Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

der Gemeinde Bickenbach, vertreten durch den Gemeindevorstand, Darmstadter Str. 7,
64404 Bickenbach,

und

- nachstehend Gemeinde genannt -

der Firma Schlossallee Bickenbach GmbH & Co. KG, vertreten durch die Schlossallee
Bickenbach Verwaltungs GmbH (Amtsgericht Darmstadt HRB 94778), diese vertreten durch
ihre beiden gemeinsam vertretungsberechtigten Geschaftsfihrer Hartmut Petersmann und Dr.
Heinz Schmitz, Heidelberger Str. 42 A, 64625 Bensheim,

- nachstehend Vorhabentréger genannt -

§ 1 Vorbemerkung

Nachdem der Hessische Verwaltungsgerichtshof durch Urteil vom 09. Mai 2019 den
Bebauungsplan der Gemeinde ,Nordlich der Darmstadter StraRe, 1. Anderung® fir
unwirksam erklart hat, beabsichtigt die Gemeinde, entweder ein vollstidndig neues
Bebauungsplanverfahren oder ein ergdnzendes Verfahren gemaf § 214 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren, um damit doch noch die baurechtliche Grundlage fur die Durchfiihrung
eines vom Vorhabentrager auf dem Grundstick der Gemarkung Bickenbach Flur 1
Flurstick Nr. 64/3 geplanten Vorhabens zu schaffen. Im Einzelnen stellt sich das
gegenlber der urspriinglichen Planung modifizierte Vorhaben — vorbehaltlich des zu
beschlieRenden B-Planes der Gemeinde Bickenbach - wie folgt dar: Es werden 76
Wohneinheiten geschaffen, davon zehn mietpreisreduzierte. Diese zehn Einheiten sind
aus der Anlage 1 ersichtlich. Die BGF R oberirdisch betragt ca. 9.000 m?, die BGF R
unterirdisch ca. 5.000 m2. Der Anteil der Wohn- und Gewerbeflache belauft sich auf ca.
7.300 m?, wobei die Wohneinheiten im Schnitt ca. 85 m? aufweisen. Der Gewerbeanteil
liegt bei ca. 11 %. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich — soweit gesetzlich zuléassig -
nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde in der Fassung vom 18.07.2019, im Ubrigen
nach der dann gultigen Stellplatzsatzung. Parksysteme mit einer nutzbaren Breite von
2,50 m und Lange von 5,00 m zum Einstellen von Fahrzeugen mit einer H6he bis zu
2,05 m und einem Gewicht bis zu 2.600 Kg sind erlaubt.

Der Vorhabentrager hat der Gemeinde die bislang angefallenen Planungskosten
erstattet. Hierbei soll es bleiben. Die Gemeinde wird auch weiterhin den
Vorhabentrager in das Verfahren einbeziehen und rechtzeitig Uber vorgesehen
Anderungen, Zeitablauf etc. informieren und seine Belange entsprechend § 1 Abs. 7
BauGB in Abwagungen zu oOffentlichen Belangen einbeziehen. Mit diesem Vertrag
sollen nunmehr allein Regelungen fir das neue Bebauungsplanverfahren bzw. das
ergadnzende Verfahren vereinbart werden.
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8 2 Kostenlibernahme

1. Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegentiber der Gemeinde, die der Gemeinde
entstehenden und bereits entstandenen Fremdkosten fir die Ausarbeitung des
Bebauungsplans ,Nordlich der Darmstadter StraRe, 1. Anderung“ im neuen
Bebauungsplanverfahren bzw. im Ergédnzungsverfahren zu erstatten. Dem
Vorhabentrager ist bekannt, dass er bei der Kostenerstattung keinen Vorsteuerabzug
geltend machen kann. Die Kosten werden dem Vorhabentrédger von der Gemeinde
nach Eingang und Prifung der Rechnungen Uber die Fremdkosten in Rechnung
gestellt. Sie sind vier Wochen nach Rechnungsstellung durch die Gemeinde fallig.

