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Anmerkungen zum
Musterkaufvertrag der

Deutschen Bahn AG
aus kommunaler Sicht

Bahnflachen zur Stadt machen







Vorwort

Durch die Initiative der Landesregierung Nordrhein-Westfalen Bahnflachen
und Bahnhéfe zur Stadt machen hat die Entwicklung nicht mehr betrieb-
lich benétigter Bahnliegenschaften in den Stidten und Gemeinden einen
entscheidenden Impuls erfahren. Die zentralen Aufgaben und Funktionen
der initiative werden durch das Forum Bahnflichen NRW als Interessenge-
meinschaft der Kommunen erfiill; sie umfasst insgesamt aber eine Reihe
weiterer Bausteine wie beispielsweise das Aktionsprogramm 100 Bahnhéfe
oder die BahnflichenEntwicklungsGesellschaft NRW, in denen sich das
Land Nordrhein-Westfalen ebenfalls aktiv engagiert.

Es ist vor diesem Hintergrund davon auszugehen, dass in den ndchsten
Jahren zahlreiche Kaufvertrige Gber Bahnliegenschaften abgeschlossen
werden.

Die DB AG und ihre handelnden Unternehmenstéchter - z.B. die DB Services
Immobilien - verduBern ihre Liegenschaften grundsétzlich auf der Basis
gines Standardvertragstextes {Musterkaufvertrag). Dieser Musterkaufvertrag
enthdlt zum Teil Regelungen, die im gewohnten kommunalen Liegenschafts-
verkehr ungew&hnlich sind und deshalb zu Unsicherheiten bei den kommu-
nalen Vertragspartnern flhren kdnnen. Dies beruht nicht zuletzt auf den in
diesem Zusammenhang erfolgten Rollenwechsel der Kommune vom Ver-
kéufer, der die Vertragsbedingungen vorgibt, zum Ké&ufer, der mit diesen
Bedingungen umgehen muss.

Die vorliegende Arbeitshilfe soll den Kommunen, die solche Bahnflachen er-
werben wollen, den Umgang mit den Kaufvertrigen der Bahn erleichtern
und Klarheit (iber einzelne - fiir Kommunen besonders schwierige - Verirags-
bestandtsite schaffen. Dabei hat das Forum Bahnflachen NRW nicht nur auf
kommunale Erfahrungen, sondern auch auf Informationen der Deutschen
Bahn AG zurlickgegriffen. Ziel dieser erlauternden Darstellung der Hinter-
grinde ist es, die Vertragsverhandlungen rascher zu einem Abschluss brin-
gen zu kénnen.

Das Forum Bahnflichen NRW verbindet mit dieser Hilfestellung - ebenso
wie die Landesregierung NRW - die Hoffnung, dass in beiderseitigem Einver-
nehmen zwischen DB AG einerseits und Stddten und Gemeinden anderer-
seits in naher Zukunft zahlreiche Kaufvertrage abgeschlossen werden kén-
nen und somit die stidtebauliche Integration, Aufwertung und Entwicklung
dieser Bahnliegenschaften erfolgreich umgesetzt werden kann.

(P ot W%M M

Jenz Rother Stefan Raetz Ingo Schabrich
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EinfiUhrung

Diese Arbeitshilfe richtet sich in erster Linie an Kommunen, die den Erwerb
von Bahnflachen anstreben, die dem ersten Anschein nach nicht mehr flr
den origindren Bahnbetrieb genutzt werden.

Die vertragliche Absicherung des Erwerbs solcher Fldchen erfordert je nach
GrofBe und Stellenwert des Objektes unterschiedlich hohe Regelungsdichten
und Schwerpunkte in den Kaufvertragen. So beriicksichtigen die vielféltigen
Klauseln des Musterkaufvertrages! eine Reihe von maximal méglichen
Regelungstatbestidnden, die aber nicht in jedem Fall vollsténdig Anwendung
finden kdnnen oder missen. Werden beispielsweise - vielfach kleinere -
Bahnflachen von den Kommunen erworben, um einen Kreuzungsausbau zu
erméglichen oder eine ErschlieBung zu sichern, so wird dies im Regelfall auf
Basis eines schlichten Kaufvertrages geschehen, da hier selten Konflikt-
potenzial vorhanden ist. Weitere, sher einfach gelagerte Regelungs-
erfordernisse sind mit dem Erwerb von Ausgleichsflachen oder Einzelgrund-
stiicken verbunden, die ebenfalls auf Basis eines schlichten Kaufvertrages
geregelt werden kdnnen.

Gleichwohl entfernt die Bahn meist keine Klauseln aus dem Musterkauf-
vertrag, so dass Kaufvertrdge zu eigentlich einfach zur regelnden Sach-
verhalten unter Umstinden den Eindruck erwecken, sehr komplex zu sein
und die Kammunen dadurch erheblich einzuschrénken. In vielen Fallen aber
haben hier die Regelungen, die sich auf sehr spezifische Sachverhalte bezie-
hen, keine Auswirkung auf die kiinftige Nutzung der Fldche und sind somit
ohne weiteren Belang fiir die Kommunen; eine Unterzeichnung der Klausel
durch die Kommune ist dann unschédlich.

Unabhéngig von der Komplexitat eines Vorhabens - sei es ein einfacher
Kauftatbestand oder Teil einer umfassenden stadtebaulichen Neuordnung -
ist der Kaufvertrag das wichtigste Regelungsinstrument zwischen Bahn und
Kommunen zum Erwerb von Liegenschaften. Bei sehr komplexen Vorhaben
kann es dariiber hinaus sinnvoll sein, weitere Inhalte in einer weiter gehen-
den vertraglichen. Vereinbarung zu regeln, beispielswelse einem er-
ganzenden Stadtebaulichen Vertrag oder einer Absichtserklarung. Auf Grund
seiner zentralen Bedeutung in der Praxis steht der Musterkaufvertrag im
Mittelpunkt dieser Arbeitshilfe.

Zu den Vertragsbausteinen des Musterkaufvertrages gehéren zum einen
Klauseln, die grundlegend erforderlich sind und sich in jedem kemmunallib-
lichen Kaufvertrag wiederfinden. Dersn Bedeutung und Auswirkungen wer-
den als bekannt vorausgesetzt; daher wird im Folgenden nicht ndher darauf
eingegangen. Die Vertragsbausteine hingegen, die sich aus der Besonder-
heit der Bahn{vor-)nutzung ergeben und die darin (ber sinen einfachen
Kaufvertrag hinausgehen, bedlrfen einer vertiefenden Betrachtung und
Erklarung. Die vertragiichen Formulierungen, wie die Bahn sie im Regelfall
verwendet und wie sie im Musterkaufvertrag festgelegt sind, sind dort erldu-
tert, wo sie von den alltdglichen Vereinbarungen im kommunalen
Grundstlicksgeschift abweichen, weil sie auf bahnspezifische Besonder-
heiten abstellen.
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Dazu sind die Paragraphen des voran gestellten Vertragstextes mit fortlauf-
enden Nummern versehen, die im Anschluss erlautert werden. Die Hinter-
griinde einzelner Bestandteile des Vertrages werden in den Anmerkungen
dargestelit, auf aus kommunaler Sicht vorteilhafte oder kritische Einzelas-
pekte wird hingewiesen und deren Auswirkungen bei Unterzeichnung durch
die Kormmmunen aufgezeigt.

Der Text des Musterkaufvertrages ist nicht vollkommen statisch, es sind ver-
schiedene Alternativen vorgesehen, die eine Anwendung auf den Einzelfall
ermdéglichen. Diese Alternativen sind kursiv gedruckt. Die ergénzend vorge-
schlagenen Formutierungen des Forum Bahnflachen NRW in den Anmerkun-
gen sind daran orientiert und ebenfalls kursiv gedruckt. Diese alternativen
Formulierungsvorschlage sind im Einzelfall vor Ort zu verhandeln.

Die zu Grunde gelegte Fassung des Musterkaufvertrages fir eine Flache
datiert von September 2003. Die Formulierungen des Mustervertragstextes
unterliegen einer stetigen Anpassung durch die Bahnbeteiligten, da aktuelle
gerichttiche Entscheidungen und/oder Anpassungen an die Gesetzeslage
darin Eingang finden, so dass auch klnftig mit Aktualisierungen bzw. Ab-
weichungen in einzelnen Formulierungen gerechnet werden muss. Sofern es
sich um erhebliche Abweichungen handelt, muss deren Rechtswirkung im
Einzeifall geprift werden.

Es wird an dieser Stelle ausdricklich darauf hingewiesen, dass die vorlie-
gende Arbeitshilfe insbesondere der Abwigung und der Entscheidungs-
findung in den Kommunen dient. Stadte und Gemeinden miissen - auf Basis
dieser Informationen und vor dem Hintergrund des jeweiligen Projektes - im
Einzelfall entscheiden, ob sie bereit sind bzw. es dem Projekt angemessen
ist, die mit Vertragsunterzeichnung veranlassten Wirkungen zu tragen oder
ob dies der Einzelfall nicht rechtfertigt. Im Rahmen der erforderlichen indivi-
duellen Abwiégung leistet diese Arbeitshilfe insoweit Unterstiitzung, als
Aspekte aufzeigt werden, die den Kommunen bei der Entscheidung helfen
konnen. Die Arbeitshilfe kann eine Rechts- und/oder Steuerrechtsbera-
tung im Einzelfall nicht ersetzen.
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Anmerkungen zum Musterkaufvertrag
der Deutschen Bahn AG aus kommunaler Sicht

Praambel - Beispiel

Die hohen Kosten fir die Anpassung und Verlagerung der Technik sowie der
weiteren Eisenbahntechnik im und um das Empfangsgeb&ude am Bahnhof sowie
die Aussage des Altlastengutachtens, der Nichtrealisierbarkeit einer nutzung
auf der Flache der LadestraBe, machten es notwendig, das bereits bestehende
Planungs- und Nutzungskonzept zu &ndern. In den letzten Monaten haben hat die
Stadt - gemeinsam mit externen Planern und Investoren - ein neues stadtebau-
liches Gesamtkonzept fir die LadestraBe erarbeitet.

Hierbei stellt das zu realisierende projekt am Standort des alten Empfangsge-
biudes auch weiterhin einen Kernbestandteil der Planungen und Entwicklungen
des Bahnareals dar.

An Stelle des alten Empfangsgeb3udes soll ein Neubau errichtet werden. Dieser
sieht im Erdgeschoss die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, ein Bistro so-
wie einen Fahrkartenverkauf der DB AG vor. Im Obergeschoss soll folgende
Nutzung errichtet werden.

In Richtung Westen sollen Stellpltze fiir den Lebensmitteldiscounter errichtet wer-
den. Dann folgt eine Fldche von m2, die zu einem spéteren Zeitpunkt als
neue StraBenunterfibrung unter den Gleisanlagen zur Nordseite vorgesehen ist.
Da der Realisierungszeitpunkt der StraBenunterfihrung noch nicht feststeht, wird
diese Flache an die Stadt als Vorhaltefliche verdussert und durch die Stadt dann
zunéchst an den Investor des projektes und den Lebensmittelmarktes ver-
mietet. Der Investor wird auf dieser Vorhaltefliche zundchst Stellpldtze auf seine
Kosten anlegen, die dann bei der Realisierung der Straenunterfihrung wieder
entfernt werden.

Auf der sich daran anschlieBenden Flache soll ein SB Markt mit entsprechenden
weiteren Stellplatzen errichtet werden, der als Vollsortimenter mit einer Verkaufs-
flache von m?2 als weiterer Magnet dienen soll.

Auf der Westflache neben dem zukinftigen SB-Markt méchte die Stadt er-
richten. Darliber hinaus sollen auf der Flache eine multifunktionale Sport- und
Spielfliche mit einer Skater-Flache sowie weitere Stellplatze bereitgestellt werden.

Durch die hohen technischen Verlagerungs- bzw. Anpassungskosten im
Empfangsgebiude sowie Aufbereitungskosten der Westflache ist die Realisierung
des projektes durch einen Privaten wirtschaftlich nicht darstellbar. Aus die-
sem Grunde wurden die einzelpen Flachen - wie oben dargestellt - aufgeteilt.

Die Stadt wird in einem Kaufvertrag die Flache des Empfangsgebdudes zur GréBe
von____ m?2 sowie die m2 groBe Westfliche direkt von der Deutschen Bahn
AG erwerben. Die Stadt stellt fiir die unrentierlichen Kosten einen entsprechenden
Stadtebauférderantrag beim Stadtebauministerium.

Nach Aufbereitung des Geléndes wird nur das Empfangsgebdude an einen privaten
Investor zur Realisierung des projektes weiterverauBert. Die Westfliche ver-
bleibt im stadtischen Eigentum.

Die notwendige Stellplatzfliche fir das projekt und den Discounter wird in
einem weiteren Kaufvertrag an den Investor verduBert. Darliber hinaus erwirbt der
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Investor auch die Fiache, die fur die Ansiedlung des SB-Marktes als Vollsorti-
menter nebst entsprechenden Stellplitzen und Zufahrten vorgesehen ist.

Die Stadt wird in diesem Kaufvertrag die Vorhalteflache fir die geplante Straien-
unterflihrung in GréBe von ca. m2 sowie eine zusétzliche Fliche in GréBe von

m2 als Fahrradabstellaniage éstlich des alten Empfangsgeb&udes von der

Deutschen Bahn erwetben.

Anmerkung zur Praambel: Eine
Praambel sollte im Regelfall dem
Kaufvertrag als Auslegungshilfe
vorangestellt werden. Sie ist besonders zu emp-
fehlen, wenn der Vertrag tber einen reinen Kauf-
vertrag hinausgeht. Dies trifft insbesonders zu auf
komplexe Projekte mit einer umfassenden Aufga-
benstellung oder auch im Falle des Erfordernisses
mehrerer Vertrige, die inhaltlich - jedoch nicht
rechtlich - von einander abhangen.

In der Praambel sollten das Ziel und der Zweck der
Aktivierung der betroffenen Bahnfldchen darge-
stellt werden. Hierbei sind sowchl die Perspektiven
der Stadtentwicklung als auch die Interessen des
Flacheneigentimers aufzunehmen, aus denen das
gemeinsame Anliegen zum Abschluss des Kauf-
vertrages erkennbar wird. Darliber hinaus sollte auf

§ 1 Grundbuchstand

1. Im Grundbuch von

Besonderheiten des Einzelfalls beziehungsweise der
Inhalte dieses Kaufvertrages hingewiesen werden.

Mégliche weitere Inhalte kdnnen sein:

» Der riumliche Geltungsbereich der stadtebau-
lichen MaBnahme.

e Hinweise auf Themenstellungen, die im Rahmen
des vorliegenden Vertrages einer abschlieBen-
den Klarung nicht zugefihrt wurden.

» \orstellungen zur Kostenlibernahme fir Gut-
achten, Untersuchungen, Planungskonzepte usw.
oder Verantworilichkeit fUr deren Durchfiihrung.

* Verteilung der wirtschaftlichen Risiken.

» Absichtserkldrungen zur Abfolge von Entwid-
mungsverfahren und Bauleitplanung.

(Amtsgericht ), Blatt

ist als Alleineigentiimerin eingetragen von folgendem

Grundbesitz: aus Ifd. Nr. Gemarkund

, Flur

, Flurstlick

Nr. , GroBe .

2. Der vorgenannte Grundbesitz ist wie folgt belastet:

Abt. Il des Grundbuchs:
Abt. II' des Grundbuchs:

3. Das vorgenannte Grundstlick ist wie folgt bebaut:

4. Der Notar hat das Grundbuch nicht eingesehen. Trotz Belehrung des amtieren-
den Notars iber die damit verbundenen Risiken wiinschen die Erschienenen

die Beurkundung dieses Vertrages.

(Alternativ:

Bei Beurkundung liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom __.

. vor.}
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5. Die Deutsche Bahn Aktiengesellschaft mit Sitz in Berlin, eingetra- [ 771
gen im Handelsregister beim Amtsgericht Charlottenburg unter ifiEes
HR B 50000, hat mit notariell beurkundetem Ausgliederungsplan vom 24. No-
vember 1998, UR-Nr. 1012/1998 des Notars Dr. Gerhard Hess in Frankfurt am
Main, die (Alternativ: DB Netz Aktiengesellschaft mit Sitz in Berlin errichtet
und auf diese im Wege der Ausgliederung zur Neubegriindung geméB § 123
Abs. 3 Nr. 2 UmwG ihre Geschéftsbereiche Netz, Umschiagbahnhéfe und
Bahnbau (bertragen, / DB Station & Service Aktiengesellschaft mit Sitz in
Berlin errichtet und auf diese im Wege der Ausgliederung zur Neubegriindung
geméB § 123 Abs. 3 Nr. 2 Umw(G itren Geschdftsbereich Personenbahnhdfe
Gbertragen).

Die Ausgliederung der zwischenzeitlich im Handelsregister des {Afternativ:
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HR B 50879 eingetragenen DB Netz
Aktiengeselischaft / Amisgerichts Charlottenburg unter HR B 87691 eingetra-
genen DB Station & Service Aktiengesellschaft) ist durch Eintragung im Han-
delsregister der ausgliedernden Deutsche Bahn Aktiengesellschaft am 1. Juni
1999 wirksam geworden. Damit sind gemaB § 131 Abs. 1 Nr. 1 UmwG die aus-
gegliederten Teile des Vermdgens der Deutsche Bahn Aktiengesellschaft auf
den Ubernehmenden Rechtstréager (bergegangen.

8. Zu dem ausgegliederten Vermdégen gehdrt unter anderem die Fliche gemén
Anlage aus dem oben genannten Grundbesitz. Da es sich bei diesen
Fl&dchen noch nicht um Grundsticke im Rechtssinne handelt, ist Eigentum hier-
an noch nicht durch die Ausgliederung auf den Verkdufer ibergegangen.

Die DB AG gibt daher als Eigentimer die dinglichen Erkldrungen ab. Die Ver-
kéufer geben simtliche nachfolgenden schuldrechtichen Erkldrungen - soweit
nicht ausdriicklich etwas Abweichendes vereinbart ist - als Vertragsparteien
gesamtschuldnerisch ab.

: = Anmerkung zu § 1 (5) und (6) - sobald mehr als ein Flachenbesitzer auf Seiten
J1.0° Grundbuchstand: Da die zweite der Bahn betroffen ist - diese Klausel zur Anwen-
- Stufe der Bahnreform grundbuch-  dung gelangen.
lich noch nicht vollstandig vollzogen ist, d.h. die
grundbuchliche Ausgliederung der Grundstiicke  Gleichwohl hat dies filr die Kommunen keinerlei
aus dem Eigentum der DB AG (Holding) auf die je-  Auswirkungen bezogen auf das Grundstiicksge-
weiligen Einzelgesellschaften noch aussteht, wird schéft.

§ 2 Kaufgegenstand

1. Der Verkaufer verkauft an den Kaufer den in § 1 dieser Urkunde néher bezeich-
neten Grundbesitz mit den dort aufgefihrten Belastungen, nachfolgend auch
~Kaufgegenstand” genannt,

2. Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteilen, Aufbauten und
samtlichem Zubehdr, soweit sie im Eigentum des Verkaufers/des Eigentimers
stehen und nachfolgend nicht etwas Abweichendes vereinbart wird, verkauft.
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(Alternativ Verbraucherverirag:

Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteilen und f.:f'; -
Aufbauten verkauft, soweit sie Im Eigentum des Verkdufers/des =
Eigentiimers stehen. Zubehdr ist nicht mitverkauft,)

(Alternativ Verbrauchervertrag bei bekanntem Zubehdr:

Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteilen und Aufbauten ver-
kauft, soweit sle im Eigentum des Verkiufers/des Eigentimers stehen. Das folgende
Zubeh6r wird mitverkauft:

[Hinweis: hier ist das Zubehdr mdglichst genau nach Anzahl, Art, Beschaffen-
heit und Zustand zu beschreiben]

Weiteres Zubehdr, soweit vorhanden, wird nicht mitverkauft.)

{Alternativ: bei Verkauf einer noch zu vermessenden Teilfléiche:

1. Der Verkiufer verkauft an den Kéufer eine noch zu vermessende
Teilfidche von ca. ____ m? aus dem in § 1 dieser Urkunde ndher e
bestimmten Grundbesrtz mit den dort aufgefihrien Belfastungen. Die kaufge—
gensténdliche Teilfldiche - nachstehend auch ~Kaufgegenstand*” genannt - ist in
demn dieser Urkunde als Anlage ____ beigefiigten Lageplan rot umrandet und
gelb dargestelit. Der Plan soll mafigebend sein fir die Lage der kaufgegen-
sténdlichen Teilflédche.}

(Alternativ bei verbleibenden Bahnanlagen im Grenzbereich:

Im Ubrigen steht das Bestimmungsrecht bezlglich der Grenzen des Kaufge-
genstandes geméB § 315 BGB dem Verkdufer zu, soweit zur Sicherung der im
Grenzbereich verbleibenden Bahnaniagen erforderiich. Der genaue Verlauf der
neuen Grundstiicksgrenze wird nach MaBgabe der vorhandenen Bahnanlagen
erst bei der Vermessung und Abmarkung durch den zu beteiligenden Verkaufer,
vertreten durch die DB Services Immobilien GmbH, NL , festgelegt.)

2. Der Kéufer wird die Vermessung bis spétestens bei einem Vermes-
sungsbiiro in Auftrag geben und die soweit erforderliche Teifungsgenehmigung,
andernfalls ein Negativattest gem. § 20 Abs. 2 BauGB beantragen. Er hat den
Vermesser zu veraniassen, dass dieser dem Verkdufer und dem Eigentiimer auf
Kosten des Kaufers folgende Vermessungsunterlagen zusendet.

e Abschriften des Verdnderungsnachweises (zweifach),

(Alternativ: weitere Vermessungsunterlagen wie z.B.:
» Forifahrungsunterlagen,

e Fortfihrungsriss,

= Koordinatenverzeichnis.)

Der Kéufer bevoliméchtigt unwiderruflich den Verkdufer zur Erteilung des Ver-
messungsauftrages im Namen und auf Rechnung des Kaufers nach Ablauf der
oben genannten Frist.

3. Der Grenzfeststellungs- und Abmarkungstermin ist dem Verkdufer, verireten
durch die DB Services Immobilien GmbH, NL mindéstens 14 Tage vorab
mitzuteilen.
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4. Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteilen, Aufbauten und
sdmtlichem Zubehdr, soweit sie im Eigentum des Verkdufers stehen und nach-
folgend nicht etwas Abweichendes vereinbart wird, verkauft.

(Alternativ Verbraucherverirag:

Der Kaufgegenstand wird mit allen geseizlichen Bestandteilen und
Aufbauten verkauft, soweit sie im Eigentum das Verkidufers/des
Eigentiimers stehen. Zubehdr ist nicht mitverkauft.)

(Alternativ Verbraucherverirag bei bekanntem Zubehér:

Der Kaufgegenstand wird mit allen geselzlichen Bestandteilen und Aufbauten
verkauft, soweit sie im Eigentumn des Verkdufers/des Eigentiimers stehen. Das

folgende Zubehdr wird mitverkauit:

[Hinweis: hier ist das Zubehér moglichst genau nach Anzahi, Art, Beschaffen-

heit und Zustand zu beschreiben]

Weiteres Zubehdr, soweit vorhanden, wird nicht mitverkauft.))

i i Anmerkung zu § 2 (2) Kaufgegen-
- 02.01 stand Alternativ Verbraucherver-
| trag: Alle Regelungen, die sich auf
einen Verbrauchervertrag beziehen, finden bei
Kommunen keine Anwendung. Sie zielen auf Ver-
auBerungen an private Investoren ab.

Anmerkung zu § 2 (2) Kaufgegen-
stand Alternativ bei Verkauf einer
noch zu vermessenden Teilfliche:
Bei der Vermessung kénnen auch Termine abge-
stimmt werden, die erst nach tatséchlich erfolgtem
Rickbau oder Ausbau liegen. Bei der Bemessung
der Teilflichen ist zu bedenken, dass im Regelfall
die Abweichung des Kaufgrundstiickes vom hin-
terher vermessenen Grundstiick nicht Gber 10 %

§ 3 Kaufpreis

§ 3 Kaufpreis - Grundlegende An-
merkungen zur Kaufpreisfindung:
Im Normalfall ist fir die Kaufpreis-
findung eine Verkehrswertbetrachtung vorzuneh-
men. Die Verpflichtung der Kommune, Vermdgens-
gegensténde zu ihrem objektiven Wert zu erwerben
und im Zweifelsfall eine Verkehrswertermittlung

liegen darf. Andernfalls verweigern die Grund-
buchdmter die spétere Auflassung, dies ist dann
durch eine erneute Nachbeurkundung des Kauf-
vertrages zu heilen.

Anmerkung zu § 2 (4} Kaufgegen-
stand Alternativ Verbraucherver-
trag: Alle Regelungen, die sich auf
einen Verbrauchervertrag beziehen, finden bei
Kommunen keine Anwendung. Sie zielen auf Ver-
auBerungen an private Investoren ab.

durchzuflihren, ergibt sich zwar nicht unmittelbar
aus § 90 GO NW, da diese Vorschrift nur fir die
VerduBerung des gemeindlichen Vermégens
Anwendung findet. Sie ergibt sich jedoch aus § 89
Abs. 2 und § 75 Abs. 2 GO NW. Das in diesen Be-
stimmungen enthaltene Gebot der wirtschaftlichen
und sparsamen Fihrung der Haushaliswirtschaft
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schlieBt es regelmaBig aus, beim Erwerb eines Ver-
mégensgegenstandes durch die Kommune einen
Uber dem Verkehrswert liegenden Kaufpreis zu
vereinbaren.

Ausnahmen von den o.g. Grundsétzen sind denk-
bar, beispielsweise wenn die Durchfiihrung der An-
passungsmaBnahme wegen eines besonderen
stadtebaulichen Interesses an der Neuordnung des
Kaufgrundstlickes mit Zuschiissen - etwa aus
Stadtebauforderungsmitteln - finanziert werden
kann, oder wenn die Umnutzung auch zu Werter-
héhungen angrenzender Grundstlcke fuhrt und
dies der Kommune wirtschaftlich zugute kommt.

Bei dem damit grundsatzlich gebotenen Vergleich
zwischen dem Kaufpreis einerseits und dem Wert
des erworbenen Gegenstandes andererseits sind
naturgemiB wertmindernde Faktoren des Gegen-
standes zu beriicksichtigen. Kann ein Grundstiick
erst nach Durchfihrung kostenausldsender MaB-
nahmen zu dem Zweck genutzt werden, der bei
der Wertermittlung/Kaufpreisfindung zu Grunde
gelegt wurde, dann sind die hierbei entstehenden
Kosten in der Regel kaufpreismindernd in Abzug
Zu bringen.

Grundsatzlich gilt, dass die Bahn bei der Berlick-
sichtigung wertmindernder Faktoren keine fakti-
schen Betrége zahlen wird (aktive Abschlage), sich
wohl aber ggf. auf Abschldge vom Kaufpreis ein-
lasst (passive Abschlage). Diese Abzilige vom
Kaufpreis sind - bis auf eine Ausnahme - denkbar
und im Einzelfall zu verhandeln. Eine aktive
Kostenbeteiligung der Bahn kann ausschlieBlich
bei SanierungsmaBnahmen erfolgen, die durch
Kontaminationen LAGA (Lidnder-Arbeitsgemein-
schaft Abfall) > Z 2 bzw. &ffentlich-rechtlichen
Handlungsbedarf gem&B Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) ausgeldst werden.

Bei der Verhandiung wertmindernder Faktoren
bzw. deren Hohe ist zu beachten, dass der
Verkaufer naturgemaB einen eigenen wirtschaft-
lichen Anspruch an die VerduBerung hat, dem er
bei der VerduBerung Rechnung tragen muss und
wird. Werden also die Kosten der fir eine Um-
nutzung der Flache erforderlichen Anpassungs-
maBnahmen bei der Kaufpreisfindung wertmin-
dernd berlicksichtigt, so entsteht dem Verkdufer

ein wirtschaftlicher Nachteil, dem er nur bis zu
einem gewissen - fur ihn noch wirtschaftlichen -
Grad Rechnung tragen wird. Auf Grund des wirt-
schaftlichen Figeninteresses der Bahn missen
sich die Kommune darliber im Klaren sein, dass
ihre stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
diesen ékonomischen Grenzen unterworfen sind
und es im Regelfall nicht zur Verhandlung symboli-
scher Preise kommen wird.

In Kaufpreisfindung flieBen verschiedene Para-
meter ein, die Gegenstand der Verhandlungs-
masse sein sollten:

e Der Wert des Grundstiickes orientiert sich
grundsétzlich auch an der kiinftigen Nutzung.
Die kUnftige Nutzungskonzeption sollte daher
unbedingt bei der Kaufpreisfindung beriicksich-
tigt werden. Es empfiehlt sich, eine Verkehrs-
wertermittiung unter Beachtung des zum Wert-
ermittlungsstichtages vorhandenen Entwick-
lungspotenzials auf Grundlage der situationsbe-
dingten Gegebenheiten und der zukiinftig nach-
haltigen Nutzungsmdéglichkeit vorzunehmen.
Der Berlicksichtigung des im Einzelfall vorhan-
denen Markt- und Entwicklungspotenzials
kommt besondere Bedeutung zu; nur so |asst
sich abschatzen, welche Nutzung realistisch
und welcher Kaufpreis vor Ort daflr erzielt wer-
den kann.

Falls noch kein rechtswirksamer Bebauungs-
plan vorliegt, sollte der Kaufpreis auf der Basis
des Struktur- und Nutzungskonzeptes verhan-
delt werden. Fir den Normalfall ist daher das
Nutzungskonzept, das der Kaufpreisfindung
dient, so belastbar abzustimmen, dass ein még-
liche Entwicklungen einschlieBender Kaufpreis
ermittelt werden kann. Insbesondere bei umfas-
sende stadtebaulichen UmnutzungsmaBnah-
men mit entsprechendem Entwicklungspoten-
zial ist dies von Wichtigkeit.

e Die Bahn hat ihre Grundstlicke im Zuge der
Privatisierung der Deutschen Bundesbahn und
der Reichsbahn bewerten und testieren lassen.
Diese Werte sind in die Er&ffnungsbilanz einge-
stellt worden. Die Testierung der Werte sowie
die Erfahrungen des Forum Bahnflachen NRW
belegen, dass diese Werte im Regelfall nicht
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Uberhéht sind, sondern den tatséchlichen Ver-
kehrswerten entsprechen.

Die Verkaufsstrategie der Bahn ist bilanzorien-
tiert, d.h., bei Verkdufen, die ein geringes oder
gar ein negatives Bilanzergebnis erwarten las-
sen, wird die Bahn Zurlickhaltung Gben. Durch
die Zusammenfassung von mehreren Einzelfla-
chen zu einem Paket und/oder durch die Schaf-
fung eines hdéherwertigen Baurechtes - bei-
spielsweise Wohnen statt Grinflache - lassen
sich entsprechend héherwertige Ergebnisse
erzielen.

Wertbeeinflussende Faktoren

¢ Das Vorhandensein von Nutzungs-, Leitungs-

Unterhaltungs- und Wartungsrechten mindert
den Verkehrswert, der in der Regel als Grund-
lage der Kaufpreisfindung ohne die Einrichtun-
gen ermittelt wurde. Die wirtschaftlichen Folgen
sind hierbei beim Verkdufer anzusiedein. Im
Gegenzug kénnen Miet- oder/und Pachtertrége
den Verkehrswert - und damit den Kaufpreis -
erhdhen.

Eine bestehen bleibende Widmung von Gebau-
den oder Grundstiicken hat nicht per se einen
wertmindernden Einfluss auf den Kaufpreis.
Eine Wertminderung ergibt sich erst dann, wenn
durch die Widmung oder durch bestimmte
Grunddienstbarkeiten Nutzungseinschrankun-
gen entstehen; beispielsweise, wenn Gebaude-
teile oder einzelne Raume nicht zur Verfligung
stehen, weil sich darin zum Beispiel ein Stell-
werk befindet.

Dabei sollite andererseits aber auch beachtet
werden, dass, wenn dem neuen Eigentimer
- der Kommune - durch die Bahnnutzung dauer-
hafte Mieteinnahmen - im Fall des Stellwerks
durch die DB Netz AG - entstehen, sich dies als
werierhdhend auswirken kann.

Ein vom Ké&ufer zu tragender Anteil an den
Sanierungskosten sollte bei der Kaufpreisfin-
dung berlicksichtigt werden. Die Kostentragung
in diesem Fall ist in § 7, Alternativen 1-3, gere-
gelt, die im Einzelfall anzuwenden sind.

= Die Verpflichtung zur dauerhaften Einfriedung
kann als wertmindernder Faktor bei der Kauf-
preisfindung beriicksichtigt werden. Gleichzeitig
sollte aber auch beachtet werden, dass durch-
aus ein Eigeninteresse beim Erwerber bestehen
kann, eine entsprechende Einfriedung vorzuneh-
men, um sich gegentiber Haftungsansprichen
abzusichern bzw. sein eigenes Haftungsrisiko
zu minimieren. Dies gilt im Besonderen bei Kinder-
spielpldtzen, Verkehrsflichen, 0.4 {vgl. § 15).

» Der zur Baureifmachung erforderliche Abbruch
von baulichen Anlagen kann im Rahmen der
Kaufpreisfindung Gegenstand der Verhand-
lungsmasse sein. Falls dies nicht wertmindernd
im Rahmen des Kaufvertrages beriicksichtigt
wird, sollte zumindest der Umfang und die
Durchfiihrung der erforderlichen MaBnahmen
festgehalten werden.

® Beim Erwerb von Flachen, die zuklnftig auf
Grund von 6ffentlich-rechtlichen Verfahren einer
wertmindernden Nuizung zugefiihrt werden sol-
len - beispielsweise, wenn auf einer bisher ge-
werblich genutzten LadestraBe eine einfache
ErschlieBungsstraBe entstehen soll -, ist dies
unter Umsténden nach der eigentumsrecht-
lichen Entschidigungsregelung zu bemessen.

» Die zur Baureifmachung erforderlichen bahnbe-
trieblichen Anpassungs-/RickbaumaBnahmen
kénnen im Zuge der Kaufpreisbildung Beriick-
sichtigung finden.

Es gibt weitere Faktoren, die Auswirkungen auf die
Flachenentwicklung haben kénnen, die aber im
Regelfall ohne Einfluss auf die Kaufpreisfindung
bleiben:

+ |m Hinblick auf die Duldung von Immissionen
wird bei der Kaufpreisfindung in der Regel die
zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses
bestehende tatsachliche und bei Vorliegen eines
entsprechenden Planungsstandes auch die
plangebende Vorbelastung berlicksichtigt. Der
Verzicht auf zuklnftige Anspriiche oder An-
spriiche bei nicht bestimmungsgemé&Bem Be-
trieb dirfte jedoch in der Regel bei der Kauf-
preisfindung nicht zu zusatzlichen Abschlagen
flihren {vgl. § 11).
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Auch Kommunen, die mit Haushaltssiche-
rungskonzepten arbeiten missen, kénnen grund-
sitzlich einen Ankauf von Bahnfldchen und/oder
Empfangsgebduden anstreben. Dies muss dann
gegebenenfalls im Einzelfall mit der Kommunalauf-

1. Der Nettokaufpreis betragt EUR

sicht abgestimmt werden. Insbesondere bei
stadtebaulichen Schilisselflichen und MabBnah-
men, die bereits mit Landesmitteln geférdert wer-
den, ist dies in aller Regel durchsetzbar.

{in Worten: Euro ).

Hiervon entfallen gem#n beiliegendem Lageplan Aniage

a) auf die Flache der DB AG EUR
b} auf die Fliche der DB Netz AG  EUR

c) auf die Fiache der DB Station&

Service AG EUR

Anmerkung zu § 3 (1} Kaufpreis:
m Diese Aufteilung findet im Regelfall

nur statt, wenn mehrere Eigentiimer
auf Seiten der DB AG einbezogen sind und dient
der Zuordnung des Kaufpreises zu dem jeweiligen
Eigentimer.

