Fachbereich 5 — Planen und Bauen Libeck, den 02.06.2010
5.610.2 Stadtteil- und Bebauungsplanung Sachbearb.: Anne-Katrin Lorenzen
Liibeck Siid-Ost und Travemiinde Tel.: 122 - 6132

e-mail: anne-katrin.lorenzen@luebeck.de

Drucksache-Nr.:

Zu Pki. fg 2 der Tagesordnung

Vorlage

Gegenstand:

Projekt Priwall Waterfront in Lubeck - Travemunde
- Stadtebauliches Konzept -

Beschlussvorschiag:

1.

Fur die Entwicklung des Projektes Priwall Waterfront ist das als Anlage 2a und 2b
beigefiigte stadtebauliche Grundkonzept zur Neuordnung des nordwestlichen
Priwall zugrunde zu legen.

Das stadtebauliche Konzept wird Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungs-
planes.

Der Biirgermeister wird beauftragt, bei der Weiterentwicklung des Konzeptes die
stadtebaulichen, wirtschaftlichen und férderungstechnischen Rahmenbedingun-
gen fir die Realisierung und Umsetzung des Konzeptes mit den betroffenen
Gremien abzustimmen und einflieen zu lassen.

Der Biirgermeister wird beauftragt, die in dem Planungsgebiet bestehenden Miet-
verhaltnisse so rechtzeitig zu kiindigen, dass die benétigten Flachen zum Zeit-
punkt eines moglichen Baubeginns frei von Rechten Dritter zur Verfligung stehen.

Der Buirgermeister wird ermachtigt, das im § 20 Abs. 2 des Erbbaurechtsvertrages
vom 10.09.1973 vereinbarte Heimfallrecht an dem Erbbaurecht Am Priwallhafen
12 (Vereinsgrundstiick des Seglerverein Herrenwyk) auszuliben. An die Erbbau-
berechtigte ist die vertraglich vereinbarte und vom Gutachterausschuss fest-
gestellte Entschadigung in voller Hohe des gemeinen Wertes des Erbbaurechtes
zu zahlen.

Eine Freihaltung von Flachen zum Zwecke eines maoglichen spateren Ausbaues
der Trave — Zweischiffigkeit — wird nicht vorgesehen.

Die vorldufige Kostenilbersicht (Anlagen 4a und 4b) wird zur Kenntnis
genommen. Sie ist regelmaRig anzupassen. Der Birgerschaft ist bei
Abweichungen von plus/minus 250.000 EUR unverziglich zu berichten.

Der Burgermeister wird beauftragt, die jeweils notwendige haushaltsmaRige
Ordnung herzustellen. :
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Begriindung:

Siehe Anlage 1

Verfahren:
1. Welche Bereiche oder Projektgruppen sind beteiligt? Ergebnis:

Projektgruppe Priwall Waterfront:

- 2.280 Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften: zustimmend

- 2.830 Kurbetrieb zustimmend

- 4.401 Schule und Sport grundsétzlich zustimmend, mit
Hinweisen zur Entwicklung des
Passathafens

1.691 LPA Hinweis auf Zweischiffigkeit

1.201 Haushalt und Steuerung zustimmend, Hinweise wurden
eingearbeitet.

3.391 Naturschutz liegt noch nicht vor

1.300 Recht Kenntnisnahme mit Hinweisen

1.220 Steuern Kenntnisnahme mit Hinweisen

1.1 Eine Beteiligung von Kindern und Jugendlichen gem. § 47 f GO wird im Laufe des
Verfahrens zur Aufstellung des B-Planes erfolgen.

