Stadtebauliche Vereinbarung gemald § 11 Baugesetzbuch (BauGB)

Zwischen

(nachstehend Eigentiimer genannt

und in der Umlegung mit Ordnungsnummer ................. bezeichnet)
und

der Gemeinde Glashutten, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten durch

den Birgermeister Thomas Ciesielski und den Ersten Beigeordneten Klaus Hindrichs
(nachstehend Gemeinde genannt)
und

der Hessischen Landgesellschaft mbH, Staatliche Treuhandstelle fur landliche Bodenord-
nung, Wilhelmshoher Allee 157-159, 34121 Kassel

(nachstehend HLG genannt)

wird folgende Vereinbarung getroffen:

Vorbemerkungen

Die Gemeinde hat den Bebauungsplan ,Am Silberbach* aufgestellt. Der Bebauungsplan ist

am 12.02.2022 durch Bekanntmachung in Kraft getreten.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde, ein Umlegungsverfah-
ren nach 88 45 ff. BauGB durchzufiihren und stadtebauliche Vereinbarungen mit den Eigen-
timern abzuschlieRen, in denen sich diese zur anteiligen Ubernahme der Planungs-, Er-
schlieBungs- und Folgekosten, die im Rahmen der Gebietsentwicklung bereits angefallen

sind und noch anfallen, verpflichten.

Ein Anspruch der Eigentimer auf Durchfiihrung der Umlegung besteht nicht (8 46 Abs. 3
BauGB) und wird auch nicht durch diese Vereinbarung begriindet. Ebenso wenig wird hier-
durch ein Anspruch auf die Durchfiihrung von ErschlieBungsmafnahmen (8 123 Abs. 3
BauGB) begriundet.



Die Gemeinde hat mit der HLG einen Bodenbevorratungsvertrag und einen ErschlieBungs-
vertrag abgeschlossen. Die HLG vertritt die Interessen der Gemeinde zur Realisierung des
Baugebiets ,Am Silberbach® und wird geschaftsfiihrend gemal den Mal3gaben dieses Ver-

trags fur die Gemeinde tatig.

Teil I - Umlegungsverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde hat die Anordnung der Umlegung zur Umsetzung
des Bebauungsplans ,Am Silberbach“ am 01.06.2007 beschlossen. Die Eigentiimer wurden
gemal § 47 BauGB angehort. Der Gemeindevorstand der Gemeinde als Umlegungsstelle
hat die Einleitung eines Umlegungsverfahrens am 23.04.2019 beschlossen. Dieser Be-
schluss wurde am 15.06.2019 durch den Gemeindevorstand im Amtsblatt 6ffentlich bekannt
gemacht. Die Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis von der Umlegung betroffener
Grundstiicke lagen in der Zeit vom 28.10. bis 29.11.2019 o6ffentlich aus.

1. Grundbuchstand

Zugunsten des Eigentimers sind im Grundbuch von Schlof3born die folgenden Grundstiicke

eingetragen:
Grundbuchblatt XXXX
Flur 7, Flurstlick XXXX, XXXX gm

Die Lage der Grundstiicke ist in der Anlage 1 (Einwurf - Alter Bestand) dargestellt.

2. Grundsticksbewertung

Die Umlegungsstelle der Gemeinde hat eine Bewertung aller Grundstiicke im Umlegungsge-
biet vorgenommen und dabei auch die kinftigen Zuteilungswerte, wie sie sich voraussichtlich
in der Umlegung ergeben werden, ermittelt. Die Einwurfs- und Zuteilungswerte wurden mit
den Eigentimern erdrtert. Sie werden von allen Vertragsbeteiligten als richtig und verbindlich

anerkannt.

