Erste Ausfertigung

Nummer 6(95 des Urkundenverzeichnisses fiir 2022

Verhandelt
zu Norden
am 4. Oktober 2022

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar
Torsten Hinrichs

mit dem Amtssitz in Norden

erschienen:

1. die Inselgemeinde Juist, vertreten durch den Biirgermeister Dr. Tjark Goer-
ges, geb—am geb. am 11.03.1964, dienstansassig Strandstralle 5, 26571 Juist

2. die Firma Kuhimann Bauunternehmen Baltrum GmbH & Co. KG (AG
Oldenburg HR A 120530), vertreten durch die persénlich haftende Gesell-
schafterin, die Kuhlmann Bauunternehmen Baltrum Verwaltungs GmbH (AG
Oldenburg HR B 121267), diese wiederum vertreten durch den alleinvertre-
tungsberechtigten Geschaftsfihrer Gehde Meyer, geschaftsansissig Schwal-
benweg 1, 26215 Metjendorf

- jeweils von Person bekannt -

Die Erschienenen erklarten auf Befragen, dass weder der beurkundende Notar noch
die mit ihm zur gemeinschaftlichen Berufsausiibung verbundenen Personen mit dem
Gegenstand dieser Verhandlung bereits anwaltlich befasst sind oder waren.

Der amtierende Notar hat darauf hingewiesen, dass er die persdnlichen Daten aus
dieser Urkunde nach den gesetzlichen Bestimmungen speichert und verwaltet. Auf
die Regelungen der EU-Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) hat der amtierende
Notar hingewiesen.

Die Erschienenen willigten in die Speicherung und Verwaltung ihrer personenbezo-
genen Daten durch den amtierenden Notar ein, auch dass diese Daten an Dritte wei-
tergegeben werden, soweit dies erforderlich ist.

Die Erschienenen baten mich um die Beurkundung—dle—Bau;kundung des nachfol-
genden Vertrages; sie erklarten Ubereinstimmend:
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Die Inselgemeinde Juist
vertreten durch den Burgermeister Dr. Tjark Goerges
StrandstralBe 5
26571 Juist

- im Folgenden: ,Gemeinde“ genannt -
und

die Kuhlmann Bauunternehmen Baltrum GmbH & Co. KG
Schwalbenweg 1
26215 Metjendorf

- nachfolgend ,Vorhabentrager genannt -

schlieBen vorbehaltlich der Genehmigung durch den Rat der Gemeinde Juist gem. §
12 BauGB folgenden Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan V6 ,Inselkaten®:

§ 1 Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages sind alle baulichen Anlagen, die im zugehdérigen und dem
Vertrag als Anlage 1 beigefiigten Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Stand: Juni
2022) dargestellt sind. Das im VEP dargestelite Vorhaben umfasst funf Inselkaten als
Ferienhduser und ein Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten. Der Vorhabentrager ver-
pflichtet sich, auf 25 % der gesamten Wohnflache im Vertragsgebiet Dauerwohnraum
zu errichten. Diesem Zweck dient das Reihenhaus mit drei Wohnungen und einer
Gesamtwohnflache von 210 m2.

§2 Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet deckt sich mit dem Geltungsbereich des ais Anlage 2 beigefiig-
ten Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V6, Stand: September 2022.
Das Vertragsgebiet liegt stdlich der Flugplatzstrale und erfasst die Grundstiicke der
Gemarkung Juist, Flur 4,

- Flurstiick 487/8 mit einer Gesamtgréfie von ca. 242 m?,

- Flurstiick 421/17 mit einer TeilgréRe von ca. 1.563 m?,

Flurstiick 487/16 mit einer Gesamtgréf3e von ca. 1.336 m? sowie

Flurstiick 522/5 betreffend einen drei Meter breiten Streifen entlang der Ost-
grenze zur ErschlieBung.

Das Vertragsgebiet ist unbebaut. Bei dem Geiande handelt es sich um einen ehe-
mals  auRendeichs gelegenen Bereich, der durch Ablagerungen von Bauschutt,
Hausbrand und Hausmdill aufgefiillt wurde.
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§ 3 Gutachten

(1) Der Vorhabentréger lasst auf eigene Rechnung durch geeignete Ingenieurbiiros
alle fir die Bauleitplanung erforderlichen Gutachten erarbeiten und stellt diese der
Gemeinde kostenlos zur Verfugung. Folgende Gutachten sind u. a. erforderlich:

Bodengutachten

Sanierungskonzept fir die kontaminierte Flache

Hbhenvermessung

Wasserwirtschaftliche Untersuchung (hydrologisches Gutachten, Regelung
der Oberflachen- entwasserung)

. Prafung der Umweltbelange, einschlieRlich FFH-Vorpriifung und Artenschutz.