Werden Betriebseinrichtungen mitverkauft, so sind
diese von der Steuerpflicht nicht befreit und miis-
sen mit einem Kaufpreis separat zuziiglich Um-
satzsteuer ausgewiesen werden,

Da Kommunen beim Erwerb von Aufbauten eine
Umsatzsteueroption wahrnehmen kénnen, soliten

2. Zuziglich zum Netto-Kaufpreis hat der Kéaufer die Umsatzsteusr in
der jeweiligen gesetzlichen Héhe zu zahlen. Bemessungsgrund-

{in Worten: Euro ).
{in Worten: Euro ____ ).

{(in Worten: Euro ).

Bei mitverkauften Aufbauten im Wert von mehr als 10.000,00 Euro
ist der Kaufpreis fir bauliche Anlagen getrennt aufzuweisen.

Grundstiicke und bauliche Anlagen getrennt aus-
gewiesen werden. Dies wird zudem insbesondere
im Hinblick auf eine mogliche &éffentliche For-
derung und nicht zuletzt vor dem Hintergrund des
neuen kommunalen Finanzmanagements erforder-
lich werden. Es empfiehlt sich daher, jeden Kauf-
gegenstand - also jede Sachanlage, jede bauliche
Anlage - mit den entsprechenden Kosten zu bezif-
fern und dies im Einzelnen vertraglich festzuhalten;
beispielsweise Giterschuppen EUR,
Vorplatz EUR, etc.

lage fir die Umsatzsteuer ist der Kaufpreis zuzilglich der hélftigen Grunder-
werbsteuer. Die Bemessungsgrundlage fir die Umsatzsteuer betrigt derzeit:

Nettoentgelt fiir das Grundstiick EUR
50 % Grunderwerbsteuer EUR
Bemessungsgrundlage fur die Umsatzsteuer EUR
Die Hhe der Umsatzsteuer betragt derzeit EUR
Der zu zahlende Bruttokaufpreis betragt also EUR
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Bei mitverkauften Aufbauten im Wert von mehr als 10.000,00 Euro ist der Kauf-

preis fir bauliche Anlagen getrennt aufzuweisen.

3. Der Anspruch auf Kaufpreiszahlung verjéhrt nach 30 Jahren.

Anmerkung zu § 3 (2) Kaufpreis -
Steuerrechtliche Bewertung: Die

4 Grundstlicke gehéren zum Unter-
nehmensvermdgen der DB AG; die VerduBerung
an die Kommune stellt daher eine steuerbare
Lieferung dar. Diese Lieferung ist nach § 4 Nr. S a
UStG von der Umsatzsteuer befreit.

Eine Option zur Umsatzsteuer nach § 8 UStG
durch die DB dlrfte nicht mdglich sein, da die
Kommune beim Erwerb nicht als Unternehmerin
auftritt.

Die Bahn kann an Kommunen Liegenschaften ver-
dussern, ohne dass eine zusétzliche Ausweisung
von Umsatzsteuer erforderlich wére.

Bei der VerduBerung besteht die Mdglichkeit der
DB AG, zur Umsatzsteuerpflicht der VerduBerung
zu optieren. Daher sollte bei VerduBerungen an
Unternehmer die Option ausgelibt werden; dies
gilt auch fiir stadteigene Gesellschaften. Fiir die
Bahn entstehen wirtschaftliche Nachteile bei Ver-
kauf ohne Umsatzsteuer, wenn sie fiir das Grund-
stick innerhalb der letzten 10 Jahre umsatzsteuer-
pflichtige Aufwendungen getétigt hat (z.B. Er-
schlieBungs- oder Rickbauaufwand), da dann die
Vorsteuer nicht abzugsfahig ist. Bei VerduBerung
an stidtische Eigengesellschaften - z.B. an Wirt-

(Alternativ bei Besitziibergang vor Kaufpreiszahlung bei gleich-
zeitiger Vereinbarung einer Birgschaft zur Sicherung des

Kaufpreises und der Besitziiberlassungszinsen:

schaftsfdrderungsgesellschaften etc. - sollte daher
zur Umsatzsteuer optiert werden.

Die Hdhe der Umsatzsteuer bemisst sich nicht nur
am Nettokaufpreis, sondern auch an der hilftigen
Grunderwerbsteuer. Der K&ufer muss aber an den
Verkaufer lediglich den Nettokaufpreis zzgl. Mehr-
wertsteuer zahlen, die Grunderwerbsteuer wird
direkt an das Finanzamt gezahlt.

Die Kommune tritt weder bei Erwerb noch bei den
VerduBerungen als Unternehmerin auf, denn die
Grundsticksverkaufe sind als Aus(ibung Offent-
licher Gewalt anzusehen; somit ist eine Eigen-
schaft als Betrieb gewerblicher Art (BgA) nach § 4
Korperschaftssteuergesetz fir diese Tatigkeit
nicht gegeben. Es besteht fir die Kommune auf
Grund der VerduBerungen keine Kérperschafts-
steuerpflicht, da durch die VerduBerungstétigkei-
ten kein Betrieb gewerblicher Art (BgA) entsteht.
Die Umsétze sind nicht steuerbar.

Sollten die Erwerbe durch eine stédtische Eigen-
gesellschaft erfolgen, dann ergibt sich eine andere
steuerliche Beurteilung. Insgesamt wird empfoh-
len, zumindest immer dann, wenn mehrere Grund-
stlicke erworben werden, diesen Vorgang einer
speziellen steuerrechtlichen Uberpriifung zu unter-
ziehen.

4. Der Netto-Kaufpreis ist ab Besitzilbergang gemdf § 6 bis zur vollstédndigen
Zahlung des Brutto-Kaufpreises mit ___ % p.a. zuztiglich der gesetzlich geften-
den Umsatzsteuer zu verzinsen. Die Zinsen sind jeweils am Monatsende féllig
und zahlbar auf das nachstehend unter § 4 Ziff. 2 bezeichnete Konto des Ver-
kéufers unter Angabe der dort genannten Vertragsnummer und des Verwen-

dungszweckes.

5. Zur Sicherung der Brutto-Kaufpreiszahlung sowie aller sonstigen Anspriiche
des Verkéufers aus dieser Urkunde - auch der im Falle einer Vertragsriick-
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abwicklung durch den Verkdufer geitend zu machenden Anspriiche - (bergibt
der Kédufer dem Verkdufer spétestens am eine von einer Bank oder
einem Versicherungsunternehmen, welche als Zoli- und Steuerbiirgen zugelas-
sen sein missen, ausgestelite unbedingte, unbefristete und unwiderrufiiche
selbstschuldnerische Biirgschaft in Héhe von EUR zZgl %
Zinsen p. a. seit dem in der Biirgschaft ist auf das Recht zur
Hinterlegung zu verzichten. Weiterhin hat sich der Birge zu verpflichten, auf
erstes Anfordern zu zahlen.

6. Der Verkdufer hat ein Recht zum Rlcktritt vont diesem Vertrag, wenn die vor-
stehende Blirgschaft nicht fristgerecht vorliegt und der Kéufer auch nach Set-
zung einer Nachfrist von 14 Tagen diese nicht beibringt. Im Falle des Riickiritts
trdgt der Kéufer die durch den Abschiuss und den Volizug dieses Vertrages ent-
standenden Gerichts- und Notariatskosten und die sonstigen Volizugskosten.)

sungszinsen: Diese Klausel trifft im Regelfall nicht
fiir Kommunen zu. Treten allerdings eigenstandige
Gesellschaften als Kaufer auf, so ist eine Blrg-
schaft Verhandlungssache.

Anmerkung zu § 3 Kaufpreis
Alternativ bei Besitziibergang vor
| Kaufpreiszahlung bei gleichzeiti-
ger Vereinbarung einer Biirgschaft zur Siche-
rung des Kaufpreises und der Besitziiberlas-

—
L~
irctr <3

el |

{Alternativ: bel Verkauf einer noch zu vermessenden Teilflache:

2. Ergibt die Vermessung ein Mehr- oder MindermaB gegeniiber
der in § 2 Ziff. 1 angenommenen GréBe des Kaufgegenstandes, ist das
Mehr- oder MindermaB unier Zugrundelegung eines m2-Preises von nietto
__ EUR zzgl. der jeweils geftenden Umsatzsteuer fiir den Kaufgegenstand
im Verhéltnis der Partefen durch direkie Nach- bzw. Riickzahlung binnen
eines Monats nach Messungsanerkenntnis durch beide Partefen und nicht
vor Félligkeit des Kaufpreises gem. § 4 Ziff. 1 dieses Vertrages auszu-
gleichen.

2. Eine Abweichung der nach Teilungsvermessung festgestelliten tatsdchiichen
GréBe des Kaufgegenstandes von der von den Parteien zu Grunde gelegten
GroBe von ca. ____m2 um +/- ____m? hat keinen Einfluss auf die Hohe des
Kaufpreises. Bei einer darliber hinausgehenden Abweichung ist die gesamte
Flachenabweichungsdifferenz auszugleichen.)

Riickbau oder Ausbau liegen. Bei der Bemessung
der Teilflachen ist zu bedenken, dass im Regelfall
die Abweichung des Kaufgrundstiickes vom hin-

= | Anmerkung zu § 3 Kaufpreis
| Afternativ bei Verkauf einer noch
" zu vermessenden Teilfliche: Bei

der nach der Teilungsvermessung festgestellten
tatsachlichen GréBe des Kaufgegenstands sollte
bei der Hohe des Kaufpreises eine Bagatellgrenze
vereinbart werden.

Bei der Vermessung kénnen auch Termine abge-
stimmt werden, die erst nach tatséchlich erfolgtem

terher vermessenen Grundstlck nicht Gber 10 %
liegen darf. Andemfalls verweigern die Grund-
buchamter die spatere Auflassung, dies ist dann
durch eine erneute Nachbeurkundung des Kauf-
vertrages zu heilen.
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§ 4 Falligkeit des Kaufpreises ' 04.01
1. Der Gesamtkaufpreis ist am ___._ . fallig und zahlbar auf das nach-
stehend unter-Ziff. 2 bezeichnete Konto des Verkaufers.

(Alternativ Falligkeitsvoraussetzungen:

1. Die Félligheit des Kaufpreises tritt innerhalb von 14 Tagen ein, nachdem der
Notar dem Kéufer per Einschreiben mit Riickschein bestétigt hat, dass

&) im Grundbuch zu Gunsten des Kéufers eine Auflassungsvormerkung einge-
tragen ist,

b) dieser Vormerkung nur Belastunger vorgehen oder gleichstehen, zu deren
Ubernahme der Kiufer nach diesern Vertrag verpfiichtet ist, oder denen er in
der Form des § 29 GBO zugestimmt hat oder fiir die dem Noiar Léschungs-
unterlagen vorliegen, die ihm aflenfalls unter Treuhandauflagen berlassen
wurden, die aus dem Kaufpreis erfilibar sind,

c) beim Notar alle fir die Umschreibung des Eigentums erforderfichen Geneh-
migungen und Bescheinigungen vorliegen, ausgenommen die steuerliche
Unbedenkiichkeitsbescheinigung des Finanzamts.

Der Notar wird beaufiragt, das Vorliegen der vorstehenden Filligkeifsvoraus-
seizungen unverziiglich dem Kdufer schriftich per Einschreiben/Riickschein zu
bestétigen und dem Verkdufer eine Abschrift davon zu tiberreichen.

Fur die Wahrung vorstehender Frist ist das Datum des Zugangs des Notar-
schreibens beim Kéufer maBgeblich.)

2. Der Kaufpreis ist an den Verkdufer auf das Konto Nr. , BLZ
bei der unter Angabe der

¢ Debhitorenkonto-Nr.;

¢ Vertragsnummer/Verwendungszweck (10-stellige Nr) (SAP/
Aktenzeichen)

so rechtzeitig zu Uberweisen, dass eine Weristellung zum Falligkeitstermin
erfolgt.

3. Zahlt der K&ufer nicht zum Falligkeitstermin, so gerét er auch ohne Mahnung
sofort in Verzug. Er schuldet in diesem Fall die gesetzlichen Verzugszinsen auf
den noch offenen Betrag in Héhe von 8 Prozentpunkten (Afternativ Ver-
brauchervertrdge: 5 Prozentpunkien) Gber dem jeweils geltenden Basiszins-
satz gemaB § 247 BGB. Die Zinsen sind zum Ende eines jeden Kalendermonats
zur Zahlung an den Verkdufer auf das vorbenannte Konto fallig. Unberihrt
bleibt die gesetzliche Pflicht zum Ersatz eines weiter gehenden Verzugs-

schadens.
7 Anmerkung: Die Frage der Kauf- den. Im Einzelfall kann der Eintrag einer Auflas-
J4.0 preisfalligkeit ist frihzeitig zu erdr-  sungsvormerkung aus einem individuellen Siche-
tern und zu vereinbaren. rungsbedirfnis heraus erfolgen. Dabei sollte abge-

wogen werden zwischen den durch die Eintragung
Die Félligkeit des Kautpreises muss nicht von der  verursachten zusétzlichen Kosten und dem per-
Eintragung der Auflassungsvormerkung, diein§ 11 sdnlichen Sicherungsanspruch.
geregelt ist (siehe dort), abhdngig gemacht wer-
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Die Grunderwerbsteuer und die Notarkosten fallen
sofort mit dem Vertragsabschluss (Verpflichtungs-
geschéft) an. Auch im Falle einer spateren Fallig-
keit werden die Grunderwerbsteuerpflicht und die
Notarkosten mit Vertragsabschluss ausgelost.
Etwas anderes gilt nur dann, wenn die Wirksam-
keit des Vertrages vom Eintritt einer Bedingung
abhangt.

§ 5 Nachzahlungsklausel/Mehreriésklausel

| § 5 Nachzahlungs-/Mehrerlés-
L Klausel - Grundlegende Anmer-
kungen: Jede Mehrerléskiausel
birgt wirtschaftliche Chancen wie Risiken fir den
kommunalen Erwerber. Da sich die Wertfindung an
der geplanten kiinftigen Nutzung - beispielsweise
Grinflachen - orientiert, gewahrleistet eine Mehr-
erldsklausel eine Gewinnbeteiligung des Verkéu-
fers bei einer anderen als der vereinbarten Nut-
zung; beispielsweise wenn nach dem Erwerb Woh-
nenfidchen statt Grinflachen durch die Kommune
ausgewiesen und damit hohere Wiederverkaufs-
preise erzielt werden. Daher sollten die Kommunen
die Entwicklungsperspektiven der Liegenschaften
im Hinblick auf die Auswirkungen der Mehrerlts-
klausel genau abwigen. Mehrerldsklauseln dienen
jedoch grundsétzlich der Absicherung sowohl des
Erwerbers wie auch des Verkéufers und sind damit
in beiderseitigem Interesse.

Eine Mehrerldsklause! wird in einem Grundstiicks-
geschéft zwischen Kommune und Bahn, das einen
einfachen Flichenkauf erfasst, zwar enthalten
sein, sie entfaltet aber hier im Regelfall keine
Wirkung. Von Bedeutung werden Nachbesse-
rungsklauseln insbesondere im Zuge umfassender
stadtebaulicher Neuordnungen und damit verbun-
dener tief greifender Umnutzungen.

Die Bahn wird gegeniiber der Kommune jedoch in
keinem Fall auf eine Mehrerlésklausel verzichten,
da die Kommune ais Tragerin der Planungshoheit
nach Erwerb ihre Flachenentwicklung einseitig

Alternativer Formulierungsvorschlag:

Der Gesamtkaufpreis ist Wochen nach
Auflassungsvormerkung félfig und zahfbar auf
das nachstehend unter Abs. 2 bezeichnete
Konto des Verkdufers.

Der Besitziibergang von Bahn zu Kommune erfolgt
nach Eingang des Kaufpreises bei der Bahn.

05.01

steuern kann; so kann beispielsweise eine erhebli-
che Wertsteigerung durch die Umwandiung von
Grinflache in Bauland erzielt werden.

Daher sollte das Nutzungskonzept, das der Kauf-
preisfindung - und somit dem Vertrag - zu Grunde
liegt, so weit und so genau wie mdglich abge-
stimmi und konkretisiert werden. Besteht ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses, so ist er die Basis der
Kaufpreisfindung. Das Gleiche gilt, wenn die bauli-
che Nutzung nach § 34 BauGB auf Basis des vor-
liegenden Bauvorbescheides erfolgen soll. Damit
erreicht man, dass auf eine Nachbesserung bzw.
gine Mehrerldsklausel im Vertrag zwar nicht ver-
zichtet wird, sie aber nicht zum tragen bzw. zur
Anwendung kommt. Eine Mehrerlésklausel dient in
diesem Fall nurmehr der gegenseitigen Sicherheit.

Zudem sollte sich die Kommune bei der Ver-
handlung einer Mehrerlésklausel auf Basis eines
Nutzungskonzeptes darliber im Klaren sein, dass,
sofern der Grunderwerb und/oder die Zwischen-
finanzierung mit offentlichen Mitteln gefoérdert
wurde und es im Zuge der Entwicklung zu Mehr-
erlésen kommt, dies auch Auswirkungen auf die
Forderung bzw. -hdhe hat. Hierzu wird auf die ent-
sprechenden Férderrichtlinien und die Nebenbe-
stimmungen der Férdermittelbescheide verwiesen.

Ist ein Nutzungskonzept nicht in der erforderlichen
Detailschérfe abgestimmt, so dass ein mégliche
Entwicklungen einschlieBender Kaufpreis nicht
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abschlieBend ermittelt werden kann, sollten kirzere
Zeitrdume flr Mehreridsklauseln Gegenstand der
Verhandlungen sein. In diesem Fall sollte zudem
nur die erste auf den Verkaufsfall folgende
WeiterverduBerung, die erste Schaffung des im
Rahmen der Verhandlungen abgestimmten Pla-
nungsrechts bzw. die erste abgestimmte Nutzungs-
aufnahme beriicksichtigt werden. Grundsétzlich
sollte in diesem Fall ein Ziel der Vertragsverhand-
lungen sein, dass die Bewertung eines Mehrer-
|0ses nur einmal mit der ersten tatséchlichen Wert-
steigerung ausgel&st wird und nicht sukzessive mit
der Entwicklung der Flache laufend Mehrerldse
abgeflhrt werden miissen. Da die Bahn diesem
Verhandlungsansatz aber maglicherweise kritisch

gegeniiber steht, wird empfohlen, fir Vereinbarun-
gen Uber Mehrerlése im Vorfeld ein belastbares
Nutzungskonzept abzustimmen.

Seitens der Bahn werden im Musterkaufverirag
drei alternative Mehrerltsklauseln angebeten, die
sich folgendermalBen voneinander unterscheiden:

e Afternative 1: Nachzahlung abhédngig von der
Art der zukiinftigen Nutzung

o Alternative 2: Nachzahlung abhéngig vom MaB3
der zukiinftigen Bebauung

e Afternative 3: Mehrerlbskiausel bei Weiterver-
duBerung

Alternative 1: Nachzahlung abhéngig von der Art der zukiinftigen '|HETJE.:|

Nutzung

1. Solfie der Kaufer den Kaufgegenstand einer hdherwertigen baulichen Nutzung
als zufithren kénnen, hat er mit Erfeilung des Bauvorbescheides, spé-
testens aber mit Erteifung der Baugenehmigung dem Verkdufer eine Nach-
zahlung in Héhe der Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem Verkehrswert,
wie er sich bei Eintritt der genannten Bedingung fiir den Kaufgegenstand ergibf,
zu feisten. Vom Verkehrswert abzuziehen sind die wertsteigernden Verwen-

dungen des Kéufers auf den Kaufgegenstand.

2. Der Nachzahlungsanspruch des Verkéufers kann nach Jahren [Hinweis: im
Regelfall sofite die Laufzeit mindestens 10 Jahre betragen] ab Vertragsschiuss

nicht mehr entstehen.

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-
kiausel/Mehrerldsklausel Alter-
native 1 ist die Klausel, die im
Regelfall Bestandteil des Kaufvertrages zwischen
Bahn und Kommune sein wird. Hier werden die
Erlése zu 100 % bezogen auf einen Zeitraum von
mindestens zehn Jahren zu Grunde gelegt. Gleich-
wohl solite im Zuge der Vertragsverhandlungen
thematisiert werden, ob nicht eine Staffelung der
Erldsverteilung in Abhéngigkeit van zu definieren-
den Zeitrdumen, wie sie in Alternative 3 (1) vorge-
sehen ist, vereinbart werden kann.

Ziel dieser Regelung ist es, die Mégichkeit der Er-
zielung von Spekulationsgewinnen zu vermeiden.

Eine mogliche Folge dieser Variante kann aller-
dings sein, dass die allgemeine Bodenwertsteige-
rung ausschlieBlich dem Verk&ufer zugute kommt,
da der damals gezahlte Kaufpreis mit dem heuti-
gen Verkehrswert verglichen wird. GroBie Zeitab-
stinde zwischen Verkauf und Entstehen des
Nachzahlungsanspruches kénnen u.U. erhebliche
wirtschaftliche Auswirkungen haben. In diesem
Fall kann durch den Kaufer eine Anrechnung der
allgemeinen Bodenpreisentwicklung oder zumin-
dest eines Inflationsausgieiches im Wege der
Verhandlungen angestrebt werden. Diese mogli-
che Folge wird bei der Afternative 2 vollstandig
und bei der Alternative 3 jedenfalls teilweise ver-
mieden.
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Alternative 2: Nachzahlung abhéngiy vom MaB der zukiinfiigen
Bebauung fovmns

[Hinweis: Nachzahlung abhéangig vom MaB der zukiinftigen Bebauung

Kommt afternativ eine Nachzahiung abhéngig vom Maf der zukiinftigen Bebau-
ung in Betracht, z.B. Bebaubarkeit des Kaufgegenstandes mit einer hGheren
Brutto-Grundfldche oder BGF, ist die Nachzahlungsklausel in Abstimmung mit
der Wertermittiung und GRD im Einzelfall zu formufieren. Die Laufzeit soll im
Regelfall mindestens 10 Jahre betragen.]

sich die urspriingliche Wertfindung nach dem MaB
der zu schaffenden Baulichkeiten richtet.

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-
klausel/Mehrerlosklausel Alfer-
native 2 spielt beim Verkauf von

Liegenschaften an Kommunen eine untergeordnete
Rolle. Sie zielt insbesondere auf den Verkauf an
private Investoren, die neue Gebéude errichten, da

Fir einen kommunalen Erwerber kann es sich an-
bieten, die Geschossfliche (GF) gem. § 19 Abs. 3
Satz 3 Satz 1 BauNVO? als BezugsgréBe zu wahlen.

Alternative 3: Mehrerlisklausel bei WeiterverduBerung

1. Solfte der Kéufer den Kaufgegenstand binnen 15 Jahre nach Ver-
tragsschiussweiterverauBern, so hat er innerhalb der ersten 5 Jahre dem
Verkdufer 75 % des Mehreriéses, innerhalb der ndchstenn 5 Jahre 50% des
Mehreribses, danach 25 % des Mehreridses an den Verkdufer auszuzahlen.
MaBgeblicher Zeitpunkt fiir die Berechnung des Mehreribses ist der Abschiuss
des auf die YerduBerung des Kaufgegenstandes gerichteten Rechtsgeschafts.

2. Liegt der beim Weiterverkauf vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert des
Kaufgegenstandes zum Zeitpunkt des Weiterverkaufs, so hat der Kéufer 75 %
bzw. 50% bzw. 25% (enisprechend den Zeitabschnitten in Ziff. 1) des
Differenzbetrages zwischen Verkehrswert und dern Kaufpreis aus § 3 an den
Verkaufer zu zahlen.

3. Als VerduBerung gelfen alle Erwerbsvorgédnge entsprechend § 1 GrErwStG.

4. Der Mehrerlds umfasst nicht Weristeigerungen, die auf Aufwen-
dungen des Kéufers, insbesondere auf veriraglich vereinbarten
Investitionen, beruhen.

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs- Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-

klausel/Mehrerlésklausel Alterna-
e tive 3 dient dazu, einen Zwischen-
erwerb durch die Kemmune zur Umgehung der
Mehrerldsklausel zu verhindern. Dies gilt gleicher-
maBen fir Einlagen in stédtische Eigengesell-
schaften. Neben der Alternative 7 wird diese Alter-
native 3 in den Kaufvertragen mit Kommunen an-
gewandt.

klausel/Mehrerlésklausel Alter-
native 3 (4): Diese Investitionen
solliten méglichst vorher bestimmt und im Kauf-
vertrag benannt werden. Hierunter fallen auch
Kosten der Grundstlicksaufbereitung wie Anpas-
sungs- oder RiickbaumaBnahmen, Altlastensanie-
rung, o.a.
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Fiir alle oben aufgefiihrten Alternativen:

7.

Der Kaufer verpflichtet sich, dem Verkéufer unverziiglich das Ein- 5 7%
treten von Umstdnden mitzuteilen, die den vereinbarten Nach- wis
Zahiungsanspruch ausiésen kénnen.

. Die Nachzahlung wird vier Wochen nach Eintritt der die Verpflichtung ausidsen-

den Bedingung féllig.

. Sollte iiber den Verkehrswert zwischen den Parteien keine Einigung erzielt wer-

den, wird dieser von einem auf Antrag einer Partei vom jfewelligen Prédsidenten
der értlich zusténdigen Industrie- und Handelskammer zu benennenden verei-
digten Sachverstdndigen fiir alle Beteiligten verbindlich festgelegt. Die Kosten
dieses Gutachtens tragen die Parteien entsprechend § 92 ZPO.

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-
klausel/Mehrerltsklausel Fiir alle
aufgefiihrten Alternativen: Die
Eintragung der Mehrerlésklausel ins Grundbuch
empfiehlt sich auf Grund des Informations- und
Nachhaltecharakters. Dies dient nicht nur der Ab-

sicherung des Verkdufers, iiber Verdnderungen
durch das Grundbuchamt informiert zu werden;
ebenso wichtig ist es flir den zusténdigen Mitar-
beiter der Kommune, sich im Falle einer Weiterver-
auBerung entsprechend abzusichern,

Alternativen zur Absicherung des/r Nachzahlungsanspruchs/-anspriiche

Alternativ nachrangige Grundschuld:

?. Zur Sicherung des Nachzahiungsanspruchs bestelit der Kéufer

dem Verkidufer eine Grundschuld folgenden Inhalts:

Dem Verkdufer wird eine nicht abtretbare Grundschuld (ohne Brief) in Héhe
eines sofort falligen Grundschuldbetrages von EUR eingerdumt,
verzinslich mit % Jahreszins beginnend ab dem . Diese Grund-
schuld ist im Rang nach den zu bestellenden Kaufpreisfinanzierungsgrund-
Dfandrechten gemdB § 9 dieses Verirages sowie im Rang nach den zu bestel-
fenden Rechien geméB §§ __ einzutragen.

Der Kéufer unterwirft den Kaufgegenstand wegen des Grundschuldbetrages
und den Zinsen der sofortigen dinglichen Zwangsvollstreckung geméB § 800
ZPO gegen den jeweifigen Grundstiickseigenttimer.

Der Kéufer bewilligt und beantragt mit dem Eigentiimer die Eintragung dieser
Grundschuld zu Gunsten des Verkdufers Zug um Zug mit der Eigentumsum-
schreibung zu Lasten des Kaufgegenstandes.

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-
klausel/Mehrerlésklausel Alter-
. nativ nachrangige Grundschuld:
Diese Klausel hat insbesondere einen Informati-
ons- und Nachhaltecharakter. Sie dient der Ab-
sicherung des Verkaufers, Ober Verinderungen
durch das Grundbuchamt informiert zu werden.

Ebenso wichtig ist es flr den zustindigen Mitar-
beiter der Kommune, sich fir den Fall der Weiter-
verduBerung auf diese Weise abzusichern.

Fir die Grundbucheintragung ist die Nachrangig-
keit einer dinglichen Sicherung der Mehrerlds-
klausel vor der Kaufpreisfinanzierung zu beachten.
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Alternativ Wiederkaufsrecht e OR

?. Der Verkidufer behdlt sich - ldngstens auf die Dauer von 15 Jahren -
das Recht zum Wiederkauf des ganzen oder teilweisen Kaufgegenstandes vor.
Er ist zur Ausiibung des Wiederkaufs berechtigt,

2.1. wenn der Kéufer gegen seine Verpflichtung gem. § 5 Ziff. ___ dieses Ver-
trages, dem Verkdufer die Umstdnde, die einen Nachzahlungsanspruch
ausldsen kdnnen, anzuzeigen, versiéBt;

2.2. wenn der Kédufer die Nachzahlungsanspriiche des Verkéufers bzw. den An-
spruch des Verkédufers auf den Mehrerlds nicht binnen einer vom Verkéufer
nach Eintritt der Félligkeit gesetzten angemessenen Frist und dessen
Androhung, nach erfolglosem Fristablauf von seinem Wiederkaufsracht
Gebrauch zu machen, nicht erfiilit.

7. Die Erkldrung des Wiederkaufs bedarf der Schrifiform. in dem Falf gem. Ziff. 2.1
muss die Erkldrung des Wiederkaufs innerhalb von sechs Monaten abgegeben
werden, nachdem der VerstoB gegen die Anzeigepflicht dem Verkdufer bekannt
geworden ist. Im Ubrigen kann der Verkdufer das Wiederkaufsrecht nur binnen
einer Frist von __ Jahr(en), gerechnet ab Kenntnis des Bedingungseintritts,
ausiiben.

2. Als Wiederkaufspreis zahit der Verkdufer an den Kéufer den Kaufpreis gem. § 3
ohne Zinsen abziglich des Nennbetrages bestehen bleibender Grundpfand-
rechte. Der Kéufer ist auf Verlangen des Verkéufers verpflichtet, den urspriing-
lichen rechtlichen und tatséchfichen Zustand des Kaufgrundstilckes, in dem
dieses sich bei Besitziibergang befand, auf seine Kosten wiederherzustellen.

?. Der Wiederkaufspreis ist ___ Wochen nach Rickauflassung féllig. Die Kosten
der Rickauflassung und die Grunderwerbsteuer tragt der Kéufer dieses Ver-
trages.

?. Zur Sicherung des bei Ausiibung dieses Wiederkaufsrechtes entstehenden An-
spruchs des Verkéufers auf Eigentumsibertragung bewilfigt der Kéufer und be-
antragt der Eigentimer gieichzeitig mit dem Eigentumstbergang auf den Kéufer
an dem gesarmten Kaufgegenstand die Eintragung einer Auflassungsvormer-
kung gem. § 883 BGB an néchstoffener Rangstelle in das Grundbuch. Dieser
Auflassungsvormerkung dirfen Grundpfandrechte bis zu dem Betrag des Kauf-
preises gem. § 3 dieses Vertrages nebst bis zu ___ % Zinsen p.a. sowie eine
einmalige Nebenleistung von ___ % des Grundschulidkapitals im Range vorge-
hen. Der Eigentiimer bewilligt und beantragt die Eintragung eines entsprechen-
den Rangvorbehaltes.)

Anmerkung zu § 5 Nachzahlungs-  Kiufers wie auch des Verkéufers. Durch die
klausel/Mehrerldsklausel Alterna-  grundbuchliche Eintragung der Rickauflassungs-
tiv Wiederkaufsrecht: Das verein- vormerkung wird sicher gestellt, dass die
barte Wiederkaufsrecht begriindet schuldrechtlich ~ Kommune bei einer méglichen WeiterverauBerung
die Eintragung der Rickauflassungsvormerkung. nicht versehentlich die Mehrerlésklausel unbe-
rlicksichtigt lasst.

Die Eintragung der Rickauflassungsvormerkung
ins Grundbuch dient der Sicherheit sowoh! des
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§ 6 Besitziibergang

1. Der Besitz an dem Kaufgegenstand geht mit dem aut die volistan-
dige Zahlung des Gesamtkaufpreises einschlieBlich der Zinsen [
gem. § 4 Ziff. 3 folgenden Monatsersten Uber. (alternativ:, spétestens ;edoch
am J)

{Alternativ wenn Biirgschaft in § 3 Ziff. 4 vereinbart wird:

Der Besitziibergang erfolgt an dem auf die Ubergabe der Biirgschart geméB § 3
Ziff. 5 bzw. dem der vollstindigen Kaufpreiszahiung einschiieBlich der geméB §
3 Ziff. 2 zu zahlenden Umsatzsteuer sowie der Zahlung etwaiger Verzugszinsen
folgenden Monatsersten.)

2. Mit Besitziibergang gehen Nutzen und Lasten einschlieBlich aller
Rechte und Pflichten insbesondere aus den den Kaufgegenstand [
betreffenden Versicherungen, sowie die Verkehrssicherungspflicht {z.B. Wlnter—
dienst) auf den Kiufer Gber. Die Gefahr des zufdlligen Untergangs und die
Gefahr der zufdliigen Verschlechterung des Kaufgegenstandes gehen mit der
Kaufpreisfalligkeit gem. § 4 Ziff. 1 auf den Kéufer Gber, spatestens jedoch mit
Besitzlibergang gem. vorstehend Ziffer 1.

3. Uber den Kaufgegenstand bestehen die in der Anlage ___ dieser Urkunde auf-
gefihrten liegenschaftsbezogenen Vertrage. Mit Besitzlibergang tritt der K&ufer
im Wege der befreienden Schuldiibernahme in alle Rechte und Pflichten aus
diesen Vertragen ein.

Dem Kiufer obliegt die Verpflichtung, die Zustimmung des jeweiligen Vertrags-
partners zur Schuldiibernahme einzuholen. Sollte eine befreiende Schuldiber-
nahme nicht méglich sein, so hat der K&ufer den Verkéufer von den entsprech-
enden Verpflichtungen freizustellen. Etwaige Anspriche auf Zahlung von Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsentgelten tritt der Verkaufer fir die Zeit ab dem
Besitziibergang an den Kéufer ab.

4. Der Verkdufer erméchtigt den Kaufer - mit dem Recht zur Erteilung
von Untervolimacht -, hinsichtlich des Kaufgegenstandes

* bei den zustdndigen Amtern (Baudmter, Grundbuchémter etc.} Auskiinfte
einzuholen, Akten einzusehen sowie sich Unterlagen aus den Akten in Ab-
lichtung aushéndigen zu lassen;

= Versinbarungen mit Versorgungsunternehmen zu treffen;

¢ Abriss- und Bauantrige sowie Fdrderungsantrage jeder Art zu stellen, zu
andern und auch zurlickzunehmen;

¢ Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.

Soweit der Kaufer von dieser Bevollméchtigung Gebrauch macht, treffen die
wirtschaftlichen Folgen der veranlassten MaBnahmen ausschlieBlich den K&u-
fer, soweit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist. Die hierdurch
entstehenden Kosten tragt im Innenverhaltnis unter Freistellung des Verkaufers
ausschlieBlich der Kaufer. Gegen den Freistellungsanspruch des Verkdufers
sind Einwendungen und Einreden ausgeschiossen. Die vorgenannte Volimacht
kann vom Verkaufer jederzeit widerrufen werden.

Auf Wunsch und auf Kosten des Kdufers wird der Verkdufer diesem die vor-
stehende Volimacht in gesonderter Urkunde erteilen.
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Anmerkung zu § 6 (1) Besitziiber-
gang: Die Festlegung des Besitz-

4 (Ibergangs zum Monatsersten nach
Zahlung des Gesamtkaufpreises erleichtert die
finanztechnische Abwicklung.

Grundsitzlich ist der Besitzlibergang jedoch ver-
handelbar und vom Einzelfall abh&ngig. Im Regel-
fall wird die Bahn den Besitziibergang nach Ein-
gang des Kaufpreises vereinbaren.

Von groBer Bedeutung ist es, den Besitzlbergang
rechtzeitig innerhalb der Kommune zu kommuni-
zieren, damit unbedingt sicher gestellt ist, dass
das kommunale Gebiudemanagement die Uber-
nahme und dise Unterhaltung Obernehmen kann.
Dies gilt insbesondere bei Flichen und Anlagen,
die erhdhte Anforderungen an die Verkehrssicher-
heit stellen.