2. Ferner verpflichtet sich der Vorhabentrager, die der Gemeinde im Zusammenhang mit
neuen Bebauungsplanverfahren bzw. dem Erganzungsverfahren zum Bebauungsplan
entstehenden und bereits entstandenen Kosten fir weitere erforderliche Planungen
und Gutachten zu erstatten. Der Vorhabentrager verpflichtet sich ferner, der Gemeinde
die Kosten fur etwa notwendige, parallel zum Bebauungsplanverfahren
durchzufiihrende Verfahren zu erstatten. Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass er bei
der Kostenerstattung keinen Vorsteuerabzug geltend machen kann. Die
Erstattungsanspriiche sind vier Wochen nach Rechnungsstellung durch die Gemeinde
fallig.

3. Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegentber der Gemeinde, die ihr bereits
entstandenen und zukiinftigen Anwaltskosten der RechtsAnwalte&Notare Berghéauser,
Albach, Landzettel, Wieland, Berg, Schiweck Partnerschafts GmbB fiir die begleitende
Rechtsberatung sowie gerichtliche Vertretung im Normenkontrollverfahren oder in
einem verwaltungsgerichtlichen Streitverfahren in tatséchlich entstehender H6he zu
erstatten. Dies gilt auch fur die Kosten dieses stadtebaulichen Vertrages. Dem
Vorhabentrager ist bekannt, dass er bei der Kostenerstattung keinen Vorsteuerabzug
geltend machen kann.

4, Die Gemeinde verpflichtet sich vor Beauftragung etwaiger Leistungen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens den Vorhabentrager anzuhoren. Im Ubrigen verpflichten
sich beide Parteien, sich in regelméaRigen Abstanden Uber das laufende Verfahren zu
informieren.

5. Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag abgegebenen Verpflichtungen hat der
Vorhabentrager der Gemeinde Sicherheit in Hohe von EUR 30.000,00 durch Ubergabe
einer schriftlichen, unwiderruflichen, unbedingten und unbefristeten Blrgschaft eines
im Inland zum Geschéftsbetrieb befugten Kreditinstituts Ubergeben.

§ 3 Mietpreisreduzierter Wohnungsbau

1. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf dem Vorhabengrundstiick zehn Wohnungen
fur die Dauer von zehn Jahren ab Erstbezug nur zu Mietpreisen von maximal 9,90 €/m?
zu vermieten. Fur den Fall eines VerstoRes gegen diese Verpflichtung wird pro
betroffener Wohnung und pro angefangenem Monat des VerstoR3es eine Vertragsstrafe
in Hohe der doppelten Differenz zwischen dem vorgenannten Mietpreis und der
tatsachlich vereinbarten Miete zu Gunsten der Gemeinde fallig. Hiervon unberihrt
bleiben sonstige Anspriiche der Gemeinde.
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2. Der Vorhabentrager erklart, dass die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojekts nach
heutigem Stand gewéhrleistet ist.

3. Der Vorhabentrager hat innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Aufforderung durch
die Gemeinde geeignete Nachweise fiir die Einhaltung der Verpflichtungen gemali §
3.1 zu erbringen. Verst63t der Vorhabentrager trotz nochmaliger Aufforderung der
Gemeinde unter weiterer Fristsetzung von zwei Wochen gegen seine Nachweispflicht,
ist er verpflichtet, pro betroffener Wohnung und angefangenem Monat des Verzugs
eine Vertragsstrafe von 1.000,00 € an die Gemeinde zu zahlen. Hiervon unberihrt
bleiben sonstige Anspriiche der Gemeinde.

4, Die Gemeinde kann die Vertragsstrafen nach den Abséatzen 1 und 3 neben der
Erfillung der entsprechenden Vertragspflichten und etwaigen Unterlassungs-
anspruchen verlangen.

