Urkundenrolle Nummer 373 fiir 2016/H

Verhandelt zu Neuss am 21. April 2016

Vor dem unterzeichneten

Dr. Volker Hustedt
Notar in Neuss

erschienen:

1. Herr Dr. Martin Schulte, Rechtsanwalt, geschaftsanséssig in 50672 Koln,
Hohenzollernring 72, hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als
Bevolimachtigter fir

die Katholische Kirchengemeinde St. Jakobus - Pfarrfonds - in Koin-
Widdersdorf, Postanschrift: 50859 KéIn-Widdersdorf, Hauptstr. 10,

aufgrund Vollimacht vom 8. April 2016, die bei Beurkundung im Original
unwiderrufen vorlag und die zu dieser Urkunde beigefligt wird,

- die Katholische Kirchengemeinde St. Jakobus - Pfarrfonds - nachfolgend
kurz "Grundstiickseigentiimer™ oder "Katholische Kirchengemeinde*
genannt -,

2. Herr Heinz Hanen, geboren am 17. September 1958, geschéftsansassig
in 76227 Karlsruhe, Emil-Nolde-StraRe 2,
hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als alleinvertretungsbe-
rechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Ge-
schaftsflhrer fir die

evohaus GmbH mit Sitz in Karlsruhe,
Postanschrift: 76227 Karisruhe, Emil-Nolde-Strafe 2,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Mannheim unter der

HRB 108132,

16h0373



- die evohaus GmbH nachfolgend kurz ,,evohaus® oder ,, Erbbauberech-
tigte” genannt -,

Herr Dr. Schulte und Herr Hanen sind dem Notar von Person bekannt.

Aufgrund Einsichtnahme vom 30. Mérz 2016 in das elektronische Handelsregis-
ter des Amtsgerichts Mannheim bescheinigt der amtierende Notar, dass dort
unter der HR B 108132 die evohaus GmbH mit Sitz in Karlsruhe und als deren
einzelvertretungsberechtigter Geschaftsfihrer, Herr Heinz Hanen, eingetragen
sind.

Handelnd wie angegeben, erklarten die Erschienenen wie folgt zur Beurkun-
dung:

TEIL A
Grundbuchstand und Vertragsgegenstand, Vorbemerkung

1. Im Grundbuch des Amtsgerichts Kéln von Lévenich Blatt 13064 ist die
Katholische Kirchengemeinde als Eigentiimer des dort verzeichneten
Grundbesitzes der Gemarkung Lévenich, Flur 52, Flurstick

2039, Hofflache, Zum Dammfelde, grof 9.614 gqm,
eingetragen.

Der Notar hat das Grundbuch am 20. April 2016 eingesehen.
Es waren in Abteilung Il und [l keine Belastungen eingetragen.

2.  Die evohaus beabsichtigt, auf dem Flurstiick 2039 mehrere Gebaulichkei-
ten, darunter Hauser mit kleinen Apartments sowie mehrere Stadtvillen mit
Begegnungsstatte fir die Bewohner des Quartiers, eine Tiefgarage als
auch eine Kindertagesstétte zu errichten und in Wohnungs— und Teilerb-
baurechte aufzuteilen. Sollte die Stadt Kéln nicht auf der Errichtung einer
Kindertagesstatte bestehen, werden evohaus und die Katholische Kir-
chengemeinde gemeinsam auch die Mdglichkeit priifen, auf dem Areal ei-
ne andere sozialen Zwecken dienende Einrichtung vorzusehen, etwa zum



Zwecke der Flrsorge fiir Senioren (bspw. eine Altentagesstatte). Ange-
strebt wird im Grundsatz barrierefreies Wohnen sowie die Umsetzung ei-
nes Energiekonzepts mit dem Ziel des Erhalts und des sensiblen Um-
gangs mit der Schopfung. evohaus und die Katholische Kirchengemeinde
sind sich dabei bewusst, dass ihre Mitwirkung an dem Vorhaben ein be-
sonderes Mal} an gegenseitiger Konsultation und Ricksichtnahme erfor-

dert.

Zur Durchflihrung und Umsetzung des von der evohaus geplanten Bau-
vorhabens muss der derzeit geltende Bebauungsplan gedndert werden
und zwar dahingehend, dass der kiinftige Bebauungsplan eine Wohnfla-
chenbebauung von mindestens 5.700 Quadratmetern zuldsst und der,
falls eine Gemeinbedarfsflache Uberhaupt vorgesehen ist, diese an der
nordwestlichen Ecke des Flurstiickes 2039 geméaR Anlage | vorsieht.

Hierzu bietet die Katholische Kirchengemeinde der evohaus den Ab-
schluss des nachfolgenden Erbbaurechtsvertrages an.

TEILB
Hiermit macht die Katholische Kirchengemeinde der evohaus das
Angebot

auf Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages mit dem nachstehend in Teil
C néaher bezeichnetem Inhalt.

Das Angebot ist bis zum 31. Dezember 2017 bindend und bis zum Ablauf
dieser Frist unwiderruflich.

Hierzu erklarte die Vertretene zu 1. nach Hinweis auf § 308 Nr. 1 BGB
vorsorglich ausdrlcklich, dass sie auf die Lénge dieser Angebotsfrist bei
den wiederholt gefiihrten Verhandlungen Einfluss nehmen konnte und
diese Frist daher Ergebnis der beiderseitigen Vertragsverhandlungen ist.



Zur Wirksamkeit der Annahme gentigt deren Erkldrung zu notariellem Pro-
tokoll, ohne dass es des Zugangs der Annahmeerkldrung bei der Katholi-

schen Kirchengemeinde bedarf.

Der Notar, vor dem die Annahme erklart wird, wird jedoch angewiesen, der
Katholischen Kirchengemeinde unverziiglich eine Ausfertigung der An-
nahmeerkidrung zu libersenden.

Wird das Angebot nicht innerhalb der vorgenannten Frist angenommen,
erlischt es nicht, kann jedoch von der Katholischen Kirchengemeinde je-
derzeit durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem anderen Teil oder dem
beurkundenden Notar bzw. dessen Sozius, deren Vertretern oder Amts-
nachfolgern mit sofortiger Wirkung widerrufen werden. Erfolgt der Widerruf
des Angebots und die Beurkundung der Annahmeerklarung am selben
Tag, gilt der Widerruf des Angebotes als nicht erfolgt und der Vertrag als
geschlossen. Ein Nachweis (ber den Fortbestand des Angebotes ist dem
Grundbuchamt gegendber nicht zu fiihren.

Das Angebot kann nur angenommen werden, wenn sich die evohaus ge-
genuber der Katholische Kirchengemeinde hinsichtlich des Erbbauzinses
der sofortigen Zwangsvollstreckung in ihr gesamtes Vermdgen unterwirft.
Vollstreckbare Ausfertigung kann sodann jederzeit ohne weiteren Nach-
weis erteilt werden.

Beginn, Art und Weise bzw. die Hohe des Erbbauzinses wird dabei wie
folgt geregelt:

a) Die Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses beginnt mit dem
Monatsersten des Monats, der auf die Annahme des Angebots auf
Abschluss des Erbbaurechtsvertrages gemaR Teil C dieser Urkunde
und der auf die Rechtskraft des gednderten Bebauungsplanes folgt,
spatestens jedoch am 30. Juni 2018.

b) Der Erbbauzins betrégt ab diesem Zeitpunkt fir die ersten vierzehn
Monate 33 1/3 vom Hundert des geman Abschnitt 111 § 13 Abs. 1 des
Erbbaurechtsvertrages (Teil C)i. V. m. der Regelung im nachstehen-
den Absatz 5 c) ausgewiesenen Erbbauzinses und fiir die sich daran



d)

anschliefenden beiden weiteren vierzehn Monatszeitrdume jeweils
33 1/3 vom Hundert des vorgenannten Erbbauzinses und ist zinslos
fallig und zahlbar jeweils am Endes des 14-monatigen Zeitraums.

