eigentlich zwingend zugehdrigen Kosten nicht im
Kaufvertrag beriicksichtigt wurden und der Pauschalabzug allein auf den Nettokosten ba-
siert. Nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes kann der Verzicht der Priwall Water-
front AG auf die o. g. Kosten nur bedeuten, dass in der Kalkulation Reserven sind. Ansons-
ten konnte die Priwall Waterfront AG spéter bei Durchfiihrung der Abbruchleistungen diese
Kosten der Planung/Bauleitung einschlieBlich USt und der Umsatzsteueranteil auf Baukos-
ten in Hohe von

36.000x 1,19 + 1.130.000 x 19 % = 42.840 + 214.700 = 257.540 EUR
ggf. Erfolg versprechend bei der Hansestadt Liibeck geltend machen muss.

Im Kaufvertrag ist gemaB den §§ 8, 9 und 10 nur festgelegt, welche Gebiude von der Pri-
wall Waterfront AG abzubrechen sind. Eine der Kostenaufstellung entsprechende Vereinba-
rung im Kaufvertrag fehlt. Uber die StraBenfléchenabbruchleistungen ist im Kaufvertrag
keine Regelung enthalten.

Durch die Anerkennung eines Pauschalabzuges fiir Abbruchleistungen von der Kaufpreis-
summe durch die Priwall Waterfront AG, die die Hansestadt Liibeck leisten miisste, ist nach
Auffassung des Rechnungspriifungsamtes unstrittig, dass der Betrag von 1,13 Mio. EUR den
Kaufpreis reduziert. Im Kaufvertrag fehlen dazu eindeutige Regelungen zum Umfang der
Abbruchleistungen und die jeweiligen ausgewiesenen einzelnen Kostenanteile. Ebenso
hétte durch die Priwall Waterfront AG vor Berticksichtigung bzw. Anerkennung eine detail-
lierte Kostenkalkulation vorgelegt und von der Hansestadt Liibeck gepriift werden miissen.

In diesem Zusammenhang hétte die Priwall Waterfront AG ggf. eine Teilverwertbarkeit der
Abbruchmaterialien wie z. B. Einsatz von Mauerwerk und Konstruktionsbeton als Recyc-
lingmaterial im untergeordneten Wegebau o. 4. und damit preismindernd in der Kalkulation
beriticksichtigen konnen. Damit wére dann der Hansestadt Liibeck transparent dargestellt
worden, wie man auch bei sachgerechter Zuordnung von Einzelabbruchobjekten evtl. Ver-
anderungen gegeniiber den Kaufvertragsbedingungen kostengenauer gerecht werden kann,
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als mit dem Pauschalabzug der vermeintlich gesamten Abbruchkosten vom ermittelten
Kaufpreis.

Das Rechnungspriifungsamt ist zu dem Ergebnis gekommen, dass das hier praktizierte Vor-
gehen einer Verlagerung der Abbruchleistungen auf die Priwall Waterfront AG insbeson-
dere bei der Preisfindung als sehr oberfldchlich zu bezeichnen ist. Eine nachpriifbare Kos-
tenkalkulation hat die Priwall Waterfront AG nicht vorgelegt, vielmehr hat der Bereich Lie-
genschaften den Pauschalabzug in Hohe von 1,13 Mio. EUR ,auf Zuruf* entgegengenom-
men, auch auf die Gefahr hin, deutliche Einnahmeausfille beim Grundstiicksverkauf hin-
nehmen zu miissen.

Die Verwaltung ist den Berechnungen der Priwall Waterfront AG, die Kosten nach Erfah-
rungswerten zu ermitteln, kritiklos gefolgt. Kalkulationsgrundlagen wie z. B. Mengenermitt-
lungen hat sich der Bereich 2.280 zwecks Priifung ebenfalls nicht vorlegen lassen. Damit
hat der Bereich 2.280 der Priwall Waterfront AG gegeniiber eine sehr ,wohlwollende® Hal-
tung gezeigt, die in diesem Fall als grob nachlissige Arbeitsweise zu bewerten ist.

3.5.5 Verlagerung eines Seglervereins, Am Priwallhafen 12

Mit dem Seglerverein besteht ein Erbbaurechtsvertrag an einer 5.898 qm groBen Flache, auf
der sich eine 1.821 qm groBe Bootshalle mit einer Gaststitte befindet. Das Erbbaurecht ist
bis zum 30.04.2071 befristet, der jahrliche Erbbauzins betrigt z. Z. 3.015,60 EUR.

Fiir die Realisierung des Waterfront-Projektes wire eine vorzeitige Beendigung des Erbbau-
rechtsvertrages sinnvoll, laut Kaufvertrag ist es aber auch méglich, die Entwicklung dieser
Flache und die anteilige Falligkeit des Kaufpreises bis zur Vertragsbeendigung auszusetzen.

Fiir den Fall der Zustimmung des Seglervereins zur Umsiedlung hat sich die Hansestadt Lii-
beck verpflichtet, die Bootshalle abzubauen und den Seglerverein auf ein Ersatzgrundstiick
umzusiedeln.

Der Seglerverein hat, nachdem ihm die Pline zum Waterfront-Projekt bekannt geworden
waren, seine Forderungen zur Verlagerung der Bootshalle und zur Uberlassung eines
Ersatzgrundstiickes aufgestellt. Uberschlégige Berechnungen weisen fiir die Ums1edlung
des Seglervereins Kosten in Héhe von ca. 1,7 Mio. EUR aus. :

Die Hansestadt Liibeck bemiiht sich zur Reduzierung dieser Kosten iiber die Ausiibung des
sog. Heimfallrechts um eine vorzeitige Vertragsbeendigung mit dem Ziel, die Entschadigung
auf den vom Gutachterausschuss im Ergénzungsgutachten vom 02.03.2009 ermittelten
Wert des laufenden Erbbaurechts einschl. darauf befindlichem Gebiude von 855 TEUR zu
begrenzen und dem Seglerverein einen Umzug an einen anderen geeigneten Standort zu
ermdglichen. Obwohl dem Bereich 2.280 das Ergédnzungsgutachten vorlag, wurde dem Seg-
lerverein weiterhin eine Entschadigung in Héhe von 840 TEUR angeboten und eine Teilfl4-
che am Ochsenkopf zur Nutzung in Aussicht gestellt, ggf. mit Vermittlung eines Erbbau-
rechtes. Inwieweit der Seglerverein mit dieser Losung einverstanden ist, steht z. Z. noch
nicht fest. Da der Seglerverein nach wie vor auf einem Verbleib auf dem Priwall besteht,
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konnte auch eine langwierige gerichtliche Auseinandersetzung mit weiteren Kosten die Fol-
ge sein.