2. Finanzielle Auswirkungen? s. Anlage 4 (KostenUbersicht)
3. Die MaRnahme ist freiwillig.
4. Die Entscheidung trifft die Blrgerschaft.
5. Beratenim Wirtschaftsausschuss am
Bauausschuss am

Finanz- und Personalausschuss am
Hauptausschuss am

Labeck, den 19.05.2010

Franz-Peter Boden
Bausenator
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Anlage 1

Begriindung ,,Stadtebauliches Konzept Priwall - Waterfront*

Zu Punkt 1 des Beschlussvorschlages:

Das stadtebauliche Grundkonzept fiir das Projekt Priwall - Waterfront ist nach der
Vorstellung und Diskussion vor und mit Vertretern der Ausschiisse Bau, Wirtschaft, Umwelt,
Kurbetrieb und Schule + Sport am 13.02.2009 tberarbeitet worden. Die Uberarbeitung
betrifft folgende Punkte:

° Aufldsung der Geb&udefront zum Passathafen und Schaffung von weiteren
Durchblicken auf die vorhandene und zu erhaltende Griinkulisse

Verringerung der Gebdudehdhen

Verringerung des Gesamtvolumens

Erhebliche Verringerung des Eingriffes in den Buchenmischwald

Verlagerung der Zufahrt zum Hotel und zur Kohlenhofbebauung auf die bestehende
Zufahrt zum Passathafen

Platzsituation am Seglerhafen — bessere Funktionalitét fur die Slip- und Krananlage
Modifizierung der Gebaude

Veranderte Stellplatzanlagen

Gréllere Abstande zwischen den geplanten Gebauden am Kohlenhof
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Dieses Uberarbeitete stadtebauliche Konzept wurde in folgenden Sitzungen vorgestellt,
erléutert und zur Diskussion gestellt, jedoch nicht entschieden:

» 15.06.2009: Bauausschuss in gemeinsamer Sitzung mit dem Wirtschaftsausschuss
s 15.06.2008: Kurbetriebsausschuss

» 12.06.200¢ Umweltausschuss in gemeinsamer Sitzung mit dem Schul- und
“zusschuss

2008 Hauptausschuss: ohne Behandlung vertagt
2009 Burgerschaft: ohne Behandlung vertagt
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Seither wurde das Konzept nochmals im Hinblick auf die Unterbringung des SVH im Gebiet
sowie die daraus resultierenden Veranderungen zu geplanten Ferienwohnungen/-hdusern
und deren Stellpldtzen berarbeitet (siehe Anlagen 2a und 2b) und die Kostenmafigen
Auswirkungen der Anderungen neu berechnet. (siehe Beschlusspunkt 7). Die Vorgabe der
Kommunalaufsicht, die 6ffentliche ErschlieBung durch die Hansestadt Litbeck
auszuschreiben, ist zu berlcksichtigen. Dies hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf das
stadtebauliche Konzept, jedoch auf die Kosteniibersicht.

Des Weiteren liegt ein Uberarbeitetes Betriebs- und Nutzungskonzept der Planet-Holding vor.
Die Erfahrungen aus der Vermietung der bereits bestehenden Ferienhauser werden laufend
ausgewertet. Es sind daraufhin im Sinne von ,Familienurlaub fir alle” flexible touristische
Ubernachtungseinheiten ,Studio-Hauser" entwickelt worden, die dem Qualitatsstandard der
vorhandenen Ferienh&user entsprechen, jedoch auch kleinere Wohnungen vorsehen. Diese
der wirtschaftlichen Lage und Nachfrage angepassten Studio-Hauser sollen auf den Flachen
der noch nicht realisierten Dérfer 4 und 5 der gewerblichen Ferienhausanlage vorgesehen
werden. Hierzu ist eine Anderung des Durchfuhrungsvertrages notwendig, der mit
gesonderter Vorlage der Blrgerschaft zur Beschlussfassung vorgelegt wird. Die Bindungen
fir eine dauerhafte touristische Nutzung sowie die Vermietung durch professionelle Betreiber
bleiben davon weitgehend unberiihrt.

Diese Angebote sind auch fiir das Projekt Priwall Waterfront méglich und angedacht.
Wahrend des weiteren Verfahrens der B-Planaufstellung sollen flexible, der Nachfrage
angepasste Ferienwohnungsangebote berticksichtigt werden. (geplante Angebotsstruktur
siehe Anlage 3).

