Erbbaurechtsvertrag

zwischen

der Gemeinde Ingersheim

Hindenburgplatz 8-10, 74379 Ingersheim,

vertreten durch Herrn Burgermeister Volker Godel

- nachstehend ,Grundstlckseigentimerin® genannt -
und

1.

der Evangelischen Heimstiftung GmbH

HackstralRe 12, 70190 Stuttgart,

vertreten durch den Prokuristen Roland Stiebler, geb. 27.04.1956
und durch den Prokuristen Ralf K. Oldendorf, geb. 02.03.1958
beide ausgewiesen durch amtlichen Personalausweis

- nachstehend ,Erbbauberechtigte“ genannt -

§1
Erbbaugegenstand, Erbbauzeit

Die Gemeinde Ingersheim ist Eigentimerin des nachfolgenden Grundstiicks der
Gemarkung GroRRingersheim,

Flst. 4000 Bietigheimer Stralle 22a 38m?
Gebaude- und Freiflache

eingetragen im Grundbuch von Grofiingersheim Blatt 1123 BV Nr. 11

In Abteilung Il ist ein Sanierungsvermerk eingetragen. Im Ubrigen sind in Abteilung Il und
Il des Grundbuchs keine Belastungen eingetragen.

Im Baulastenverzeichnis und Altlastenverzeichnis sind keine Belastungen eingetragen.

Die Grundstickseigentimerin bestellt gemaR dem Beschluss des Gemeinderats der
Gemeinde Ingersheim vom 25.04.2017 fur die Erbbauberechtigte ein Erbbaurecht geman
der Verordnung Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 in der jeweils glltigen Fassung
fur die oben genannten Grundsticke. Dies ist das verauferliche und vererbliche Recht,
auf oder unter der Oberflache eines Grundstlickes ein oder mehrere Bauwerke zu haben.



3. Das Erbbaurecht beginnt mit dem Tage der Eintragung in das Grundbuch und erlischt mit
dem Ablauf des funfzigsten Jahres, gerechnet vom Tag der Eintragung im Grundbuch an.
Das Erbbaurecht erstreckt sich auf die gesamten Grundstucke, auch auf den fur das
Gebaude nicht erforderlichen Teil.

4. Der Ubergang von Besitz, samtlichen Lasten und Nutzungen des Grundsticks auf die
Erbbauberechtigte wird fur den 01.06.2017 festgesetzt. Zu diesem Zeitpunkt geht auch
die Gefahr eines zufélligen Untergangs oder einer zufélligen Verschlechterung des
Grundsticks auf die Erbbauberechtigte Uber. Gleiches gilt fur die Verkehrssicherungs-
pflicht.

§2

Erbbauzins

1. Fir die Dauer des Erbbaurechts ist von der Erbbauberechtigten ein Erbbauzins zu
entrichten. Der Erbbauzins fur das gesamte Grundstlck betragt insgesamt 7.100,00 €
jahrlich. Er ist fur beide Parteien Uber die Laufzeit dieses Vertrages unveranderlich.

2. Der Erbbauzins soll nicht im Grundbuch gesichert werden. Auch wird auf die Bewilligung
eines solchen Rechts ausdricklich verzichtet.

§3
Inhalt des Erbbaurechtes

Zum Inhalt des Erbbaurechtes gehéren neben den gesetzlichen Bestimmungen der Erbbau-
rechtsverordnung auch die Vereinbarungen in diesem Vertrag.

Die Erschienenen erklaren Folgendes:

§4
Errichtung von Bauwerken

Die Erbbauberechtigte verpflichtet sich, auf dem Grundstick Flurstiick Nr. 4000 eine
Wohnanlage mit 32 Wohnungen fur Senioren (Wohnen Plus), Raume fur eine Tagespflege;
einen Burgersaal, einen zweigruppigen Kindergarten zur Anmietung durch die Gemeinde
und eine Tiefgarage mit 27 Platzen, 9 oberirdische Stellplatze sowie 21 Fahrradabstellplatze
far die Wohnen-Plus-Anlage zu errichten und auf eigene Kosten zu betreiben. Weiterhin
errichtet die Erbbauberechtigte einen Abstellraum in der Tiefgarage, der von der Gemeinde
betrieben und unterhalten wird.

Der Betrieb kann auch durch eine Tochtergesellschaft der Erbbauberechtigten erfolgen.



Bezlglich der Kostentragung fiir den Betrieb, Instandhaltung etc. wird eine gesonderte
Vereinbarung getroffen. Auf die ,nachbarrechtliche Regelung®, beurkundet am 20.02.2017
beim Notariat Dr. Thomma, Ludwigsburg, UZ Nr. 5188/ 2016 T wird Bezug genommen.