3. Zuteilungsvereinbarung

Es wird vereinbart, dass dem Eigentimer auf Basis des Einwurfswertes in Hohe von
133,00 €/gm (ungeordnetes Bauland) und eines Zuteilungswertes in Hohe von 205,00 €/gm
(geordnetes Bauland) die in der Anlage 2 (Zuteilung - Neuer Bestand) dargestellten Grund-
stiicke mit einer GrofRe von insgesamt XXXX gm zugeteilt werden. Die Zuteilung erfolgt er-

schlieRungsflachenbeitragsfrei, d.h. ein Beitrag fir die Bereitstellung der Stral3enflachen im




kunftigen Baugebiet wird nicht erhoben. Beitrage fur die Herstellung der Erschlieungsanla-
gen (Stral’en, Wasser- und Kanalleitung) sind jedoch fir jedes Zuteilungsgrundstiick vom

Eigentiimer noch zu entrichten. Sie werden durch diesen Vertrag vorweg abgelost (siehe Teil
).

Nach 8 57 S. 2 BauGB soll jedem Eigentiimer in der Umlegung ein Grundstiick mindestens
mit dem Verkehrswert zugeteilt werden, den sein frilheres Grundstiick im Zeitpunkt des Um-
legungsbeschlusses hatte. Unterschiede zwischen dem Verkehrswert des Einwurfsgrund-
stiicks und dem Verkehrswert des Zuteilungsgrundstiicks sind nach § 57 S. 5 BauGB in Geld
auszugleichen. Im Vergleich zu dem Einwurfswert in Hohe von 133,00 €/gm (ungeordnetes
Bauland) bzw. XXXX gm Grundstlcksflache ergibt sich daraus eine fiir den Eigentimer ge-
genuber der Gemeinde ausgleichspflichtige Mehrzuteilung/Minderzuteilung in Héhe von
XXXXXXX, XX €.

Eine tabellarische Ubersicht der obigen Zuteilungsvereinbarungen und Zahlungsverpflichtun-
gen ist zur besseren Ubersicht diesem Vertrag als Anlage 3 (Tabellarische Ubersicht) bei-

geflgt.

4. Falligkeit der Ausgleichszahlung

Die Ausgleichszahlung gemaf Ziff. 3. ist fallig innerhalb von vier Wochen nach Unanfecht-

barkeit des Umlegungsplans. Sie ist auf das folgende Konto zu zahlen und bis dahin nicht zu

verzinsen.
Kontoinhaber HLG
IBAN DE
BIC 0

Anteil am Gesamteigentum | 1/1

Mehrzuteilung 158.923,20 €

Fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es auf den Tag des Geldeingangs auf dem Emp-
fangerkonto an. Der Geldbetrag, der am Falligkeitstag nicht bezahlt ist, muss vom Falligkeits-
tag an mit 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz gem. § 247 Abs. 1 Satz 1 BGB jahrlich

verzinst werden.



5. Erméachtigung der Gemeinde, Vollmacht, Rechtsmittelverzicht

Der Eigentiimer erméchtigt die Gemeinde ausdrtcklich, im Umlegungsverfahren auf der vor-
stehenden Basis die notwendigen Regelungen zu treffen. Der Eigentiimer bevollmachtigt die
Umlegungsstelle, alle sachlich notwendigen und rechtlich zulassigen Erklarungen abzuge-
ben und MalRnahmen zu treffen, die zum Abschluss des Umlegungsverfahrens notwendig

sind.

Der Eigentumer erklart weiter: Kommt die Gemeinde den in Ziff. 3. genannten Zuteilungsver-
einbarungen nach, verzichte ich auf Rechtsmittel, sobald mir der entsprechende Auszug aus

dem Umlegungsplan zugestellt wird.

6. Endgultige Vermessung
Die in der Umlegung neu zu bildenden Grundstiicke sind noch nicht endgultig vermessen.
Daher handelt es sich bei den Angaben zur Grél3e der Grundstiicke und zu den Zahlungs-
betragen um ca.-Angaben. Sollten sich bei der im Umlegungsverfahren erfolgenden, endgiil-
tigen Vermessung der Grundstiicke von den Angaben in dieser Urkunde abweichende

Grundstiicksgroen ergeben, @ndern sich die genannten Zahlungsbetrage entsprechend.

