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Nachstehende Aktennotiz ist wihrend der oben genannten Besprechung diktiert.
Sie gibt damit den Diskussionsverlauf und dessen Ergebnis wieder. Insoweit stellt

die Aktennotiz ein internes Arbeitspapier dar.

| Konstruktion

1. Es soll von zwei Gesellschaften ausgegangen werden, Entwicklungsgesellschaft
und der WissenschaftsPark-Gesellschaft, im Folgenden: EGP und WPG.

2. Die Gesamtabwicklung soll im Rahmen einer EntwicklungsmaRnahme nach den
Vorschriften des BauGB erfolgen. Die Stadt Trier hat zwischenzeitlich die Gesamt-
flache fur ca. 15 Mio. DM gekauft. Damit ist ,die erste Halfte" einer Entwicklungs-
maRnahme, namlich der Aufkauf der im Entwicklungsgebiet liegenden Flachen
durchgefiihrt. Die gesamten Tatigkeiten, die jetzt anstehen (Stadt Trier, Entwick-
lungsgesellschaft, WPG, private Dritte) gehéren damit zur ,Entwicklung®, namlich

der Herstellung erschlossener und bebaubarer Grundstiicke.

3. Vor diesem Hintergrund bestehen aus dem Blickwinkel des Rechtes der Entwick-

lungsmafinahme nach BauGB keine Bedenken wie folgt vorzugehen:

a) Zwischen der Stadt und der Entwicklungsgesellschaft wird ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, in dem die gesamten Verpflichtungen zur Realisierung
der EntwicklungsmaRnahme von der Stadt auf die Entwicklungsgesellschaft
Ubertragen werden. Dazu gehort auch der Bereich der Finanzierung der Ent-

wicklungsmalnahmen.

Im Rahmen dieses stadtebaulichen Vertrages verpflichtet sich die Entwick-
lungsgesellschaft, die gesamte Flache, die die Stadt vom Bund erworben hat,
ihrerseits zu erwerben. Die Entwicklungsgesellschaft ist befugt, anstatt des Ei-
generwerbs einen Dritten zum Erwerb zu benennen (z.B. WPG) unter der
gleichzeitigen Verpflichtung auf diesen die Verpflichtungen aus dem stadtebau-
lichen Vertrag zu Ubertragen bzw. dafir Sorge zu tragen, dass der Dritte diese
Verpflichtungen einhalt. Auf diese Art und Weise koénnen Teile des Grundstu-

ckes direkt von der Stadt auf die WPG ubertragen werden.
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b) Die Realisierung der Entwicklungsmalnahmen sieht dann so aus, dass die
Entwicklungsgesellschaft aufgrund des stadtebaulichen Vertrages die notwen-
digen MaRnahmen (ErschlieBung, UmbaumaRnahmen, Anlegung von Stellplat-
zen usw.) auf eigene Kosten realisiert. Sie refinanziert sich (jedenfalls von der
Grundkonstruktion her) durch die erhéhten Grundsttickspreise beim Verkauf der
Grundstiicke in der Entwicklungsmalnahme. Soweit diese erhohten Grund-
stiickserlése nicht ausreichen, kann die Entwicklungsgesellschaft hierzu die Zu-
schisse verwenden; reicht dies auch nicht, haben die Gesellschafter Entwick-
lungsgesellschaften nachzuschieRen, es sei denn es werden Eigenmittel der
Stadt eingesetzt.

4. Probleme mit dem Recht der EntwicklungsmaRnahme (und damit mit den Zuschus-
sen) ergeben sich dann nicht, wenn die ,Kette" stadtebaulicher Vertrag zwischen
Stadt und Entwicklungsgesellschaft ununterbrochen an die spateren Eigentumern
weitergereicht wird. Dies kann rein tatsachlich (Ubertragung der Aufgaben), dies

kann aber ausschlieRlich finanziell (Weitergabe Uber einen Kaufpreis) geschehen.

5. Nach dieser Konstruktion ist es Aufgabe der Entwicklungsgesellschaft (im Auftrage
der Stadt) aus den entwicklungsbedingten Bodenwert- und Gebaudewertsteigerun-
gen die EntwicklungsmaRnahme zu finanzieren. Gelingt dies aus diesen Wertsteige-
rungen nicht, so muss der Ausgleich in der Bilanz/Gewinn- und Verlustrechnung
Uber Zuschusse, Eigenmittel der Stadt oder Nachschusspflichten der Gesellschafter

sichergestellt werden.

Von entscheidender Bedeutung ist, dass aufgrund dieser Konstruktion die Wissen-
schaftsPark-Gesellschaft auBerhalb der EntwicklungsmaBnahmen nach BauGB

agiert und handelt.

