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Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim®

Zwischen
Stadt Norderney
- vertreten durch den Biirgermeiste B
Am Kurplatz 3, 16548 Norderney
(nachstehend ,Stadt“ genannt)
und

NG Die Norderney Genossenschaft e.G.

- vertreten durch den Vorsitzenden des Vorstandes Hermn .
PoststraBe 5, 26548 Nordemey

(nachstehend , Vorhabentriger” genannt)

wird gem. § 12 Abs. 1 BauGB folgender Durchfithrungsvertrag geschlossen:

TEIL A - ALLGEMEINES

Praambel

Die Vertragsparteien sind sich vor dem Hintergrund des demografischen Wandels einig, dass Ein-
richtungen der Altersfur- und vorsorge einen hohen Stellenwert fiir die soziale Struktur der Nor-
demeyer Bevolkerung haben. Deshalb verfolgen sie mit der Realisierung des Projektes Marienre-
sidenz in vertrauensvoller 7usammenarbeit das Ziel, addquate ‘Wohn- und Lebensformen fiir altere

und pflegebediirftige Menschen auf Norderney zu realisieren.

§1 Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben _Marienresidenz" samt aller Nebengebdude, der Frei-
raumgestaltung sowie die Erschlieffung der Gebaudeteile im Vertragsgebiet.

Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzten Grundstiicke der Flur 03,
Flurstiicke 84/004 und 234/002, zur Gesamtgrofie von ca. 2.516 m*.

§ 2 Bestandteil des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:
a) der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1),

b) Grundbuchauszug (Anlage 2),
c) Absichtserkldrung des Caritasverbandes fiir die Diézese Osnabriick e.V. vom 23.12.2015 (An-

lage 3),
d) Ubersichtsplane zur Raumzuordnung (Anlage 4)
¢) der Plan zur Durchfithrung des Vorhabens einschlieBlich der Begriindung (Anlage 5), (/Q)

f) Planzeichnungen (Anlage 6).
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§ 3 Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Der Vorhabentriger hat fiir das vorbezeichnete Grundstiick bei der Stadt einen mit dieser abge-
stimmten Vorhabenplan mit dem Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes eingereicht.

Durch die Vereinbarungen in diesem Vertrag bleibt die Planungshoheit der Stadt unberiihrt. Eine
Verpflichtung zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird durch diesen Ver-
trag ausdriicklich nicht begriindet. Die Bauleitplanung der Stadt im Hinblick auf das vorstehend
niher bezeichnete Planungsgebiet wird somit nicht zum Gegenstand vertraglicher Verpflichtung

gemacht.

TEIL B - VORHABEN

§ 4 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Errichtung und den Betrieb einer dem betreuten Wohnen nach Maflgabe
von § 6 dieses Vertrages dienenden Seniorenresidenz mit Pflege- und Betreuungseinrichtungen auf
dem Grundstiick des ,,Marienheims“. Unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Gebidudeen-
sembles soll iiber eine stiadtebaulich vertrigliche und auf das Baudenkmal Riicksicht nehmende
Verdichtung auf dem Baugrundstiick eine Infrastruktur entstehen, die mit betreutem Wohnen, Ta-
gespflege in Verbindung mit einem ambulanten Pflegedienst und Wohngruppen mit Pflegeeinrich-
tungen eine umfassende Versorgungskette anbietet.

Folgende bauliche Maflnahmen sind vorgesehen:
- Riickbau von hofseitigen Anbauten und Nebengebdude.
- Umbau des denkmalgeschiitzten Hauptgebaudes innerhalb der bestehenden Kubatur. Das

Erdgeschoss ist teilweise fiir eine zum Pflege — und Betreuungskonzept der Seniorenresi-
denz passende gewerbliche Nutzung (z.B. Restauration) vorgesehen. (ndhere Einzelheiten
zur Nutzungsbeschreibung siehe unten). Im Hof des Gebaudes wird ein neuer, iiberdachter
und verglaster Eingangsbereich mit Foyer errichtet.