1.

§5
Errichtung, Instandhaltung und Verwendung von Bauwerken

Genehmigungspflichtige Bauwerke jeder Art darf die Erbbauberechtigte nur nach behérd-
lich genehmigten Bauplanen errichten.

Der Bebauungsplan ,Wilhelmstrale-KarlstralRe-Bietigheimer Stral’e®, in welchem das
Grundstiick liegt ist rechtskraftig. Sollte zur Verwirklichung des geplanten Bauvorhabens
eine Anderung des Bebauungsplans fur das Baugrundstiick erforderlich werden, wird die
Erbbauberechtigte keine Einspriche erheben und keine Rechtsmittel gegen die
Bebauungsplananderung einlegen. Dasselbe gilt fur den Bebauungsplan fur das
umliegende Gelande.

Die Erbbauberechtigte ist ferner verpflichtet, die auf den Erbbaugrundstiicken befindli-
chen Bauwerke nebst Zubehér und sonstigen Anlagen - soweit méglich - schon wahrend
der Bauzeit nach dem jeweiligen Wert gegen Feuer, Elementar- und Wasserschaden zu
versichern, soweit nicht gesetzliche Versicherungspflicht besteht. Ferner hat sie eine
angemessene Haftpflichtversicherung fir das Grundstlick abzuschlie3en.

Die Erbbauberechtigte muss die Bauwerke nebst Zubehér und sonstigen Anlagen erhal-
ten.

Werden die Baulichkeiten ganz oder teilweise zerstort oder abgerissen, so ist die Erbbau-
berechtigte unter der Voraussetzung, dass die Elementarschadensversicherung oder
eine andere Versicherung Entschadigung leistet, verpflichtet diese wieder herzustellen
oder das Grundstlck in anderer Weise fUr eine dem urspringlichen Zweck entspre-
chende Nutzung zu verwenden.

§6
Nutzung

Die Erbbauberechtigte wird die in § 4 beschriebene Wohnanlage nach dem Stand aktuel-
ler Kenntnisse so bald wie moglich bauen und spatestens 2020 selbst oder durch eine
Tochtergesellschaft betreiben.

Gewerbliche Anlagen, die Uber die Nutzung nach Ziffer 1 hinausgehen, bedirfen der
Zustimmung der Grundstuckseigentimerin.

§7

Bauplanung



Die Planung des Bauvorhabens erfolgt durch die Erbbauberechtigte im Einvernehmen mit
der Grundstickseigentumerin. Das Gleiche gilt auch fir spater notwendig werdende Ande-
rungen und Erganzungen des Bauvorhabens. Stadtebauliche Wiinsche der Grundstlicks-
eigentlmerin sind zu bericksichtigen. Den Bauten ist ein angemessenes architektonisches
AuReres zu geben.

1.

§8

Lasten

Die auf die Erbbaugrundstiicke ab dem Zeitpunkt des Ubergangs gemaR § 1 Ziff. 4.
dieses Vertrages und wahrend der Laufzeit des Erbbaurechtes entfallenden &ffentlichen
und privaten Lasten und Abgaben, insbesondere die Grundsteuer und Gebaude-
versicherungsbeitrdge und etwaige Kosten fur den Bau, die Unterhaltung und Reinigung
von Straflen und Kanélen, hat die Erbbauberechtigte zu tragen.

Die ErschlieBungs-, Wasser- und Abwasserbeitrage werden nicht gesondert erhoben. Sie
sind bei der Festsetzung des Erbbauzinses bereits berlucksichtigt. Das heiltt, die Grund-
stlckseigentumerin stellt der Erbbauberechtigten ein komplett erschlossenes Grundstiick
zur Verflgung.

§9

VerauBerung und Belastung

Zur Verauflerung des Erbbaurechts im Ganzen oder von ideellen Teilen, zur Aufteilung
des Erbbaurechts in Wohnungs- und Teilerbbaurechte, zu jeder Belastung des Erbbau-
rechts mit Hypotheken, Grund- und Rentenschulden, Reallasten und Dauerwohn- oder
Dauernutzungsrechten, bedarf die Erbbauberechtigte der Zustimmung der Grundstiicks-
eigentimerin.

Die Zustimmung der Grundstickseigentimerin zur Belastung mit Hypotheken und
Grundschulden gilt als erteilt, wenn sie zur Sicherung eines Baudarlehens oder zur
Sicherung der o&ffentlichen Zuschisse entsprechend dem urspringlichen Zweck einge-
tragen werden. Die Grundstickseigentimerin verpflichtet sich in diesem Fall, dem
Grundbuchamt gegenuber diese Zustimmung zu bestatigen.

