Stadt Braunschweig

TOP

Der Oberblrgermeister Drucksache Datum
20.2 Liegenschaften 17149/14 10.10.2014
20.2
1. Ergénzung zur Vorlage
Beratungsfolge Sitzung Beschluss
Tag O | N [ange- | abge- | gedn- | pas-
nom- | lehnt | dert | siert
men
Finanz- und Personalausschuss 10.10.2014 X
Verwaltungsausschuss 14.10.2014 X
Rat 21.10.2014 X
Beteiligte Fachbereiche / Beteiligung Anhoérungsrecht Vorlage erfolgt aufgrund Vor-

Referate / Abteilungen | des Referates 0140

Fachbereich 61
|:|Ja Nein

des Stadtbezirksrats

|:|Ja Nein

schlag/Anreg.d.StBzR

|:|Ja Nein

Uberschrift, Beschlussvorschlag

FortflUhrung des Badezentrums Gliesmarode: Ausgabe e

ines Erbbaurechts

,Die Verwaltung wird beauftragt, einen Erbbaurechtsvertrag mit der Badezentrum Gliesmarode
Betriebsgesellschaft mbH zu den in der Vorlage festgelegten Konditionen abzuschlieRen.”

Sachverhalt, Begriindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Begriindung:

In der Ursprungsvorlage wurde angekiindigt, die Endfassung des Erbbaurechtsvertrages nach
Abstimmung mit Herrn Knapp als erganzende Anlage zu der Vorlage beizufligen. Die Verhand-
lungen Uber den konkreten Inhalt des Erbbaurechtsvertrages konnten am 9. Oktober abge-
schlossen werden. Der abgestimmte Vertrag ist als Anlage beigefiigt.

Herr Knapp hat sich entschlossen, fur die Fortfihrung des Bades eine Gesellschaft zu griinden.
Vertragspartner des Erbbaurechtsvertrages soll daher die Badezentrum Gliesmarode Betriebs-
gesellschaft mbH werden.

Im Rahmen der Verhandlungen wurde vom Erbbaurechtsnehmer zunachst gefordert, dass die
Stadt eine Garantie dafiir ibernehmen solle, dass keine Altlasten bzw. Kontaminationen auf
dem Erbbaurechtsgrundstiick vorhanden sind. Stattdessen ist mit dem Erbbaurechtsnehmer
nunmehr vereinbart worden, dass er bei dem Vorhandsein von erheblichen Altlasten eine Mdg-
lichkeit hatte, die Aufhebung des Erbbaurechtsvertrages zu verlangen. Sofern auf dem Erbbau-
rechtsgrundstiick Altlasten vorgefunden werden sollten, deren ordnungsgemafe Entsorgung
mehr als 500.000 € kosten wiirde, kdnnte der Erbbauberechtigte demnach die Auflésung des
Erbbaurechtsvertrages verlangen.

Daneben soll dem Erbbaurechtsnehmer ein Vorkaufsrecht an dem Erbbaugrundstiick einge-
raumt werden, das jedoch mit Ablauf des Erbbaurechtsvertrages endet.

l. V.
gez.
Geiger

Anlage
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Der angegebene MaRstab istin der Karte zu priifen
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Ausgabe FRISBI

. Stadt Braunschweig
Angefertigt: 25.09.2014

Fachbereich Stadtplanung
MaRstab: 1:1000 und Umweltschutz,

0 Py 2 Abteilung Geoinformation
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Dienstgebrauch Der angegebene Mafstab istin der Karte zu priifen
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20.22/16 ENTWURF ERBBAURECHTSVERTRAG BAD GLIESMARODE Stand: 09.10.2014

Es erschienen:
1. fir die Stadt Braunschweig
- nachstehend ,,Grundstiickseigentimerin“ genannt -

2. fir die Badezentrum Gliesmarode Betriebsgesellschaft mbH i.G.
Geschéftsfuhrer:
Friedrich Knapp
Hansestral3e 48

38112 Braunschweig
- nachstehend ,Erbbauberechtigter” genannt -
Die/Der Erschienene zu 1. erklarte fir die Stadt Braunschweig handeln zu wollen und nahm
Bezug auf die in der Akte 41 - Sa - Le 1 beim Grundbuchamt Braunschweig verwahrte Voll-
macht vom 26. Februar 2014.