- Weiterhin werden Einheiten des betreuten Wohnens sowie Wohnungen fiir Personal errich-
tet, welches fiir den Betrieb der Marienresidenz notwendig ist.

- Neubau eines Gebaudes mit zwei Vollgeschossen und einem sonstigen Geschoss in der
Bauliicke an der Wilhelmstral3e fiir Personalwohnungen und 4 Wohnungen geméaf nach-
folgender abschlieBender Nutzungsbeschreibung (im Folgenden multifunktionelle Woh-
nungen genannt) : Uberhangwohnungen, Wohnungen fiir Patienten in Tages- oder Kurz-
zeitpflege, Unterkunft fiir Besucher/Angehoérige der Bewohner der Marienresidenz. Die
multifunktionellen Wohnungen sind ausschlieflich zweckgebunden fiir den laufenden Be-
trieb zu nutzen, nicht auf dem freien Markt anzubieten und nicht verduBerbar.

- Neubau eines Gebidudes mit einer maximalen Hohe von 15,00 Metern im Innenhof. Das
Gebdude wird ausschlielich Wohngruppen nach dem Konzept der sog. Hausgemeinschaft
fiir Senioren und / oder Wohnungen fiir betreutes Wohnen sowie eine Tagespflege im Erd-

geschoss beinhalten.
- Attraktivierung der Freianlagen zu einem 6ffentlich zugéanglichen Innenhof.

Der Vorhabentréger legt die spitestens nach Ablauf eines mit Fertigstellung sdmtlicher Gebaude-
teile beginnenden und inhaltlich in § 6 Abs. 2, Satz 4 dieses Vertrages geregelten Ubergangszeit-
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raums von maximal drei Jahren zu

folgenden Aufstellungen wie folgt fest:

Flichenberechnung Ubersicht:
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erfolgende Nutzung der einzelnen Gebiudeflichen in den nach-

EG.-EG-EG | 1.06-1.0G |1.06-2.06 2.0G- DG - 5G 58| Summe | Prozent
-1.0G6 -DG 3.0G
multifunktionale Wohnung 96,46 95,9 192,36 4,68
Cafe / Restaurant 243,4 243,4 5,92
betreutes Wohnen 275,62 433,63 467,01 556,08 1.732,34| 42,12
Personal 52,99 71,07 83,4| 207,46 5,04
Gewerbe / Verwaltung 29,43 29,43 0,72
Tagespflege 220,01 220,01 5,35
Pflegegruppen 145,81 400,03 400,03 400,2 1.346,07 32,73
ErschlieBung 122,22 5,05 5,05 5,05 4,26 141,63 3,44
Summe 1185,94 934,61 476,15 872,26 560,34 834| 41127 100,00
1. Hauptgebéude alt
1A EG
-1 1Apt 2RKB 54,65 | BW
-2 1Apt 1RKB 27,48 | BW
-3 1Apt 1RKB je 25,63 | Personal
-4 1Apt 1RKB 27,36 | Personal
-5 1 Flur 9,41
-6 1 Flur 5,42
-7 1 1R 14,25 | Gewerbe
{Friseur, Physiotherapeut, Arzt 0.4.) =

-8 1 1R 15,18 | Gewerbe (s.0.)
-9 1 Treppenhaus 14,14
-10 1 Eingang 6,2
-11 1 Restaurant 144,79 | Gastronomie
-12 1 Garderobe 15,45 | Gastronomie
-13 2 Giaste WC je-11,02 Gastronomie
-14 1 Kiiche 27,34 | Gastronomie
-15 1 Flur 7,47 | Gastronomie
-16 1 Flur 2,14 | Gastronomie
-17 1 Lager 9,81 | Gastronomie
-18 1 Personal WC 16,78 | Gastronomie
-19 1 Abstellraum 8,59 | Gastronomie
-20 1 Eingangshalle/Gastronomie 83,6
-21 1 Windfang 4,16
1B 1.0G
-101 1Apt 2RKB 47,54 | BW
-102 1Apt 3RKB 80,22 | BW
-103 1Apt 2RKB | 40,98 | BW
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-104 | 1Apt 1RKB 27,02 | BW