Sizdistauliches Konzept Priwall Waterfront — Begriindung zur Vorlage; 1/ 6

zmc DDOR



Anlage 1

Zu Punkt 2 und 3 des Beschlussvorschlages:

Das stadtebauliche Konzept stellt die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
(B-Plan) dar. Fiir die 98. Anderung des FNP ,Priwall - Waterfront“ als vorbereitende
Bauleitplanung ist in der Zeit vom 31.03. bis 30.04.2010 die Auslegung gemaf § 3(2) BauGB
durchgefiihrt worden, der abschlieRende Beschiuss hierzu wird in einer gesonderten Vorlage
fur die Biirgerschaft voraussichtlich im Herbst 2010 vorbereitet. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes ist Voraussetzung fur die Kiindigung des Mietverhaltnisses fur den
bestehenden Campingplatz.

Die Aufstellung des B-Planes 33.05.00 ,Priwall - Waterfront” ist mit dem
Aufstellungsbeschluss vom 18.02.2008 bereits eingeleitet worden. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3(1) BauGB wurde im Marz 2008 durchgefiihrt, ist aber
auf Grund der Anderungen des stadtebaulichen Konzeptes zu wiederholen. Im Rahmen der
Aufstellung des B-Planes werden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Hinblick auf
alle zu bericksichtigenden Belange abgestimmt, sachgerecht abgewogen und festgelegt und
die wirtschaftlichen Auswirkungen abgepruft. Parallel zum Verfahren werden die
Fordermdglichkeiten fir MaRnahmen innerhalb des Projektes geprift. Dies betrifft
insbesondere die Neugestaltung der gesamten Promenade.

Zu Punkt 4 des Beschlussvorschlages:

4.1 Stédtische Winterlager

Die Winterlagerplaize flr die Boote der 19 Vereine, die den Passathafen nutzen, wurden
bisher auf Flachen um die Halle 2 sowie in der so genannten ,Kuhle® am Passathafen
vermietet. Diese Flachen stehen nach Realisierung des Projektes nicht mehr zur Verfiigung.
Ersatzflachen auf dem Priwall waren urspriinglich auf den Flachen des jetzigen Waldes an
der Mecklenburger Landstrafie vorgesehen. Erhebliche Bedenken der Umweltverbande, der
Naturschutzbehérde und der Offentlichkeit haben dazu gefiihrt, diese Flachen nicht mehr zu
Uiberplanen, sondern den gréRten Teil des Waldes in seinem Bestand zu erhalten. Der
zustandige Bereich 4.401 Schule und Sport wird {ber die Wintersaison 2010/11 hinaus keine
Vertrdge mehr zur Winterlagerung auf dem Priwall abschlieRen und Verhandlungen fir
Ersatzflachen mit einem privaten Winterlageranbieter Am Stau fortsetzen.

Beim Betrieb gewerblicher Art (BgA) Schule und Sport entstehen dadurch Einnahmeverluste
von ca. 85.000 EUR/Jahr.

4.2 Stutzpunkt Verein flir Kanu-Sport, Am Priwallhafen S

Teile der Flache zwischen der Kohlenhofpromenade und der nordwestlichen Spitze des
Passathafens werden vom Verein flr Kanu Sport als Stutzpunkt fir Kanuwanderungen auf
der Trave, aber auch auf die Ostsee hinaus genutzt. Dieser Stitzpunkt dient als Treffpunkt
fur Ubernachtungen in Zelten. Es finden hin und wieder auch Grillfeste statt. Auf dieser
Flache ist ein Hotel mit ca. 200 Zimmern geplant. Der Nachweis einer Flache flir einen
solchen Stltzpunkt innerhalb des Projektes Priwall Waterfront ist nicht moglich. Ein
Ersatzstandort kann nach eingehenden Prifungen auf den Flachen zwischen den Archiv-
Gebduden der Stadtbibliothek angeboten werden. Die Moglichkeit der Lagerung von Booten
in den Sommermonaten innerhalb der neuen Flachen des SVH ist gegeben.

Der bestehende Mietvertrag wird von dem zusténdigen Bereich Wirtschaft, Hafen und
Liegenschaften rechtzeitig vor Baubeginn gekliindigt.

4.3 Campingplatz

Die Nutzung des Campingplatzes ist durch den Vermieter, den Kurbetrieb Travemuinde, nach
Rechtswirksamkeit der 98. Anderung des Flachennutzungsplanes zu kiindigen. Der Mieter
ist vom Kurbetrieb entsprechend den Regelungen im Mietvertrag fur die bestehenden
baulichen Anlagen zu entschadigen. Die im Mai 2008 ermittelte Entschédigung von 199.000
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Anlage 1

EUR ist aufgrund des inzwischen verstrichenen Zeitraumes von tber 2 Jahren zu
aktualisieren.