Das Rechnungspriifungsamt merkt an, dass die von der Hansestadt Liibeck zu tragenden
Abrisskosten fiir die Bootshalle des Seglervereins nicht kalkuliert sind und sich bis Redak-
tionsschluss noch keine Einigung mit dem Seglerverein bzgl. der Annahme des Entschédi-
gungsangebots ergeben hat.

3.5.6 Verlagerung des Winterlagers fiir den Sportboothafen

Die Hansestadt Liibeck hélt am Passathafen auf einer Gesamtfldche von ca. 8.100 gm ca.
180 Standplatze zu je 45 qm zur Lagerung von Segelbooten im Winter vor und erzielt hier-
fiir eine jahrliche Einnahme von ca. 65.000 EUR. Die Verlagerung dieser Absteliméglichkei-
ten wiirde Investitionen zu Lasten der Hansestadt Liibeck erfordern, die zwischen 1,19 und
1,49 Mio. EUR liegen.

Eine private Marina auf der Herreninsel hat sich bereit erklért, Flichen als Ersatz-Winterla-
ger zur Verfligung zu stellen. Kosten fiir die Hansestadt Liibeck entstehen dadurch nicht, al-
lerdings muss der Bereich Schule und Sport auf die bisherige Einnahme von jihrlich
65.000 EUR verzichten.

Mit der Verlagerung dés Winterlagers ist auBerdem verbunden, dass diese Flichen auf dem
Priwall nicht mehr fiir Nutzungen durch die Travemiinder Woche zur Verfiigung stehen.

Das Rechnungspriifungsamt stellt fest, dass mit der Verlagerung des Winterlagers jahrliche
Einnahmeverluste von 65.000 EUR entstehen.

3.5.7 Auflosung des Mietvertrages mit einem
Gaststittenbetreiber, Am Priwallhafen 14a

Mit dem Gaststittenbetreiber besteht ein bis zum 31.12.2016 befristetef Mietvertrag iiber
eine 2.025 qm groBe Flache, auf der eine Gaststétte und ein Minigolfplatz betrieben werden.
Die jahrliche Miete betrégt ca. 5.750 EUR.

Das von der Hansestadt Liibeck gegen Zahlung einer Entschadigung zur vorzeitigen Beendi-
gung des Mietvertrages unterbreitete Angebot mit dem Nachwelis einer Ersatzgaststitte ist
bisher nicht akzeptiert worden. '

Bei Fortbestand des Mietverhéltnisses wiirde die Realisierung des geplanten ersten Bauab-
schnittes von Waterfront behindert bzw. nicht umsetzbar sein und zu weiteren Kosten
durch Verzogerungen bei Planung und Bauleistung fiihren, die letztendlich von der Hanse-
stadt Liibeck zu tragen wéren.

Kosten, die der Priwall Waterfront AG moglicherweise dadurch entstehen, dass das Mietver-
haltnis nicht vorzeitig beendet wird, sind der Hansestadt Liibeck bisher nicht bekannt.
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Das Rechnungspriifungsamt hat nach Aktenlage festgestellt, dass fiir die im Kaufvertrag

- vereinbarte lastenfreie Ubergabe von unterschiedlichen Entschidigungszahlungen an den
Gaststattenbetreiber ausgegangen wird. Diese liegen zwischen dem Angebot der Hansestadt
Liibeck und den wesentlich héheren Vorstellungen des Gaststittenbetreibers.

3.5.8 Aufgabe des Campingplatzes

Auf dem fiir das Priwall Waterfront-Projekt vorgesehenen Geldnde befindet sich ein Zelt-
und Campingplatz mit Funktionsgebdude. Das Mietverhiltnis ist bis zum 31.12.2010 be-
fristet.

Fir die Vermietung der Zelt- und Campingplatzfliche werden z. Z. jahrlich Einnahmen in
Hohe von ca. 31.000 EUR sowie Kurabgaben in Hohe von ca. 15.000 EUR erzielt.

Mit der zum November 2010 mdglichen Rechtskraft des F-Planes und Kiindigung des Miet-
verhéltnisses wird eine auf Grund eines Verkehrswertgutachtens ermittelte Entschadigung
fiir das Funktionsgebdude in Héhe von 199.000 EUR zu zahlen sein.

Das Gutachten fiir die Ermittlung der zu leistenden Entschadigung hat 1.200 EUR zzgl. USt
= 1.428 EUR gekostet.

Das Rechnungspriifungsamt geht davon aus, dass im Jahr 2010 ein Betrag von
199.000 EUR zu leisten ist.

3.5.9 Erhalt des Passathafens als stadtischer Sportboothafen

Der Passathafen wird jahrlich von ca. 480 Festliegern und ca. 20 Gastliegern genutzt, die
insgesamt jahrlich ca. 530.000 EUR an Liegegebiihren zahlen. Der Bestand des Passathafens
wird durch das Priwall Waterfront-Projekt nicht beriihrt, allerdings ist es erforderlich,

* den vorhandenen Bootskran zu versetzen und die Slipanlage zu verlegen; der Bereich
Schule und Sport hat hierfiir Kosten in Hohe von 440.000 EUR kalkuliert;

¢ diein den vom Abriss betroffenen Gebduden befindlichen Sanitiranlagen und das Ha-
fenmeisterbiiro neu zu errichten,

¢ Lager-und Aufenthaltsrdume zu schaffen und

* ca. 150 Kfz-Stellplatze und Einrichtungen fiir die Ver- und Entsorgung (Miill, Fékalien,
Altél) der Boote vorzuhalten.