-105 1 Flur 20,48

-106 1Apt 2RKB 54,63 | BW

-107 1Apt 2RKB 40,78 | BW

-108 1 Flur 18,56

-109 1Apt 2RKB 41,39 | BW

-110 1Apt 2RKB 41,39 | BW

-111 1 Flur 3,28

-112 1 Treppenhaus 5,05

1Cc 2.0G

-201 1Apt 2RKB 48,17 | BW

-202 J1Apt 3RKB 80,95 | BW

-203 1Apt 3RKB 52,64 | BW

-204 1Apt 1RKB 37,88 | BW

-205 1 Flur 30,99

-206 1Apt 2RKB 52,1 BW

-207 1Apt 2RKB 46,01 | BW

-208 1 Flur 7,8

-209 1Apt 2RKB 44,54 | BW

-210 1Apt 2RKB 44,44 | BW

-211 1 Flur 3,28

-212 1 Treppenhaus 5,05

1D 1.DG

-301 1Apt 3RKB 46,92 [ BW

-302 1Apt 3RKB 46,99 [BW

-303 1Apt 4RKB 56,01 | BW ]

-304 1Apt 3RKB 44,52 | BW

-305 1 Flur 17,53

-306 1Apt 2RKB 39,4 | BW

-307 1Apt 2RKB 39,4 [BW

-308 1 Flur 3,29

1E 2.DG

-401 1Apt 2RKB 36,83 | Personal

-402 1Apt 2RKB 36,83 | Personal

-403 1 Flur 3,98

2. Haus Withelmstralie

2A EG

-40 1Apt 3RKB 41,96 | Multifunkt. Whg.
(als Uberhangwhg., Ferienwhg. fiir Besucher
Marienheim, Whg. fir Patienten Tagespflege)

-41 1Apt 3RKB 41,96 | Multifunkt. Whg. (s.0.)
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-42 1 Flur 83

2B 1.0G

-43 1Apt 3RKB 43,54 | Multifunkt. Whg. (s.0.)
-44 1Apt 3RKB 43,54 | Multifunkt. Whg.(s.0.)
-45 1 Flur 4,92

2C DG

-46 1Apt 2RKB 28,45 | Personal
-47 1Apt 2RKB 28,45 | Personal
-48 1 Flur 4,92

-49 1 Heizraum 2,63

3. Neubau Hof

3A EG

-50 1 Tagespflege 220,01 | Tagespflege
-56 1 Treppenhaus 11,43 | Tagespflege
-51 9 Nebenrdume + Flur Ges. 146,51 | Pflegegruppen
-52 1Apt 2RB 44,71 | BW

-53 1Apt 2RB 44,62 | BW

-54 1Apt 2RB 44,62 | BW

-55 1Apt 2RB 44,71 | BW

3B 1.0G

-151 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-152 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-153 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-154 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-155 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-156 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-157 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-158 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-159 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-160 1 Wohnkiiche 68,31 | Pflegegruppe
-161 1 HW-Lager 5,29 | Pflegegruppe
-162 1 Pflegedienstzimmer 13,67 | Pflegegruppe
-163 1 Pflegearbeitsraum 6,96 | Pflegegruppe
-164 1 Lager 6,96 | Pflegegruppe
-165 1 Flur 71,68 | Pflegegruppe
-166 1 Beh.-WC 5,81 | Pflegegruppe
-167 1 Pflegehilfsmittellager 5,81 | Pflegegruppe
-168 1 Treppenhaus 6,77 | Pflegegruppe
3C 2.0G

