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Bezeichnung: Stadtebaulicher Vertrag mit der Nieders. Landesgesellschaft

mbH (NLG) zum Baugebiet "Erweiterung Siedlung"

1. Verkauf der Nettobaulandflache an die NLG fiir die
Vermarktung der Grundstiicke

2. Abschluss einer Kostenvereinbarung mit Werkvertrag fiir
den Endausbau der KleiststralBe

Beschlussvorschlag:

1. Dem Verkauf der Nettobaulandflache des Neubaugebietes ,Erweiterung Siedlung® zu
einem Verkaufspreis von 25 €/ m? an die NLG zur Abwicklung und Vermarktung des
Neubaugebietes wird zugestimmt.

2. Der Endausbau der KleiststraRe soll im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten des Bau-
gebietes ,Erweiterung Siedlung® erfolgen. Dem Abschluss des Werkvertrages ein-
schliel3lich Kostenvereinbarung flr den-Endausbau der Kleiststral’e mit anschlieRen-
der ErschlieBungsbeitragserhebung der Fremdanlieger wird zugestimmt.

3. Der Ubernahme der Ausfallbiirgschaft in Héhe von 2,7 Mio. € wird zugestimmit.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die erforderliche Genehmigung flir den stadtebauli-
chen Vertrag auf Grundlage des vorliegenden Vertragsentwurfes bei der Aufsichts-
behdrde einzuholen.

Sachdarstellung:

In der Sitzung des Gemeinderates am 12.12.2019 wurde der Beschluss fur den Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages mit der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH (NLG) fur
die Abwicklung und ErschlieBung des neuen Wohnbaugebietes ,Erweiterung Siedlung“ ge-
fasst (Sitzungsvorlage 0505/2019).

Zu 1.

Die zu vermarktenden Baugrundstlicke einschlief3lich der notwendigen ErschlieRungsflachen
befinden sich im Eigentum der Gemeinde Twist, sodass die NLG keine Leistungen im Be-
reich des Flachenankaufs erbringen musste. Seinerzeit wurde vereinbart, dass der NLG zur
Abwicklung der Vermarktung seitens der Gemeinde eine Vollmacht erteilt wird. Des Weiteren
sollte nach jedem verkauften m? Bauland jeweils nach notarieller Beurkundung der Kaufver-
trage ein Teilbetrag direkt an die Gemeinde zurlckflieRen. Der restliche Verkaufspreis sollte
auf das Treuhandkonto bei der NLG fur das Baugebiet eingezahlt werden.

Im Rahmen der Haushaltsberatungen fur das Jahr 2021 ist seitens der Verwaltung der Vor-
schlag unterbreitet worden, die Nettobaulandflache von ca. 36.000 m? vorab an die NLG zu
veraulRern, sodass diese ohne entsprechende Vollmacht der Gemeinde die einzelnen
Grundstlickskaufvertrage abwickeln kann. Der Vorteil flir die Gemeinde besteht darin, dass
das Verfahren insgesamt tUber das Treuhandkonto der NLG abgewickelt werden kann. Eine
Uber Jahre laufende Refinanzierung des Einkaufs der Nettobaulandflache erlbrigt sich da-




mit. Dies entspricht einer Ublichen Vorgehensweise bei vergleichbaren Verfahren, bei der
das Treuhandverfahren die tatsachlichen gesamten Aufwendungen fir die Entwicklung und
ErschlieBung eines Baugebietes tragt.

Bei einer Veraullerung der Nettobaulandflache an die NLG kommen neben der Ankaufsver-
gutung an die NLG die Notar- und Grunderwerbsnebenkosten dazu, die etwa 7 % - 7,5 %
des Gesamtankaufpreises ausmachen. Da sich die Nettobaulandflache bereits im alleinigen
Eigentum der Gemeinde befindet, entfallen Grundsticksverhandlungen tber den Ankauf von
Bauerwartungsland. Unter Berlicksichtigung dieses Sachverhalts, ist es der Verwaltung ge-
lungen, eine etwa 50 %ige Reduzierung der Ublichen Ankaufsgeblihr gegentber der NLG
auszuhandeln. Der vorgesehene Ankaufspreis von 25 €/ je m? Nettobaulandflache ist als
marktiblicher Preis zu bewerten. Diese Einschatzung hat die NLG in Hinblick auf vergleich-
bare Treuhandverfahren emslandischer Kommunen bestatigt. Die Verkehrsflachen verblei-
ben im Eigentum der Gemeinde, sodass eine spatere Ubertragung dieser Flache sich eriib-
rigt und weitere Notarkosten entfallen.

