Hansestadt LUBECK %

» Nr. VO/2016/03529

offentlich

Liibeck, 21.03.2016
Vorlage

Verantwortliche Bereiche:
5.660 - Stadtgriin und Verkehr

Bearbeitung: Jens Johannsen (E-Mail: Telefon:)

Ubertragung der ErschlieRung des Bebauungsplangebiets
"06.10.00 — FalkenstraBe / Brickenweg" auf Dritte durch Vertrag
(5.660)

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
13.04.2016 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
18.04.2016 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ,06.10.00 — FalkenstralRe / Briickenweg® wird
durch Vertrag auf die ,Wohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG* Ubertragen.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: 1.210 — Buchhaltung und Finanzen
1.300 — Recht
2.280 — Wirtschaft und Liegenschaften
3.390 — Umwelt-, Natur u. Verbraucherschutz
3.700 — Entsorgungsbetriebe Lubeck
5.610 — Stadtplanung und Bauordnung
Ergebnis: Zustimmung
1.300 — keine rechtlichen Bedenken

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein
Begrindung: Durch den Beschluss werden die Belange

von Kindern und Jugendlichen nicht berihrt.

Die Mallnahme ist: X | neu
X | freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: Nein
X | Ja (Anlage 2: Erlauterungen)

Begriindung:
Die Hansestadt Libeck stellt gegenwartig den Bebauungsplan (B-Plan) ,06.10.00 —
FalkenstralRe / Brickenweg“ auf. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der
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zugehdrigen Berichtigung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohngebauden im Plangebiet geschaffen werden.
Darlber hinaus sollen Freiflachen zwischen den Gebauden sowie eine Verbreiterung des
Wanderwegs entlang des Klughafens planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Libecker Altstadt. Es wird im Osten
und Nordosten durch den Falkendamm und den Brickenweg begrenzt. Im Norden schlief3t
das Plangebiet unterhalb der Burgtorbricke ab. Sddlich verlauft die Grenze des
Plangebietes am nordlichen Rand des Grundstucks Falkenstrale 39. Nach Westen bildet die
Kanal-Trave eine Grenze zwischen Plangebiet und dahinterliegender Altstadtinsel.

Der Geltungsbereich des zuklnftigen Bebauungsplanes war in der Vergangenheit nach
Ausbau des Hafens zu Beginn des 20. Jahrhunderts gepragt durch Flachen fir
Hafennutzung sowie fur Handwerks- und Gewerbebetriebe. Durch Abwanderung von
Gewerbebetrieben seit den 1970er Jahren sind die bestehenden Hallen im B-Plangebiet
nicht mehr vollstandig genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen diese
Flachen einer Wohnnutzung mit ca. 100 Wohneinheiten zugeflihrt werden. Ein
Uberwiegender Teil der baulich nutzbaren Flachen des B-Plan-Gebiets (Grundsticke
Falkendamm 51 bis 57) wurde von der Projektgesellschaft ,Wohnen am Falkendamm GmbH
& Co. KG* mit den Ziel erworben, die vom B-Plan vorgesehene Nutzung zu realisieren.

Das B-Plan-Gebiet erfahrt seine dulere verkehrliche ErschlieBung tber die ,FalkenstralRe®.
Die innere Erschlielung wird durch eine neu zu erstellende Planstralle sichergestellt. Die
bisher im Plangebiet gelegenen Gebaude waren durch eine Privatstralde erschlossen. Die
mit dem B-Plan beabsichtigte Nutzung und die Zahl der geplanten Wohneinheiten macht
eine Offentliche ErschlieBung jedoch erforderlich. Die PlanstraRe zweigt in HOhe des
Grundstiicks ,Falkenstralle 41“ von der ,Falkenstralke“ ab und fiuhrt entlang der
vorgesehenen Bebauung in nordwestlicher Richtung bis an eine Wendeanlage auf Hohe des
Grundsticks ,Falkenstralle 55-57%. Zum ,Brickenweg® wird die Planstrale norddstlich als
offentliche Verkehrsflache fortgesetzt, die jedoch nur Fuligangern, Radfahrern und
Entsorgungsfahrzeugen zuganglich ist.

Die ordnungsgemale Schmutz- und Regenentwasserung sowie die Abfallentsorgung im
Plangebiet werden durch die Entsorgungsbetriebe Libeck gewahrleistet. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt aus dem ErschlieBungsgebiet in das vorhandene
Entwasserungssystem der Entsorgungsbetriebe in der ,Falkenstrafle®. Bisher im Plangebiet
vorhandene Entsorgungsleitungen bedirfen der Erneuerung und Erweiterung, auch weil das
Niveau der bisherigen Privatstrale, in der die bisherigen Ver- und Entsorgungsleitungen
verlaufen, durch die Neuplanung angehoben wird. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt
in Teilen direkt von den Geb&uden in die Kanaltrave, im Ubrigen Uber die neu herzustellende
offentliche Regenentwasserung im B-Plangebiet der Entsorgungsbetriebe.

Die Herstellung der neu zu erstellenden verkehrlichen und entwasserungstechnischen
ErschlieBungsanlagen im B-Plangebiet wird mit einem aufgrund dieses Beschlusses zu
schlielfenden Vertrag dem ErschlieRungstrager ubertragen.

Gemal § 123 des Baugesetzbuches (BauGB) ist die ErschlieRung von Baugebieten Aufgabe
der Gemeinde. Gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde Uber die Erschlielung
durch nach Bundes- oder nach Landesrecht beitragsfahige sowie nicht beitragsfahige
ErschlieBungsanlagen einen stadtebaulichen Vertrag abschlieRen und die ErschlieRung
damit an einen Dritten Ubertragen.

