Entwurf zum Satzungsbeschluss

STADTEBAULICHER VERTRAG

zur stidtebaulichen Entwicklung der Grundstiicke siidlich des Kastanienwegs
in der Gemarkung Klein-Umstadt, Flur 3, Nr. 121/5 und 121/9
begleitend zum Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan
»Kastanienweg”
in der Fassung vom 16.02.2026

zwischen dem

Magistrat der Stadt GroR-Umstadt
vertreten durch den Biirgermeister, Herr René Kirch
und die 1. Stadtratin, Frau Miriam Mohr,
beide dienstansassig in 64823 GroR-Umstadt, Markt 1,
nachfolgend in diesem Vertrag auch - Stadt - genannt

und

J+K Projektbau GmbH
vertreten durch Herrn Michael Goll,
in 64823 GroR-Umstadt, Unterdorf 17

nachfolgend in diesem Vertrag auch - Entwickler - genannt,

Stadt und Entwickler gemeinsam
nachfolgend in diesem Vertrag auch - Parteien - genannt.

Hinweis zum Vertragstext:
Im Interesse und aus Griinden einer besseren Lesbarkeit wird im nachfolgenden Text, unbeschadet des Ge-
schlechts, bei personenbezogenen Begriffen bzw. Bezeichnungen auf die gleichzeitige Verwendung der Sprach-
formen ménnlich, weiblich und divers verzichtet, auch wenn explizit nur eines der Geschlechter angesprochen wird.
Samtliche Personenbezeichnungen gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich gleichermalien fiir alle

Geschlechter.
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Entwurf zum Satzungsbeschluss
VORBEMERKUNGEN

Die Stadt beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans in der Gemarkung Klein-Umstadt, Flur 3, Nr. 121/5
und 121/9 mit der Bezeichnung ,Kastanienweg" (nachfolgend, wenn nichts Abweichendes formuliert, auch ,Bebau-
ungsplan® genannt). Die von dieser Planung voraussichtlich betroffenen Grundstiicke sind in dem diesem Vertrag
beigefligten Lageplan (Anlage 1) gekennzeichnet.

Der Entwickler hat der Stadt eine Planung vorgestellt, die auf den Grundstiicken des Bebauungsplans eine Wohn-
bebauung vorsieht fiir insgesamt ca. 24 Wohneinheiten. Dies deckt sich mit den planerischen Vorstellungen der

Stadt.

Das Projekt kann nur umgesetzt werden, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Das zuk(inftige Vertragsgebiet
beurteilt sich derzeit bauplanungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), teilweise nach § 35 BauGB (Grund-
stiick Nr. 121/5). Der Bebauungsplan betrifft zwei voneinander raumlich getrennte Teilbereiche, der Teilbereich 1
fiir das Grundstiick Nr. 121/9 und der Teilbereich 2 fiir das Grundstiick Nr. 121/5; zwischen den beiden v.g. Teil-
bereichen — auberhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplans — liegt das bebaute Grundsttick Nr. 121/7 des
ehemaligen Bahnhofs. Im Nordwesten grenzt an die Grundstiicke des Bebauungsplans die im Bahnbetrieb befind-
liche eingleisige Bahnstrecke der Odenwaldbahn an mit dem ebenfalls betriebenen Haltepunkt GroR-Umstadt
Klein-Umstadt. Im Siidosten grenzt an die Grundstiicke des Bebauungsplans unmittelbar die 6ffentliche Stralte mit
der Bezeichnung ,Kastanienweg“ an und die besiedelte Ortslage Klein-Umstadts. Die direkte Umgebung im Siid-
osten ist vornehmlich durch Wohnnutzung gepragt.

Der Bebauungsplan sieht im Teilgeltungsbereich 1 die Nutzung als &ffentlichen Parkplatz (park-and-ride-Anlage)
vor, im Teilbereich 2 sind anschliefend an das Grundstiick des ehemaligen Bahnhofs drei Einzelbaufenster fiir die
v.g. Bebauung durch Mehrfamilienh&user festgesetzt, im Stidosten anschliefend eine Flache flr Nebenanlagen,
Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen an.

Mit dem gegenstandlichen Vertrag sollen die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, vom Entwickler zu beachtende
Vorgaben und — soweit dies noch nicht erfolgt ist — die Ubernahme von Kosten, soweit diese zugrundeliegenden
MaRnahmen Voraussetzung oder Folge des Bebauungsplans sind, durch den Entwickler geregelt werden. Dies
vorausgeschickt vereinbaren die Parteien was folgt.

§ 1 VERTRAGSZWECK /| VERTRAGSGEGENSTAND

(1) Das Vertragsgebiet umfasst die in Anlage 1 gekennzeichneten Flachen. Hierbei handelt es sich um die Grund-
stiicke in der Gemarkung Klein-Umstadt, Flur 3, Nr. 121/5 und 121/9. Sollte sich die Einbeziehung zusatzlicher
Grundstiicke im weiteren Planungsprozess als notwendig erweisen, werden die Parteien eine entsprechende
Vertragserganzung vornehmen. Vertragsgebiet und zukiinftiger Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
deckungsgleich. Sollte der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Zustimmung des Entwicklers wahrend
des Bebauungsplanverfahrens verandert werden, gilt der Vertragsgegenstand als entsprechend angepasst.
Soweit sich durch eine Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt, dass der Vertrag vom
Entwickler nicht oder nur unter unbilligem Mehraufwand erfiillt werden kann, werden die Parteien eine ent-
sprechende Anpassung des Vertrages anstreben, wenn eine der Parteien eine solche Vertragsanpassung
verlangt. Das Verlangen und die Zustimmung miissen mindestens in Textform erklart werden.
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Entwurf zum Satzungsbeschluss

(2)

()

(1)

Der Entwickler ist Eigentlimer der Grundstiicke im Vertragsgebiet.

Der Entwickler hat ein besonderes Interesse an der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Vertragsgebiet.
Er beabsichtigt, auf den oben genannten Grundstiicken im Vertragsgebiet das in den Vorbemerkungen be-
schriebene Vorhaben zu verwirklichen. Die Verwirklichung des Projekts ist nach den aktuellen bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen nicht genehmigungsfahig. Das Projekt kann deshalb nur umgesetzt werden,
wenn hierfiir der Bebauungsplan aufgestellt wird. Der Entwickler ist daher bereit, die Ausarbeitung eines Be-
bauungsplanentwurfs und aller hiermit in Zusammenhang stehenden erforderlichen Leistungen auf eigene
Kosten zu {ibernehmen bzw. durch Dritte auf seine Kosten vornehmen zu lassen. Er ist ferner bereit, das
Vertragsgebiet auf eigene Kosten zu erschliefen bzw. die Kosten der Erschliefiung zu tragen.

Der Entwickler erklart, dass er zur Durchfiihrung dieses Vertrags und zur Umsetzung der Planung — insbe-
sondere auch in wirtschaftlicher Hinsicht — bereit und in der Lage ist. Er verpflichtet sich, die Stadt unverziig-
lich zu informieren, falls Ereignisse eintreten oder seitens der Geschaftsfiihrung Entscheidungen getroffen
werden, die die Realisierung des Projektes in erheblichem Umfang verzégem oder verhindern.