§ 4 Herstellung von Stellpldatzen entlang der ,,Darmstéadter Strale“
und vereinfachte Umlegung

1. Der fir unwirksam erklarte Bebauungsplan ,Noérdlich der Darmstadter Strale —
1. Anderung*“ wies entlang der ,Darmstadter StralRe eine ,6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung — Kurzzeitparker® aus. Diese sollten im Bereich des
jetzigen Gehweges sowie des privaten Grundstiickes errichtet werden. Der Gehweg
wurde aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten ,Flache fur Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit” - welche sich im geplanten Arkadengang des Gebaudes befand —
entbehrlich und konnte somit fir die Ausweisung der Stellplatze herangezogen werden.
Der Arkadengang soll nun entfallen, statt dessen soll in dem Bereich des
Erdgeschosses, welcher durch die dartber liegenden Geschosse Uberdeckt wird, eine
.Flache fur Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit” im Bebauungsplan festgesetzt
werden (siehe § 5). Hierdurch wird der vorhandene Gehweg entbehrlich und kann somit
fur die Ausweisung von Stellplatzen herangezogen werden. Diese Stellplatze waren im
Bauantragsverfahren nicht in die Stellplatzberechnung mit eingeflossen und sollen dies
auch zukunftig nicht. Der Vorhabentrager verpflichtet sich jedoch, diese Stellplatze
spatestens bis zum Erstbezug seines Vorhabens auf seine Kosten fachgerecht geman
dem Stand der Technik herzustellen.

2. Die fur die Stellplatze in Anspruch genommene Flache soll in das Eigentum der
Gemeinde Ubergehen, sodass die Stellplatze fur eine 6ffentliche Nutzung durch die
Allgemeinheit — auch fur die Kunden der anderen Geschéfte in diesem Bereich der
.Darmstadter Stralle” — zur Verfigung stehen. Der Eigentumstibergang soll im Rahmen
einer vereinfachen Umlegung nach dem BauGB erfolgen. Die erforderlichen Arbeiten
wurden vom Vorhabentrager bereits im Zusammenhang mit der Ubertragung der fiir
das Bauvorhaben benotigten Gehwegflache im Bereich der geplanten
Tiefgaragenausfahrt bei Hessen Mobil beauftragt. Als Ausgleichswert der von der
Gemeinde bendotigten privaten Grundstuicksflache vereinbaren die Vertragsparteien
einen Wert in Hohe von 30,-- € / gm. Einen Entwurf der Umlegungskarte sowie den in
den Freiflachenplan des Bauvorhabens eingezeichneten Grenzverlauf (dicke rote Linie
ca. 50 cm vor der Gebaudekante) ist diesem Vertrag als Anlage 2 beigefiigt.
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8§ 5 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit

Die Vertragsparteien sind sich einig dartiber, dass im Bereich vor dem Gebé&ude
entlang der Darmstadter Stralle ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im
Grundbuch eingetragen werden soll. Die genaue Lage des Gehrechts ergibt sich aus
der Anlage 3. Der urspriinglich geplante Arkadengang wird nicht realisiert. Eine
entsprechende Beriicksichtigung erfolgt im Bebauungsplan. Daneben soll im
.Innenhof* des geplanten Bauvorhabens - vorbehaltlich der von der
Gemeindevertretung im Zuge des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes
getroffenen Regelung — ebenfalls ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im
Grundbuch eingetragen werden. Dieses Gehrecht erstreckt sich bis zum baurechtlich
notwendig zu errichtenden Kinderspielplatz (8§ 6) und endet dort (Anlage 4). Auf einen
weiteren Durchgang wird zur Gewahrleistung der Privatsphére im Vorhaben verzichtet.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, gegeniber dem Grundbuchamt alle fir die
Eintragung der Gehrechte als beschrankte personliche Dienstbarkeiten zu Gunsten der
Gemeinde an erster Rangstelle im Grundbuch erforderlichen Erklarungen abzugeben,
insbesondere der Gemeinde das Recht einzurdaumen, die in den beigeflgten
Lageplanen (Anlagen 3 und 4) gekennzeichneten Flachen fir die Offentlichkeit als
Weg zum Gehen 2zu benutzen. Die hierdurch entstehenden Notar- und
Grundbuchkosten tragt der Vorhabentrager.