-251 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
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252 [1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-253  |1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
254  |1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
255 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-256 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-257 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-258 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-259 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-260 1 Wohnkiiche 68,31 | Pflegegruppe
-261 1 HW-Lager 5,29 | Pflegegruppe
-262 1 Pflegedienstzimmer 13,67 | Pflegegruppe
-263 1 Pflegearbeitsraum 6,96 | Pflegegruppe
-264 1 Lager 6,96 | Pflegegruppe
-265 1 Flur 71,68 | Pflegegruppe
-266 1 Beh.-wC 5,81 | Pflegegruppe
-267 1 Pflegehilfsmittellager 5,81 | Pflegegruppe
-268 1 Treppenhaus 6,77 | Pflegegruppe
3D 3.0G

-351 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-352 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-353 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-354 1Apt 1RB 21,83 | Pflegegruppe
-355 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-356 1Apt iRB 24,29 | Pflegegruppe
-357 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-358 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-359 1Apt 1RB 24,29 | Pflegegruppe
-360 1 Wohnkiiche 68,31 | Pflegegruppe
-361 1 HW-Lager 5,29 | Pflegegruppe
-362 1 Pflegedienstzimmer 13,67 | Pflegegruppe
-363 1 Pflegearbeitsraum 6,96 | Pflegegruppe
-364 1 Lager 6,96 | Pflegegruppe
-365 1 Flur 71,68 | Pflegegruppe
-366 1 Beh.-WC 5,91 | Pflegegruppe
-367 1 Pflegehilfsmittellager 5,81 | Pflegegruppe
-368 1 Treppenhaus 6,84 | Pflegegruppe
3€ DG

-451 1Apt 3RKB 104,55 | BW

-452 1Apt 3RKB 116,87 | BW |
-453 2 Flur Ges. 13,96

-454 1 Treppenhaus 4,26

-455 1 Abstellraum 8,29
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Erganzend wird auf die als Anlage 4 zum Vertrag genommenen Planzeichnungen verwiesen, die
Bestandteil dieses Vertrages sind und deren Nummerierung auf diejenige der vorstehenden zwei-

ten Tabelle von § 4 dieses Vertrages Bezug nimmt.

§ 5 Durchfiihrungsverpflichtung und Fristen

Der Vorhabentriger verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet gemif
den Regelungen, Festsetzungen und verfahrenstechnischen Abléufen dieses Vertrages.

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, spétestens drei Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes einen vollstindigen und genehmigungsfihigen Bauantrag fiir das ge-
samte Vorhaben einzureichen.

Er wird spitestens 18 Monate nach Wirksamkeit der Baugenehmigung fiir das Gesamtvorhaben
oder einer Teilbaugenehmigung fiir einen Teilabschnitt mit dem Vorhaben beginnen und das Ge-

samtvorhaben bis zum 30.6.2021 fertig stellen.

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, die Gebdudeflachen spatestens nach Ablauf eines mit Fertig-
stellung sémtlicher Gebiudeteile beginnenden und inhaltlich in § 6 Abs. 2, Satz 4 dieses Vertrages
geregelten Ubergangszeitraums von maximal drei Jahren gema8 der in § 4 dieses Vertrages erfolg-
ten textlichen Festlegung zu nutzen bzw. nutzen zu lassen. )

§ 6 Besondere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungspflichten

1) Die Einheiten zum betreuten Wohnen sowie der Wohngruppen diirfen ausschlieBlich von allen
Personen in einem Alter von iiber 65 Jahren sowie von betreuungsbediirftigen Senioren in einem
Alter iiber 55 Jahren (Hauptnutzungsberechtigter) und deren jeweiligen Lebenspartner genutzt
werden, die jeweils beide spitestens bei Einzug in die Einrichtung dort mit Hauptwohnsitz gemel-
det sind, ihren Lebensmittelpunkt auf Norderney haben und die Einrichtung auch tatséchlich als
Hauptwohnsitz nutzen.