Anmerkung zu § 6 (2) Besitziiber-
gang: Der Erwerber muss sicher-
dass er insbesondere die Ver-

stellen,
kehrssicherungspflichten mit dem Besitzibergang
Uibernimmt, da er ab diesem Zeitpunkt dafiir ver-
antwortlich und somit haftbar ist. Die Bahn hat im
Regelfall keine Versicherungen Uber die Grund-
stlicke abgeschlossen.

‘?f Anmerkung zu § 6 {(4) Besitziiber-
gang: Bleiben beispielsweise Em-
pfangsgebiaude - sprich: Bahnhofsgeb&ude - auf
Grund bahnspezifischer Restnutzungen gewidmet,
empfiehlt es sich fiir die Kommunen unbedingt,
sich vom Eisenbahninfrastrukturunternehmen eine
Vollmacht fir das Eisenbahn-Bundesamt geben zu
lassen. Bei Empfangsgebduden ist dies die DB
Station&Service AG, bei Stellwerken die DB Netz
AG.

Hauptanwendungsfall ist der Verkauf von Em-
pfangsgebuden, die zwar - im Sinne ihrer originéren
Nutzung - als Bahnhofsgebiude fir die DB
Station&Service entbehrlich sind, in denen aber
technische Restnutzungen der DB Netz AG ver-
bleiben, z.B. Stelltische oder Telekommunikations-
anlagen. Deshalb konnen diese Empfangsge-
baude nicht oder nur teilweise entwidmet - also aus

dem Fachplanungsvorbehalt entlassen - werden.
Aber auch gewidmete Empfangsgebiude kénnen
durch die Kommunen umgenutzt werden. Grund-
satzlich ist die Uberlagerung von kommunaler
Bauleitpianung und Fachplanung - Widmung -
moglich, sofern die geplante Nutzung dem Be-
triebszweck nicht zuwider l14ufi. Der Leitfaden zur
Aktivierung gewidmeter Bahnfldchen und
Empfangsgebdude des Forum Bahnflichen NRW
in Verbindung mit der Présidialverfiigung zu ent-
widmungsrechtlichen Fragestellungen und der
Verzahnung mit dem kommunalen Planungs-
recht unter besonderer Beriicksichtigung
stidtebaulicher Belange des Eisenbahn-Bun-
desamtes flihrt die Thematik n&her aus und defi-
niert im Einzelnen den (kommunal-} planerischen
Umgang mit gewidmeten Liegenschaften. Da-
durch hat sich das Problem der Widmung von
Bahnliegenschaften fiir die Kommunen entschérft.
Beide Schriften sind beim Forum Bahnflachen
NRW zu beziehen.

Fur genehmigungspflichtige Anderungen am
Gebéude gemaB § 18 AEGS ist in diesem Fall aus-
schlieBlich das Eisenbahninfrastrukturunterneh-
men beim Eisenbahn-Bundesamt antragsberech-

tigt; fur ein Empfangsgsbéude ist dies die DB

Station&Service AG.

Da die DB Station&Service AG im Verkaufsfall aber
nicht mehr Eigentimerin des Geb&udes ist, kén-
nen Verzogerungen bei der Bearbeitung von
Antrigen an das Eisenbahn-Bundesamt dadurch
umgangen werden, dass die Kommune das An-
tragsverfahren vorbereitet und in Volimacht des
Infrastrukturbetreibers beim Eisenbahn-Bundes-
amt handeit. Vorab sind dann die geplanten MaB-
nahmen mit dem Anlagenverantwortlichen des
verbliebenen Infrastrukiurbetreibers - im Regelfall
der DB Netz AG - abzustimmen.
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§ 7 Rechte des Kaufers wegen Mangein 07.01

1. Der Verkaufer hat dem Kaufer ungehinderten Besitz zu verschaf-
fen und das Eigentum frei von im Grundbuch eingetragenen Belas-
tungen zu Obertragen, sofern diese vom Kéufer nicht Gbernom-
men werden. Der Kaufer hat keine Rechte wegen nicht im Grundbuch eingetra-
gener Belastungen, wegen Nutzungsrechten Dritter, die kraft Gesetzes beste-
hen oder wegen eingetragener Baulasten. Der Kaufer bestatigt, dass er sich
iiber etwaige Baulasten in dem ihm erforderlich erscheinenden Umfang unter-
richtet hat.

(Alternativ: Dern Kéufer ist bekannt, dass der Kaufgegenstand als ——
Bahnanfage planfestgestellt und gewidmet ist. Der Vierk&ufer wird | o vh
das Entwidmungsverfahren beim Eisenbahnbundesamt betreiben. Er steht
Jedoch fiir den Erfolg nicht ein. Die Kosten des Entwidmungsverfahrens trigt
der Kéufer.)

2. Der Kaufgegenstand nebst samtlichen Baulichkeiten wird verkauft wie er steht
und liegt. Die Rechte des Kéufers wegen Sach- und Rechtsmingeln werden
ausgeschlossen, soweit nachfolgend nichts anderes bestimmt ist. Eine be-
stimmte GroBe, Giite oder sonstige Beschaffenheit ist nicht vereinbart, ins-
besondere auch nicht beziiglich Art und Umfang der Nutzung - in tatséchlicher,
oder in rechtlicher Hinsicht -, Ertrag, Bebaubarkeit und Verwertbarkeit des
Kaufgegenstandes.

(Alternativ Verbraucherverirag bei verkauftem Zubehbr: a 2
Soweit bewegliche Gegensténde mitverkauft sind, finden beziig- | il
lich dieser Gegenstédnde die gesetzlichen Regelungen zu den Rechien des
Kéufers wegen Mdéngeln Anwendung. Sich hieraus ergebende Rechte des
Kéufers kénnen von diesem lediglich beziiglich der beweglichen Gegensténde
geftend gemacht werden.)

(Afternativ bei Versorgung durch Bahnmedien: Soweit die Ver- und Entsor-
gung des Kaufgegenstandes noch durch den Verkéufer oder mit ihm nach § 15
AktG verbundene Unternehmen erfolgt und hiertiber keine besonderen Vertrage
bestehen oder abgeschiossen werden, hat der Kéufer keinen Anspruch auf den
Fortbestand dieser Ver- und Entsorgung. Auf Verfangen des Verkéufers hat der
Kéufer die enisprechenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf seine
Kosten stillzulegen oder sich an die &ffentliche Ver- und Entsorgung anzu-
schifefBen. Kommt der Kéufer diesem Veriangen nicht nach, ist der Verkdufer
berechiigt, die Ver- und Entsorgung des Kaufgegenstandes einzustellen.)

3. Der Kaufer hat keine Rechte aus Verunreinigungen des Kaufge- 7% B
genstandes, insbesondere Boden- und Grundwasserverunreini- | MU0
gungen. Den Parteien ist bekannt, dass der Kaufgegenstand in der Vergangen-
heit industriell/zu Bahnzwecken oder zu genutzt wurde und er daher
verunreinigt sein kann. (Alternativ: Das Gutachten des Ingenieurbiiros

vom __._ . st den Parteien bekannt) Wird der Verkéufer/der
Eigentlimer oder ein mit ihm nach § 15 AktG verbundenes Unternehmen oder
die Bundesrepublik Deutschland - das Bundsseisenbahnvermégen - aufgrund
von Verunreinigungen des Kaufgegenstandes 6ffentlich-rechtlich und/oder pri-
vatrechtlich in Anspruch genommen, so verpflichtet sich der K&ufer, diese von
samtlichen Kosten einer solchen Inanspruchnahme ohne Einschrankung freizu-
stellen. Etwaige Ausgleichsanspriiche des Kaufers gegeniiber den Freige-
stellten nach § 24 Abs. 2 BBodSchG sind ausgeschlossen.
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4. Vom Ausschluss der Rechte des Kéufers wegen eines Mangels der Sache aus-
genommen sind Anspriiche auf Schadenersatz bei Verletzung von Leben,
Korper, Gesundheit (§ 309 Nr. 7 lit. a BGB) oder bei grobem Verschulden (§ 302

Nr. 7 lit. b BGB).

§ 7 (1 - 4} Rechte des Kiufers
wegen Mingeln - Grundlegende

—————1 Anmerkungen: Die Absétze 1 bis 4
des § 7 erfassen die seitens der Bahn mindestens
zu regelnden Aspekte im Hinblick auf mdgliche
Mingel des Kaufgegenstandes. Diese vier Absatze
werden unabhingig vom Kaufgegenstand immer
Bestandteil des Kaufvertrages sein; eine isolierte
Verwendung einzelner Absatze erfolgt nicht. Eine
Abweichung von diesen Klauseln, insbesondere § 7
(3), Altlasten, sowie den nachfolgenden Afternati-
ven 1 his 3, liegt nicht im Handlungsspielraum des
Verkaufers vor Ort; eine solche Entscheidung wird
derzeit ausschliellich durch das Sanierungsmana-
gement - FRS - der Bahn entschieden. Die Absétze
1 bis 4, besonders jedoch der Absatz 3, sind in
jedem Fall unbedenklich, wenn das Vorhandensein
von Altlasten und schadlichen Bodenverdnderun-
gen auf dem Grundstlick zuverlassig ausgeschlos-
sen werden kann.

Liegt allerdings der Verdacht einer Kontamination
vor, wird § 7 (3) hinsichtlich der erforderlichen MaB-
nahmen mit den nachfolgenden Afternativen 1 bis 3
ergénzt und konkretisiert. Hiermit erfolgt die Anwen-
dung auf den Einzelfall. Diese Alternativen sind ins-
besondere bei groBeren Vorhaben und umfassen-
den stédtebaulichen Umnutzungen von Wichtigkeit.
Die Alternativen 1 bis 3 setzen das Vorliegen eines
aussagekriftigen Gutachtens mit einer hohen
Kostensicherheit voraus.

Die Entscheidung fur oder gegen eine diese Alter-
nativen hangt zum einen maBgeblich von der be-
absichtigten kiinftigen Nutzung ab, zum anderen
jedoch von den gefundenen Kentaminationen und
den sich daraus ergebenden notwendigen MaB-
nahmen bzw. Kosten. Durch die darin berlcksich-
tigte Beteiligung des Kaufers und der gleichzeiti-
gen Deckelung der Kosteniibernahme durch den
Verkaufer an den Sanierungskosten wird flir beide
Seiten Gewihr geleistet, dass die Sanierung nicht
iiber den tatséchlich erforderlichen Umfang hinaus

durchgefiinrt wird. Die entsorgungsbedingten
Mehrkosten stehen dabei in unmittelbarem Bezug
zur klinftigen Nutzung.

Es ist zudem sinnvoll, das Sanierungsziel zu
definieren und im Vertrag festzuhalten (Praéambel)
sowie den Verkdufer in die Auftragserteilung zur
Durchfilhrung der SanierungsmaBnahmen aufzu-
nehmen.

Die Verteilung der Kostenanteile ist dabei eine wirt-
schaftliche Frage. Dabei liegt das grundsétzliche
Prinzip zu Grunde: Wert des Grundstickes abzlg-
lich der Kostenbeteiligung der Kommune. Die
Grenze hietfir ist jedoch die Unwirtschaftlichkeit
des Vorhabens fiir den Verkaufer. Die konkrete
Héhe der Kostenbeteiligung erfolgt auf Basis einer
belastbaren Kostenschitzung, die Grundiage fir
die Gewdhrleistungslibernahme ist. Folgende Alter-
nativen werden seitens der DB AG vorgesehen:

s Alfernative 1. Beteiligung an Gefahrenabwehr-
mafBnahmen und baubedingten
Entsorgungskosten

s Afternative 2: Beteiligung nur an Gefahrenab-
wehrmalnahmen

e Afternative 3: Beteiligung nur an baubedingten
Entsorgungskosten

Zu § 7 sowie zu Alternativen 1 - 3 des § 7 kann es
aus Sicht der Kommune in besonderen Einzelfallen
sinnvoll sein, ein zusétzliches Ricktrittsrecht des
Erwerbers zu vereinbaren, wenn eine Kostenbetei-
ligung des Verkdufers ausgeschlossen wurde:

Ergédnzender Formulierungsvorschiag:

Der Erwerber ist berechtigt, vorn Kaufvertrag
zuritckzutreten, wenn die Sanierungskosten den
Wert des Grundstiickes um EUR/__ %
iibersteigt. Das Rucktrittsrecht ist befristet bis
zum
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Dies dient der Absicherung des Erwerbers, da dem
Verkaufer im Fall erheblicher Sanierungskosten
méglicherweise enorme wirtschaftliche Vorteile
entstehen wiirden, das Risiko jedoch vom Erwer-
ber allein getragen wird. Da Riicktrittsrechte, die
dem Kéufer vertraglich eingerdaumt werden, bilan-
zielle Auswirkungen beim Verk&ufer verursachen,
diirfte die Bahn nur in besonderen Einzelfillen
dazu geneigt sein, Rlcktrittsrechte zu vereinbaren
(vgl. § 17). Insbesondere Riicktrittsrechte, die (iber
das Geschéftsjahr hinaus gelten, werden sehr
restriktiv gehandhabt. Grundsétzlich ist jedoch an-
zunehmen, dass, je hdher der wirtschaftliche Vor-
teil durch das konkrete Projekt ist, desto eher wird
die Ubernahme eines bilanziellen Risikos darstell-
bar sein.

Abweichungen von den Standardklauseln zur Alt-
lastenfrage obliegen nicht dem jeweiligen Verkaufer
(DBSImm, BEG), sondern unterliegen dem Gensh-
migungsvorbehalt des Sanierungsmanagements
der DB AG (FRS).

Anmerkungen zu § 7 (1) Rechte
des Kédufers wegen Méngeln: Mit
»nicht im Grundbuch eingetragenen
Rechten” sind insbesondere Gewohnheitsrechte
(Wegerechte, etc.), Jagdrechte und ggf. Brenn-
rechte sowie historische Uberbaurechte 0.4. ge-
meint. Folgende Vertragsformulierung wird daher
ergdnzend empfohlen:

Der Erschienene erkidrt, dass ihm socfche Belas-
tungen und Nutzungsrechte Dritter nicht
bekannt sind.

Anmerkungen zu § 7 (1) Rechte
des Kaufers wegen Maingeln
Alternativ: Bahngelande, Gebdude
und Anlagen sind per Hoheitsakt zum Eisenbahn-
betriebszweck gewidmet. Zur Entwidmung ist ein
formlicher Verwaltungsakt des Eisenbahn-Bun-
desamtes erforderlich. Mit der Entwidmung entfallt
sodann der zundchst bestehende Rechtsmangel.

Nicht fiir alle Flichen wird es jedoch notwendig
oder sinnvoll sein, eine Entwidmung anzustreben.

Dies gilt insbesondere dann, wenn kein Bebau-
ungsplanverfahren anhéngig ist; beispielsweise bei
Nutzungen wie Grdnflachen oder Wald etc.

Gleichwohl! ist die Uberlagerung von kommunaler
Bauleitplanung und Fachplanung - Widmung -
durchaus mdéglich, sofern die geplante Nutzung
dem Betriebszweck nicht zuwider |uft. Der
Leitfaden zur Aktivierung gewidmeter Bahn-
flichen und Empfangsgebdude des Forum
Bahnflichen NRW in Verbindung mit der Préasidi-
alverfigung zu entwidmungsrechtlichen Frage-
steflungen und der Verzahnung mit dem kom-
munalen Planungsrecht unter besonderer
Beriicksichtigung stadtebaulicher Belange des
Eisenbahn-Bundesamtes filhrt die Thematik naher
aus und definiert im Einzelnen den (kommunal-)
planerischen Umgang mit gewidmeten Liegen-
schaften. Dadurch hat sich das Problem der Wid-
mung von Bahnliegenschaften fir die Kommunen
entschérft. Beide Schriften sind beim Forum Bahn-
flachen NRW zu beziehen.

Anmerkungen zu § 7 (2) Rechte
des Ké&ufers wegen Maingeln
Alternativ VVerbraucherverirag bei
verkauftem Zubehdr: Alle Regelungen, die sich
auf einen Verbrauchervertrag beziehen, finden bei
Kommunen keine Anwendung. Sie zielen auf Ver-
duBerungen an private Investoren.

= § 7 (3) Rechte des Kaufers wegen
Méangeln - Altlasten - Grundle-
4 gende Anmerkungen: Die mdégli-
che Altlastengefédhrdung von Bahnfldchen und
daraus unter Umsténden enistehende Folgekos-
ten sind fir viele Kommunen ein zentrales Thema
in den Kaufverhandlungen mit der Bahn. Vielfach
wird angenommen, dass Bahnflachen grundsétz-
lich Altlastenverdachtsfldchen sind und fast Uberall
mit Kontaminationen gerechnet werden muss; dies
ist jedoch nicht der Fall. Die ehemalige Nutzung
einer Flache durch die Bahn allein ist kein Krite-
rium, in jedem Fall eine Kontamination zu unter-
stellen. In der Praxis zeigt sich, dass Bahnflachen
im Regelfall nicht oder wenn, nur gering belastst
sind.
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Gestuftes Untersuchungsverfahren

Die Flachen, die in Nordrhein-Westfalen zur Ver-
4uBerung anstehen, hat die Bahn im Rahmen eines
bundesweiten Altlastenerfassungsprogrammes
einer systematischen Erkundung und Bewertung
von Altlasten unterzogen. Hierbei wurden in einem
ersten Untersuchungsschritt (historische Erkun-
dung) auf Grund von Archivrecherchen und Befra-
gungen die vormalige Nutzung der Flachen ermit-
telt und bewertet, ob sich daraus ein Altlasten-
verdacht ableiten lie3. War dies der Fall, wurden in
einer weiteren Untersuchung (orientierende
Untersuchung) zur Ausrdumung oder Bestétigung
des Altlastenverdachts nutzungsspezifische
Beprobungen durchgefiihrt.

ErfahrungsgemaB ergeben sich fur bestimmte Nut-
zungen, in deren Rahmen mit umweltgeféhrden-
den Stoffen umgegangen wurde, eher altlastenver-
dichtige Sachverhalte als durch andere Nut-
zungen. Daher wurde ein Katalog von definierten
Nutzungen mit den unteren Umweltschutzbehér-
den abgestimmte, nach dem sich zunichst be-
stimmte Flachen nach Nutzungstyp und -art von
der historischen Untersuchung ausklammern lie-
Ben, die grundsdtzlich keine Altlastenverdachts-
flachen darstellen. Grundséizlich keine Altlasten-
verdachtsflachen sind beispielsweise Trassenbin-
der oder Bdschungsflachen. Bei bestimmten Nut-
zungen jedoch ist in jedem Fall eine orientierende
Untersuchung angezeigt; dies betrifft insbesonde-
re Tankanlagen, Gaswerke, Werkstatten, Triebfahr-
zeugabstellanlagen (Lokschuppen, Standpiétze im
Freien) sowie mieterbezogene maégliche Gefahr-
dungen (z.B. Schrottplitze, bauerliche Genossen-
schaften o0.4.}. Hier wird auch kiinftig ein besonde-
res Augenmerk der Kommunen angebracht sein.

Bestatigte sich im Zuge der orientierenden Unter-
suchung der Altlastenverdacht, erfolgten weitere
detailtiertere Untersuchungen (Detailuntersu-
chung) zur abschlieBenden Gefahrdungsabschét-
zung und zur Vorbereitung der ggf. notwendigen
Sanierung. Sofern durch die Detailuntersuchung
eine Gefahrdung der Rechtsgliter im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (§ 2 (4) BBodSchG4)
festgestellt wurde, so ergibt sich ein &ffentlich-
rechtlicher Handlungsbedarf. Das weitere Ver-
fahren wird von der Bahn dann unmittelbar mit den

zustandigen Behorden - im Regelfall dem Kreis als
unterer Bodenschutzbehdrde - abgestimmt.

Im Falle einer Rechtsgitergefahrdung ist gemé&B
BBodSchG bei der Inanspruchnahme eines
Stérers zu unterscheiden zwischen Zustandsstérer
und Handlungsstorer. Das Ermessen der Storer-
auswahl flr diese offentlich-rechtliche Verpflich-
tung ist durch die zustandige Behorde pflichtge-
méaB auszulben. Wenngleich insbesondere bei
Kontaminationen, die durch Dritte - Handlungsstd-
rer - verursacht wurden, diese auch flir die Sanie-
rungskosten heranzuziehen sind, musste bislang
haufig die Bahn die Kosten zu 100 % tragen, da
die Anspriiche gegeniber der Bahn leichter durch-
zusetzen waren.5 Bei der Abstimmung des weite-
ren Vorgehens sollte bei der Auswahl des heranzu-
zichenden Storers bedacht werden, dass, wenn
der Handlungsst&rer anstelle des Zustandsstérers
- der Bahn - in Anspruch genommen wird, sich im
bilateralen Verhaltnis zwischen der Bahn und der
Kommune u.U. ein gréBerer wirtschaftlicher Hand-
lungsspielraum erdffnen kann.

Dieses abgestufte Vorgehen entspricht den Anfor-
derungen des Bundesbodenschutzgesetzes und
den bei der Erfassung von Altlasten anerkannten
Regeln der Technik. Die einzelnen Untersuchungs-
stufen und auch erforderliche SanierungsmaB-
nahmen werden zwischen der Bahn und den
jeweiligen Kreisen als untere Bodenschutzbehor-
den im Hinblick auf einen mdéglichen &ffentlich-
rechtlichen Handlungsbedarf zu MaBnahmen der
Gefahrenabwehr abgestimmt. Hierbei strebt die
Bahn einvernehmliche L&sungen mit den zusténdi-
gen Behérden iiber Umfang und Art und Weise der
Sanierung an. Welche MaBnahmen im einzelnen
erforderlich und durchzufihren sind, wird im
Regelfall in o&ffentlich-rechtlichen Vertrdgen mit
den Behorden verbindlich geregelt. Durch den Ab-
schluss offentlich-rechtlicher Vertrdge, in denen
die Kommune als Vertragspartner sinbezogen wer-
den kann, erlangt auch der Investor Rechtssicher-
heit in Bezug auf durchzuflhrende Sanierungs-
maBnahmen und -kosten.
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Entsorgungsbedingte Mehrkosten

Im Zuge der Altlastenuntersuchungen kann der
Fall eintreten, dass durch die orientierende Unter-
suchung zwar nutzungsbedingte Bodenverunreini-
gungen bzw. -belastungen nachgewiesen wurden,
diese aber im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setztes nicht als Gefahrdung einzustufen sind und
die auch nach den Pruf- und MaBnahmewerten
der BBodSchV und den Regelungen des Boden-
schutzrechtes keinen weiteren Handlungs- oder
Sanierungsbedarf ausldsen. Ist auf siner solchen
Flache jedoch eine BaumaBnahme geplant, so
besteht durch die Umnutzung das Risiko erhdhter
baubedingter Kosten. Wird ein wverunreinigter
Boden etwa im Zuge einer BaumaBnahme ausge-
hoben, kdnnen Mehrkosten fiir die erforderliche
fachgerechte Entsorgung bzw. Verwertung auf
Grund der erhdhten Stoffgehalte des Aushubes
anfallen. Die nach den abfallrechtlichen Bestim-
mungen ordnungsgemiBe Entsorgung kontami-
nierter Béden kann zu erheblichen Kosten (entsor-
gungsbedingte Mehrkosten = Deponiegebiihren)
fihren, die u.U. die Wirtschaftlichkeit der Gesamt-
maBnahme in Frage stellen kdnnen. Diesem Sach-
verhalt wird bei der Formulierung der Vertrags-
ktauseln mit der Beteiligung des Verkaufers auch
an Entsorgungsmehrkosten Rechnung getragen.

Da die Héhe der Entsorgungsmehrkosten maB-
geblich von der geplanten Nutzung und den dazu
erforderlichen BaumaBnahmen abhéngt, empfiehlt
es sich, auf Basis der durch die Gutachten aufge-
zeigten Bodensituation ein Nutzungskonzept zu
erstellen, das die gefundenen Kontaminationen
entsprechend berlicksichtigt - dies kann im Einzel-
fall beispielsweise bedeuten, keine Unterkellerung
anzustreben und auf tiefliegenden Aushub in
Bereichen mit erhdhten Schadstoffgehalten zu ver-
zichten. Die Ergebnisse der durch die Bahn veran-
iassten Altlastengutachten werden der Kommune
im Rahmen der Kaufverhandlungen zur Kenntnis
gegeben; damit geniigt der Verkdufer auch seiner
dem Kéufer gegenlber obliegenden Aufkldrungs-
pflicht.

Reichen die vorliegenden Untersuchungsergebnisse
nicht fiir die Festlegung belastbarer Zahlen und
Inhalte fiir die Vertragsgestaltung aus, kann es
sinnvoll sein, weitere Untersuchungen insbeson-

dere zur Aitlastenthematik bzw. den Entsorgungs-
mehrkosten durchzufilhren. Auch im Hinblick auf
die Konkretisierung des Nutzungskonzeptes kann
as sich anbieten, weitere vertiefende Beprobungen
zu veranlassen. Ob im Zuge des Verfahrens aber
weitere Gutachten erstellt werden sollen, muss die
Kommune im Einzelfall entscheiden.

Die Kostentragung solcher zusdtzlichen Unter-
suchungen liegt in erster Linie bei der Kommune
als Investor. Da jedoch auch der Verk&ufer ein star-
kes Interesse an einer einvernehmlichen Vertrags-
gestaltung hat, ist auch eine Kostenbeteiligung der
Bahn durchaus méglich. Daher solfte angestrebt
werden, fir solche Untersuchungen eine Abstim-
mung zwischen Bahn und Kommune lber den
Untersuchungsumfang und auch (iber einen zu be-
auftragenden Gutachter herbeizufiihren. Vielfach
besteht auch die Méglichkeit, &ffentliche Férder-
mittel flir die Untersuchungskosten in Anspruch
nehmen zu kénnen. In den Kommunen des Bahn-
flachenPools NRW werden derartige Untersuchun-
gen - soweit notwendig - durch die Bahnflachen-
EntwicklungsGesellschaft NRW veranlasst.

Das Problem von Altlasten auf Bahnflachen wird
eher (berbewertet. Die Vornutzung als Eisenbahn-
infrastrukturanlage stellt an sich keine erhdhte Alt-
lastengefahr dar. Die Altlastengefahr begriindet
sich vielmehr aus einzelnen spezifischen Sonder-
nutzungen, z.B. in ehemaligen Betriebswerken,
Tankanlagen und Drehscheiben etc. Zusétzlich
kommen Gefahren, die sich aus den Mieternutzun-
gen als Schrottplatz oder Diingemittellager oder
Ahnlichem ergeben, hinzu.

Nach derzeitigem Informationsstand ergibt sich
beispieisweise fir die 1.000 ha des Bahnflichen-
Pools NRW nur an finf Standorten offentlich-
rechtlicher Handlungsbedarf fir MaBnahmen nach
§ 4 BBodSchG. Im liberwiegenden Teil von ge-
meinhin als Verdachisflichen eingestuften Flichen
ergeben sich MaBnahmen unter dem Gesichts-
punkt der Abfallbeseitigung, weil beispielsweise
durch BaumaBnahmen entnommene Bdden nur
eingeschrankt oder nicht wieder einbauféhig sind.
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Alternative 1: Beteiligung an GefahrenabwehrmaBnahmen und baubeding-

5.

10.

11.

34

ten Entsorgungskosten

Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Ver-
kaufer an den Kosten fir die Sanierung von Verunreinigungen des
Bodens und/oder des Grundwassers (Altlasten im Sinne des BBodSch(@) nach
MaBgabe der folgenden Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des Verkéufers
betragt % der Kosten fur AltlastensanierungsmaBnahmen, héchstens
jedoch EUR. Dariiber hinausgehende Kosten trigt der Kdufer allein.

Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkdufers besteht nur,
wenn der Kdufer auf Grund einer bestandskraftigen Anordnung,
eines offentlich-rechtlichen Vertrages, dem der Verk&ufer zugestimmt hat oder
eines rechtskraftigen Urteils zur Altlastensanierung verpflichtet ist und der
Kéufer ihm zugestellte Anordnungen und Urteile dem Verkéufer unverziiglich
zur Kenntnis bringt. Der Kaufer wird gegen entsprechende Ancrdnungen und
Urteile alle zur Verfligung stehenden Rechtsbehelfe und Rechtsmittel einlegen,
die nach Auffassung des Verkéufers hinreichende Aussicht auf Erfolg haben.
Die Abgabe verfahrensbeendender Erkl&rungen wird der Kéufer nur mit vorheri-
ger schriftlicher Zustimmung des Verkéufers vornehmen.

. Der Verkaufer wird sich auch an den Kosten fiir die baubedingte Entsorgung

von verunreinigtem Bodenmaterial {Abfally beteiligen. Die Beteiligung des Ver-
kdufers betragt % der Entsorgungsmehrkosten, héchstens jedoch
EUR. Dariiber hinausgehende Kosten tragt der Kaufer aliein.

Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkaufers besteht nur,
wenn das verunreinigte Bodenmaterial entsprechend den ==
Klassifizierungen der LAGA Belastungen > Z 2 aufweist und der Kéufer den
Verkaufer in die Erarbeitung des Entsorgungskonzeptes und die Auswahi des
Entsorgungsunternchmens einbezogen hat.

. Weitere Voraussetzung fir sine Kostenbeteiligung nach den Absatzen 5 und 6

ist, dass die Verunreinigungen nachweislich vor Besitziibergang verursacht
worden sind und die MaBnahmen zum Zwecke der in diesem Vertrag genann-
ten Nutzung des Kaufgegenstandes erforderlich und verhdltnismaBig sind.

. Von den Kosten der MaBnahmen nach Absatz 5 und Absatz 6 sind digjenigen

abzuziehen, die bei der Verwirklichung eines Vorhabens durch den Kéufer auch
ohne Auftreten der Verunreinigung angefallen wiren {sog. Sowieso-Kosten).

. Zahlungen durch den Verkaufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage priif-

fahiger Rechnungen einschlieBlich Entsorgungsnachweisen durch den Kéufer.
Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

Die Verpflichtung des Verkaufers zur Kostenbeteiligung endet
Monate (maximal 3 Jahre) nach der Beurkundung dieses Vertrages.

Dem Verkiufer wird das Recht gewahrt, jederzeit alle in die Altlastensanierung
und die Entsorgung betreffenden Unterlagen, Dokumente und Rechnungen
einzusehen.
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Anmerkungen zu § 7 (5) Rechte
des Kiufers wegen Maéngeln
Alternative 1 Beleiligung an Ge-
fahrenabwehrmafinahmen und baubedingten
Entsorgungskosten: Hier wird sowohl die Beteili-
gung des Verk&ufers an Gefahrenabwehrmafnah-
men als auch an entsorgungsbedingten Mehrkos-
ten vorgesehen. Im Einzelfall kann es sinnvoll sein,
wenn der Kdufer die Ubernahme beider Kosten-
blécke anstrebt.

Die Ubernahme der Entsorgungskosten durch den
K&ufer rechtfertigt sich in der Regel dadurch, dass
der Wert des Grundstlickes aus der Moglichkeit
einer hdherwertigen Nutzung hergeleitet wird.
Setzt diese eine aufwendigere Entsorgung voraus,
muss sich dies auf den Wert des Grundstiicks aus-
wirken. Eine Beteiligung kommt vor allem dann in
Betracht, wenn die Wertsteigerung der Flache
durch die Umnutzung groBer ist als die entsor-
gungsbedingten Mehrkosten, die - bezogen auf
diese Nutzung - anfallen werden.

Anmerkungen zu § 7 (5) Rechte
des Kéaufers wegen Mangeln
1 Alternative 1 Beteiligung an Ge-
fahrenabwehrmaBBnahmen und baubedingten
Entsorgungskosten: Im Hinblick auf eine Kosten-
beteiligung bei einer bestandskraftigen Anordnung
sollte man, um jahrelange Streitigkeiten mit der zu-
stdndigen Behérde Uber die Berechtigung der An-
ordnung zu vermeiden, es nur zu einer bestands-
kraftigen Anordnung kommen lassen, wenn vor Ver-
tragsabschluss eine Kldrung der méglichen Sanie-
rungsmaBnahmen mit der zust&ndigen Behérde
abgestimmt wurde. Alternativ kann ein dreiseitiger
offentlich-rechtlicher Sanierungsvertrag zwischen
Behdrde, Bahn und Erwerber angestrebt werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind
Fragen des Bodenschutzes {vgl. §§ 1 Abs. 5 Nr. 7,
1a Abs. 1, 5 Abs. 2 Nr. 10, 8 Abs. 1 Nr. 20, 35 Abs.
3 Nr. 5 BauGB) zu prifen. Nach dem Grundsatz
der Subsidaritdt finden selbststandige Verfahren
nach dem BBodSchG bei gleichzeitiger Bauleit-
planung kaum Anwendung.

Neben siner selbststandigen MaBnahme nach § 4
BBodSchG diirften die im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens ausgesprochenen Nebenbestim-
mungen zur Baugenehmigung die (iberwiegende
éffentlich-rechtliche Handlungsform zur Vermei-
dung von bodenschutzrelevanten Gefahren dar-
stellen. Diese Nebenbestimmungen zur Bauge-
nehmigung sind nach vorherrschender Auffassung
der Gerichte dann separat unanfechtbar, wenn die
Nebenbestimmung einen abtrennbaren Inhalt hat
und die Nebenbestimmung den Hauptverwaltungs-
akt (Baugenehmigung) nicht grundlegend betrifft
(z.B. Nebenstimmung betrifft Umgang mit einer
Altlast neben dem Bauwerk, nicht aber unter dem
Bauwerk).

Idealerweise werden diese Fragen des Umgangs
mit der Gefahr bereits im Bauleitplanverfahren ab-
schiieflend geklart, so dass die Nebenbestimmung
in der Baugenehmigung keine unvorhergesehene
Regelung enthalt.

Anmerkungen zu § 7 {6) Rechte
des Ki&ufers wegen Mangeln

1 AMternative 1 Beteiligung an Ge-
fahrenabwehrmaBnahmen und baubedingten
Entsorgungskosten: Die Regelung der Alternativ-
klausel ist im Regelfall mit dem Uberschreiten des
Z 2-Wertes gemal LAGA bzw. dem Vorliegen des
&ffentlich-rechtlichen Handlungsbedarfes gem.
BBodSchG verknipft. Verantwortlich fir die
Bemessung und Verhandlung der Werte ist derzeit
das regionale Sanierungsmanagement (FRS).

Anmerkungen zu § 7 (10) Rechte
des Kéufers wegen Mangeln
Alternative 1 Beteiligung an Ge-
fahrenabwehrmaBnahmen und baubedingten
Entsorgungskosten: Die zeitliche Befristung ist
fur die DB AG von Interesse, da nur so die von ihr
eingegangenen Kostenbeteiligungsverpflichtungen
im Rahmen der Bilanz bewertbar sind. Die bisheri-
gen Erfahrungen mit der Bahn zeigen, dass Fristen
von 24 (max. jedoch 36) Monate der Regelfall sind.
Die Frist fir die Beteiligung an den tatséchlich ent-
stehenden Kosten sollte groBziigig den gesamten
voraussichtlichen Sanierungszeitraum erfassen, liegt
mit den Ublicherweise seitens der Bahn gewéhrten
bis zu 36 Monaten bereits (iber der gesetzlichen
Gewihrleistungspflicht.
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Alternative 2: Beteiligung nur an GefahrenabwehrmaBnahmen

5.

10.

. Die Verpflichtung des Verk&ufers zur Kostenbeteiligung endet ___

07.10
Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Verkdufer an den
Kosten fiir die Sanierung von Verunreinigungen des Bodens und/oder des
Grundwassers (Altlasten im Sinne des BBodSchG) nach MaBgabe der folgen-
den Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des Verkaufers betrégt _ % der
Kosten flr AltlastensanierungsmaBnahmen, héchstens jedoch ___ EUR. Darii-
ber hinausgehende Kosten tragt der K&ufer allein.

Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkdufers besteht nur, |
wenn der Kaufer auf Grund einer bestandskriftigen Anordnung,
eines offentlich-rechtlichen Vertrages, dem der Verké&ufer zugest;mmt hat oder
eines rechtskriftigen Urteils zur Altlastensanierung verpflichtet ist und der
Kaufer ihm zugestellite Anordnungen und Urteile dem Verkéufer unverziiglich
zur Kenntnis bringt. Der K&ufer wird gegen entsprechende Anordnungen und
Urteile alle zur Verfiigung stehenden Rechtsbehelfe und Rechtsmittel einlegen,
die nach Auffassung des Verkéufers hinreichende Aussicht auf Erfolg haben.
Die Abgabe verfahrensbeendender Erkl&rungen wird der Kéufer nur mit vorheri-
ger schriftlicher Zustimmung des Verkaufers vornehmen,

Eine Kostenbeteiligung findet ferner nur statt, wenn die Verunreinigungen nach-
weislich vor Besitziibergang verursacht worden sind und die MaBnahmen zum
Zwecke der in diesem Vertrag genannten Nutzung des Kaufgegenstandes
erforderlich und verhaltnismiBig sind.

. Eine Kostenbeteiligung des Verkaufers fur die ausschlieBlich baubedingte Ent-

sorgung von verunreinigtem Bodenmaterial (Abfall) erfolgt jedoch nicht.

. Von den Kosten der MaBnahmen nach Ziffer 5§ sind diejenigen abzuziehen,

die bel der Verwirklichung eines Vorhabens durch den Kaufer auch ohne Auf-
treten der Verunreinigung angefallen wiren {sog. Sowieso-Kosten).

. Zahlungen durch den Verkéufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage prif-

fahiger Rechnungen einschlieBlich Entsorgungsnachweisen durch den Kaufer.
Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

[La._{f".l-:.

Dem Verkiufer wird das Recht gewdhrt, jederzeit in alle die Altlastensanierung
und die Entsorgung betreffenden Unterlagen, Dokumente und Rechnungen
einzusehen.

Monate {max. 3 Jahre) nach der Beurkundung dieses Vertrages.

Anmerkungen zu § 7 Rechte des
@ Kiufers wegen Méangeln Alterna-
= tive 2 Beteiligung nur an Gefah-
renabwehrmafBnahmen: Diese unterscheidet
sich von der Alternative 1 durch die Ausklamme-
rung der entsorgungsbedingten Mehrkosten; sie
bezieht sich ausschlieBlich auf eine Beteiligung bei
GefahrenabwehrmaBnahmen. Diese kénnen in Ab-

hangigkeit von Kontamination und Menge erheb-
lich sein. Daher kdnnte seitens der Bahn eine grés-
sere Bereitschaft bestehen, diese Alternative zu
vereinbaren. Bei einem Ausschluss einer Bahnbe-
teiligung muss der Erwerber die Entscheidung tref-
fen, ob der Stellenwert des Objektes fiir die
Kommune in angemessener Relation zur H6he der
entsorgungsbedingten Mehrkosten steht.

Forum Bahnfléchen NRW / BahnfléchenEntwicklungsGesellschaft NRW

36

Anmerkungen zum Musterkaufvertrag der Deutschen Bahn AG aus kommunaler Sicht



Anmerkungen zu § 7 (5} Rechte
des Kiufers wegen Méingeln
! Alternative 2 Beteiligung nur an
GefahrenabwehrmaBnahmen; Im Hinblick auf
eine Kostenbeteiligung bei einer bestandskréaftigen
Anordnung sollte man, um jahrelange Streitigkei-
ten mit der zusténdigen Behdrde liber die Berech-
tigung der Anordnung zu vermeiden, es nur zu
einer bestandskraftigen Anordnung kommen las-
sen, wenn vor Vertragsabschluss eine Klirung der
maglichen SanierungsmaBnahmen mit der zustan-
digen Behdrde abgestimmt wurde. Alternativ kann
ein dreiseitiger &ffentlich-rechtlicher Sanierungs-
vertrag zwischen Behérde, Bahn und Erwerber
angestrebt werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind Fra-
gen des Bodenschutzes (vgl. §§ 1 Abs. 5 Nr. 7, 1a
Abs. 1, 5 Abs. 2 Nr. 10, 9 Abs. 1 Nr. 20, 35 Abs. 3
Nr. 5 BauGB) zu priifen. Nach dem Grundsatz der
Subsidaritat finden selbststéndige Verfahren nach
dem BBodSchG bei gleichzeitiger Bauleitplanung
kaum Anwendung.

Neben einer selbststandigen MaBnahme nach § 4
BBodSchG dirften die im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ausgesprochenen Nebenbestim-
mungen zur Baugenehmigung die liberwiegende
offentlich-rechtliche Handlungsform zur Vermei-
dung von bodenschutzrelevanten Gefahren dar-

Alternative 3: Beteiligung nur an baubedingten Entsorgungs- |71

kosten

stellen. Diese Nebenbestimmungen zur Bauge-
nehmigung sind nach vorherrschender Auffassung
der Gerichte dann separat unanfechtbar, wenn die
Nebenbestimmung einen abtrennbaren Inhalt hat
und die Nebenbestimmung den Hauptverwaltungs-
akt (Baugenshmigung) nicht grundlegend betrifft
(z.B. Nebenstimmung betrifft Umgang mit einer
Altlast neben dem Bauwerk, nicht aber unter dem
Bauwerk). ldealerweise werden diese Fragen des
Umgangs mit der Gefahr bereits im Bauleitplan-
verfahren abschlieBend geklart, so dass die
Nebenbestimmung in der Baugenehmigung keine
unvorhergesehene Regelung enthélt.

Anmerkungen zu § 7 (9) Rechte
des Kaufers wegen Mangeln
| Alternative 2 Beteiligung nur an
GefahrenabwehrmaBnahmen: Die zeitliche Be-
fristung ist fir die DB AG von Interesse, da nur so
die von ihr eingegangenen Kostenbeteiligungsver-
pflichtungen im Rahmen der Bilanz bewertbar sind.
Die bisherigen Erfahrungen mit der Bahn zeigen,
dass Fristen von 24 {max. jedoch 36) Monate der
Regelfall sind. Die Frist fir die Beteiligung an den
tatséchlich entstehenden Kosten sclite groBzigig
den gesamten voraussichtlichen Sanierungszeit-
raum erfassen, liegt mit den blicherweise seitens
der Bahn gewihrten bis zu 36 Monaten bereits
Uber der gesetzlichen Gewdhrleistungspflicht.

43 --'-|-

g iy

U

5. Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Verkéufer an den
Kosten fir die baubedingte Entsorgung von verunreinigtem Bodenmaterial (Ab-
fall) nach MaBgabe der folgenden Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des

Verkdufers betragt _

% der Entsorgungsmehrkosten, héchstens jedoch

__EUR. Dartiber hinausgehende Kosten tragt der Kaufer allein.

6. Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkiufers besteht nur, wenn das verun-
reinigte Bodenmaterial entsprechend den Klassifizierungen der LAGA Belas-
tungen > Z 2 aufweist, der Kaufer den Verk&ufer in die Erarbeitung des Entsor-
gungskonzeptes und die Auswahl des Entsorgungsunternehmens einbezogen
hat, die Verunreinigungen nachweislich vor Besitzilbergang verursacht worden
sind und die MaBnahmen zum Zwecke der in diesem Vertrag genannten Nut-
zung des Kaufgegenstandes erforderlich und verhéltnismaBig sind.
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7.

Von den Entsorgungsmehrkosten sind diejenigen abzuziehen, die bei der Ver-
wirklichung eines Vorhabens durch den Kéufer auch chne Auftreten der Verun-
reinigung angefallen wéren (sog. Sowieso-Kosten}.

. Zahlungen durch den Verkéufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage prif-

fahiger Rechnungen einschlieBlich Entsorgungsnachweisen durch den Kaufer,
Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

9. Die Verpflichtung des Verkdufers zur Kostenbeteiligung endet ___
Monate {maximal 3 Jahre) nach der Beurkundung dieses Ver-

trages.

10. Dem Verkéufer wird das Recht gewdhrt, jederzeit in alle die Altlastensanierung
und die Entsorgung betreffenden Unterlagen, Dokumente und Rechnungen

einzusehen.

Anmerkungen zu § 7 Rechte des
Kaufers wegen Mangeln Alterna-
tive 3 Beteiligung nur an baube-
dingten Enisorgungskosten: Diese Alternative
erfasst ausschlieBlich die Beteiligung an Entsor-
gungsmehrkosten. Sofern eine Gefahrdung nach
BBodSchG auf Grund der Voruntersuchung ver-
lasslich ausgeschlossen werden kann, ist dies die
sinnvollste Alternative.

=B Anmerkungen zu § 7 (9) Rechte

L{;ﬁi{i !!".',, | des Kaufers wegen Mingeln

B Alternative 2 Beteiligung nur an
baubedingten Entsorgungskosten: Die zeitliche
Befristung ist fiir die DB AG von Interesse, da nur
so die von ihr eingegangenen Kostenbeteiligungs-
verpflichtungen im Rahmen der Bilanz bewertbar
sind. Die bisherigen Erfahrungen mit der Bahn zei-
gen, dass Fristen von 24 {max. jedoch 36) Monate
der Regelfall sind. Die Frist fir die Beteiligung an
den tatsachiich entstehenden Kosten sollte groB-
zlgig den gesamten voraussichtlichen Sanierungs-
zeitraum erfassen, liegt mit den Ublicherweise sei-
tens der Bahn gewéahrten bis zu 36 Monaten be-
reits Uber der gesetzlichen Gewéhrleistungspflicht.

Vorgeschiagene Variante - Riick-
trittsrecht des Kaufers bei Uber-
schreiten einer definierten Kosten-
grenze: Eine derartige Regelung kommt in
Betracht, wenn bei Vertragsabschluss ausnahms-

weise noch kein ausreichendes Gutachten vorliegt
oder die Sanierungskosten gegen eine Uberméige
Kostensteigerung abgesichert werden sollen. Der
vom Kaufer/Verkaufer zu fragende Sockelbetrag
und die moglicherweise von ihm zu tragenden
Kosten des Altlastengutachtens sind bei der wirt-
schaftlichen Gesamtbetrachtung des Vorhabens
{Kaufpreisfindung)} zu berilicksichtigen. Das Risiko
wird von den Beteiligten auf das Gutachten verla-
gert. Entsprechend kommt der Qualitdt des
Gutachters, aber auch dem Umfang der durchzu-
fihrenden Untersuchungen eine entscheidende
Bedesutung zu.

Eine solche Vorgehensweise - Kaufvertragsab-
schluss, Kommune gibt Gutachten in Auftrag, ab-
héngig vom Ergebnis des Gutachtens ist die
Kommune zur Ricktritt berechtigt - kann nur im
besonderen Ausnahmefall sinnvoll sein. In diesem
Fall empfiehtt es sich, eine besondere rechtliche
Beratung einzuholen. Im Regelfall wird diese Vor-
gehensweise kaum Anwendung finden, da hier-
durch zusétzlich wirtschaftliche und inhaltliche
Probleme entstehen; beispielsweise verhindert
eine vorgezogene Sanierung bzw. separate Sanie-
rung die Realisierung von méglichen Einspar-
potenzialen.

Rucktrittsrechte, die Uber das Geschéftsjahr hin-
aus gehen, stehen der Ergebniswirksamkeit der
Bahn entgegen und werden daher sehr restriktiv
gehandhabt bzw. nur in besonderen Ausnahme-
fallen eingerdumt {vgl. § 17}.
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§ 8 Anlieger- und ErschlieBungsbeitrage

Anliegerkosten, ErschlieBungsbeitrige, Abgaben im Sinne des § 127 BauGB,
nach dem Kommunalabgabengesetz oder sonstige Kostenbeitrage und Abgaben,
etwa nach drtlichen Gemeindesatzungen, die bis zum Tag der Beurkundung fest-
gesetzt und zugestellt sind, trgt der Verkiufer. Alle spéter ernobenen Beitrige
tragt der Kéufer.

Etwaige Vorauszahlungen des Verkdufers bzw. des Eigentimers auf kiinftige
ErschlieBungsbeitrage oder Abgaben im vorstehenden Sinne sind dem Verkéufer
vom Kaufer zu erstatten.

Alternativ: Bei Belastung vor Eigentumsumschreibung:

§ 9 Belastungsvolimacht 09,01

1. a) Der Eigentlmer bevolimdchtigt den Kaufer mit dem Recht zur Erteifung von
Untervolimachten, den Kaufgegenstand (Alternativ bei Teilfliichenverkauf:
nebst den nicht mitverduBerten Teilflichen der Grundstiicke, wie sie unier
§ 1 dieses Vertrages beschrieben sind,) bereits vor Eigentumsumschreibung
mit Grundpfandrechien (Alternativ bei Riicktrittsrecht des Verkéufers:
bis zur Héhe des Kaufpreises gem. § 3 dieses Vertrages nebst bis zu 20 %
p.a. Zinsen und einer einmaligen Nebenleistung bis zu 20 %) zu Gunsten
einer als Zoll- und Steuerbiirgen zugelassenen europdischen GroBbank zu
belasten, den jewelligen Eigentiimer wegen der dinglichen Haftung der
sofortigen Zwangsvolfstreckung in den Grundbesitz zu unterwerfen (§ 800
ZPQ), sowie die bankiiblichen Sicherungszweck- und Abtretungserilérun-
gen abzugeben.

Das Grundpfandrecht solf den Rang vor der in § 11 geregelten Auflassungs-
vormerkung erhalten.

b} Die Ausiibung dieser Vollmacht ist nur vor dern amtierenden Notar oder sei
nem amtlich bestellten Verireter zuldssig. Die Volimacht ist im Innenver-
héltnis eingeschrénkt. In Ausiibung der Volimacht bestelite Grundpfand-
rechte dienen bis zur volistandigen Kauforeiszahlung nur zur Sicherung der
vom Kreditgeber finanzierten und tatsdchlich an den Verkdufer nach den ver-
traglichen Vereinbarungen geleisteten Zahlungen. Eine dariiber hinausge-
hende Zweckbestimmung zwischen dem Kéufer und dem Kreditgeber kann
erst nach volistdndiger Kauforeiszahlung auf den Kédufer wirksam werden.
Bis zum Eigentumsiibergang beschrdnken sich Riickgewdhranspriiche auf
den Anspruch auf Aufhebung des Rechts.

Der Bevoliméchtigte ist nicht befugt, eine persénliche Schuldverpflichtung
fir den Verkdufer oder fiir den Eigentlimer einzugehen.
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c) Der Notar darf Originale, Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften von
Erkidrungen, die in Austbung der Belastungsvollmacht abgegeben werden,
erst dann in den Rechisverkehr bringen, wenn dem Notar die durch den
Kéufer sinzuholende schrifitiche und unwiderrufliche Erkidrung des Grund-
pfandrechtsberechtigten vorfiegt, dass dieser

* die oben stehende Einschrdnkung der Sicherungsabrede und die Zah-
lungsanweisung in unten stehender Ziff. 2 beachten wird,

(Alternativ bel Teilflachenverkauf:

= sich verpflichtet, alle erforderlichen Erkidrungen in grundbuchmébBiger
Form abzugeben, damit die Grundpfandrechte nach Teilung und Fort-
schreibung des Kaufgegenstandes im Grundbuch auf den Kaufgegen-
stand beschrénkt und die {brigen Teilflichen aus der Pfandhaft entlassen
werden und

seine Rechte aus der Grundschuld nicht vor grundbuchlich volizogener
Pfandfreigabe nicht verkaufter Teilflichen und nicht vor volisténdiger Zah-
lung des Brutio-Kaufpreises einschfieBlich Zinsen geltend machen wird.

Der Kaufer ist verpflichtet, unverziiglich nach Wahrung des Vermessungs-
ergebnisses im Grundbuch die Pfandfreigabeerkldrung des Grundpfand-
rechisgldubigers beizubringen und dem Notar zu (iberreichen.)

Die vorgenannten Erkidrungen des Darlehensgebers und Grundpfandrechts-
berechtigten sind dergestalt abzufassen, dass sie diesen auch gegeniber
dem Veerkéufer und dem Eigentiimer verpflichten.

2. Der Kéufer tritt bereits jetzt sémtliche Anspriiche auf Auszahiung der durch sol-
che Grundpfandrechte gesicherten Darlehen nach MaBgabe der Kaufpreisfallig-
keit an den dies annehmenden Verkdufer ab. Beide Vertragsparteien weisen die
Dartehensgeber unwiderrufiich an, die abgetretenen Betrdge ausschiieBlich auf
das in § 4 dieses Vertrages genannie Konto auszuzahlen.

Ist die Abtretung von Zahlungsansprichen auf Grund der Bedingungen eines
Kreditgebers der Kéufer ausgeschlossen, so verbleibt es bel der obigen Zah-
lungsanweisung an die Darlehensgeber.

3. Die vorstehenden Beschrénkungen der Belastungsvollmacht und die Anwei-
sungen an den Notar geften nur im Innenverhéftnis der Vertragsbeteiligten, nicht
jedoch gegentiber Dritten, inshesondere nicht gegeniiber dem Grundbuchamt.

N Anmerkung zu § 9 Belastungs-
vollmacht: Diese Regelung spielt
fir die Kommunen im Regelfall
keine Rolle, da diese (blicherweise flir die
Refinanzierung des Kaufpreises keine Belastung
des konkreten Verkaufsgegenstandes/-grund-
stiickes vornehmen.
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§ 10 Personliche Zwangsvollstreckungs-
unterwerfung —

Wegen der Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises gemiB § 3 Ziff. 1 ein-
schlieBlich der Umsatzsteuer gemal § 3 Ziff. 2 (Alternativ: sowie der Zinsen ge-
méaf § 3 Ziff. 4) und der Verzugszinsen gemdil § 4 Ziff. 3 ab Filligkeit unterwirft
sich der Kaufer hiermit der sofortigen Zwangsvoellstreckung aus dieser Urkunde in
sein gesamtes Vermdgen.

Um dem in der Zwangsvollstreckung geltenden Bestimmtheitserfordernis gerecht
zu werden, gelten (Alternativ: die Zinsen fir die Besitziiberlassung gemdf § 3
Ziff. 4 als ab dem sowie) die Verzugszinsen gemiB § 4 Ziff. 3 als ab
dem__ geschuldet.

Die Vertragsparteien weisen den Notar unwiderruflich an, dem Verk&ufer auf des-
sen Antrag bei Vorliegen der Filligkeit gemés § 4, im Ubrigen ohne Nachweis der
die Falligkeit begriindenden Tatsachen, eine vollstreckbare Ausfertigung dieser
Verhandlung auf Kosten des Kaufers zu erteilen. Durch die vorstehende Anwei-
sung wird die Beweislast flr die dem Verkdufer zustehenden Anspriiche in sinem
gerichtlichen Verfahren nicht geéndert.

Anmerkung zu § 10 Personliche
Zwangsvollstreckungsunterwer-
fung: Erfahrungsgemafl verzichtet
die Bahn im rechtsgeschéftlichen Verkehr mit den
Kommunen auf die Unterwerfungsklausel.®

§ 11 Auflassung, Auflassungsvormerkung.

1. Eigenttimer und Kaufer sind darliber einig, dass das Eigentum an dem Kauf-
gegenstand gemaB § 2 dieses Vertrages auf den Kéufer libergeht.

Eigentiimer und Kéufer bewilligen und beantragen die Eintragung des Kaufers
als EigentUmer im Grundbuch.

2. Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Verschaffung des Eigentums an
dem Kaufgegenstand gemaf § 2 bewilligt der Eigentimer die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung zu Lasten des Kaufgegenstandes und zu Gunsten des
Kaufers. Der KAufer stellt Eintragungsantrag.

3. Der Kaufer bewilligt und beantragt bereits jetzt die Léschung der Auflassungs-
vormerkung, sobald das Eigentum auf ihn umgeschrieben worden ist und keine
Zwischeneintragungen ohne seine Mitwirkung erfolgt oder beantragt sind. Der
Kaufer bevollmachtigt hiermit unwiderruflich den Eigentiimer - unter Befreiung
von den Beschrankungen des § 181 BGB -, die Ldschung der Auflassungsvor-
merkung flr ihn zu bewilligen und zu beantragen, falls sine der Parteien ein
etwaiges Ricktrittsrecht ausibt oder der Kaufvertrag aus anderen, nicht vom
Verkdufer oder vorn Eigentimer zu vertretenden Griinden nicht vollzogen wird,
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Diese Beschriankung der LOschungsvollmacht gilt nur im Innenverhéltnis zwi-
schen Eigentiimer und Kaufer. Im Verhdltnis zum Grundibuchamt ist der
Eigentimer ohne Einschrénkung zur Léschung der Auflassungsvormerkung
berechtigt; er darf von dieser Ldschungsvollmacht jedoch nur vor dem amtie-
renden Notar oder dessen amtlich bestelltemn Vertreter Gebrauch machen, der
den Kaufer mit einem Schreiben an die zuletzt bekannt gegebene Adresse vom
Léschungsbegehren des Eigentlimers per Einschreiben mit Rilckschein be-
nachrichtigen wird. Der Notar darf bei der Abgabe der L&schungsbewilligung
nur mitwirken, wenn ihm innerhalb siner Frist von zwei Wochen ab Empfang-
nahme der Benachrichtigung der Kéufer nicht eine gerichtliche Entscheidung
(auch im Wege des vorldufigen Rechtsschutzes) vorgelegt hat, durch die dem
Eigentimer die Abgabe der Loschungsbewilligung untersagt wird, oder wenn
der Kéufer sein Einverstindnis mit der Léschung schriftlich erklért hat.

{Alternativ bei Verzicht auf Auflassungsvormerkung:

Der Notar wies die Parteien auf die Moglichkeit der Eintragung einer Aufias-
sungsvormerkung zu Gunsten des Kédufers im Grundbuch hin. Trotz Belehrung
(ber die mit der Nichteintragung verbundenen Gefahren und Risiken verzichte-
ten die Parteien auf die Einfragung einer solchen Vormerkung.)

4. Die Vertragsbeteiligten verzichten vor Eigentumsumschreibung auf ihr Recht,
vollsténdige Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften mit der Auflassungs-
erkldrung erteilt zu erhalten. Sie weisen den Notar unwiderruflich an, den An-
trag auf Umschraibung des Eigentums auf den Kédufer erst dann beim Grund-
buchamt zu steflen, wenn der Verkéufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, dass der
Kaufpreis vollsténdig geméan § 3 einschlieBlich Umsatzsteuer und eventueller
Verzugszinsen gemiB § 4 Ziff. 3 (Afternativ bei vereinbarien Besitziiberlas-
sungsentgell: sowle die Zinsen fir die vorzeitige Besilziiberlassung geméB § 3
Ziff. 4) gezahlt worden ist oder der Kéufer ihm durch Bankbestétigung die Kaui-
preiszahlung einschlieBlich Umsatzsteuer und eventueller Verzugszinsen ge-
méB § 4 Ziff. 3 (Alternativ bei vereinbarten Besitzilberlassungsentgelt: so-
wie die Zinsen fir die vorzeitige Besitziiberlassung gemdB § 3 Ziff. 4) nachge-
wiesen hat.

D Anmerkung zu § 11 Auflassung,
: Auflassungsvormerkung: im Ein-
zelfall kann der Eintrag einer Auflas-
sungsvormerkung aus einem individuellen Siche-
rungsbediirfnis heraus erfolgen. Dabei sollte abge-
wogen werden zwischen den durch die Eintragung
verursachten zusétzlichen Kosten und dem per-
s6nlichen Sicherungsanspruch. Der Eintrag einer
Auflassungsvormerkung muss nicht mit der
Kaufpreisfalligkeit verkn{ipft werden (vgl. § 4).
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‘(Alternativ bei Teilflichenverkauf:

1. Eigentlmer und Kédufer sind dartiber einig, dass das Eigentum an dem Kauf-
gegenstand gemél § 2 dieses Verirages auf den Kiufer iibergeht. Eigent(imer
und Kéufer bewilligen und beantragen die Eintragung des Kdufers als Eigen-
timer im Grundbuch.

2. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unverziiglich nach Vorliegen des kataster-
fichen Verdnderungsnachweises die Messungsanerkennung fOr den Kauf-
gegenstand vorzunehmen und die Identitdtseridirung abzugeben.

3. Fiir den Fafl, dass das Grundbuchamt die Eigentumsumschreibung auf den
Kéufer auf der Grundlage der Auflassung geméaB Ziffer 1 nebst Verdnderungs-
nachweis und ldentititserkidrung verweigert, werden die Vertragsparteien die
Auflassung zu diesem Vertrag erneut erkldren und entgegennehmen.

4. Zur Sicherung des Anspruchs des Kéufers auf Verschaffung des Eigentums an
dem Kaufgegenstand gemas § 2 bewilligt der Eigentiimer die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung zu Lasten des Grundbesitzes gemdB § 1 und zu
Gunsten des K&ufers. Der Kaufer stelit Eintragungsantrag.

5. Der Kaufer bewilligt und beantragt bereits jetzt die Léschung der Auflassungs-
vormerkung, sobald das Eigentum auf ihn umgeschrieben worden isf und keine
Zwischeneintragungen ohne seine Mitwirkung erfolgen oder beantragt sind sowie
bereits heute die Ldschung an allen nicht verduBerten Teilflichen. Der beurkun-
dende Notar wird hiermit beauftragt und erméchtigt, den Antrag auf Léschung
der Vormerkung zusammen mit dem Antrag auf Volfzug des Eigentumswechsels
zu stelfen. Der Kéufer bevollmdchtigt hiermit unwiderruffich den Eigentiimer - unter
Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB -, die Loschung der Auf-
lassungsvormerkung fir ihn zu bewilligen und zu beantragen, falls eine der Par-
teien ein etwaiges Rlickirittsrecht ausiibt oder der Kaufvertrag aus anderen,
nicht vom Verkiufer zu vertretenden Griinden nicht volizogen wird. Diese Be-
schriénkung der Loschungsvolimacht gilt nur im Innenverhéitnis zwischen Eigen-
timer und Kéufer. Im Verhditnis zum Grundbuchamt ist der Eigentimer ohne
Einschréinkung zur L 6schung der Auflassungsvormerkung berechtigt; er darf von
dieser Léschungsvolimacht jedoch nur vor dem amtierenden Notar oder des-
sen arntlich bestelitern Vertreter Gebrauch machen, der den Kéufer mit einem
Schreiben an die zuletzt bekannt gegebene Adresse vom Léschungsbegehren
des Eigentimers per Einschreiben mit Rtickschein benachrichtigen wird.

Der Notar darf bei der Abgabe der Loschungsbewilfigung nicht mitwirken, wenn
ihm der Kéufer eine gerichiliche Entscheidung innerhalb von zwei Wochen ab
Zugang der a. g. Benachrichtigung vorgelegt hat, durch die dem Verkéufer die
Abgabe der Lbschungsbewilligung untersagt wird.

6. Die Vertragsbeteiligien verzichten vor Eigentumsumschreibung auf ihr Recht,
volistandige Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften mit der Auflassungs-
erkidrung erteitt zu erhalten. Sie weisen den Notar unwiderruflich an, den Antrag
auf Umschreibung des Eigentums auf den Kéufer erst dann beim Grundbuch-
amt zu stellen, wenn der Verkiufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, dass der Kauf-
preis vollstdndig gemndB § 3 einschiielich Umsatzsteuer und eventueller Ver-
zugszinsen gemal § 4 Ziff. 3 (Alternativ bei vereinbarten Besitziiberias-
sungsentgelt: sowie die Zinsen fiir die vorzeitige Besitziiberlassung gemdafB § 3
Ziff. 4) gezahlt worden ist oder der Kaufer ihm durch Bankbestitigung die Kauf-
preiszahlung einschlieBlich Umsatzsteuer und eventueller Verzugszinsen
geméB § 4 Ziff. 3 (Alternativ bei vereinbarten Besitziiberlassungsentgelt:
sowie die Zinsen fir die vorzeitige Besitziiberlassung gemaB § 3 Ziff. 4) nach-
gewiesen hat.)
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§ 12 Immissionsduldung des Kaufgegenstandes

1. Der Kaufer hat etwaige Einwirkungen aller Art und gleich welchen

|
Umfangs, insbesondere durch Elektrosmog, elektrische Strahiung | ﬂ.’::"f’éﬂ‘lj'
und Funkenflug, die von den Bahnanlagen, von dem Bahnbetrieb sowie den
auf Bahngeldnden befindlichen Telekommunikationsanlagen auf den Kauf-
gegenstand einwirken kénnen, entschadigungslos zu dulden. Der K&ufer ver-
zichtet insofern auch auf die Geltendmachung von AbwehrmaBnahmen nach
§ 1004 BGB in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissons-
schutzgesetz. Die zwingenden Haftungsbestimmungen aus dem HaftpflichtG
bleiben unberihrt.
. Eigentimer und Kaufer bewilligen und beantragen zu Gunsten des o
Eigentimer die Eintragung einer beschrinkt persdnlichen Dienst- i
barkeit des foigenden Inhalts in das Grundbuch des Kaufgegenstandes:

«Einwirkungen aller Art, die von den Bahnanlagen, dem Bahnbetrieb sowie den
auf Bahngelédnden befindlichen Telekommunikationsanlagen - gleich welchen
Umfangs und unabh&ngig vom jewsiligen Betreiber - auf den Kaufgegenstand
erfolgen, sind entschadigungslos von dem jeweiligen Eigentimer des
Kaufgegenstandes zu dulden. Zu dem Bahnbetrieb im vorstehenden Sinne
zahlen auch Erhaltungs- und ErgénzungsbaumaBnahmen an den Bahnanlagen,
Erweiterungen an diesen, die Erhaltung und Erganzung der Streckenausriis-
tung (insbesondere Fahr-, Speiseleitungs- und Signalanlagen}. Die Dienstbar-
keit kann Dritten zur Ausiibung (iberlassen werden®,

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelle mit allen Gbrigen auf Grund
dieses Vertrages zu Gunsten des Verkdufers/des Eigentlimers oder zu Lasten
des Kaufgegenstandes bewilligten singetragen werden.

Anmerkung zu § 12 (1) Immis-
sionsduldung des Kaufgegen-
— standes: Der Kaufer akzeptiert mit
dieser Klausel den auch weiterhin erfolgenden und
bestimmungsgemaBen Eisenbahnbetrieb, wie er
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses durchge-
fihrt wird (Status quo). Abwehr- und Entschéadi-
gungsansprdche, die sich auf den aktuellsn ge-
nehmigten Betriebszustand beziehen, werden
daher ausgeschlossen.

Ebenfalls erstreckt sich die hier getroffene Rege-
lung auf unwesentliche Erweiterungen und Erhal-
tungs- bzw. ErgdnzungsmaBnahmen im Sinne des
§ 18 (3) AEG7, die der Aufrechterhaltung des aktu-
ellen bestimmungsgemaBen Betriebes dienen.

Sollen allerdings Anderungen an den Bahnanlagen
und Infrastrukiureinrichtungen vorgenommen wer-
den, die im Sinne des § 18 AEG als wesentlich zu
bewerten sind, so ist die Durchfllhrung eines Plan-

feststellungsverfahrens erforderlich. Im Zuge der
TOB-Beteiligung hat die Kommune dann ein ent-
sprechendes Einflussrecht, in dessen Rahmen sie
Vorbehalte vorbringen kann.

Insgesamt wird dem Auftrag und nachvoellziehba-
ren Interesse der Bahn, trotz der VerduBerung von
Grundstiicken auch weiterhin den Schutz des
Kernbereichs der Infrastrukiur nach Art. 87e
Grundgesetz® zu Gewahr leisten, Rechnung getra-
gen, wenn sich die Duldungspflicht auf die bei
Vertragsabschluss bestehenden oder im Hinblick
auf ein bereits eingeleitetes Planfeststellungs-
verfahren konkret vorhersehbaren - insoweit aller-
dings nur auf die gesetzlich zulassigen - Belastun-
gen bezieht.

Diese Bestimmungen beziehen sich ausdriicklich
auf den bestimmungsgeméaBen Betrieb, Unfille
bleiben hiervon unberiihrt. Hier besteht grundsatz-
lich eine Haftungspflicht des Betreibers.
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Der Erwerber verzichtet darauf, nachtriglich Ein-
fluss auf den Eisenbahnbetrieb zu nehmen. Még-
liche Immissionen sollten daher bei der geplanten
Nutzung auf dem erworbenen Areal unbedingt be-
rlcksichtigt werden; beispielsweise sollte bei einer
geplanten Wohnbebauung mdéglichen Larmbelas-
fungen Rechnung getragen und entsprechende
SchutzmaBnahmen von der Kommune vorgesehen
werden. 9

Einen Eingriff in den Bestand der Bahnanlage kann
die Kommune im Wege der Bauleitplanung oder
auch durch spétere Baugenehmigungen nicht her-
beifiihren. Die bestehenden Bahnanlagen genies-
sen jedenfalls gegeniiber nachtréglichen Anderun-
gen Bestandsschutz, der die Geltendmachung zivil-
rechtlicher und o&ffentlich-rechtlicher Abwehran-
spriiche jedenfalls dann und insoweit ausschlieBt,
als sich die Nutzung der Bahnanlage im Rahmen
der formellen Legalitét halt (vgl. § 75 Abs. 2 VWVTG).

Nachteile fUr die Bahn kdnnen sich daher aus einer
»heranriickenden Bebauung“ regelmaBig nur im
Hinblick auf zuklinftige Planungen ergeben. Fiihrt
eine nach § 18 AEG planfeststellungs- oder plan-
genehmigungsbediiritige Anderung der vorhande-
nen Bahnanlage zu erhdhten Immissionen, ist
selbstversténdlich die neu hinzugetretene Bebau-
ung auf den von der Bahn verduBerten Flichen im
Rahmen der Entscheidung entsprechend ihrem
rechtlichen Schutzstatus (allerdings auch unter
Bericksichtigung der bestehenden Vorbelastung)
zu berlcksichtigen. Eine auch diesen Fall erfas-
sende erhohte vertraglich vereinbarte Duldungs-

§ 13 Nutzungs-, Leitungs-, Unterhaltungs-

und Wartungsrechte

verpflichtung und eine entsprechende Abwehr-
verzichtserklarung dlrften hierbei unzuléssig sein,
soweit sie die Kommune in ihrer Planungshoheit
betreffen soll. Denkbar sind allerdings Regelungen,
wonach sich die Kommune - nicht in ihrer Eigen-
schaft als Tragerin der kommunalen Planungsho-
heit, wohl aber als zuk{inftige Grundstiickseigen-
timerin, ggf. mit Rechtsnachfolgeklausel oder
dinglich gesichert - verpflichtet, mit einer bestimm-
ten schutzwirdigen Bebauung (etwa Wohnbebau-
ung) einen festgelegten Mindestabstand zur
Bahnfliche sinzuhalten. Eine solche Beschran-
kung der Grundstiicksausnutzbarkeit miisste dann
allerdings richtigerweise bei der Kaufpreisfindung
berlicksichtigt werden.

Anmerkung zu § 12 (2) Immis-
sionsduldung des Kaufgegen-
standes: Es empfiehlt sich grund-
sitzlich, eine entsprechende grundbuchliche
Eintragung der Dienstbarkeiten vorzunehmen, da
die Kommune hiermit das Risiko minimiert, dass
sie im Fall einer WeiterverduBerung den neuen Er-
werber nicht umfassend informiert und sich so
schadensersatzpflichtig macht.

Beabsichtigt die Kommune, die Fliche an einen
Dritten weiterzuverduBern, so kann die Eintragung
einer Dienstbarkeit méglicherweise die Verkehrs-
fahigkeit und die Beleihbarkeit der Grundstiicke
erschweren. Verbleibt die Flache in kommunalem
Eigentum, entstehen den Kommunen hieraus im
Regelfall keine Einschréankungen.

13.01

1.1. Soweit der Kaufgegenstand von Einrichtungen Dritter - inshesondere &ffent-
licher Versorgungsunternshmen (Strom-, Wasser-, Gas-, und Fernmeldean-
lagen, Verkehrsbetriebe usw.) - bertihrt wird, fir die der Verkéufer/der Eigen-
tlmer oder ein mit ihm nach § 15 AktG verbundenes Unternehmen oder die
Bundesrepublik Deutschland - Bundeseisenbahnvermégen - zur Sicherung
von Rechten bei VerduBerung verpflichtet ist, wird der Kaufer auf seine
Kosten auf Verlangen der Tréger dieser Einrichtungen zu deren Gunsten ent-
schadigungsfrei beschrinkte persénliche Dienstbarkeiten i.5.d. § 1090 ff BGB
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zur Sicherung des Anlagenfortbestandes und -betriebes einrdumen. Diese
Verpflichtung verjéhrt in 30 Jahren ab Vertragsabschluss.