Mit der Realisierung des Waterfront-Projektes entfallen kiinftig 1t. Bereich 4.401 Einnahmen
fir vermietete Flichen am Passathafen, Nutzungsentgelte fiir Wohnwagenstellplitze und
Lagerrdume sowie Ubernachtungsentgelte im Seglerheim in Hothe von jihrlich ca.
76.400 EUR.
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Das Rechnungspriifungsamt stellt fest, dass gemaB Aktenlage Kosten fiir den Ersatz der bis-
her vorhandenen Sanitdreinrichtungen, Lager- und Aufenthaltsrdume (ca. 250 qm) fiir den
Sportboothafen und die Saisonmitarbeiterinnen sowie das Hafenmeisterbiiro noch nicht kal-
kuliert sind.

3.5.10 Offentlicher Parkplatz am Diinenweg/
Mecklenburger LandstraBe

Fir die Errichtung eines dffentlichen Parkplatzes bzw. einer Parkpalette am Diinenweg hat
die Hansestadt Liibeck gem#B Kaufvertrag vom 20.12.2007 neben einer Teilfliche aus dem
Grundstiick des ehemaligen Priwallkrankenhauses auch eine Teilfliche des Flurstiickes
591/20 verkauft. Gem&8 Kaufvertrag bleibt der Parkplatz 10 Jahre unentgeltlich 6ffentlich
nutzbar, es sei denn, die K&uferin errichtet vor Ablauf der 10-Jahresfrist auf der Parkplatz-
fliche eine eigene, offentlich nutzbare Parkpalette.

Auf Nachfrage erkldrte der Bereich 2.280 im Februar 2009, dass die Errichtung einer Park-
palette mit Rezeption als Anlaufstelle fiir die Touristen auf Kosten des Kéufers erfolgt, und
der Hansestadt Liibeck auch fiir die Dauer einer 6ffentlichen Nutzung keinerlei Kosten ent-
stehen.

Des Weiteren ist der Abbruch von Haus 6 des ehemaligen Priwallkrankenhauses erforder-
lich, da diese Fléche ebenfalls fiir die Parkierungseinrichtungen benétigt wird. Der Abbruch
des Hauses erfolgt auf Kosten der Priwall Waterfront AG; es ist jedoch fiir die Beendigung
eines Mietverhéltnisses im Haus 6 -eine einmalige Entschadigung von der Hansestadt Lii-
beck in Hohe von 11.500 EUR zu leisten.

Durch die Recherchen des Rechnungspriifungsamtes wurde festgestellt, dass die Hansestadt
Libeck diese Teilfldiche an die Priwall Waterfront AG verkauft hat, ohne Eigentiimerin die-
ser Flache zu sein. Die Teilflache des Flurstiickes 521/20, Grundbuchblatt 526 gehort der
EWL und ist noch von der Hansestadt Liibeck zu erwerben. Entsprechende Verhandlungen
zum Erwerb der benétigten 1.342 qm groBen Teilfl4che fiir einen Kaufpreis von 57.750 EUR
incl. Nebenkosten stehen kurz vor dem Abschluss. Die bauliche Herrichtung der Parkpalette
ist der Priwall Waterfront AG iiberlassen, eine Vorgabe von baulichen Mindeststandards ist
nicht gefordert bzw. vereinbart worden. AnschlieBend soll der Priwall Waterfront AG diese
Teilflache als Gegenleistung fiir die Errichtung und offentliche Nutzung der Parkpalette
kostenlos {ibertragen werden.

Das Rechnungspriifungsamt beanstandet die kostenlose Ubertragung der Parkplatzfliche
und sieht hierin einen Verstof gegen die in § 90 GO festgelegten Grundsitze zur Vermd-
gensverduBerung, wonach Vermdgensgegenstinde in der Regel nur zu ihrem vollen Wert
verduBert werden diirfen.

Insgesamt entstehen fiir die Hansestadt Liibeck Kosten in Hohe von 69.250 EUR.
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3.5.11 Sonstige von der Umsetzung des Projektes betroffener
Miet/Pachtverhéltnisse bzw. Einrichtungen

Mietvertrdge Am Kohlenhofkai

Von der Umsetzung des Projektes sind auch am Kohlenhof gelegene Grundstiicke mit Fli-
chen von

- 668 qm Jahresmieteinnahme  1.347,04 EUR
- 394 gm Jahresmieteinnahme  9.203,25 EUR
- 115 qmﬂ (teilw.) Jahresmieteinnahme 580,08 EUR
- Kohlenhof 9 Jahresmieteinnahme  2.056,00 EUR

betroffen. Die Mietvertrage sind gekiindigt und laufen z. Z. mit monatlichen Kiindigungsfris-
ten weiter.

Nach Beendigung der Mietverhiltnisse entstehen der Hansestadt Liibeck jahrliche Einnah-
meausfille in Héhe von ca. 13.200 EUR.

Ostseestation

In einer der Hallen am Priwalthafen befindet sich eine private Einrichtung, die auf Initiative
und mit Unterstiitzung des Bereiches Schule und Sport seit 2007 betrieben wird. Uber die
Zukunft dieses Naturerlebnis-Zentrums Priwall, das zur Vermeidung von Doppelangeboten
in Kooperation mit anderen stidtischen Einrichtungen wie Naturschutz, Stadtwald und Mu-
seen weiterbetrieben werden soll, ist im weiteren Verlauf des Waterfront Projektes zu ent-
scheiden. Eine finanzielle Unterstiitzung durch die Hansestadt Liibeck ist gem. Entschei-
dung des Biirgermeisters im Senat am 01.04.2009 nicht moglich.

