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Ubertragung der ErschlieBung fiir das Gebiet des Bebauungspla-
nes 01.77.00 Nordliche Wallhalbinsel

Beratungsfolge:
Datum Gremium

13.06.2022 Senat
20.06.2022 Bauausschuss

Beschlussvorschlag:

Status Zustandigkeit

Nichtoffentlich zur Senatsberatung
Offentlich zur Entscheidung

Die ErschlieBung fur das Gebiet des Bebauungsplanes 01.77.00 Noérdliche Wallhalbinsel der
Hansestadt Libeck wird durch Vertrag auf die PIH EuE Entwicklungs- und ErschlieRungs-
Gesellschaft mbH & Co. KG (zurzeit noch die PIH EuE Entwicklungs- und Erschlielungs-

Gesellschaft mbH) Gbertragen.

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
5.691 Libeck Port Authority Zustimmung
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begriindung:
Durch den Beschluss werden die Belange
von Kindern und Jugendlichen nicht berGhrt.
Die MalRnahme ist: X | neu
X | freiwillig
vorgeschrieben durch:
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Finanzielle Auswirkungen: X | Ja (Anlage 2)
Nein

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

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

Die PIH EuE Entwicklungs- und ErschlieBungs-Gesellschaft mbH & Co. KG (zurzeit noch die
PIH EuE Entwicklungs- und ErschlieBungs-Gesellschaft mbH) - im weiteren PIH genannt -
mochte Eigentum an Grundstiicken im Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes 01.77.00 Nérdliche Wallhalbinsel erwerben. Die ErschlieBung jener Grundstiicke
mochte sie selbst durchflihren. Die fur die Erschlieung erforderliche Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen werden auf Grundstiicken errichtet, die im Eigentum der Hansestadt
Libeck stehen. Damit die PIH die ErschlieRungsanlagen herstellen kann, muss die Stadt der
PIH die Befugnis und Verpflichtung zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen Ubertragen.
Die Ubertragung erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 Absatz 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB.

|. Die Hansestadt Lubeck betreibt zurzeit die Aufstellung des Bebauungsplanes 01.77.00
Nordliche Wallhalbinsel. Mit diesem Bebauungsplan soll Grundstlicken eine urbane Nutzung
ermdglicht werden. Zum Teil sind die Grundstiicke bereits bebaut. Im Eingangsbereich der
Nordliche Wallhalbinsel sind Flachen fir Neubauten festgesetzt, die ein Hotel und ein Blro-
gebaude ermdglichen.

Die verkehrliche Erschlielung wird tber die Stralze Willy-Brandt-Allee gesichert. Das Nieder-
schlagswasser der neuen ErschlieBungsstralle bzw. der offentlichen Verkehrsflachen wird
direkt ins anliegende Gewasser eingeleitet, ebenso das Niederschlagswasser der zuklinftig
privaten Grundstiicke. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber das zentrale Abwas-
sernetz der Entsorgungsbetriebe Libeck. Die Erschliefung des Gebietes mit Wasser, Strom
und Warme erfolgt durch die Versorgungstrager. Die PIH Gbernimmt die Koordination mit
den Versorgungstragern.

Zur Sicherung der Erschlielung stellt die PIH eine selbstschuldnerische Blrgschaft in Hohe
der voraussichtlichen Erschliefungskosten.

Nach Herstellung der ErschlieRungsanlagen gehen die ErschlieBungsanlagen unentgeltlich
in das Eigentum der Stadt lber.

Il. Die Verwaltung empfiehlt dem Bauausschuss, die Ubertragung der ErschlieBung auf die
PIH durch stadtebaulichen Vertrag zu beschlielen.

Gemal § 123 BauGB ist die Gemeinde zustandig fur die Erschliefung und tragt die Er-
schlielBungslast. In diesem Rahmen hat sie daflir Sorge zu tragen, dass die ErschlieBungs-
anlagen entsprechend den Erfordernissen der Bebauung und des Verkehrs hergestellt wer-
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den. Ein Anspruch auf ErschlieBung besteht grundsatzlich nicht und kann sich nur aus-
nahmsweise dann ergeben, wenn die ErschlieBungslast sich zu einem Anspruch auf Er-
schlieBung verdichtet. Gesetzlich geregelt ist so ein Anspruch auf ErschlieBung in § 124
BauGB. Dazu muss die Gemeinde einen Bebauungsplan erlassen (bekannt gemacht) und
das zumutbare Angebot zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages Uber die Erschlie-
Rung abgelehnt haben. Hierbei geht es um ein Angebot eines Eigentliimers, dessen Flachen
durch die Erschlielung erstmalig erschlossen werden.