1.2. Die entsprechende Verpflichtung zur dinglichen Sicherung gilt auch fiir den
Kaufgegenstand beriihrende Einrichtungen des Verkaufers/der Verkiufer, des
Eigentlimers oder deren Tochterunternehmen oder der Bundesrepublik
Deutschland - Bundeseisenbahnvermégen.

1.3. Der Kéufer tragt séimtliche Kosten einer erforderlichen Verlegung oder Ande-
rung der o. g. Einrichtungen, soweit er sie auch veraniasst hat.

(Afternativ konzerneigene Nutzung:

2.1. Der Kéufer rdumt dem Verkdufer das Recht ein, auf dem Kaufgegenstand
Kabel, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kanéle und dergleichen sowie Ober-
leitungsmaste mit den dazugehérigen Nebenanlagen dauernd zu unterhalten
und unentgeltiich zu benutzen.

Dieses Recht umfasst die Befugnis des Verkdufers, den Kaufgegenstand
federzeit zur Erhaltung der Kabel-, Ver- und Entsorgungsieitungen, Kandle,
Oberleitungsmaste und dergleichen sowie zu Kontrolibegehungen und fiir alle
erforderfichen MaBnahmen, die zur Erhaltung und zum Betrieb erforderlich
sind, zu nutzen und die daflr notwendigen Arbeiten auszufilhren.

Der Verkéufer ist berechiigt, die Ausiibung dieses Rechtes Dritten zu (tberfas-
sen.

Die durch die Unterhaftung bzw. Wartung der vorgenannten Anlagen verur-
sachten Kosten trégt der Verkdufer. Der Kdufer verpflichtet sich, die Anlagen
entschédigungsios zu dulden.

2.2. Kéufer und Eigentiimer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Verkéufers
die Eintragung einer beschrinkt persénlichen Dienstbarkeit fiir ein Versor-
gungsieitungs-, Unterhaltungs- und Wartungsrecht gemdn Ziff. 2.1 zu Lasten
des Kaufgegenstandes.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelfe mit allen (ibrigen auf Grund
dieses Vertrages zu Gunsten des Verkdufers/des Eigentiimers oder zu [ asten
des Kaufgegensitandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Auf Verfangen des Verkdufers hat der Kéufer auch zu Gunsten eines von dem
Verkdufer zu benennenden Dritten eine beschrinkt persénliche Dienstbarkeit
mit dem Inhalt gemdaB vorstehend Ziff, 2.1 an ranggleicher Stefle wie die zu
Gunsten des Verkdufers bewilligte beschrdnkt personfiche Dienstbarkeit zu
bewilligen.)

{Alternativ Bahnbetrieb:

?.1. Der Kéufer rdumt dem Verkdufer das Recht ein, denjenigen Teil des Kaufge-
genstandes, der auf dem dieser Urkunde als Anlage beigefiigten Lage-
plan farbig schraffiert ist, zum Betrieb von Eisenbahngleisen unentgeftliich zu
nutzen, diese zu unterhalten und alle weiteren MaBnahmen einzuleiten und
durchzufiihren, die nétig sind, um der gesetziich vorgeschriebenen Betriebs-
sicherungspflicht im vollern Umfange nachzukommen, Hierzu gehdren alle
notwendigen Kontroll- und WarlungsmaBnahmen, einschlieflich der etwa an-
fallenden Arbeiten. Der Kéufer verpflichtet sich, Bahnanlagen und -betrieb
entschédigungslos zu dulden.
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2.2,

?2.3.

Der Verkdufer ist berechtigt, die Ausiibung dieses Rechtes Dritten zu {iber-
lassen.

Kéufer und Eigentiimer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Verkéufers
die Eintragung einer beschrdnkt persénlichen Dienstbarkeit fir ein Benut-
zungs- und Unterhaltungsrecht gemaB Ziff. 2.1, und ?.2. zu Lasten des Kauf-
gegenstandes.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechien (Real-
lasten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stefle mit allen lbrigen auf
Grund digses Vertrages zu Gunsten des Verkéufers/des Eigentiimers oder zu
Lasten des Katifgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Auf Verlangen des Verkédufers hat der Kéufer auch zu Gunsten eines von dem
Verkdufer zu benennenden Dritten eine beschrinkt persénliche Dienstbarkeit
mit dem Inhalt gemafl vorstehend Ziff. 2.1. und ?.2. zu bewilligen. Der Kaufer
gewdhrleistet, dass das Recht Rang vor den Verwertungsrechten erhaft und
wird bei Bestelfung dieser Rechte entsprechende Vereinbarungen mit seinen
Gléubigern treffen,)

{Afternativ Geh- und Fahrtrecht:

2.1

72

Der Kéufer rdumt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flurstick
der Gemarkung __, eingetragen im Grundbuch von ___ (Amtsgericht ___),
Band ___, Blatt ___ (herrschendes Grundstiick) auf Dauer unentgeltlich das
Recht ein, die in auf dem Kaufgegenstand belegene und in dem afs Anlage
___ beigefigten Lageplan {Markierung ist naher zu bezeichnen) darge-
steifte Wegefldche jederzeit zu begehen und mit Kraftfahrzeugen und Last-
kraftwagen zu befahren.

Dieses Recht dient der Sicherstellung des Zugangs des Verkdufers zum
[Hinweis: hier ist der Zweck des Wegerechts nédher zu erldutern.]

Die Unterhalitungs- und Verkehrssicherungspflicht fir die Wegefidche obliegt
dem Eigentiimer des belasteten Grundstiicks (§ 1021 Abs. 1 8. 1 BGB).

Der Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, die Ausiibung
dieses Rechtes Dritten zu {berlassen.

Kéufer und Eigentimer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grund-
dienstbarksit mit dem vorstehenden Inhalt (Geh- und Fahrirecht} im Grund-
buch zu Lasten des Kaufgegenstandes. Das Recht soll bei dem herrschenden
Grundstick vermerkt werden. Der Eigeniiimer beantragt die Eintragung des
Herrschervermerks.

Diese Dienstbarkeit solf im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelle mit allen (ibrigen auf Grund
dieses Vertrages zugunsten des Verkiufers/des Eigentiimers oder zu Lasten
des Kaufgegenstandes bewilligien Dienstbarkeiten eingetragen werden.)

Anmerkung zu § 13 Nutzungs-,
Leitungs-, Unterhaltungs- und
Wartungsrechte: Die bestehenden

rechte nicht bestehen.

Zusicherung der Bahn, dass weitere Nutzungs-

Nutzungsrechte sind vor Vertragsabschluss voll-
stdndig darzustellen und ausdrlcklich in den
Vertrag aufzunehmen. Daneben empfiehlt sich eine

Im Ublichen Grundstiicksverkehr tragt derjenige
die Kosten fir die Eintragung der dinglichen Siche-
rung, der den Vorteil daraus hat.
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Wenngleich die Bahn meistens - wie viele Versor- Ergédnzender Formulierungsvorschlag:
gungstrager - nicht auf einer Eintragung der Dienst-
barkeiten besteht, so ist es seitens der Kommune
dennoch ratsam, eine entsprechende grundbuch-
licher Sicherung vorzunshmen, um sich im Falle
einer WeiterverduBerung an Dritte gegenliber mdg-
lichen Schadensersatzansprlichen abzusichern.

Die Verkdufer erildren, dass ihnen solche Rechte
Dritter, soweijt sie nicht in dieser Vereinbarung
ausdriicklich aufgefithrt sind, nicht bekannt sind.

Sofern nach Beurkundung des Vertrages noch bis-
lang nicht bekannte Rechte Dritter gefunden wer-
den, greift die gesetzliche Regelung des BGB.

§ 14 Grenzbebauung des Kaufgegenstandes 14.01 J

1. Der Kdufer rdumt dem jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flurstiick __ der
Gemarkung , eingetragen im Grundbuch von
(Amtsgericht }, Band ___, Blatt (herrschendes Grundstiick) auf
Dauer das Recht ein, bis an die Grundstiicksgrenze des Kaufgegenstandes zu
bauen. (alternativ: ,sowelt dies flir den Bahnbetrieb dienfich ist.)

2. Die Grenzbebauungen sind so herzustellen, dass eventuelle Bauvorhaben des
Kéufers nicht unzumutbar beeintrdchtigt werden.

3. Kéufer und Eigentlimer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit mit dem vorstehenden Inhalt {(Bebauungsrecht) im Grundbuch zu
Lasten des Kaufgrundstiicks. Das Recht soll bei dem herrschenden Grund-
stiick vermerkt werden. Der Eigentiimer beantragt die Eintragung des Herr-
schervermerks.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelle mit allen Gibrigen auf Grund
dieses Vertrages zu Gunsten des Verkaufers/des Eigentlimers oder zu Lasten
des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

4. Der Kaufer ist verpflichtet, der etwa erforderlichen Eintragung einer Baulast mit-
vorstehendem Inhalt (Ziff. 1 und Ziff. 2) zuzustimmen.

5. Der Kaufer verzichtet zu Gunsten der jewelligen Eigent{imer der Grundstiicke

Flurstiick ___ der Gemarkung , eingetragen im Grundbuch von
{Amtsgericht ), Band . Blatt , sowie Flurstlick

__ der Gemarkung , eingetragen im Grundbuch von
(Amtsgericht ), Band ___, Blatt _ " (hemr-

schende Grundsticke) auf sémtliche Einwendungen gegen etwaige Verletzun-
gen nachbarschitzender Normen im Zusammenhang mit eventuellen Bauvor-
haben auf den vorbezeichneten Grundstiicken, die jetzt und in Zukunft baupla-
nungsrechtlich - auch unter Zulassung von Ausnahmen und der Erteilung von
Befreiungen, denen ebenfalls im Voraus unwiderruflich zugestimmt wird - zu-
l4ssig sind und von den Genehmigungsbehérden genehmigt werden.

Eigentiimer und Kéufer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers der vorgenannten Grund-
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stiicke mit dem vorstehenden Inhalt im Grundbuch. Das Recht soll bei dem
herrschenden Grundstlick eingetragen werden.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelle mit allen Gbrigen auf Grund
dieses Vertrages zu Gunsten des Verkaufers/des Eigentiimers oder zu Lasten

des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Anmerkung zu § 14 Grenzbebau-
ung des Kaufgegenstandes: Eine
——— diesbeziigliche Vereinbarung ist
immer im Einzelfall zu verhandeln, da die Bebau-
ung des Grundstiickes von der jeweils geplanten,
zukiinftigen Nutzung abhingig ist. Eine Verein-
barung zur Grenzbebauung wird im Standardfall
nicht notwendig sein. Aus stadtebaulicher Sicht
kann es aber sindvoll sein, ein gegenseitiges Recht
einzurdumen, um eine Wand-an-Wand-Bebauung
zu erméglichen.

Eine Grenzbebauung ist méglich, wenn sie einer-
seits der benachbarten Bahnnutzung nicht im
Wege steht, und sich andererseits die benachbar-

te Bahnnutzung mit der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung bzw. kiinftigen Nutzung verein-
baren l&sst. Dabei ist zu beachten, dass durch eine
mogliche Grenzbebauung die Ausnutzung des
Grundstiickes erhdht wird, was wiederum zu
einem gesteigerten Grundstlckswert fiihren kann.
Die Einzelheiten bleiben den jeweiligen Pianungs-
und/oder Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Bei der VerduBerung von Empfangsgebiuden
kann diese Regelung insbesondere dann eine
Rolle spielen, wenn bestimmte Abstandsflachen
durch die Ubernahme von Baulasten gesichert
werden missen, beispielsweise bei Empfangsge-
b&uden mit Hausbahnsteig.

§ 15 Einfriedung des Kaufgegenstandes 4501 |

i

1. Der Kéufer ist darliber in Kenntnis gesetzt worden, dass das Betreten des

Bahngeléndes durch Unbefugte nicht gestattet ist. Der Kaufer verpflichtet sich,
den Kaufgegenstand innerhalb von Wochen nach Besitziibergang auf
allen Seiten, die dem Betriebsgeldnde des Verkiufers, des Eigentiimers oder
eines mit diesen nach § 15 AktG verbundenen Unternehmens zugewandt sind,
im Einvernehmen mit der DB Netz AG (Adresse/Tel.-Nr.) mit einer Einfriedung
zu versehen, diese dauernd in ordnungsgeméBem Zustand zu unterhalten, auch
wiederkehrend |laufend auszubessern und - wenn erforderlich - zu erneuern.
Die hieraus entstehenden Kosten trigt der Kaufer. Die Einfriedung muss in
Hohe und Zustand geeignet sein, den Zugang zum Betriebsgelande des Ver-
kéufers und zum Bahnkérper flir Unbefugte zu verhindern. Im Verzugsfalle ist
der Verkdufer berechtigt, die Einfriedung auf Kosten des Kéufers zu errichten
und auch in Stand zu setzen,

Der Kaufer haftet dem Verkéufer fir alle Folgen, die diesem aus der Nichter-
fiillung vorstehender Verpflichtungen entstehen.

. Kaufer und Eigentiimer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Verkidufers
eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit mit dem Inhalt, den Bestand der
Einfriedung zu dulden gemaB Ziffer 1 zu dulden. GemaB § 1021 Abs. 1 S. 1
BGB ist der Grundstiickseigentiimer zur Unterhaltung einschlieBlich der
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Instandsetzung und Erneuerungsarbeiten der Einfriedung - wie vorstehend
unter Ziff. 1 beschrieben - verpflichtet. Der Verlauf der Einfriedung, ergibt sich
aus dem als Anlage ___ beigefiigten Lageplan.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallas-
ten und Grundpfandrechten) an ranggleicher Stelle mit allen Ubrigen auf Grund
dieses Vertrages zu Gunsten des Verkaufers/des Eigentlimers oder zu Lasten

des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Anmerkung zu § 15 Einfriedung
des Kaufgegenstandes: Grenzt

4 der Kaufgegenstand an eine Bahn-
anlage, so ist durch die Umnutzung der Flache
zunéchst grundsétzlich ein erhéhter Verkehr auf
der verdusserten Flache anzunehmen. Damit be-
steht flir die benachbarten Bahnflidchen ein erhéh-
tes Sicherheitserfordernis, dem die Bahn durch die
Forderung nach Einfriedung entspricht.

Die Kosten daftir trégt im Regelfall der Verursacher
der MaBnahme - der Erwerber; ggf. kann die Rege-
lung der Kostentragung fiir die Einfriedung auch an
den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Kosten-
aufteilung in den §§ 32 ff. NachbarrechtsG Nw 0
orientiert werden. Ggf. kann mit dem Verk&ufer
aber ein Abschlag vom Kaufpreis fiir geforderte Ein-
friedung als wertmindernder Faktor ausgehandelt
werden. Dabei ist zu beachten, dass auch die Kom-
mune als Erwerberin aus Verkehrssicherungs- und
Haftungsgesichtspunkten ein eigenes Interesse
haben kann, den Kaufgegenstand sinzufrieden.

Sofern eine Nutzungsparallelitat auf der Flache
angestrebt wird und kein eigenes Interesse der

§ 16 Brandschutz und Sicherheit

Kommune zur Einfriedung besteht, kann auf die
nachfolgende Regelung zurlickgegriffen werden.
Die Regelung bietet sich bei Flachen an, von
denen kein Gefahrdungspotenzial - z.B. Wald,
Ausgleichsflachen etc. - ausgeht. Die genaue Lage
der Einfriedung sollte mit dem Anlagenverantwaort-
lichen, der DB Netz AG, abgestimmt werden; die
Ermittlung der genauen Lage erfoigt regelmaBig im
Rahmen der Entbehrlichkeitspriifung.

Soweit der Kéufer keine bauliche Verdnderun-
gen unter Forlsetzung der jetzigen Nutzung
{Nutzungsparallelitdl) auf dem Kaufgegenstand
vornimmt, besteht zunédchst keine Einfriedungs-
verpfiichtung. Der Kéufer haftet dem Verkédufer
fur alle Folgen, die diesemm aus der Nichter-
filung vorstehender Verpflichtungen entstehen.

Soweit die an die Bahnfiichen angrenzenden
Flachen des Kaufgrundstiickes 6ffentliche Flichen
bleiben sollen, kann ggf. auf die grundbuchliche
Eintragung von Dienstbarkeiten verzichtet werden.
Es ist jedoch ratsam, dies vorzunehmen, da samt-
liche Rechte an dem Grundstiick im Grundbuch
auf einen Blick verfiigbar sind.

1. Der Kaufer ist verpflichtet, die jewsils geltenden gesetzlichen Bestimmungen

Uber den Brandschutz zu beachten und Verfligungen der hierfiir zustandigen
Behérden Folge zu leisten.

2. Soweit der Kaufgegenstand auch zuklnftig ganz oder in Teilen dem Betrieb der
Eisenbahninfrastruktur dient, etwa als Durchgang fiir Reisende, oder der Kauf-
gegenstand réumlich im Einwirkungsbersich von Eisenbahnbetriebsanlagen
liegt, ist der Kaufer verpflichtet, Mitarbeitern der Deutschen Bahn AG oder der
DB Station & Service AG oder der DB Netz AG oder in deren Auftrag handeln-
den Dritten nach entsprechender Vorank{ndigung den Zutritt zu dem Kauf-
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§ 17 Rucktritt

1.

gegenstand zu gewdhren, soweit dies zur Uberpriifung, Aufrechterhaltung oder
Wiederhersteilung der Sicherheit des Betriebs der Eisenbahninfrastruktur erfor-
derlich ist.

. Die Deutsche Bahn AG, die DB Station & Service AG und die DB Netz AG sind

berechtigt, alle zur Aufrechterhaltung oder Wiederherstellung der Sicherheit
des Betriebs der Eisenbahninfrastruktur erforderlichen MaBnahmen vom Kaufer
zu verlangen, sowaeit diese sich auf den Kaufgegenstand beziehen. Die Kosten
dieser MaBnahmen hat der Kdufer zu tragen, soweit die MaBnahme nicht durch
ein Verhalten der Bahn verursacht wurde.

. Der Kdufer hat nach Auffoi'derung durch die Deutsche Bahn AG, die DB Station

& Service AG oder die DB Netz AG auch Verfiigungen des Eisenbahn-Bundes-
amts Folge zu leisten und zwar auch dann, wenn diese an den Verkaufer oder
einen Dritten adressiert sind, sofern der Kaufgegenstand betroffen ist und so-
weit dies dem Kéufer zumutbar ist. Schadensersatzanspriiche gegen den Ver-
kéufer aus diesem Grunde sind ausgeschlossen,

Anmerkung zu § 16 Brandschutz
und Sicherheit: Dieser Pragraph
== bezieht sich ausschlieBlich auf (Em-

pfangs-} Gebaude.

Der K&ufer hat ein Recht zum Ricktritt von diesem Verirag, wenn
{Hinweis: Rickirittsgrund ist genau zu bestimmiten]

. Der Ricktritt ist gegentiber dem amtierenden Notar mit eingeschriebenem

Brief/Riickschein zu erkidren.

. Ein Riicktritt ist nur zuldssig, wenn er innerhalb von Wochen seit Entste-

hung des Ricktrittsgrundes erifdrt wird. Das Rickirittsrecht erlischt jedoch
spétestensam __. . Fur die Einhaltung der Riicklrittsfrist ist das Postauf-

gabedatum des Ricktrittsschreibens malBgeblich.

. Im Falle eines Riicktritts haben die Verkdufer dermn Kdufer den erhaltenen Kauf-

preis zinslos - Zug um Zug gegen Rickilbereignuing bzw. Rlickgabe des Kaufge-
genstandes in dem Zustand, in welchem sich dieser bei Vertragsabschiuss so-
wohl in rechilicher als auch in tatsdchiicher Hinsicht befunden hat - zu erstatten.

. Auf dem Kaufgegenstand vom Kéufer vorgenommene Veréinderungen hat die-

ser auf Verlangen des Verkdufers auf seine Kosten zu beseitigen und den ur-
spriinglichen Zustand des Kaufgegenstandes wiederherzustelien,

. Im Falle des Riicktritts irdgt der Verkdufer dife durch den Abschluss und den

Vollizug dieses Verirages entstandenen Gerichts-, Notariats- und die sonstigen
Volizugskosten.
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@ Anrr!erkung zu'§ 17 F.!.iicki_:ritt: Die
1 Iﬁ'.’ggl Vereinbarung eines Rucktrittsrech-
- tes wird nicht in jedem Fall erforder-
lich sein und héngt daher vom jeweiligen Einzelfall
ab. Erwirbt beispielsweise ein privater Investor die
Flache, so geschieht dies im Hinblick auf eine be-
stimmte, gemeinsam geplante Umnutzung der
Flache. Kann diese Nutzung nicht erreicht werden,
da die Kommune kein entsprechendes Baurecht
schafft, wird flr diesen Fall typischerweise ein
Ricktrittsrecht eingerdumt. Da Kommunen aber
kaum einer solchen Situation ausgesetzt sind, ist
der schuldrechtliche Ricktrittsgrund einzelvertrag-
lich zu verhandeln. Die Formulierung des Riick-
trittsgrundes sollte so klar und prézise wie méglich
erfolgen.

Ricktrittsrechte, die iber das Geschaftsjahr hin-
aus gehen, stehen der Ergebniswirksamkeit der
Bahn entgegen und werden daher sehr restriktiv
gehandhabt bzw. nur in besonderen Ausnahme-
fallen eingerdumt.

Denkbar wére, den Kommunen ein Ricktrittsrecht
flr den Fall einzurdumen, dass eine Flache nicht
wie vorgesehen entwidmet werden kann (hegative
Entbehrlichkeitspriiiung) und damit die gemein-
sam geplante Nutzung nicht realisiert werden
kann. Dies betrifft bislang jedoch ausschlieBlich
Fldchen, die durch die BahnflaichenEntwicklungs-
Gesellschaft NRW vermarktet werden, da diese
zurzeit als einzige Gesellschaft Bahnflachen ohne
abgeschlossene Entbehrlichkeitspriifung veru-
Bert. Dieses Vorgehen kommt ausschlieBlich bei
Flachen zur Anwendung, die mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit fiir den Bahnbetrieb entbehr-
lich sind wie beispielsweise landwirtschaftliche
Nutzflachen o.4.

Formulierungsvorschlag:

Den Parteien ist bekannt, dass hinsichtlich des
Kaufgegenstandes/des Grundstiickes Gemar-
kung , Flur , Flurstick s
im Plan Anlage gelb kenntlich gemacht,
keine abgeschiossene Untersuchung zur techni-
schen Verfligbarkeit (Enibehrlichkeitspriifung)
vorliegt.

Flir den Fall, dass eine Entbehrlichkeitsprifung
negativ ausfaflt, rdumt der Verkdufer dem Kéufer
fiir diese Teilfldche das Recht ein, vom Kauf-
vertrag zuriickzutreten,

Das Fehlen einer Entwidmung hat jedoch nicht
zwangslaufig zur Folge, dass die Kommune die
Liegenschaft nicht entwickeln kann. Eine Uberla-
gerung ven kommunaler Bauleitplanung und Fach-
planung - Widmung - ist durchaus méglich, sofern
die geplante Nutzung dem Betriebsweck nicht
zuwider |8uft.

Der Leitfaden zur Aktivierung gewidmeter Bahn-
flichen und Empfangsgebdude des Forum
Bahnflachen NRW in Verbindung mit der Présidial-
verfiigung zu entwidmungsrechtlichen Frage-
stellungen und der Verzahnung mit dem kom-
munalen Planungsrecht unter besonderer Be-
riicksichtigung stadtebaulicher Belange des
Eisenbahn-Bundesamtes flihrt die Thematik ndher
aus und definiert im Einzelnen den (kommunal-}
planerischen Umgang mit gewidmeten Liegen-
schaften. Dadurch hat sich das Problem der Wid-
mung von Bahnliegenschaften fiir die Kommunen
entscharft. Beide Schriften sind beim Forum Bahn-
flachen NRW zu beziehen.
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Vorgeschiagene Ergénzung:

§ X Baureifmachung/bahnbetriebliche

AnpassungsmaBnahmen

e S T
jﬁ-_i:?}*lhl
Wi el

[Rinweis: In einigen Féllen ist es notwendig, nach der VerduBerung bauliche oder

technische MaBnahmen durchzufiihren.

Hierzu solffte eine

individuelle

Formulierung aufgenommen werden, weil unter Umstanden weitere Inhalte zu
berticksichtigen sind, die auf Grund ihrer Besonderheit im Rahmen eines generell
geftenden Musterkaufvertrages nicht erfasst werden kénnen. Regelungen dieser

Art sind daher immer einzelfallbezogen abzustimmen.]

ﬁﬁ-ﬁ%’ﬁ" Anmerkung zu § X Baureifma-
” ’r::"*i*i’ || chung/bahnbetriebliche Anpas-
— sungsmafBnahmen: Im Regelfall
hat die Bahn ein eigenes Interesse daran festzu-
halten, welche Anpassungs- und/oder Riickbau-
maBnahmen erforderlich sind. Diese ergeben sich
aus der Entbehrlichkeitsprifung. Es sollte seitens
der DB AG vollstindig festgehalten werden, wel-
che bahnbetrieblichen Anpassungsmantnahmen zu
treffen sind. AnpassungsmaBnahmen kénnen sein:

* Rickbau von Gleisen

¢ Abbau von baulichen und bahntechnischen
Anlagen

* Versetzen von Querfeldern/Masten

* Verlegung von Leitungen {unterirdische Leitun-
gen wie Steuerungskabel, Stromkabel und
Telekommunikation, oberirdische Bahnstrom-
leitungen)

= Weichen und Signaltechnik

In dem Vertrag kdnnen die durchzufithrenden
MaBnahmen benannt werden. Im Hinblick auf die
Kaufpreisfindung, die gepiante Nutzung und einer
méglichen Kostenbsteiligung an den erforder-
lichen AnpassungsmaBnahmen sollten die hierflr
zu veranschlagenden Kosten unbedingt im Vorfeld
geklart werden.

Im Regelfall wird die DB Netz AG auf Basis des
Nutzungskonzeptes die Kosten der erforderlichen
Riickbau- und AnpassungsmaBnahmen ermittein.
Um alle Kosten der bahnspezifischen sowie der
sonstigen MaBnahmen zu berlcksichtigen, bietet
das Kalkulationsprogramm Kosten- und Finan-
zierungsrechner des Forum Bahnflaichen NRW,
das den Forumsmitgliedern auf der Homepage
www.bahnflaechen.info zur Verfligung steht, wich-
tige Hilfestellungen; so kénnen die Kosten der
GesamtmaBnahmen moglichst genau kalkuliert
werden.

Die Ubernahme der Kosten sollte ebenfalls ver-
traglich vereinbart werden (siehe dazu auch: Er-
lauterung zu § 3 - Kaufpreisfindung).

Ebenso sollte aufgenommen werden, in welcher
Zusténdigkeit und innerhalb welcher Fristen die
MaBnahmen durchzufiihren sind. Bei den Fristen
ist zu beachten, dass MaBnahmen untereinander
in Abhangigkeit stehen konnen. Insbesondere
wenn Ricktrittsrechte versinbart werden solien, ist
der zeitliche Ablauf zu erértern. Dabei ist zu
bedenken, welche Vorfinanzierungsrisiken entste-
hen und wie diese abgesichert werden kénnen.
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§ 18 Genehmigung, Kosten,
Grunderwerbsteuer

= 1

3

IIII'

1. Die Kosten dieses Vertrages und seines Vollzugs, die Grunderwerbsteuer sowie
die Kosten etwaiger Genehmigungen (einschlieBlich etwaiger Verkiufergeneh-
migung) und Bescheinigungen, die Kosten der Vermessung (einschlieBlich Be-
schaffung und Stellung der Planunterlagen, Streckenposten etc.) sowie der
Abrnarkung tragt - vorbehaltlich abweichender Bestimmungen in diesem Ver-
trag - der Kéufer einschlieBlich der Kosten fir etwaige Treuhandauftrdge der
den Kaufpreis finanzierenden Stellen und damit verbundener Kosten eines
Notaranderkontos. Die Kosten der Léschung der nicht vom Kaufer Gbernom-
menen Belastungen tragt der Verkaufer. Sonstige Kosten, insbesondere Bera-
tungs- und Maklerkosten, trgt jede Vertragspartei fur sich.

2. Der Kaufer verpflichtet sich, die Grunderwerbsteuer nach deren Festsetzung
durch das Finanzamt félligkeitsgerecht zu zahlen.

{Alternativ bei Genehmigungsvorbehali:

3. Dem Kiéufer ist bekannt, dass der Verirag unter einem Genehmigungsvorbehalt
steht. Die erforderliche Genehmigung durch den Verkdufer wird von diesem
selbst veraniasst. Der beurkundende Notar wird gebeten, zu diesem Zweck eine
beglaubigte Abschrift dieser Urkunde an die Deutsche Bahn Services Immobi-
fien GmbH, NL/Zenirale . Zu Ubermitteln; von dort wird sodann die
Genehmigungseriddrung in grundbuchmaBiger Form gefertigt und veranfasst
und dem beurkundenden Notar zum weiteren Vollzug zur Verfigung gesteiit.)

Anmerkung zu § 18 Genehmi-
gung, Kosten, Grunderwerbsteu-
er: Es ist im allgemeinen Grund-
stlicksgeschéaft blich, dass die Kosten des Ver-
trags vom Erwerber getragen werden.

Die Grunderwerbsteuer fallt sofort mit dem Ver-
tragsabschluss an. Auch im Falle einer spéteren

§ 19 Ermachtigung des Notars

Filligkeit werden die Grunderwerbsteuerpflicht
und die Notarkosten mit Vertragsabschluss ausge-
|6st. Etwas anderes gilt nur dann, wenn die Wirk-
samkeit des Vertrages vom Eintritt einer Bedin-
gung abhéngt.

Die Vertragsparteien beauftragen und erméchtigen den amtierenden Notar zur
Einholung aller zu diesem Vertrag erforderlichen Genehmigungen {Alternativ bei
Genehmigungsvorbehalt: -vorbehaltlich § 18 dieses Vertrages-), auch rechtsge-
schéftlicher Natur, Bestatigungen und Negativbescheinigungen, die mit ihrem Ein-
gang als allen Beteiligten gegenlber wirksam werden. Der Notar wird weiter be-
auftragt und bevollimichtigt, alle Erkldrungen entgegenzunehmen, die der Durch-
fluhrung dieses Vertrages dienen. Er kann Antrige auch geteilt und beschrénkt

stellen, sie &ndern und - auch einzeln - zur(icknehmen.

Die Vertragsparteien verzichten hiermit unwiderruflich auf ihr eigenes Antrags-

recht.
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§ 20 Rechtsnachfolge, Abtretung

Der Kaufer wird im Falle einer Ubertragung des - ganzen oder teilweisen - Kauf-
gegenstandes auf einen anderen diesem sdmtliche in diesem Vertrag (ibernom-
menen Verpflichtungen und Verzichte - auch soweit sie nicht dinglich gesichert
sind - auferlegen mit der MaBgabe, dass auch alle weiteren Rechtsnachfolger ent-
sprechend zu verpflichten sind. Der Verkaufer ist jeweiis von der Ubertragung auf
Rechtsnachfolger unverziiglich zu informieren.

Der Verkdufer ist berechtigt, seine Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ganz
oder teilweise auf Dritte zu Gbertragen.

§ 21 Vollmachten

1. Der Verkéufer, der Eigentimer und der Kaufer bevollméchtigen hiermit die
Notarangesteliten:
samtlich geschéftsansassig

je einzein unter verantwortlicher Uberwachung durch den Notar alie zur Durch-
flhrung dieses Vertrages notwendigen Erklérungen einschiieBlich Vertragsén-
derungen, Identitats- und Auflassungserkldrungen sowie Bewilligungen und
Beantragungen von Dienstbarkeiten jeder Art und jeden Umfangs sowie Rang-
anderungs-/Rangriicktrittserklarungen fiir sie abzugeben und entgegenzuneh-
men, sei es gegeniber dem Grundbuchamt oder anderen Stellen. Die Bevoll-
méchtigten sind erméchtigt, hierzu auch Antrége zu stellen, zuriick zu nehmen
sowie entgegen zu nehmen.

2. Eigentdmer und K&ufer erméchtigen die Bevollméchtigten zu Er- ‘T
klarungen zur Kaufpreisfinanzierung in dem Umfang, in dem der | £ ﬂ
Kéufer durch den Verkaufer in oben stehendem § ___ bevollmiéchtigt wurde.
Die Bevollméchtigten diirfen den Rangriicktritt von zu Gunsten des Kéufers
eingetragenen Auflassungsvormerkungen hinter Grundpfandrechten erkléren.
Die Bevoliméchtigten diirfen weiterhin die Erkldrung abgeben, dass der Kéufer
in Héhe eines Geldbetrages, der dem Nennbetrag bestellter Grundpfandrechte
mit Zinsen und Nebenleistung entspricht, die persdnliche Haftung fiir die Zah-
lung Gbernimmt (abstraktes Schuldversprechen oder -anerkenntnis), und den
Kaufer in Hohe dieses Betrages der sofortigen Zwangsvollstreckung in dessen
gesamtes Vermdgen unterwerfen. Der Notar hat Uber die Wirkungen der Unter-
werfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung in das gesamte Vermégen
ausdriicklich belehrt.

3. Die Bevollméchtigungen sind einzeln und unabhiéngig von der Wirksamkeit des
dbrigen Urkundsinhaltes erteilt. Untervollmacht darf erteilt werden. Die Be-
freiung von den Beschrankungen des § 181 BFB wird nicht erteilt.

4. Von der Vollmacht kann nur vor dem amtierenden Notar oder dessen amtlich
bestelltem Vertreter Gebrauch gemacht werden.
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Anmerkung zu § 21 {2} Vollmach-
ten: GemaB § 125 GO NW bedarf
die Zwangsvollstreckung gegen
eine Kommune wegen einer Geldforderung einer
besonderen Zulassungsverflgung durch die Auf-
sichtsbehérde. Diese ist vom Glaubiger einzuho-
len. Falls eine Unterwerfung unter die sofortige

Zwangsvollstreckung vereinbart wird, wirde dies
zu einer Umgehung dieser gesetzlichen Regelung
fihren. Daher kénnen die Kommunen sich der
sofortigen Vollstreckung nicht unterwerfen. Es ist
allenfalls denkbar, diese Unterwerfungserklarung
ihrerseits durch eine Zulassungsverfiigung der
Aufsichtsbehodrde zu genehmigen.

§ 22 Hinweise zum Datenschutzgesetz

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhaltnisses erforderlichen Daten
werden bei der Deutsche Bahn AG mit Hilfe elektronischer Datenverarbeitung
(EDV) im Rahmen der Zweckbestimmung dieses Vertragsverhiltnisses gespei-

chert und verarbeitet.

§ 23 Salvatorische Klausel

Sollten Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder nicht
durchfihrbar sein oder werden, so wird hiervon die Gultigkeit der lbrigen Bestim-

mungen dieses Vertrages nicht berihrt.

Das Gleiche gilt, wenn sich nach Abschluss des Vertrages eine ergénzungsbeduirf-

tige Licke ergibt.

An Stelle unwirksamer Bestimmungen oder zur Ausflllung von Vertragsiiicken soll
ohne welteres eine Regelung gelten, die - sowsit rechtlich méglich - dem wirt-
schaftlich am n&chsten kommt, was die VertragschlieBenden mit der unwirksamen
oder nicht durchfiihrbaren Bestimmung gewollt haben oder - bei ausfiillungsbe-
dlrftigen Licken - nach dem Sinn und Zweck des gesamten Vertragswerkes
gewollt hatten, sofern sie den regelungsbedurftigen Punkt bedacht hétten.