Teil 1l Umsetzung des Gebiets als Plus-Energie-Siedlung

1. Plus-Energie-Standard

Die Gemeindevertretung hat am 03.09.2021 beschlossen, dass das Neubaugebiet ,Am Sil-
berbach“im Plus-Energie-Standard umgesetzt werden soll. Plus-Energie-Standard bedeutet,
dass im Baugebiet bilanziell mehr Energie aus erneuerbaren Quellen erzeugt als Energie
verbraucht wird. Die Wahl der Energieerzeugung wird dabei den Eigentimern der Grundstui-
cke im Rahmen der im Energiekonzept der Firma ,energielenker projects GmbH* aufgefihr-
ten Varianten, soweit sie zum Erreichen des Plus-Energie-Standards geeignet sind, freige-
stellt (siehe beigefligtes Energiekonzeptes — Anlage 4). Die Gemeinde hat sich dafir ent-
schieden, kein zentrales Nahwarmenetz aufzubauen, so dass die Bauherren eine dezentrale
Losung aus den Varianten 2 bis 4 auswahlen kénnen. Auch eine vom Energiekonzept ab-
weichende Losung ist zulassig, wenn vom Eigentiimer gegentiber der Gemeinde durch einen
von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) anerkannten zertifizierten Energieberater ein

Nachweis Uber die Einhaltung des Plus-Energie-Standards des Geb&udes gefihrt wird.



2.

1

Bauverpflichtung, Vertragsstrafe, Blrgschaft

Der Eigentimer verpflichtet sich, das ihm in der Umlegung zugeteilte Baugrundstiick inner-
halb von drei Jahren ab Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans mit einem Wohnhaus zu bebauen, das den Plus-Energie-Stan-
dard einhalt. Die fristgerechte Fertigstellung des Wohnhauses ist der Gemeinde vom Eigen-
timer durch Vorlage einer Kopie der Fertigstellungsanzeige an die Bauaufsichtsbehorde ge-
mal § 84 Abs. 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) nachzuweisen. Die Einhaltung des Plus-
Energie-Standards ist innerhalb der Frist durch einen von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) anerkannten zertifizierten Energieberater nachzuweisen.

Der Eigentimer hat der Gemeinde fur die Erfillung der vorstehend beschriebenen Bauver-
pflichtung binnen eines Monats ab ortsublicher Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des
Umlegungsplans eine unbefristete, unbedingte, selbstschuldnerische und unter Verzicht auf
die Einrede der Vorausklage erklarte Blrgschaft eines der europaischen Bankenaufsicht un-
terliegenden Kreditinstituts in Hohe von 77,00 €/gm Grundstiicksflache, mithin ............... €,
zu Ubergeben. Die Gemeinde muss in der Blrgschaftsurkunde dazu berechtigt werden, den

Birgen auf erstes Anfordern in Anspruch zu nehmen.

Der Eigentiimer erkennt an, fir den Fall der schuldhaften Nichterfiillung oder nicht fristge-
rechten Erflllung seiner Bauverpflichtung, der Gemeinde eine Vertragsstrafe in Hohe des
verburgten Betrages zu schulden. Die Gemeinde ist im Sicherungsfall berechtigt, die Ver-
tragsstrafe in begriindeten Einzelfallen nach billigem Ermessen gem. § 315 BGB unter Be-

riicksichtigung der Schwere der Vertragsverletzung herabzusetzen.

Die Gemeinde ist verpflichtet, die Blirgschaftsurkunde unverziiglich nach vollstandiger Erfll-

lung der Bauverpflichtung an den Eigentiimer zurtickzugeben.