Die Stadt beabsichtigt, vor diesem Hintergrund fiir das Vertragsgebiet den Bebauungsplan aufzustellen, um
damit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuléssigkeit des Projekts des Entwicklers zu
schaffen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt GroR-Umstadt hat zu diesem Zweck bereits am
24.02.2022 einen ersten Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan (Anlage 2) gefasst. Der Aufstellungs-
beschluss wurde unter der MaRgabe der Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB gefasst (Einbezie-
hung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren). Nachdem am 18.07.2023 das Bundesver-
waltungsbericht (BVerwG) in Leipzig in einem Normenkontrollverfahren erkannt hat, dass die Anwendung des
§ 13b BauGB nicht mit geltendem Europarecht vereinbar ist und in der Folge Fléchen auferhalb des Sied-
lungsbereichs nicht mehrim beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB tberplant werden kénnen,
kann § 13b BauGB demgemaR nicht mehr angewandt werden. Aufgrund des Urteils des BVerwG muss das
eingeleitete Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan wegen der Nichtanwendbarkeit des § 13b BauGB
in ein zweistufiges Regelverfahren mit Umweltbericht tiberfiihrt werden. Von dem im Zuge der Anderung des
BauGB neu eingefiihrten § 215a BauGB, wonach den planenden Gemeinden die Méglichkeit erdffnet wurde,
durch eine umweltrechtliche Vorpriifung zu ermitteln, ob der Planungsabsicht Anhaltspunkte fiir erhebliche
Umweltauswirkungen entgegenstehen, kann kein Gebrauch gemacht werden, da der Satzungsbeschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB fiir in Frage kommende Bebauungspléne bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024
zu fassen war. Die Moglichkeit eines erganzenden Verfahrens besteht daher nicht.

§ 2 UBERTRAGUNG DER STADTEBAULICHEN PLANUNGEN UND
KOSTENTRAGUNG

Der Entwickler iibernimmt nach den planerischen Vorgaben der Stadt die Ausarbeitung der erforderlichen
stadtebaulichen Planung zur Erstellung des beabsichtigten Bebauungsplans auf seine Kosten. Der Entwickler
hat auf seine Kosten in Abstimmung mit der Stadt alle im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen Plane,
Gutachten und sonstige Expertisen und Planungsunterlagen, die fiir den Erlass der Satzung liber den
Bebauungsplan erforderlich sind, sowie die Satzungsentwiirfe nebst den nach den §§ 2 ff BauGB fir das
Bauleitplanverfahren erforderlichen Texten fir ortstibliche Bekanntmachungen etc. als Verwaltungshelfer
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(2)

(4)

(6)

ohne Entscheidungsbefugnis im Sinne des § 4b BauGB zu fertigen. Hierzu z&hlen voraussichtlich - soweit
erforderlich bzw. von der Stadt gefordert inshesondere:

- der Entwurf zum Bebauungsplan mit der Begriindung,
- der Umweltbericht im Sinne von §§ 2 Abs. 4, 2a BauGB mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz,
- Texte der ortsiiblichen Bekanntmachungen z. B. fiir Offenlagen und Entwiirfe fiir die Beschlussvorlagen.

Der Entwickler (bemimmt auch die erforderlichen Verwaltungsaufgaben zur Erlangung der
Gremienbeschliisse und der Bekanntmachungen, soweit diese durch § 4b BauGB zulassig sind, hoheitliche
Aufgaben obliegen in diesem Sinne weiter der Stadt bzw. den zusténdigen politischen Gremien. Der
Entwickler stellt die Planungsunterlagen und sonstige fiir das Planverfahren erforderliche Unterlagen (wie z.B.
Gutachten) der Stadt auch schon vor ihrer Verdffentlichung kostenlos zur Verfigung.

Mit den in Abs. (1) genannten Tétigkeiten beauftragt der Entwickler auf seine Kosten jeweils leistungsféhige
und fachlich kompetente Dienstleister (Planungs-/ Ingenieurbiiros usw.). Folgende Dienstleister hat der
Entwickler bereits vor Abschluss dieses Vertrages beauftragt:

- IP-Konzept, Inhaber Mario Helbing, Nibelungenstrate 351, 64686 Lautertal

Die Stadt erklart sich mit der Beauftragung dieses Biiros einverstanden, ein Wechsel des Bliros bedarf der
Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung darf nur bei Vorliegen eines sachlichen Grundes verweigert werden.
Die weitere Beauftragung Dritter darf nur im Einvernehmen mit der Stadt erfolgen.

Die Erstellung des Bebauungsplanentwurfs, die Vorbereitung und Durchfiihrung der Verfahrensschritte nach
§§ 3, 4, 4a BauGB und die Vorbereitung der Entscheidungen der stadtischen Gremien erfolgt im Auftrag des

Entwicklers durch das in Abs. (2) genannte Ingenieurbiiro.

Der Entwurf des Bebauungsplans muss neben den Planzeichnungen auch den notwendigen Textteil mit den
textlichen Festsetzungen enthalten. Er ist mit Begriindungen zu versehen, die dem jeweiligen Planungsstand
entsprechen. Die Unterlagen miissen so aufbereitet sein, dass sie den Anforderungen zur Information der
jeweils beschlussfassenden Gremien der Stadt, der zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Tragem
dffentlicher Belange sowie der zu beteiligenden Offentlichkeit geniigen.

Bei der Erarbeitung des Entwurfs fiir den Bebauungsplan wird der Entwickler bzw. das durch ihn beauftragte
Ingenieurbtiro mit den jeweils zustandigen Stellen bei der Stadt zusammenarbeiten und die einzelnen Schritte
des Planungsverfahrens mit diesen abstimmen. Diese gewéhren die erforderliche Unterstiitzung in jeder
Phase des Erarbeitungsverfahrens. Ansprechpartner des Entwicklers auf Seiten der Stadt sind im Hinblick
auf stadtebauliche, bauplanungsrechtliche und verfahrensrechtliche Abstimmungen ist das Bauamt, Abt.
Stadtplanung und Baurecht. Ansprechpartner auf Seiten des Entwicklers sind die Herren Michael Goll (J+K
Projektbau GmbH) und Dirk Helfrich (IP-Konzept).

Die Stadt ist berechtigt, direkt mit den vom Entwickler beauftragten Planungsbiiros und Gutachtern
Abstimmungen zu treffen und Planungsunterlagen sowie Ausarbeitungen abzufordern, die fiir das
Bauleitplanverfahren erforderlich sind bzw. die fiir einen reibungslosen Ablauf als sinnvoll erachtet werden.
Der Entwickler ist hiervon jeweils in Kenntnis zu setzen.
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(7)

Nach Durchfiihrung der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung — auch bei emeuter Beteiligung im

Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB - lasst der Entwickler jeweils auf eigene Kosten durch das von ihm beauftragte
Ingenieurbiiro einen Beschlussvorschlag fiir die Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen und das daraus
sich ergebende Abwagungsergebnis erstellen.

(8)

(1)

(2)

(1)

Soweit sich durch die Einholung der fiir die Bauleitplanung erforderlichen Gutachten und fachtechnischen
Stellungnahmen oder durch die Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligungen weitergehende Anforderungen
und/oder Anderungen des Planentwurfs ergeben, wird der Entwickler dem ebenfalls auf eigene Kosten
nachkommen. Hinsichtlich solcher, gegebenenfalls erforderlich werdender Anforderungen/Anderungen gilt
die Kostentragungspflicht und Umsetzungspflicht — letztere nach MaRgabe des § 13 dieses Vertrages und
stets nur unter dem Angemessenheitsvorbehalt (§ 11 Abs. 2 S. 1 BauGB) — des Entwicklers gleichermalen.
Dies unabhangig davon, ob es sich hierbei um Malnahmen im Vertragsgebiet selbst oder auferhalb dessen
handelt (z.B. Kompensationsmalnahmen, verkehrstechnische Mainahmen o. 8.).