[ Vorbefassungsklausel ]

Die Erschienen baten um die Beurkundung des nachfolgenden

Erbbaurechtsvertrages

I. Praambel

Il. Grundlagen, gesetzlicher Inhalt
lll. Vertraglicher - dinglicher - Inhalt
IV. Erbbauzins

V. Weitere Vereinbarungen





20.22/16 ENTWURF ERBBAURECHTSVERTRAG BAD GLIESMARODE Stand: 09.10.2014

|. Praambel

Der Erbbauberechtigte wird das geschlossene Badezentrum Gliesmarode sanieren und nach
der Sanierung ohne stéadtische Zuschiisse wieder als 6ffentliches Bad betreiben, das allen
zuganglich ist. Er beabsichtigt, neben Angeboten u. a. fir Senioren und Kinder, auch Schul-
und Vereinsschwimmen zu erméglichen. Die zukiinftigen Offnungszeiten sollen bedarfsge-
recht ausgestaltet werden und bei der Gestaltung der zu entrichtenden Entgelte sollen markt-
Ubliche Tarife zugrunde gelegt werden. Die Stadtverwaltung ihrerseits wird behérdliche Ver-

fahren, die ggf. notwendig werden, mit Prioritat bearbeiten.

Il. Grundlagen, gesetzlicher Inhalt

§ 1 Erbbaugrundstiick

(1) Die Stadt Braunschweig ist Eigentimerin folgenden Grundbesitzes:

Gemarkung Flur Flurstick |Grundbuchvon |Blatt |Lfd. GroRe

Nr.
Gliesmarode |2 72/9 Braunschweig-B 3701 2 1.694 m?
Gliesmarode |2 72/14 Braunschweig-B 20623 96 13.493 mz
Gliesmarode |2 72117 Braunschweig-B 20623 | 106 31.457 m2

(2) Der Notar hat die Grundbticher am ... eingesehen. Das Flurstlick 72/17 ist in Abt. Ill des
Grundbuches Braunschweig-B 20623 belastet unter Ifd. Nr. 1 mit 300.000 DM briefloser un-
verzinslicher Grundschuld fir das Land Niedersachsen und unter Ifd. Nr. 2 mit 700.000 DM
briefloser unverzinslicher Grundschuld fur die Bundesrepublik Deutschland.

Die Léschungsbewilligungen fir diese Belastungen liegen der Grundstiickseigentiimerin vor

und werden dem Notar zur Veranlassung der Loschung zur Verfiigung gestellt.

§ 2 Bestellung des Erbbaurechts

(1) An den in § 1 ndher bezeichneten Flurstiicken, die erganzend in dem als Anlage beigeflig-
ten Lageplan Anlage 1 durch rote Umrandung gekennzeichnet sind, bestellt die Grundstiicks-
eigentiimerin dem Erbbauberechtigten ein Erbbaurecht. Dies ist das veraufRerliche und vererb-
liche Recht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks Bauwerke nach MalRRgabe dieses

Vertrages zu haben. Art und Umfang der Baubefugnis ergeben sich aus § 3 des Vertrages.

2
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(2) Die endgultige Grof3e des Erbbaugrundstiicks ergibt sich aus den katasteramtlichen Ver-
messungsunterlagen. Insoweit wird das Leistungsbestimmungsrecht der Stadt eingeraumt.
Mehr- bzw. Mindergrél3en werden mit dem vereinbarten Erbbauzins ausgeglichen. Eine Ver-

zinsung erfolgt insoweit nicht.

(3) Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fir das Bauwerk / die Bauwerke nicht erfor-
derlichen Teil des Grundstiicks nach Absatz 1 und 2, wobei der bebaute Teil wirtschaftlich die

Hauptsache bleiben muss.

(4) Das Erbbaurecht beginnt mit dem Tage seiner Eintragung im Grundbuch und endet mit
Ablauf des 31.12.2024.

lll. Vertraglicher - dinglicher — Inhalt des Erbbaurechts

8 3 Errichtung, Verwendung von Bauwerken (Erbbaurechtszweck), Instandhaltung

(1) Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrundstiick auf seine
Kosten das vorhandene Badezentrum zu sanieren und im Rahmen des wirtschaftlich Vertret-
baren zu betreiben. Eine gastronomische Einrichtung zur Bewirtung der Géaste des Badezent-
rums kann Bestandteil des Badezentrums sein. Dem Erbbaurechtszweck dient auch — vorbe-
haltlich einer baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit — eine auf dem Aufl3engelande des Ba-
dezentrums ggf. noch zu errichtende Sauna, Umkleiden und sanitéaren Anlagen sowie ein auf
dem Erbbaugrundstiick ggf. zu errichtender Naturbadeteich. Darliber hinausgehende Nutzun-

gen sind ohne Zustimmung der Grundsttckseigentiimerin nicht zulassig.