Teil 1 ErschlieBungsmaflnahmen

. ErschlieBungs- und Entwicklungskosten inkl. naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die HLG hat sich gegentber der Gemeinde in einem gesonderten ErschlielBungsvertrag zur
Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen verpflichtet. Sie hat die zu erwartenden
ErschlieBungs- und Entwicklungskosten inkl. den naturschutzrechtlichen Ausgleich von
Fachbiros ermitteln lassen. Der Eigentimer verpflichtet sich, der HLG anteilig die Erschlie-

Rungs- und Entwicklungskosten inkl. der Kosten fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich zu



erstatten. Ausgenommen hiervon sind die Maf3nahmen auf den Baugrundstiicken selbst (z.B.

Heckenbepflanzung), welche durch die Bauherren selbst durchzufiihren sind.

Die Kosten betragen gemafR der Berechnung in Anlage 5 238,00 €/gm geordnetes Bauland
(XXXX gm). Hieraus ergibt sich fur die dem Eigentimer im Umlegungsplan zuzuteilenden
Baugrundstiicke ein Erstattungsanspruch der HLG in Hhe von voraussichtlich insgesamt
ca. XXX.XXX,00 €. Dieser Betrag ist auf das

Konto der HLG bei der Landeskreditkasse Kassel,
IBAN: DE38 5205 0000 4027 4000 03
unter Angabe der Nr. 1411/Abldse/ON XXXXX zu zahlen.

(Eine Verrechnung mit der Ausgleichszahlung aus Teil | Ziffer 4 wird aus vereinfachungs-

grinden angestrebt.)

2. Abldsevereinbarung

Mit vollstéandiger Zahlung des o. g. Erstattungsbetrages gelten die Anspriiche der Gemeinde
auf Zahlung eines ErschlieRungsbeitrags fur die erstmalige Herstellung der beitragsféahigen
ErschlieBungsanlagen, ausgenommen die Hausanschlisse (vgl. Teil lll Ziff. 4), als abgelost.
Wechselseitige Nach- bzw. Rickforderungsanspriiche sind ausgeschlossen. Das Recht und
die Pflicht der Gemeinde zur Erhebung von Beitrdgen im Fall der spateren Erweiterung oder

Erneuerung der beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen bleiben unberthrt.

3. Falligkeit

Der Betrag ist innerhalb von vier Wochen ab Inkrafttreten des Umlegungsplans an die HLG
auf das in Teil lll Ziff. 1 genannte Konto zu Uberweisen. Fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung
kommt es auf den Tag des Geldeingangs auf dem Empféangerkonto an. Der Geldbetrag, der
am Falligkeitstag nicht bezahlt ist, muss vom Falligkeitstag an mit 5 Prozentpunkten Uber
dem Basiszinssatz gemaf § 247 Abs. 1 Satz 1 BGB jahrlich verzinst werden.

4. Hausanschlisse

Die Hausanschlisse fur Wasser und Abwasser sind in den ErschlieBungsmalRhahmen nicht
enthalten. Diese missen vom Eigentimer gesondert bei der Gemeinde beantragt werden.
Die dabei entstehenden Baukosten miissen von den Eigentiimern gesondert getragen wer-
den. Ebenso sind in den ErschlielBungsmafl3inahmen nicht enthalten die Kosten fur Leistun-
gen Dritter wie z. B. die Gas- und Stromversorgung, die Versorgung mit Telekommunikation,

u. a.



5. Bau der ErschlieBungsanlagen

Der Eigentimer hat auf den nicht bebaubaren Flachen seines Grundstiicks den fiir den Bau
der ErschlieBungsanlagen (StraRen, Gehwege) notwendigen Bodenabtrag, die Bodenauffil-
lung und die Fundierung fur die Randeinfassung von Bordsteinen und ahnlichen Bauteilen

zu dulden, ebenso die vorgesehene Bepflanzung der 6ffentlichen Flachen mit Baumen.

6. Schutz vorhandener Erschlielungsanlagen
Der Eigentimer ist verpflichtet, bei BaumalRnahmen auf dem Grundbesitz die vorhandenen
ErschlielBungsanlagen, wie Hochbordsteine, Rinnenanlagen etc. durch geeignete Mal3nah-
men vor Schéden zu schutzen. Kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, dann hat er den
hierdurch entstehenden Schaden entweder der HLG oder der Gemeinde zu ersetzen.

