Stadtebaulicher Vertrag zum Vorhaben

,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-StraBe*

Die
Stadt Laubach,

vertr. d. d. Magistrat,

dieser wiederum vertr. d. Herrn Burgermeister Matthias Meyer sowie den Ersten Stadtrat,
Herrn Bjorn Erik Ruppel, beide dienstanséassig Friedrichstrale 11, 35321 Laubach

- im Folgenden ,,Stadt“ genannt -

und die

Fa. Gade Schlisselfertigbau GmbH

vertr. d. d. allein vertretungsberechtigten GF, Herrn Jochen Schréder, Marburger Ring 32,
35274 Kirchhain

- im Folgenden ,,Vorhabentrager* genannt -
schlieBen folgenden

Stadtebaulichen Vertrag:

Vorbemerkung

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf der Flache in der Gemarkung Laubach, Flur 5, Flst. 1/2
& Flst. 65 eine Wohnanlage mit insgesamt 42 Wohneinheiten und 59 Stellplatzen zu errichten.

Die Liegenschaft wird Uber die bereits hergestellte ,Johann- Sebastian-Bach-Stralle” er-
schlossen. Die geplante Wohnbebauung ersetzt den urspriinglich an dieser Stelle vorhande-
nen Gebaudebestand des sog. ,Singalumnats”. Der urspriingliche Gebaudebestand des ,Sin-
galumnats® ist zwischenzeitlich vollstéandig zuriickgebaut und das Areal freigezogen und mit
einem Bauzaun abgesperrt.

Der Verwaltungsgerichtshof in Kassel hat mit Entscheidung vom 25.11.2025 den urspriinglich
dafir aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-
Bach-Stralle” fur unwirksam erklart.

Die Genehmigung des Vorhabens soll daher auf der Grundlage des am 30.10.2025 in Kraft
getretenen Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
erfolgen. Aufgrund der Sonderregelung fiir den Wohnungsbau (vgl. 88 34 Abs. 3b und 246 e



BauGB) kénnen mit Zustimmung der Gemeinde Wohngebé&ude auch ohne einen Bebauungs-
plan errichtet werden. Dies gilt sowohl fir Flachen, die innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils liegen und damit zum sog. unbeplanten Innenbereich gehéren, als auch fir
Flachen im sog. AuRenbereich, wenn sie im Zusammenhang mit Flachen stehen, die ihrer-
seits wiederum mit einem Bebauungsplan belegt oder nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.
Beides ist vorliegend der Fall. Zur Wahrung der &ffentlichen Belange und Wirdigung der
nachbarlichen Interessen i. S. d. § 246 e BauGB schlieRen die Parteien nachfolgende Verein-
barungen:

@

@

‘ @

@

§ 1 Vertragsgegenstand,

Das Vertragsgebiet umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung Laubach, Flur 5, Flur-
stiicke Nr. 1/2 und Nr. 65. Vertragsgegenstand sind die bereits erteilten Baugenehmi-
gungen fur

e Haus 1, Az. A/0901/21/2256 vom 16.12.2021 (15 Wohneinheiten),

e Haus 2, Az. A/090/21/2257 vom 15.12.2021 (12 Wohneinheiten),
e Haus 3, Az. A/090/21/2258 vom 16.12.2021 (15 Wohneinheiten) sowie
e Nachtragsgenehmigung zu Haus 1, Az. G/0901/23/1225 vom 04.07.2023

mit insgesamt 59 KFEZ-Stellpléatzen.

Der Vorhabentrager fiihrt die zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Ma3nahmen
nebst etwaigen fur das Bauvorhaben erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen im Ver-
tragsgebiet in eigenem Namen und auf eigene Rechnung durch.

§ 23 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben besteht aus -3 Mehrfamilienhdusern mit zusammen -42 Wohnungen.
Das nordliche Gebaude wird rechtwinklig zur Johann-Sebastian-Bach-Stra3e angeord-
net, wobei der langere Gebaudefliigel in das Grundstiick hineingeschoben wird, um die
bisher vorhandene Riegelbebauung durch einen Baukérper abzulésen, dessen stralen-
seitige Ausdehnung von der Lange her auch in der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e be-
reits seine Entsprechung findet. Die beiden stidlich angrenzend geplanten Gebaude
werden in ihrer Achse gedreht, um die Aufenthaltsrdume nach Stdwesten hin ausrich-
ten zu kdnnen. Auch diese Gebaude werden in das Grundstiick hineingeschoben.