6. Die weitere Diskussion ergibt, dass die Entwicklungsgesellschaft nicht als Entwick-
lungstrager im Sinne des BauGB auftreten soll, jedenfalls was die duflere Erschlie-

Bung betrifft. Folgende Grundkonstruktion soll umgesetzt werden:
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7.

a)

c)

d)

Der Entwicklungstrager kauft von der Stadt das Grundstiick und bezahlt zu-
sammen mit dem Kaufpreis oder in enger zeitlicher Abfolge zusétzlich im Rah-
men einer Abwendungsvereinbarung die entwicklungsbedingte Bodenwertstei-
gerung an die Stadt. Dies gilt ebenso fir einen von der Entwicklungsgesell-
schaft benannten Dritten (z.B. WissenschaftsPark-Gesellschaft).

Die &uBere ErschlieBung wird von der Entwicklungsgesellschaft als
,Dienstleister* im Namen und auf Rechnung der Stadt erbracht. Die Stadt be-
zahlt die Entwicklungsgesellschaft fir diese erbrachten Erschlieungsleistun-
gen. Die Stadt finanziert diese ErschlieRBungsmalnahme aus dem Abldsebetrag
fur die entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung, Landeszuschussen und
Haushaltsmitteln. Der bei der Stadt eingehende Kaufpreis fur die Grundstlicks-
flachen und Gebaude wird zur Ablésung des aufgenommenen Zwischenkredites

verwandt.

Die innere ErschlieRung von der Entwicklungsgesellschaft als ErschlieRungs-
trager im Rahmen des stédtebaulichen Vertrages erbracht. Diese ErschlieBung
erbringt die Entwicklungsgesellschaft im eigenen Namen und auf eigene Rech-
nung. Sie refinanziert sich tber den Verkaufspreis der Grundstiicke.

Daraus folgt, dass der Verkauf des Grundsttickes durch die Entwicklungsgesell-
schaft erst dann kostendeckend ist, wenn (umgerechnet auf den Quadratmeter)
der Einkaufspreis, die Ablésung der entwicklungsbedingten Bodenwertsteige-
rung, die ErschlieBungskosten und die bis zum Zeitpunkt des Verkaufes aufge-
laufenen Finanzierungskosten erwirtschaftet werden kénnen. Damit ist dem
Grunde nach das bei der Entwicklungsgesellschaft entstehende Risiko definiert.
Eine Risikodefinition der Héhe nach ist aufgrund des Zeitfaktors, der in dieser

Risikobetrachtung steckt, nicht méglich.

Im Zusammenhang mit dieser Aktennotiz wird unterschieden zwischen &uBerer

ErschlieRung, innerer ErschlieBung und Grundstiickserschlieung.
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Die auRere Erschlieffung ist die Uibergeordnete 6ffentliche Erschlieung. Die innere
ErschlieRung ist die ¢ffentliche BaugebietserschlieBung. Die Grundsttickserschlie-

Rung ist die ErschlieBung, die auf den zukinftigen Privatgrundstiicken stattfinden.

Es ist dringend anzuraten, diese Definition in jeden Vertrag aufzunehmen und mit

einem Plan zu kennzeichnen.

8. In der Ablosesumme fiir die entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung steckt auch
die innere ErschlieBung. Uber den ErschlieRungsvertrag hat die Entwicklungsge-
sellschaft diese innere ErschlieBung aber auf eigene Kosten zu erbringen. Daraus
folgt, dass Verhaltnis zwischen Entwicklungsgesellschaft und Stadt der Gesamt-
kaufpreis (soweit er die entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung enthélt) um die-
sen Anteil der inneren ErschlieBung gekiirzt werden muss. Dies stellt sich als Ver-
rechnungsposten dar. Wird dies zwischen der Entwicklungsgesellschaft und der
Stadt geklart, kann es bei der vollen Kaufpreisbestimmung des entwickelten Kauf-
preises gegeniiber der WissenschaftsPark-Gesellschaft bleiben. Sie zahlt damit

namlich dann ihren Anteil an der inneren ErschlieBung tber den Kaufpreis mit.

9. Mit der weiteren Diskussion wird deutlich, dass zwei Gesellschaften zu erheblichen
Problemen fithren kénnen. Vor diesem Hintergrund ist nochmals (!) zu Gberlegen,
ob nicht eine Gesellschaft (EGP) die Entwicklungsaufgaben tbernehmen kann.

Il Vorgehen
Die Vertrage sollten in folgender Abfolge erarbeitet werden:
- Gesellschaftsvertrag Entwicklungsgesellschaft. (Widdau)
- Stadtebaulicher Vertrag zwischen Entwicklungsgesellschaft und Stadt unter Ein-
schluss der Ablésungsvereinbarung fur die entwicklungsbedingte Bodenwertsteige-

rung (Abwendungsvereinbarung). (Birk)
- Kaufvertrag zwischen EGP und Stadt. (Notar)

gez. Prof. Dr. Birk