(2) Die Grundstiickseigentimerin Uberlasst dem Erbbauberechtigten die vorhandenen Auf-

bauten des Badezentrums Gliesmarode und der Nebenanlagen entschadigungslos.

(3) Die Sanierung sowie eine weitere Bebauung des Erbbaugrundstiickes haben unter Beach-
tung offentlich rechtlicher Festsetzungen, zu erfolgen. Die Bauverwaltung der Stadt Braun-
schweig wird die Sanierungs- und BebauungsmalRnahmen im Rahmen des rechtlich zulassi-
gen schnellstmdglich fordern. Der Erbbauberechtigte wird mit der Sanierung des Badezent-
rums innerhalb von 6 Monaten nach Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch beginnen,
soweit fur die MaRnahmen die erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen, Erlaubnisse etc.

erteilt wurden.
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Der Erbbauberechtigte soll nach Vertragsabschluss jedoch bereits mit ersten MalRnahmen
beginnen kdnnen. Nach weiteren 18 Monaten ist angestrebt, das Bauvorhaben betriebsfertig
erstellt zu haben, soweit wie vorstehend die erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen,
Erlaubnisse etc. vorlagen. Sollte es zu Verzégerungen im Rahmen der Sanierung kommen,
die nicht durch den Erbbauberechtigten zu vertreten sind, verlangern sich die vorstehenden
Fristen entsprechend zzgl. etwaiger Zeitaufschlage fir Neukoordinierungen. Die Bauwerke
sind unter Verwendung guter und dauerhafter Baustoffe und unter Beachtung der allgemein

anerkannten Regeln der Baukunst und der Bauvorschriften zu sanieren/neu zu erstellen.

(4) Der Erbbauberechtigte hat die Bauwerke nebst Zubehor in einem ordnungsgemalien,
zweckentsprechenden Zustand zu erhalten und die hierfur erforderlichen sowie wirtschaftlich
angemessenen Instandsetzungen und Erneuerungen vorzunehmen. Darlber hinaus ist der
Erbbauberechtigte auch zur ordnungsgemafen Unterhaltung des Erbbaugrundstiicks ver-
pflichtet.

(5) Im Zusammenhang mit der Erflllung der in § 3 bestehenden Verpflichtungen des Erbbau-
berechtigten ist die Grundstiickseigentiimerin berechtigt, das Erbbaugrundstiick und die Bau-
werke nach mindestens 48 stiindiger vorheriger Ankiindigung zu besichtigen oder durch Be-
auftragte besichtigen zu lassen, sofern nicht Gefahr im Verzug ist.

8§ 4 Kosten, Lasten, Abgaben, Pflichten

(1) Der Erbbauberechtigte hat fir die Dauer des Erbbaurechts alle auf das Erbbaugrundstiick
und das Erbbaurecht entfallenden einmaligen und wiederkehrenden 6&ffentlich-rechtlichen und
privatrechtlichen Lasten, Abgaben und Kosten, die den Grundstiicks- oder Gebaudeeigenti-
mer als solchen betreffen, zu tragen, z. B. Grundsteuer, sonstige Grundstiicksabgaben,
Brandversicherungsbeitrage, ErschlieBungsbeitrage. Soweit fiir ErschlieBungen Ausbaubei-
trage erhoben werden, wird die Grundstlickseigentiimerin den Erbbauberechtigten von diesen
zeitanteilig entsprechend der Nutzungsdauer des Erbbaurechtsvertrags freistellen. Hinsichtlich
der Nutzungsdauer der ErschlieBungsanlagen vereinbaren die Parteien die Anwendung der
Abschreibungstabelle zu Abschreibungssatzen in der Kommunalverwaltung fiir Niedersach-

sen.

(2) Der Erbbauberechtigte tragt ferner samtliche Kosten fiir den Anschluss des Grundstiicks
an die Verteilernetze der Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Kosten fir die Her-
stellung von Grundstiicksanschliissen fir Schmutz- und Niederschlagswasser auf der Grund-

lage der jeweils geltenden Bestimmungen.
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Die Grundstiickseigentimerin versichert, dass samtliche fiir den bisherigen Betrieb des Bade-
zentrums erforderlichen ErschlieRungen vollstdndig hergestellt sind. Soweit die Versorger lau-
fende Geblhren fir die Versorgung des Erbbaugrundstiicks erheben, werden diese durch den
Erbbauberechtigten gezahlt, dies gilt jedoch nicht fir einmalige Beitrage, die schon zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses bestanden haben und ggf. noch nicht berechnet wurden.