Die vertraglich vereinbarten Leistungen missen dabei nach § 11 Abs. 2 BauGB den
gesamten Umstanden nach angemessen sein. Tragt oder Ubernimmt der Vertragspartner
Kosten oder sonstige Aufwendungen, ist eine Eigenbeteiligung der Gemeinde nicht
erforderlich.
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Da eine ErschlieBung des Bebauungsplangebiets durch die Hansestadt Libeck kurzfristig
wirtschaftlich nicht mdéglich und haushaltsmaRig gegenwartig nicht gesichert ist, ist die
,~Wohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG* - nachfolgend ,ErschlieBungstrdgerin® genannt
- mit dem Angebot an die Hansestadt Libeck herangetreten, die ErschlieBung des
Bebauungsplangebiets durch Vertrag (ErschlieBungsvertrag) zu dbernehmen. Die
ErschlieBungstragerin soll mit dem zu schlieffienden Vertrag samtliche ErschlieRungskosten
des Bebauungsplangebiets Ubernehmen, die sich nach gegenwartigen Schatzungen auf
voraussichtlich etwa 1,7 Mio. Euro belaufen werden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt stehen ca. 2/3 der baulichen nutzbaren Flachen (68 geplante
Wohneinheiten It. B-Plan) im Eigentum der Erschliefungstragerin. Die Ubrigen Flachen (32
gepl. Wohneinheiten) befinden sich im Eigentum der Hansestadt Libeck und sind noch mit
laufenden Erbbaurechten belegt. Mittelfristig werden auch diese Flachen von der Hansestadt
Libeck verauRert und entsprechend den Festsetzungen des zukinftigen B-Planes bebaut
und genutzt. Die auf diese Flachen entfallenden Kosten der ErschlieBung wird die
ErschlieBungstragerin zunachst ibernehmen. Sofern diese Flachen durch die Hansestadt
Lidbeck anderweitig als an die ErschlieBungstragerin veraulRert werden, tragt die Hansestadt
Lubeck die auf diese Flachen anfallenden Kosten und wird diese an den Erwerber Uber den
Grundstuckskaufpreis weiterreichen und so refinanzieren. Sollte die ErschlieRungstragerin
auch diese Flachen erwerben, wird sie samtliche ErschlieBungskosten endgliltig vollstandig
tragen; eine Teil-Erstattung der ErschlieBungskosten entfallt.

Eine derart gestaltete vertragliche Regelung mit der Erschlielungstragerin ist insoweit als
angemessen im Sinne der gesetzlichen Anforderungen des § 11 Abs. 2 BauGB anzusehen.

Alternativ zur Ubertragung der ErschlieBung an die ErschlieBungstragerin ware die
ErschlieBung durch die Stadt selbst mdglich. Die Finanzierung der ErschlieBung misste
dann durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff. BauGB erfolgen.
Aufgrund § 129 Abs. 3 BauGB hatte die Hansestadt Lubeck 10 % der ErschlieBungskosten
hierbei selbst zu tragen.

Gemal § 124 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet die ErschlieBung selbst durchzufuhren,
wenn sie einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 BauGB erlassen hat und das
zumutbare Angebot zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags Uber die Erschlieung
ablehnt. Sollte eine Ubertragung der ErschlieBung durch entsprechenden Vertrag nicht
erfolgen, ist die Hansestadt Lubeck mit Rechtskraft des B-Plans zur Durchfihrung der
ErschlieBung verpflichtet. In der Folge ergabe sich eine Beteiligung der Stadt an den Kosten
der ErschlieBung mit 10 % der Gesamtkosten.

Die Ubertragung der ErschlieBungsmalRnahmen auf die ErschlieRungstragerin  wird
empfohlen, um den Vollzug des Bebauungsplanes und die Schaffung der durch den B-Plan
vorgesehen Wohneinheiten zlgig zu ermdglichen. Hierdurch wird der durch den
Bebauungsplan seitens der Hansestadt Liibeck formulierte Planungswille zeitnah umgesetzt.
Durch die Ubertragung auf die ErschlieBungstragerin wird der stadtische Haushalt ferner um
den 10 %igen Anteil der Hansestadt Lubeck am ErschlieBungsaufwand entlastet. Weiter
entfallen Fremdfinanzierungszinsen, die seitens der Stadt bei eigener ErschlieBung zu
tragen waren.

Zur Sicherung der Durchfuhrung der Malnahmen wird die ErschlieBungstragerin der
Hansestadt Libeck eine selbstschuldnerische Blrgschaft einer deutschen Bank oder
Sparkasse in HOhe der voraussichtlichen Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen
stellen. Die kostenlose und lastenfreie Ubertragung der ErschlieBungsanlagen auf die Stadt
wird durch Auflassungsvormerkungen grundbuchlich gesichert.
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Durch den zu fassenden Beschluss werden die Belange von Kindern und Jugendlichen nicht
berihrt. Die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen im Sinne des § 47 f GO erfolgt im
Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,06.10.00 — FalkenstralRe /
Briickenweg®, der dem zu schlieRenden Vertrag zugrunde liegt.

Aus den dargestellten Griinden wird dem Bauausschuss empfohlen, die Ubertragung der

ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ,06.10.00 — Falkenstralle / Briickenweg“ durch
ErschlieBungsvertrag an die ,WWohnen am Falkendamm GmbH & Co. KG* zu beschlie3en.

Anlagen:
Anlage 1 — Auszug aus der Planzeichnung B-Plan 06.10.00 FalkenstralRe / Brickenweg

Anlage 2 — Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen des Beschlusses

Senator F. - P. Boden
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