Bei einer durch die Gemeinde durchgeflhrten ErschlieBung hat die Gemeinde nicht etwa alle
Kosten zu tragen, sondern ist verpflichtet, sich durch die Erhebung von ErschlieRungsbeitra-
gen nach BauGB zu refinanzieren. Ein Anteil von 10 % der Kosten der beitragsfahigen Er-
schliellungsanlagen verbleibt dabei bei der Gemeinde. Fur die nicht beitragsfahigen Er-
schlieBungsanlagen werden Anschlussbeitrage nach dem Kommunalen Abgabengesetz des
Landes Schleswig-Holstein erhoben.

Die Gemeinde kann aber auch die Erschliefung auf einen Dritten Ubertragen. Geregelt ist
dies in § 11 Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Danach kénnen durch stadtebaulichen Vertrag die
Vorbereitung und Durchfuhrung stadtebaulicher Malnahmen auf Kosten eines Dritten ver-
einbart werden. Ubertragen wird in diesem Rahmen nur die Herstellung der ErschlieRungs-
anlagen, nicht aber die Erschlielungslast selbst. Diese verbleibt als hoheitliche Aufgabe im-
mer bei der Gemeinde.

Mit der Ubertragung der Herstellung der ErschlieRungsanlagen verpflichtet sich der Dritte,
die Erschlieungsanlagen zu 100 % auf seine Kosten herzustellen.

Eine Eigenbeteiligung der Gemeinde an den Kosten zur Herstellung der ErschlieRungsan-
lagen ist grundsatzlich nicht vorgesehen. Die vereinbarten Leistungen des Vertrages mussen
den gesamten Umstanden nach angemessen sein (§ 11 Absatz 2 BauGB).

Im Falle der ErschlieBung des Baugebietes 01.77.00 Nordliche Wallhalbinsel liegen die Vor-
aussetzungen vor, um die ErschlieBung auf die PIH zu Ubertragen.

Die Grundstticke, die fir die ErschlieBungsanlagen bendtigt werden, befinden sich im Eigen-
tum der Stadt. In dem stadtebaulichen Vertrag, in dem die Herstellung der ErschlieRungsan-
lagen Ubertragen wird, wird auch die erforderliche Verfiugungsbefugnis Uber die im Eigentum
der Stadt stehenden Flachen Ubertragen. Sie verpflichtet sich zudem, die ErschlieRungsan-
lagen auf ihre Kosten herzustellen.

Durch die Ubertragung der Herstellung der ErschlieRungsanlagen hat die Hansestadt Liibeck
nicht den Anteil von ca. 830.000 € (entspricht 10 % der ErschlieBungskosten, die sich ge-
schatzt auf 8,3 Mio. € belaufen) zu tragen. Des Weiteren entfallen Fremdfinanzierungs-
kosten, die bei einer EigenerschlieBung wegen der Kapitalbeschaffung anfallen wirden.

Die Ubertragung der ErschlieRung auf die PIH stellt auch die zeitnahe Umsetzung des plane-
rischen Willens der Hansestadt Libeck sicher. Die ErschlieRung ist haushalterisch nicht ein-

geplant und daher kurzfristig nicht moglich.

Die Ubertragung der ErschlieRung ist ebenfalls angemessen. Der anfallende ErschlieBungs-

aufwand dient der Baureifmachung der durch den ErschlieSungstrager noch zu erwerbenden
Grundstucken.

Eine vertragliche Ubertragung der Herstellung der ErschlieBungsanlagen wiirde auch ver-
hindern, dass nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes 01.77.00 Nérdliche Wallhalbin-
sel sich die ErschlieBungslast zu einem Erschliefungsanspruch verdichten kann. Fir die
Szenarien, dass es zu keinem Satzungsbeschluss des B-Plans oder zu keiner Grundstiicks-
Ubertragung an die PIH kommt, werden auflésende Bedingungen im ErschlieBungsvertrag
formuliert.