(2) Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die in der Gefahrdungsabschéatzung festge-
stellten belasteten Bereiche gemaR den Sanierungsvorschlagen des Gutachters
(siehe Sanierungskonzept vom 15.06.2022, Anlage 3) und nach den Anweisungen
der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde beim Landkreis Aurich auf eigene Kos-
ten unverziglich, spatestens mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans V6 vor Durchfiihrung des Vorhabens nach § 1 dieses Vertrages zu sanieren.
Der Vorhabentréger verpflichtet sich, samtliche Anweisungen, Vereinbarungen und
den Schriftwechsel mit der zustandigen Behérde unverziiglich in Kopie der Gemein-
de zur Verfugung zu stellen. Der Vorhabentrager haftet gegentiber der Gemeinde fiir
die ordnungsgem&Re Durchfilhrung der Bodensanierung, insbesondere entspre-
chend der von der zustandigen Abfall- und Bodenschutzbehorde getroffenen Anord-
nungen.

(3) Die Gutachter sind im Einvernehmen mit der Gemeinde zu bestimmen. Die Ge-
meinde kann ihr Einvernehmen nur aus berechtigtem Grund verweigern. Als berech-
tigter Grund gilt insbesondere, wenn der Gutachter nicht iberwiegend auf demjewei-
ligen Fachgebiet tatig ist.

§ 4 Interne und externe AusgleichsmaBnahmen

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in dem als Anlage 4 beigefiigten Auszug
aus der Bebauungsplanbegriindung (Seiten 57 bis 60), Stand: September 2022, be-
zeichneten internen und externen AusgleichsmaRnahmen auf seine Kosten herzu-
stellen und die Erstanlage der MaRnahmen so einzuleiten, dass die erforderliche
okologische Aufwertung zur Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie eine Anerkennung der MaRnahmen durch die Gemeinde er-
folgen kann. Die Herstellungsverpflichtung umfasst neben der erstmaligen Herstel-
lung auch die Fertigstellungspflege iber einen Zeitraum von einem Jahr gemaR DIN
18916 und DIN 18917 sowie die sich dann anschlieBende Entwicklungspflege tiber
einen Zeitraum von zwei Jahren nach DIN 18919. Die Pflegeverpflichtung des Vor-
habentragers betragt 25 Jahre ab Fertigstellung der MaRnahme i.S.v. Absatz 2.

(2) Die Erstanlage bzw. Umsetzung der MaRnahmen erfolgen innerhalb von 12 Mo-
naten nach Inkrafttreten des Bebauungsplans V6 ,Inselkaten der Gemeinde.

(3) Zur Herstellung der Kompensationsmaf3nahmen gemaf Anlage 4 zu diesem Ver-
trag schlieRt der Vorhabentrager (Gestattungsvertrage-)Vertrage mit Grundeigenti-
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mern und (ggf.) Bewirtschaftern der genannten Flachen, soweit er nicht selbst Eigen-
timer der genannten Grundstiicke ist.

(4) Der Vorhabentrager wird fiir die externen AusgleichsmaRBnahmen auf Teilflachen
der Grundstiicke der Gemarkung Juist, Flur 4, Flurstiicke 522/5, 421/16, 421/17,
487114 sowie 487/15 jeweils eine dauerhafte beschrankt persénliche Dienstbarkeit im
entsprechenden Grundbuch zur Sicherung der Kompensationsflaichen zu Gunsten
der Gemeinde vornehmen lassen. Zur dinglichen Sicherung sind die MalRnahmen in
Abt. Il des Grundbuchs in Form beschrankt persénlichen Dienstbarkeiten hinsichtlich
der Unterlassungs- und Duldungsverpflichtungen eintragen zu.lassen. Der Wortlaut
der Eintragungen ist mit der Gemeinde abzustimmen. Die anfallenden Eintragungs-
kosten tragt der Vorhabentréger.

(5) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, der Gemeinde die (Gestattungs-)Vertrage
gem. vorstehendem Abs. 3 sowie die Eintragungsbewilligungen betreffend die
Dienstbarkeiten gem. Abs. 4 dieser Vereinbarung schrifilich spatestens bis zum avi-
sierten Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan V6 nachzuweisen. Die Gemeinde
wird den Bebauungsplan nicht als Satzung beschlieBen lassen, wenn die vorgenann-
ten Nachweise (Gestattungsvertrage sowie Eintragungsbewilligungen) nicht vorlie-
gen.