Die Parteien sind sich jedoch dariiber einig, dass der Erbbauzins fiir
die an die den Endnutzer verkauften oder zur Nutzung (iberlassenen
Einzelerbbaurechte sofort in voller Hohe fallig wird, und zwar begin-
nend mit dem Tage der Beurkundung des jeweiligen Erwerbsvertra-
ges und Erlangung des Baurechts (Rechtskraft des B-Planes oder
erteilte Baugenehmigung aufgrund des erreichten Verfahrensstandes
gemaf § 33 BauGB bzw. Baubeginn) bzw. Abschluss des Nutzungs-
vertrages.

Die Zahlung der Endnuizer zuziiglich Uiber die Reduzierung von 4/5
bei Eigennutzung hinaus gewéhrter Rabatte wird dabei auf die ge-
samte Erbbauzinszahlungsverpflichtung der evohaus im jeweiligen
14-monatigen Zeitraum angerechnet, so dass sich die Verpflichtung
der evohaus zur Zahlung des Erbbauzinses (reduziert auf 4/5) im je-
weiligen 14-monatigen Zeitraum um diesen Betrag in voller Héhe
verringert. Klargestellt wird, dass (i) die Anrechnung der Zahlungen
fir bereits an Endnutzer verduerte Wohnungs- und Teilerbbaurech-
te ohne Berlcksichtigung von fir den jeweiligen Endnutzer etwa be-
stehende ErbbauzinserméBigungen (iiber die Reduzierung von 4/5
bei Eigennutzung hinaus) erfolgt und (ii) Erbbauzinszahlungen der
Endnutzer nicht auf die Erbbauzinszahlungsverpflichtung von evo-
haus in bereits abgeschlossenen 14-monatigen Zeitraumen ange-
rechnet werden.

Die Hohe des Erbbauzinses wird dabei wie folgt geregelt:

Der Jahreserbbauzins fiir das Erbbaurecht betragt 222.789 EUR (in
Worten:  zweihundertzweiundwanzigtausendsiebenhundertneunun-
dachtzig Euro)

Bezlglich der Indexierung wie in § 14 des Erbbaurechtsvertrages
vorgesehen, sind sich die Parteien darliber einig, dass die erste Erb-
bauzinsanpassung frihestens 3 Jahre nach Zustandekommen des



Erbbaurechtsvertrages (Datum der Annahmeurkunde) und unter Be-
ricksichtigung des Fiinfjahresrhythmus ( Teil C § 14 dieser Urkunde)
vorzunehmen ist; der Index wird jedoch bereits ab Annahme des
Erbbaurechtsvertrages gerechnet. Bei Annahme des Angebots ist §
14 entsprechend neu zu fassen.

Die mit dieser Urkunde und ihrer Durchfiihrung verbundenen Kosten tragt

die evohaus.

Die evohaus ist berechtigt, vor Annahme des Angebotes auf dem Flur-
stiick 2035 bodenchemische Untersuchungen durchzufiihren.

Sollte das Ergebnis einen im Hinblick auf die geplante Nutzung unbedenk-
lichen Grund und Boden dokumentieren, so tragt evohaus die Kosten von
Bodenuntersuchung und Gutachten.

Sollten sich hingegen Bodenbelastungen herausstellen, die im Rahmen
der geplanten Bebauung zwingend zu beseitigen sind, so hat die Katholi-
sche Kirchengemeinde im Falle der Annahme des Angebotes durch evo-
haus nach inrer Wah! entweder die Dekontaminierung durchzufiihren oder
sie tragt die den Betrag von 10.000,-- EUR (in Worten: zehntausend Euro)
Ubersteigenden Kosten der Dekontaminierung bis zu einem Gesamtbetrag
in Hohe von 100.000,-- EUR (in Worten: einhunderttausend Euro); bis zu
10.000 EUR tragt die evohaus die Kosten. AulRerdem hat die Katholische
Kirchengemeinde in diesem Fall die Kosten der Bodenuntersuchung und
des Gutachtens zu tragen, und zwar dies auch dann, wenn evohaus das
Angebot nicht annimmt. In keinem Fall jedoch darf die Kostentragungs-
pflicht der Katholischen Kirchengemeinde nach diesem Absatz, d.h. fiir
Bodenuntersuchung, Gutachten und ggf. Dekontaminierung einen Ge-
samtbetrag von 90.000,-- EUR (in Worten: neunzigtausend Euro) iiber-

schreiten.

Ubersteigen die Kosten fiir die Dekontaminierung (einschlielllich Kosten
der Bodenuntersuchung und des Gutachtens) 100.000,-- EUR, haben so-
wohl die evohaus wie auch die Katholische Kirchengemeinde ein Riick-
trittsrecht von diesem Vertrag, auslibbar gegeniiber dem anderen Ver-
tragsteil und durch eingeschriebenen Brief innerhalb von drei Monaten



nach Bekanntwerden der beseitigungsbedurftigen Bodenverunreini-
gungen.

Sollte die evohaus das Angebot nicht annehmen, weil Bodenuntersuchun-
gen ergeben, dass der Grund und Boden in seinem heutigen Zustand oh-
ne Sanierung mit einem Gesamtaufwand i. H. v. maximal 250.000,-- EUR
(in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro) fir eine Wohnbebauung
nicht geeignet ist, so tragen die Katholische Kirchengemeinde und die
evohaus die Notarkosten flr das Angebot zu gleichen Teilen. Soliten die
Sanierungskosten nach dem Ergebnis der Bodenuntersuchungen
250.000,-- EUR uberschreiten, tragt die Katholische Kirchengemeinde die
Kosten dieser Urkunde. Alle anderen Kosten tragt die evohaus.

In diesem Zusammenhang wird ferner vereinbart, dass die Katholische
Kirchengemeinde keine Gewahr fiir die Kampfmittelfreineit des jeweils
vorgenannten Grundbesitzes (ibernimmt und demzufolge auch keine Kos-
ten, die im Zusammenhang mit einer etwa notwendigen Beseitigung von
Kampfmitteln anfallen. Wechselseitige Schadensersatzanspriiche sind

ausgeschlossen.

Der Angebotsnehmer ist berechtigt und bevollméchtigt, das nachstehende
Erbbaurecht in Einzelerbbaurechte aufzuteilen, entsprechende Grundbii-
cher anzulegen, zulasten des jeweiligen Erbbaurechtes im Range nach
den Rechten der Katholischen Kirchengemeinde Dienstbarkeiten und
dauernde Lasten zu bestellen und Wohnungs- und Teilerbbaurechte nach
Mallgabe der Regelungen des Teils C zu begriinden und hierzu alle not-
wendigen Erklarungen gegeniiber dem Grundbuchamt oder Dritten auch
im Namen des Angebotsgebers abzugeben — befreit von den Beschrin-
kungen des § 181 BGB. Die Kosten flr sdmtliche dieser Malnahmen tragt

die evohaus.



TEILC
Erbbaurechtsvertrag:

l. Angaben zum Grundstiick
§ 1 Vertragsgegenstand

Im Grundbuch von Lévenich Blatt 13064 ist folgender Grundbesitz eingetra-
gen: Gemarkung Lovenich, Flur 52, Flurstiick

2039, Hofflache, Zum Dammfelde, groR 9.614 gm.
Als Eigentimer ist die Katholische Kirchengemeinde St. Jakobus in Koin-
Widdersdorf — Pfarrfonds - eingetragen.

il. Bestellung des Erbbaurechtes

§ 2 Erbbaurecht

(1) Der Grundstiickseigentiimer bestellt hiermit dem Erbbauberechtigten an
vorbeschriebenem Grundbesitz ein Erbbaurecht. Das Erbbaurecht er-
streckt sich auch auf den flir die Bauwerke nicht erforderlichen Teil des
Grundsticks samt seines Aufwuchses, zur Nutzung als Hof- und Garten-
flache, wobei die Bauwerke wirtschaftliche Hauptsache bleiben missen.