Die Stadt kann von dem Entwickler die Herstellung und Vorlage weitergehender Gutachten, wie z. B. eine
artenschutzrechtliche Priifung, ein Schallgutachten oder ein Boden- und Altlastengutachten (einschlieflich
Kampfmittelsondierung) oder sonstiger Untersuchungen und Ausarbeitungen auf dessen Kosten fordern, die
im weiteren Fortgang des Bebauungsplanverfahrens im Hinblick auf § 1 Abs. 7 BauGB (Abwagungsgebot)
erforderlich werden. Die jeweilige Erforderlichkeit ist von der Stadt zu begriinden. Der Entwickler trégt auch
die Kosten, die in diesem Zusammenhang nach Abschluss dieses Vertrages noch anfallen.

§ 3 GRUNDLAGE DER STADTEBAULICHEN PLANUNG / VERFAHREN

Unverbindliche Grundlage der stadtebaulichen Planung ist der Entwurf zum Bebauungsplan, dieser
bestehend aus einem Planteil mit zeichnerischen Festsetzungen (Anlage 3a) und einem Textteil (Anlage 3b)
mit textlichen Festsetzungen sowie dem Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht und
naturschutzrechtlicher Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Anlage 3c¢), jeweils Stand 25.07.2025
(Entwurfsverfasser: IP-Konzept).

Die notwendigen Unterlagen der fiir die Ausfertigung bestimmten Satzungsexemplare flir den Bebauungsplan
ist vom Entwickler der Stadt in hierfiir jeweils geeigneter Fassung und in den erforderlichen Ausfertigungen
zu Uberlassen. Zusatzlich stellt der Entwickler den Planentwurf der Stadt jeweils auch in digitalisierter Form

als pdf-Dateien zur Verfiigung.

Sollte aufgrund neuer rechtlicher Vorgaben, die zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages noch nicht
bekannt sind, ein zusatzlicher Aufwand auf Seiten der Stadt oder des Entwicklers entstehen, so tragt der
Entwickler auch die hierdurch entstehenden Kosten. Gleiches gilt fir den Fall, dass gesetzlich
vorgeschriebene Verfahrensschritte wiederholt werden miissen.

§ 4 URHEBERRECHTE

Die Stadt darf die Leistungen des Entwicklers bzw. der von ihm beauftragten Dritten (Leistungsverfasser) fiir
den vorgesehenen Bebauungsplan auch vor ihrer Verdffentlichung ohne deren Mitwirkung und kostenfrei auf

Seite 5



Entwurf zum Satzungsbeschluss

(1)

(2)

alle Nutzungsarten nutzen, nutzen lassen und andern; bei wesentlichen Anderungen wird die Stadt den
Entwickler anhdren. Der Entwickler ist insbesondere damit einverstanden, dass die von ihm bzw. den von ihm
beauftragten Biiros zur Verfiigung gestellte Planungsunterlagen (Plane, Gutachten, Studien usw.) im Rahmen
der ordnungsgeméfen Durchfiihrung dieses Vertrages und des Bebauungsplanverfahrens verwendet,
unentgeltlich vervielfaltigt und &ffentlich zugénglich gemacht werden.

Die Stadt hat das Recht zur vollstdndigen oder auszugsweisen Erstverdffentiichung. Hat die Stadt die
Leistungen nach Abs. (1) gedndert, so bedarf die Nennung des Leistungsverfassers dessen vorheriger
Zustimmung. Der Leistungsverfasser bedarf zur Veréffentlichung der vorherigen schriftlichen Zustimmung der
Stadt, die diese nur versagen wird, wenn 6ffentliche Interessen entgegenstehen.

Der Entwickler wird bei den Vertragspartnern, bei denen Urheberrechte beriihrt werden, vertraglich Vorsorge
treffen, dass die Stadt die urheberrechtlich geschiitzten Werke nutzen darf, soweit dies fiir den vorliegenden
Vertragszweck erforderlich ist. Die Stadt wird ihr Nutzungsinteresse mit dem Bestandsinteresse des
Urheberberechtigten abwégen und eine mdglichst geringe Beeintrachtigung des urheberrechtlich geschitzten
Werkes anstreben.

Die Abs. (1) bis (3) gelten auch, wenn das Vertragsverhaltnis zwischen dem Entwickler und den vom ihm
beauftragten Dritten (z.B. Planungs- und Ingenieurbiiros, Gutachter), gleich aus welchem Grund, vorzeitig
endet. Die Wahrnehmung der vorgenannten Rechte durch die Stadt sind mit den von dem Entwickler
vereinbarten Honoraren abgegolten. Der Entwickler tragt dafiir Sorge, dass die von ihm beauftragten Dritte
keine weiteren urheberrechtlichen Anspriiche gegentiber der Stadt mehr geltend machen. Fir den Fall, dass
entgegen dieser Regelung urheberrechtliche Anspriiche gegeniiber der Stadt geltend gemacht werden, stellt
der Entwickler die Stadt von diesen Anspriichen frei.

§ 5 WOHNUNGSBAU ZUR SOZIALEN MIETRAUMFORDERUNG /
VERAUSSERUNGSBESCHRANKUNG

Im Vertragsgebiet soll Wohnnutzung entstehen. Fiir einen Anteil dieser Nutzung vereinbaren die Parteien die
nachfolgenden Regelungen zur Bereitstellung von Wohnungen, die nach den Richtlinien des Landes Hessen
zur sozialen Mietwohnraumforderung geférdert werden kdnnen und damit einhergehender Belegungsbindung
flir einen Zeitraum von 25 Jahren ab Bezugsfertigkeit (Bindungsfrist).

Der Entwickler verpflichtet sich dazu gegeniiber der Stadt, innerhalb der projektierten Mehrfamilienhauser,
8 der dort entstehenden, zur Wohnnutzung vorgesehenen Flachen nach der Richtlinie des Landes Hessen
zur sozialen Mietwohnraumforderung zu errichten und zu vermieten. Die Mietbindung betragt 25 Jahre, die
Stadt erwirbt fiir die Dauer der Mietbindung die Belegungsrechte fiir die genannten 8 Wohnungen. Die
Auswahl der der Bindung unterworfenen Mietflachen obliegt dem Entwickler.

Das Belegungsrecht der Stadt fiir die Dauer der Mietbindung iiber 25 Jahre gilt auch bei einer freiwilligen
vorzeitigen und vollstandigen Riickzahlung des Férderdarlehens weiter.

Der Entwickler ist berechtigt, die zu Beginn zu vereinbarende Kaltmiete nach den Vorschriften des § 557b
BGB zu indexieren. Die dadurch erfolgenden Mietanpassungen sind allerdings dahingehend begrenzt, dass
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()

die ortsiibliche Vergleichsmiete abziiglich des — je nach Programm im Sinne des Abs. 2 zu beachtenden -
Abschlags nach den einschlagigen Programmen nicht iiberschritten werden darf.

Die Stadt hat ein Mietervorschlagsrecht, nach dem sie sowohl im Zuge der Erstvermietung sowie auch bei
spaterer Neuvermietung fiir die Dauer der Bindungsfrist fiir die der Bindung unterliegenden Mietflachen dem
Entwickler jeweils 3 Mietinteressenten vorschlagen darf, die den Kriterien des Fdrderprogramms entsprechen
miissen. Der Entwickler verpflichtet sich, aus diesen 3 Vorschlagen jeweils einen Bewerber fiir die Anmietung
einer Wohnung auszuwahlen und an diesen zu vermieten. Zu diesem Zwecke wird der Entwickler die Stadt
rechtzeitig vor Mietbeginn und nach Freiwerden entsprechender Wohnungen informieren. Die Stadt hat nach
Zugang der Information eine Frist von 21 Tagen, binnen derer sie dem Entwickler jeweils 3 Mietinteressenten
benennen darf. Zur Klarstellung halten die Parteien fest, dass die Stadt auch jederzeit davor bereits
Mietinteressenten benennen darf, die bei Freiwerden einer Wohnung vom Entwickler entsprechend der
nachfolgenden MaRgabe zu berlicksichtigen sind. Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes in der Person oder
den wirtschaftlichen Verhéltnissen des Mietinteressenten ist der Entwickler an den Vorschlag nicht gebunden.

