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Ubertragung der ErschlieRung des Bebauungsplangebiets
"03.50.00 - St. Lorenz-Briicke / ehemaliger Guterbahnhof" auf Dritte
durch Vertrag

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
03.05.2021 Senat Nichtéffentlich zur Senatsberatung
17.05.2021 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ,,03.50.00 — St. Lorenz-Briicke / ehemaliger
Glterbahnhof“wird durch Vertrag auf folgende Firmen Gbertragen:

. Die Wohnkompanie Nord GmbH, vertreten durch Nicole Miller, Grolte Bleichen
30, 20354 Hamburg

. WKN Alte Verladehalle am Park GmbH, vertreten durch Nicole Mduller, Grofe
Bleichen 30, 20354 Hamburg

. WKN Hotel am Park GmbH, vertreten durch Nicole Miiller, Grof3e Bleichen 30,
20354 Hamburg

. WKN Neue Mitte am Park GmbH, vertreten durch Nicole Muller, Grof3e Bleichen
30, 20354 Hamburg

. WKN Quartier am Park GmbH & Co. KG, vertreten durch Nicole Miller, Grofe
Bleichen 30, 20354 Hamburg

. WKN Neues Wohnen am Park GmbH & Co. KG, vertreten durch Nicole Mdller,

Grolie Bleichen 30, 20354 Hamburg

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis

1.201 Haushalt und Steuerung Zustimmung

1.300 Recht Keine rechtlichen Bedenken
2.280 Wirtschaft und Liegenschaften Zustimmung

3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz | Zustimmung

3.700 Entsorgungsbetriebe Zustimmung

5.610 Stadtplanung und Bauordnung Zustimmung
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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 beruhrt.

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

Finanzielle Auswirkungen: X | Ja (Anlage 2)
Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: X | Nein
Ja — Begriindung:

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

Die Hansestadt Libeck stellt zurzeit den Bebauungsplan (B-Plan) ,03.50.00 — St. Lorenz-
Bricke / ehemaliger Guterbahnhof* auf. Der zu Uberplanende Bereich liegt innenstadtnah
sudwestlich des Lubecker Hauptbahnhofs im Stadtteil St. Lorenz-Sid und umfasst im We-
sentlichen die Grundstlicke des ehemaligen Giiterbahnhofs.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht auf
den ehemals durch die Bahn genutzten Flachen. Es ist die Entwicklung von Wohnungs-
bauflachen und Flachen flr nicht storende Gewerbebetriebe, sowie einer 6ffentlichen Grin-
flache fir die Naherholung geplant.

Die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplangebiets erfolgt dem Planentwurf entspre-
chend durch neu herzustellende offentliche Verkehrsanlagen, den Um- und Ausbau beste-
hender Anlagen der friheren Bahnnutzung, sowie durch Schaffung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten und sonstigen Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit, deren Herstellung
und Einrdumung dauerhaft gesichert werden sollen.

Die zukunftig baulich nutzbaren Flachen des ErschlieRungsgebiets gelten als im Rahmen der
Bahnnutzung entwasserungstechnisch erschlossen. Die fir die zuklnftigen Wohn- und Ge-
werbenutzungen erforderlichen und derzeit nicht vorhandenen offentlichen Entwasserungs-
anlagen sind im Zuge der ErschlieBung herzustellen. Gleiches gilt fir fehlende Versorgungs-
und Telekommunikationseinrichtungen im Plangebiet.

Gemal § 123 des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Erschlieung 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 Er-
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schlieungsanlagen einen stadtebaulichen Vertrag abschliefen und die Erschliefung damit
an einen Dritten Ubertragen. Die vertraglich vereinbarten Leistungen mussen nach § 11
Abs. 2 BauGB dabei den gesamten Umstanden nach angemessen sein. Tragt oder uber-
nimmt der Vertragspartner Kosten oder sonstige Aufwendungen, ist eine Eigenbeteiligung
der Gemeinde nicht erforderlich.