4.4 Diverse kleinere Mietverhéltnisse, die hauptsachlich zu Lagerzwecken in den einzelnen
Hallen, zur Nutzung als Wohnmobilstellplatze, Wochenendhduser u.8. genutzt werden, sind
von den Bereichen Schule und Sport bzw. Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften
rechizeitig vor Baubeginn zu kiindigen.

Zu Punkt 5 der Beschlussvorlage:

Der Seglerverein Herrenwyk e.V. (SVH) ist Erbbauberechtigter des 5.898 m? grof3en
Grundstiickes Am Priwallhafen 12. Das Erbbaurecht endet am 30.04.2071, der Erbbauzins
betragt 1.455 EUR jahrlich. Zur Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes und zur Erfillung
des Kaufvertrages ist es erforderlich, die Flache von dem Erbbaurecht frei zu stellen. Nach
derzeitigem Planungsstand sollen an dieser Stelle die Promenade mit &ffentlichem
Marktplatz sowie Hafen- und Duinenvillen der Priwall Waterfront AG entstehen. Fir die
teilweise Erschlieung der Promenade sowie die der verschiedenen neuen Gebaude mit
ihren Laden und Restaurants einschlieflich Wendehammer wird diese Flache ebenfalls
dringend benétigt (s. Anlage 5).

Die zu Beginn der Planungen angedachte Lésung zur Verlagerung des Vereins auf Flachen
zwischen der Mecklenburger Landstrale und der stidlichen Ecke des Passathafens in den
Wald hinein, konnte nicht weiter verfolgt werden, da erhebliche Bedenken von Seiten des
Naturschutzes und der Offentlichkeit vorliegen, die von den politischen Vertretern in der
gemeinsamen Informationsveranstaltung von Bau-, Wirtschafts-, Umwelt-, Kurbetriebs- und
Schul- + Sportausschuss am 13.02.2009 bestéatigt wurden. Dies sowie der Vorschlag zur
Verlagerung auf eine Teilfliche des ,Ochsenkopfes” auf der Herreninsel wurde dem SVH mit
Schreiben vom 17.03.09 durch den Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften mitgeteilt.

Daraufhin antworteten die vom SVH beauftragten Rechtsanwélte mit Schreiben vom
06.04.2009, dass eine Verlagerung aulerhalb des Priwalls nicht im Interesse des Segler-
Vereins lage und daher nicht in Betracht kdme. Der SVH hat daraufhin einen eigenen
Vorschlag unterbreitet. Dieser Vorschlag beriicksichtigte jedoch nicht die im stadtebaulichen
Konzept Priwall Waterfront vorgesehene ErschlieBung des geplanten Hotels und der
Kohlenhofbebauung. Bei Beriicksichtigung dieser Erschliefung und der stédtebaulich
erforderlichen Neuordnung der Promenade mit Slip- und Krananlage sowie den
dazugehdérigen Einrichtungen einschlieBlich Wendeméglichkeiten flr Fahrzeuge mit Trailer
an dieser Ecke des Passathafens hatte der SVH wieder auf den urspriinglich vorgesehenen
Standort verschoben werden miissen mit der Folge eines erheblichen Eingriffes in den Wald.
Diesem Vorschlag konnte daher nicht gefolgt werden.

In mehreren weiteren Verhandlungen seit Sommer 2009 konnte nunmehr mit dem SVH
Einigkeit Giber einen ca. 4.960 m? groRen neuen Standort in unmittelbarer Néahe zum
zukiinftigen Seglerplatz erzielt werden (s. Anlage 2a). Auf diesem Standort ist die
Unterbringung einer neuen Bootslagerhalle mit Mastenlager sowie der Seglermesse und der
Vereinsrdume geplant. Die Errichtung der Bootshalle und des Mastenlagers sowie die
Herrichtung der Freiflachen wirde der SVH in Eigenregie und auf eigene Kosten