§5 Durchfﬁhrungsverpflich’t_ung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens gemaf
dem als Anlage 1 beigefigtem VEP. _ SR

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fiir alle baulichen Anlagen spatestens ein
Jahr nach Inkrafttreten -des- vorhabenbezogenen Bebauungsplans V6 einen Bauan-
trag zu stellen, spatestens ein Jahr nach Erteilung der Baugenehmigung mit dém
Hochbau zu beginnen und alle baulichen Anlagen inkl. der ErschlieBungsanlagen
spatestens drei Jahre nach Erteilung der Baugenehmigung so fertig zu stellen, dass
sie in Nutzung genommen werden kénnen.

(3) Die in Absatz 2 genannten Fristen verlangern sich um die Zeiten, in denen Nor-
menkontrollantrage gegen den Bebauungsplan oder Klagen gegen die Baugenehmi-
gungen anhangig sind. - -

(4) Der Vorhabentrager sichert zu, dass er zur Durchfiihrung des Vorhabens gemaf
VEP bereit und in der Lage ist. An den Grundstiicken Gemarkung Juist, Flur 4, Flur-
stlicke 421/17 (teilweise) und 487/8 ist eine Auflassungsvormerkung zu seinen Guns-
ten eingetragen. An dem drei Meter breiten Streifen entlang der Ostgrenze des
Grundstiicks Gemarkung Juist, Flur 4, Flurstiick 522/5 besteht zur Sicherung der Er-
schlieBung zu Gunsten der Flurstiicke 421/17 sowie 487/8 eine Grunddienstbarkeit.
Die ErschlieBung wird des Weiteren auch offentlich-rechtlich durch eine entspre-
chende Baulasterkldrung gesichert. Der auflassungsvormerkungsberechtigte kiinftige
Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Juist, Flur 4, Flurstiick 487/16 hat sich ver-
pflichtet, zu Gunsten des Vorhabentragers eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit
zu Gbernehmen, wonach der kiinftige Eigentiimer sich verpflichtet, das Bauvorhaben
und seine Umsetzung zu dulden und zugleich der Vorhabentrager berechtigt wird,
das Vorhaben zu errichten.
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§ 6 Mietpreisregeiung fiir Dauerwohnungen

(1) Fur die Gemeinde ist die Sicherung des geplanten Wohnungsbaus wesentliche
Voraussetzung fir die Entwicklung des Vertragsgebiets, um den dringenden Wohn-
bedarf auf Juist zu decken. Der Vorhabentrager verpflichtet sich deshalb, im Ver-
tragsgebiet innerhalb des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan V6 festgesetzten
sonstigen Sondergebiets ,SO 1“ ein Reihenhaus mit 3 Wohnungen/Wohneinheiten
als offentlich férderfahigen Wohnraum als Dauerwohnraum fiir Personen, die ihren
Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zu errichten. Der Vorhabentrager ver-
pflichtet sich, die zu errichtenden Wohneinheiten in einem Standard zu errichten,
dass sie nach den einschlagigen Wohnungsbauférderungsbestimmungen férderfahig
sind.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich dementsprechend, das genannte Reihen-
haus im ,SO 1" nach den Férderbedingung der N-Bank zu errichten, die fur den Neu-
bau von Mietwohnungen auf den ostfriesischen Inseln gelten. Bedingungen wie Dar-
lehnshohe, gekoppelt mit der Einkommensgrenze der Mieter sowie eine zulassige
Miete von mindestens 7,50 Euro je m? Wohnflache/Monat oder héchstens 9,50 Euro
je m? Wohnfléche/Monat und die Voraussetzungen um eine angemessene Grolle der
Wohnung im Verhéltnis zur GréRe des Mieterhaushaltes, werden in dieser Art der
Finanzierung sozialgerecht geregelt.

(3) Es wird klargestelit, dass durch diesen Vertrag kein Rechtsanspruch auf eine
Férderung begriindet wird. '