Da eine Erschlielung des Bebauungsplangebiets durch die Hansestadt Libeck kurzfristig
wirtschaftlich nicht mdglich und haushaltsmafRig gegenwartig nicht gesichert ist, sind die Fir-
men

1) Die Wohnkompanie Nord GmbH, vertreten durch Nicole Miller, Grolte Bleichen
30, 20354 Hamburg

2) WKN Alte Verladehalle am Park GmbH, vertreten durch Nicole Mduller, Grofe
Bleichen 30, 20354 Hamburg

3) WKN Hotel am Park GmbH, vertreten durch Nicole Miller, GroRe Bleichen 30,
20354 Hamburg

4) WKN Neue Mitte am Park GmbH, vertreten durch Nicole Miller, Grol3e Bleichen
30, 20354 Hamburg

5) WKN Quartier am Park GmbH & Co. KG, vertreten durch Nicole Miller, Grole
Bleichen 30, 20354 Hamburg

6) WKN Neues Wohnen am Park GmbH & Co. KG, vertreten durch Nicole Miller,

Grofe Bleichen 30, 20354 Hamburg

nachfolgend ,ErschlieBungstrédger” genannt — mit dem Angebot an die Hansestadt Libeck
herangetreten, die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets durch Vertrag (Erschlielungs-
vertrag) zu Ubernehmen. Die ErschlieRungstrager haben sich den Zugriff auf samtlichen Fla-
chen des Bebauungsplangebiets gesichert und die unter 3), 5) und 6) genannten Firmen
werden diese kurzfristig erwerben. Die Erschlielungstrager sollen mit dem zu schlieRenden
Vertrag samtliche Erschlielfungskosten des Bebauungsplangebiets tGbernehmen, die sich
nach gegenwartigen Schatzungen auf voraussichtlich ca. 8.800.000,- EUR belaufen werden.
Dies ist insoweit als angemessen im vorgenannten Sinne anzusehen, als dass der anfallen-
de ErschlieBungsaufwand Uberwiegend den Flachen dient, auf denen die ErschlieRungstra-
ger eine wohn- bzw. gewerbliche Nutzung errichten wollen.

Alternativ zur Ubertragung der ErschlieRung an die ErschlieRungstrager wére die Erschlie-
Rung durch die Stadt selbst méglich. Die Finanzierung der ErschlieRung musste dann durch
die Erhebung von Erschliefungsbeitragen nach §§ 127 ff. BauGB erfolgen. Aufgrund § 129
Abs. 3 BauGB hatte die Hansestadt Libeck 10 % der Erschlielungskosten hierbei selbst zu
tragen.

Gemal § 124 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die Erschlielung selbst durchzufihren,
wenn sie einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB erlassen hat und das zu-
mutbare Angebot zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags Uber die Erschlieung ab-
lehnt. Sollte eine Ubertragung der ErschlieRung durch entsprechenden Vertrag nicht er-
folgen, ist die Hansestadt Libeck mit Rechtskraft des B-Plans zur Durchfihrung der Er-
schliefung verpflichtet. In der Folge ergabe sich eine Beteiligung der Stadt an den Kosten
der ErschlieBung mit 10 % der Gesamtkosten.

Die Ubertragung der ErschlieBungsmaBnahmen auf die ErschlieBungstrager wird empfohlen,
um den Vollzug des Bebauungsplanes zigig zu ermdglichen. Hierdurch wird der durch den
Bebauungsplan seitens der Hansestadt Libeck formulierte Planungswille zeitnah umgesetzt.
Durch die Ubertragung auf den ErschlieRungstrager wird der stadtische Haushalt ferner um
den 10%igen Anteil der Hansestadt Lubeck an den ErschlieBungskosten entlastet. Weiter
entfallen Fremdfinanzierungszinsen, die seitens der Stadt bei eigener Erschlielung zu tra-
gen waren.

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, so-
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fern erforderlich, im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,03.50.00 —
St.-Lorenz-Bricke / ehemaliger Guterbahnhof“, der dem zu schliefenden Vertrag zugrunde
liegt.

Aus den dargestellten Griinden wird dem Bauausschuss empfohlen, die Ubertragung der
ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ,,03.50.00 — St.-Lorenz-Briicke / ehemaliger Giiter-
bahnhof* durch ErschlieBungsvertrag an die unter 1) bis 6) aufgeflihrten ErschlieRungstrager
zu beschlieRen.

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan
Anlage 2: Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen

Senatorin Joanna Hagen
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SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 03.50.00

_Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: 11.08.2020

PLANZEICHNUNG (TEIL A):
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Anlage 2

Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen des Beschlusses

1. Wegfall des 10%igen Anteils der Hansestadt Libeck an den beitragsfahigen Er-
schlieBungskosten
Wie in der Vorlage dargestellt, entfallt der stadtische Anteil an den beitragsfahigen Er-
schlieRungskosten durch die Ubertragung der ErschlieBung auf den Dritten. Hierdurch
wird eine entsprechende Entlastung des stadtischen Haushalts erreicht (voraussichtliche
Entlastung ca. 880.000,00 EUR / etwa 10 % der ErschlieBungskosten).