Das Rechnungspriifungsamt geht davon aus, dass durch unterstiitzende Aktivititen der
vorgenannten Bereiche in Anbetracht der derzeitigen Finanzlage keine stidtischen Ressour-
cen verbraucht werden. Einem LN-Bericht vom 19.02.2009 zufolge hat der Kurbetrieb Trave-
miinde allerdings einen Wettbewerb zur Ausarbeitung von Entwiirfen fiir die neue Ostsee-
station ausgelobt und sich mit 3.000 EUR beteiligt.

Stiitzpunkt des Vereins fiir Kanusport

Der Verein fiir Kanusport hat am Priwallhafen 9 eine 1.800 qm groBe Flache zu einem jihr-
lichen Mietzins von 213,32 EUR gemietet, die in den Sommermonaten auch als Camping-
platz fiir die Kanusportlerinnen genutzt wird. Zur Realisierung des Priwall Waterfront-Pro-
jektes ist die Verlagerung des Stiitzpunktes erforderlich. Die Suche nach einem neuen
Standort auf dem Priwall hat bisher noch zu keinem Ergebnis gefiihrt. Die nunmehr ange-
dachte Losung, Flachen der Seefahrtsschule mitzunutzen, befindet sich in der Abstimmung.
Durch die Verlagerung verliert die Hansestadt Liibeck die Einnahme des Mietzinses.
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Sonstige Mietvertrige

Lt. Aktenlage bestehen einige wenige Miet- und Pachtverhéltnisse am Priwallhafen und Hal-
lennutzungen, die kurzfristig kiindbar sind. Diese Einnahmeausfille sind bei den Betrach-
tungen zur Wirtschaftlichkeit des Flachenverkaufes wegen Geringfiigigkeit auBer Acht ge-
lassen worden.

3.6 Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
3.6.1 Verkaufserlos

Verkaufserios
‘ggf. Reduzierung nach Preisregulierung gem. Kaufvertrag 5.5611.111 EUR

Hinweis:

Der endgiiltige Kaufpreis steht erst nach Inkrafttreten des B-Planes in Abhingigkeit von
den darin fiir die unterschiedlichen Nutzungen festgesetzten Bruttogeschossflache und
den vom Projekt tatsdchlich bendtigten Flachen fest.

3.6.2 Kurabgaben

Zur Frage der Wirtschaftlichkeit und Risiken gehort auch, die Mehr-/Einnahmen der j4hrli-
chen Kurabgabe im Bericht zu betrachten, die bei Realisierung des Projekts Waterfront fiir
die Hansestadt Liibeck erzielt werden kénnen. Hierzu liegen unterschiedliche Aussagen vor:

In der Verkaufsvorlage wurde eine Mehreinnahme von ca. 500.000 EUR angenommen.
Aus den vorldufigen Kosteniibersichten des Bereiches 2.280 wird seit 2008 mit einem Be-
trag von 700.000 EUR gerechnet. Ob dieser Betrag die nachrichtlich aufgefiihrte jahrliche
Kurabgabe oder eine Mehreinnahme darstellt, ist nicht ersichtlich.

In dem Bericht vom 03.07.2008 ,Beteiligung der Hansestadt Liibeck an einem offentlichen
Schwimmbad auf dem Priwall® hat der KBT die Prognose abgegeben, mittelfristig sei eine
Einnahmeverbesserung bis zu 800 TEUR p. a. nach Inbetriebnahme aller Projekte auf dem
Priwall zu erwarten. Wann dieses sein wird, ist nicht bekannt.

Die Kurabgabe im Stadtteil Travemiinde einschlieBlich Priwall hat in den Jahren 2006 bis
2008 jahrlich zwischen 600 und 740 TEUR betragen.

Das Rechnungspriifungsamt hat sich wegen der abweichenden Aussagen an den KBT ge-
wandt. Hierzu wurde mitgeteilt, dass die Priwall Waterfront AG z. Z. ihr Konzept fiir die Fe-
rienanlage tUberarbeitet. Ausgegangen wird von neuesten Schétzungen des KBT in Hohe von
ca. 565.000 EUR nach Inbetriebnahme der gesamten Anlage (incl. Priwall-Krankenhaus und
Feriendorf). ~

In seiner Stellungnahme zum Stidtebaulichen Konzept vom Mai 2009 weist der Bereich
Steuern darauf hin, dass von den Einnahmen aus der Kurabgabe die USt zu entrichten ist.
Angemerkt wurde, dass die Biirgerschaft beschlossen hat, einen Satzungsentwurf fiir die
Erhebung einer Fremdenverkehrsabgabe zu erstellen. Sollte sie in Kraft treten, kann die
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Rechnungspriifungsamt

Hansestadt Liibeck

Kurabgabe nur maximal bis zur Hohe der abgabefdhigen Kosten erhoben werden. Der Anteil
dieser abgabefihigen Kosten wiirde bei der Fremdenverkehrsabgabe anzurechnen sein.

3.6.3 Kosten

Auf der Grundlage der vorstehenden Ermittlungen stehen dem im Kaufvertrag vereinbarten
Kaufpreis folgende Kosten bzw. Mindereinnahmen gegeniiber:

Kosten der Uferpromenade Kosten- voraussichtl. Anteil
{Bau- und Planungskosten) schétzung Férdermittel der HL
(Schétzung des Rechnungspriifungsamtes) EUR (80 %) EUR
Mittelwert 8.328.000 6.662.000 1.666.000
mit Toleranz - 18% 6.830.000 5.464.000 1.366.000
+18% 9.827.000 7.862.000 1.965.000

s. Tz. 3.5.1

Gutachtenkosten und Sonstiges 60.870,79 EUR

Machbarkeitsstudie Offentl Schwimmbad
(vom KBT bezahlt)