Anderungen und Erginzungen des Vertrages bediirfen der Schriftform unter aus-
drlicklicher Bezugnahme auf diesen Vertrag, soweit nicht weiter gehende Beur-
kundung notwendig ist. Das Schriftformerfordernis ist nur schriftlich unter Bezug-

nahme auf diese Vorschrift abdingbar.

Forum Bahnfléchen NRW / BahnfléchenEntwicklungsGesellschaft NRW
56 Anmerkungen zum Musterkaufvertrag der Deutschen Bahn AG aus kommunaler Sicht



§ 24 Hinweise und Belehrungen des Notars
1. Der Notar wies die Erschienenen darauf hin, dass

* beide Vertragsparteien flr die Zahlung der Grunderwerbsteuer haften und das
Eigentum auf den Kaufer erst umgeschrieben werden kann, wenn die Unbe-
denklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes und die Vorkaufsrechtsver-
zichtserklarung der Gemeinde vorliegen;

= alle Vertragsvereinbarungen beurkundungspflichtig sind und Nebenabreden
auBerhalb dieser Urkunde zur Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschiftes
fihren kénnen;

¢ beide Vertragsparteien gesamtschuldnerisch fir sémtliche Kosten - Notar-
und Gerichtskosten - im Zusammenhang mit dem Abschluss und der Durch-
fuhrung dieses Vertrages haften;

(Alternativ wenn das BEV noch als Eigentdmer im Grundbuch eingetragen ist:

* gemaB § 22 Abs. 2 Bundeseisenbahnneugliederungsgesetz (BEZNG) vom
27. Dezember 1993 Rechtsgeschafte, die die Deutsche Bahn AG auf Grund
der ihr geméaB § 22 Abs. 1 BEZNG eingerdumten Verfilgungsbefugnis vorge-
nommen hat, als solche der Deutsche Bahn Aktiengeselischaft gelten, mit-
hin allein die Deutsche Bahn AG aus diesem Kaufvertrag berechtigt und ver-
pllichtet wird.}

(Alternativ bei Teilflichenverkauf:

* das Eigentum an der kaufgegenstdndiichen Teilfldche gemn. § 2 auf den Kau-
fer erst umgeschrieben und im Grundbuch gewahrt werden kann, wenn die
Vermessung durchgefiihrt worden ist und dem Notar der amtlich bestétigte
Verdnderungsnachweis vorliegt.)

2. Der Notar stellt fest, dass er den Vertragsparteien in steuerlichen Fragen keine
Auskunft erteilt hat und folglich diesbeziiglich keinerlei Haftung (ibernimmt. Die
Vertragsparteien bestitigen dies ausdriicklich.

Vorstehende Niederschrift nebst Anlagen wurde den Erschienenen von dem Notar
vorgelesen, der Lageplan wurde zur Durchsicht vorgelegt und erértert, die Nieder-
schrift wurde von den Erschienenen genehmigt und sodann von diesen und dem
Notar eigenhéindig wie folgt unterschrieben:
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Vertragstext des Musterkaufvertrages

Musterkaufvertrag11

Fiir Flachen oder Gebdude der DBSImm, der DB Netz AG oder der DB Station & Service AG
Flachen befinden sich im rechtlichen Eigentum der DB AG

UR-Nr.

Verhandeit zu

am

vor dem Notar

mit dem Amtssitz in

erschienen heute:

1. Herr/Frau geb. am , geschéftsansissig

2. Herr/Frau geb. am , geschéftsansassig

die Erschienenen zu 1. und 2. nach ihren Erkl&rungen nicht handelnd irm eigenen Namen, sondern

(Alternativ bei vollmachtioser Vertretung:

nach ihren Erkldrungen nicht handeind im eigenen Namen, sondem als vollmachtiose Vertreter fiir die Deutsche Bahn
AG mit Sitz in Berfin, eingetragen im Handelisregister des Amtsgerichts Charlotienburg unter HR B 50 000 / fir die
DB Netz Aktiengeseflschaft mit Sitz in Frankfurt am Main, eingetragen Im Handelsregister des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter HR B 50879 / fir die DB Station & Service Aktiengesellschaft mit Sitz in Berfin, eingetra-
gen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HR B 87691 - ohne Ubernahme einer persénlichen
Haftung - vorbehaltlich der Genehmigung der Deuitsche Bahn AG / der DB Netz AG / der DB Station & Service AG in
offentlich beglaubigter Form, die mit ihrem Eingang bei dem Notar wirksam sein soll.)

als Bevolimichtigte fir die Deutsche Bahn Services Immobilien mbH mit Sitz in Berlin, eingetragen im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HR B 86570, auf Grund Vollmacht vom 08. Mai 2003 UR/Nr. 2003-5
und 15. Mai UR/Nr. 528/2003-S des Notars Dr. Karl-Heinz Schmiegelt mit Amtssitz in Frankfurt am Main, diese
wiederum handeind als Bevollméchtigte fir die Deutsche Bahn Aktiengesellschaft mit Sitz in Berlin, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Charloftenburg unter HR B 50000, auf Grund Vollmacht vom 09. Mai 2000
UR/Nr. 18/2000 des Notars Jan Willisch mit dem Amtssitz in Berlin und fur die (Alternativ: DB Netz Akliengesell-
schaft mit Sitz in Frankfurt am Main, eingetragen im Handelsregister des Amisgerichtes Frankfurt am Main unter HR
B 50878 auf Grund Vollmachi vom 04. Aprif 2000 UR/Nr. 109/2000 des Notars Dr. Gerhard Hess mit Amissitz in
Frankfurrt am Main / DB Station & Service Aktiengesellschaft mit Siiz in Berlin, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichtes Charlottenburg unter HR B 87691, auf Grund Vollmacht vom 27. April 2000 UR/Nr. 180/2000 des
Notars Eike Maal3 mit Amtssitz in Frankfurt am Main.)

{Alternativ wenn das BEV noch als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist:

diese handeind im eigenen Namen als Verfligungsberechfigte gemdB § 22 des Gesetzes zur Zusammenfiirung und
Neugliederung der Bundeseisenbahnen (Bundeseisenbahnneugliederungsgeseiz - BEZNG) vom 27. Dezember 1993
da die Bundesrepublik Deutschiand - Bundeseisenbahnvermdgen -, die Bundesrepublik Deutschiand Sondervermd-
gen ,Deutsche Bundesbahn”, die Deutsche Reichsbahn, oder einer der in der Anlage zu dem BEZNG aufgefilhrien
Rechtsvorgédnger dieser Eisenbahnen im Grundbuch als Eigentimer, dinglich Berechtigter oder in dem in Art. 3 des
Einigungsvertrages genannien Gebiet noch als Rechisirdger von Volkseigentum eingetragen ist.)

¢ die Deutsche Bahn AG nachfolgend auch ,Verkaufter” oder ,Eigentlimer” genannt -
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* die DB Netz AG nachfolgend auch ,Verkiufer” genannt -
¢ die DB Station & Service AG nachfolgend auch ,Verkdufer” genannt -

3. Herr/Frau geb. am ,
geschaftsanséssig/wohnhaft
* - nachfolgend ,Kaufer” genannt -
fentfailt bei vollmachtioser Vertretung:
Die Vollmachten der Erschienenen zu 1. und 2. lagen bei Beurkundung in Ausfertigung vor und werden in beglaubig-

ter Fotokopie als Anlage _ dieser Urkunde beigefiigt.)

Die Erschienenen wiesen sich durch Vorlage ihrer giiltigen Personalausweise/Reisepédsse der Bundesrepublik
Deutschland aus (Afternativ sind dem Notar von Person bekannt).

Der Notar befragte die Erschienenen nach einer Vorbefassung im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 7 Beurk@G. Eine Solche
wurde von den Erschienenen verneint.

Die Erschienenen baten um Beurkundung des nachfolgenden

Grundstiickskaufvertrages mit Auflassung

Praambel

§1 Grundbuchstand

1. Im Grundbuch von (Amtsgericht ), Blatt ist
als Alleineigentiimerin eingetragen von folgendem Grundbesitz: aus Ifd. Nr. Gemarkung , Flur
, Flurstlick Nr. , GroBe

2. Der vorgenannte Grundbesitz ist wie folgt belastet:
Abt. I des Grundbuchs:
Abt. Il des Grundbuchs:

3. Das vorgenannte Grundstiick ist wie folgt bebaut;

4. Der Notar hat das Grundbuch nicht eingesehen. Trotz Belehrung des amtierenden Notars (ber die damit verbun-
denen Risiken wiinschen die Erschienenen die Beurkundung dieses Vertrages.

(Alternativ:

Bei Beurkundung liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom __.__. vor.)
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5. Die Deutsche Bahn Aktiengesellschaft mit Sitz in Beriin, eingetragen im Handelsregister beim
Amtsgericht Charlottenburg unter HR B 50000, hat mit notariell beurkundetem Ausgliederungs-
plan vom 24. November 1998, UR-Nr. 1012/1998 des Notars Dr. Gerhard Hess in Frankfurt am
Main, die {Alternativ: DB Netz Akliengesellschaft mit Sitz in Berlin errichtet und auf diese im Wege der Aus-
gliederung zur Neubegriindung geméB § 123 Abs. 3 Nr. 2 UmwG ihre Geschéftsbereiche Netz, Umschlagbahnhdfe
und Bahnbau Gbertragen, / DB Station & Service Akliengesellschaft mit Siiz in Berlin errichtet und auf diese im
Wege der Ausgliederung zur Neubegriindung geméaB § 123 Abs. 3 Nr. 2 UmwG ihren Geschéftsbereich Personen-
bahnhéfe dbertragen).

Die Ausgliederung der zwischenzeitlich im Handelsregister des (Alternativ: Amtsgerichis Frankfurt am Main unter
HR B 50879 singetragenen DB Netz Aktiengesellschaft / Amtsgerichts Charlottenburg unter HR B 87697 einge-
tragenen DB Station & Service Aktiengesellschaft) ist durch Eintragung im Handelsregister der ausgliedernden
Deutsche Bahn Aktiengesellschaft am 1. Juni 1999 wirksam geweorden. Damit sind geméi § 131 Abs. 1 Nr. 1
UmwG die ausgegliederten Teile des Vermdégens der Deutsche Bahn Aktiengesellschaft auf den dbernehmenden
Rechtstrager iibergegangen.

6. Zu dem ausgegliederten Vermégen gehoért unter anderem die Flache gemaB Anlage aus dem oben
genannten Grundbesitz. Da es sich bei diesen Flachen noch nicht um Grundstiicke im Rechtssinne handelt, ist
Eigentum hieran noch nicht durch die Ausgliederung auf den Verkdufer (bergegangen.

Die DB AG gibt daher als Eigentlimer die dinglichen Erklarungen ab. Die Verkéufer geben sédmtliche nachfolgenden
schuldrechtlichen Erklarungen - soweit nicht ausdriicklich etwas Abweichendes vereinbart ist - als Vertragsparteien
gesamtschuldnerisch ab.

§2 Kaufgegenstand

1. Der Verkaufer verkauft an den Kéufer den in § 1 dieser Urkunde ndher bezeichneten Grundbesitz mit den dort auf-
gefilhrten Belastungen, nachfolgend auch ,Kaufgegenstand" genannt.

2. Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetziichen Bestandteilen, Autbauten und s&mtlichem Zubehdr, soweit sie im
Eigentum des Verkdufers/des Eigentimers stehen und nachfolgend nicht etwas Abweichendes vereinbart wird,
verkauft.

(Alternativ Verbrauchervertrag:

Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteiler und Aufbauten verkauft, soweit sie
im Eigenturn des Eigentimers stehen. Zubehdr ist nicht mitverkauft )

(Alternativ Verbraucherverirag bei bekanntem Zubehér:

Der Kaufgegenstand wird mit alien gesetziichen Bestandteilen und Aufbauten verkauft, soweit sie im Eigentum des
Verkdufers/des Eigentimers stehen. Das folgende Zubehdr wird mitverkauft:

{Hinweis: hier ist das Zubehér moglichst genau nach Anzahl, Art, Beschaffenheit und Zustand zu beschreiben]

Weiteres Zubehdr, soweit vorhanden, wird nicht mitverkauft.)}

{Alternativ bei Verkauf einer noch zu vermessenden Teilflache:

1. Der Verkédufer verkauft an den Kéufer eine noch zu vermessende Teilfliche von ca. m2
aus dem in § 1 dieser Urkunde ndher bestimmien Grundbesitz mit den dort aufgefiihrien
Befastungen. Die kaufgegenstédndliche Teilflfiche - nachstehend auch ,Kaufgegenstand” -
genannt - ist in dem dieser Urkunde als Anlage ____ beigefiigten Lageplan rot umrandet und gelb dargesteﬂt
Der Flan solf maBgebend sein fir die Lage der kaufgegenstindlichen Teilfliche.
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{Alternativ bei verbleibenden Bahnanlagen im Grenzbereich:

im Ubrigen steht das Bestimmungsrechi beziigiich der Grenzen des Kaufgegenstandes gemdf § 315 BGB dem
Verkdufer zu, soweit zur Sicherung der im Grenzbereich verbleibenden Bahnanlagen erforderlich. Der genaue
Verlauf der neuen Grundstiicksgrenze wird nach MaBgabe der vorhandenen Bahnanlagen erst bei der
Vermessung und Abmarkung durch den zu betelligenden Verkéufer, vertreten durch die DB Services Immobilien
GmbH, NL _____ | festgelegt. )

2. Der Kufer wird die Vermessung bis spétestens bei einem Vermessungsbliro in Aufirag geben und die
soweit erforderfiche Teilungsgenehmigung, andernfalis ein Negativattest gern. § 20 Abs. 2 BauGB beantragen.
Er hat den Vermesser zu veranlassen, dass dieser dem Verkéufer und dem Eigentiimer auf Kosten des Kéufers
folgende Vermessungsunterlagen zusendet.

* Abschriften des Verdnderungsnachweises (zweifach),
(Alternativ: weitere Vermessungsunterlagen wie z.B. :

* Fortfiihrungsunteriagen,

s Fortfihrungsriss,

* Koordinatenverzeichnis.)

Der Kéufer bevoliméchtigt unwiderruflich den Verkdufer zur Erteilung des Vermessungsaufirages im Namen und
auf Rechnung des Kaufers nach Ablauf der oben genannten Frist.

3. Der Grenzfeststelfungs- und Abmarkungstermin ist dem Verkdufer, vertreten durch die DB Services Immobilien
GmbH, NL mindestens 14 Tage vorab mitzuteilen,

4. Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetzlichen Bestandteilen, Aufbauten und sémtlichem Zubehér. soweit sie
im Eigentum des Verkdufers stehen und nachfoigend nicht etwas Abweichendes vereinbart wird, verkauft.

{Alternativ Verbrauchervertrag:

Der Kaufgegenstand wird mit allen gesetziichen Bestandteilen und Aufbauten verkauft, soweit sie im
Eigentum des Verkdufers/des Eigentimers stehen, Zubehér ist nicht mitverkauft.)
(Alternativ Verbrauchervertrag bei bekanntem Zubohér:

Der Kaufgegenstand wird mit alfen gesetzlichen Bestandteilen und Aufbauten verkauft, soweit sie im Eigentum des
Verkéufersides Eigentiimers stehen. Das folgende Zubehér wird mitverkauft:

[Hinweis: hier ist das Zubehér méglichst genau nach Anzahl, Art, Beschaffenheit und Zustand zu beschreiben]

Weiteres Zubehér, soweit vorhanden, wird nicht mitverkauft.))

§3 Kaufpreis

1. Der Nettokaufpreis betragt EUR___ _(nWorten: Euro ).
Hiervon entfallen geméaB beiliegendern Lageplan Anlage _
a) auf die Flache der DB AG EUR____ (inWorten;Euro __ ).
b) auf die Flache der DB Netz AG EUR___ (nWortem:Euro___ ).
c) auf die Fliche der DB Station & Service AG EUR {in Worten: Euro ______ ).

Bei mitverkauften Aufbauten im Wert von mehr als 10.000,00 Euro ist der Kaufpreis fiir bauliche
Anlagen getrennt aufzuweisen.
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2. Zuziglich zum Netto-Kaufpreis hat der Kiufer die Umsatzsteuer in der jewsiligen gesetzlichen
Héhe zu zahlen. Bemessungsgrundlage fiir die Umsatzsteuer ist der Kaufpreis zuziglich der half-
tigen Grunderwerbsteuer. Die Bemessungsgrundlage fir die Umsatzsteuer betragt derzeit:

Nettoentgelt flir das Grundstlick EUR
50 % Grunderwerbsteuer EUR
Bemessungsgrundlage fiir die Umsatzsteuer EUR_
Die Héhe der Umsatzsteuer betrégt derzeit EUR_
Der zu zahlende Gesamtkaufpreis betrigt also EUR

3. Der Anspruch auf Kaufpreiszahlung verjdhrt nach 30 Jahren.

{Alternativ bei Besitziibergang vor Kaufpreiszahiung bei gleichzeitiger Vereinbarung einer
Biirgschaft zur Sicherung des Kaufpreises und der Besitziberlassungszinsen:

4. Der Netto-Kaufpreis ist ab Besitzitbergang gemdB § 6 bis zur volisténdigen Zahlung des Brutto-
Kaufpreises mit ___ % p.a. zuziglich der gesetziich geltenden Umsatzsteuer zu verzinsen. Die Zinsen sind jeweils
am Monatsende féllig und zahibar auf das nachstehend unter § 4 Ziff. 2 bezeichnete Konto des Verkdufers unter
Angabe der dort genannten Vertragsnummer und des Verwendungszweckes.

5. Zur Sicherung der Brutto-Kaufpreiszahlung sowie aller sonstigen Anspriiche des Verkdufers aus dieser Urkunde -
auch der im Falle einer Veertragsriickabwicklung durch den Verkdufer geltend zu machenden Anspriiche - Gbergibt
der Kéufer dem Verkdufer spétestens am eine von einer Bank oder einem Versicherungsunternehmen,
welche als Zoll- und Steusrbiirgen zugelassen sein miissen, ausgestelite unbedingte, unbefristete und unwider-
rufliche selbstschuldnerische Blirgschaft in Héhe von EUR zzgl. ___ % Zinsen p. a. seit dem in
der Birgschaft ist auf das Recht zur Hinterlegung zu verzichten. Weiterhin hat sich der Birge zu verpflichten, auf
erstes Anfordern zu zahlen.

6. Der Verkiufer hat ein Rechi zum Riickirilt von diesem Verirag, wenn die vorstehende Blrgschaft nicht fristgerechi
vorfiegt und der Kéufer auch nach Seizung einer Nachfrist von 14 Tagen diese nicht beibringt. Im Falle des
Rucktritts trdgt der Kéufer die durch den Abschluss und den Volizug dieses Verirages entstandenen Gerichis- und
Notariatskosten und die sonstigen Vollzugskosten)

{Alternativ: bei Verkauf einer noch zu vermessenden Teilfliche:

?. Ergibt die Vermessung ein Mehr- oder Minderma#B gegentber der in § 2 Ziff. 1 angenommenen !H
GréBe des Kaufgegenstandes, ist das Mehr- oder MindermaB unter Zugrundelegung eines m?2- |'|
Preises von netto EUR zzgl. der jeweils geltenden Umsatzsteuer fiir den Kaufgegenstand im Verhaitms der
Parteien durch direkite Nach- bzw. Rickzahlung binnen eines Monats nach Messungsanerkenntnis durch beide
Parteien und nicht vor Félfligkeit des Kaufpreises gem. § 4 Ziff. 1 dieses Verirages auszugleichen.

?. Eine Abweichung der nach Teilungsvermessung festgesteliten tatsédchiichen GréBe des Kaufgegenstandes von der
von den Parteien zu Grunde gelegten GréBe von ca . m2 um +/- m? hat keinen Einfluss auf die
Héhe des Kaufpreises. Bei einer darilber hinausgehenden Abweichung ist die gesamte Flichenabweichungs-
differenz auszugleichen.)

§ 4 Filligkeit des Kaufpreises

1. Der Gesamtkaufpreis istam ___._ .
bezeichnete Konto des Verkaufers.

fallig und zahlbar auf das nachstehend unter Ziff. 2
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{Alternativ Félligkeitsvoraussetzungen:

1.

§ 5 Nachzahlungsklausel/Mehrerlésklausel

Alternative 1: Nachzahlung abhiéngig von der Art der zukiinftigen Nutzung
1.

Alternative 2: Nachzahiung abhdngig vom MaB der zukiinftigen Bebauung

[Hinweis: Nachzahlung abhéngig vom MaB der zukiinftigen Bebauung
Kommt alternativ eine Nachzahlung abhéngig vom MaB der zukiinftigen Bebauung in Betracht, z.B.

Die Félligkeit des Kaufpreises tritt innerhalb von 14 Tagen ein, nachdem der Notar dem Kaufer per Einschreiben
mit Rickschein bestétigt hat, dass

a) im Grundbuch zu Gunsten des Kéufers eine Auflassungsvormerkung eingetragen ist,

b) dieser Vormerkung nur Befastungen vorgehen oder gleichstehen, zu deren Ubernahme der Kiufer nach diesem
Vertrag verpflichtet ist, oder denen er in der Form des § 29 GBO zugestimmt hat oder fiir die dem Notar
Loschungsunteriagen vorliegen, die ihm allenfalls unter Treuhandauflagen (berfassen wurden, die aus dem
Kaufpreis erfiiltbar sind,

¢) beim Notar alle fir die Umschreibung des Eigentums erforderlichen Genehmigungen und Bescheinigungen vor-
liegen, ausgenommen die steuerliche Unbedenkiichkeitsbescheinigung des Finanzamts.

Der Notar wird beauftragt, das Vorliegen der vorstehenden Félligkeitsvoraussetzungen unverziiglich dem Kaufer
schriftlich per Einschreiben/Rickschein zu bestétigen und dem Verkdufer eine Abschrift davon zu (berreichen.

Far die Wahrung vorstehender Frist ist das Datum des Zugangs des Notarschreibens beim Kaufer mafBgeblich.)

. Der Kaufpreis ist an den Verkéufer auf das Konto Nr. ,BLZ bei der

unter Angabe der
& Debitorenkonto-Nr.:

» Vertragsnummer/Verwendungszweck (10-stellige Nr.): {SAP/Aktenzeichen)

so rechtzeitig zu Uberweisen, dass eine Wertstellung zum Félligkeitstermin erfolgt.

. Zahlt der K&ufer nicht zum Falligkeitstermin, so gerit er auch ohne Mahnung sofort in Verzug. Er schuldet in die-

sem Fall die gesetzlichen Verzugszinsen auf den noch offenen Betrag in Hohe von 8 Prozentpunkten {Alternativ
Verbrauchervertrige: 5 Prozentpunkten) (iber dem jeweils geltenden Basiszinssatz gemiB § 247 BGB. Die
Zinsen sind zum Ende eines jeden Kalendermonats zur Zahlung an den Verkaufer auf das vorbenannte Konto fAl-
lig. Unbertihrt bleibt die gesetzliche Pflicht zum Ersatz eines weiter gehenden Verzugsschadens.

Solfte der Kéufer den Kaufgegenstand einer héherwertigen baufichen Nutzung als zufithren
konnen, hat er mit Erteilung des Bauvorbescheides, spétestens aber mit Erteilung der Baugeneh-
migung dem Verkdufer eine Nachzahiung in Héhe der Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem -
Verkehrswert, wie er sich bei Eintritt der genannten Bedingung fiir den Kaufgegenstand ergibt, zu leisten. Vom
Verkehrswert abzuziehen sind die wertsteigernden Verwendungen des Kéufers auf den Kaufgegenstand.

. Der Nachzahlungsanspruch des Verkiufers kann nach Jahren [Hinweis: im Regelfall solfte die Laufzeit min-

destens 10 Jahre betragen] ab Vertragsschiuss nicht mehr entstehen.

Bebaubarkeit des Kaufgegenstandes mit einer hoheren Brutio-Grundfliche oder BGF, ist die Nachzahlungsklausel in
Abstimmung mit der Wertermittiung und GRD im Einzelfall zu formulieren. Die Laufzeit soll im Regeifall mindestens
10 Jahre betragen.]
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Alternative 3: Mehreriéskiausel bei WeiterverduBerung | — o .
1. Solfte der Kéufer den Kaufgegenstand binnen 15 Jahre nach Vertragsschiuss weiterverauBern, so [ _1 i d
hat der Kéufer innerhalb der ersten 5 Jahre 75 % des Mehreridses, innerhalb der ndchsten 5 Jahre

50% des MehrerlGses, danach 25 % des Mehreridses an den Vierkdufer auszuzahlen, MaBgeblicher Zeitpunkt filr
die Berechnung des MehrerlGses ist der Abschiuss des auf die VerduBerung des Kaufgegenstandes gerichieten

Rechisgeschéfts.

2. Liegt der beim Weiterverkauf vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert des Kaufgegenstandes zum Zeitpunkt
des Weiterverkaufs, so hat der Kéufer 75 % bzw. 50 % bzw. 25 % (entsprechend den Zeitabschnitten in Ziff. 1) des
Differenzbetrages zwischen Verkehrswert und dem Kaufpreis aus § 3 an den Verkédufer zu zahlen.

3. Als VerduBerung gelten alle Erwerbsvorgdnge entsprechend § 1 GrErwSHtG.

4. Der Mehrerlbs umfasst nicht Wertsteigerungen, die auf Aufwendungen des Kéufers, insbesondere
auf vereinbarten Investitionen, beruhen.

Fiir alle oben aufgefiihrten Alternativen:

?. Der Kéufer verpflichtet sich, dem Verkdufer unverziglich das Eintreten von Umstdnden mitzutei-
fen, die den vereinbarten Nachzahlungsanspruch ausiésen kénnen.

?. Die Nachzahiung wird vier Wochen nach Eintritt der die Verpflichtung ausliésenden Bedingung féllig.

?. Soilte itber den Verkehrswert zwischen den Parteien keine Einfgung erzielt werden, wird dieser von einem auf
Antrag einer Partei vom jeweiligen Prdsidenten der érilich zustindigen Industrie- und Handelskammer zu benen-
nenden vereidigten Sachverstédndigen fiir afle Beteiligten verbindlich festgelegt. Die Kosten dieses Gutachtens fra-
gen die Parteien entsprechend § 82 ZPQ.

Alternativ zur Absicherung des Nachzahlungsanspruchs:
Alternativ nachrangige Grundschuld:

?. Zur Sicherung des Nachzahlungsanspruchs bestellt der Kéufer dem Verkdufer eine Grund-
schuld folgenden Inhalts:

Dem Verkédufer wird eine nicht abtretbare Grundschuld (ohne Brief) in Hohe eines sofort falligen

Grundschuldbetrages von EUR eingerdumi, verzinslich mit % Jahreszins beginnend ab
dem . Diese Grundschuld  ist  im Rang  nach den  zu bestellenden
Kaufpreisfinanzierungsgrundpfandrechten geméB3 § 9 dieses Vertrages sowie im Rang nach den zu bestellen-
den Rechten gemaB §§ ____ einzutragen.

Der Kéufer unterwirft den Kaufgegenstand wegen des Grundschuidbetrages und den Zinsen der sofortigen
dinglichen Zwangsvolilstreckung gemas § 800 ZPO gegen den jewsiligen Grundstiickseigentimer.

Der Kéufer bewilligt und beantragt mit dem Eigenttimer die Eintragung dieser Grundschuld zu Gunsten des
Verkiufers Zug um Zug mit der Eigentumsumschreibung zu [ asten des Kaufgegenstandes.
Alternativ Wiederkaufsrecht:

?. Der Verkédufer behilt sich - ldngstens auf die Dauer von 15 Jahren - das Recht zum Wiederkauf
des ganzen oder teilweisen Kaufgegenstandes vor. Er ist zur Ausiibung des Wiederkaufs be-
rechtigt,

7.1 wenn der Kéufer gegen seine Verpflichtung geméB § 5 Ziff, dieses Vertrages, dem Verkdufer die Um-
sténde, die einen Nachzahlfungsanspruch auslésen kénnen, anzuzeigen, verstost;

2.2 wenn der Kéufer die Nachzahlungsanspriche des Verkdufers bzw. den Anspruch des Verkéufers auf den
Mehrerids binnen einer vom Verkiufer nach Eintritt der Félligheit gesetzten angermessenen Frist und dessen
Androhung, nach erfolglosem Fristablauf von seinem Wiederkaufsrecht Gebrauch zu machen, nicht erfalft.
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?. Die Erkldrung des Wiederkaufs bedarf der Schriftform. In dem Fall gemdB Ziff. 2.1, muss die Erkldrung des
Wiederkaufs innerhalb von sechs Monaten abgegeben werden, nachdem der VerstoB gegen die Anzeigepfiicht
dem Verkdufer bekannt geworden ist. im Ubrigen kann der Verkéufer das Wiederkaufsrecht nur binnen einer
Frist von ____ Jahr(en), gerechnet ab Kenntnis des Bedingungseintritts, ausiben.

2. Als Wiederkaufpreis zahit der Verkdufer an den Kéufer den Kaufpreis gemé § 3 ohne Zinsen abziiglich des
Nennbetrages bestehen bleibender Grundpfandrechte. Der Kéufer ist auf Verlangen des Verkdufers verpfiichtet,
den urspringlichen rechtlichen und tatsdchlichen Zustand des Kaufgrundstiickes, in dem dieses sich bei
Besitziibergang befand, auf seine Kosten wiederherzustelien.

?. Der Wiederkaufpreis ist Wochen nach Riickauflassung fallig. Die Kosten der Rickauffassung und die
Grunderwerbsteuer tragt der Kdufer dieses Vertrages.

2. Zur Sicherung des bei Austibung dieses Wiederkaufsrechtes entstehenden Anspruchs des Verkéufers auf
Eigentumsiibertragung bewilligt der Kaufer und beantragt der Eigentiimer gleichzeitig mit dem Eigentums-
ibergang auf den Kéufer an dem gesamten Kaufgegenstand die Eintragung einer Auflassungsvormerkung ge-
méB § 883 BGB an nédchstoffener Rangstelle in das Grundbuch. Dieser Auflassungsvormerkung diirfen Grunad-
pfandrechte bis 2u dem Betrag des Kaufpreises geméB § 3 dieses Vertrages niebst bis zu % Zinsen p.a.
sowie eine einmalige Nebenleistung von % des Grundschuidkapitals im Range vorgehen. Der Eigentiimer
bewilligt und beantragt die Eintragung eines entsprechenden Rangvorbehaites.

§ 6 Besitzlibergang

1.

- Mit Besitzlibergang gehen Nutzen und Lasten einschlieBlich aller Rechte und Pflichten insbeson-

Der Besitz an dem Kaufgegenstand geht mit dem auf die vollstéindige Zahlung des Gesamtkauf-
preises einschlieBlich der Zinsen gemdB § 4 Ziff. 3 folgenden Monatsersten Uber. (Afternativ:,
spétestens jedoch am __._ . )

{Alternativ wenn Biirgschaft in § 3 Ziff. 4 vereinbart wird:

Der Besitziibergang erfolgt an dern auf die Ubergabe der Blrgschaft geméB § 3 Ziff. 5 bzw. dem der vollstindigen
Kaufpreiszahlung einschiieBlich der gemdB § 3 Ziff. 2 zu zahlenden Umsatzsteuer sowie der Zahlung etwaiger
Verzugszinsen folgenden Monatsersten.)

dere aus den den Kaufgegenstand betrsffenden Versicherungen, sowie die Verkehrssicherungs-
pflicht (z. B. Winterdienst) auf den Kaufer iiber. Die Gefahr des zufélligen Untergangs und die Ge-
fahr der zufélligen Verschlechterung des Kaufgegenstandes gehen mit der Kaufpreisfélligkeit gemas § 4 Ziff. 1 auf
den Kaufer tiber, spatestens jedoch mit Besitziibergang gemas vorstehend Ziffer 1.

. Uber den Kaufgegenstand bestehen die in der Anlage dieser Urkunde aufgefiihrten liegenschaftsbezogenen

Vertrage. Mit Besitzibergang tritt der Kaufer im Wege der befreienden Schuldiibernahme in alle Rechte und Pflich-
ten aus diesen Vertrigen ein. Dem Kiufer obliegt die Verpflichtung, die Zustimmung des jeweiligen Vertrags-
partners zur Schuldibernahme einzuholen. Sollte eine befreiende Schuldibernahme nicht mdglich sein, so hat der
Kaufer den Verkéufer von den entsprechenden Verpflichtungen freizustellen. Etwaige Anspriiche auf Zahlung von
Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsentgelten tritt der Verkaufer fir die Zeit ab dem Besitziibergang an den
Kéaufer ab.

. Der Verkdufer ermachtigt den Kéufer - mit dem Recht zur Erteilung von Untervollmacht -, hinsichtlich des Kauf-

gegenstandes

* bei den zustidndigen Amtern (Bauaimter, Grundbuchamter etc.) Auskiinfte einzuholen, Akten
einzusehen sowie sich Unterlagen aus den Akten in Ablichtung aushéndigen zu lassen;

* Vereinbarungen mit Versorgungsunternehman zu treffen:
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+ Abriss- und Bauantrige sowie Férderungsantrige jeder Art zu stellen, zu &ndern und auch zurickzunehmen,

s Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.

Soweit der Kéufer von dieser Bevollmachtigung Gebrauch macht, treffen die wirtschaftlichen Folgen der veran-
lassten MaBnahmen ausschlieBlich den Kéufer, sowsit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist. Die hierdurch
entstehenden Kosten tragt im Innenverhéltnis unter Freistellung des Verk&ufers ausschlieBlich der Kaufer. Gegen
den Freistellungsanspruch des Verkéufers sind Einwendungen und Einreden ausgeschlossen. Die vorgenannte
Vollmacht kann vom Verkaufer jederzeit widerrufen werden.

Auf Wunsch und auf Kosten des Kéufers wird der Verkaufer diesem die vorstehende Vollmacht in gesonderter
Urkunde erteilen.

§ 7 Rechte des Kaufers wegen Méngeln

1. Der Verkdufer hat dem Kéufer ungehinderten Besitz zu verschaffen und das Eigentum frei von im
Grundbuch eingetragenen Belastungen zu Ubertragen, sofern diese vom Kéufer nicht libernom-
men werden. Der Kéufer hat keine Rechte wegen nicht im Grundbuch eingetragener Belastungen,
wegen Nutzungsrechten Dritter, die kraft Gesetzes bestehen oder wegen eingetragener Bau-
lasten. Der Kiufer bestétigt, dass er sich (iber etwaige Baulasten in dem ihm erforderlich erschei-
nenden Umfang unterrichtet hat.

{Alternativ: Dem Kéufer ist bekannt, dass der Kaufgegenstand als Bahnanlage planfestgestelit
und gewidmet ist. Der Verkdufer wird das Entwidmungsverfahren beim Eisenbahnbundesamt
betreiben. Er steht jedoch fir den Erfolg nicht ein. Die Kosten des Entwidmungsverfahrens tragt
der Kéufer,)

2. Der Kaufgegenstand nebst sdmtlichen Baulichkeiten wird verkauft wie er steht und liegt. Die Rechte des Kaufers
wegen Sach- und Rechtsméingeln werden ausgeschlossen, soweit nachfolgend nichts anderes bestimmt ist. Eine
bestimmte GroBe, Gite oder sonstige Beschaffenheit ist nicht vereinbart, insbesondere auch nicht beziglich Art
und Umfang der Nutzung - in tatsachlicher, oder in rechtlicher Hinsicht -, Ertrag, Bebaubarkeit und Verwertbarkeit
des Kaufgegenstandes.

{Alternativ Verbrauchervertrag bei verkauftem Zubehér:

Soweit bewegliche Gegensténde mitverkauft sind, finden beziglich dieser Gegenstdnde die ge-
setzlichen Regelungen zu den Rechten des Kéufers wegen Méngein Anwendung. Sich hieraus
ergebende Rechte des Kaufers kbnnen von diesem lediglich beziiglich der beweglichen Gegen-
stdnde geftend gemacht werden.)