Der Entwickler verpflichtet sich, bei einer VerduRerung des mit Mietflachen nach den Richtlinien des Landes
Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung belegten Mehrfamilienhauses oder einzelner Wohnungen die
in den Abs. (1) bis (4) vereinbarten Verpflichtungen sowie diese Verpflichtung in Abs. 5 an den
Rechtsnachfolger weiterzugeben. Dies betrifft inshesondere auch die Mietpreisbindung.

Die Stadt zahlt je Belegungsrecht / Wohneinheit eine Investitionskostenzuschuss in Héhe von 10.000 Euro
(i.W. zehntausend Euro) gemaf den Richtlinien des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumf6rderung.

Die Bindungsfrist, innerhalb der sich der Entwickler zur Bereitstellung von Wohnungen, die nach den
Richtlinien des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung geférdert werden konnen und damit
einhergehender Belegungshindung fiir einen Zeitraum von 25 Jahren ab Bezugsfertigkeit verpflichtet, ist auf
die Dauer von zwei Jahren ab dem Datum des Erlangens einer rechtskraftigen Baugenehmigung begrenzt,
sofern innerhalb dieser Frist keine Forderzusage des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumforderung
vorliegt. Nach Ablauf dieser 2-Jahres-Frist ist der Entwickler berechtigt, den Wohnraum anderweitig zu
verwerten (z. B. Vermietung ohne Mietpreisbindung oder freier Verkauf).

§ 6 FOLGEKOSTEN FUR SOZIALE INFRASTRUKTUR

Die Parteien sind sich einig, dass anlasslich des in der Vorbemerkung genannten Bebauungsplans keine
Folgekosten entstehen und somit durch den Entwickler auch keine Folgekosten in angemessenem Umfang
(§ 11 BauGB) zu (ibernehmen sind.

§ 7 SONSTIGE STADTISCHE VORGABEN, ZIELBINDUNGEN,
BESONDERE ANFORDERUNGEN

Die Parteien sind sich einig, dass auch die nachfolgend unter den Abs. (2) - (4) aufgelisteten Vorgaben zu
verwirklichen sind. Soweit mdglich und geeignet, werden die nachfolgenden Zielvorgaben daher durch
Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Soweit dies nicht oder nicht in ausreichendem Mafe méglich
ist, verpflichtet sich der Entwickler zur Umsetzung der nachfolgenden Vorgaben.
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(2)

()

Energiekonzept:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein nachhaltiges Energiekonzept realisiert, das darauf abzielt,
den Energieverbrauch zu senken, natiirliche Ressourcen zu schonen, niedrige Betriebskosten zu erreichen,
den Ausstoft von klimaschadlichem CO; zu reduzieren und somit einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.
Dies soll durch die nachfolgenden Regelungen erreicht werden.

Gebaude-/ Dammstandard: Der energetische Gebaudestandard wird vom Entwickler in Abhéngigkeit von
den jeweils geltenden, gesetzlichen Rahmenbedingungen und der jeweiligen Forderkulisse festgelegt. Als
Mindeststandard gilt der Effizienzhaus 55-Standard nach GEG 2020-11.

Das Energiekonzept basiert im Ubrigen auf hocheffizienten Luft-Wasser-Warmepumpen fiir die
Warmeerzeugung (zur Beheizung und Trinkwassererwarmung) und PV-Anlagen fiir die Stromerzeugung.
Dabei wird angestrebt, den Betrieb der Warmepumpen mdglichst weitgehend durch selbst erzeugten PV-
Strom zu versorgen.

Die Erzeugung von Warme und Strom erfolgt dezentral und ohne fossile Energien. Es kann jedoch nicht
der gesamte Strombedarf vor Ort regenerativ erzeugt werden, so dass ein Bezug aus dem Stromnetz
zusatzlich erforderlich wird. Den kiinftigen Bewohnem wird die Méglichkeit geboten, sich unabhéngig mit
Strom zu versorgen, ein Abnahmezwang fiir im Vertragsgebiet erzeugten Solarstrom besteht aufgrund
der gesetzlichen Vorgaben nicht und wird auch vertraglich den dortigen Bewohnern nicht vorgeschrieben.

Entwasserungskonzept:
Das im Rahmen der Baueingabe (Baugenehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren) zu erstellende

Entwasserungskonzept soll sich an folgenden Zielvorstellungen orientieren:

Um die offentliche Kanalisation zu entlasten, das Mikroklima im Vertragsgebiet zu verbessern und einen
Beitrag zum Erhalt bzw. zur Revitalisierung der natiiichen Bodenfunktionen zu leisten, soll nicht schadlich
verunreinigtes Regenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet, sondern nach Maglichkeit vor Ort mit
geeigneten Einrichtungen zuriickgehalten und bei geeigneten Untergrundverhaltnissen zur Versickerung
gebracht werden.

Dazu soll im Zuge des objektbezogenen Entwasserungskonzepts und einer vom Entwickler mit der
Objektplanung zu erbringenden hydrogeologischen Bodenuntersuchung ermittelt werden, ob der Unter-
grund fiir die Versickerung von Regenwasser grundsétzlich geeignet ist. Falls eine Versickerung aufgrund
der Beschaffenheit oder Belastungen des Untergrundes nicht méglich sein sollte, wird der Entwickler mit
der stadtischen Abwasserbeseitigung im Rahmen des Entwasserungsgesuchs eine gedrosselte
Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation vereinbaren.

Der Entwickler realisiert je Wohngebaude den Bau einer Zisterne zum Sammeln von Niederschlagswasser
mit einem Mindestvolumen von jeweils 5 m®. Die genaue Ausfiihrung und Lage der Zisternen innerhalb
der privaten Grundstiicke ist nicht bindend festgesetzt und obliegt dem Entwickler. Wohngebéude, die
liberwiegend (zu mindestens 75%) dem Wohnungsbau zur sozialen Mietraumférderung dienen, sind im
Hinblick auf eine mdglichst kostengiinstige Bauweise von dieser Regelung ausgenommen. Nach den
vorldufigen Planungen (unter der MalRgabe des § 5 dieses Vertrags) ist ein Wohngebaude Uberwiegend
zur sozialen Mietraumfdrderung vorgesehen, so dass in diesem Falle zwei Zisternen mit je 5 m* Volumen
vom Entwickler nachzuweisen waren.

Zur Riickhaltung von Regenwasser sind die Dachflachen der Gebaude (Flachd&cher) mit extensiver
Dachbegriinung mit mindestens 10 cm Substrataufbau herzustellen gema den Festsetzungen im
Bebauungsplan (Textteil Teil A, Nr. 6.2 — S6).
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(4)

Barrierefreiheit:

Die Parteien streben ein méglichst barrierefreies Vertragsgebiet an. Dies soll erreicht werden, indem das
Plangebiet im Inneren weitgehend barrierefrei erschlossen wird durch Gewéhrleistung einer schwellenlosen
Erreichbarkeit, Hohendifferenzen sollen durch erganzende Wege / Rampen (iberwunden werden.

Pachtvertrag:
Der Entwickler verpflichtet sich, nach Eintreten der Rechtskraft des Bebauungsplans einen gesonderten

Pachtvertrag mit der Stadt abzuschlieBen iber die Nutzung des Grundstiickes in der Gemarkung Klein-
Umstadt, Flur 3 Nr. 121/9 auf die Dauer von mindestens 15 Jahre. Der Pachtzins wird innerhalb des noch
abzuschlieBenden Pachtvertrags zwischen den Parteien festgelegt. Der Bebauungsplan setz fiir das
Grundstiick sie Nutzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Offentliche Parkfléche (park-
and-ride-Anlage) fest.