Die Gebaude sollen zweigeschossig ausgefiihrt werden, aufgrund des zur Johann- Se-
bastian-Bach-StralRe hin-abfallenden Geléandes werden allerdings auch die Raume im
Souterrain ansichtig. Die vorgesehenen Staffelgeschosse werden entlang der Johann—
Sebastian-Bach-Stralle gegeniiber der AuBenwand der darunterliegenden Vollge-
schosse eingeriickt, um die Beeinflussung des StraRenbildes weiter zu reduzieren. Die
Dachflachen der Staffelgeschosse werden dauerhaft begriint. Die Geb&aude sind in ihrer
Hohe mit maximal 238 m NN vorgesehen. Dementsprechend ergibt sich eine zulassige
maximale Geb&udehthe von 13,30 m. Die Héhe der sich anschlieRenden vorhandenen
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Nachbarbebauung mit der postalischen Bezeichnung Johann-Sebastian-Bach-Str. Nr.
24 betragt 12,00 m.

Der Vorhabentrager schafft die notwendigen 59 KFZ-Stellplatze auf dem Vertragsgebiet
(vgl. § 56 dieses Vertrages); eine Tiefgarage wird nicht gebaut. |

|

§ 34 Kostentragung

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist, trégt der Vorhabentrager die Kos-
ten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung. Zu den Kosten der Stadt, die vom Vor-
habentrager zu Gibernehmen sind, gehéren auch die Kosten fur von der Stadt im Zu-
sammenhang mit diesem Vertrag und der Baugenehmigung / Zustimmung nach § 36 a
BauGBBauleitplanung beauftragte anwaltliche Leistungen mit einem Stundensatz von
maximal € 30220,- zuzgl. MwSt. (zzt. 19%).

Hinsichtlich zukunftiger, rach-rkrafttreten-des Bebauungsplans-notwendiger anwaltli-
cher Beratung und Vertretung (bspw. in Widerspruchs-, Klage-—Nermenkentroliverfah-

ren_in denen die Stadt beigeladen wird oder in denen auch die kommunale Zustimmung
nach § 36a BauGB Gegenstand ist) wird sich der Vorhabentrager an den tatséchlich
entstehenden Kosten unter Zugrundelegung eines maximalen anwaltlichen Stundensat-
zes i. H. v. € 30220,00 zzgl. MwSt (zzt. 19%) beteiligen, wobei die Kostenbeteiligung
des Vorhabentragers insoweit auf insgesamt maximal € 10.000,00 zzgl. MwSt. (zzt.
19%) und-auf-diejeweils-erste-nstanz-begrenzt ist. Die Kostengrenze fir die Betelili-
gung des Vorhabentragers gilt fir eine Abrechnung der anwaltlichen Beratung und Ver-
tretung in diesen Verfahren nach RVG entsprechend.

Die nach diesem § 34 Kosten vom Vorhabentrager zu tragenden Kosten sind von die-
sem jeweils der Stadt binnen eines Monats nach entsprechender Rechnungslegung zu
erstatten.

8§ 45 ErschlielRung, Stellplatze, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks und Plangebiets erfolgt tiber die ,Johann- Sebas-
tian-Bach-StraRe”, die unmittelbar an die Baugrundstiicke angrenzt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Stellplatze auf dem Vorhabengrundsttick her-
zustellen. Der fiir unwirksam erklarte Bebauungsplan setzte -70 Stellpléatze bei geplan-
ten 50 Wohneinheiten fest, mithin einen in Stellplatzschlissel von 1,4 Stellplatze pro
Wohneinheit als notwendige Stellpléatze (§ 52 HBO). —Daran halten die Vertragsparteien
fest, so dass fiir die geplanten 42 Wohneinheiten 59 Stellplatze herzustellen sind. Je
nach konkreter Ausgestaltung der Wohnnutzung kann der Stellplatzschliissel im Einver-
nehmen mit der Stadt auf 1,2 abgesenkt werden, insbesondere wenn es sich um Wohn-
nutzungen handelt, die einen geringeren Stellplatzbedarf im Vergleich zur allgemeinen
Wohnnutzung auslésen. Die Absenkung des Stellplatzschliissels auf Antrag des Vorha-
bentrégers kann nur erfolgen, wenn und soweit die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Laubach dieser Absenkung zuvor zugestimmt hat.
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Der Vorhabentrager wird auf eigene Kosten die von der Nutzung der Stellplatze ausge-
henden Verkehrslarmemissionen gutachterlich bewerten lassen und etwaige erforderli-
che Larmschutzmaflinahmen zugunsten der Nachbarschaft auf eigene Kosten umset-
zen.