~ ibernehmen. Da der SVH auf den Betrieb der am jetzigen Standort bereits vorhandenen
Seglermesse in erster Reihe am Passathafen besteht, hat Herr Hollesen den Erwerb eines
Gebaudes fiir diesen Zweck und fir die Unterbringung der Vereinsrdume angeboten. Die
hierfiir erforderliche Grundflache von ca. 310 m? kann in das neue Grundstiick integriert
werden. Der SVH hat sich mit diesem Vorschlag einverstanden erkléart und dartiber hinaus
auch zugestimmt, dem Hafenmeister im 1. OG einen ca. 30 m? grofien Raum zur Verflgung
zu stellen. Ebenfalls denkbar fiir den Verein ist die Mdglichkeit der Lagerung von Kanus des
Vereins fiir Kanusport auf dem Grundstiick in den Sommermonaten. Der SVH ist bereit, fur
den Erwerb des neuen Vereins- und Messe-Gebaudes maximal einen Preis von 1.300 EUR
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Anlage 1

pro m? Geschossflache zu zahlen. Herr Hollesen schatzt den Herstellungspreis auf ca. 1.500
EUR. Dieser soll dadurch minimiert werden, dass das Geb&ude an den SVH im “Rohbau’-
Zustand verauRert wird und der Verein den Endausbau auf eigene Kosten Ubernimmt.

Das in Rede stehende Grundstiick ist mit Vertrag vom 20.12.2007 an die Priwall Waterfront
veraufert worden. Nach bisheriger Planung sollen auf dieser Flache eine Hafenvilla errichtet
und die notwendigen Stellplatze fir die Hafen- und Diinenvillen nachgewiesen werden.
Hierfur hatte die Hansestadt Liibeck einen Kaufpreis von ca. 385.400 EUR erzielt. Herr
Hollesen ist bereit, dieses Grundstiick fir die Unterbringung des SVH frei zu geben. Dies
bedingt den Wegfall von 9 Parkvilla-Grundstiicken, auf denen dann die notwendigen
Stellplatze errichtet und nachgewiesen werden missten.

Hinsichtlich der Kostenverteilung hat der Bereich Liegenschaften dem SVH den folgenden
Vorschlag unterbreitet:
s kostenfreie Ubertragung des Grundstiicks exkl. ErschlieRungskosten ins Eigentum
des SVH
e Auszahlung der Entschadigungssumme in Héhe des gemeinen Wertes des
Erbbaurechtes gemaR Gutachten des Gutachterausschusses in Hohe von 945.000
EUR (=Verkehrswert der baulichen Anlagen unter Einbeziehung des
Bodenwertanteils des Erbbaurechtes)

Dieses Angebot hat einen Gegenwert von ca. 1.33 Mio. EUR.
Der SVH hat auf dieses Angebot hin mit Schreiben vom 07.04.2010 (s. Anlage 6) die
folgenden Bedingungen fur eine Verlagerung an den vorgesehenen Standort gestellt:

e kostenfreie Ubertragung des Grundstiickes ins Eigentum des SVH

o keine Erhebung von ErschlieRungskosten (ca. 43 EUR/m* = ca. 213.500 EUR)

e Auszahlung der Entschadigungssumme in Héhe des Wertes des Erbbaurechtes, der
nach Auffassung des SVH nicht 945.000 EUR sondern 1.3 Mio. EUR betragt (Wert
der baulichen Anlagen plus Bodenwert - der reine Bodenwert kann hier nach
Aussage des Gutachterausschusses jedoch nicht eingerechnet werden, da es sich
lediglich um ein Erbbaurecht und nicht um Eigentum handelt)

o die Kosten fiir das von der Hansestadt Libeck geforderte begriinte Dach und die
Schallddmmung der Bootslagerhalle in Hohe von ca. 160.000 EUR werden nicht vom
SVH getragen (Griindach und Schalldémmung sind erforderlich, dain der
unmittelbaren Umgebung der neuen Halle Hotelappartements, Ferienwohnungen und
/ oder —H&user entstehen werden)

o die reinen Herstellungskosten des Messegebaudes diirfen 1.300 EUR/m?* GF nicht
Gberschreiten

Geht man davon aus, dass es gelingt, die Herstellungskosten fiir das Vereins- und
Messegebaude unter 1.300 EUR/m? GF zu halten, haben diese Forderungen einen
Gegenwert von ca. 2.06 Mio. EUR. Damit liegt zwischen dem Angebot der Hansestadt
Liibeck und den Forderungen des SVH eine Differenz von mindestens ca. 730.000 EUR (vgl.
Ubersicht Anlage 7 und Schreiben SVH vom 10.05.10 Anlage 8).