(6) Bahnsteigverlangerung:

Der Entwickler erklart seine Mitwirkungsbereitschaft, zur Deckung des bendtigten Flachenbedarfs im Bereich des
Flurstiicks 121/5 fiir den beabsichtigten Ausbau der Odenwaldbahn am Haltepunkt GroR-Umstadt Klein-Umstadt
durch Verlangerung des Bahnsteigs um 50 m in Richtung Nordosten, die hierfiir benétigte Teilflache zur Verfiigung
zu stellen.

(1)

(2)

(3)

§ 8 ERSCHLIESSUNG

Der Entwickler verpflichtet sich zur ErschlieBung des Vertragsgebiets (der in seinem Eigentum befindlichen
Grundstiicke) auf eigene Kosten. Dies umfasst die Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen zur
verkehrlichen und technischen (Abwasserbeseitigungs- und Wasserversorgungsanlagen) ErschlieBung nach
MaRgabe des Bebauungsplans. Hierzu zahit auch die Koordination mit anderen Versorgungstragern (Strom,
Telefon, Breitband/Glasfaser efc.). Die Stadt bestatigt, dass die Abwasserentsorgungs- und die
Wasserversorgungsanlagen der Stadt fiir die nach der Planung zu erwartenden Wasserbezugs- und
Abwassermengen ausreichen und die &uBere ErschlieBung in den anliegenden dffentlichen
StraRenverkehrsflachen vorhanden ist (Anlage 4: Bestandsplane Kanal und Wasserleitung).

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Wohngeb&ude hat durch Anbindung an den Kastanienweg zu
erfolgen. Die im Bebauungsplan im Nordosten festgesetzte ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB) kann auch Uber die Kleestadter
StraRe erfolgen. Die Kleestadter Strae ist als Landesstrale 3065 klassifiziert; die Stadt hat mit dem
zusténdigen StraBenbaulasttréger, vertreten durch Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement
Darmstadt, mit Datum vom 10.02.2025 vereinbart, dass aufgrund des § 7 Abs. 2 Hessisches StraRengesetz
eine Neufestsetzung der Ortsdurchfahrtsgrenze im StraBenverzeichnis aufgenommen wird. Die
Neufestlegung ist zwischenzeitlich erfolgt, so dass das Vertragsgebiet volistindig innerhalb der
Ortsdurchfahrt liegt.

Der Entwickler verpflichtet sich, nach Abschluss (Bezugsfertigkeit) der Hochbaumalnahmen am nérdlichen

Ende des Kastanienwegs nach vorheriger Abstimmung und Anordnung durch die Ortspolizeibehérde der
Stadt, die auf seine Kosten durch geeignete bauliche Manahmen, wie z. B. durch versenkbare oder
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(4)

umklappbare Poller, die dauerhafte Ein- und Ausfahrt auf die Kleestadter Strale zu unterbinden. Die
Durchfahrt fiir Abfallsammelfahrzeuge der Miillabfuhr oder Notdienste ist sicherzustellen. Die vom Entwickler
auf seine Kosten hergestellten baulichen Mafnahmen gehen nach Abnahme durch die Stadt kostenfrei an
die Stadt uber. In diesem Sinne sind technische Mittel, wie z. B. Schliissel fiir abschliefbare Poller, an die
Stadt zu Gibergeben.

Die ErschlieRung innerhalb des Vertragsgebiets wird als Privaterschliefung realisiert. Der Entwickler stellt die
Anbindung der privaten ErschlieBungsanlagen an den angrenzenden Kastanienweg und die vorgelagerten
Netze her. Planung und Ausfiihrung erfolgen in Abstimmung mit der Stadt.

Die Stadt weist darauf hin, dass bei einer Grundstlicksneuordnung jedes Grundstiick separat gemaR der
Entwasserungs- und Wasserversorgungssatzung der Stadt an die offentliche Abwasseranlage bzw. das
Wasserversorgungsnetz anzuschlieBen ist und die Kosten dieser Hausanschliisse der jeweilige Eigentimer
zu tragen hat. Die notwendigen Hausanschliisse - auch fiir weitere Medien - hat der Entwickler
eigenverantwortich zu veranlassen und abzustmmen. Die Herstellung der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen auferhalb des Plangebiets erfolgt, sofern erforderlich, ausschlieRlich auf Kosten des
Entwicklers.

§ 9 AUSGLEICHSMARNAHMEN UND ARTENSCHUTZ

Der Entwickler verpflichtet sich, eventuell erforderliche naturschutzfachliche Ausgleichs- und / oder
ErsatzmaBnahmen sowie artenschutzfachliche MaRnahmen auf eigene Kosten durchzufihren oder
durchfiihren zu lassen und die hierdurch entstehenden Kosten zu tibernehmen. Soweit ein Ausgleich oder
sonstige ErsatzmaRnahmen (CEF/FCS) nach der vorstehenden Regelung auf einer extemnen Fléche erfolgt,
kann die Stadt dem Entwickler geeignete Flachen gegen angemessenes Entgelt zur Durchfihrung zur
Verfligung stellen.

§ 10 SICHERHEITEN

Die Parteien sind sich darliber einig, dass die aus diesem Vertrag resultierenden Pflichten des Entwicklers
nicht gesondert abgesichert werden sollen.

§ 11 KEINE VERPFLICHTUNG DER STADT ZUR
AUFSTELLUNG EINES BEBAUUNGSPLANS

Die Vertragsparteien sind sich dariiber einig, dass die Ubertragung der stadtebaulichen Planungen auf den
Entwickler nach diesem Vertrag inshesondere mit dem Ziel erfolgt, dessen technisch-fachliches Wissen und
seine finanziellen und organisatorischen Fahigkeiten in Anspruch zu nehmen. Die Vertragsparteien stellen
klar, dass durch diesen Vertrag kein Anspruch des Entwicklers auf Aufstellung eines Bebauungsplans fir das
Projekt des Entwicklers und/oder das Vertragsgebiet begriindet wird. Durch diesen Vertrag bleibt die
Planungshoheit der Stadt uneingeschrénkt unberiihrt. Aus diesem Verirag, den vorausgegangenen
Abstimmungen, erstellten Vorplanungen sowie aus der Einleitung und Durchfiihrung des
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Aufstellungsverfahrens fiir die Bauleitplanung entstehen der Stadt keine Verpflichtungen, das Verfahren fort-
zusetzen und/oder mit einem bestimmten Ergebnis zu beenden.

(2) Die Vertragsparteien stellen weiter klar, dass die vom Entwickler in diesem Vertrag libernommenen Zahlungs-
verpflichtungen nicht von der erfolgreichen Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens abhangen. Ein Scheitem
des Bebauungsplanverfahrens, unabhangig aus welchem Grund, beriihrt die von dem Entwickler in diesem
Vertrag libernommenen Zahlungs- und Erstattungspflichten nicht. Die Vertragsparteien sind sich einig, dass
das Risiko fiir die Verwirklichung des Projekts des Entwicklers allein bei diesem liegt. Der Entwickler trégt
zudem allein das Risiko, dass sich nach Abschluss dieses Vertrages die Kosten fiir Manahmen, deren Um-
setzung oder Beauftragung der Entwickler auf eigene Kosten ibernommen hat, gegeniiber der derzeitigen
Kalkulation erhdhen {zum Beispiel Bau- oder Planungskosten). Derartige Kostensteigerungen im Risikobe-
reich des Entwicklers wirken sich auf die Angemessenheit der Regelungen dieses Vertrages nicht aus. Ge-
nerell erfolgt keine wie auch immer geartete Risikolibernahme durch die Stadt.