Zu 2.

Unabhangig der VerauRerung der Nettobaulandflache an die NLG wird seitens der Verwal-
tung der Abschluss eines Werkvertrages mit gesonderter Kostenvereinbarung fir den End-
ausbau der Kleiststral’e vorgeschlagen.

Der Bebauungsplanes Nr. 87 ,Erweiterung Siedlung® umfasst auch die bestehende Kleist-
stralle. So werden u.a. zwei weitere Grundstliicke des neuen Baugebietes Uber die Kleist-
stralle erschlossen. Dies fUhrt zu der Situation, dass die ErschlieBungsmalRnahmen an der
Kleiststralle durch zwei unterschiedliche ErschlieBungstrager vorgenommen werden. Zum
einen die NLG fur die Errichtung der Wendeanlage sowie die Vermarktung der zwei neuen
Grundstiicke und zum andern die Gemeinde, die die bestehende Baustralde bereits herge-
stellt hat. Ein Teil der Wendeanlage liegt bereits in der Qualitat einer Baustral’e vor. Zudem
ist beabsichtigt, die zwei vorgenannten Grundstlicke, wie auch die anderen neuen Bau-
grundsticke des Baugebietes, vollerschlossen zu vermarkten.

Um das Problem der unterschiedlichen ErschlieBungstrager und der damit verbundenen fur
den Anlieger intransparenten zukunftigen ErschlieBungsbeitragserhebung zu I6sen, bietet es
sich an, die Kleiststralle im Rahmen des Endausbaus des Neubaugebietes mit zu berlck-
sichtigen und endauszubauen. Aufgrund des Vorgenannten ist die Kleiststral’e ohnehin un-
mittelbar von den ErschlieBungsplanungen und Erschlielungsausbaumal3nahmen fur das
Neubaugebiet betroffen, sodass sich auch aufgrund dessen eine Mitberlcksichtigung der
Kleiststralle anbietet. Bei einer Aufnahme der KleiststralRe und direkten Endausbau durch
die NLG musste eine separate Kostenvereinbarung mit Werkvertrag zwischen der NLG und
der Gemeinde Twist geschlossen werden. Hier wirde sich die Gemeinde dazu verpflichten,
die Kosten der NLG fir den Endausbau der KleiststralRe unabhangig vom Treuhandverfah-
ren an die NLG auszuzahlen. Vorteil ist hier, dass dann die Gemeinde diese Kosten zusam-
men mit den damaligen Kosten der Baustral3e durch Erhebung eines Erschlielungsbeitrages
auf die Anlieger der Kleiststralle verteilen kdnnte. Eine Trennung der Kosten mittels Kosten-
vereinbarung ist erforderlich, da sonst der Endausbau der Kleiststrale durch das Treuhand-
verfahren, letztendlich durch das Neubaugebiet, getragen wird. Mit einer klaren Trennung
der Kosten ist anschlieend eine Beitragsabrechnung mit den Anliegern der Kleiststrale
entsprechend der tatsachlichen entstandenen Kosten maoglich. Weitere Vorteile der Aufnah-
me der Kleiststrale in das Vertragsgebiet in Verbindung mit einer Kostenvereinbarung sind:

a) Die zwei neu erschlossenen Grundstlicke wirden, wie alle neuen Baugrundstiicke im
Gemeindegebiet, vollerschlossen von der NLG zum gleichen Verkaufspreis wie im
ubrigen Neubaugebiet vermarktet werden. Diese Grundstlcke profitieren sodann
ebenfalls von einer direkt endausgebauten ErschlieBungsstrale und eine Gleichbe-
handlung zu den anderen Grundstiicken des Neubaugebietes ware gegeben.



b) Die KleiststralRe ist durch den Bebauungsplan Nr. 87 ohnehin von den Planungen des
Neubaugebietes betroffen. Die daflir anfallenden Planungskosten fiir die Erschlie-
Rung kénnten im Rahmen der Kostenvereinbarung auf die Anlieger der Kleiststralle
umgelegt werden, sodass dieser Kostenanteil das Treuhandkonto entlastet. Im Er-
gebnis fuhrt dies zu einer gerechten Kostenverteilung nach dem Verursacherprinzip.