§ 7 Ankaufsrecht

(1) Der Vorhabentrager raumt der Gemeinde das einmal Ubertragbare Ankaufsrecht
in Form eines aufschiebend bedingten Kaufvertrages an einer Teilflache aus den
Flurstlicken 487/8 und 421/17 der Flur 4 von Juist, zur Gré3e von ¢a. 418 m? mit der
darauf zu errichtenden Reihenhausanlage mit 3 Wohneinheiten & 70 m? Wohnflache;,
Grundstiick Nr. 6 gem. dem diesem Vertrag als Anlage 5 beigefiigten Lageplan
nebst Grundrisszeichnungen und der diesem Vertrag als Anlage 6 beigefiigten Bau-
beschreibung - nachstehend: ,Kaufgegenstand* genannt - ein. Im Kaufvertrag ist ein
Wegerecht als Grunddienstbarkeit zugunsten des Kaufgegenstandes an der Restfla-
- che des Flurstiicks 487/8 der Flur 4 von Juist zu vereinbaren. AuBerdem 'ist eine
Baulast gleichen Inhalts zugunsten des Kaufgegenstandes zu bestellen. Das An-
kaufsverlangen (»Option«) und der Kaufvertrag bedirfen der Beurkundurg ‘durch
den Notar Torsten Hinrichs in Norden. ‘ -

(2) Das Ankaufsrecht kann friihestens ausgelbt werden, wenn der Vorhabentrager
der Gemeinde die vollstandige Baufertigstellung (inkl. AuBenanlagen) nachgewiesen
hat und die Gemeinde sich von der Méngelfreiheit hat uberzeugen kénnen. Hierzu
werden die Vertragsbeteiligten nach vollstandiger Baufertigstellung einen Termin zur
Begehung des Kaufgegenstandes vereinbaren. Die Mitteilung tber die Baufertigstel-
lung erfolgt durch den Vorhabentrager per Einwurf-Einschreiben an die Gemeinde.
Uber die Besichtigung des Kaufgegenstandes ist ein Protokoll zu erstellen, in dem

insbesondere die vorhandenen Mangel festzuhalten sind.
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(3) Die Ausiibung der Option durch die Gemeinde hat innerhalb einer Frist von einem
Monat nach Besichtigung des Kaufgegenstandes zu erfolgen, wobei das Datum des
Poststempels eines an den Vorhabentrager adressierten Einwurf-Einschreibens ge-
nugt.

(4) Der geschuldete Kaufpreis fir den Kaufgegenstand betragt 1.272.600,00 € (in
Worten: eine Million zweihundertzweiundsiebzigtausendsechshundert Euro). Bei Er-
mittlung des Kaufpreises ist beriicksichtigt worden, dass das Bauvorhaben durch die

tragen.

(5) Der Kaufpreis ist failig (Kontogutschrift) binnen vier Wochen, nachdem der voli-
ziehende Notar Torsten Hinrichs bestétigt hat, dass die zum Vollzug etwa erforderli-
chen Vorkaufsrechtsnegativerklérungen und Genehmigungen vorliegen und die L&-
schung aller im Rang vor der nachstehend bewilligten Vormerkung eingetragen Be-
lastungen gesichert ist mit Ausnahme der zugunsten der Gemeinde Juist eingetrage-

Weitere Falligkeitsvoraussetzung, die durch den voliziehenden Notar nicht zu prifen
ist, ist die Beseitigung der Mangel gem. dem noch aufzunehmenden Protokoll. =~
Besitz, Nutzungen und Lasten, Haftung, Verkehrssicherungspflicht und’ Gefahren
gehen mit der Zahlung des Kaufpreises auf den Optionsberechtigten tiber.” =~
Zur Sicherung des bedingten UbereignungSanspruchs bewilligt und’ beantragt der
Vorhabentrager die Eintragung einer Eigentumsvormerkl‘mg'zugunsfeh‘ der Gemein-
de im Grundbuch an erster Rangstelle in Abt. IlI. - - o

Zur Erklarung und Entgegennahme der Auflassung sind die’ Beteiligten nach voll-
standiger Entrichtung des geschuldeten Ankaufspreises verpflichtet.

Zum Volizug des nach Option zustande kommenden Kaufvertrags ist der Notar
Torsten Hinrichs mit dem Amtssitz in Norden sein Vertreter oder Rechtsnachfolger im
Amt umfassend beauftragt und bevollméchtigt, bei Erlschen des Arts hilfsweise der
die Optionsausubungserklérung beglaubigende Notar (»voliziehender Notarc). v
Auf Verlangen des Vorhabentragers ist die Gemeinde verpflichtet, den vom Vorha-

schriftliche Bestatigung der Glaubigerin, dass die besicherten Kreditmittel der Be-
bauung des Kaufgegenstandes dienen, vorgelegt werden. Die Vorrangeinraumung
erfolgt fir Grundpfandrechte bis zur Héhe 1.272.600,00 € nebst Zinsen bis zur Héhe
von 20 % und einer einmaligen Nebenleistung bis zur Héhe von 10 % des Nennbe-
trages des Grundpfandrechtes. "
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Den Vertragsparteien ist bekannt, dass die Eintragung der Vormerkung zugunsten
der Gemeinde erst méglich ist, wenn der Vorhabenbezogene Bebauungsplan V6 un-
anfechtbar und der Vorhabentrager Eigentiimer der das Ankaufsrecht betreffenden
Grundstiicksflache geworden ist.