§ 12 HAFTUNGSAUSSCHLUSS /
ANGEMESSENHEIT DER REGELUNGEN

(1) Der Entwickler erkennt jeweils fiir sich und etwaige Rechtsnachfolger die kiinftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans (Bezeichnung ,Kastanienweg") fiir das o. g. Vertragsgebiet an und verzichtet hinsichtlich der
jetzt und zukiinftig in seinem Eigentum befindlichen Grundstiicke im Vertragsgebiet auf alle Anspriiche gegen
die Stadt wegen nachteiliger Auswirkungen der Planung, die aufgrund des Bebauungsplans und seiner Ver-
wirklichung entstehen kénnen, insbesondere auf alle Anspriiche nach den §§ 39-44 BauGB.

(2) Die Vertragsparteien sind sich einig, dass das Ziel einer entschadigungsfreien Planung angestrebt wird. Der
Entwickler stellt die Stadt von allen aus dem Vollzug des neuen Bebauungsplans resultierenden, berechtigten
Entschadigungsanspriichen Dritter frei; gleiches gilt fiir alle Anspriiche Dritter gegen die Stadtim Zusammen-
hang mit einer eventuellen génzlichen oder teilweisen Unwirksamkeit des Bebauungsplans. Das gilt nicht,
wenn die Entschadigungsanspriiche auf einer Entscheidung der Stadt beruhen und der Entwickler diesbe-
zliglich schriftlich Bedenken angemeldet hat. Soweit solche Anspriiche Dritter durch rechtskréftige richterliche
Entscheidung bestatigt werden, wird der Entwickler der Stadt die dafiir angefallenen Aufwendungen ein-
schlieBlich der zur Abwehr des Rechtsanspruchs entstandenen gerichtlichen und / oder auliergerichtlichen
Kosten auf Aufforderung ersetzen. Die Ersatzpflicht ist nicht auf gesetzliche Gebiihren beschrankt und tritt
auch dann ein, wenn die Stadt mit Zustimmung des Entwicklers den jeweils behaupteten Anspruch vorpro-
zessual oder vergleichsweise befriedigt. Ob (iber solche Anspriiche Prozesse gefiihrt werden sollen, iiber die
Fragen der Einlegung von Rechtsmitteln und {iber den Abschluss von Vergleichen sowie iiber die Auswahl
der hierfiir zu beauftragenden Anwaltskanzlei entscheidet die Stadt nach Anhérung des Entwicklers. Sind
Rechtsstreitigkeiten der vorgenannten Art anhangig, wird die Stadt den Entwickler tiber den jeweiligen Rechts-
streit auf dem Laufenden halten. Der Entwickler haftet der Stadt fiir alle Schaden, die ihr durch eine eventuelle
ganzliche oder teilweise Unwirksamkeit des Bebauungsplans entstehen, sofern diese Unwirksamkeit ganz
oder teilweise ihren Grund darin haben, dass der Entwickler die ihm nach diesem Vertrag obliegenden Pflich-

ten nicht ordnungsgeman erfiillt hat.

(3) Der Entwickler verpflichtet sich, gegen den Bebauungsplan keine Rechtsmittel einzulegen.
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(4)

()

@)

Falls die Satzung (iber den Bebauungsplan in einem Normenkontrollverfahren oder in einem anderen gericht-
lichen Verfahren inzident fiir unwirksam erklért wird, werden die Vertragsparteien im Rahmen des rechtlich
Zulassigen und Mdglichen alles versuchen, um den Vertragszweck zu erreichen. Fir das erforderliche Ver-
fahren zur Heilung der vom Gericht festgestellten Fehler werden die Parteien eine gesonderte Vereinbarung
treffen, die sich an den Regelungen dieses Vertrages orientieren soll. Kommt eine solche Regelung nicht
zustande, darf die Stadt auf die Heilung der vom Gericht festgestellten Fehler verzichten, auch wenn dies ggf.
dazu fiihrt, dass der Bebauungsplan teilweise oder insgesamt unwirksam ist und bleibt. Dem Entwickler ent-
standene Aufwendungen oder von ihm an die Stadt geleistete Zahlungen werden von der Stadt auch dann
nicht erstattet, wenn die Satzung (iber den Bebauungsplan fiir unwirksam erklart werden sollte.

Die in den Abséatzen (1) bis (4) enthaltenen Regelungen gelten nur, wenn der Bebauungsplan auch so von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wird, wie er zuvor mit dem Entwickler abgestimmt worden

ist.

Eine Haftung der Stadt fiir Aufwendungen des Entwicklers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des
Bebauungsplans tatigt bzw. getatigt hat, ist ausgeschlossen. Bereits heute wird vereinbart, dass — sollte die
Unwirksamkeit der Satzung iiber den kiinftigen Bebauungsplan gerichtlich festgestellt werden — der Entwick-
ler, soweit dies gesetzlich zuldssig ist, auf Schadensersatz- oder Entschadigungsanspriiche verzichtet. Die
Stadt nimmt diesen Verzicht hiermit an.

§ 13 UMSETZUNGSPFLICHTEN DES ENTWICKLERS

Die Parteien sind sich einig, dass der Vertrag nicht nur Kostentragungs- und Planungspflichten beinhaltet,
sondern auch die Verpflichtung des Entwicklers, BaumaBnahmen oder sonstige tatsachliche Mafnahmen
(z. B. naturschutzfachliche Handlungen) zu realisieren und umzusetzen ("Umsetzungspflichten”). Der Vertrag
enthélt diesbez(iglich unbedingte und bedingte Umsetzungspflichten. Unbedingte Umsetzungspflichten sind
solche, die der Entwickler dann zu erfiillen hat, wenn der Bebauungsplan in Kraft getreten ist. Diese werden
nachfolgend unter (2) geregelt. Daneben enthalt dieser Vertrag bedingte Umsetzungspflichten, die insofern
bedingt sind, als sie nur dann und so weit zu erfiillen sind, als der Entwickler von dem durch den Bebauungs-
plan geschaffenen Baurecht auch Gebrauch macht - diese werden nachfolgend unter (3) geregelt.

Unbedingte Pflichten des Entwicklers

a) Der Entwickler verpflichtet sich, binnen einer Frist von 24 Monaten nach Inkrafttreten der Satzung iiber
den Bebauungsplan durch ortsiibliche Bekanntmachung, ein Baugesuch fiir das Vorhaben bei der zu-
stdndigen Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzureichen. Die Mdglichkeit, bei
gegebener Planreife nach § 33 BauGB einen Bauantrag vorzeitig zu stellen, bleibt davon unberiihrt.

b)  Der Entwickler verpflichtet sich weiterhin, spétestens 12 Monate nach Bestandskraft einer Baugenehmi-
gung mit dem Bau zu beginnen und innerhalb von weiteren 36 Monaten bezugsfertig zu stellen.

Bedingte Umsetzungspflichten des Entwicklers:

Samtliche sonstigen Umsetzungsverpflichtungen des Entwicklers sind insofern bedingt, als sie - neben dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans — auch davon abhéangen, dass und in welchem Umfang mit den Baumaf-
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nahmen begonnen wird, diese durchgefiihrt und fertiggestellt sind. Dies betrifft insbesondere die stadtebauli-
chen Vorgaben der §§ 5 und 7 dieses Vertrages, die bindend sind, soweit die Baumafinahmen durchgefiihrt
werden.

Dies betrifft daneben ebenso samtliche in diesem Vertrag geregelten ErschlieBungsmalnahmen, soweit und
in dem Umfang, wie sie erforderlich (insbesondere § 8 dieses Vertrages) und vom Entwickler auf seine Kosten
durchzufiihren sind.

Etwa erforderliche Griinmafnahmen und Bepflanzungen sowie die Herstellung von naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaRnahmen etc. sind spéatestens bis zum Sommer des Jahres, das auf das Jahr der Fertigstellung
des letzten Gebaudes folgt, abzuschliefen.