2. Kosten fur die Unterhaltung der Verkehrsflachen und Anlagen

Nach Ubernahme der Anlagen durch die Stadt entstehen Kosten fiir die Reinigung und
Unterhaltung der Flachen durch den Stral3enbaulasttrager. Diese entstehen mit dem
Zeitpunkt der Ubernahme. Vertraglich soll geregelt werden, dass die Hansestadt Liibeck
die Anlagen erst Ubernimmt, wenn der Grof3teil der Hochbautétigkeiten (i.d.R. wird eine
Bebauung von 80% der Grundstucke im Geltungsbereich vertraglich vereinbart) im Er-
schlieBungsgebiet abgeschlossen ist. Dieser Zeitpunkt ist abhdngig von der Vermarktung
der Grundstiicke durch die ErschlieBungstrager sowie der Bautatigkeit der
Grundstiickserwerber. Insoweit lasst sich gegenwartig nicht darstellen, wann diese
Belastung entsteht. Den Entsorgungsbetrieben entstehen Kosten fiir den Bau der inneren
und auleren entwasserungstechnischen ErschlieBungsanlagen, die nicht Uber Beitrage
refinanziert werden koénnen. Ein entsprechender Rechtsanspruch fir die Hansestadt
Lubeck besteht ausdricklich nicht. Eine Ablésezahlung wirde auf freiwilliger Basis von
den ErschlieBungstragern erfolgen, die Verhandlungen hieriber sind noch nicht
abgeschlossen.

3. Zuwachs des Anlagevermdégens und der Sonderposten der Hansestadt Libeck nach
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen
Mit der Ubergabe der ErschlieRungsanlagen erhoht sich der Wert des stadtischen
Anlagevermdgens. Zum einen erhdht sich der Wert der betroffenen Grundstiicke um die
erstmaligen ErschlieBungskosten. Zum anderen kommen weitere Anlagen der
Infrastruktur hinzu (z.B. Stral3en, Nebenanlagen wie Parkplatze, Gehwege, Beleuchtung,
Verkehrszeichen, Stral3enbegleitgriin sowie Strallenbaume). Diese Anlagen werden der
Stadt vom ErschlieBungstrdger nach Fertigstellung unentgeltlich und lastenfrei
uibertragen. Da der Ubertragungszeitpunkt vom Baufortschritt abhéngt, kann gegenwértig
noch nicht konkret benannt werden, wann die Werte dem Anlagevermdgen der Stadt
zufallen.
Gleichzeitig, mit Ubernahme der Werte im Anlagevermégen, entsteht in derselben Hohe
ein Sonderposten auf der Passivseite, der die Finanzierung des Anlagenvermdgens
darstellt.

4. Abschreibungen der Anlagen und Auflésung des Sonderpostens der Er-
schlieBungsmaRnahme nach der Ubernahme
Mit der Ubernahme der Anlagen und ihrer Aktivierung im stadtischen Vermogen beginnt
deren Abschreibung. Ebenso beginnt die Auflosung der Sonderposten. Da die HOhe der
Abschreibungen maRgeblich vom Anschaffungs- und Herstellungswert der Anlagen ab-
hangt und dieser erst nach Herstellung feststeht, ist eine Bezifferung zum gegenwartigen
Zeitpunkt nur vage maglich.
Da Grundsticke grundsétzlich nicht abgeschrieben, deren zugehérige Sonderposten je-
doch ertragswirksam aufgeldst werden, entsteht fur die Stadt zukinftig ein positives
Ergebnis im Haushalt fur diese GesamtmalRnahme.



5. Wegfall von Fremdfinanzierungszinsen
Durch die Ubertragung der ErschlieRung tbernimmt der ErschlieBungstrager auch deren
Finanzierung. Die Kosten der Vorfinanzierung (Kreditzinsen) entfallen fir die Hansestadt
Lubeck.

6. Bilanz der finanziellen Auswirkungen

Die durch den Beschluss entstehenden finanziellen Auswirkungen sind mit Ausnahme der
zusétzlichen Unterhaltungskosten gunstig fur die Stadt. Den kiunftig zusatzlich anfallenden
Abschreibungen der Anlagen steht die hohere Auflosung der Sonderposten
buchhalterisch gegentber. Dadurch entsteht ein positives Ergebnis (Erlése lUberwiegen
gegeniuber dem Abschreibungsaufwand). Ferner entfallen der Eigenanteil der Stadt nach
§ 129 Abs. 3 BauGB, sowie die Finanzierungskosten fiir die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen.
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