21.420,00 EUR

Altlastenuntersuchungen usw.
s. Tz. 3.5.3

26.773,80 EUR

sonstige Gutachten
s. Tz. 3.5.5,3.5.6, 3.5.8 u. 3.5.9

12.676,99 EUR

Erhaltene Fordermittel fiir Altlastenuntersuchungen

16.854,56 EUR

Kosten der Flichenfreilegung mindestens

1.863.250 EUR

Verlegung Kran- und Slipanlage +/-10 % Toleranz

s. Tz. 3.5.10

s. Tz, 3.5.0 440.000 EUR
Flachenankauf von den EWL fiir die Parkpalette Diinenweg

incl. 5 % Nebenkosten (Notar, Grundbuchamt, Grunderwerb 57.750 EUR
Steuer) )

s. Tz. 3.5.10

Entschidigung Seglerverein 855.000 EUR
s. Tz. 3.5.5

Mietentschadigung

s. Tz 3.5.7 300.000 EUR
Entschadigung Campingplatz

5. Tz 3.5.8 199.000 EUR
Entschidigung fiir die Auflésung eines Mietverhiltnisses

im Haus 6 (ehemaliges Priwall-Krankenhaus) 11.500 EUR
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Es handelt sich hierbei um Kostenschéitzungen. Die finanziellen Risiken sind im Bericht auf-
gezeigt. Das Rechnungspriifungsamt geht davon aus, dass in Einzelfillen mit erheblich hé-
heren Kosten zu rechnen ist.

3.6.4 Mindereinnahmen
Jahrliche Mindereinnahmen 206.551 EUR
Mindereinnahme Vermietung Campingplatz 31.000 EUR
s. Tz. 3.5.8
Mindereinnahme Kurabgabe Campingplatz 15.000 EUR
s.Tz. 3.5.8
Mindereinnahme Wegfall Winterlager 65.000 EUR
s. Tz. 3.5.6
Mieteinnahmen Passathafen 76.400 EUR
s. Tz. 3.5.9
Mindereinnahmen durch Wegfall Vermietungen
Am Kohlenhof 13.186 EUR
s. Tz. 3.5.11
Mindereinnahme Vermietung Gaststittengrundstiick
und Kanustation 5.965 EUR
s. Tz. 3.5.7 und Tz. 3.5.11

3.6.5 Sonstige Risiken des Verkaufes

3.6.5.1 Vorzeitige Beendigung des Erbbaurechtsverhéltnisses

mit einem Seglerverein

Uber die fiir die Umsetzung des Projektes erforderliche vorzeitige Beendigung des Erbbau-
rechtsverhéltnisses ist bisher noch keine Einigung erzielt worden. Falls der betroffene Seg-
lerverein das Angebot der Hansestadt Liibeck nicht annehmen sollte, kénnte eine lingere
gerichtliche Auseinandersetzung die Projektrealisierung verzdgern. Als Folge konnten {iber
die Entschédigung fiir die Ausiibung des Heimfallrechts von 855.000 EUR hinausgehende
Forderungen eintreten, wenn die urspriinglich beabsichtigte Verlagerung des Seglervereins
an einen anderen Standort von der Hansestadt Liibeck zu finanzieren wire. Die Ubersicht
des Bereiches 5.610 vom 09.02.2009 geht.von Kosten fiir die Hansestadt Liibeck in Héhe
von 1,7 Mio. EUR aus. "

Unberticksichtigt sind auBerdem die Abbruchkosten fiir die Bootslagerhalle des Seglerver-
eins (s. auch Tz. 3.5.5), die bisher nicht geschétzt worden sind. Eine iiberschlsigige Kosten-
ermittlung des Rechnungspriifungsamtes {iber die Abbruchkosten kommt gem#B einschli-
giger Fachliteratur zu ca. brutto 150.000 EUR, wobei diese Kostenschitzung mit einer
Toleranz von +/- 10 % zu betrachten ist.
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3.6.5.2 Folgen bei nicht vorzeitiger Beendigung eines Erbbau-
rechtsvertrages und eines Mietverhiltnisses

Der Kaufvertrag regelt in § 10 Abs. 2, dass die Priwall Waterfront AG berechtigt ist, der
Hansestadt Liibeck durch eine verspitete Ubergabe der Flichen aus einem bis 2071 befris-
teten Erbbaurechtsvertrag und einem bis 2016 befristeten Mietverhaltnis entstehende
Mehrkosten fiir z. B. Planung und Bauleistung nachzuweisen und in Rechnung zu stellen.

Die Priwall Waterfront AG ist durch ihre stindige Mitarbeit in der Projektgruppe tiber den
jeweiligen Sachstand in Bezug auf die Verhandlungen des Bereiches 2.280 mit dem Erbbau-
berechtigten und dem Mieter und die zur vorzeitigen Beendigung der Vertrdge unterbreite-
ten Angebote informiert. Eine von ihr erbetene Aussage zu einer etwaigen Hohe der ggf.
entstehenden Mehrkosten liegt derzeit nicht vor.

Um die finanzielle Belastung fiir die Hansestadt Liibeck méglichst gering zu halten, sind die
zur vorzeitigen Beendigung der Vertragsverhiltnisse aufzuwendenden Entschadigungen
und die ggf. bei Geltendmachung des Heimfallrechts anfallenden Gerichtskosten den von
der Priwall Waterfront AG ggf. geforderten Mehrkosten gegeniiber zu stellen.

3.6.5.3 Traveverbreiterung fiir die Zweischiffigkeit

Die Durchflihrung des Kaufvertrages birgt ein Risiko fiir den Fall einer priwallseitigen Tra-
veverbreiterung in sich. In diesem Fall sind Flichen- und Kaufpreisanipassungen erforder-
lich, weil der Hansestadt Liibeck in Bezug auf die Flichen am Kohlenhofkai, die Hotelfliche
und im Bereich der Stidermole ein Riicktrittsrecht vom Verkauf dieser Flichen eingerdumt
ist. Das Riicktrittsrecht ist allerdings befristet bis zur Genehmigung des Flichennutzungs-
planes durch den Innenminister und den Beschluss der Biirgerschaft tiber die diese Flichen
betreffenden Bebauungspline.