Betreuungsbediirftige Senioren in einem Alter {iber 55 Jahren sind Menschen, die in der mildesten
Ausprigung eine erheblich eingeschrinkte Alltagskompetenz aufweisen und auf Dauer einen er-
heblichen Bedarf an allgemeiner Beaufsichtigung und Betreuung als Voraussetzung eines Verblei-
bens in den eigenen vier Winden haben. Das Vorliegen einer Betreuungsbediirftigkeit gemal vor-
genannter Definition als Bedingung dafiir, die Einheiten zum betreuten Wohnen sowie der Wohn-
gruppen nutzen zu diirfen, muss durch einen Arzt festgestellt und durch schriftliches Attest be-
scheinigt werden.

Sofern es sich bei dem Lebenspartner nicht ebenfalls um eine Person in einem Alter von liber 65
Jahren oder um einen betreuungsbediirftigen Senior im Alter von iiber 55 Jahren handelt, endet die
Nutzungsberechtigung des Lebenspartners ein Jahr nach dem Tode des Hauptnutzungsberechtig-
ten. Andernfalls darf die Nutzung durch den iiberlebenden Lebenspartner zu den mit dem Haupt-
nutzungsberechtigten vereinbarten Bedingungen fortgesetzt werden, wenn der tiberlebende Le-
benspartner Rechtsnachfolger des Hauptnutzungsberechtigten ist und er dies gegeniiber dem Vor-

habentrager nachweist.

2) Das Pflegekonzept sieht die Pflege und Betreuung u.a. in Wohngruppen vor; dies setzt eine an-
erkannte Pflegestufe voraus. Die Pflegeleistungen werden nach den gesetzlichen Regelungen er-
bracht und mit den zu pflegenden Personen direkt abgerechnet. Jedem Bewohner der Marienresi-

Stand : 23.03.2016
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denz steht die Pflege offen. Nach Fertigstellung samtlicher Gebiudeteile diirfen — abweichend von
der in § 4 dieses Vertrages erfolgten Flichenzuordnung — die gemiB der zweiten Tabelle von § 4
zu Zwecken der Pflege ausgewiesenen Riumlichkeiten Nr. 151-168, 251-268 und 351-368 fur
einen Ubergangszeitraum von maximal drei Jahren zu Zwecken des betreuten Wohnens von Per-
sonen genutzt werden, welche die in § 6 Abs. 1 dieses Vertrages genannten Kriterien erfiillen mus-
sen. Nach Ablauf des vorstehenden Ubergangszeitraums diirfen samtliche Raumlichkeiten aus-
schlieBlich gemah der in § 4 dieses Vertrages geregelten Flichenzuordnung genutzt werden.

3) Der Betrieb der Betreuungseinrichtung hat dauerhaft durch einen anerkannten Verband der
freien Wohlfahrtspflege oder einen anderen, den gesetzlichen Auflagen entsprechenden zertifizier-
ten Pflegetrager mit nachweisbar vergleichbarem Qualitatsstandard zu erfolgen.

TEIL C - ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN

§7 Vorbereitungsmafinahmen

Der Vorhabentriger wird alle fiir die ErschlieBung und Bebauung des Grundstiicks erforderlichen
Vorbereitungsmafinahmen durchfiihren.

TEIL D - KOSTENTRAGUNG

§ 8 Kostentragung

Der Vorhabentrager trigt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung, ginschlieﬁlich der
Kosten fiir evtl. notwendige Gutachten und Untersuchungen, sowie daraus resultierende Folgekos-

ten.

Der Vorhabentriger iibernimmt ferner alle Kosten der Stadt, die ausschlieBlich in Zusammenhang
mit der Planung und Vorbereitung des Vorhabens entstanden sind und kiinftig entstehen werden.

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, diese Kosten auf Nachweis innerhalb eines Monats nach
Rechnungsstellung durch die Stadt zu erstatten.