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Vorhabentréger.

8 6 Kinderspielplatz

Im Bereich des in § 5 erwahnten ,Gehrechts in der Grundstlicksmitte“ ist bislang im
Bebauungsplan ein Spielplatz fir Kleinkinder vorgesehen (8 8 HBO). Dieser Spielplatz
ware sodann aufgrund seiner Lage im Bereich des ausgewiesenen Gehrechts
ebenfalls 6ffentlich zuganglich und soll nach dem Willen der Gemeinde auch durch die
Allgemeinheit genutzt werden kdnnen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den
Kinderspielplatz kostenlos fiir die Nutzung durch die Allgemeinheit zur Verfiigung zu
stellen. Die Nutzung soll durch eine beschréankt personliche Dienstbarkeit zu Gunsten
der Gemeinde im Grundbuch gesichert werden. Insoweit gilt 8§ 5 Ziffer 2 entsprechend.

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Vorhabentréager.

§ 7 Leitungsrecht

Das auf den Grundstuicken Steingasse 4 (Flur 1 Flurstiick 89/3), der Steingasse (Flur
1 Flurstick 90) und der Bachgasse (Flur 1 Flurstick 80) zugunsten des
Vorhabentrdgers eingetragene Leitungsrecht, wird nach der nachgewiesenen
Versicherungsmoglichkeit des Niederschlagswassers auf dem Grundstick (Flur 1
Flurstiick 64/3) aus dem Grundbuch geldscht.

8 8 Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, samtliche Pflichten und Bindungen aus diesem
Vertrag seinem jeweiligen Rechtsnachfolger aufzuerlegen und diesen entsprechend zu
verpflichten. Der Vorhabentrager haftet neben seinem Rechtsnachfolger weiter, sofern
dieser die in diesem Vertrag begriindeten Pflichten nicht Ubernommen und die
Gemeinde der Rechtsnachfolge nicht zugestimmt hat.
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Die Zustimmung der Gemeinde hat binnen zwei Wochen nach Zugang einer Kopie des
zwischen dem Vorhabentrdger und seinem Rechtsnhachfolger geschlossenen
Vertrages sowie Nachweisen Uber dessen wirtschaftliche Leistungsfahigkeit (Bonitét)
zu erfolgen. Die Gemeinde darf ihre Zustimmung nur versagen, wenn die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Rechtsnachfolgers nicht nachgewiesen worden
ist.

§9
Haftungsausschluss

Aus diesem Vertrag entsteht der Gemeinde keine Verpflichtung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes. Eine Haftung der Gemeinde fir etwaige Aufwendungen des
Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes
tatigt, ist ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes kénnen Anspriche gegen die
Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die
Unwirksamkeit des  Bebauungsplanes im  Verlauf eines  gerichtlichen
Normenkontrollverfahrens oder Streitverfahrens herausstellt.

8§10
Wirksamkeit des Vertrages, Vertragsanderungen, Ausfertigungen

Die Parteien sind sich einig, dass die Inhalte aus den Regelungen ab dem 83 ff erst
dann ihre Wirksamkeit entfalten, wenn der B-Plan wirksam oder die Planreife nach
§ 33 BauGB eingetreten ist. Der Vertrag wird im Ubrigen mit Unterzeichnung durch
beide Vertragsparteien wirksam.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Ubrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich,
unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des
Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Gleiches gilt fir den Fall, dass sich
die Notwendigkeit zur Anderung aus Anforderungen von Behorden im
Plangenehmigungsverfahren ergibt.

Vertragsdnderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.

Jede Vertragspartei hat eine Ausfertigung dieses Vertrages erhalten.

Bickenbach, den ...

Bensheim, den ...
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