Vor Beginn seines Vorhabens stimmt der VVorhabentréger die Modalitaten der Beleuch-
tung, der Leitungsverlegungen, der Grundstiicksentwasserung, der Versorgung mit
Wasser und Elektrizitat sowie die Anbindung an das 6ffentliche StralRennetz mit der
Stadt und den jeweiligen Versorgungstragern ab_und stellt diese auf eigene Kosten her.-

Hierzu wird der Vorhabentrager bei den jeweiligen Leitungstragern ermitteln, ob und
ggf. wo sich Ver- und Entsorgungsleitungen befinden und sich ggf. Plane Uber die Lage
der Leitungen beschaffen und eventuell erforderliche Leitungsverlegungen bzw. Siche-
rungsmal3nahmen auf eigene Kosten veranlassen.

Hinsichtlich der Entwésserung wird der Vorhabentrager im Rahmen der vorzulegenden
und von der Stadt zu priifenden Entwéasserungsplanung aufzeigen, dass eine im Ver-
gleich zum jetzigen Stand (vorhandener Altbestand) zusétzliche Belastung des vorhan-
denen Kanalnetzes mit Errichtung und Nutzung des Gesamtvorhabens nicht verbunden
sein wird. Etwaige dazu erforderliche SicherungsmafRnahmen (Regenwasserbehand-
lungsanlage, Retentionseinrichtungen, etc.) wird der Vorhabentrager auf seine Kosten
errichten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die fu3laufige Verbindung von der Johann-Sebas-
tian-Bach-StraRe zum hinter dem Vorhabengrundstiick gelegenen Wald fiir die Offent-
lichkeit auf dem bei der Stadt verbleibenden Teil des Flst. 65 in Abstimmung mit der
Stadt in mindestens der zurzeit vorhandenen Gite und einer -Breite von 1,50 m bis 2,00
m zu erhalten.

§ 56 Vorbereitungs- und Bauphase

Altlasten im Boden / auf dem Grundstiick sind Vorhabentrager zu ermitteln und auf ei-
gene Kosten fachgerecht zu beseitigen und zu entsorgen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der nachbarlichen Anlieger wahrend der Bau-
phase wird der Vorhabentrager die gesetzlich vorgesehenen MaRnahmen zur Vermei-
dung unzumutbarer Larm, Staub, und Erschiitterungseinwirkungen ergreifen.

Da es zur Fihrung des Baustellenverkehrs keine Alternative zur Johann-Sebastian-
Bach-StralRe gibt, wird die Baustelle Uber die Stiftstrale, Adolf- Wieber-Stralle und die
Johann-Sebastian-Bach-StralRe bis zum Baugrundstiick (und zuriick) angedient. Der
Vorhabentrager wird die Baustellenzufahrt entsprechend ausschildern und die von ihm
beauftragten bauausfiihrenden Unternehmen entsprechend vertraglich verpflichten.
Eine Zu- und Abfahrt der Baustellenfahrzeuge Uber die Beethoven-, Richard-von-Wag-
ner- und BrahmstraRe wird den bauausfiihrenden Unternehmen vom Vorhabentrager
vertraglich untersagt.
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Fir die vom Baustellenverkehr betroffenen Abschnitte der in Absatz 3 genannten ge-
meindlichen Stra3en (inklusive Gehwege) wird vor Beginn der Baumal3nahmen ein Be-
weissicherungsgutachten durchgefiihrt. Hierzu beauftragt der Vorhabentrager auf ei-
gene Kosten in Abstimmung mit der Stadt einen 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstéandigen.