Da aufgrund der gefiihrten Gesprache und vor allem nach dem letztem Schreiben des SVH
vom 07.04.2010 nicht zu erwarten ist, dass der Verein seine Forderungen wesentlich nach
unten korrigieren wird und zudem noch ein gewisses Risiko besteht, dass es nicht bei den
avisierten Mehrkosten von 730.000 EUR bleibt, schiagt die Verwaltung vor, das in § 20 Abs.
2 des Erbbaurechtsvertrages vereinbarte Heimfallrecht auszuiiben. Darin heilt es: ,Dem
Eigentiimer steht das Recht zu, die Ubertragung des Erbbaurechtes ganz oder teilweise auf
sich oder einen Dritten zu verlangen, wenn durch Beschluss des Senates oder der
Biirgerschaft eine Ubertragung im éffentlichen Interesse gefordert wird.”

Zu der Frage, ob im vorliegenden Fall ein 6ffentliches Interesse bejaht werden kann, hat sich
der Bereich Recht wie folgt gedulert:
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"Offentliches Interesse ist ein unbestimmter Rechtsbegriff, der in jedem konkreten Einzelfall
ausfiillungsbedirftig ist. Damit wird aber generell das Gesamtinteresse der staatlichen
Gemeinschaft oder eines Teiles davon (etwa die Interessen einer Ortsgemeinschaft) im
Gegensatz zum bloBen Einzelinteresse bezeichnet. Vorliegend diirfte mit der Umgestaltung
des Passathafens also nicht Uberwiegend Individualinteressen verfolgt werden. Der von der
Blrgerschaft beschlossene Masterplan Priwall formuliert das stadtebauliche
Entwicklungskonzept fiir eine Neuordnung des nordwestlichen Bereiches des Priwall. Er
bildet die Grundlage und das Leitbild fir die Entwicklung des Priwall fiir eine qualitative und
nachhaltige stadtebauliche und touristische Entwicklung. Als wesentliches Ziel des
Masterplanes sind u.a. die Entwicklung eines Feriendorfes sowie die Attraktivierung und
Aufwertung des Passathafens vorgesehen. Die Priwall Waterfront AG will diese Flachen im
Rahmen des von der Biirgerschaft beschlossenen Masterplanes nunmehr entwickeln.

Die Priwall Waterfront AG verfolgt bei der Umgestaltung des Passathafens sicherlich keine
6ffentlichen Interessen, da sie diese vornimmt, um eigene Interessen wie Gewinnerzielung
zu verfolgen. Zu berlcksichtigen ist aber, dass die Hansestadt Liibeck die Seeseite des
Priwalls touristisch entwickeln wollte und daftr als Grundlage den Masterplan beschlossen
hat. Ziel war eine nachhaltige stéddtebauliche und touristische Entwicklung des Priwalls.
Diese Ziele stellen &ffentliche Interessen dar. Zur Umsetzung des Masterplans bedient sich
die HL zwar der Priwall Watefront AG, verfolgt damit aber nach wie vor die oben genannten
Entwicklungsziele. Dass die Priwall Waterfront AG daneben eigene Ziele verfolgt, diirfte
dabei keine Rolle spielen, solange die Ziele der Hansestadt Liibeck im Vordergrund stehen.
Etwas anderes muss allerdings gelten, wenn die Umgestaltung des Passathafens fiir die mit
dem Masterplan verfolgten Ziele nicht notwendig oder nicht in diesem Ausmaf vorgesehen
war und im Uberwiegenden Interesse der Priwall Waterfront AG erfolgt. Es miisste also
geprlft werden, in welchem Interesse der Passat-Hafen umgestaltet werden soll und ob
camit die Ziele der Hansestadt Lubeck verfolgt werden.®