TEIL E — WEITERE VEREINBARUNG UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
§ 9 Veriiufierung des Grundstiicks, Rechtsnachfolge, Grundstiicksteilung, Zwischennutzung

1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindun-
gen seinem etwaigen Rechtsnachfolger mit Weitcrgabeverpﬂichtung weiterzugeben. Der Vorha-

bentriiger haftet der Stadt als Gesamtschuldner fiir die Erfiillung des Vertrages neben einem etwai-
gen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt den Vorhabentrager nicht ausdriicklich aus dieser Haftung

entlasst. Die Haftungsentlassung des Vorhabentrigers kann nur aus wichtigem Grund verweigert
werden. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn ein Verstof} gegen diesen Vertrag — (}Dk

insbesondere der §§ 4, 6 und 9 - zu befiirchten ist.

i
4 .
A
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2) Es ist das gemeinsame Bestreben beider Vertragsparteien, dass die Gesamtanlage in der unmit-
telbaren Verfiigungsgewalt des Vorhabentragers verbleibt. Der Anteil der Einheiten, fiir die eine
VeriuBerung des Erbbaurechts an Dritte zulissig ist, wird auf Zwei Drittel der Einheiten bzw. der
Wohnfliche begrenzt. Der Vorhabentrager muss sich im Fall einer VeriuBerung oder sonstigen
Ubertragung von Einheiten an Dritte ein rechtlich durchsetzbares und dinglich gesichertes Riick-
kaufrecht ausbedingen. Die VerduBerung des Erbbaurechts an anderen Anlagenteilen als den oben

beschriebenen ist nicht zuldssig.

3) Die Teilung des Erbbaurechts oder die Aufteilung der Wohneinheiten in Wohnungseigentum
nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) oder in gewerbliches Teileigentum unterliegt — iiber die
Regelungen der §§ 22 und 24 BauGB hinaus - einem Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt. Auf
§ 9 Absatz 6 wird Bezug genommen.

4) Die Weitergabe des Erbbaurechts oder die Ubertragung der Liegenschaften als Ganzes oder in
Teilen unterliegt einem Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt. Auf § 9 Absatz 6 wird Bezug

genommen.

5) Ein Wechsel der Betreiberschaft als Ganzes oder in Teilen unterliegt einem Genehmigungsvor-
behalt durch die Stadt. Auf § 9 Absatz 6 wird Bezug genommen.

6) Die Genehmigung gem. § 9 Absitze 3, 4 und 5 dieses Vertrages kann nur versagt werden, wenn
durch die Teilung , die Weitergabe des Erbbaurechts, die Ubertragung der Liegenschaft oder der -
Wechsel der Betreiberschaft gem. den o.g. Absétzen aufgrund des duBeren Anscheins ein Verstof}
gegen diesen Vertrag — insbesondere der §§ 4, 6 und 9 - zu beflirchten ist; ein Beweis, dass ein
Vertragsversto nicht vorliegt, obliegt dem Vorhabentrager.

7) Zur Absicherung der Pflichten des Vorhabentrigers aus diesem Vertrag vereinbaren die Ver-
tragsparteien folgendes:

a) Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Aurich wird gem. § 93 Nds. Bauordnung (NBauO)
eine auf die Dauer des Vertragsverhiltnisses zwischen dem Vorhabentriger oder seinem
Rechtsnachfolger und dem Grundstiickseigentiimer befristete Baulast mit dem Inhalt eingetra-
gen, dass eine andere Nutzung als die in diesem Vertrage beschriebene untersagt ist. Insbeson-
dere werden die Vermietung an einen stindig wechselnden Personenkreis zu Beherbergungs-
wecken — mit Ausnahme der unter § 4 beschriebenen multifunktionellen Wohnungen - sowie
jede nicht durch das Vorhaben abgedeckte anderweitige gewerbliche oder private Nutzungen,

sowie spekulativen Leerstand untersagt.

b) Fiir das Grundeigentum wird im Grundbuch eine auf die Dauer des Vertragsverhéltnisses
zwischen dem Vorhabentriger oder seinem Rechtsnachfolger und dem Grundstiicks-eigentiimer
befristete beschrinkte personliche Dienstbarkeit gem. § 1090 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
zugunsten der Stadt Norderney eingetragen, mit dem Inhalt, dass eine andere Nutzung als die in

diesem Vertrage beschriebene untersagt ist.