Durch den zu fassenden Beschluss werden die Belange von Kindern und Jugendlichen nicht
berthrt. Die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen im Sinne des § 47 f GO erfolgte im
Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 01.77.00 Nordliche Wallhalbin-
sel.
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Anlagen:

1 — Auszug aus dem Bebauungsplan 01.77.00 Nordliche Wallhalbinsel (Planzeichnung)
2 — Erlauterung zu den finanziellen Auswirkungen des Beschlusses auf Ubertragung einer
Erschlielung

Senatorin Joanna Hagen
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Anlage 1

Teil A - Planzeichnung

.~ Teil B - siehe Anlage
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Datengrundlage ALKIS, 11.2018
im UTM-Koordinatensytem

BEBAUUNGSPLAN 01

Herausgeber: Landesamt fir Vermessung
und Geoinformation Schleswig - Holstein
Die Héhenangaben beziehen sich auf

NORDLICHE WALLHALBINSEL

Entwurf zur Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Normalhéhennull (NHN), Angaben durch

Vermessungsbiiro Nekel




ZEICHENERKLARUNG

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung

des Planinhalte

(PLanzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1, 6a, 11 BauNVO )

MU

Hotel

Biiro

Schiffbauplatz
Hafen.
H. Hafen
Sportb. / Marina

o
(({

W.-Platze

Urbane Gebiete (§6aBauNVO)

Hotel
Birogebaude

Sonstige Sondergebiete mit besonderer Zweckbestimmung ( § 11 BauNVO )

Schiffbauplatz
Hafennutzung
Historischer Hafen
Sportboothafen / Marina
Warteliegeplétze

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1BauGB, § 16 BauNVO )

TH 10,1 m . NHN
FH 11,9 m . NHN

OK Sockel 4,4 m (i. NHN

GR

Maximal zuldssige Traufhéhe, z.B. 10,1 m iber Normalhéhennull (NHN)

Maximal zuléssige Firsthdhe, z.B. 11,9 m (iber Normalhéhennull (NHN)
Oberkante Sockel in m Gber Normalhéhennull (NHN), z.B. 4,4 m (. NHN

max. zuldssige Grundflache

Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr.2BauGB, § 23 BauNVO )

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB )

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

StraRenverkehrsflachen

Stralkenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Bereich fur FuRgéanger- und Radfahrer

Tiefgaragen- / Parkplatzzufahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

sowie fiir Ablagerungen (§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB )

w,

Abwasser - Pumpstation

Regelungen fiir Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6,§ 172 Abs. 1 BauGB )

D
[

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

(Kaufmannsspeicher, Briickenhaus, Krane, Waage und umlaufende Kaimauer)

Kennzeichnung von Gesamtanlagen (Ensemble), die dem Denkmalschutz unterliegen

Hier: Kaimauerensemble

Wasserflachen (§9Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB )

Anpflanzungen und Bindungen flir Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB)

I "
 GIFIL (O, FW,
| H, EBL, VE,

I SO Sportb.)

| e

KSF - W1

Pk

vVvv
260 dB(A) tags

>59 dB(A) nocﬂ’fs
2

-—0—0—0—

-

Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern

Anpflanzung von Baumen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nebenanlagen, z.B. | / Stellplatze / Tiefgarage

Mit Geh- (G) oder/und Fahr- (F) oder/und Leitungsrechten (L)
zu belastende Flache gem. § 9 Abs. 1 Satz 21 und Abs. 6 BauGB

O = Offentlichkeit, FW = Feuerwehr, H = Hafen,
EBL = Entsorgungsbetriebe Liibeck, VE = Ver- und Entsorgungstrager
SO°Sportb. = Sondergebiet 6 mit der Zweckbestimmung Sportboothafen / Marina

Umgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
fir die Konstruktion der Kaimauern (KSF - Kaischutzflache)
mit Bezeichnung des Kaimauerabschnittes, z.B. W1

Bereiche mit besonderer Schallschutzvorkehrung

Emissionskontingente Lex tags und nachts

Vermalung in m

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB )

01.77.00

Planzeichenerklarung
Teil 1

Anlage 1
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BEBAUUNGSPLAN 01.77.00
NORDLICHE WALLHALBINSEL

Entwurf zur Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB




FORTSETZUNG ZEICHENERKLARUNG

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

\QK%/ FFH-Gebiet gem. Richtlinie 92/43/EWG

—o—0o— Versorgungsleitungen (Stromkabel) unterirdisch

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Flurstlicksgrenzen (vorhanden)

Vorhandene Bebauung
Kiinftig entfallende Gebaude

Flurgrenzen
Flurstiicksnummern
2.6 Hohenpunkte (in m G.NHN)
Sonstige vorhandene Baume
Offentliche Parkplétze