(2) Neben dem Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) vom 15. Januar 1919 (RGBI.
S. 122) in der derzeit geltenden Fassung gelten die nachstehenden Best-
immungen dieses Vertrages.

§ 3 Dauer des Erbbaurechtes

Das Erbbaurecht endet am 31.12.2115.



§ 4 Bauwerk und Zweckbestimmung des Erbbaurechtes

(1) Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbau-

(2)

grundstiick auf seine Kosten die aus Anlage Il dieser Urkunde ersichtli-
chen Wohngebaude, Bauwerke und diesen dienenden ErschlieBungsanla-
gen nebst Wegen und Grundfldchen zu errichten.

Durch die Vergabe dieses Erbbaurechtes verfolgt der Grundstickseigen-
timer den Zweck, den Rechtsnachfolgern der evohaus, d.h. den Endnut-
zern bzw. kiinftigen Erbbauberechtigten und ihren Familien, die Fihrung
eines christlichen Familienlebens zu erméglichen.

Ferner wird dem Erbbauberechtigten die Berechtigung erteilt, auf dem
Erbbaugrundstiick eine Kindertagesstatte mit Begegnungsstatte fiir die
Bewohner des Quartiers zu errichten. Eine Verpflichtung hierzu besteht
ausdricklich nicht.

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Gebaulichkeiten geméal Anlage
Il innerhalb von vier Jahren nach Bestandskraft des neuen Bebauungspla-
nes unter Verwendung guter und dauerhafter Baustoffe und unter Beach-
tung der allgemein anerkannten Regeln der Technik und der Baukunst und
unter Beachtung aller 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bezugsfertig zu er-
richten. Der Grundstlickseigentiimer kann die vorgenannte Frist durch
schriftliche Erklarung verldngern. Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet,
dem Grundstiickseigentiimer einen Satz der bei der Bauausfithrung zu-
grunde zu legenden oder zugrunde gelegten Baupldne mit Baubeschrei-
bung auszuhandigen.

Vorstehende Regelungen gelten auch fiir den Bau der Kindertagesstatte,
jedoch mit folgender Einschréankung:

Fdr den Fall, dass der Betrieb der Kindertagesstatte auf dem Erbbaurecht
nach einer Entscheidung der Stadt nicht mehr notwendig ist und somit
eingestellt wird, ist der Erbbauberechtigte berechtigt, die vorhandenen
Gebé&ulichkeiten in Wohnraum umzubauen und/oder neue Gebaulichkeiten
auf der betroffenen Grundstiicksflache zu errichten, soweit dies baurecht-
lich zuléssig ist. Gleiches gilt sinn-



(3)

(5)

(6)

-10 -

entsprechend flr den Fall, dass der Betrieb der Begegnungsstatte im Ge-
baude der Kindertagesstatte eingestellt wird. Der Erbbauzins andert sich

hierdurch nicht.

Die Bauwerke werden als Energieplushaduser, d. h. sie produzieren selber
Energie, errichtet. Der EnEV Standard wird der Katholischen Kirchenge-
meinde in geeigneter Weise nachgewiesen.

Die Bauwerke sind so zu erstellen, dass sie auf allen Ebenen barrierefrei
erreichbar sind.

Eine Nutzung der Gebaulichkeiten ist auer fir Wohnzwecke auch fiir frei-
berufliche Tatigkeiten zuldssig.

Eine Anderung des hier vereinbarten Verwendungszwecks bzw. der ver-
einbarten Nutzungsart einschlieBlich der Schaffung weiterer Wohneinhei-
ten und/oder nicht zu Wohnzwecken dienenden Gebaude ist nur im Wege
der Vertragsanderung moglich.

In Einschrankung der vorstehenden Regelung sind sich die Vertragsbetei-
ligten dariiber einig, dass eine Anderung des Verwendungs/-
Nutzungszwecks des Kindertagesstattengebdudes mdglich ist. Der Erb-
bauberechtigte ist befugt, das Gebdude der Kindertagesstitte in Wohn-
raum umzubauen, zusatzlich Wohngebaude [oder nicht zu Wohnzwecken
dienende Gebdude] auf der betroffenen Grundstiicksfliche zu schaffen
oder die betroffene Grundstiicksflache komplett neu mit Wohngebauden
[und nicht zu Wohnzwecken dienenden Gebauden] zu bebauen, soweit
baurechtlich zuldssig. Die konkrete Form der Umbauten bzw. eines Neu-
baus beddirfen der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.

Insoweit wird auf auch vorstehende Ziffer (2) verwiesen.

Der Erbbauberechtigte ist berechtigt, das Erbbaurecht gemaf dem WEG
aufzuteilen und die aufgeteilten Erbbaurechte weiter zu verauRern.
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(7) Auch nach Aufteilung gemall WEG hat der jeweilige Erbbauberechtigte
gegenuber dem Grundstiickseigentiimer die Pflichten zu ordnungsgema-
Rer Verwaltung nach dem WEG beziiglich des Erbbaurechtes zu erfiillen.

(8) Werden einmal errichtete Geb&ude spéter erweitert, bedarf dies der vorhe-
rigen schriftlichen Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.

(9)  Der nicht bebaute Teil des Grundstiicks darf nur fiir Anlagen genutzt wer-
den, die dem Zweck des Bauwerks dienen.

§ 5 Unterhaltungsverpflichtung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die von ihm errichteten Bauwerke ein-
schliellich der nicht Gberbauten Teile des Grundstiicks in einem ordnungsge-
maflen und zweckentsprechenden Zustand zu halten und die erforderlichen
Reparaturen und Erneuerungen unverziglich auf eigene Kosten vorzunehmen.
Kommt der Erbbauberechtigte diesen Verpflichtungen mit oder ohne eigenes
Verschulden nicht im ausreichenden MaRe nach, obwoh! ihm der Grundstiicks-
eigentiimer dazu schriftlich eine Frist von zwei Monaten fiir den Einzelfall ge-
setzt hat, so ist der Grundstiickseigentiimer berechtigt, die Arbeiten auf Kosten
des Erbbauberechtigten vornehmen zu lassen. Sein Anspruch auf Erflllung ge-
gen den Erbbauberechtigten wird dadurch nicht berlihrt.

§ 6 Besichtigungsrecht des Eigentiimers

Der Grundstiickseigentlimer ist berechtigt, einmal im Jahr nach entsprechender
Absprache das Erbbaugrundstiick und das Bauwerk zu besichtigen oder durch
Beauftragte besichtigen zu lassen. Dabei hat der Erbbauberechtigte auch eine
im Auftrag des Grundstlckseigentiimers vorzunehmende Untersuchung des
baulichen Zustandes des Bauwerkes zu dulden und dessen vertragsgemafie
Verwendung priifen zu lassen.

e
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§7 Anderungen am Bauwerk

Der Erbbauberechtigte darf das Bauwerk nicht ohne schriftliche Einwilligung
des Grundstlckseigentiimers ganz oder teilweise abbrechen oder wesentlich
verandern. Zu Veranderungen, die aus technischen, stadtebaulichen oder
zwingenden wirtschaftlichen Griinden erforderlich sind und dem Zweck des
Erbbaurechtes dienen, kann der Grundstickseigentimer seine Einwilligung

nicht versagen.

(1)

(2)

(3)

§ 8 Versicherung des Gebiudes und Wiederaufbauverpflichtung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die zu errichtenden Bauwerke zum
frihestmdglichen Zeitpunkt gegen alle Elementarschiden zum gleitenden
Neuwert auf eigene Kosten zu versichern und wahrend der Laufzeit des
Erbbaurechts aufrecht zu halten. Dem Grundstiickseigentiimer ist auf
Verlangen das Bestehen der Versicherung nachzuweisen. Kommt der
Erbbauberechtigte trotz schriftlicher Mahnung diesen Pflichten innerhalb
angemessener Frist nicht nach, ist der Eigentimer berechtigt, diese Versi-
cherung selbst abzuschlieRen und Kostenersatz vom Erbbauberechtigten
zu verlangen. Das Heimfallrecht bleibt unberiihrt.