7. Bericksichtigung der Stral3enplanung

Der Eigentiimer verpflichtet sich, bei seiner Planung die Vorgaben der Stral3enplanung zum
offentlichen Verkehrsraum zu beachten, seine Grundsttickszugadnge und Zufahrten so anzu-
legen, dass die StraRenplanung hinsichtlich der Anlage von Pflanzinseln, Grinstreifen, Stell-
platzen, StralBenleuchten und sonstigen Grundstlickselementen nicht geéndert werden
muss. Ist eine Anderung dennoch erforderlich, tragt die hierfur anfallenden Kosten der Ei-

gentimer.

8. Pflicht zur Informationseinholung

Der Eigentimer verpflichtet sich weiter, vor seinen Planungen bei der Gemeinde in die dort

ausliegenden Plane Einsicht zu nehmen und die notwendigen Auskinfte einzuholen.

9. Kosten bei Nichteinhaltung der Vereinbarung

Darlber hinaus verpflichtet sich der Eigentiimer, die Kosten fur den Umbau von Erschlie-
Bungsanlagen, welche aus der Nichtbeachtung dieser Vereinbarung entstehen, in voller

Hohe zu tragen.

10. Oberflachenwasser
Der Eigentumer ist schlief3lich verpflichtet, insbesondere wahrend des Bauzustandes der Er-
schlieBungsanlagen (Vorstufenausbau) fir die Ableitung des von den Verkehrsanlagen zu-
flieRenden Oberflachenwassers zum Schutz seiner Hochbaumalnahme selbst Sorge zu tra-

gen.



11. Gartnerische Vornutzung

Dem Eigentimer ist bekannt, dass das Wohnbaugebiet ,Am Silberbach® vormals gartne-
risch genutzt wurde und teilweise mit Gartenhitten bebaut war. Im Rahmen der Freilegung
des Gelandes werden die Gartenhltten und Zaunanlagen zurtickgebaut. Trotz sorgfaltiger
Rickbaumalnahmen haftet die HLG jedoch nicht flr das Freisein des Baugrundstticks von
Uberresten der vormaligen Nutzungen wie beispielsweise Mauerreste, Fundamente, Brun-
nen o.4. und auch nicht fur eine ausreichende Verdichtung des Untergrunds. Der Eigentu-
mer erkennt diese Haftungsfreistellung an und wird auf eigene Rechnung erforderlichenfalls
entsprechende Vorkehrungen fiur sein Bauvorhaben treffen. Eine Entschadigung wird sei-
tens der HLG nicht geleistet.

Teil IV Planungs- und Folgekosten

1. Der Eigentumer verpflichtet sich, den prozentual auf die ihm in der Umlegung entspre-
chend der Vereinbarung in Teil | Ziff. 3 zugeteilten Baugrundstiicke entfallenden Anteil
an den fr die Entwicklung des Baugebiets bereits entstandenen und noch entstehen-
den Planungs- und Folgekosten zu tbernehmen. Die Kosten sind im Einzelnen in der
Berechnung in Anlage 5 aufgefiihrt. Zu den Folgekosten gehdrt auch der 10%ige Ei-
genanteil der Stadt am beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand gemaf § 129 Abs. 1 S.
3 BauGB.

2. Zur erleichterten Abwicklung dieses Vertrages wurde der auf den Eigentiimer entfal-
lende Anteil an den Planungs- und Folgekosten gemal3 Anlage 5 auf die Erschlie-
Bungskosten in der Umlegungsberechnung (Anlage 3) angerechnet. Mit der Bezah-
lung des in Teil | Ziff. 3 genannten Betrags an die Gemeinde ist der Anteil des Eigen-

tumers an den Planungs- und Folgekosten abgegolten und erledigt.