Die Parteien sind sich einig, dass — so weit oben Fristen geregelt sind — der Entwickler einen Anspruch auf
angemessene Verlangerung der Fristen hat, soweit gegen den Bebauungsplan oder gegen einzelne Bauvor-
haben — gegebenenfalls gegen deren bauaufsichtliche Genehmigung — Rechtsbehelfe von dritter Seite ein-
gelegt werden. In der Regel entspricht die zu beanspruchende Verlangerungsfrist der Zeit zwischen Einlegung
des Rechtsbehelfs und rechtskraftiger Entscheidung (bzw. Riicknahme des Rechtsbehelfs oder dessen an-
derweitiger Erledigung). Die Parteien verpflichten sich wechselseitig zur Information (ber etwa eingelegte
Rechtsbehelfe und verstandigen sich sodann mindestens in Textform dariiber, ob und in welchem Umfang
deswegen eine Verlangerungsfrist in Anspruch genommen und gewahrt wird. Wird nach entsprechender In-
formation (iber eingelegte Rechtsmittel vom Entwickler eine Verlangerung der Frist nicht geltend gemacht,
bleibt es bei den vorgenannten geregelten Fristen.

Die Parteien sind sich ferner einig, dass die vorstehend unter Abs. (2), Aufzahlungszeichen a) und b) verein-
barten Fristen von der Stadt auf schriftlichen Antrag des Entwicklers angemessen verlangert werden, wenn
der Entwickler aus von ihm nicht zu vertretenden Griinden an ihrer Einhaltung verhindert ist. Nicht zu vertreten
hat der Entwickler inshesondere die Insolvenz von am Bau beteiligten Firmen, unvorhersehbare gesetzliche
Einschrankungen, nachweisliche Liefer- und Leistungsengpésse, erhebliche Verteuerungen bei Baumateria-
lien, Witterungsverhaltnisse sowie Altiasten oder Denkmaler, die den Baufortschritt einschranken oder ver-
hindern. Nicht zu vertreten hat der Entwickler auch die Verzdgerung éffentlich-rechtlicher Genehmigungsver-
fahren, obwohl er den dafiir zustandigen Behdrden alle erforderlichen Antragsunterlagen rechtzeitig und ver-
tragsgemah zur Verfiigung gestellt hat.

§ 14 VERTRAGSANPASSUNG, KUNDIGUNG

Eine ordentliche Kiindigung dieses Vertrags durch die Parteien ist ausgeschlossen.

Die Parteien sind berechtigt, den vorliegenden Vertrag auerordentlich zu kiindigen, wenn die Voraussetzun-
gen des § 60 des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (HVwV{G) vorliegen und eine Anpassung des
Vertragsinhalts an die geanderten Verhaltnisse nicht ausreicht, um die Zumutbarkeit des Festhaltens an dem

vorliegenden Vertrag zu erreichen.

Die Vertragsparteien sind sich einig, dass ein Festhalten an dem vorliegenden Vertrag im Sinne von Abs. (2)
nicht mehr zumutbar ist, wenn
- das Bauleitplanverfahren chne Inkrafttreten des Bebauungsplans endgiiltig beendet wird,
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(7)

- die Ausfiihrung des Vertrages insgesamt technisch und/oder rechtlich unméglich ist und eine Anpassung
aus diesem Grunde ausgeschlossen ist,

- der Bebauungsplan mit einem Inhalt zustande gekommen ist oder zum Gegenstand des formlichen Ver-
fahrens gemacht wurde, der von den bisherigen Zielvorstellungen der Parteien, wie sie sich aus den vor-
stehenden Regelungen ergeben, zu Lasten des Entwicklers mehr als unwesentlich abweicht und der Ent-
wickler die Stadt vorab hierauf schriftlich hingewiesen hat.

Ein Festhalten an dem Vertrag im Sinne von Satz 1 ist hingegen stets zumutbar und damit eine Kiindigung
seitens des Entwicklers nach Abs. (2) ausgeschlossen, wenn der Entwickler im Vertragsgebiet bereits mit der
Verwirklichung von Bauvorhaben i. S. d. § 29 BauGB begonnen hat oder hierfiir eine oder mehrere Bauge-
nehmigung(en) erteilt wurde(n), soweit sich diese — ggf. nach § 33 BauGB - bereits auf den aufgestellten oder
in Aufstellung begriffenen Bebauungsplan stiitzen. Auch im Falle der Unzumutbarkeit einer Vertragsanpas-
sung nach vorstehenden Satzen 1 und 2 bleibt es den Vertragsparteien unbenommen, statt einer Kiindigung
einvernehmlich eine Vertragsanpassung vorzunehmen.

Die Stadt kann den Vertrag ferner dann auflerordentlich kiindigen, wenn der Entwickler seine vertraglichen
Pflichten schuldhaft nicht oder nicht fristgerecht einhalt oder wenn (ber das Vermdgen des Entwicklers das
Insolvenzverfahren erdffnet wird. In den Fallen der nicht oder nicht fristgerechten Erfiillung der vertraglichen
Pflichten hat die Stadt den Entwickler vor Kiindigung schriftlich zur Einhaltung der konkret zu benennenden
Pflichten aufzufordern und eine angemessene Nachfrist zu setzen. Die Kiindigung darf erst erfolgen, wenn
die Nachfrist abgelaufen ist, ohne dass der Entwickler den konkret benannten Pflichten vollumfanglich nach-

gekommen ist.

Auch im Falle einer nach den vorstehenden Absatzen zulassigen Kiindigung bleibt es bei den in diesem
Vertrag getroffenen Kostenregelungen zu Lasten des Entwicklers, es sei denn, es handelt sich um eine be-
rechtigte aulerordentliche Kiindigung des Entwicklers und um Kosten fiir zukiinftige, noch nicht begonnene
Malnahmen oder noch nicht getétigte Aufwendungen, die aufgrund der Kiindigung des Vertrages auch nicht
mehr durchgefiihrt bzw. erbracht werden miissen und hinsichtlich derer auch keine Kosten mehr entstehen

konnen.

Die Parteien sind sich einig, dass eine Anpassung des Vertragsinhalts an die geénderten Verhaltnisse erfor-
derlich ist, wenn der zundchst in Kraft getretene Bebauungsplan im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens
rechtskréftig fiir ganz oder teilweise unwirksam erklart wird oder die Stadt den Bebauungsplan rechtswirksam
ganz oder teilweise aufhebt. Eine Kiindigung des Vertrages ist in diesen Fallen hingegen ausgeschlossen.
Ungeachtet der dann ggf. vorzunehmenden Vertragsanpassung kann der Entwickler in diesen Fallen keine
Erstattung von bereits an die Stadt geleisteten Zahlungen verlangen. Die Ersatzpfiicht gemaf § 12 Abs. 2
letzter Satz dieses Vertrages bleibt unberiihrt.

Werden trotz Vorliegens eines rechtskraftigen Bebauungsplans erforderliche Baugenehmigungen nicht erteilt,
erteilte Baugenehmigungen ganz oder teilweise aufgehoben oder Bauvorhaben (oder deren Nutzung) im Ver-
tragsgebiet behdrdlicherseits ganzlich oder teilweise untersagt, ist eine Vertragsanpassung ausgeschlossen,
es sei denn, die Versagung erforderlicher Baugenehmigungen oder deren Aufhebung bzw. die Untersagung
von Bauvorhaben beruht darauf, dass die zusténdige Behérde Festsetzungen des Bebauungsplans fir un-
wirksam erachtet und dies durch gerichtliche Entscheidung rechtskréftig bestéatigt worden ist. Eine Kiindigung
des Vertrages in den vorgenannten Féllen seitens des Entwicklers ist ausgeschlossen. Generell tragt der
Entwickler allein das Risiko dafiir, dass erforderliche Baugenehmigungen erteilt werden.