§10
Heimfallrecht

Die jeweilige Grundstickseigentimerin ist berechtigt, von der Erbbauberechtigten die Uber-
tragung des Erbbaurechtes auf sich selbst oder einen von ihr zu bezeichnenden Dritten zu
verlangen, wenn

a) die Erbbauberechtigte in Vermégensverfall gerat, namentlich, wenn tber ihr Verméo-
gen ein Insolvenzverfahren erdffnet, die Zwangsverwaltung oder die Zwangsver-
steigerung des Erbbaurechts oder eines Teils des Erbbaurechts angeordnet wird,
oder die Eréffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse abgelehnt wird,



d)

e)

die Erbbauberechtigte ihren Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht nachkommt,

wenn die Erbbauberechtigte aufgeldést wird und nicht auf einen Rechtsnachfolger
Ubergeht, der diese heutigen Vertragsbestimmungen inhaltlich vollstandig Ubernimmt,
die Erbbauberechtigte das auf dem Grundstick zu errichtende Wohnanlage nicht
mehr betreiben kann oder will, oder

das Grundstick benétigt wird fur Zwecke, fur welche die Enteignung zulassig ist.

§ 11
Entschéddigung fiir Bauwerke

Die Ausilbung des Heimfallrechts erfolgt durch schriftiiche Erklarung gegenuber der
Erbbauberechtigten.

Macht die Grundstickseigentimerin von dem Heimfallrecht Gebrauch, hat die Erb-
bauberechtigte einen Anspruch auf Entschadigung der Bauwerke in Héhe des Ver-
kehrswerts. Auf die Bedeutung dieses Anspruchs hat der Notar die Erbbauberech-
tigte eingehend hingewiesen.

Bei Erléschen des Erbbaurechtes aufgrund Zeitablaufs hat die Grundstluckseigen-
timerin der Erbbauberechtigten eine Entschadigung der Bauwerke in Hohe des Ver-
kehrswerts zum Zeitpunkt des Erléschens zu bezahlen.

Dieser Verkehrswert wird durch einen fir die Bewertung von unbebauten und
bebauten Grundsticken offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen,
welchen die Grundstlickseigentimerin und die Erbbauberechtigte gemeinschaftlich
festlegen und beauftragen oder den amtlichen Gutachterausschuss der Gemeinde
Ingersheim verbindlich festgesetzt. Die Kosten zur Verkehrswertermittlung tragt die
Grundstickseigentimerin.

§12
Vorrecht auf Erneuerung

Die Grundstuckseigentumerin rdumt der jeweiligen Erbbauberechtigten das Vorrecht auf
Erneuerung des Erbbaurechts nach § 31 der Erbbaurechtsverordnung ein.

il

§13
Vorkaufsrechte

Die Grundstickseigentimerin raumt der jeweiligen Erbbauberechtigten fur die Dauer
des Erbbaurechts ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle am Erbbau-
grundstuck ein.



2. Die Erbbauberechtigte bestellt der jeweiligen Grundstickseigentimerin an dem Erb-
baurecht ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle.

3. Fur die Vorkaufsrechte gelten die gesetzlichen Bestimmungen. Uber das Wesen und
die Bedeutung des Vorkaufsrechts wurde belehrt.

§14
Besondere Vereinbarungen

1. Die Erbbauberechtigte hat bei der Ubertragung des Erbbaurechtes den Erwerber in
samtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag eintreten zu lassen und ithn zu ver-
pflichten, auch jeden weiteren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu binden. Sollte
ein Sonderrechtsnachfolger nicht alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag uber-
nehmen, so ist die Grundstiickseigentiimerin berechtigt, die Zustimmung zur Uber-
tragung zu verweigern.

2. Alle jetzt und in Zukunft aus diesem Vertrag und seiner Durchfuhrung entstehenden
Kosten, Steuern und Abgaben aller Art, auch soweit sie auf neue gesetzliche Bestim-
mungen zurlckzufUhren sind, namentlich die Kosten der Beurkundung, der Ein-
tragung in das Grundbuch, der Durchfihrung des Heimfallrechts und der Ldschung,
tragt die Erbbauberechtigte.

Die Erbbauberechtigte beansprucht Gebuhrenfreiheit gemalt § 7 Abs.1 Ziff.4 LIKG
und gemaR Landesgeblhrengesetz entsprechend der von ihr vorgelegten Bescheini-
gung des Diakonischen Werkes der Evangelischen Kirche in Wirttemberg e. V.