Falls die Bebauungsmoglichkeit der verbleibenden Teilflichen fiir die Priwall Waterfront AG
nicht mehr wirtschaftlich ist, kann sie bis zu zwei Jahre nach einer evtl. Riicktrittserklarung
durch die Hansestadt Liibeck vom Kauf der nicht mehr wirtschaftlich bebaubaren Teilfii-
chen ebenfalls zuriicktreten. Der Kaufpreis wire entsprechend anzupassen.

Im Verfahren zur Beteiligung der Bereiche an der Verkaufsvorlage - sowie auch zuletzt zum
Stddtebaulichen Konzept vom Mai 2009 - hat der Bereich LPA aus hafenplanerischer Sicht
zu keiner Zeit einem Verkauf der zwischen Fihranleger/Autofihre und Siidermole am Pri-
wallufer gelegenen Flachen zugestimmt und geduBert, dass nach Verkauf bzw. Bebauung
der Uferkante an dieser Stelle keine Gestaltungsmdglichkeit mehr gegeben ist.

Trotz Kenntnis dieser Bedenken und nach einer eingehenden Erdrterung im Senat am
19.12.2007 beziiglich einer evtl. Erweiterung des Travefahrwassers um etwa 20 m fiir eine
Zweischiffigkeit der Travemiinder Enge ist der Kaufvertrag geschlossen worden. Als Trave-
miinder Enge wird der Bereich zwischen dem Seglerhafen vor dem Rosenhof bis zur Siider-
mole bezeichnet.
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Der Fachbereichsleiter 2 hat im Mirz 2008 im Zusammenhang mit dem Sachstandsbericht
des Bereiches LPA zur Zweischiffigkeit im Senat das Verfahren und den durch das in Auf-
trag zu gebende Gutachten ,Durchldssigkeit der Seezufahrt zu den Liibecker Hifen“ ent-
standenen Konflikt Tourismus/Hafenwirtschaft kritisiert und beanstandet, dass weder Senat
noch Wirtschaftsausschuss mit diesen Themen befasst wurden. Das Gebiet der Travemiin-
der Enge war Gegenstand dieses Gutachten-Auftrages.

Das Thema der Zweischiffigkeit war dem Fachbereichsleiter 2 und dem Fachbereich 2 durch
die Stellungnahme der LPA vom 18.12.2007 bekannt. Das Rechnungspriifungsamt verweist
in diesem Zusammenhang auch auf das Senatsprotokoll vom 19.12.2007.

Die ImmoRunde hat sich am 05.11.2008 gegen einen Kompromissvorschlag der LPA zur
Zweischiffigkeit hinsichtlich der Beschrinkung auf eine Traveverbreiterung von 20 Meter
an der Siidermole ausgesprochen:

Die Option auf Herstellung der Zweischiffigkeit geht durch Bebauung nicht verloren,
da die BundeswasserstraBenverwaltung im Rahmen spéterer Plan ungsverfahren
notfalls Enteignungsverfahren durchfiihren kann.

Einem Schreiben vom 15.12.2008 an den Biirgermeister und die Stadtplanung ist zu ent-
nehmen, dass in Gesprichen mit der BundeswasserstraBenverwaltung diese empfohlen hat,
die Uferlinie von Bebauung freizuhalten, um kiinftige Entwicklungen nicht zu be-
hindern.

In der Sitzung der ImmoRunde am 21.01.2009 wurde zur Zweischiffigkeit folgendes festge-
legt:

Es bleibt bei der bisherigen Haltung der ImmoRunde, dass keine Flachenfreihaltung
erfolgt. Erforderliche Flichen sind in spéteren Verfahren durch den spdteren Vorha-
bentrdger fiir den Ausbau der WasserstralBe zu beschaffen.

Im September 2008 hat eine Informationsveranstaltung stattgefunden, bei der die Reede-
reien ihren Standpunkt vertreten haben. Danach haben sich Ende des Jahres 2008 und im
Mérz 2009 groBe Reedereien zum Projekt Waterfront geduBert.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die bestehenden Ausbaumdglichkeiten zur Herstellung
der Zweischiffigkeit der Travemiinder Enge zu erhalten sind, u. a. wegen in Zukunft einge-
setzter groBerer Schiffstonnage, kiinftig linger und breiter werdender Schiffe. Wegen der
zentralen Lage zu den zentraleuropdischen Wirtschaftgebieten und als aufkommensstirks-
ter Ostseehafen kommt dem Travemiinder Hafen eine besondere Bedeutung zu. Der Hafen-
standort Liibeck hat einen Anteil von 54 % am gesamten Fihr- und RoRo-Verkehr der deut-
schen Ostseehéfen. Diesem Vorteil steht fiir groBere Schiffe die 1-schiffige seeseitige Zu-
fahrt gegeniiber. Die Zweischiffigkeit ist in Rostock bereits gegeben.

Von einer Traveverbreiterung wiirde wie im Senat am 19.12.2007 erértert nicht nur die Be-
bauung im jetzigen Waterfront-Bereich sondern das Priwallufer vom Rosenhof, Fahranleger,
Passathafen einschlieBlich Verlegung der Passat bis zur Siidermole betroffen sein.
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Aus dem Gutachten zur ,Durchldssigkeit der Seezufahrt zu den Liibecker Hifen“ vom
09.09.2008 wird zitiert:

Insgesamt stellt die Travemiinder Enge eine Schwachstelle im Kapazititssystem der
Liibecker Héfen dar, deren negative Wirkung tendenziell zunimmt.

Der OstpreuBenkai ist nicht geeignet fiir Kreuzfahrtschiffe tiber mehr als 190 m Linge und
25 m Breite. Da sie an das Fahrwasser heranreichen, ist jeweils eine Ausnahmegenehmi-
gung der BundeswasserstraBenverwaltung erforderlich. Ein Ausbau der Travemiinder Enge
wiirde auch die Situation am OstpreuBenkai entschirfen.