Nachweislich durch die BaumaRnahmen an der Stral3e und/oder den Gehwegen ent-
standene Schaden wird der Vorhabentrager unmittelbar nach Abschluss der Baumaf3-
nahmen auf seine Kosten und in Abstimmung mit der Stadt fachgerecht beseitigen. Der
Vorhabentrager setzt voraus, dass die vorhandenen Straf3en fir Baustellenverkehr ge-
eignet sind.

Sofern im o&ffentlichen StralRenraum vorhandene Parkplatzmarkierungen entfernt und /
oder an anderer Stelle neu aufgebracht werden mussen, erfolgt dies durch und auf Kos-
ten der Stadt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt zudem vor Beginn der Baumanahmen und vorbehalt-
lich der Zustimmung der betroffenen Eigenttimer auch fir die unmittelbar benachbarten
Gebéaude auf seine Kosten ein Beweissicherungsverfahren durchzufiihren.

§ 67 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und Artenschutz

Auch wenn es sich bei den Baugrundstiicken um Flachen innerhalb des Bebauungszu-
sammenhangs handelt, wir der Vorhabentrager in Abstimmung mit den zustéandigen Be-
horden Eingriffe in Natur und Landschaft gutachterlich untersuchen und bewerten lassen
und etwaige sich daraus ergebende MafRnahmen auf eigene Kosten umsetzen.

§ 78 Haftungsausschluss

Schadensersatzanspriche des Vorhabentréager gegen die Stadt sind ausgeschlossen.
Ein Rickabwicklungsanspruch des Vorhabentragers fur bereits getéatigte Zahlungen an
die Stadt aufgrund dieses Vertrages besteht nicht.

Schadensersatzanspriche gegeniber der Stadt gleich aus welchem Rechtsgrund, die
daraus resultieren, dass eine Baugenehmigung auf Rechtsbehelfe von Dritten aufgeho-
ben oder aulBer Vollzug gesetzt wird, sind ausgeschlossen.

8§ 89 VerauRRerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindun-
gen seinem etwaigen Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Unter-
l&sst er diese Weitergabeverpflichtung, so haftet der Vorhabentréger gegentiber der Stadt fur

den daraus entstehenden Schaden.
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§ 10-9Unwirksamkeit von Vertragsbedingungen, Erganzungen

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berdiihrt nicht die Gultigkeit des Gbrigen
Vertragsinhaltes. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirt-
schaftlich entsprechen.

Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrages erganzende Bestimmungen notwendig wer-
den, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen zu tref-
fen. Gleiches gilt, wenn einzelne Bestimmungen spéateren gesetzlichen Regelungen wi-
dersprechen.

Anderungen oder Erganzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die
den Inhalt dieses Vertrages beruhren, bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Dies gilt auch fiir etwaige Anderungen dieses Schriftformerfordernisses selbst.
Nebenabreden bestehen nicht.

Die Vertragspartner bestétigen, dass ihnen die Anlagen zu diesem Vertrag vollstandig
vorliegen und sie hiervon Kenntnis genommen haben.

§ 10+ Wirksamwerden/Aufldsende Bedingung

Der Vertrag wird mit rechtsgultiger Unterzeichnung durch die jeweiligen Vertreter der
Vertragsparteien wirksam.

Die Stadt wird den stadtebaulichen Vertrag -zeitlich vor dem Beschluss Uber die Zustim-
mung nach § 36 a BauGB in der erforderlichen Form beschliel3en lassen. Der Vertrag
stellt eine Bedingung der Stadt gemal § 36 a Abs. 1 Satz 3 BauGB dar.

Der Vertrag wird mit Wirkung fiir die Zukunft unwirksam, wenn

e die auf der Grundlage der Zustimmung nach § 36 a BauGB erteilten Baugenehmi-
gungen rechtskréaftig aufgehoben werden oder

e fir unwirksam erklart wird und nicht durch ein erganzendes Verfahren geheilt wer-
den kann.

Bereits bis dahin entstandene Kosten aus oder auf Grund dieses Vertrages hat der Vor-
habentréager weiter zu tragen. Schadensersatzanspriiche gegen die Stadt sind ausge-
schlossen; es gilt § 79 dieses Vertrages.

Laubach, (Datum) Kirchhain, (Datum)

Fur die Stadt: Fur den Vorhabentréager:

Siegel



Birgermeister Matthias Meyer Geschéftsfuhrer Jochen Schroder

1. Stadtrat Bjorn Erik Ruppel