¢) Auch andere Kostenanteile, wie z.B. die Baustelleneinrichtung, Bauleitung oder auch
Kosten fur offentliche Ausschreibungen, wirden teilweise auf die Kleiststralle umge-
legt werden kénnen, sodass das Verfahrenskonto des Neubaugebietes entlastet wird.
Fur die Anlieger der Kleiststrale entsteht zunachst kein direkter Vor- oder Nachteil,
da diese Kosten sonst bei einem spateren Endausbau des restlichen Baugebietes
~Westlich des Sud-Nord-Kanals“ ebenfalls anteilig fir die Kleiststral’e entstanden wa-
ren. Eine Benachteiligung fiir die Kleiststralie ist somit nicht gegeben.

d) Bei einem spateren Endausbau der Kleiststrale misste die Gemeinde in Vorausleis-
tung der Baukosten treten und kdnnte erst nach Abschluss des Endausbaus Er-
schliefungsbeitrage erheben. Durch die Kostenvereinbarung wird die Zahlung der
Gemeinde an die NLG erst nach Endausbau der KleiststraRe fallig, sodass im glei-
chen Haushaltsjahr die ErschlieRungsbeitrage erhoben werden kdnnen. Eine Vorfi-
nanzierung durch die Gemeinde Twist ist nicht erforderlich, sodass der Gesamthaus-
halt der Gemeinde weniger belastet wird.

e) Durch Synergieeffekte ist insgesamt mit einer Kostenreduzierung und Aufwandsredu-
zierung zu rechnen. Die Vergabe des Endausbaus der Kleiststrale sowie die Pla-
nungsleistungen koénnten in einer gemeinsamen Vergabe flr die ErschlieBungsarbei-
ten des Neubaugebietes durch die NLG erfolgen. Es entsteht fur die Gemeinde kein
zusatzlicher Aufwand fur die Durchfuhrung eines Vergabeverfahrens.

f) Ein Endausbau der Kleiststralle musste beitragsrechtlich separiert vom restlichen
Baugebiet ,Westlich des Sud-Nord-Kanals“ abgerechnet werden. Es ware rechtlich
unzulassig, diese bei der Erschlieungseinheit des restlichen Baugebietes zu be-
ricksichtigen, sodass es sich auch aus diesem Grund nun anbietet, die Kleiststralle
im Rahmen des Neubaugebietes endauszubauen.

Ergénzend zum Auflistungspunkt f) wird zur zukunftigen ErschlieBungseinheit des bestehen-
den Baugebietes ,Westlich des Sud-Nord-Kanals® (Bebauungsplan Nr. 59) auf folgenden
Sachverhalt hingewiesen:

Fur das bisherige Baugebiet, B-Plan Nr. 59, ist fur die nachsten Jahre der Endausbau vorge-
sehen. Die Stralle Am Kanal-West ist dabei als Hauptstralle mit den von ihr abzweigenden
NebenstralRen als ErschlieRungseinheit auszubauen und abzurechnen. Eckgrundsticksver-
glnstigungen haben sodann in der Erschlieungseinheit keine Relevanz. In dem Baugebiet
liegen folgende Erschliefungsanlagen vor:

Hauptstrae: Am Kanal-West (bis zu dem Bereich, wo der ErschlieBungsvertrag mit der
NLG beginnt) und Fontanestral’e (aufgrund der kurzen Stral’enlange ist die Fontanestralie
nicht selbststandig, sondern ein ,Anhangsel” der Stralle Am Kanal-West).

Nebenstralie 1: Goethestral’e und Lessingstralle als Ringstral3e inkl. Stichweg
Nebenstralle 2: SchillerstralRe