cufie carach das Bestehen eines dffentlichen Interesses an den Teilflachen sein,
z 2 7lr C'e GFentliche Promenade mit Marktplatz und zur tiw. ErschlieRung von Promenade
& =afen- und/oder Dinenvillen (inkl. Wendehammer) benétigt werden. Auf diesen

m

8 ein offentliches Interesse bejaht werden kénnen, da mit der Umgestaltung des

Pzasssirafens Uberwiegend die stadtebaulichen Interessen und Ziele der Hansestadt Liilbeck
aut Grundlage des in 2005 beschiossenen Masterplanes verfolgt werden.

Dem SVH ware bei Auslibung des Heimfallrechtes gemaf Erbbaurechtsvertrag eine
Entschédigung in voller Héhe des gemeinen Wertes des Erbbaurechtes zu zahlen. Nach
allgemeiner Rechtsauffassung ist unter dem gemeinen Wert der Verkehrswert unter
Berlicksichtigung des Erbbaurechtsvorteils als Bodenwertanteil zu verstehen. Der
Gutachterausschuss hat hierzu ein Gutachten erstellt und ist zu einem Verkehrswert bzw.
gemeinen Wert des Erbbaurechtes von 945.000 EUR gekommen.

Es ist davon auszugehen, dass es bei Ausiibung des Heimfallrechtes zu einem
Rechtsstreitverfahren kommen wird, dessen zeitlicher Ablauf nicht vorhergesehen werden
kann.

Zu Punkt 6 der Beschlussvorlage

In der Untersuchung zur ,Durchlassfahigkeit der Seezufahrt zu den Liibecker Hafen vom 09.
September 2008 wurde festgestellt, dass die Travemiinder Enge insgesamt eine
Schwachstelle im Kapazitatssystem der Liibecker Hafen darstellt. Der Bereich Liubeck Port
Authority (LPA) hat daher in seiner Stellungnahme vom 15.12.2008 im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung zur Anderung des FNP und erneut mit Schreiben vom 13.04.2010
gefordert, die aus hafenplanerischer Sicht langfristig notwendige Verbreiterung des
Travewassers im FNP als Darstellung ,Vorbehaltsflache fiir Verbreiterung der Trave®
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aufzunehmen. Die Nutzung ,Freizeit und Erholung® sollte mit einer zeitlichen Beschrankung
dargestellt werden. Im Rahmen der Offenlegung der 98. And. des FNP sind Stellungnahmen
der Hafenwirtschaft (Verein Libecker Spediteure, Scandlines, LHG, Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung, Vereinigung Libecker Schiffsmakler) mit gleicher Zielrichtung
abgegeben worden.

Abgesehen davon, dass auf der Ebene des FNP die rechtliche Grundlage fur eine zeitliche
Beschrankung fehlt, sind die Mdéglichkeiten, eine Zweischiffigkeit bei Beibehaltung der Inhalte
des Projektes Priwall - Waterfront vorzusehen, gepriift worden.

Der Bereich zwischen dem Seglerhafen vor dem Rosenhof bis zur Stidermole wird als
Travemiinder Enge bezeichnet. Die Beriicksichtigung eines Ausbaues zwischen der
Autofahre und der Nord-West Spitze des Passathafens wiirde dazu fihren, dass die
beabsichtigte Bebauung des Kohlenhofes und der Hotelstandort entfallen wirden. Beides
wiirde fur das Projekt Priwall - Waterfront in seiner Wirtschaftlichkeit in Frage stellen.

Des Weiteren ist ein Zurtickweichen der geplanten Bebauung an der Stidermole skizziert
und mit LPA und dem Investor besprochen worden. Eine Freihaltung von den erforderlichen
Flachen wiirde zur Folge haben, dass die geplanten Gebaude nicht mehr in der ersten Reihe
entstanden mit der Folge geringerer Einnahmen durch den Grundstiicksverkauf fir die
Hansestadt. Dariiber hinaus ware die Flache auf Kosten der Hansestadt neu zu gestalten
und zu unterhalten. Die Verschiebung der geplanten Bebauung hatte weiterhin zur Folge,
dass in zusatzliche Waldflachen eingegriffen werden misste.