(3) Der Erbbauberechtigte hat auch alle dem Eigentiimer obliegenden Pflichten zu tGberneh-
men, z. B. Reinigungs-, Verkehrssicherungs- und Winterdienstpflichten, Griin- und Gehdlz-

pflege. Er hat auch fur die Erfullung aller behérdlichen Auflagen zu sorgen. Hinsichtlich der

Flachen, an denen ein Wegerecht fur die Allgemeinheit eingerdumt wird, beteiligt sich die

Grundstuckseigentumerin anteilig an den Kosten.

8§ 5 Heimfall

(1) Die Grundstiickseigentimerin ist berechtigt, vor Ablauf der in § 2 bezeichneten Frist
die Ubertragung des Erbbaurechtes an sich oder einen von ihr benannten Dritten zu

verlangen (Heimfall), wenn:

1. der Erbbauberechtigte wesentlich die in § 3 (Sanierung, Verwendung, Instandhaltung
von Bauwerken) und 8 4 (Kosten, Lasten, Abgaben, Pflichten), sowie § 16 Absatz 2
(Beachtung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes) genannten wesentli-
chen Verpflichtungen dieses Vertrages aus von ihm zu vertretenden Griinden verletzt

und diese Verletzung trotz Mahnung mit angemessener Fristsetzung nicht unterlasst.
2. Uber das Vermogen des Erbbauberechtigten ein Verfahren nach der Insolvenzordnung
eroffnet oder die Eréffnung mangels Masse abgelehnt wird oder eine auRRergerichtliche

Schuldenbereinigung nach der Insolvenzordnung betrieben wird,

3. Uber das Erbbaurecht die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung angeordnet

worden ist,

4. der Erbbauberechtigte eine eidesstattliche Offenbarungsversicherung abgegeben hat,

5. der Erbbauberechtigte seine Rechtsfahigkeit verliert,
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6. der Erbbauberechtigte mit der Zahlung des Erbbauzinses mindestens in Héhe von
zwei Jahresbetragen in Verzug ist und trotz schriftlicher Mahnung nicht gezahlt hat,

7. ein Veraulerungsvertrag Uber das Erbbaurecht abgeschlossen wurde, ohne dass der
Erwerber in alle schuldrechtlichen Verpflichtungen aus diesem Erbbaurechtsvertrag mit

der WeiterUbertragungsverpflichtung eingetreten ist,

8. ein Ersteher in der Zwangsversteigerung anschlieend nicht alle schuldrechtlichen
Verpflichtungen aus dem Vertrag einschlieBlich der schuldrechtlichen Verpflichtungen

aus dem Erbbauzins tGbernimmt,

9. wenn ein Ersteher in der Zwangsversteigerung nach Erléschen der Erbbauzinsreallast

nicht die Erbbauzinsreallast mit dem bisherigen Inhalt neu bestellt.

8§ 6 Entschadigung fur Bauwerke bei Zeitablauf und Heimfall

(1) Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf oder macht die Grundstuickseigentiimerin von
ihrem Heimfallrecht Gebrauch, steht dem Erbbauberechtigten keine Entschadigung fiir die bei
der Bestellung des Erbbaurechts vorhandenen oder danach errichteten Baulichkeiten oder fiir

die in und an den Bauwerken vorgenommenen Instandsetzungsarbeiten zu.

(2) Ubernimmt die Grundstlickseigentiimerin bei Zeitablauf oder Heimfall noch bestehende
Belastungen des Erbbaurechts, so werden diese dem Erbbauberechtigten von der Grund-

stiickseigenttiimerin in Rechnung gestellt.

§ 7 Zustimmungserfordernis zu VerdulRerung und Belastung

(Verfigungsbeschrankung)

Der Erbbauberechtigte bedarf der Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin

1. zur VeraufRerung des Erbbaurechtes im Ganzen oder von ideellen oder realen Teilen

2. zu jeder Belastung des Erbbaurechtes mit Grundpfandrechten, Dauerwohn- und Dau-
ernutzungsrechten und Reallasten sowie zu jeder Anderung des Inhaltes dieser Rech-

te, wenn die Anderung eine weitere Belastung des Erbbaurechts enthalt.
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IV. Erbbauzins

8 8 Erbbauzins und schuldrechtlicher Verzicht auf Erbbauzins

(1) Fur die Dauer der Belastung des Grundstiickes mit dem Erbbaurecht hat der Erbbaube-
rechtigte einen jahrlichen Erbbauzins von 46.638,64 € zu zahlen. Hierbei ist fur den Flachen-
anteil des Badezentrums in GréfRe von ca. 16.000 m? ein Bodenwert von 70 €/m? zugrunde
gelegt und fur die Gbrige Grundsticksflache in GréRe von 30.644 m2 ein Bodenwert von

1,50 €. Der jahrliche Erbbauzinssatz betragt 4 % des Bodenwertes.