¢) Fiir die Stadt Norderney wird ein unbefristetes Vorkaufsrecht gem. § 1094 ff. BGB an dem
Erbbaurecht sowie an den auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen und zukiinftig entstehen-

den Gebiuden und Wohnungen im Grundbuch eingetragen. &j’

4
4 b =g
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d) Die mit den gemaf § 9 Abs. 7 b) und c) zu bewirkenden Grundbucheintragungen verbunde-
nen Kosten (Notar-, Gerichtskosten etc.) tragt der Vorhabentrager.

8) Die Verpflichtungen gem. § 9 dieses Vertrages gelten sinngeméf auch fiir alle weiteren, auf den
vorbezeichneten Flurstiicken zukiinftig zu errichtenden Gebaude.

9) Ein Anrecht, die oben bezeichneten Einheiten nach Baubeginn einer Zwischennutzung - d.h.
iibergangsweise einer anderen Nutzung als den in den §§ 4 und 6 dieses Vertrages beschriebenen -
zuzufithren, wird durch diesen Vertrag ausdriicklich nicht begriindet.

§ 10 Nachweispflichten

Der Vorhabentriger weist der Stadt per Grundbuchauszug (Anlage 2) nach, dass er Erbbaunchmer
der Vorhabengrundstiicke ist.

Der Vorhabentriger legt der Stadt vor dem Satzungsbeschluss iiber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan iiberpriifbare Nachweise iiber die gesicherte Finanzierung der Bau-, Betriebs- und
Finanzierungskosten, z.B. Nachweise iiber die Héhe und den Bestand des vom Vorhabentrager
eingesetzten Eigenkapitals sowie die belastbare Zusage einer Bank iiber die Hohe des das Eigen-
kapital des Vorhabentragers iibersteigenden Finanzierungsbedarfs, vor.

Als Nachweis fiir die Erfiillung seiner in § 6 Abs. 3 dieses Durchfiihrungsvertrages geregelten
Verpflichtung zum dauerhaften Betrieb der Betreuungseinrichtung durch einen anerkannten Ver-
band der freien Wohifahrtspflege oder einen anderen, den gesetzlichen Auflagen entsprechenden
zertifizierten Pflegetriger mit nachweisbar vergleichbarem Qualitétsstandard legt der Vorhaben-
trager zunéchst die als Anlage 3 zu diesem Durchfithrungsvertrag genommene Absichtserkliarung
vom 23.12.2015 vor, in welcher der Caritasverband fiir die Didzese Osnabriick e.V. seine Absicht
zur Betreibung einer ergénzenden Pflegeinfrastruktur mit einem Pflegedienst sowie einer Tages-
pflege mit 12 Plétzen und 27 stationdren Pliitzen bekundet. Umgehend nach Abschluss eines den
Pflegebetrieb regelnden rechtsverbindlichen Vertrags wird der Vorhabentrager der Stadt eine Ver-

tragskopie kostenfrei zur Verfigung stellen.

§ 11 Vertragsstrafen

Im Falle einer Verletzung der von ihm mit diesem Vertrag {ibernommenen Pflichten zahit der
Vorhabentriger an die Stadt Norderney eine Vertragsstrafe in Hohe von bis zu 50.000,-- € fiir je-
des Kalenderjahr, in dem eine Pflichtverletzung oder deren Fortbestehen festgestellt wird. Die
Hohe der jeweiligen Vertragsstrafe wird von der Stadt Norderey nach billigem Ermessen be-
stimmt.

Eine seitens des Vorhabentrigers begangene und die Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe
auslosende Vertragsverletzung liegt im Fall eines VerstoBes gegen die sich aus §§ 5, 6 und 9 erge-
benden vertraglichen Pflichten des Vorhabentragers vor.