Aus den genannten Griinden ist auf der Ebene des Senates im Fruhjahr 2009 entschieden
worden, eine moglicherweise in 20 bis 30 Jahren erforderliche Zweischiffigkeit nicht zu
berticksichtigen.

Im Zusammenhang mit den Auswirkungen der derzeitigen Wirtschaftskrise sind erhebliche
Rickgange der Umschlage zu verzeichnen. Zum jetzigen Zeitpunkt wird davon
ausgegangen, dass die prognostizierten Zuwachse der Umschlége in den Libecker Hafen,
die Grundlage der Gutachten aus 2008 waren, sich um mindestens 5 Jahre verschieben
werden. Die jetzige Entwicklung lasst den Bedarf fiir einen zweischiffigen Ausbau fraglich
erscheinen.

Zu Punkt 7. der Beschlussvorlage:

Die beigefiigte Kostengegentiberstellung (siehe Anlagen 4a und 4b) folgt dem
Beschlussvorschlag Nr. 5 (Austibung des Heimfallrechtes und Entschéadigung des SVH) und
beriicksichtigt damit die volle Einnahmeerzielung. Die kostenmafigen Auswirkungen durch
eine erforderlich werdende Anderung des Kaufvertrages im Hinblick auf die Riicknahme der
ErschlieBungsmafnahmen vom Investor in die Zusténdigkeit der Hansestadt Lubeck sind
hierin nicht beriicksichtigt. Die der Priwall Waterfront AG im Rahmen der Kaufpreisgestaltung
anteilig auf den Kaufpreis angerechneten geschatzten ErschlieBungskosten sollen kunftig flr
die Durchfiihrung der ErschlieRungsmafnahmen durch die Hansestadt Liibeck verwendet
werden.

Die Kostengegeniiberstellung ist im Laufe des weiteren Planungsverfahrens standig
anzupassen und zu Uberprifen. Es wird bei erheblichen Abweichungen unverziglich
berichtet, mindestens im Zusammenhang mit Beschlussvorlagen, die in direktem
Zusammenhang mit dem Projekt/ den Planverfahren stehen.

Bereich 5.610 Stadtplanung in Zusammenarbeit mit
Bereich 2.280 Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften

Liibeck, den 02.06.2010

Stadtebauliches Konzept Priwall Waterfront — Begriindung zur Vorlage; B8/ 6
Stand 02.06.2010
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Anlage 4a

Gegeniiberstellung Erlés und Kosten des Grundstiicksverkaufs

Verkaufserlds (ca. 73.000 m?), Stand Juni 2009 [abhangig von der endgliltigen Vermessung] 6.200.000 €
/. Kosten der Uferpromenade Eigenanteil HL (75 % Forderung) inkl. Planungskosten -1.800.000 €
/. Gutachterkosten (u.a. Machbarkeitsstudie Schwimmbad, Juni 2008) -51.156 €
. Kosten der Flachenfreilegung
- Verlegung Kran-/Slipanlage -440.000 €
- Entschadigung Seglerverein ~1.000.000 €
(945.000 EUR Entschadigung bei Austibung Heimfallrecht, Rest Prozesskosten)
- Abbruchkosten Seglerhalle -60.000 €
- m:ﬂmo:ma@c:@ Auflésung _<=mm<m3m@ Gaststatte -Nwm.ooo. €
(Verhandlungen sind beendet, BU-Beschluss vom 25.03.2010 liegt vor)
- Entschadigung Auflésung Mietvertrag Campingplatz -199.000 €
- Entschadigung Auflésung Mietverhéltnis Haus 6 Priwall-Krankenhaus -11.500 €
M%&Wmﬁwomﬁ/__mmﬁmu.mu_%wmwm von den Stadtwerken 57750 €
. Eigenanteil Ausgleichsmafnahmen _ -30.000 €
/. Neubau Sanitdranlagen, Lager, Hafenmeisterblro fur BgA Passathafen -1.000.000 €
(geplant ist ein Gebaude mit einer BGF von 400 m? am neuen Seglerplatz)
Gesamtkosten | -4.924.406 €

Uberschuss ‘ : 1.275.594 €
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