Teil V Grundstiicksuberlassung

1. Grundstiucksiberlassung

Im Interesse aller Grundstuickseigentimer soll das Bauland zeitnah zur baulichen Nutzung
zur Verfugung stehen. Um auch schon vor Unanfechtbarkeit des Umlegungsverfahrens mit
den erforderlichen Arbeiten beginnen zu kénnen, verpflichtet sich der Eigentiimer, das von

ihm in die Umlegung eingebrachte Grundstiick der Gemeinde/HLG sofort zur Vorbereitung



und Durchfiihrung der fir die Erschliel3ung des Baugebiets erforderlichen Erschlieungsan-
lagen zur Verfliigung zu stellen. Ein Nutzungsentgelt fir die Inanspruchnahme der Grundsti-

cke wird durch die Gemeinde/HLG nicht geschuldet.

2. Verkehrssicherung

Die Gemeinde/HLG ist berechtigt, auf den Grundstiicken des Eigentimers auf eigene Gefahr
alle notwendigen MafRnahmen fir die ErschlieBung des Baugebiets durchzufihren bzw.
durchfuihren zu lassen. Die Gemeinde/HLG tragt ungeachtet der Eigentumsverhaltnisse wah-
rend der Durchfihrung dieser Mafinahmen die Verkehrssicherungspflicht im gesamten Er-
schlieBungsgebiet. Sie haftet gegentiber dem Eigentimer fir jeden Schaden, der an Grund-
stiicken des Eigentimers sowie deren wesentlichen Bestandteilen wahrend der Durchfih-
rung der Erschlieungsarbeiten entsteht und stellt den Eigentiimer von allen Schadenersatz-
ansprichen Dritter frei, die auf VerstéRen gegen die Verkehrssicherungspflicht wahrend der
Durchfiihrung der ErschlieBungsarbeiten beruhen. Mit Abnahme aller Erschlie3ungsanlagen
geht die Verkehrssicherungspflicht fur die in Anspruch genommenen Grundstiicke wieder auf

den Eigentiimer Uber.

Teil VI Allgemeine Bestimmungen

1. Anlagen

Wesentlicher Bestandteil dieser Vereinbarung sind die Anlagen 1 bis 5. Die Parteien erkla-
ren sich neben dem eigentlichen Vereinbarungstext auch mit allen darin enthaltenen Rege-

lungen und Festsetzungen einverstanden.

2. Rechtsnachfolge

Ein moglicher Rechtsnachfolger tritt mit Eigentumsiibergang in alle Rechte und Pflichten des
jetzigen Eigentimers als Umlegungsbeteiligter aus dieser Vereinbarung sowie aus den ge-
setzlichen Vorschriften ein und muss alle Erklarungen des jetzigen Eigentiimers gegen sich
gelten lassen. Der Eigentimer verpflichtet sich, im Fall einer Weiterverauf3erung seines Ein-
wurfsgrundstiicks oder der ihm in der Umlegung neu zugeteilten Grundstiicke jeden Rechts-
nachfolger hierauf hinzuweisen und diesem eine entsprechende Weitergabeverpflichtung

aufzuerlegen.

3. Salvatorische Klausel, Schriftform

Sollten einzelne Bestimmungen der Vereinbarung unwirksam sein, so wird dadurch die Wirk-

samkeit der Ubrigen Vereinbarungen nicht berthrt.
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Die Parteien werden in einem solchem Fall die unwirksamen Bestimmungen durch solche
ersetzen, die dem sachlichen und wirtschaftlichen Inhalt der unwirksamen Bestimmungen
entsprechen. Das Gleiche gilt, wenn sich wahrend der Laufzeit der Vereinbarung ergibt, dass

die Vereinbarung durch weitere Bestimmungen erganzt werden muss.

Alle Anderungen und Erganzungen dieser Vereinbarung bediirfen der Schriftform. Auch das

Schriftformerfordernis kann nur schriftlich aufgehoben werden.

Ort, Datum Eigentimer

Morfelden-Walldorf, den

Hessische Landgesellschaft mbH

Glashutten (Taunus), den

Blrgermeister Erster Beigeordneter

Siegel