Das Erfordernis einer Zweischiffigkeit kann auf Dauer nicht ausgeschlossen werden, sodass
dann ein Riickbau erfolgen miisste.

Die Verwaltungsleitung hat entschieden, dass vor dem Hintergrund der vorgetragenen

hafenentwicklungsplanerischen Interessen, einen Uferstreifen auf dem Priwall von

privaten und hochwertigen Investitionen freizuhalten, zunéchst zugunsten des ge-

planten Touristikkonzeptes Priwall-Waterfront zuriickzustellen (Tourismus geht vor
Hafenwirtschaft).

In der Vorlage vom 14.05.2009 zum stddtebaulichen Konzept fiir das Projekt Priwall Water-
front wird vorgeschlagen, zu beschlieBen, dass eine Flichenfreihaltung fiir den spiteren
Ausbau der Trave (ggf. in 20-30 Jahren) z. Z. nicht vorzusehen ist.

Nach Auffassung des Rechnungspriifungsamtes ist es unverantwortlich, dass die Verwal-
tungsleitung in Kenntnis der vorgetragenen Bedenken das Problem ,Travemiinder Enge®
ignoriert und eine Bebauung des Priwallufers zuldsst. Ein Riickbau wiére mit erheblichen
Kosten und Entschadigungsleistungen der dffentlichen Hand verbunden und aus Griinden
der intergenerativen Gerechtigkeit nicht zu vertreten.

3.6.5.4 Altlasten

Aus den Gutachten ergeben sich ortlich begrenzte insbesondere im Bereich der Bunkersta-
tion bzw. Schiffstankstelle am Kohlenhof vorhandene Bodenverunreinigungen. Die zu ver-
anlassenden Mafnahmen sind beschrieben worden, die Hohe der Kosten fiir eine Beseiti-
gung jedoch nicht. Zur genauen Eingrenzung des zu sanierenden Bereichs sind noch wei-
tere Sondierungen empfohlen worden. Bei den zukiinftigen Erd- und Bodenarbeiten sollten
Bodenproben entnommen werden, um festzustellen, ob und inwieweit beseitigungspflichti-
ger Aushub gesondert zu deponieren ist. Ggf. anfallende Transportkosten wie auch die De-
poniegebiihren wiren zu beziffern.

Das Rechnungspriifungsamt stellt fest, dass die Altlastenproblematik trotz durchgefiihrter '
Begutachtungen weiterhin ein finanzielles Risiko darstellt.
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3.6.5.5 Waldumwandlung

Die mit dem Projekt wegen der in einigen Bereichen beabsichtigte zu nahe am Wald gele-
gene Bebauung erfordert fiir die Nichteinhaltung der vorgeschriebenen Abstinde Aus-
gleichszahlungen, die von der Priwall Waterfront AG zu leisten sind. Diese sind gem. Kauf-
vertrag bis zu einem Hochstbetrag von 194.565 EUR festgeschrieben. Ein dariiber liegender
Ausgleichsbetrag erhoht den Kaufpreis fiir den Fall, dass die Priwall Waterfront AG die vor-
gesehene Bebauung nicht zuriicknimmt.

Das Rechnungspriifungsamt merkt hierzu an, dass der Gutachterausschuss die Kosten fiir
die Waldumwandlung auf 3 EUR pro gm Nettobauland kalkuliert und damit die Entwick-
lungskosten in der deduktiven Bodenwertermittlung pauschal erhéht hat, obwohl zum Zeit-
punkt der Bewertung noch nicht feststehen konnte, dass eine Waldumwandlung durch die
tatsachliche Bebauung {iberhaupt erforderlich sein wird (s. hierzu auch die Ausfiihrungen
unter Tz. 3.3). Eine nicht oder nicht in dem in den Entwicklungskosten enthaltenen Umfang
erforderliche Waldumwandlung bedeutet fiir die Priwall Waterfront AG eine zusitzliche
Vergiinstigung. '

3.6.5.6 Erhalt des Passathafens als Sportboothafen

Ebenso sind die Kosten fiir die Unterbringung des Hafenmeisterbiiros (s. auch Tz. 3.5.9) ein-
schlieBlich Sanitdranlagen und Aufenthalts- und Lagerrdume noch zu beriicksichtigen. Auch
zum Nachweis der fiir den Passathafen vorzuhaltenden 150 Stellpldtze und Einrichtungen
fiir die Ver- und Entsorgung (Miill, Fékalien, Altdl) der Boote sind aktenkundig keine Aus-
sagen {iber entstehende Kosten bzw. Losungen zur Unterbringung vorhanden.

3.6.5.7 Kaufpreisregulierung

Aufgrund der endgiiltigen Vermessung oder durch Anderungen der Nutzungsméglichkeiten
im Rahmen der B-Plan-Festsetzungen kénnen sich die in der dem Kaufvertrag als Anlage 2
beigefiigten Preisregulierungsmatrix genannten qm-Preise verdndern.

Das Rechnungspriifungsamt stellt zur Preisregulierungsmatrix fest, dass die darin genannte
Gesamtfldche (64.855 qm) um ca. 5.000 qm von der Verkaufsfliche (ca. 70.000 gm) ab-
weicht, obwohl fiir beide FlichengrdéBen der gleiche Kaufpreis von 5.511.111 EUR gilt. Der

. Bereich 2.280 hat auf Nachfrage erkldrt bzw. anhand eines Planes belegt, dass es sich hier-
bei um die Parkplatzflache am Diinenweg handelt.