(Alternativ bei Versorgung durch Bahnmedien:

Soweit die Ver- und Enisorgung des Kaufgegenstandes noch durch den Verkdufer oder mit ihm nach § 15 AkiG
verbundene Unternehmen erfolgt und hieriiber keine besonderen Vertridge bestehen oder abgeschiossen werden,
hat der Kéufer keinen Anspruch auf den Fortbestand dieser Ver- und Entsorgung. Auf Verlangen des Verkdufers
hat der Kéufer die entsprechenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf seine Kosten stillzulegen oder sich an
die dffentliche Ver- und Entsorgung anzuschileBen. Kommt der Kéufer diesem Verfangen nicht nach, ist der
Verkdufer berechtigt, die Ver- und Entsorgung des Kaufgegenstandes einzustellen.)

3. Der Kaufer hat keine Rechte aus Verunreinigungen des Kautgegenstandes, insbesondere Boden-
und Grundwasserverunreinigungen. Den Parteien ist bekannt, dass der Kaufgegenstand in der
Vergangenheit industriell/zu Bahnzwecken oder zu genutzt wurde und er daher verunrei- T I
nigt sein kann. (Affernativ: Das Gutachien des ingenieurbiiros ____ vom ____ist den Parteien bekannt.) Wird der
Verkaufer, der Eigentimer oder ein mit diesen nach § 15 AktG verbundenes Unternehmen oder die Bundesrepu-
blik Deutschland - das Bundeseisenbahnvermdgen - auf Grund von Verunreinigungen des Kaufgegenstandes
offentlich-rechtlich und/oder privatrechtlich in Anspruch genommen, so verpflichtet sich der Kéufer, diese von
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4,

samtlichen Kosten einer solchen Inanspruchnahme ohne Einschrénkung freizustellen. Etwaige Ausgleichsan-
spriiche des Kéufers gegeniiber den Freigestellten nach § 24 Abs. 2 BBodSchG sind ausgeschlossen.

Vom Ausschluss der Rechte des Kéufers wegen eines Mangels der Sache ausgenommen sind Anspriiche auf
Schadenersatz bei Verletzung von Leben, Kérper, Gesundheit (§ 309 Nr. 7 lit. a BGB) oder bei grobem Verschulden
(§ 309 Nr. 7 lit. b BGB).

Alternative 1: Beteiligung an GefahrenabwehrmafBinahmen und baubedingten Entsorgungskosten

5

10.

1.

Alternative 2: Beteiligung nur an GefahrenabwehrmaBnahmen

5. Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Verkdufer an den Kosien fir die

. Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Verkdufer an den Kosten fir die

Sanierung von Verunreinigungen des Bodens und/oder des Grundwassers (Altlasten im Sinne
des BBodSchG} nach MaBigabe der folgenden Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des ||
Verkdufers betrdgt ____ % der Kosten fiir AltlastensanierungsmaBnahmen, hichstens jedoch EUR
Dartiber hinausgehende Kosten trigt der Kéufer alflein.

Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verldiufers besteht nur, wenn der Kdufer auf Grund einer
bestandskréftigen Anordnung, eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages, dem der Verkdufer zuge-
stimmt hat oder eines rechiskrdftigen Urteils zur Altlastensanierung verpflichiet ist und der

Kdufer ihm zugestelfte Anordnungen und Urteite dem Verkéufer unverziiglich zur Kenntnis bringt. Der Kéufer wird
gegen entsprechende Anordnungen und Urteile alle zur Verfiigung stehenden Rechtsbehelfe und Rechtsmittel
einfegen, die nach Auffassung des Verkéufers hinreichende Aussicht auf Erfolg haben. Die Abgabe verfahrens-
beendender Erkidrungen wird der Kéufer nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Verkdufers vornehmen,

Der Verkédufer wird sich auch an den Kosten fiir die baubedingte Entsorgung von verunreinigtem Bodenmaterial
{Abfalf) beteiligen. Die Beteiligung des Verkéufers betrégt % der Entsorgungsmehrkosten, héchstens jedoch
(EUR ). Dariiber hinausgehende Kosten trigt cler Kdufer aliein.

Fine Pfiicht zur Kostenbeteiligung des Verkéufers besteht nur, wenn das verunreinigte Boden-
material entsprechend den Klassifizierungen der LAGA Belastungen > Z 2 aufweist und der
Kéufer den Verkdufer In die Frarbeitung des Entsorgungskonzeptes und die Auswahl des
Entsorgungsunternehmens einbezogen hat.

Weitere Voraussetzung fir eine Kostenbeteiligung nach den Absétzen 5 und 6 ist, dass die Verunreinigungen
nachweislich vor Besitziibergang verursacht worden sind und die MaBnahmen zum Zwecke der in diesem Vertrag
genannten Nutzung des Kaufgegenstandes erforderlich und verhaltnismanig sind.

. Von den Kosten der MaBnahmen nach Absatz 5 und Absatz 6 sind diejenigen abzuziehen, die bei der Verwirk-

lichung eines Vorhabens durch den Kéufer auch ohne Auftreten der Verunreinigung angefallen wéren (sog.
Sowieso-Kasten).

Zahiungen durch den Verkéufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage priiffahiger Rechnungen einschiieBlich
Entsorgungsnachweisen durch den Kéufer. Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

Die Verpflichtung des Vlerkdufers zur Kostenbeteiligung endet Monate (maximal 3 Jahre)
nach der Beurkundung dieses Vertrages.

Dem Verkéufer wird das Recht gewéhrt, jederzeit in alle die Altlastensanierung und die Entsorgung betreffenden
Unterlagen, Dokumente und Rechnungen einzusehsn.

Sanierung von Verunreinigungen des Bodens und/oder des Grundwassers (Altlasten im Sinne
des BBodSchG) nach MaBgabe der folgenden Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des Verkiufers betrégt
____ % der Kosten fiir AltlastensanierungsmaBnahmen, héchstens jedoch EUR . Darliber hinausgehen-
de Kosten trégt der Kédufer allein.
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10.

Alternative 3: Beteiligung nur an baubedingten Entsorgungskosten
5.

10.

. Die Verpflichtung des Verkdufers zur Kostenbeteiligung endet Monate (maximal 3 Jahre)

Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkadufers besteht nur, wenn der Kauter auf Grund einer
bestandskréftigen Anordnung, eines &ffentlich-rechtlichen Vertrages, dem der Verkdufer zuge-
stimmt hat oder eines rechiskrdfiigen Urteils zur Altfastensanierung verpflichtet ist und der
Kdufer ihm zugestellte Anordnungen und Urteile dem Verkiiufer unverziglich zur Kenntnis bringt. Der Kéufer wird
gegen enisprechende Anordnungen und Urteile alfe zur Verfiigung stehenden Rechisbehelfe und Rechtsmitte!
einfegen, die nach Auffassung des Verkdufers hinreichende Aussicht auf Erfolg haben. Die Abgabe verfahrens-
beendender Erkidrungen wird der Kéufer nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Verkdufers vornehmen.

Eine Kostenbeteiligung findet ferner nur statt, wenn die Veerunreinigungen nachweislich vor Besitziitbergang ver-
ursacht worden sind und die MaBnahmen zum Zwecke der in diesem Vertrag genannten Nutzung des
Kaufgegenstandes erforderlich und verhéltnisméaBig sind.

Eine Kostenbeteiligung des Verkidufers fiir die ausschiieBlich baubedingte Entsorgung von verunreinigtem
Bodenmaterial (Abfall) erfolgt jedoch nicht.

Von den Kosten der MaBnahmen nach Ziffer 5 sind diejenigen abzuziehen, die bei der Verwirkiichung eines
Vorhabens durch den Kéufer atich ohne Auftreten der Verunreinigung angefallen wéren (sog. Sowieso-Kosten).

Zahlungen durch den Verkéufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage priiffdhiger Rechnungen einschlieBlich
Entsorgungsnachweisen durch den Kéufer. Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

Die Verpflichtung des Verkdufers zur Kostenbeteiligung endet Monate (maximal 3 Jahre)
nach der Beurkundung dieses Vertrages.

Dem Verkdufer wird das Recht gewéhrt, jederzeit in alle die Altlastensanierung und die Entsorgung betreffenden
Unterlagen, Dokumente und Rechnungen einzusehen.

Ungeachtet der vorstehenden Bestimmungen wird sich der Verkédufer an den Kosten fir die bau-
bedingte Entsorgung von verunreinigtern Bodenmaterial (Abfall) nach Mafigabe der folgenden
Regelungen beteiligen. Die Beteiligung des Verkdufers betrdgt ____ % der Entsorgungsmehrkosten, héchstens
jedoch EUR. Dariiber hinausgehende Kosten trdgt der Kéufer aflein.

. Eine Pflicht zur Kostenbeteiligung des Verkdufers besteht nur, wenn das verunreinigte Bodenmaterial entspre-

chend den Klassifizierungen der L AGA Belastungen > Z 2 aufweist, der Kéufer den Verkéufer in die Erarbeitung
des Entsorgungskonzeptes und die Auswahl des Enitsorgungsunternehmens einbezogen hat, die Verunreini-
gungen nachweislich vor Besitziibergang verursacht worden sind und die Mafinahmen zum Zwecke der in die-
sern Vertrag genannten Nutzung des Kaufgegenstandes erforderlich und verhéftnisméBig sind.

Von den Entsorgungsmehrkosten sind diejenigen abzuziehen, die bei der Verwirklichung eines Vorhabens durch
den Kéufer auch ohne Auftreten der Verunreinigung angefallen wéren (sog. Sowieso-Kosten).

. Zahlungen durch den Verlkdufer erfolgen binnen 12 Wochen nach Vorlage priiffdhiger Rechnungen einschlieBlich

Entsorgungsnachweisen durch den Kéufer. Eine Verrechnung mit dem Kaufpreis findet nicht statt.

T
i - a4 A
07.14
Dem Verkdufer wird das Recht gewdhrt, jederzeit in alle die Altlastensanierung und die Entsorgung betreffenden
Unterfagen, Dokumente und Rechnungen einzusehen.

nach der Beurkundung dieses Verirages.

§ 8 Anlieger- und ErschlieBungsbeitrage

Anliegerkosten, ErschlieBungsbeitrige, Abgaben im Sinne des § 127 BauGB, nach dem Kommunalabgabengesetz
oder sonstige Kostenbeitrége und Abgaben, etwa nach &rtlichen Gemeindesatzungen, die bis zum Tag der Beurkun-
dung festgesetzt und zugestellt sind, tragt der Verkdufer. Alle spiter erhobenen Beitrage trigt der Kaufer.
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Etwaige Vorauszahlungen des Verkéufers bzw. des Eigentlimers auf kiinftige ErschlieBungsbeitrdge oder Abgaben
im vorstehenden Sinne sind dem Verkéufer vom Kaufer zu erstatten.

Alternativ: Bei Belastung vor Eigentumsumschreibung:

et

——
¢
09.01
|

]

§ 9 Belastungsvolimacht

1. a) Der Eigentiimer bevoliméchtigt den Kéufer mit dem Recht zur Erteilung von Untervolimachten, den Kaufgegen-
stand (Alternativ bei Teilflichenverkauf: nebst den nicht mitverduBerten Teilfldchen der Grundsticke, wie sie
unter § 1 dieses Vertrages beschrieben sind,) bereits vor Eigentumsumschreibung mit Grundpfandrechten
{Alternativ bei Riickirittsrecht des Verkdufers: bis zur Hohe des Kaufpreises gem. § 3 dieses Verirages nebst
bis zu 20% p.a. Zinsen und einer einmaligen Nebenleistung bis zu 20 %) zu Gunsten einer als Zoll- und
Steuerbiirgen zugefassenen suropéischen Grofibank zu belasten, den Jjeweiligen Eigentimer wegen der ding-
lichen Haftung der sofortigen Zwangsvolistreckung in den Grundbesitz zu unterwerfen (§ 800 ZPQ), sowie die
bankiiblichen Sicherungszweck- und Abtretungserkidrungen abzugeben.

Das Grundpfandrecht soll den Rang vor der in § 11 geregeften Auflassungsvormerkung erhalten.

b) Die Ausiibung dieser Yollmacht ist nur vor dem amtierenden Notar oder seinem amtlich bestellten Vertreter zu-
ldssig. Die Yollmacht ist im Innenverhéitnis eingeschrénkt. In Ausiibung der Vollmacht bestelite Grundpfand-
rechte dienen bis zur vollstandigen Kaufpreiszahlung nur zur Sicherung der vom Kreditgeber finanzierten und
tatsdchiich an den Verkéufer nach den vertraglichen Vereinbarungen geleisteten Zahlungen. Eine dariiber hin-
ausgehende Zweckbestimmung zwischen dem Kéufer und dem Kreditgeber kann erst nach vollstandiger Kauf-
preiszahlung auf den Kaufer wirksam werden. Bis zum Eigentumsiibergang beschrénken sich Riickgewdhran-
spriiche auf den Anspruch auf Aufhebung des Rechis.

Der Bevoliméchtigte ist nicht befugt, eine persénliche Schuldverpflichtung fiir den Verkdufer oder fiir den Eigen-
timer einzugehen.

c) Der Notar darf Originale, Ausfertigungen oder beglaubigte Abschriften von Erkidrungen, die in Ausiibung der
Belastungsvolimacht abgegeben werden, erst dann in den Rechtsverkehr bringen, wenn dem Notar die durch
den Kéufer einzuholende schriftliche und unwiderrufliche Erkldrung des Grundpfandrechtsberechtigten vorliegt,
oass dieser

* die oben sitehende Einschrinkung der Sicherungsabrede und die Zahlungsanweisung in unten stehender
Ziff. 2 beachten wird,

(Alternativ bei Teilflichenverkauf:

= sich verpflichtet, alle erforderfichen Erkldrungen in grundbuchmaéBiger Form abzugeben, damit die Grund-
pfandrechte nach Teilung und Fortschreibung des Kaufgegenstandes im Grundbuch auf den Kaufgegen-
stand beschrénkt und die Ubrigen Teilftdchen aus der Pfandhaft entlassen werden und

* seine Rechte aus der Grundschuld nicht vor grundbuchlich vollzogener Pfandfreigabe nicht verkaufter Teil-
fldchen und nicht vor vollstindiger Zahiung des Brutto-Kaufpreises einschiieBlich Zinsen geftend machen
wird.

Der Kdufer ist verpfiichtet, unverziiglich nach Wahrung des Vermessungsergebnisses im Grundbuch die
Prandfreigabeerkidrung des Grundpfandrechtsgldubigers beizubringen und dem Notar zu {berreichen.}

Die vorgenannten Erkldrungen des Darlehensgebers und Grundpfandrechtsberechtigien sind dergestalt abzu-
fassen, dass sie diesen auch gegeniber demn Verkédufer und dem Eigentiimer verpfiichten.

2. Der Kéufer tritt bereits jetzt sdmtliche Anspriiche auf Auszahiung der durch solche Grundpfandrechie gesicherten
Darlehen nach MaBgabe der Kaufpreisfilligheit an den dies annehmenden Verkéufer ab. Beids Vertragsparteien
weisen die Darlehensgeber unwiderruflich an, die abgetretenen Betrige ausschiieBlich auf das in § 4 dieses Ver-
trages genannte Konto auszuzahlen.
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Ist die Abtretung von Zahlungsanspriichen auf Grund der Bedingungen eines Kreditgebers der Kéufer ausge-
schiossen, so verbleibt es bef der obigen Zahlungsanweisung an die Darlehensgeber.

3. Die vorstehenden Beschrdnkungen der Belastungsvollmacht und die Anweisungen an den Notar gelten nur im
Innenverhéltnis der Vertragsbetelligten, nicht jedoch gegeniiber Dritten, insbesondere nicht gegeniiber dem
Grundbuchamt.

§ 10 Persdénliche Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Wegen der Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises geman § 3 Ziff. 1 einschlieBlich der Umsatz-
steuer gemas § 3 Ziff. 2 (Alternativ: sowie der Zinsen gemdB § 3 Ziff. 4) und der Verzugszinsen gemdB § 4 Ziff. 3 ab
Fafligkeit unterwirft sich der Kaufer hiermit der sofortigen Zwangsvolistreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes
Vermdégen.

Um dem in der Zwangsvollstreckung geltenden Bestimmtheitserfordernis gerecht zu werden, gelten (Afternativ: die
Zinsen fiir die Besitziiberlassung gemal § 3 Ziff, 4 als ab dem sowie) die Verzugszinsen gemaB § 4 Ziff. 3 als
ab dem geschuldet.

Die Veriragsparteien weisen den Notar unwiderruflich an, dem Verkaufer auf dessen Antrag bei Vorliegen der Fallig-
keit gemaB § 4, im Ubrigen ohne Nachweis der die Filligkeit begriindenden Tatsachen, eine vollstreckbare Ausferti-
gung dieser Verhandlung auf Kosten des Kiufers zu erteilen. Durch die vorstehende Anweisung wird die Beweislast
far die dem Verkéufer zustehenden Anspriiche in einem gerichtlichen Verfahren nicht gesdndert.

§ 11 Auflassung, Auflassungsvormerkung

1. Eigentiimer und Kaufer sind dariber einig, dass das Eigentum an dem Kaufgegenstand gemas § 2
dieses Vertrages auf den Kéufer Ubergeht. Eigentimer und Kéufer bewilligen und beantragen die Eintragung des
Kéufers als Eigentimer im Grundbuch.

2. Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Verschaffung des Eigentumns an dem Kaufgegenstand geman § 2
bewilligt der Eigentlmer die Eintragung einer Auflassungsvermerkung zu Lasten des Kaufgegenstandes und zu
Gunsten des Kéufers. Der Kdufer stellt Eintragungsantrag.

3. Der Kéufer bewilligt und beantragt bereits jetzt die Léschung der Auflassungsvormerkung, sobald das Eigentum
auf ihn umgeschrieben worden ist und keine Zwischeneintragungen ohne seine Mitwirkung erfolgt oder beantragt
sind. Der K&ufer bevollmichtigt hiermit unwiderruflich den Eigentimer - unter Befreiung von den Beschrinkungen
des § 181 BGB -, die Ldschung der Auflassungsvormerkung fiir ihn zu bewilligen und zu beantragen, falls eine der
Parteien ein etwaiges RUcktrittsrecht ausiibt oder der Kaufvertrag aus anderen, nicht vom Verkiufer oder vom
Eigentlmer zu vertretenden Griinden nicht vollzogen wird. Diese Beschrénkung der Léschungsvollmacht gilt nur
im Innenverhéltnis zwischen Eigentimer und Kaufer. Im Verhiitnis zum Grundbuchamt ist der Eigentiimer ohne
Einschrénkung zur Léschung der Auflassungsvormerkung berechtigt; er darf von dieser Loschungsvollmacht je-
doch nur vor dem amtierenden Notar oder dessen amtlich bestelltem Vertreter Gebrauch machen, der den Kéufer
mit einem Schreiben an die zuletzt bekannt gegebene Adresse vom L#schungsbegehren des Eigentiimers per
Einschreiben mit Riickschein benachrichtigen wird. Der Notar darf bei der Abgabe der Léschungsbewilligung nur
mitwirken, wenn ihm innerhalb einer Frist von zwei Wochen ab Empfangnahme der Benachrichtigung der Kaufer
nicht eine gerichtliche Entscheidung {(auch im Wege des vorliufigen Rechtsschutzes) vorgelegt hat, durch die dem
Eigentimer die Abgabe der Loschungsbewilligung untersagt wird, oder wenn der Kéufer sein Einverstandnis mit
der Léschung schriftlich erklért hat.

(Alternativ bei Verzicht auf Auflassungsvormerkung:

Der Notar wies die Parteien auf die Méglichkeit der Eintragung einer Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kéufers
im Grundbuch hin. Trotz Belehrung (ber die mit der Nichteintraqung verbundenen Gefahren und Risiken verzichteten
die Parteien auf die Fintragung einer solchen Vormerkung.)
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4. Die Vertragsbeteiligien verzichten vor Eigentumsumschreibung auf ihr Recht, vollstandige Ausfertigungen oder
beglaubigte Abschriften mit der Auflassungserkldrung erteilt zu erhalten. Sie weisen den Notar unwiderruflich an,
den Antrag auf Umschreibung des Eigentums auf den Kéufer erst dann beim Grundbuchamt zu stellen, wenn der
Verkaufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, dass der Kaufpreis volistandig gemas § 3 einschlieBlich Umsatzsteuer und
eventueller Verzugszinsen gemiB § 4 Ziff. 3 (Alternativ bei vereinbarten Besitziiberlassungsenigelt: sowie die
Zinsen fiir die vorzeitige Besitziiberlassung gemaB § 3 Ziff. 4) gezahlt worden ist oder der Kaufer ihm durch Bank-
bestatigung die Kaufpreiszahlung einschlieBlich Umsatzsteuer und eventueller Verzugszinsen geméB § 4 Ziff, 3
{Alternativ bei vereinbarten Besilziiberlassungesentgelt: sowie die Zinsen fir die vorzeitige Besitziiberlassung
gemaB § 3 Ziff. 4) nach gewiesen hat.

{Alternativ bei Teilflichenverkauf:

1. Eigentiimer und Kéufer sind dartiber einig, dass das Eigentum an dem Kaufgegenstand gemaf § 2 dieses Vertra-
ges auf den Kaufer Gbergeht. Eigenttimer und Kéufer bewilligen und beantragen die Einiragung des Kaufers als
Eigentimer im Grundbuch.

2. Die Vertragsparteien verpffichten sich, unverziiglich nach Vorliegen des katasterlichen Verdnderungsnachweises
die Messungsanerkennung fiir den Kaufgegensiand vorzunehmen und die fdentitdtserkidrung abzugeben.

3. Fir den Fafl, dass das Grundbuchamt die Eigentumsumschreibung auf den Kéufer auf der Grundlage der Auflas-
sung gemal Ziffer 1 nebst Verdnderungsnachweis und Identitatserkidrung verweigert, werden die Vertragsparteien
die Auflassung zu diesem Vertrag erneut erkldren und entgegen nehmen.

4. Zur Sicherung des Anspruchs des Kéufers auf Verschaffung des Eigentums an dem Kaufgegenstand gemédfl § 2
bewilligt der Eigentiimer die Eintragung einer Auflassungsvormerkung zu Lasten des Grundbesitzes gemdaB § 1 und
zu Gunsten des Kéufers, Der Kéufer stellt Eintragungsantrag.

5. Der Kéufer bewilligt und beantragt bereits jetzt die Léschung der Auflassungsvormerkung, sobald das Eigentum
auf ihn umgeschrieben worden ist und keine Zwischeneintragungen ohne seine Mitwirkung erfolgt oder beantragt
sind sowie bereits heute die Ldschung an allen nicht verdufierfen Teilflichen. Der beurkundende Notar wird hier-
mit beaufiragt und erméchtigt, den Antrag auf Lschung der Vormerkung zusammen mit dem Anirag auf Vollzug
des Eigentumswechsels zu stellen. Der Kdufer bevoliméchtigt hiermit unwiderruflich den Eigentimer - unter Befrei-
ung von den Beschrdnkungen des § 181 BGB -, die Léschung der Auflassungsvormerkung fiir ihn zu bewilligen
und zu beantragen, fafls eine der Parteien ein etwaiges Riickirittsrecht ausiibf oder der Kaufverirag aus anderen,
nicht vom Veerkdufer oder vom Eigentiimer zu vertretenden Grinden nicht volizogen wird. Diese Beschrénkung der
Léschungsvollmacht gift nur im Innenverhéitnis zwischen Eigentiimer und Kéufer. Im Verhalinis zum Grundbuch-
amt ist der Eigentiimer ohne Einschrénkung zur Léschung der Auflassungsvormerkung berechtigt; er darf von die-
ser Léschungsvollmacht jedoch nur vor dem amtierenden Notar oder dessen amilich bestelftem Vertreter Ge-
brauch machen, der den Kéufer mit einem Schreiben an die zuletzi bekannt gegebene Adresse vom Léschungs-
begehren des Eigentiimers per Einschreiben mit Riickschein benachrichtigen wird.

Der Notar darf bei der Abgabe der Léschungsbewilligung nicht mitwirken, wenn ibm der Kéufer eine gerichtliche
Entscheidung innerhalb von zwei Wochen ab Zugang der 0.g. Benachrichtigung vorgelegt hat, durch die dem
Verkéufer die Abgabe der Ldschungsbewilfigung untersagt wird.

8. Die Vertragsbeteiligten verzichten vor Eigentumsumschreibung auf ibr Recht, vollsténdige Ausfertigungen oder be-
glaubigte Abschriften mit der Auflassungserkldrung erteift zu erhalten. Sie weisen den Notar unwiderruflich an, den
Antrag auf Umschreibung des Eigentums auf den Kéufer erst dann beim Grundbuchamt zu stellen, wenn der Ver-
kéufer ihm schriftfich mitgeteilt hat, dass der Kaufpreis volistindig gemaB § 3 einschlieBlich Umsatzsteuer und
eventueller Verzugszinsen geméB § 4 Ziff, 3 (Afternativ bei vereinbartem Besitziiberlassungsentgeli: sowie die
Zinsen fiir die vorzeitige Besitziiberlassung gemdB § 3 Ziff. 4) gezahlt worden ist oder der Kaufer ihm durch Bank-
bestatigung die Kaufpreiszahlung einschlieBlich Umsatzsteuer und eventueller Verzugszinsen gemab § 4 Ziff. 3
(Alternativ bei vereinbartem Besitziiberlassungsentgeit: sowie die Zinsen flir die vorzeitige Besitziiberlasstng
geméaB § 3 Ziff. 4) nachgewiesen hat.)
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§ 12 Immissionsduldung des Kaufgegenstandes

1. Der Kéufer hat etwaige Einwirkungen aller Art und gleich welchen Umfangs, insbesondere durch
Elektrosmog, elektrischer Strahlung und Funkenflug, die von den Bahnanlagen, von dem Bahnbe-
trieb sowie den auf Bahngelénden befindlichen Telekommunikationsanlagen auf den Kaufgegen- [ !
stand einwirken kdnnen, entschadigungslos zu dulden. Der Kaufer verzichtet insofern auch auf die Geltend-
machung von AbwshrmaBnahmen nach § 1004 BGB in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissons-
schutzgesetz. Die zwingenden Haftungsbestimmungen aus dem HaftpflichtG bleiben unberihrt.

2. Eigentimer und K&ufer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Eigentimers die Eintragung
einer beschrinkt persdnlichen Dienstbarkeit des folgenden Inhalts in das Grundbuch des Kauf-
gegenstandes:

=Einwirkungen aller Art, die von den Bahnanlagen, dem Bahnbetrieb sowie den auf Bahngelénden befindlichen
Telekommunikationsanlagen - gleich welchen Umfangs und unabhéngig vom jeweiligen Betreiber - auf den Kauf-
gegenstand erfolgen, sind entschadigungslos von dem jeweiligen Eigentiimer des Kaufgegenstandes zu dulden.
Zu dem Bahnbetrieb im vorstehenden Sinne z&hlen auch Erhaltungs- und ErgénzungsbaumaBnahmen an den
Bahnanlagen, Erweiterungen an diesen, die Erhaltung und Erginzung der Streckenausriistung (insbesondere
Fahr-, Speiseleitungs- und Signalanlagen). Die Dienstbarkeit kann Dritten zur Ausiibung iiberlassen werden®.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallasten und Grundpfandrechten) an

ranggleicher Stelle mit allen (brigen auf Grund dieses Vertrages zu Gunsten des Verkiufers/des Eigentlimers oder
zu Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

§ 13 Nutzungs-, Leitungs-, Unterhaltungs- und Wartungsrechte oL

1.1. Soweit der Kaufgegenstand von Einrichtungen Dritter - insbesondere dffentlicher Versorgungs- [
unternehmen (Strom-, Wasser-, Gas-, und Fernmeldeanlagen, Verkehrsbetriebe usw.) beriihrt wird, fiir die der
Verkédufer, der Eigentlimer oder ein mit diesen nach § 15 AktG verbundenes Unternehmen oder die Bundes-
republik Deutschland - Bundeseisenbahnvermdgen - zur Sicherung von Rechten bei VerduBerung verpflichtet
ist, wird der Kéufer auf seine Kosten auf Verlangen der Triger dieser Einrichtungen zu deren Gunsten entschi-
digungsfrei beschrénkte persénliche Dienstbarkeiten 1.S.d. §§ 1090 ff. BGB zur Sicherung des Anlagenfort-
bestandes und -betriebes einrdumen. Diese Verpflichtung verjahrt in 30 Jahren ab Vertragsschluss.

1.2. Die entsprechende Verpflichtung zur dinglichen Sicherung gilt auch fiir den Kaufgegenstand ber(ihrende Ein-
richtungen des Verkaufers/der Verkaufer, des Eigentlimers oder deren Tochterunternehmen oder der Bundesre-
publik Deutschland - Bundeseisenbahnvermégen.

1.3. Der Kéufer trigt sémtliche Kosten einer erforderlichen Verlegung oder Anderung der o.g. Einrichtungen, soweit
er sie auch veranlasst hat.

{Alternativ konzerneigene Nulzung:

2.1 Der Kaufer rdumt dem Verkéufer das Recht ein, auf dem Kaufgegenstand Kabel, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kandle und derglefchen sowie Oberleitungsmaste mit den dazugehérigen Nebenanlagen dauernd zu unterhal-
ten und unentgeltiich zu benutzen.

Dieses Recht umfasst die Befugnis des Verkdufers, den Kaufgegenstand jederzeit zur Erhaltung der Kabel-, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Kanéfe, Oberleitungsmaste und dergleichen sowie zu Konirollbegehungen und fiir
alle erforderfichen MaBnahmen, die zur Erhaftung und zum Betrieb erforderlich sind, zu nutzen und die dafiir
notwendigen Arbeiterr auszufiifren,

Der Verkdufer ist berechtigt, die Ausiibung dieses Rechtes Dritten zu (iberfassen.
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Die durch die Unterhaftung bzw. Wartung der vorgenannten Anlagen verursachten Kosten tragt der Verkdufer.
Der Kéufer verpfiichiet sich, die Anlagen entschédigungsios zu duiden.

2.2 Kéufer und Eigentiirmer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Verkéufers die Eintragung einer beschrinkt
persdniichen Dienstbarkeit fiir ein Versorgungsleitungs-, Unterhaltungs- und Wartungsrecht gemas Ziff. 2.1 zu
Lasten des Kaufgegenstandes.

Digse Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallasten und Grundpfandrechien) an
ranggleicher Stelle mit allen Gbrigen auf Grund dieses Vertrages zu Gunsten des Verkéufers/des Eigentimers
oder zu Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden,

Auf Verlangen des Verkéufers hat der Kiufer auch zu Gunsten eines von dem Verkéufer zu benennenden Dritten
elne beschrénkt persénliche Dienstbarkeit mit dem Inhaft geméB vorstehend Ziff. 2.1 an ranggleicher Stelle wie
die zu Gunsten des Verkiufers bewilligte beschrinkt persénliche Dienstbarkeit zu bewilligen.}

{Alternativ Bahnbetrieb:

2.1 Der Kéufer rdumt dem Verkiufer das Recht ein, denjenigen Teil des Katifgegenstandes, der auf dem dieser
Urkunde als Anlage beigefigten Lageplan farbig schraffiert ist, zum Betrieb von Eisenbahngleisen unent-
geltlich zu nutzen, diese zu unterhalten und alle weiteren MaBnahmen einzuleiten und durchzufihren, die ndtig
sind, um der gesetzlich vorgeschriebenen Betriebssicherungspflicht im vollem Umfange nachzukommen. Hierzu
gehéren alle notwendigen Kontroli- und WartungsmaBnahmen, einschiieBlich der etwa anfallenden Arbeiten.
Der Kéufer verpfiichtet sich, Bahnanlagen und -betrieb entschadigungsfos zu dulden,

2.2 Der Verkéufer ist berechtigt, die Ausibung dieses Rechtes Dritten zu {iberlassen.

2.3 Kaufer und Eigentimer bewilligen und beaniragen zu Gunsten des Verkéufers die Eintragung einer beschrénkt
personiichen Dienstbarkeit fir ein Benutzungs- und Unferhaftungsrecht geméB Ziff. 2.1. und ?.2. zu Lasten des
Kaufgegenstandes.

Diese Dienstbarkeit solf im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten {Reallasten und Grundpfandrechten) an
ranggleicher Stelle mit allen brigen auf Grund dieses Veertrages zu Gunsten des Verkéufers/des Eigentiimers
oder zu Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Auf Verlangen des Verkdufers hat der Kéufer auch zu Gunsten eines von dem Verkéufer zu benennenden Dritten
eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit mit dem Inhalt gemaB vorstehend Ziff. 2.1 und 2.2 zu bewilligen. Der
Kéufer gewdhrieistet, dass das Recht Rang vor den Verweriungsrechten erhéft und wird bei Bestellung dieser
Rechte entsprechende Versinbarungen mit seinen Glaubigern treffen.)

(Alternativ Geh- und Fahrirecht:

2.1 Der Kdufer raumt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick der Gemarkung ___, eingetragen
im Grundbuch von ___ (Amisgericht __), Band __, Blatt __ {herrschendes Grundstiick) auf Dauer unentgeit-
fich das Recht ein, die in auf dem Kaufgegenstand belegene und in dem afs Anlage ___ beigefiigten Lagepian

(Markierung ist néher zu bezeichnen) dargestelite Wegefliche jederzeit zu begehen und mit Kraftfahr-

zeugen und L astkraftwagen zu befahren.

Dieses Recht dient der Sicherstellung des Zugangs des Verkéufers zum . [Hinweis: hier ist der Zweck des
Wegerechts ndher zu erldutern.]

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspfiicht fir die Wegeffdche obliegt dem Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks (§ 1021 Abs. 1 S. 1 BGB).

Der Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, die Austibung dieses Rechtes Dritten zu (iber-
lassen.

7.2 Kéufer und Eigentimer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit dem vorstehen-
den Inhalf (Geh- und Fahrtrecht) im Grundbuch zu Lasten des Kaufgegenstandes. Das Recht solf bei dem herr-
schenden Grundstiick vermerkt werden. Der Eigentiimer beantragt die Eintragung des Herrschervermerks.
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§ 14 Grenzbebauung des Kaufgegenstandes

1.

§ 15 Einfriedung des Kaufgegenstandes
1.

Diese Dienstbarkeit solf im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten (Reallasten und Grundpfandrechten) an
ranggieicher Stelle mit alfen Ubrigen aufgrund dieses Vertrages zugunsten des Verkédufers/des Eigent(imers oder
zu Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.)

Der Kaufer raumt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Flurstiick der Gemarkung

, gingetragen im Grundbuch von (Amtsgericht ), Band __, Blatt
schendes Grundstiick) auf Dauer das Recht ein, bis an die Grundstlicksgrenze des Kaufgegenstandes zu bauen.
{alternativ: soweit dies fiir den Bahnbetrieb dienlich ist.)

. Die Grenzbebauungen sind so herzustellen, dass eventuelle Bauvorhaben des K&ufers nicht unzumutbar beein-

trachtigt werden.

. Kéufer und Eigentiimer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit dem vorstehen-

den Inhalt (Bebauungsrecht) im Grundbuch zu Lasten des Kaufgrundstiicks. Das Recht soll bei dem herrschen-
den Grundstlick vermerkt werden. Der Eigentimer beantragt die Eintragung des Herrschervermerks.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor allen Verwertungsrechten {Reallasten und Grundpfandrechten) an rang-
gleicher Stelle mit allen Ubrigen auf Grund dieses Vertrages zu Gunsten des Verkdufers/des Eigentlimers oder zu
Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten singetragen werden.

. Der Kaufer ist verpflichtet, der etwa erforderlichen Eintragung siner Baulast mit vorstehendem Inhalt {Ziff. 1 und

Ziff. 2) zuzustimmen.

. Der Kaufer verzichtet zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flurstiick __ der Gemarkung
, eingetragen im Grundbuch von {Amtsgericht ), Band , Blatt
sowie Flurstick __ der Gemarkung , eingetragen im Grundbuch von
{Amtsgericht ,Band ___, Blatt____ (herrschende Grundstiicks) auf sdmtliche Einwendungen gegen

etwaige Verletzungen nachbarschiitzender Normen im Zusammenhang mit eventuellen Bauverhaben auf den vor-
bezeichneten Grundstlicken, die jetzt und in Zukunft bauplanungsrechtlich - auch unter Zufassung von Ausnah-
men und der Erteilung von Befreiungen, denen ebenfalls im Voraus unwiderruflich zugestimmt wird - zulassig sind
und von den Genehmigungsbehdrden genehmigt werden.