Seite 14



Entwurf zum Satzungsbeschluss

(8) Kiindigung oder Vertragsanpassung bedirfen der Schriftform.
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Entwurf zum Satzungsbeschluss

(1)

(3)

§ 15 RECHTSNACHFOLGE

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen mit der MaRgabe, diese
in Fallen von Rechtsnachfolgen entsprechend weiterzugeben. Davon ausgenommen bleibt die (bliche Ver-
auRerung einzelner Objekte (Hauser und Wohnungen) im Rahmen der Bautragertatigkeit des Entwicklers an
dessen Kunden, diese beriihren die wechselseitigen Verpflichtungen nach diesem Vertrag nicht.

Der Entwickler kann die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag nur nach vorheriger schriftlicher Zustim-
mung der Stadt und erst nach dem Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan auf einen Dritten iibertragen.
Die VerduBerung von Grundstiicken im Vertragsgebiet durch den Entwickler ist vor diesem Zeitpunkt nur dann
zuléssig, wenn dadurch weder rechtlich, noch faktisch ein Entwicklerwechsel erfolgt und der Entwickler zu-
gleich sicherstellt, dass er mindestens bis zum Satzungsbeschluss alleiniger Vertrags- und Ansprechpartner
der Stadt bleibt. Nach Satzungsbeschluss wird die Zustimmung nach Satz 1 erteilt, wenn der neue Entwickler
die Verpflichtungen aus diesem Vertrag (ibernommen hat und keine Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass die Durchfiihrung der in diesem Vertrag genannten MaRnahmen innerhalb der festgelegten Fristen ge-
fahrdet ist. Liegen solche Tatsachen vor, kann die Zustimmung von der Bestellung zuséatzlicher Sicherheiten

abhangig gemacht werden.

Der Entwickler haftet der Stadt auch bei zugelassener Ubertragung neben dem Rechtsnachfolger als Ge-
samtschuldner fiir die Erfiillung dieses Vertrages, soweit ihn die Stadt nicht ausdriicklich aus der Haftung

entlasst.

§ 16 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags oder eine spater in ihn aufgenommene Bestimmung ganz oder teil-
weise nichtig sein oder werden oder sollte sich eine Liicke in diesem Vertrag herausstellen, wird dadurch die
Wirksamkeit der (ibrigen Bestimmungen nicht beriihrt. Anstelle der nichtigen Bestimmung oder zur Ausfiillung
der Liicke verpflichten sich die Parteien, mit Riickwirkung diejenige wirksame und durchfiihrbare Regelung
zu vereinbaren, die rechtlich und wirtschaftlich dem am nachsten kommt, was die Parteien gewollt haben oder
nach dem Sinn und Zweck dieses Vertrags gewollt hatten, wenn sie diesen Punkt beim Abschluss des Ver-
trags bedacht hatten. Beruht die Nichtigkeit einer Bestimmung auf einem darin festgelegten MaR der Leistung
oder der Zeit (Frist oder Termin), so gilt die Bestimmung mit einem dem urspriinglichen Maf am néchsten
kommenden, rechtlich zuléssigen MaR als vereinbart.

Sollte eine Vorschrift dieses Vertrages gegen das Gebot der Angemessenheit oder das Gebot der Kausalitat
nach § 11 BauGB verstofRen, verpflichten sich die Vertragsparteien, diese Regelung durch eine solche zu
ersetzen, die den konkreten Kriterien der Angemessenheit und Kausalitat gehorchen.
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Entwurf zum Satzungsbeschluss

(1)

(2)

§ 17 SCHLUSSBESTIMMUNGEN / INKRAFTTRETEN /
VERTRAGSBESTANDTEILE

Vertragsanderungen oder Vertragserganzungen beddirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Neben-
abreden bestehen nicht.

Den Vertragsparteien sind die besonderen gesetzlichen Schriftformerfordernisse der § 57 HVwWVIG, § 126
BGB, § 11 Abs. 3 BauGB bekannt. Sie verpflichten sich, auf jederzeitiges Verlangen einer Partei alle Hand-
lungen vorzunehmen und Erkldrungen abzugeben, die erforderlich sind, um dem gesetzlichen Schriftformer-
fordernis Geniige zu tun und sich nicht auf die Nichteinhaltung der gesetzlichen Schriftform zu berufen. Das
gilt nicht nur fiir den Abschluss dieses Vertrages, sondern auch fiir alle etwaigen Nachtrags-, Anderungs— und

Ergénzungsvertrége.

Soweit dieser Vertrag einseitige Erklarungen der Vertragsparteien, etwa zur Zustimmung, Einvernehmenser-
teilung oder Aufforderungen zur Vertragsanpassung regelt, bediirfen solche Erklarungen —es sei denn, dieser
Vertrag oder das Gesetz sehen eine qualifiziertere Form vor — mindestens der Textform. Soweit dieser Vertrag
ausdriicklich Schriftform vorsieht, ist damit die gesetzliche Schriftform gemeint.

Den Parteien ist bewusst, dass im Hinblick darauf, dass sich das Vorhaben noch in einem friihen Planungs-
stadium befindet und der Bebauungsplan offen ist fiir Anderungen, die sich etwa aus Anregungen aus der
Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange oder aus einzuholenden Gutachten
und zu erstellenden Konzepten ergeben kénnen, noch nachtraglicher Regelungsbedarf, liber das im Vertrag
bereits angelegte, ergeben kann. Dasselbe gilt fiir sonstigen Anderungs- und Konkretisierungsbedarf (iber
das hinaus, was bereits jetzt ersichtlich ist. Sie verpflichten sich in diesem Falle, Verhandlungen (iber ergan-
zende Vertragsregelungen aufzunehmen und bzw. Nachtrdge anzustreben, die den mit dem vorstehenden
Vertrag angelegten Zielen nicht zuwiderlaufen diirfen.

Die in den Regelungen dieses Vertrags bezeichnen Anlagen sind Vertragsbestandteil. Im Einzelnen handelt
es sich dabei um folgende Anlagen:

Anlage 1:  Lageplan mit Kennzeichnung des Vertragsgebiets,

Anlage 2:  Aufstellungsbeschluss vom 24.02.2022,

Anlage 3:  Entwurf fir den Bebauungsplan, bestehend aus einem Planteil (Anlage 3a) und einem Textteil
(Anlage 3b), sowie dem Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht und naturschutzrechtlicher
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, (Anlage 3c), jeweils Stand 25.07.2025 (IP-Konzept).

Anlage 4: Bestandspléne fiir Kanal und Wasserleitung der Stadt GroR-Umstadt

Anlage 5. Erklarung durch Hessen Mobil Straen- und Verkehrsmanagement Darmstadt vom 10.02.2025
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Entwurf zum Satzungsbeschluss

(5) Der Vertrag wird mit Unterzeichnung wirksam. Der Vertrag wird zweifach ausgefertigt. Jede Partei erhalt ein
allseits unterzeichnetes Exemplar des Vertrags.

Fiir die Stadt:
GroR-Umstadt, den

René Kirch, Blirgermeister Miriam Mohr, 1. Stadtratin

Fiir die J+K Projektbay GmbH:
B
GroR-Yfnstadt, den /u/ g o4

Michae G&IrE\ﬁM%r
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Entwurf zum Satzungsbeschluss

Anlage 1: Vertragsgebiet

Schwarz-strichlierte Umgrenzungslinie fiir die Grundstiicke der Gemarkung Klein-Umstadt, Flur 3, Nr. 121/5, 121/9
Unmalistébliche Abbildung

{0

) gralRigen Weg
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