‘~. Sichtdreieck

A A Lage Schnittdarstellung

Schnitt A-A'

ErschlieRungsstrale

Mafstab 1:200

Zahlenangaben in Metern

01.77.00 Anlage 1
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BEBAUUNGSPLAN 01.77.00
NORDLICHE WALLHALBINSEL

Entwurf zur Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB




Anlage 2

Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen des Beschlusses

1. Wegfall des 10 %igen Anteils der Hansestadt Libeck an den beitragsfahigen
ErschlieBungskosten

Wie in der Vorlage dargestellt, entfallt der stadtische Anteil an den beitragsfahigen
ErschlieBungskosten durch die Ubertragung der ErschlieBung auf den Dritten. GemaR § 129
Abs. 3 BauGB miusste die Stadt bei einer EigenerschlieBung einen Anteil von 10 % der
beitragsfahigen ErschlieRungskosten selbst tragen. Hierdurch ~ wird eine entsprechende
Entlastung des stadtischen Haushalts erreicht. Die voraussichtliche Entlastung betragt ca.
830.000 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 StralRenbaulasttrager. Diese entstehen mit dem
Zeitpunkt der Ubernahme. Vertraglich soll geregelt werden, dass die Hansestadt Liubeck
die Anlagen erst Ubernimmt, wenn der Grof3teil der baulichen Tatigkeiten im
ErschlieBungsgebiet abgeschlossen ist. Es wird eine Bebauung von 80 % der Grundstiicke im
Geltungsbereich vertraglich vereinbart werden. Dieser Zeitpunkt ist abhangig von der Bau-
tatigkeit der PIH, der die Grundstiicke selbst baulich nutzen wird. Insoweit ldsst sich
gegenwartig nicht prognostizieren, wann diese Belastung entsteht.

Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen zur Ableitung von Abwasser der zu
erschlieRenden Grundstiicke werden voraussichtlich mit einem Zahlungsanspruch der Stadt
in Hohe der Anschlussbeitrage verrechnet.

3. Zuwachs des Anlagevermdgens und der Sonderposten der Hansestadt Lilbeck nach
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

Mit der Ubergabe der ErschlieBungsanlagen erhoht sich der Wert des stadtischen
Anlagevermégens. Es kommen weitere Anlagen der Infrastruktur hinzu (z. B. Stral3en,
Nebenanlagen wie Parkplatze, Gehwege, Beleuchtung, Verkehrszeichen, Stral3enbegleitgriin
sowie Strallenbdaume). Diese Anlagen werden der Stadt von der PIH nach Fertigstellung
unentgeltlich ubertragen. Da der Ubertragungszeitpunkt vom Baufortschritt abhangt, kann
gegenwartig noch nicht konkret benannt werden, wann die Werte dem Anlagevermdgen der
Stadt zufallen.

Gleichzeitig, mit Ubernahme der Werte im Anlagevermdgen, entsteht in derselben Hohe
ein Sonderposten auf der Passivseite, der die Finanzierung des Anlagenvermdgens
darstellt.

4. Abschreibungen der Anlagen und Auflésung des Sonderpostens der Erschlie-
RungsmaRnahme nach der Ubernahme

Mit der Ubernahme der Anlagen und ihrer Aktivierung im stadtischen Vermogen beginnt
deren Abschreibung. Ebenso beginnt die Auflésung der Sonderposten. Da die Hohe der
Abschreibungen maR3geblich vom Anschaffungs- und Herstellungswert der Anlagen abhangt



und dieser erst nach Herstellung feststeht, ist eine Bezifferung zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht moglich.

5. Wegfall von Fremdfinanzierungszinsen

Durch die Ubertragung der ErschlieBung ibernimmt der ErschlieBungsunternehmer die
Herstellungskosten fur die Erschlie3ung, insbesondere die Erschlielfungsanlagen. Die Kosten
der Vorfinanzierung (Kreditzinsen), die die Stadt bei einer selbst durchgefiihrten ErschlielRung
aufzuwenden hétte, entfallen dadurch fur die Hansestadt Lubeck.

6. Bilanz der finanziellen Auswirkungen

Die durch den Beschluss entstehenden finanziellen Auswirkungen sind mit Ausnahme der
zusatzlichen Unterhaltungskosten gunstig fir die Stadt. Ferner entfallen der Eigenanteil der
Stadt sowie die Finanzierungskosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen.
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