Nebenstralle 3: tiw. DUrrenmattstrale inkl. Stichweg

Nebenstralie 4: Verbindungsweg ,Dirrenmattstrae” von Dlrrenmattstralle bis Holder-

linstralRe inkl. zwei Stichwege

Nebenstrale 5 ist die KleiststralRe. Diese kann jedoch nicht zur ErschlieRungseinheit hinzu-
genommen werden. Eine ErschlieBungseinheit setzt voraus, dass eine funktionale Abhan-
gigkeit zwischen der HauptstraRe und der Nebenstrale besteht. Diese kann nur angenom-
men werden, wenn die Nebenstrale darauf angewiesen ist, die Hauptstral’e zu benutzen
(Benutzungszwang), um das ubrige StralRennetz der Gemeinde zu erreichen. Ein Benut-
zungszwang liegt dann vor, wenn von der Hauptstrale abzweigende, erschlieRungsbeitrags-



rechtlich selbststdndige zum Anbau bestimmte Sackgassen oder ringférmige Straf3en, die
wieder in die Hauptstralle minden, abzweigen. Die Kleiststralie ist aufgrund Ihres Verlaufs
sowie lhrer bereits nun vorliegenden Lange beitragsrechtlich als eine selbststandige Stralle
zu qualifizieren. Sie zweigt nicht direkt von der Hauptstralle Am Kanal-West ab, sondern ist
lediglich Gber die selbststandige Anlage Hoélderlinstrale/Dirrenmattstral’e mit ihr verbunden.
Die Kleiststralle ist nur mittelbar von der Hauptstralde funktional abhangig. Folglich ist die
Bildung einer ErschlieBungseinheit mit der Stralle Am Kanal-West und der KleiststralRe aus
beitragsrechtlicher Sicht nicht zuldssig, sodass die Kleiststralle beitragsrechtlich separat
abgerechnet werden muss. Diese Rechtsauffassung der Verwaltung wurde durch einen
Fachanwalt aus Hannover juristisch geprtft und bestatigt.

Dem Verwaltungsausschuss wurde in seiner Sitzung am 03.12.2020 unter dem Tagesord-
nungspunkt ,Anfragen und Anregungen“ der Sachverhalt zu 2. ausfiihrlich dargelegt und das
Konzept fur eine mogliche Vorgehensweise beim endgultigen Ausbau der Baustral’en in
dem Baugebiet ,Westlich des Sud-Nord-Kanals® auf Grundlage der bestatigten rechtlichen
Einschatzung vorgestellt. Die Beigeordneten haben seinerzeit ihre Zustimmung zum Verwal-
tungsvorschlag ausgesprochen.

Der neu erganzte Entwurf des stadtebaulichen Vertrages sowie der Entwurf des Werkvertra-
ges mit entsprechender Kostenvereinbarung sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigefugt.

Mit den im Vertrag geregelten Zahlungsverpflichtungen wird ein kreditahnliches Rechtsge-
schaft begrindet. Hierflr ist neben einem Ratsbeschluss die Genehmigung der Aufsichtsbe-
hérde erforderlich. Mit damaligem Beschluss vom 12.12.2019 wurde ebenfalls einer Ausfall-
birgschaft in Hohe der Spitzenfinanzierung von 1,75 Mio. € zugestimmt. Durch die Aufnah-
me des Werkvertrages fur den Endausbau der Kleiststralle sowie der Regelungen zum An-
kauf der Nettobaulandflache verandern sich die gesamten Projektaufwendungen. Unter Be-
ricksichtigung aller Eventualitaten sollte die Ausfallblrgschaft auf 2,7 Mio. € erhéht werden.
Der Gemeinde entstehen im Zusammenhang mit der Ubernahme der Ausfallbiirgschaft keine
Kosten, solange die Birgschaft nicht in Anspruch genommen wird. Fir die Ausfallbirgschaft
ist keine Genehmigung der Aufsichtsbehoérde erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Ankauf der Nettobaulandflache in dem Baugebiet ,Erweiterung Siedlung® durch die NLG
wird Uber das Treuhandverfahren abgewickelt. Haushaltsmittel flr die Kostenerstattung des
Endausbaus der Kleiststralle sowie die damit zusammenhangenden ErschlieBungsbeitrage
werden im Haushaltsplan 2022 berucksichtigt.

Anlagen:
1. Entwurf des stadtebaulichen Vertrages ,Erweiterung Siedlung*
2. Entwurf des Werkvertrages mit Kostenvereinbarung flr den Endausbau der Kleist-
stral’e

‘ Beschluss Verwaltungsausschuss vom 04.03.2021:

\ Beratungsergebnis:
Abstimmungsergebnis: Ja Nein Enthaltung
Beschlussergebnis: [ ] Lt. Vorschlag [ ] Abweichend




Gez. Gez.

Andreas Schwieters Blrgermeisterin
(Verfasser) (Freigabe)
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