3. Die Erbbauberechtigte hat die Grundstickseigentimerin von allen Ansprichen Dritter

freizustellen, die auf einer Verletzung der Bestimmungen des Erbbauvertrags be-
ruhen.

§15
Erganzende Bestimmungen liber das Erbbaugrundstiick

1. Die Erbbauberechtigte hat das Erbbaugrundstick in einem ordnungsgemafen
Zustand zu erhalten.

2. Spatestens bei Baubeginn hat die Erbbauberechtigte der Grundstickseigentimerin
einen Satz der gemall § 5 dieses Vertrages zu genehmigenden Baupldne vorzu-
legen.

3. Das Erbbaugrundstick ist nicht verpachtet.

§16

Erfillungsort

Erfullungsort fur samtliche Leistungen aus diesem Vertrag ist Ingersheim.



§17
Grundbucherklarungen

Die VertragsschlieRenden sind Uber die Bestellung des Erbbaurechts mit dem Inhalt dieser
Urkunde einig. Sie bewilligen und beantragen:

1. Furdas in § 1 bezeichnete Grundstiick im Grundbuch einzutragen,

a) ein Erbbaurecht zu Lasten des in § 1 benannten Grundstiicks mit dem Inhalt
dieser Urkunde.

b) Ein Vorkaufsrecht fur die jeweiligen Erbbauberechtigten nach § 12 Nr.1 fir
alle Verkaufsfalle wéhrend der Dauer des Erbbaurechts mit dem Rang nach
dem Erbbaurecht.

2. Ein Erbbaugrundbuch anzulegen und dort zu Lasten des Erbbaurechts einzutragen:

In Abt. II unter Nr. 1 ein Vorkaufsrecht nach § 12 Nr. 2 fur alle Verkaufsfalle far den
jeweiligen Grundstickseigentiimer.

Die Eintragungen kénnen nur miteinander vollzogen werden. Zur Eintragung im Grundbuch
ist die Vorlage der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes Bietigheim-Bissingen
wegen der Grunderwerbsteuer erforderlich.

§18
Schuldrechtliche Bestimmungen

Soweit Bestimmungen dieses Vertrags nicht als dinglicher Inhalt des Erbbaurechts verein-
bart werden kénnen, sind sie schuldrechtlich wirksam.

§19
Schlussbestimmungen

Es werden beantragt:

a) eine Vertragsausfertigung fir das Grundbuchamt

b) eine beglaubigte Abschrift fir das Finanzamt

c) eine beglaubigte Abschrift fir die Grundstlckseigentimerin
d) drei beglaubigte Abschriften fur die Erbbauberechtigte



§ 20
Salvatorische Klausel

Anfechtbarkeit oder Nichtigkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrags beriihren die
Rechtsgultigkeit des tbrigen Vertrags nicht. In einem solchen Falle sind die Vertrags-
schlieBenden verpflichtet, an Stelle der nichtigen Bestimmung eine Vereinbarung zu
treffen, die der nichtigen Bestimmung in ihrem wirtschaftlichen Erfolg moglichst gleich
kommt.

§21
Belehrungen

Uber die Rechtslage und rechtliche Tragweite vorstehender Erklarungen sind wir belehrt.

Wir sind auch belehrt Uber

a)

h)

die gesamtschuldnerische Haftung fir Kosten und Steuern, ebenso ist uns die ding-
liche Haftung des Vertragsgegenstands fur offentliche Beitrdge, Abgaben und
Steuern bekannt,

das Baulastenbuch und sonstige offentlich rechtliche Belastungen und Beschran-
kungen,

die Gefahr der Vorleistung fur eine Partei,

die Gefahr der nicht richtigen und nicht vollstandigen Beurkundung aller Vereinbarun-
gen,

die Unzustandigkeit des Beurkundenden in Steuerangelegenheiten,

die Regelungen uUber Rechts- und Sachmangel und Uber die einschneidenden
Rechtsfolgen des Haftungsausschlusses der Grundstlckseigentumerin, insbeson-
dere wurde auf das Risiko hingewiesen, dass die Erbbauberechtigte auftretende

Mangel auf eigene Kosten beseitigen muss,

das Erfordernis der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes zur
Eintragung des Erbbaurechtes in das Grundbuch,

dass das Erbbaurecht erst mit der Eintragung im Grundbuch entsteht.

Vorstehende Niederschrift wurde den Erschienenen in Gegenwart des Notars vorgelesen,
von |hnen genehmigt und wie folgt unterschrieben:



