Gemeinde Nordseeheilbad Wangerooge

Vertragsbedingungen fiir den Verkauf von Grundstiicken im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,Am Dorfdeich Siid" in der Fassung des Ratsbeschlusses vom 25. Marz 2010

Vorbemerkung

1. Die Kdmmerei/Bauabteilung der Gemeinde fiihrt eine Grundstiicksbewerberliste, in
die die Antragsteller (Bewerber) in der zeitlichen Reihenfolge des konkreten Eingangs
ihrer Bewerbung eingetragen werden. Die Eintragungen in die Bewerberliste sind
hochstpersonlicher Natur und nicht tbertragbar.

Die Auswahl der Bewerber fiir die Zuteilung eines Grundstiickes richtet sich nach
dem Zeitpunkt der Antragstellung, also nach dem Grundsatz der zeitlichen Prioritat.

Jeder berechtigte Antragsteller kann nur einmal in den Genuss eines vergiinstigten
Grundstilicks kommen. Familien und in ehedhnlicher Gemeinschaft Lebende mit
Kindern werden bei der Vergabe der Grundstiicke vorrangig beriicksichtigt.

2. Die Vergabe der einzelnen Grundstiicke erfolgt durch gesonderten Ratsbeschluss.
Juristische Personen kénnen kein Grundstilick erwerben.

3. Der Grundstiicksbewerber soll mindestens sechs Jahre ununterbrochen den
Mittelpunkt seiner Lebensinteressen auf der Insel haben. Er soll einen
Dauerarbeitsplatz nachweisen und darf noch nicht liber Grundbesitz auf der Insel
verfligen. Grundstiicksgleiche Rechte werden einem Grundbesitz gleichgestellt.

A) Kaufpreis

Der Kaufpreis fiir alle Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes betragt

fiir Ehepaare/Lebenspartnerschaften 110,00 EUR/m2, bei einem zu versteuernden
Jahreseinkommen von bis zu 60.000,00 EUR wird ein Bonus von pauschal 5.000,00 EUR pro
familienangehdriges Kind im Haushalt zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses, maximal
jedoch 10.000,00 EUR, auf den Kaufpreis angerechnet,

fiir Einzelbewerber 180,00 EUR/m2.

Das Grundstiick ist erschlossen. ErschlieBungsbeitrage werden nicht gesondert erhoben und sind
mit dem Kaufpreis abgegolten.

In dem Kaufpreis sind die nach der derzeit geltenden Kanalbaubeitragssatzung fiir die Gemeinde
festzusetzenden Kanalbaubeitrage flir den Mischwasserkanal enthalten.



Der Kaufpreis reduziert sich fiir Grundstiicke, auf denen im Grundbuch Grunddienstbarkeiten fiir
eine Kanaltrasse (Mischwasserkanal) eingetragen werden miissen, um 5 vom Hundert - bei einer
GrundstiicksgroBe von 600 m2 ein Betrag von 2.622,16 €.

Die Gemeinde hat auf dem Grundstiick einen Hausanschlussschacht fiir den Mischwasserkanal
einbauen lassen. Der Kdufer verpflichtet sich, hierfiir einen Pauschalpreis an die Gemeinde in
Hohe von 850,00 € inklusive aller Nebenkosten und der gesetzlichen Mehrwertsteuer zu zahlen.
Dieser Pauschalpreis wird binnen 14 Tagen nach gesonderter Anforderung fallig. Die Schaffung
von Hausanschlussschachten in eigener Regie wird ausgeschlossen.

Das Grundstiick ist vermessen. Die Vermessungskosten sind mit dem Kaufpreis abgegolten.

Alle zu zahlenden Betrdge sind 4 Wochen nach Abschluss des Kaufvertrages fallig. Hiernach ist
der Kaufpreis mit 8 vom Hundert jahrlich zu verzinsen.

Die Auflassung des Grundstiickes auf den Kaufer wird erklart, sobald die Gemeinde als
Verkauferin dem mit der Durchfiihrung des Vertrages beauftragten Notar den Eingang des
Kaufpreises und die Zahlung der Kosten des ,Revisionsschachtes” bestatigt hat. Die Kosten des
Vertrages und seiner Durchfiihrung sowie die anfallende Grunderwerbssteuer tragt der Kaufer
bzw. tragen die Kaufer als Gesamtschuldner.

B) Besondere Vertragsbedingungen

1.

Die Finanzierung des Bauvorhabens ist nachzuweisen. Hierbei ist ein detaillierter und
nachvollziehbarer Eigenkapitalnachweis einschlieBlich berechneter Eigenleistungen
von 20 vom Hundert zu erbringen. Vorrangeinrdumungen fiir Fremdfinanzierungen
werden bis zu 70 vom Hundert der Gesamtfinanzierung erteilt.

Der Grundstiicksbewerber verpflichtet sich, auf dem Grundstiick maximal 2
Wohnungen zu errichten, von denen eine als Ferienwohnung genutzt werden kann.

Mit dem Bauvorhaben muss innerhalb eines Jahres nach Kaufvertragsabschluss
begonnen werden; das Bauvorhaben ist binnen weiterer zwei Jahre abzuschlieBen.
Mit Abschluss des Bauvorhabens hat der Grundstiicksbewerber/Bauherr eine
Wohnung auf Dauer selbst zu beziehen und zu bewohnen.

Der Grundstiicksbewerber hat sich zu verpflichten, das Grundstiick nicht binnen
eines Zeitraumes von 15 Jahren nach Erwerb - Eintragung des Eigentums im
Grundbuch - ohne Zustimmung der Gemeinde weiterzuverduBern (Selbstnutzung).

Erfolgt eine VerduBerung dennoch, ist an die Gemeinde ein unverzinslicher Betrag in
Hohe von 110,00 EUR (Unterschiedsbetrag zwischen tatsachlichem Kaufpreis und
Bodenrichtwert auf den 01. Januar 2009 bezogen) nach zu entrichten (Eintragung in
Abteilung Ill des Grundbuches, Unterwerfung der sofortigen Zwangsvollstreckung).

Gewerbliche Nutzungen oder die Unterbringung von Kinder- und Jugendheimen auf
dem Grundstiick bediirfen der Zustimmung der Gemeinde. Gleiches gilt fiir die
Eingehung von Miet-, Pacht- und Nutzungsverhaltnissen jeder Art auf dem
gesamten Grundstiick oder Teilen davon.



Grundstiicksbewerber sind nicht berechtigt, das Grundstiick fiir Dritte (auch
Familienangehérige) zu bebauen oder bebauen zu lassen oder im Wege des Erbbau-
oder dhnlichen Rechts zu nutzen.

Der Grundstiicksbewerber hat sich zu verpflichten, der Gemeinde ein
Wiederkaufsrecht bei Verletzung vertraglicher Pflichten - auch ohne Verschulden -
und fiir den Fall der Zwangsversteigerung einzurdumen. Vor Baubeginn ist eine
Eigentumsiibertragung auf Dritte ausgeschlossen; die Riickiibertragung auf die
Gemeinde ist mdglich.

Fiir den Wiederkauf (Riickauflassung) durch die Gemeinde vor erfolgter Bebauung ist
der gezahlte Teilkaufpreis zu zahlen. Nach erfolgter Bebauung gilt fiir den
Wiederkauf der gemeine Wert (durch Gutachterausschuss des Katasteramtes
festgestellter Verkehrswert), es sei denn, beide Vertragsparteien einigen sich lber die
Hohe des gemeinen Wertes. Die Gemeinde ist nicht zum Wiederkauf verpflichtet, ist
jedoch bei der Vermittlung eines beglinstigten Bewerbers behilflich.

Alle durch die Riickiibertragung entstehenden Kosten hat der Verkaufer zu tragen.
Offentliche Abgaben werden nicht ersetzt. Das Wiederkaufsrecht ist grundbuchlich

durch eine Auflassungsvormerkung zu sichern.

4, Fiir jeden Verkaufsfall ist vom Eigentiimer zugunsten der Gemeinde im Grundbuch
ein Vorkaufsrecht zu bewilligen und zu beantragen.

5. Das Grundstiick wird lastenfrei und frei von Anspriichen Dritter libertragen, soweit
nicht Lasten oder Verpflichtungen mit dem Kaufvertrag zu tibernehmen sind.

C) Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (Hinweise)

Die Grundstiicksbewerber verpflichten sich, die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes einzuhalten. Der Bebauungsplan ist im Original bei der Gemeinde (Bauamt)
einzusehen. Die wesentlichen textlichen, baugestalterischen Festsetzungen und Hinweise des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden nachfolgend im einzelnen beschrieben:

1. Das Baugebiet wird durch 5 m breite Wohnwege erschlossen. Im Siidwesten des
Baugebietes befindet sich ein Kinderspielplatz. Innerhalb des Baugebietes befindet
sich eine 6ffentliche Griinflache. Entlang der einzelnen Baugrundstiicke sind Badume
auf den Grundstiicken zu pflanzen.

Siidlich des Baugebietes befindet sich ein betriebener Reitstall mit
Ferienwohnungsbetrieb. Der Reitstall soll auf insgesamt 25 Pferdeboxen erweitert
werden. Geruchsimmissionen beriihren das Plangebiet nicht; sie sind im Ubrigen
entschadigungslos hinzunehmen. Eventuell privatrechtliche Anspriiche gegen die
Gemeinde werden ausdriicklich ausgeschlossen. Dieses gilt auch fiir eventuelle
Rechtsnachfolger, denen diese Duldungspflichten ebenfalls aufzuerlegen sind.

Ostlich des Baugebietes befindet sich der betriebene Wangerooger Flughafen mit der
Start- und Landebahn. Den erhdhten Larmschutzwerten ist durch passive
LarmschutzmaBnahmen zu begegnen; im Ubrigen sind diese entschdadigungslos



10.

hinzunehmen. Eventuelle privatrechtliche Anspriiche gegen die Gemeinde werden
auch hier ausdriicklich ausgeschlossen. Diese gilt ebenfalls fiir etwaige
Rechtsnachfolger, denen diese Duldungspflichten ebenfalls aufzuerlegen sind.

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit eingeschossiger offener
Bauweise festgesetzt. Die Grundflachenzahl betrdgt 0,3. Die Firsthéhe darf maximal
8 m betragen.

Nebenanlagen und Garagen sind auf den nicht liberbaubaren Flachen zwischen den
StraBBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen nicht zulassig.

In jedem Wohngebadude sind hochstens 2 Wohnungen zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzungen
nach § 9 Absatz 1 Nr. 25 (besonders ausgewiesene Flachen im Bebauungsplan) sind
nur mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Immergriine Gehdlze sind nicht
zuldssig.

Fiir schutzbediirftige Raume, insbesondere Aufenthaltsraume, sind nur
AuBenbauteile mit einem Schallddmmmal von R'w res = 35 dB zulassig.

Die Dachneigung muss mindestens 40 Grad und darf hochstens 45 Grad betragen,
bei Nebenanlagen und Garagen ist auch eine Dachneigung zwischen 0 und 45 Grad
zulassig.

Geneigte Dacher missen beiderseitig die gleiche Neigung erhalten.

Fiir die Dacheindeckung ist rotes Material (RAL-Farbregister 2002-2004) mit
gewellter Oberflache (z. B. Hohlziegel) zu verwenden. Glasierte Dachziegel sind nicht
zulassig. Dies gilt nicht flir Wintergarten und Terrassentberdachungen.

Das AuBenmauerwerk ist als rotes Verblendermauerwerk (RAL-Farbregister 2002-
2004, 300 und 3002) herzustellen. Die Verwendung von Holz- und Putzmaterial ist
auf einer Flache bis 10 % der jeweiligen Fassade oder des jeweiligen
Fassadenabschnittes zuldssig.

D) Besondere Hinweise

1.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen, Terrassenflachen oder vergleichbaren
Flachen sollte grundsatzlich auf dem Grundstiick versickert oder einem offenen
Graben - soweit vorhanden - zugefiihrt werden. Die Entnahme von Brauchwasser
aus gegebenenfalls angelegten Zisternen - etwa zur Verwendung als GieBwasser in
den Garten - ist zuldssig. Entwasserungsantrdge sind an die Gemeinde zu richten.

Fiir das gesamte Baugebiet wurde eine Flachendrainage zur
Oberflachenentwasserung geregelt. Drainstrange befinden sich teilweise auf den
Grundstiicken selbst. Diese Drainstrange diirfen nicht tGberbaut werden, tief
wurzelnde Pflanzen diirfen auf der Draintrasse nicht gesetzt werden.



Die Grundstiicksbewerber verpflichten sich, auf dem Grundstiick weder wahrend der
Bauphase noch danach Miill, Bauschutt und andere als Abfall zu wertende Stoffe zu
vergraben oder unkontrolliert in Boden oder Umwelt gelangen zu lassen.

Baumaterialien, Verpackungen, Abfall usw. sind insbesondere wahrend der Bauphase
gegen Verwehung u. a. zu sichern. Die Abfallvorschriften sind einzuhalten
(Abfallvermeidung, Abfallverwertung und Entsorgungspflicht).

Das Grundstiick wird in dem Zustand, in dem es sich bei Abschluss des Kaufvertrages
befindet, unter Ausschluss jeglicher Sachméngelhaftung der Gemeinde lbergeben
und Gibernommen. Die Gemeinde ibernimmt insbesondere keine Gewahr fiir die
Eignung des Grundstiickes als Bauland.

Das Anlegen von eigenen Grundwasserbrunnen bedarf der Genehmigung des
Landkreises Friesland (wasserrechtliche Genehmigung).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese Bodenfunde meldepflichtig. Sie sind
unverziiglich dem Landkreis Friesland als Untere Denkmalschutzbehdrde und der
Gemeinde anzuzeigen.

Die Grundstiicksbewerber haben das Verlegen von Leitungen der Strom-, Gas- und
Wasserversorgung, des Fernmeldeamtes, der Mischwasserkanalisation, der
Flachendrainage sowie das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir die
StralBenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungs- und
Versorgungseinrichtungen lber oder auf dem Grundstiick zu dulden. Sie sind vorher
zu benachrichtigen.

Beauftragten der Gemeinde ist zu gestatten, Kontrollen sowie MaBnahmen zur
Reinigung der auf dem Grundstiick etwa vorhandenen Rohrleitungen durchzufiihren.
Das Betreten des Grundstiickes ist dabei zu dulden. Auf Rohrleitungen diirfen
Baume, Straucher und Hecken, die eine gréBere Wurzeltiefe als 50 cm erreichen,
sowie Bauwerke nicht errichtet werden.

Einfriedigungen des Grundstiickes bedlrfen neben der baurechtlichen Genehmigung
beziiglich der Gestaltung der besonderen Genehmigung der Gemeinde. Die Gemeinde
kann beziliglich Art und Material der Einfriedigung Auflagen regeln.

Das Baugebiet grenzt siidlich an einen offenen Entwasserungsgraben. Eine
Uberbauung der Grundstiicke entlang des Entwésserungsgrabens darf eine Breite von
3 m ab Bdéschungskante nicht erfolgen; der Randstreifen dient der Unterhaltung des
Entwasserungsgrabens.

Wangerooge, im Marz 2010