Sollte das Bauwerk durch Brand oder sonstige Einwirkungen jeglicher Art
beschédigt oder ganz oder teilweise zerstdrt werden, so ist der Erbbaube-
rechtigte verpflichtet, es innerhalb einer vom Grundstiickseigentimer
schriftlich zu setzenden, der Art der Beschadigung oder Zerstodrung ent-
sprechenden angemessenen Frist (siche § 11 dieses Vertrages) und in
einer dem vorherigen Zustand gerecht werdenden Form wieder zu erstel-
len. Versicherungsleistungen oder sonstige Entschadigungen sind in vol-
lem Umfange zur Wiederherstellung zu verwenden. Die Pflicht zur Zahlung
des Erbbauzinses wird durch eine Beschadigung oder Zerstorung des
Bauwerks nicht berihrt.

Falls ein Wiederaufbau unméglich ist oder die Beteiligten sich dartber ei-
nig sind, dass ein Wiederaufbau derzeit nicht erfolgen soll, so ist die Ver-
sicherungssumme zur Beseitigung der Gebaudereste und zur Tilgung der



(1)

(2)

(3)
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auf dem Erbbaurecht ruhenden Belastungen zu verwenden. Ein etwaiger
Restbetrag ist an den Erbbauberechtigten auszuzahlen.

§ 9 Besitz und Lasteniibertragung

Das Grundstiick wird dem Erbbauberechtigten am Monatsersten, der auf
die Annahme folgt, (ibergeben. Von diesem Zeitpunkt an gehen Nutzun-
gen, Gefahren und Lasten auf den Erbbauberechtigten (ber. Unter die
Nutzungen fallt nicht das Recht auf Enthahme von Bodenbestandteilen,
wie Kies, Sand, Lehm oder sonstigen Bodenvorkommen.

Der Erbbauberechtigte haftet vom Zeitpunkt der Ubergabe an fiir den ver-
kehrssicheren Zustand des Erbbaugrundstiicks einschl. seines etwaigen
Aufwuchses. Er hat den Grundstiickseigentiimer von etwaigen Schadens-
ersatzansprichen freizustellen, die wegen Verletzung der genannten
Pflichten gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer geltend gemacht wer-
den, entsprechende ausreichende Versicherungen abzuschlieRen und
diese auf Verlangen nachzuweisen. Im Falle der Lagerung von Heizé! ist
eine Gewasserschadenshaftpflichtversicherung nachzuweisen.

Der Erbbauberechtigte hat alle auf das Grundstiick und das Erbbaurecht
entfallenden offentlichen und privatrechtlichen Abgaben und Lasten ein-
schliefllich der Grundsteuer, der ErschlieBungsbeitrdge und der Aus-
gleichsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch und Beitrdge nach dem Kom-
munalabgabengesetz sowie alle sonstigen mit der ErschlieBung des
Grundstiicks verbundenen Kosten und etwaigen gemeindlichen Nachfol-
gelasten zu tragen. Hierzu gehdren auch die aus § 8 dieses Vertrages er-
sichtlichen Versicherungsbeitrage sowie die Kosten einer Druckprifung
der Abwasseranlagen. Ausgenommen sind lediglich dem Erbbaurecht
nachgehende Grundpfandrechte am Grundstiick.

Die nach vorstehender Ziffer 3 anfallenden Kosten, Beitrage und Gebiih-
ren hat der Erbbauberechtigte unmittelbar an den Berechtigten zu zahlen.
Vom Grundstlickseigentiimer erbrachte Leistungen sind diesem zu erstat-

ten.
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(5) Dem Erbbauberechtigten obliegen im Innenverhéltnis auch die Erfillung

(1)

(2)

(3)

von gesetzlichen und behdrdlichen Auflagen (insbesondere alle sich aus
dem Landeswassergesetz ergebenen Verpflichtungen), die trotz der Erb-
baurechtsbestellung mangels anderslautender gesetzlicher oder behdrdli-
cher Regelungen den Grundstiickseigentiimer treffen wiirden.

§ 10 Verfligungsbeschriankungen

Zur VerauBerung des Erbbaurechts oder von ideellen oder realen Teilen
sowie von Wohnungs- und Teilerbbaurechten - auch im Wege der
Zwangsversteigerung - bedarf der Erbbauberechtigte der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Grundstiickseigentiimers. Dies gilt auch flr
das Zwangsversteigerungsverfahren zur Auseinandersetzung der Ge-
meinschaft.

Die Zustimmung zur Verduf3erung — auch im Wege der Zwangsversteige-
rung — setzt voraus, dass der Erwerber in sédmtliche Verpflichtungen des
Erbbaurechtsvertrages und etwaiger Ergénzungsvertrdge in notarieller
Form eintritt und sich hinsichtlich seiner Verpflichtung zu Zahlung des
Erbbauzinses der sofortigen Zwangsvollstreckung unterwirft.

Sie setzt auBerdem voraus, dass der Erwerber nach Eindruck der Kir-
chengemeinde die Gewahr daflr bietet, dass er seinen Verpflichtungen
als neuer Erbbauberechtigter nachkommen wird, insbesondere auch der
Zweckbestimmung, das Gebaude zur Fiihrung eines christlichen Familien-
lebens zu nutzen.

Zur Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder Renten-
schuld, Reallést oder einem Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht nach
dem Wohnungseigentumsgesetz vom 15.3.1951 (Bundesgesetzblatt | S.
175) in der jeweils geltenden Fassung bedarf der Erbbauberechtigte der
vorherigen schriftlichen Zustimmung des Grundstiickseigentiimers. Dies
gilt auch fiir jede Anderung des Inhalts der genannten Belastungen, wenn
die Anderung eine weitere Belastung des Erbbaurechts darstellt.
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§ 11 Heimfallrecht

(1) Der Grundstlckseigentiimer ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten

(2)

die Ubertragung des Erbbaurechts oder eines Bruchteils an sich selbst
oder an einen von ihm zu benennenden Dritten vor Ablauf der in § 3 die-
ses Vertrages vereinbarten Dauer zu verlangen, wenn

a) der Erbbauberechtigte trotz Abmahnung gegen die in §§ 4-9, § 17
Abs. (3) und (4), § 18 Abs. (2) und (3), § 19 Abs. (2), § 21 Abs. (1)
und § 23 dieses Vertrages vereinbarten Verpflichtungen verstoft,

b) der Erbbauberechtigte mit dem Erbbauzins in H6he mindestens
zweier Jahresbetrage in Zahlungsverzug gerat,

c) Uuber das Vermdgen des Erbbauberechtigten das Insolvenzverfahren
er6ffnet oder die Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird,

d) die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts
angeordnet wird,

e) ein Veraullerungsvertrag Uiber das Erbbaurecht abgeschlossen wur-
de, ohne dass der Erwerber in alle schuldrechtlichen Verpflichtungen
aus diesem Erbbaurechtsvertrag mit der Weiterlibertragungsver-
pflichtung eingetreten ist,

f)  der Erbbaurechtserwerber eines im Wege der Zwangsversteigerung
erworbenen Erbbaurechtes nicht in die schuldrechtlichen Verpflich-
tungen des Erbbaurechtsvertrages eingetreten ist.

Tritt fur den Erbbauberechtigten die in § 8 dieses Vertrages festgelegte
Wiederaufbauverpflichtung ein, so steht dem Grundstiickseigentiimer der
Heimfallanspruch zu, wenn der Erbbauberechtigte mit dem Wiederaufbau
nicht spatestens ein Jahr nach Wegfall der dem Wiederaufbau entgegen-
stehenden Hindernisse, um deren Beseitigung er sich unverziiglich und
andauernd bemihen muss, begonnen und den Wiederaufbau nicht inner-
halb eines weiteren Jahres vollendet hat.