Eigentimer und Kéufer bewilligen und beantragen die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten des je-
weiligen Eigentlimers der vorgenannten Grundstiicke mit dem vorstehenden Inhalt im Grundbuch. Das Recht soll
bei dem herrschenden Grundstiick eingetragen werden,

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor alfen Verwertungsrechten (Reallasten und Grundpfandrechten} an rang-
gleicher Stelle mit allen tbrigen auf Grund dieses Vertrages zu Gunsten des Verkiufers/des Eigentiimers oder zu
Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

Der Kéufer ist darlber in Kenntnis gesetzt worden, dass das Betreten des Bahngelandes durch
Unbefugte nicht gestattet ist. Der Kéufer verpflichtet sich, den Kaufgegenstand innerhalb von
____ Wochen nach Besitziibergang auf allen Seiten, die demn Betriebsgelédnde des Verkiufers, des Eigentiimers
oder eines mit diesen nach § 15 AktG verbundenen Unternehmens zugewandt sind, im Einvernehmen mit der DB
Netz AG (Adresse/Tel.-Nr.} mit einer Einfriedung zu versehen, diese dauernd in ordnungsgeméBem Zustand zu
unterhalten, auch wiederkehrend laufend auszubessern und - wenn erforderlich - zu erneuern. Die hieraus ent-
stehenden Kosten trégt der Kaufer. Die Einfriedung muss in Héhe und Zustand geeignet sein, den Zugang zum
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Betriebsgeldnde des Verkéufers und zum Bahnkérper fir Unbefugte zu verhindern. Im Verzugsfalle ist der
Verkaufer berechtigt, die Einfriedung auf Kosten des Kéufers zu errichten und auch in Stand zu setzen.

Der Kaufer haftet dem Verkaufer fir alle Folgen, die diesem aus der Nichterfiiilung vorstehender Verpflichtungen
entstehen.

- Eigentimer und Kéaufer bewilligen und beantragen zu Gunsten des Verkdufers eine beschriinkt persénliche

Dienstbarkeit mit dem Inhalt, den Bestand der Einfriedung gem. Ziffer 1 zu dulden. Gem. § 1021 Abs. 1 S. 1 BGB
ist der Grundstiickseigentiimer zur Unterhaltung einschlieBlich der instandsetzung und Erneuerungsarbeiten der
Einfriedung - wie vorstehend unter Ziff. 1 beschrieben - verpflichtet. Der Verlauf der Einfriedung, ergibt sich aus
dem als Anlage __ beigefligten Lageplan.

Diese Dienstbarkeit soll im Grundbuch vor aflen Verwertungsrechten (Reallasten und Grundpfandrechten) an rang-
gleicher Stelle mit allen Ubrigen auf Grund dieses Vertrages zu Gunsten des Verkéufers/des Eigentiimers oder zu
Lasten des Kaufgegenstandes bewilligten Dienstbarkeiten eingetragen werden.

§ 16 Brandschutz und Sicherheit

1.

Der Kaufer ist verpflichtet, die jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen iiber den Brand-
schutz zu beachten und Verfligungen der hierfir zusténdigen Behérden Folge zu leisten.

. Soweit der Kaufgegenstand auch zukiinftig ganz oder in Teilen dem Betrieb der Eisenbahninfrastruktur dient, etwa

als Durchgang fiir Reisende, oder der Kaufgegenstand rdumlich im Einwirkungsbereich von Eisenbahnbetriebs-
anlagen liegt, ist der Kdufer verpflichtet, Mitarbeitern der Deutschen Bahn AG oder der DB Station & Service AG
oder der DB Netz AG oder in deren Auftrag handelnden Dritten nach entsprechender Vorankiindigung den Zutritt
zu dem Kaufgegenstand zu gewéhren, soweit dies zur Uberpriifung, Aufrechterhaltung oder Wiederherstellung der
Sicherheit des Betriebs der Eisenbahninfrastruktur erforderlich ist.

. Die Deutsche Bahn AG, die DB Station & Service AG und die DB Netz AG sind berechtigt, alle zur Aufrechterhal-

tung oder Wiederherstellung der Sicherheit des Betriebs der Eisenbahninfrastruktur erforderlichen MaBnahmen
vom Kéufer zu verlangen, sowsit diese sich auf den Kaufgegenstand beziehen. Die Kosten dieser MaBnahmen hat
der Kéufer zu tragen, soweit die MaBnahme nicht durch ein Verhalten der Bahn verursacht wurde.

. Der Kéufer hat nach Aufforderung durch die Deutsche Bahn AG, die DB Station & Service AG oder die DB Netz

AG auch Verflgungen des Eisenbahn-Bundesamts Folge zu leisten und zwar auch dann, wenn diese an den Ver-
kéufer oder einen Dritten adressiert sind, sofern der Kaufgegenstand betroffen ist und soweit dies dem Kaufer zu-
mutbar ist. Schadensersatzanspriiche gegen den Verkéufer aus diesem Grunde sind ausgeschlossen.

§ 17 Rucktritt

1.

Der Kéufer hat ein Recht zum Riicktritt von diesem Vertrag, wenn
ist genau zu bestimmen]

{Hinweis: Riicktrittsgrund

. Der Rticktritt ist gegentiber dem amtierenden Notar mit eingeschriebenem Brief/Riickschein zu erkidren.

3. Der Rickiritt ist nur zulédssig, wenn er innerhalb von Wochen seit Entstehung des Rilcklrittsgrundes erklédrnt

wird. Das Rickirittsrecht erfischt jedoch spétestens am .. . Fir die Einhaltung der Ricktrittsfrist ist das
Postaufgabedatum des Rickirittsschreibens mafigeblich.

. Im Falle eines Rilcktrittes hat der Verkdufer dem Kéufer den erhaltenen Kaufpreis zinslos - Zug um Zug gegen

Riickiibereignung bzw. Rilckgabe des Kaufgegenstandes in dem Zustand, in welchem sich dieser bei Vertragsab-
schiuss sawohl in rechtlicher als auch in tatséchiicher Hinsicht befunden hat - zu erstatten.

. Auf dem Kaufgegenstand vom Kéufer vorgenommene Verdnderungen hat dieser auf Verlangen des Verkéufers auf

seine Kosten zu beseitigen und den urspringlichen Zustand des Kaufgegenstandes wiedarherzustellen.

. Im Falle des Ricktritts tréigt der Kéufer die durch den Abschiuss und den Volizug dieses Vertrages entstandenen

Gerichis- und Notariatskosten und die sonstigen Vollzugskosten.)
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Vorgeschlagene Ergdnzung

§ X Baureifmachung/bahnbetriebliche AnpassungsmaBnahmen

[Hinweis: in einigen Féllen ist es notwendig, nach der VerduBerung bauliche oder technische Mas-
nahmen durchzufihren. Hierzu sollte eine individuelle Formulierung aufgenommen werden, weil unter Umstinden
weitere Inhalte zu beriicksichiigen sind, die auf Grund ihrer Besonderheif im Rahmen eines generell geftenden
Musterkaufvertrages nicht erfasst werden kénnen.]

§ 18 Genehmigung, Kosten, Grunderwerbsteuer

1. Die Kosten dieses Vertrages und seines Vollzugs, die Grunderwerbsteuer sowie die Kosten etwai- =5
ger Genehmigungen {einschliefllich etwaiger Verkaufergenehmigung) und Bescheinigungen, die Kosten der Ver-
messung (einschlieBlich Beschaffung und Steliung der Planunterlagen, Streckenposten etc.) sowie der Abmarkung
tragt - vorbehaltlich abweichender Bestimmungen in diesem Vertrag - der Kaufer einschlieBlich der Kosten fur
etwaige Treuhandaufirdge der den Kaufpreis finanzierenden Stellen und damit verbundener Kosten eines Notar-
anderkontos. Die Kosten der Léschung der nicht vom Kiufer (bernommenen Belastungen trégt der Verkéufer.
Sonstige Kosten, insbesondere Beratungs- und Maklerkosten, tréigt jede Vertragspartei fiir sich.

2. Der Kéufer verpflichtet sich, die Grunderwerbsteuer nach deren Festsetzung durch das Finanzamt falligkeitsge-
recht zu zahlen.

(Alternativ bei Genehmigungsvorbehali:

3. Dem Kéufer ist bekannt, dass der Vertrag unter einem Genehmigungsvorbehalt steht. Die erforderliche Genehmi-
gung durch den Verkédufer wird von diesem selbst veranlasst. Der beurkundende Notar wird gebeten, zu diesem
Zweck eine beglaubigte Abschrift dieser Urkunde an die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH, NL/Zentrale

, zu Ubermitteln; von dort wird sodann die Genehmigungserklirung in grundbuchméEBiger Form gefertigt
und veranlasst und dem beurkundenden Notar zum weiteren Vollzug zur Verfiigung gestellt.)

§ 19 Ermachtigung des Notars

Die Vertragsparteien beauftragen und erméchtigen den amtisrenden Notar zur Einholung aller zu diesem Vertrag er-
fordetlichen Genehmigungen {Alternativ bei Genehmigungsvorbehalt: - vorbehaltiich § 18 dieses Vertrages -),
auch rechtsgeschiftiicher Natur, Bestatigungen und Negativbescheinigungen, die mit ihrem Eingang als allen Betei-
ligten gegeniiber wirksam werden, Der Notar wird weiter beauftragt und bevoliméchtigt, alle Erklarungen entgegen-
zunehmen, die der Durchfithrung dieses Vertrages dienen. Er kann Antrige auch geteilt und beschrinkt stellen, sie
&ndern und - auch einzeln - zurlicknehmen.

Die Vertragsparteien verzichten hiermit unwiderruflich auf ihr eigenes Antragsrecht.

§ 20 Rechtsnachfolge, Abtretung

Der Kéufer wird im Falle einer Ubertragung des - ganzen oder teilweisen - Kaufgegenstandes auf einen anderen diesem
samtliche in diesem Vertrag Ubernommenen Verpflichtungen und Verzichte - auch soweit sie nicht dinglich gesichert
sind - auferlegen mit der MaBgabe, dass auch alle weiteren Rechtsnachfolger entsprechend zu verpflichten sind. Der
Verk&ufer ist jeweils von der Ubertragung auf Rechtsnachfolger unverziiglich zu informieren.

Der Verkdufer ist berechtigt, seine Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ganz oder teilweise auf Dritte zu lber-
tragen.
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§ 21 Vollmachten

1. Der Verkéufer, der Eigentiimer und der Kéufer bevollméchtigen hiermit die Notarangestelliten;

samtlich geschéftsanséssig

je einzeln unter verantwortlicher Uberwachung durch den Notar alle zur Durchfiihrung dieses Vertrages notwendi-
gen oder zweckdieniichen Erkldrungen einschlieBlich Vertragsdnderungen, Identitats- und Auflassungserklarun-
gen sowie Bewilligungen und Beantragungen von Dienstbarkeiten jeder Art und jeden Umfangs sowie Rangande-
rungs-/Rangricktrittserkldrungen fiir sie abzugeben und entgegenzunehmen, sei es gegenilber dem Grundbuch-
amt oder anderen Stellen. Die Bevollméchtigten sind erméchtigt, hierzu auch Antrége zu stellen und zuriickzu-
nehmen,

2. Eigentimer und Kéufer erméchtigen die Bevollméchtigten zu Erklarungen zur Kaufpreisfinanzie-
rung in dem Umfang, in dem der Kaufer durch den Verkaufer in oben stehendem § _ bevoll-
méchtigt wurde. Die Bevoliméchtigten diirfen den Rangriicktritt von zu Gunsten des Kaufers ein-
getragenen Auflassungsvormerkungen hinter Grundpfandrechten erkléren. Die Bevollmachtigten durfen welterhln
die Erkiarung abgeben, dass der Kaufer in Héhe eines Geldbetrages, der dem Nennbetrag bestellter Grundpfand-
rechte mit Zinsen und Nebenleistung entspricht, die persénliche Haftung fiir die Zahlung Gbernimmt (abstraktes
Schuldversprechen oder -anerkenntnis), und den Kaufer in Héhe dieses Betrages der sofortigen Zwangsvoll-
streckung in dessen gesamtes Vermdgen unterwerfen. Der Notar hat fiber die Wirkungen der Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung in das gesamte Vermogen ausdrlicklich belehrt,

3. Die Bevollméchtigungen sind einzeln und unabhéngig von der Wirksamkeit des ibrigen Urkundsinhaltes ertsilt.
Untervollmacht darf erteilt werden. Die Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB wird nicht ertsilt.

4. Von der Vollmacht kann nur vor dem amtierenden Notar oder dessen amtlich bestelltem Vertreter Gebrauch ge-
macht werden.

§ 22 Hinweise zum Datenschutzgesetz

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhiltnisses erforderlichen Daten werden bei der Deutsche Bahn AG
mit Hilfe elektronischer Datenverarbeitung (EDV) im Rahmen der Zweckbestimmung dieses Vertragsverhiltnisses
gespeichert und verarbeitet.

§ 23 Salvatorische Klausel

Sollten Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder nicht durchfiihrbar sein oder werden,
so wird hiervon die Giltigkeit der Ubrigen Bestimmungen dieses Vertrages nicht berlihrt.

Das Gleiche gilt, wenn sich nach Abschluss des Vertrages eine ergénzungsbedurftige Liicke ergibt.

An Stelle unwirksamer Bestimmungen oder zur Ausfiillung von Vertragsliicken soll ohne weiteres eine Regelung gel-
ten, die - soweit rechtlich méglich - dem wirtschaftlich am néchsten kommt, was die VertragschtieBenden mit der
unwirksamen oder nicht durchfiihrbaren Bestimmung gewollt haben oder - bei ausfullungsbedurftigen Licken - nach
dem Sinn und Zweck des gesamten Vertragswerkes gewollt hatten, sofern sie den regelungsbedirftigen Punkt be-
dacht hatten.

Anderungen und Ergdnzungen des Vertrages bediirfen der Schriftform unter ausdriicklicher Bezugnahme auf diesen
Vertrag, soweit nicht weiter gehende Beurkundung notwendig ist. Das Schriftformerfordernis ist nur schriftlich unter
Bezugnahme auf diese Vorschrift abdingbar.
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§ 24 Hinweise und Belehrungen des Notars

1. Der Netar wies die Erschienenen darauf hin, dass

beide Vertragsparteien fir die Zahlung der Grunderwerbsteuer haften und das Eigentum auf den Kéufer erst
umgeschrieben werden kann, wenn die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes und dle Vorkaufs-
rechtsverzichtserklarung der Gemeinde vorliegen;

alle Vertragsvereinbarungen beurkundungspflichtig sind und Nebenabreden auBerhalb dieser Urkunde zur
Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschiftes flihren kénnen;

beide Vertragsparteien gesamtschuldnerisch fir samtliche Kosten - Notar- und Gerichtskosten - im Zusam-
menhang mit dem Abschluss und der Durchfilhrung dieses Vertrages haften;

{Alternativ wenn das BEV noch als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist:

gemadB § 22 Abs. 2 Bundeseisenbahnneugliederungsgesetz (BEZNG) vom 27, Dezember 1993 Rechisge-
schéfte, die die Deutsche Bahn AG auf Grund der ihr gem#B § 22 Abs. 1 BEZNG eingerdumten
Verflgungsbefugnis vorgenommen hat, als solche der Deutsche Bahn Aktiengeselischaft gelften, mithin allein
die Deutsche Bahn AG aus diesem Kaufvertrag berechtigt und verpflichtet wird.)

(Alternativ bei Teilflichenverkauf:

das Eigentum an der kaufgegensténdlichen Teilfliche geméB § 2 auf den Kéufer erst umgeschrieben und im
Grundbuch gewahrt werden kann, wenn die Vermessung durchgefiihrt worden ist und dem Notar der amtlich
bestétigte Verdnderungsnachweis vorliegt.)

. Der Notar stellt fest, dass er den Vertragsparteien in steuerlichen Fragen keine Auskunft erteilt hat und folglich

diesbeziiglich keinerlei Haftung Ubernimmt. Die Vertragsparteien bestatigen dies ausdriicklich.

Vorstehende Niederschrift nebst Anlagen wurde den Erschienenen von dem Notar vorgelesen, der Lageplan wurde
zur Durchsicht vorgelegt und erdrtert, die Niederschrift wurde von den Erschienenen genehmigt und sodann von die-
sen und dem Notar eigenhandig wie folgt unterschrieben:

78
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Endnoten - Erlauterungen

Kaufvertrag: Der nach § 311 b BGB beurkun-
dungsbediirftige Grundstiickskaufvertrag ist
ein gegenseitiger Vertrag i.S. der §§ 320 ff.
BGB. Es gelten die Sonderregelungen fiir Kauf-
vertrige nach den § 433 ff. BGB. Diese Vor-
schriften gelten nach § 480 BGB auch dann,
wenn - was in der Praxis haufiger vorkommt -
Grundstiicke nicht einseitig erworben, sondern
getauscht werden. Der Eigentumswechsel voll-
zZieht sich nach MaBgabe der §§ 873 ff. BGB.
Die §§ 54 ff. VWVIG Uber stadtebauliche Ver-
trage finden auch dann keine Anwendung,
wenn eine der Vertragsparteien ein Trager
hoheitlicher Gewalt, etwa eine Gemeinde, ist.

Musterkaufvertrag der DB AG,
Stand September 2003,

Baunutzungsverordnung {BauNVO), Verord-
hung {ber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke vom 26. Juni 1962 (BGBI. I S. 429) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1980 (BGBI. T S. 133), zuletzt geéndert am
22. April 1993 (BGBI. I S. 466).

Aligemeines Eisenbahngesetz {AEG) vom
27. Dezember 1993 (BGBI T 1993, 2378, 2396,
(1994, 2439), zuletzt gedndert durch Art. 1 G v.
21.6.200212191:

§ 18 Planfeststellung, Plangenehmigung

(1)

@
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Betriebsanlagen einer Eisenbahn einschlieBlich
der Bahnstromfernieitungen durfen nur gebaut
oder geéndert werden, wenn der Plan zuvor
festgestellt worden ist. Dabei sind die von dem
Vorhaben beriihrten &ffentlichen und privaten
Belange einschlieBlich der Umweltvertraglich-
keit im Rabmen der Abwagung zu berlicksich-
tigen.

An Stelle eines Planfeststellungsbeschlusses
kann eine Plangenehmigung erteilt werden,
wenn

1. es sich bei dem Vorhaben nicht um ein Vor-
haben handelt, fir das nach dem Gesetz
liber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine

Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiih-
ren ist,

2. mit den Trégern 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich beriihrt wird, das Beneh-
men hergestellt worden ist und

3. Rechte anderer nicht beeintrachtigt werden
oder die Betroffenen sich mit der Inan-
spruchnahme ihres Eigentums oder eines
anderen Rechts schriftlich einverstanden
erklart haben.

Die Plangenehmigung hat die Rechtswirkungen
der Planfeststellung; auf ihre Erteilung finden
die Vorschriften Uber das Planfeststellungs-
verfahren keine Anwendung. § 75 Abs. 4 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes gilt entspre-
chend. Vor Erhebung einer verwaltungsgericht-
iichen Klage bedarf es keiner Nachpriifung in
einem Vorverfahren.

(3) Planfeststellung und Plangenehmigung entfal-

len bei Anderungen und Erweiterungen von
unwesentiicher Bedeutung. Falle unwesent-
licher Bedeutung liegen vor, wenn

1. es sich nicht um eine Anderung oder Erwei-
terung handelt, fir die nach dem Gesetz
liber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine
Umweltvertréglichkeitsprifung durchzufiih-
ren ist,

2. andere &ffentliche Belange nicht beriihrt
sind oder die erforderlichen behdrdlichen
Entscheidungen vorliegen und sie dem Plan
nicht entgegenstehen und

3. Rechte anderer nicht beeinflusst werden
oder mit den vom Plan Betroffenen entspre-
chende Vereinbarungen getroffen werden.

4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSch@G),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanierung von Altlasten
vom 17. Marz 1998 (BGBI. I 1998 S. 502, 2001
S. 2331):

§ 2 Begriffsbestimmungen

(1) Boden im Sinne dieses Gesetzes ist die obere

Schicht der Erdkruste, soweit sie Trager der in
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3)

(4)

(5)
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Absatz 2 genannten Bodenfunktionen ist, ein-
schlieBlich der flussigen Bestandtsile (Boden-
I6sung) und der gasfGrmigen Bestandteile
{Bodenluft}, ochne Grundwasser und Gewés-
serbetten.

Der Boden erfillt im Sinne dieses Gesetzes
1. natiirliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen,

b} Bestandteil des Naturhaushalts, insbe-
sondere mit seinen Wasser- und Na&hr-
stoffkreisldufen,

¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium
fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungs-
eigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerstatte,
b) FlZche flir Siedlung und Erholung,

¢) Standort fir die land- und forstwirtschaft-
liche Nutzung,

d) Standort flr sonstige wirtschaftliche und
offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Schédliche Bodenverdnderungen im Sinne
dieses Gesetzes sind Beeintriachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
ethebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fir den Einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufiihren.

Verdachtsfiichen im Sinne dieses Gesetzes
sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schidlicher Bodenverdnderungen besteht.

Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstlicke, auf denen Abfille
behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und

)

@)

2. Grundstiicke, stillgelegter Anlagen und sons-
tige Grundstiicke, auf denen mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen worden
ist, ausgenommen Anlagen, deren Stillle-
gung einer Genehmigung nach dem Atom-
gesetz bedarf {Altstandorte),

durch die schédliche Bodenverdnderungen
oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdéchtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstand-
orte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren
fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit be-
steht,

Sanierung m Sinne dieses Gesetzes sind
MaBnahmen

1. zur Beseitigung oder Verminderung der
Schadstoffe (DekontaminationsmaBnahm-
eny,

2. die eine Ausbreitung der Schadstoffe lang-
fristig verhindern oder vermindern, ohne die
Schadstoffe zu beseitigen (Sicherungsmaf3-
nahmen},

3. zur Beseitigung oder Verminderung schad-
licher Veranderungen der physikalischen,
chemischen oder biologischen Beschaffen-
heit des Bodens.

Schutz- und BeschrinkungsmaBnahmen im
Sinne dieses Gesetzes sind sonstige MaB-
nahmen, die Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beldstigungen fir den Ein-
zelnen oder die Allgemeinheit verhindern oder
vermindern, insbesondere Nutzungsbeschrin-
kungen.

S Der Umgang mit bekannten oder jedenfalls nicht

auszuschlieBenden schadlichen Bodenverunrei-
nigungen i.S. des am 1.3.1999 in Kraft getrete-
nen Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
wird wegen der méglichen altlasten-gefahrden-
den Vornutzung der Bahnfldchen auf kommuna-
ler Seite als eines der zentralen Themen beim
Kauf von Bahnflachen eingeschétzt.
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Nach § 4 (3) BBodSchG ist zur Sanierung der
Altlast neben dem Verursacher auch der Grund-
stlckseigentlimer verantwortlich. Dessen Haf-
tung ist auch nach der Entscheidung des Bun-
desverfassungsgerichtes zu den Grenzen der
Zustandshaftung ldngst nicht in jedem Fall auf
den Wert des Grundstlickes beschrinkt. Die
Stérerauswahl durch die Behérde erfolgt im
Rahmen der Ausiibung des pflichtgemaBen
Ermessens. Wird der Grundstilickseigentlmer in
Anspruch genommen, kann er zwar versuchen,
den Verursacher nach § 24 (2) BBodSchG in
Regress zu nehmen. Ist jedoch der Verur-
sachungsbeitrag des Dritten nicht nachweisbar
{bspw. bei Untervermietung von Bahnflichen),
scheitert dieser Riickgriff. Darliber hinaus wird
von den Bahnbeteiligten vielfach versucht, die-
sen Ruckgriff vertraglich auszuschlieBen, was
rechtlich durchaus zuldssig ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Ge-
setz zum Schutz vor schidlichen Bodenver-
dnderungen und zur Sanierung von Altlasten
vom 17. Méarz 1998 (BGBI. I 1998 S. 502, 2001
S. 2331}

§ 4 Pflichten zur Gefahrenabwehr

(1) Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schidliche Bodenverdnde-
rungen nicht hervorgerufen werden.

(2) Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber
der tatséchlichen Gewalt Uber ein Grundstiick
sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstlick drohenden schidlichen
Bodenver&nderungen zu ergreifen.

(3) Der Verursacher einer schidlichen Bodenver-
anderung oder Altlast sowie dessen Gesamt-
rechtsnachfolger, der Grundstiickseigentiimer
und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt liber
ein Grundstlick sind verpflichtet, den Boden
und Altlasten sowie durch schadliche Boden-
verdnderungen oder Altlasten verursachte
Verunreinigungen von Gewassern so zu sanie-
ren, dass dauerhaft keine Gefahren, erheb-
lichen Nachteile oder erheblichen Belastigun-
gen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
entstehen. Hierzu kommen bei Belastungen
durch Schadstoffe neben Dekontaminations-

(4

©)
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auch SicherungsmaBnahmen in Betracht, die
eine Ausbreitung der Schadstoffe langfristig
verhindern. Soweit dies nicht méglich oder
unzumutbar ist, sind sonstige Schutz- und Be-
schrankungsmaBnahmen durchzuflihren. Zur
Sanierung ist auch verpflichtet, wer aus han-
delsrechtlichem oder gesellschaftsrechtlichem
Rechtsgrund flr eine juristische Person einzu-
stehen hat, der ein Grundstlck, das mit einer
schédlichen Bodenveranderung oder einer Alt-
last belastet ist, gehort, und wer das Eigentum
an einem sclchen Grundstiick aufgibt.

Bei der Erfiillung der boden- und altlastenbe-
zogenen Pflichten nach den Absatzen 1 bis 3
ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung
des Grundstlicks und das sich daraus erge-
bende Schutzbedirfnis zu beachten, soweit
dies mit dem Schutz der in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und
2 genannten Bodenfunktionen zu vereinbaren
ist. Fehlen planungsrechtliche Festsetzungen,
bestimmt die Pragung des Gebiets unter Be-
rlicksichtigung der absehbaren Entwicklung
das Schutzbedirfnis. Die bei der Sanierung
von Gewdssern zu erflllenden Anforderungen
bestimmen sich nach dem Wasserrecht.

Sind schédliche Bodenveranderungen oder
Altlasten nach dem 1. Médrz 1999 eingetreten,
sind Schadstoffe zu beseitigen, soweit dies im
Hinblick auf die Vorbelastung des Bodens ver-
haltnism&Big ist. Dies gilt fiir denjenigen nicht,
der zum Zeitpunkt der Verursachung auf Grund
der Erflllung der fir ihn geltenden gesetz-
lichen Anforderungen darauf vertraut hat, dass
solche Beeintrachtigungen nicht entstehen
werden, und sein Vertrauen unter Beriicksich-
tigung der Umsténde des Einzelfalles schutz-
wirdig ist.

Der frihere Eigentiimer eines Grundstiicks ist
zur Sanierung verpflichtet, wenn er sein Eigen-
tum nach dem 1. Mérz 1999 (ibertragen hat
und die schéddliche Bodenveranderung oder
Altlast hierbei kannte oder kennen musste.
Dies gilt fUr denjenigen nicht, der beim Erwerb
des Grundstlcks darauf vertraut hat, dass
schédliche Bodenverdnderungen oder Altlas-
ten nicht vorhanden sind, und sein Vertrauen
unter Berlicksichtigung der Umstinde des
Einzelfalles schutzwiirdig ist.




§ 24 Kosten

M

(@)
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Die Kosten der nach § 9 Abs. 2, § 10 Abs. 1,
§§12,13,14Satz1 Nr.1,§15Abs. 2und § 16
Abs. 1 angeordneten MaBnahmen tragen die zur
Durchfiihrung Verpflichteten. Bestétigen im
Fall des § 9 Abs. 2 Satz 1 die Untersuchungen
den Verdacht nicht oder liegen die Vorausset-
zungen des § 10 Abs. 2 vor, sind den zur Unter-
suchung Herangezogenen die Kosten zu er-
statten, wenn sie die den Verdacht begrinden-
den Umsténde nicht zu vertreten haben. In den
Féllen des § 14 Satz 1 Nr. 2 und 3 trigt derjeni-
ge die Kosten, von dem die Erstellung eines
Sanierungsplans hatte verlangt werden kénnen.

Mehrere Verpiflichtete haben unabhangig von
ihrer Heranziehung untereinander einen Aus-
gleichsanspruch. Soweit nichts anderes ver-
einbart wird, hangt die Verpflichtung zum
Ausgleich sowie der Umfang des zu leistenden
Ausgleichs davon ab, inwieweit die Gefahr
oder der Schaden vorwiegend von dem einen
oder dem anderen Teil verursacht worden ist;
§ 426 Abs. 1 Satz 2 des BUlrgerlichen Gesetz-
buches findet entsprechende Anwendung. Der
Ausgleichsanspruch verjdhrt in drei Jahren. Die
Verjdhrung beginnt nach der Beitreibung der
Kosten, wenn eine Behdrde MaBnahmen
selbst ausfOhrt, im Ubrigen nach der Beendi-
gung der MaBnahmen durch den Verpflichte-
ten zu dem Zeitpunkt, zu dem der Verpflichtete
von der Person des Ersatzpflichtigen Kenntnis
erlangt. Der Ausgleichsanspruch verjdhrt chne
Riicksicht auf diese Kenntnis dreillig Jahre
nach der Beendigung der MaBnahmen. Fir
Streitigkeiten steht der Rechtsweg vor den
ordentlichen Gerichten offen.

Unterwerfungsklausel: GemalB § 125 GO NW
bedarf die Zwangsvollstreckung gegen eine
Stadt oder Gemeinde wegen einer Geldforde-
rung einer besonderen Zulassungsverfiigung
durch die Aufsichtsbehdrde. Diese ist vom
Glaubiger einzuholen. Falls eine Unterwerfung
unter die sofortige Zwangsvollstreckung verein-
bart wird, wirde dies zu einer Umgehung die-
ser gesetzlichen Regelung filhren. Daher kdn-
nen die Stidte und Gemeinden sich der sofor-

tigen Vollstreckung nicht unterwerfen. Es ist
allenfalls denkbar, diese Unterwerfungserkla-
rung ihrerseits durch eine Zulassungsverfliigung
der Aufsichtsbehdrde zu genehmigen.

7 vgl. Endnote 3

8 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land vom 23. Mai 1949 (BGBI. S. 1), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 26. Juli 2002
{BGBI. S 2863):

Artikel 87e

(1)

@

)

“)

Die Eisenbahnverkehrsverwaltung fir Eisen-
bahnen des Bundes wird in bundeseigener
Verwaltung gefiihrt. Durch Bundesgesetz kén-
nen Aufgaben der Eisenbahnverwaltung als
eigene Angelegenheiten (ibertragen werden.

Der Bund nimmt die lber den Bereich der
Eisenbahnen des Bundes hinausgehenden
Aufgaben der Eisenbahnverkehrsverwaltung
wabhr, die ihm durch Bundesgesetz Ubertragen
werden.

Eisenbahnen des Bundes werden als Wirt-
schaftsunternehmen in privat-rechtlicher Form
gefuhrt. Diese stehen im Eigentum des
Bundes, soweit die Tatigkeit des Wirtschafts-
unternehmens den Bau, die Unterhaltung und
das Betrieben von Schienen wegen umfaBt.
Die VerduBerung von Anteilen des Bundes an
den Unternehmen nach Satz 2 erfolgt auf
Grund eines Gesetzes; die Mehrheit der
Anteile an diesen Unternehmen verbleibt beim
Bund. Das Nahere wird durch Bundesgesetz
geregelt.

Der Bund gewéihrleistet, dass dem Wohl der
Allgemeinheit, insbesondere den Verkehrsbe-
diirfnissen, beim Ausbau und Erhalt des Schie-
nennetzes der Eisenbahnen des Bundes sowie
bei deren Verkehrsangeboten an diesem
Schienennetz, soweit diese nicht den Schie-
nenpersonennahverkehr betreffen, Rechnung
getragen wird. Das Ndhere wird durch
Bundesgesetz geregeit.
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(5) Gesetze auf Grund der Absitze 1 bis 3 bediir-

fen der Zustimmung des Bundesrates. Der
Zustimmung des Bundesrates bediirfen ferner
Gesetze, die die Auflsung, die Verschmelzung
und die Aufspaltung von Eisenbahnunterneh-
men des Bundes, die Ubertragung von Schie-
nenwegen der Eisenbahnen des Bundes an
Dritte sowie die Stilllegung von Schienen-
wegen der Eisenbahnen des Bundes regeln
oder Auswirkungen auf den Schienenperso-
nennahverkehr haben.

9 Baugesetzbuch ({BauGB) vom 23. Juni 1960

(BGBI I 1960, 341), neugefasst durch Bek. v.
27.8.1997 1 2141 (1998, 137); zuletzt gedndert
durch Art, 12 G v. 23. 7.2002 I 2850, Uber-
schrift: IdF d. Art. 1 Nr. 1 G v. 8.12.1986 1 2191
mWv 1.7.1987.

Gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 Zifi. 1 BauGB sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen u.a. ins-
besondere zu berlicksichtigen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbsits-
verhéltnisse. Um dies tun zu kdnnen, muss die
Stadt oder Gemeinde im Rahmen der Bauleit-
planung in aller Regel die Emissionen der
Bahnanlage ermitteln und die Immissionen an
der von ihr geplanten schutzbedlrftigen Be-
bauung prognostizieren. Dabei hat sich die
Stadt oder Gemeinde an den Werten der DIN
18005 zu orientieren, die allerdings in begriin-
deten Fallen um bis zu 5 dB{A) Uberschritten
werden kdnnen. Die Stadt oder Gemeinde
muss selbst im Rahmen ihres Bebauungs-
planes eventuell zur Herbeiflhrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erforderliche
aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen
festsetzen und fir deren Herstellung Sorge tra-
gen. Der Bahn kann im (ibrigen hier auch ein
klageweise durchsetzbares Abwehrrecht gegen
den Bebauungsplan oder die Einzelgenehmi-
gung zustehen, wenn die Stadt oder Gemeinde
diese Anforderungen nicht erfiillt.

10 Nachbarrechtsgesetz (NachbG NW) vomn

15. April 1969, zuletzt gedndert am 7. Méarz
1995 (GV.NW.S.193):

§ 32 Einfriedigungspflicht

(1)

()

11
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Innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils ist der Eigentlmer eines bebauten
oder gewerblich genutzten Grundstlicks auf
Verlangen des Eigentlmers des Nachbar-
grundstiicks verpflichtet, sein Grundstlck an
der gemeinsamen Grenze einzufriedigen. Sind
beide Grundstlicke bebaut oder gewerblich
genutzt, so sind deren Eigenttimer verpflichtet,
die Einfriedigung gemeinsam zu errichten,
wenn auch nur einer von ihnen die Einfriedi-
gung verlangt. Wirkt der Nachbar nicht binnen
zwei Monaten nach schriftlicher Aufforderung
bei der Errichtung mit, so kann der Eigentiimer
die Einfriedigung allein errichten: die in § 37
Abs. 1 geregelte Verpflichtung zur Tragung der
Errichtungskosten wird dadurch nicht bertihrt.

Stellt das Verlangen nach Absatz 1 Satz 1 der
Eigentiimer eines Grundstlicks, das

a) weder bebaut noch gewerblich genutzt ist,
aber innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils liegt oder

b) in einem Bebauungsplan als Bauland fest-
gesetzt ist,

50 ist er berechtigt, bei der Errichtung der
Einfriedigung mitzuwirken.

Als gewerblich genutzt im Sinne der Absitze 1
und 2 gilt nicht ein Grundstiick, das erwerbs-
gértnerisch genutzt wird.

Musterkaufvertrag der DB AG,
Stand September 2003.

Der Kaufgegenstand betrifft mehr als eine
Gesellschaft (DB AG, DB Station&Service AG,
DB Netz AG), die DB AG ist der rechtliche
Eigentlimer.
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