Eine seitens des Vorhabentrigers begangene und die Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe
auslosende Vertragsverletzung gilt ferner immer dann als festgestellt, wenn der Vorhabentrager

die Erfiillung seiner sich aus §§ 5,6 und 9 ergebenden vertraglichen Pflichten innerhalb einer ihm

durch schriftliche Aufforderung seitens der Stadt Norderney gesetzten Frist nicht nachweist. @/

‘.';7' N
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Die Stadt Norderney ist berechtigt, von dem Vorhabentriigers in jedem Kalenderjahr einen erneu-
ten Nachweis iiber die Einhaltung der von ihm gemaB §§ 5,6 und 9 zu erfiillenden Vertragspflich-

ten zu verlangen.

Die Filligkeit der Vertragsstrafe wird des Weiteren ausgelost, wenn die Verpflichtung zur Weiter-
gabe der Nutzungsbeschrinkung nach § 9 dieses Vertrages nicht erfiillt wird.

Die seitens der Stadt getroffenc Feststellung der Pflichtverletzung ist zu begriinden. Sie ist fiir den
Vorhabentriger verbindlich. Fiir den Fall, dass der Vorhabentrager die von der Stadt festgestellte
Pflichtverletzung bestreitet, hat er den Nachweis zu fiihren, dass keine Pflichtverletzung vorliegt

(Beweislastumkehr).

Die Zahlung einer Vertragsstrafe entbindet den Vorhabentriger nicht von der Verpflichtung zur
Einhaltung der mit diesem Vertrag iibernommenen Pflichten.

§ 12 Verpflichtung

Fiir den Fall, dass dem Vorhabentrager oder seinem Rechtsnachfolger die in diesem Vertrage ver-
cinbarte Nutzung unmdglich sein oder werden sollte, vereinbaren die Partien, in Verhandlungen
iiber eine alternative Nutzung mit sozialer Ausrichtung (z.B. Kranken-, Kinder- oder Jugendbe-
treuung, sowie vergleichbare soziale Zwecke) einzutreten. Dem Vorhabentriger werden nach Be-
endigung der vorstehend in diesem Vertrag vereinbarten Nutzung bis zu 2 Jahre fiir die Suche nach
einem neuen Betreiber zugestanden — notfalls auch mit Leerstand ohne dass dies eine Vertragsver-
letzung nach diesem Vertrag auslosen wiirde. Sollten die vorgenannten Verhandlungen nach Ab-
lauf der 2 Jahre erfolglos bleiben, kann die Stadt iiber die Verwendung / Nutzung der Raumlich-
keiten bestimmen. Dem Vorhabentréger steht jedoch jederzeit die Méglichkeit einer mit der Stadt

einvernehmlichen Nutzung offen.

§ 13 Schlussbestimmungen

Die Vertragspflichten beginnen mit der Unterzeichnung dieses Vertrages. Die Parteien sind sich
dariiber einig, dass die sich aus diesem Vertrag ergebenden Anspriiche nach Ablauf einer Frist von

30 Jahren verjdhren.
Vertragsinderungen oder — erganzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorhaben-
trager erhalten je eine Ausfertigung.

Sollten sich im Baugenehmigungs- oder Bauleitplanverfahren Anderungen gegeniiber den jetzt
vorliegenden Plinen ergeben, s0 ist der Vertrag entsprechend anzupassen.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der librigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
solche zu ersetzen, die dem Sinn und 7weck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entspre-

chen.
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§ 14 Wirksamwerden

Der Vertrag wird wirksam, sobald eine Baugenehmigung fiir das Vorhaben im Ganzen oder fiir
Teilabschnitte des Vorhabens nach § 33 BauGB durch die zustindige Baugenehmigungsbehérde
erteilt wird, spitestens jedoch, wenn die Satzung nach § 10 BauGB iiber den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan in Kraft tritt.

Norderney, den 23.03.2016

Fiir die Stadt: fiir den Vorhabentréiger:

Stadt Norderney Norderney Genossenschaft e.G.
Der Biirgermeister Vorsitzender des Vorstandes
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