Macht der Eigentimer bei einem zu Wohnzwecken bestellten Erbbaurecht
von seinem Heimfallrecht Gebrauch, so hat er dem Erbbauberechtigten
nach dessen Wahl entweder eine Verglitung von 66 2/3 % des Verkehrs-
wertes des Erbbaurechtes oder von 80 % des durch die VerduRerung des
Erbbaurechts durch den Grundstiickseigentiimer tatsichlich erzielten Er-
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loses zu gewahren. Die widerspruchslose Annahme einer Vergitung gilt
als Ausiibung des dem Erbbauberechtigten zustehenden Wahirechts.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes werden die Bauwerke, die bei Ver-
tragsabschluss bereits vorhanden waren und die der Erbbauberechtigte
bei Vertragsabschluss nicht gegen Bezahlung Ubernommen hat, nicht in
Ansatz gebracht. Bauwerke oder Teile von Bauwerken, die ohne Beach-
tung der Bestimmungen in § 7 dieses Vertrages errichtet oder wesentlich
verandert wurden sowie Sonderausstattungen, wie z.B. Schwimmbad oder
Sauna, bleiben bei der Bemessung der Vergiitung unbericksichtigt.

Kommt es (iber die Hohe des Verkehrswertes zwischen den Beteiligten zu
keiner Einigung, so soll diesen der gemaR § 192 BauGB 6rtlich zustandige
Gutachterausschuss bestimmen. Der von diesem festgelegte Betrag gilt
als zwischen den Beteiligten vereinbart. Die Kosten des Gutachtens haben
die Beteiligten je zur Halfte zu tragen.

Soweit der Grundstlickseigentiimer gemaR § 33 ErbbauRG Lasten Uber-
nimmt, sind diese auf die Vergiitung anzurechnen. Angerechnet werden
ferner die Beurkundungs- und Grundbuchkosten und eine etwaige Grund-
erwerbsteuer sowie etwaige Riickstande auf den Erbbauzins. Der danach
verbleibende Restbetrag der Vergtitung ist an den Erbbauberechtigten in-
nerhalb von sechs Wochen nach der Erklérung der dinglichen Einigung
zinslos zu zahlen.

Ubersteigen die zu verrechnenden Lasten und Forderungen die Vergi-
tung, so ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, die UberschieRenden Be-
trége dem Grundstiickseigentiimer zu erstatten.

Macht der Grundstiickseigentiimer bei einem nicht zu Wohnzwecken be-
stellten Erbbaurecht von seinem Heimfallrecht Gebrauch oder erlischt ein
solches Erbbaurecht durch Zeitablauf, so ist eine Vergitung fiir das Erb-
baurecht ausgeschlossen.

Uberwiegt bei gemischter Nutzung der nicht zu Wohnzwecken dienende
Anteil des Erbbaurechtes, so ist eine Vergiitung bei Heimfall ebenfalls

ausgeschlossen.
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(10) § 32 Abs. 2 ErbbauRG bleibt unberiihrt.

(11) Der Anspruch auf Vertragserfiillung wird durch den vorstehenden Heim-

fallanspruch nicht berdhrt.

§ 12 Beendigung des Erbbaurechtes

(1) Dient das aufgrund des Erbbaurechtes errichtete Gebiude Uberwiegend zu

(2)

Wohnzwecken und erlischt es durch Zeitablauf, so leistet der Grundstiick-
seigentimer dem Erbbauberechtigten fir das Bauwerk eine Entschadi-
gung in Hohe von 66 2/3 % des Verkehrswertes. Fir die Ermittiung des
Verkehrswertes gelten die Bestimmungen in § 11 Abs. (4) und (5) dieses
Vertrages entsprechend. Bei einem nicht zu Wohnzwecken bestellten Erb-
baurecht ist eine Entschadigung nicht zu zahlen. Gleiches gilt, falls bei
gemischter Nutzung der nicht zu Wohnzwecken dienende Anteil des Erb-

baurechtes liberwiegt.

Der Grundstiickseigentiimer kann die Verpflichtung zur Entschéadigung bei
Zeitablauf des Erbbaurechts dadurch abwenden, dass er dem Erbbaube-
rechtigten das Erbbaurecht vor Ablauf firr die voraussichtliche Lebensdau-
er des Bauwerks verldngert. Lehnt der Erbbauberechtigte eine Verlan-
gerung ab, so erlischt sein Anspruch auf Entschadigung. Das Erbbaurecht
kann zur Abwendung der Entschadigungspflicht wiederholt verlangert wer-

den.

(3) Nach Zeitablauf hat der Erbbauberechtigte auf schriftliches Verlangen des

Grundstiickseigentiimers die Gebaude und Anlagen auf seine Kosten zu
beseitigen und den urspringlichen Zustand wiederherzustellen.

(4) §27 Abs. 2 ErbbauRG bleibt unberihrt.
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lll.  Regelungen zum Erbbauzins
§ 13 Erbbauzins

Der Jahreserbbauzins betragt 222.789 EUR (in Worten: zweihundertzwei-
undwanzigtausendsiebenhundertneunundachtzig Euro).

Der Jahreserbbauzins ist am 1. Januar eines jeden Kalenderjahres im Vo-
raus fallig und ohne Aufforderung - bargeldlos - an den Grundstiickseigen-
timer oder an die von ihm zur Entgegennahme ermachtigte Person oder
Stelle unter der Angabe der Grundstlicksbezeichnung und des Zeitab-
schnitts, fir den gezahlt wird, zu entrichten.

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, den Erbbauzins durch Eintragung
einer Reallast an erster Rangstelle des Erbbaugrundbuchs zugunsten des
jeweiligen Grundstiickseigentiimers zu sichern.

Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast
abweichend von § 52 Abs. 1 des Gesetzes (iber die Zwangsversteigerung
und die Zwangsverwaltung mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt,
wenn a) der Grundstiickseigentiimer aus der Reallast oder b) der Inhaber
eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechts o-
der c) der Inhaber der in § 10 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes (ber dje
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung genannten Anspriiche
auf Zahlung der Beitrdge zu den Lasten und Kosten des Wohnungserb-
baurechtes die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts betreibt.

Schuldrechtlich wird Folgendes vereinbart:

(5)

Vom Tage der Ubergabe des Grundstiicks (§ 9 Abs.(1) dieses Vertrages)
bis zur Eintragung des Erbbaurechtes im Grundbuch hat der Erbbaube-
rechtigte anstelle des vereinbarten Jahreserbbauzinses eine zeitanteilige
Nutzungsentschadigung in entsprechender Hohe zu zahlen. Die Falligkeit
richtet sich nach vorstehender Ziffer (2).
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Der Erbbauberechtigte wird dem Grundstlickseigentiimer durch gesonder-
te Erklarung auflerhalb dieses Vertrages ein SEPA-Lastschrift-Mandat

zum Einzug des Erbbauzinses erteilen.

Der Erbbauberechtigte hat nur 4/5 des Erbbauzinses zu zahlen, solange er
das Bauwerk Gberwiegend zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Der Nachweis
obliegt dem Erbbauberechtigten. Fir die evohaus gilt die vorstehende 4/5-
Regelung grundsétzlich bis zur VerduBerung der jeweiligen Teilflichen
bzw. Teile an Endnutzer, nicht jedoch, soweit die evohaus Flichen ver-

mietet.

Dem Erbbauberechtigten kénnen aus besonderen Griinden und jederzeit
widerrufiich Teilzahlungen von monatlichen, vierteljahrlichen oder halb-
jahrlichen Raten bewilligt werden.