§ 8 Kostentragung

(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchfuhrung.

(2) Der Gemeinde sind samtliche anfallenden Planungskosten fiir die benétigten Un-
terlagen vom Vorhabentrager zu erstatten. Der Vorhabentrager verpfiichtet sich, die
Aufwendungen innerhalb eines Monats nach Rechnungsstellung der Gemeinde zu
erstatten.

§ 9 VerduBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Rechte und
Pflichten an seinen Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.
Der heutige Vorhabentrager haftet gegeniber der Gemeinde neben einem etwaigen
Rechtsnachfolger als Gesamtschuldner fiir die Erfillung des Vertrages, soweit die
Gemeinde ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlasst.

§ 10 Planungshoheit & Haftungsausschiuss

(1) Die Verpflichtung der Gemeinde, alle von der Planung beriihrten 6ffentlichen und
privaten Belange gerecht gegeneinander abzuwagen, wird durch den Abschluss die-
ses Vertrages nicht eingeschrankt. Aus diesem Vertrag entstehen der Gemeinde kei-
ne Verpflichtungen zur Aufstellung der Satzung tiber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan V6. ' ’ . PO

(2) Eine Haftung der Gemeinde fiir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die
diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigen, ist ausgeschlossen.

(3) Fur den Fall der Aufthebung der Satzung (§ 12 Abs. 6 BauGB) kénnen Anspriiche
gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass
sich die Unwirksamkeit der Satzung Uber den vorhabenbez.ogenven B__ebauungsplan

im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstelit:

(4) Sollte der vorhabenbezogene Bebauungsplan V6 nach seinem Inkrafttreten 'in
einem Normenkontroliverfahren fiir unwirksam erklart oder in einem Rechtbehelfsver-
fahren gegen erteilte Baugenehmigungen inzident fir unwirksam gehalten werden,
wird die Gemeinde die Maglichkeiten einer Heilung prufen. Ein Anspruch des Vorha-
bentragers auf Anderung oder Ergénzung des Bebautungsplans besteht nicht.
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§ 11 Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform, soweit nicht gesetzlich eine strengere Form vorgeschrieben ist. Dies gilt
auch fir die Anderung dieser Klausel. Nebenabreden bestehen nicht.

(2) Der Vertrag wird zweifach ausgefertigt. Die Gemeinde und der Vorhabentrager
erhalten je eine Ausfertigung.

(3) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der Ubrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirk-
same Bestimmungen durch soiche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertra-
ges rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Dies gilt auch bei Vertragsliicken.

(4) Die Vertragsparteien bestatigen sich gegenseitig, dass die Regelungen dieses
Vertrages insgesamt und im Einzelnen angemessen sind, im sachliche Zusammen-
hang mit den vereinbarten Leistungen und Gegenleistungen stehen und Vorausset-
zungen oder Folgen des geplanten Vorhabens sind.

§ 12 Anlagen
Die_folgendenAnlagen sind Vertragsbestandteil:

Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand: Juni 2022,

Anlage 2: Entwurfd des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V6, Stand: September
2022, ’ ‘
Aniage 3: Sanierungskonzept vom 15.06.2022,

Anlage 4: Auszug aus der BebauungsplanbegrUndung (Seiten 57 bis 60), Stand:
September 2022,

Anlage 5: Lageplan nebst Grundrisszeichnung

Anlage 6: Baubeschreibung '

Anlage 7: Forderbedingungen Stand 01.04.2022.

Die Anlagen waren den Parteien vorab bekannt.

Das Protokoll und die Anlage 6 (Baubeschreibung) wurden den Erschienenen vorge-
lesen und von ihnen genehmigt. Die iibrigen Anlagen wurden den Erschienenen zur
Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt, auf deren Verlesen wurde verzichtet,
sodann wurde das Protokoll von den Erschienenen eigenhandig wie folgt unter-
schrieben:




Vorstehende Verhandlung wird hiermit zum ersten Male ausgefertigt und diese erste
Ausfertigung unter dem heutigen Tage fur die Inselgemeinde Juist, vertreten durch

den Burgermeister Dr. Tjark Goerges, geb. am geb. am 11.03.1964, dienstanséssig
Strandstrale 5, 26571 Juist, erteilt.

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung mit der Urschrift wird hiermit bestatigt.

Norden, den 4. Oktober 2022
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