In der Beschlussvorlage zur Kaufvertragsgenehmigung wird eine Reduzierung des dedukti-
ven Bodenwertes um geschétzte Abbruchkosten in Héhe von 1,13 Mio. EUR genahnt. Fiir
das Rechnungspriifungsamt ist nicht nachvollziehbar, weshalb die Abbruchkosten in den
Gesamtbodenwerten der Preisregulierungsmatrix enthalten sind. Bei einer erforderlichen
Preisregulierung einzelner Teilflichen wiirden die angesetzten Abbruchkosten automatisch
eine unzuldssige Anderung erfahren. Die Abbruchkosten hitten auBen vor gelassen und auf
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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 6ffentlichen Diskussionen um das Projekt,
insbesondere um die Ansicht der priwallseitigen Bebauung, zu einer Anderung der Planun-
gen bereit erklért hat, die in den B-Plan zu iibernehmen sein werden, kénnen sich ebenfalls
durch die verdnderten Nutzungsmdglichkeiten Preisregulierungen ergeben.

Diese Anderungen der Bebauungsmoglichkeiten kénnen nach Auffassung des Rechnungs-
priifungsamts zu einer Reduzierung des Kaufpreises fiihren.

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 Grundstiicksflichen um Betriebsvermdgen aus den Betrieben
gewerblicher Art (BgA) Hafen, Passathafen und Kurbetrieb und sonstigen Flichen aus dem
Hoheitsbereich handelt. Die Verkaufserlgse 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 GrundstiicksgrdBen, Buchwerte und des Verkaufspreises zu den einzelnen BgA vorlie-
gen.

In seiner Stellungnahme zum Stidtebaulichen Konzept wiederholt der Bereich Steuern

seine Anmerkungen mit der erganzenden Empfehlung, die Promenadenflichen moglichst

bei den jetzigen BgA zu belassen und ggf. die Verwaltung und Unterhaltung der Promena-

denfldche in einem Geschéaftsbesorgungsvertrag 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
hétte 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 unverstindlichen,
die Qualitét beeintrdchtigenden Hektik gepragt war und der Kaufvertrag entgegen der
geltenden Beschliisse vor einer entsprechenden Erméchtigung durch die Biirgerschaft
abgeschlossen worden ist,

die Biirgerschaft 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 konnen,

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

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

Im Einzelnen ist anzumerken:

10.

1.

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 Beriicksichtigung der Paramenter Anwendung
finden. Dieses Bewertungsverfahren reagiert jedoch besonders sensibel auf die jeweils
zu berticksichtigenden Randbedingungen, d. h. der Kaufpreis tendiert zu deutlichen
Wertreduzierungen bei ungenau getroffenen Annahmen und Einschédtzungen des Pla-
nungsprozesses. Die Eckwerte sind mdglichst 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 Fldchenfreimachung 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
fiir den Bereich Liegenschaften keine qualifizierte Priifung dieser Kostenschitzung
moglich.

Dass der Priwall Waterfront AG derartig leichtfertig Kostenminderungen zuerkannt
worden sind, ist vollig unversténdlich und in diesem Fall nur als grob nachlissiges
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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12.

13.

14.

Flachennutzungsplanes durch das Innenministerium und vor Beschluss des B-Planes
durch die Biirgerschaft zu rechnen. Weitere Voraussetzung ist die Réumung des Cam-
pingplatzes. AuBerdem ist wegen der noch unbestimmten Freimachung zweier Fla—
chen (GrdBe 7.923 qm) mit Abziligen 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 anschliefender Deponierung anstehen kinnte. Der Um-
fang war nicht benannt worden. Im Kaufvertrag war vereinbart worden, wenn die Kos-
ten der Altlastenbeseitigung den gesamten Kaufpreis iibersteigen, 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 Priwallfihren entlang der Uferlinie von Trave und Sport-
boothafen ohne finanzielle Beteiligung der Priwall Waterfront AG erstellen wird. Diese
hatte dazu eine Flachengrofe von 19.887 qm an den Bereich Stadtplanung ca. einen
Monat vor Abschluss des notariellen Kaufvertrages mitgeteilt. Die Kosten waren ab
spdtestens September 2007 mit 6,3 Mio. EUR einschl. Planungskosten angegeben
worden. Wihrend 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 Promenadenflache enthalten, die als iiber 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 Kostenschétzung lediglich auf Erfahrungswerten be-
ruht, ist gegeniiber 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 Férderquote von 80 % er-
reicht der mogliche Eigenanteil der Hansestadt Liitbeck 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 Grundstiicksflachen 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 iiber die Trennung der Kaimauerkonstruktion von den zu errichtenden
Gebauden aus rechtlicher, statischer und bauunterhaltungstechnischer Sicht. Weiter-
hin kdnnen 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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geniiber dem Rechnungspriifungsamt ist erklart worden, dass die Fliche einschlieB-
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 (geschitzt) der Uferpromenade unter Beriicksichtigung von 80 %
Fordermitteln

- Verlagerung von Sanitar- und Nebengeb&uden fiir die Segler

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

- ggf. Entschiddigungszahlung fiir ein aufzulésendes Mietverhiltnis
- Kosten fiir die ErsatzmaBnahmen zur Unterbringung des Hafenmeisterbiiros
- ggf. Altlastenbeseitigungskosten

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

Der Kéufer hatte aus Geschéftsinteresse auf den Abschluss des Kaufvertrages noch im De-
zember 2007 gedrdngt, um eine gewisse Planungssicherheit zu haben. Dem Dringen des
Kéufers ist nachgegeben worden, obwohl die finanziellen Auswirkungen fiir die Hansestadt
Liibeck: nicht geklart waren. Dem Rechnungspriifungsamt ist unverstindlich, 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 mdéglich war und ist. Auch zum Zeitpunkt dieser Berichtsabfas-
sung sind die wesentlichen Probleme nicht gelést. Das Rechnungspriifungsamt vertritt
die Auffassung, dass Vertrage dieses AusmaRBes 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 empfiehit der Biirgerschaft 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 tiberdenken.
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5 Schlussbemerkung

Eine Erdrterung der wesentlichen Teile des Berichtes ist am 08.06.2009 mit dem Bereich
2.280 - Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften erfolgt.

Liibeck, 18. Juni 2009
14.2.280.07.15.03
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