§ 14 Erbbauzinsanpassung
Als Inhalt des Erbbauzinses ist weiterhin Folgendes vereinbart:

Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucher-
preisindex fur Deutschland (VP!) oder der an seine Stelle tretende Index
fur den Monat Dezember eines glatt durch fiinf teilbaren Jahres (Bezugs-
monat) -z.B. Dezember 2020, 2025 usw.- gegeniiber dem fiir den Monat
des Vertragsabschlusses geltenden Index oder dem Index des Bezugs-
monats der letzten Anpassung verdndern, so erhéht oder vermindert sich
der Erbbauzins automatisch (also ohne gesonderte Aufforderung) zum fol-
genden 1. Januar in demselben prozentualen Verhéltnis.

Der Prozentsatz der Verédnderung berechnet sich wie folgt:

Neuer Index

X 100 - 100
Ausgangsindex

§ 9a ErbbauRG bleibt unberiihrt.
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(3) Die vereinbarte Wertsicherungsklausel ist nach § 4 PrKG genehmigungs-
frei, da die Laufzeit des Erbbaurechtes fiir langer als 30 Jahre vereinbart

ist.

§ 15 Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Der Erbbauberechtigte verpfiichtet sich, sich wegen der Erbbauzinsreallast und
der einzelnen Erbbauzinsraten, jeweils in ihrer wertgesicherten Form, ferner
wegen des Nutzungsentgeltes sowie aller weiterer in dieser Urkunde {ibernom-
mener Zahlungsverpflichtungen dem Grundstiickseigentimer gegeniber der
Zwangsvolistreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermogen zu un-
terwerfen. Die hiermit verbundenen Kosten tragt der Erbbauberechtigte.

IV. Vorkaufsrecht

§ 16 Gegenseitige dingliche Vorkaufsrechte

(1) Der Grundstiickseigentlimer bestellt dem jeweiligen Erbbauberechtigten
ein dingliches Vorkaufsrecht fur jeden Verkaufsfall des Grundstiicks. Dies
gilt nicht fir VerduRerungen des Grundstiicks an einen Rechtstrager, der
aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder satzungsgemaR der Aufsicht des
Erzbischofs von K6In unterliegt.

(2) Der Erbbauberechtigte bestellt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer an
dem Erbbaurecht ein dingliches Vorkaufsrecht fir jeden Verkaufsfall des
Erbbaurechtes oder eines Teils mit Rang nach dem wertgesicherten Erb-
bauzins (§ 13 dieses Vertrages) an zweiter Rangstelle.

(3) Bei Aufteilung des Erbbaurechts steht auch den jeweiligen Inhabern der
Wohnungs- bzw. Teilerbbaurechte das oben bezeichnete Vorkaufsrecht
am Grundstlck zu - untereinander entsprechend des jeweiligen Erbbau-
rechtsanteils bzw. dem jeweiligen Grundsttickseigentiimer — bei mehreren
untereinander entsprechend ihres jeweiligen Grundstiicksanteils — das
Vorkaufsrecht an den Wohnungs- bzw. Teilerbbaurechten. Bei Nichtaus-
Ubung durch einen Berechtigten gilt § 472 BGB.
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V. Zusatzliche schuldrechtliche Vereinbarungen
§ 17 Haftung fiir Rechts- und Sachmingel, Verkehrssicherungspflicht

(1) Der Grundstiickseigentiimer haftet dafiir, dass das Erbbaurecht die erste
Rangstelle erhélt. Die Haftung beschrénkt sich darauf, alle méglichen und
zumutbaren Schritte zur Erreichung des ersten Rangs auf eigene Kosten
durchzuftihren. Fiir den Fall, dass der notwendige erste Rang nicht be-
schafft werden kann - hiervon ist auszugehen, wenn dije EinrAumung des
Vorrangs durch einen dinglich Berechtigten endgultig verweigert wird -,
sind beide Vertragsteile zum Rucktritt von den schuldrechtlichen Bestim-
mungen dieser Urkunde berechtigt; die Geltendmachung weiterer Rechte
ist ausgeschlossen. Die Kosten der Beurkundung des Erbbaurechtsver-
trages tragt dann der Grundstiickseigentiimer. Eine bereits bezahlte Nut-
zungsentschéadigung (§ 13 Abs. (5) dieses Vertrages) ist dem Erbbaube-
rechtigten nicht zu erstatten.

(2) Der Grundstiickseigentiimer haftet nicht fir die Verwendbarkeit des Erb-
baugrundsticks als Bauland. Die Bebaubarkeit hat der Erbbauberechtigte
vor Vertragsabschluss eigenverantwortlich gepriift. Dem Erbbauberechtig-
ten ist bekannt, dass der Umfang der Bebaubarkeit von den baurechtli-
chen Bestimmungen, insbesondere von den Festsetzungen der kommu-
nalen Bauleitplanung abhangt. Der Grundstiickseigentiimer (ibernimmt
daher keine Haftung dafir, dass das Grundstiick fir die Errichtung der
beabsichtigten Bauwerke und der sonstigen Anlagen geeignet ist und
dass die notwendigen behdrdlichen Genehmigungen erteilt werden. Er
haftet nicht flir Sachmangel gleich welcher Art, insbesondere nicht fiir die
Bodenbeschaffenheit und die Richtigkeit des angegebenen Flachenma-
Res. Dem Grundstiickseigentimer ist nicht bekannt, dass Altlas-
ten/Kontaminierungen - auch des Grundwassers - in einem fiir die Nut-
zung relevanten Umfang bestehen, insbesondere keine frilhere Nutzung
des Erbbaugrundstiicks, die tiblicherweise hierzu fihren kénnte. Ein etwa-
iger Ausgleichsanspruch nach § 24 Abs. 2 BBodSchG wird ausgeschlos-

sen.
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Der Grundstlickseigentimer hat ebenfalls nicht einzustehen fiir das Vor-
handensein oder Nichtvorhandensein von Rechten und Lasten, die zu ih-
rer Entstehung der Eintragung im Grundbuch nicht bediirfen.

Vom Haftungsausschluss ausgenommen sind Schadenersatzanspriiche
wegen vorsatzlich oder grob fahrldssig verursachter Schaden und Schi-
den aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers und der Gesundheit, die
auf einer fahrldssigen Pflichtverletzung beruhen. Einer vorsatzlichen oder
fahrlassigen Pflichtverletzung steht diejenige des gesetzlichen Vertreters
oder Erfillungsgehilfen gleich.

Garantien werden nicht abgegeben.

Der Erbbauberechtigte tragt die Verkehrssicherungspflicht fiir seine Bau-
werke und das Erbbaugrundstick einschliellich des Aufwuchses allein. Er
haftet dem Grundstiickseigentiimer fiir alle bei der Auslbung des Erbbau-
rechtes und der mit diesem verbundenen Rechte entstehenden Schiden
nach den gesetzlichen Grundlagen, wie etwa durch unzureichende Ver-
kehrssicherung der Bauwerke, unterlassene Schnee- und Eisbeseitigung,
Verunreinigung von Grundstiick und Gewdsser etc. Er haftet demnach wie
wenn er selbst Grundstlickseigentiimer wére. Soweit der Eigentiimer di-
rekt in Anspruch genommen wird, verpflichtet sich der Erbbauberechtigte,
ihn von solchen Anspriichen freizustellen. Den Erbbauberechtigten trifft
ferner im Verhdltnis zum Eigentiimer die Verpflichtung daflir zu sorgen,
dass eine vorstehende Haftung nicht entsteht.