(2) Der Erbbauzins ist halbjahrlich im Voraus und zwar am 1. Januar und am 1. Juli eines je-

den Jahres auf eines der Konten der Stadtkasse Braunschweig zu Uberweisen.

(3) Der Erbbauzins ist im Grundbuch als Reallast einzutragen, und zwar an erster Stelle. Eine
Aufrechnung mit Gegenforderungen sowie ein Zurickbehaltungsrecht an dem Erbbauzins
werden ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um unbestrittene oder rechtskréaftig fest-
gestellte Forderungen. Dies gilt, soweit nicht in diesem Vertrag etwas anderes geregelt ist.

(4) Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast abweichend
von 8§ 52 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentimerin aus der
Reallast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen
Rechts die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts betreibt.

(5) Hinsichtlich der laufenden und riickstandigen Erbbauzinsforderungen ist die Grundstiicks-
eigentiimerin nach den Bestimmungen des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die

Zwangsverwaltung zu befriedigen.

(6) Solange jedoch der in § 3 Absatz 1 dieses Vertrages festgelegte Erbbaurechtszweck durch
den Erbbauberechtigten erfiillt wird, verzichtet die Grundstiickseigentiimerin auf den Erbbau-
zins. In diesem Zusammenhang verpflichtet sich der Erbbauberechtigte, jede Anderung der
Nutzung oder jede Nutzungstberlassung des Erbbaugrundstiicks an einen Dritten unverzig-

lich der Grundstuckseigentimerin bekannt zu geben.
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Sofern der Erbbaurechtszweck nach 8§ 3 Absatz 1 aus vom Erbbauberechtigten zu vertreten-
den Grinden Uber einen Zeitraum von mehr als 6 Monaten nicht mehr erfullt wird, wird der
Erbbauzins vom 1. des Monats an zur Zahlung fallig, nach dem der vereinbarte Verwen-
dungszweck entfallen ist. Die Parteien sind sich einig, dass kurzfristige Unterbrechungen des
Betriebs infolge Baumal3inahmen, Reinigung, Instandhaltung etc. keinen Verstol3 darstellen.

§ 9 Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Der Erbbauberechtigte unterwirft sich wegen seiner Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzin-
ses sowie der personlichen Verpflichtung aus § 1108 BGB der sofortigen Zwangsvollstreckung

aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermogen.

V. Weitere Vereinbarungen

8§ 10 Besitziibergang

Ubergabestichtag ist der Tag des Vertragsabschlusses. Zu diesem Zeitpunkt gehen Besitz,
Nutzungen, alle 6ffentlichen und privaten Abgaben und Lasten sowie die Verkehrssicherungs-
pflicht des Erbbaugrundstiickes auf den Erbbauberechtigten tber, soweit die Parteien nichts
Abweichendes vereinbart haben.

8 11 Dienstbarkeiten

(1) Im noérdlichen Bereich der Flursticke 72/9 und 72/17 verlaufen offentliche Entwasse-
rungskanéle, die fur die entwésserungstechnische ErschlieBung des Badezentrums Gliesma-
rode hergestellt wurden. Sie sind auf dem Lageplan Anlage 2.1 zu diesem Vertrag farblich
dargestellt. Zur Sicherung dieser Entwasserungskandle hat der Erbbauberechtigte eine be-
schrankte personliche Dienstbarkeit im Erbbaugrundbuch im Rang nach dem Vorkaufsrecht
und der Gewerbebeschrankung mit folgendem Inhalt zu bewilligen und zu beantragen und die

sich daraus fir ihn ergebenden Auflagen einzuhalten:

,Die Beglinstigte ist berechtigt, auf dem Grundstiick Gemarkung Gliesmarode, Flur 2, Flursti-
cke 72/9 und 72/17 kostenlos eine Entwéasserungsleitung nebst Zubehor (z. B. Schéachte,
Schieber etc.) in einem Schutzstreifen von 2 x 3 m Breite unterirdisch zu verlegen, dauernd
dort zu belassen, zu betreiben, zu unterhalten und zu erneuern. Die Mitte des Schutzstreifens
wird durch die Leitungsachse gebildet. Die Schutzzonen sind im beigefligten Lageplan gelb

unterlegt.