Zur Abdeckung der Haftung gemaR vorstehendem Abs. (3) hat der Erb-
bauberechtigte eine Haftpflichtversicherung mit ausreichender Deckungs-
summe abzuschlieen und auf die Dauer des Erbbaurechtes aufrecht zu
erhalten. Im Zweifelsfall ist die Deckungssumme von dem Versicherer in
angemessener Hohe festzusetzen. Eine Gew&sserschadenhaftpflichtver-
sicherung ist abzuschlielen, soweit entsprechende Gefahren bestehen,
z.B. bei Heizbllagerung, Erdwarmenutzung. Der Nachweis (iber die vor-
stehenden Versicherungen ist dem Grundstiickseigentiimer jeweils auf
Verlangen vorzulegen. Kommt der Erbbauberechtigte den vorstehenden
Verpflichtungen nicht nach, kann der Grundstiickseigentiimer auf Kosten
des Erbbauberechtigten fiir diese Versicherung sorgen.
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§ 18 VerduBerungszustimmung

Die nach § 10 Abs. (1) dieses Vertrages erforderliche Zustimmung zur
VerauBerung - auch im Wege der Zwangsversteigerung - darf der Grund-
stlickseigentlimer nur versagen, wenn dadurch seine wirtschaftlichen Inte-
ressen unmittelbar oder mittelbar geschadigt werden und wenn der Erwer-
ber nicht in alle Verpflichtungen des Erbbaurechtsvertrages und etwaiger
Ergénzungsvertridge, insbesondere solcher rein schuldrechtlicher Art, ein-
tritt und sich hinsichtlich seiner Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzin-
ses nicht der sofortigen Zwangsvollstreckung unterwirft.

Die Vertragsparteien sind sich einig, dass eine etwaige Teilung des Erb-
baurechtes in Wohnungs- und/oder Teilerbbaurechte keine Verdulerung,
sondern eine Vertragsanderung ist, die unbeschadet der Regelung in § 4
Ziffer 5. der Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer und der Ge-
nehmigung der kirchlichen Aufsichtsbehérde bedarf.

§ 19 Belastungszustimmung

Die nach § 10 Abs. (2) dieses Vertrages erforderliche Belastungszustim-
mung wird nur fir Belastungen erteilt, die den Rechten der Katholischen
Kirchengemeinde (Erbbauzins und Vorkaufsrecht) im Rang nachgehen,
und nur dann, wenn Glaubigerin und Erbbauberechtigter sich dem Grund-

stickseigentlimer gegenliber verpflichten,

a) die Grundschuld, deren dingliche Zinsen und einmalige Nebenleistun-
gen nur einmal fir das anlasslich der Bestellung gewahrte Darlehen
einschliefllich der damit verbundenen Nebenleistungen (Zinsen, einma-
ligen Nebenleistungen, Kosten) in Anspruch zu nehmen: bei Neubau-
vorhaben ist das Darlehen nach Baufortschritt auszuzahlen.

b) nicht ohne Zustimmung des Grundstiickseigentiimers:

- Uber die eingangs genannte Grundschuld zu verfiigen;

- die schuldrechtlichen Vereinbarungen, zu deren Sicherung die
Grundschuld dient, zu &ndemn oder durch neue Vereinbarungen zu
ersetzen. Stundungsvereinbarungen bis zur Dauer von zwei Jahren
bedirfen nicht der Zustimmung.
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(Einmalvalutierungserklarung)

Das Zustimmungserfordernis gilt auch fiir die Eintragung einer dffentlich-
rechtlichen Baulast und bei der Belastung des Erbbaurechtes mit einem

NielRbrauch.

Wird das Erbbaurecht mit einem Grundpfandrecht belastet, so verpflichtet
sich der Erbbauberechtigte dem Grundstlickseigentiimer gegenuber heute
schon, dieses Grundpfandrecht dann I6schen zu lassen, wenn und soweit
es sich mit dem Erbbaurecht in einer Person vereinigt, und zwar auch fir
den Fall des § 1163 Abs. 1 Satz 1 BGB. Zur Sicherung dieses Léschungs-
anspruchs ist bei Bestellung des Grundpfandrechts eine Léschungsvor-
merkung fir den jeweiligen Grundstickseigentimer als Heimfallberechtig-
ter auf Kosten des Erbbauberechtigten einzutragen (§ 1179 ziff. 2 BGB).

Wird das Erbbaurecht mit einer Grundschuld belastet, so tritt der Erbbau-
berechtigte heute schon an den Grundstiickseigentimer seine Anspriiche
auf Ricklbertragung oder Léschung dieser Grundschuld ab.

Zur Sicherung dieses abgetretenen Anspruchs auf Rickubertragung bzw.
Loschung einer solchen Grundschuld ist fiir den jeweiligen Grundstiicksei-
gentumer als Heimfallberechtigter eine Vormerkung im Grundbuch gleich-
zeitig mit der Grundschuld einzutragen (§ 883 Abs. 1 BGB).

Die Belastung darf nur fiir vertraglich zulissige BaumaRnahmen auf dem
Erbbaugrundstiick oder zur Kaufpreisfinanzierung bei der Ubertragung des
Erbbaurechts erfolgen.

Der Grundstlickseigentiimer wird fiir den Fall einer Veraufierung des Erb-
baurechtes durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvoll-
streckung durch den Glaubiger des Grundpfandrechtes seine Zustimmung
zum Zuschlag erklaren, wenn

a) der Glaubiger des Grundpfandrechtes dem Grundstlickseigentiimer
durch eingeschriebenen Brief die Absicht der Einleitung von Zwangs-
volistreckungsmalnahmen rechtzeitig anzeigt und sich verpflichtet,
aa) bei Ausiibung des Heimfallrechtes,
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bb) bei Ubernahme des Erbbaurechts durch den ausgebenden
Grundstiickseigentliimer,
cc) bei Ubertragung des Erbbaurechts auf einen Dritten
den neuen Schuldner zu den bis dahin geltenden Bedingungen
als Darlehensnehmer anzunehmen und das Grundpfandrecht
stehen zu lassen, sofern gegen die Kreditwlirdigkeit des neuen
Schuldners keine Bedenken bestehen und die dingliche Sicher-
heit nach den fir den Glaubiger geltenden Beleihungsgrundsét-
zen gewahrleistet ist.
b) der Ersteher die schuldrechtlichen Verpflichtungen aus dem Erbbau-
rechtsvertrag und etwaigen spateren Ergénzungen ubernimmt,
c) die Erbbauzinsreallast und das Vorkaufsrecht bestehen bleiben, so-
fern ein den Rechten des Grundstiickseigentiimers vorgehender
Glaubiger (§ 10 ZVG) die Zwangsvollstreckung betreibt.

Far den Fall, dass ein den Rechten des Grundstiickseigentiimers vorge-
hender Glaubiger aus den Rangklassen des § 10 Ziff. 1 - 3 ZVG die
Zwangsvollstreckung betreibt, verpflichtet sich der Grundstiickseigentiimer
(sofern § 52 Abs. 1 ZVG nicht abbedungen ist), auf besondere Mitteilung
der im Rang den Rechten des Grundstiickseigentiimers nachstehenden
Grundpfandrechtsgldubiger an den Grundstiickseigentiimer und die kirch-
liche Aufsichtsbehdrde, beim Versteigerungsgericht einen Antrag auf ab-
weichende Versteigerungsbedingungen dahingehend zu stellen, dass die
Erbbauzinsreallast und das Vorkaufsrecht bei einer Zwangsversteigerung
des Erbbaurechts nicht kapitalisiert werden, sondern - hinsichtlich der
kinftigen Erbbauzinsraten - mit Wirkung gegen den Ersteher des Erbbau-
rechts bestehen bleiben. Hinsichtlich der laufenden und rckstandigen
Erbbauzinsraten soll der Grundstiickseigentiimer nach den Bestimmungen
des Zwangsversteigerungsgesetzes befriedigt werden,

Vorstehende Bestimmungen gelten entsprechend fiir die Belastungen von
Teilen des Erbbaurechts.

§ 20 Partnerschafts- und Loyalititsklausel

Grundstick und Geb&ude dirfen nicht zu Handlungen und Zwecken ver-
wendet werden, die gegen die katholische Kirche, ihre Glaubensbetsti-
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gung und ihr Wirken in der Gesellschaft gerichtet sind oder bestimmt bzw.
geeignet sind, besonders in ihrer Eigenschaft als Eigentiimerin des
Grundstlicks, das Ansehen der Kirche sowie ihre Glaubens- und Sittenleh-
re zu bekampfen oder 6ffentlich herabzusetzen.

Mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgt der Grundstiickseigentiimer
den ideellen Zweck, dem Erbbauberechtigten die Schaffung eines Eigen-
heims zur Fiihrung eines christlichen Familienlebens zu erméglichen.-

§ 21 Haftung als Gesamtschuldner

Mehrere Erbbauberechtigte haften fiir alle Verpflichtungen aus diesem
Vertrag als Gesamtschuldner.

Steht das Erbbaurecht mehreren ungeteilt zu, so kdnnen sie ihre Rechte
hieraus nur in Gemeinschaft ausiiben. Fiir den Eintritt von Rechtsfolgen
genlgt es, wenn die Voraussetzungen hierfur nur in der Person eines Mit-
berechtigten vorliegen.

Jeder Erbbauberechtigte ist dem Grundstiickseigentiimer gegentiber zur
Vertretung der anderen Erbbauberechtigten bei der Abgabe und Entge-
gennahme von Erklarungen befugt.

Tatsachen, die gegeniber einem von mehreren Erbbauberechtigten die-
ses Vertrages Anspriiche des Grundstiickseigentiimers begriinden, miis-
sen die anderen Erbbauberechtigten gegen sich gelten lassen.

Die vorstehenden Regelungen gelten nach Aufteilung des Erbbaurechts
jedoch nur im Verhaltnis der Inhaber einzelner Wohnungs- bzw. Teilerb-

baurechte.

§ 22 Rechtsnachfolge

Die Vertragsparteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern die Ubernahme
samtlicher schuldrechtlicher Bestimmungen und Verpflichtungen aus diesem
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Vertrag und deren Weitergabe an etwaige weitere Rechtsnachfolger aufzuerle-
gen in der Weise, dass jeder weitere Rechtsnachfolger in der gleichen Weise
verpflichtet wird.

§ 23 Kosten

Der Erbbauberechtigte hat die aus diesem Vertrag einschliellich seiner etwai-
gen Anderungen entstehenden Kosten, die Grunderwerbssteuer und anfallende
Kosten der Vermessung und Vermarkung zu tragen, ebenso die Kosten des
Heimfalls, der Léschung des Erbbaurechts und der SchlieRung des Erbbau-

grundbuches.

Die fur den Vollzug dieser Urkunde entstehenden Gerichtskosten tragt der je-
weilige Antragsteller.

§ 24 Genehmigungen

Mindliche Nebenabreden haben keine Guiltigkeit. Abschluss, Anderungen und
Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der notari-
ellen Beurkundung und kraft gesetzlicher Bestimmungen der Genehmigung der
kirchlichen Aufsichtsbehorde.

Die Genehmigung der kirchlichen Aufsichtsbehérde ist ferner erforderlich zur
Wirksamkeit von Zustimmungserklarungen des Grundstickseigentimers ge-
maf den Vereinbarungen in § 4 Abs. (3) und § 7 dieses Vertrages.

§ 25 Bestandskraftvereinbarung

Solite eine Bestimmung dieses Vertrages nicht wirksam sein, so wird dadurch
die Wirksamkeit der Gbrigen vertraglichen Vereinbarungen nicht beriihrt. Die
Vertragsparteien verpflichten sich in diesem Falle zum Abschluss einer neuen
Vereinbarung, die dem mit der unwirksamen Bestimmung gewollten Zweck
wirtschaftlich am nachsten kommt. Solite eine Vereinbarung als dingliche nicht
wirksam sein, so gilt sie als schuldrechtlich vereinbart. Alle zu dieser Urkunde
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erforderlichen Genehmigungen sollen mit Eingang bei dem Notar allen Beteilig-
ten gegeniiber unmittelbar rechtswirksam werden. Auf weitere Mitteilung wird
allseitig verzichtet.

VI.  Dingliche Einigung und Grundbucherkldrungen
§ 26 Einigung

Die VertragschlieRenden sind sich Uber die Bestellung des Erbbaurechtes und
der nachfolgenden weiteren Rechte einig.

§ 27 Eintragungsbewilligungen und -antrége, Vertragsdurchfiihrung

Grundstickseigentlimer und Erbbauberechtigter bewilligen und nur der Erb-
bauberechtigte beantragt:

(1) in das Grundbuch zulasten des in § 1 bezeichneten Grundbesitzes einzu-
tragen in Abt. Il

a) an erster Rangstelle das Erbbaurecht,

b) das dingliche Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Erbbauberechtigten
gemal § 16 Abs. (1) dieses Vertrages im Rang nach dem Erbbau-
recht.

(2) far das vereinbarte Erbbaurecht ein Erbbaugrundbuch anzulegen und in
dieses einzutragen:

a) den Inhalt des Erbbaurechts gemaf Abschnitt I, mit Ausnahme der
Bestimmung zu § 12 Abs. (3) dieses Vertrages.

b) in Abt. Il unter Nummer 1 den Erbbauzins als wertgesicherte Reallast
gemal’ § 13 Abs. (1) und (2) und Abs. (4) sowie § 14 Abs. (1) dieses
Vertrages, jedoch mit der MaRgabe, dass die Reallast mit ihrer Ein-
tragung beginnt, zugunsten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers,
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c) in Abt. Il unter Nummer 2 ein dingliches Vorkaufsrecht gemaR § 16
Abs. (2) dieses Vertrages im Rang nach der in Abt. Il unter Nummer 1
einzutragenden Erbbauzinsreallast.

(3) Der Notar wird mit der grundbuchméRigen Durchflihrung dieser Urkunde
sowie der Einholung sémtlicher Genehmigungen beauftragt. Er wird ferner
zu jeder Antragstellung, Antragseinschrankung und Antragsriicknahme
namens aller Beteiligten aus dieser oder aus fremden Urkunden bevoll-
machtigt, ebenso zur Abgabe aller Bewilligungen und Antrdge namens der
Beteiligten, die der Notar zum Vollzug dieser Urkunde oder zur Behebung
von Beanstandungen des Grundbuchamtes flir erforderlich oder zweck-

dienlich halt.

(4) Alle Grundbuchnachrichten werden an die Beteiligten unmittelbar und an
den Notar gesondert erbeten. Der Erbbauberechtigte beantragt, dem
Grundstiickseigentimer eine unbeglaubigte Abschrift des Erbbaugrund-

buches zu erteilen.

(5) Der Grundstlickseigentiimer beantragt fiir alle von ihm beantragten Ein-
tragungen Befreiung von den Gerichtsgeblihren gemaR § 122 des Geset-
zes Uber die Justiz im Land Nordrhein-Westfalen (JustG NRW) vom

26.1.2010 (GV.NRW 2010 S. 30).

VIl. Sonstiges

Die Beteiligten bevollméchtigen hiermit zwecks Vertragsdurchfithrung

a) Frau Simone Miihlenbeck, Blirovorsteherin,

b) Frau Martina Pastor, Notarfachreferentin,

c) Frau Melanie Kiefer, Notarfachreferentin,

d) Herr Marcel Schmitz, Notarfachangestellter,

- alle dienstansassig beim amtierenden Notar -,

und zwar jeden fir sich unter Befreiung von den Beschrénkungen des § 181
BGB, zu jeder Zeit Loschungen, Rangénderungen, Rangvorbehalte zu bewilli-
gen und zu beantragen sowie (iberhaupt alle zur vertragsgemafRen Begriindung
des Erbbaurechts erforderlichen Erklarungen abzugeben.

Dem Grundbuchamt und Dritten gegentiber ist das Vorliegen der Vorrausset-
zung zur Austibung der Vollmachten nicht nachzuweisen. Die Vollmachten
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kénnen jedoch nur von dem beurkundeten Notar, seinem Sozius oder deren
Amtsnachfolgern verwendet werden.

Diese Niederschrift wurde vorgelesen, die nicht verlesbaren Anlagen zur
Durchsicht vorgelegt, von den Erschienenen genehmigt und eigenhandig unter-

schrieben




