DURCHFUHRUNGSVERTRAG
Zwischen

Hollander Immobilien Vermietungs- und Verpachtungs GmbH
Im Gewerbegebiet 6, 26556 Westerholt, vertreten durch Herrn Werner Hollander
(nachfolgend ,Vorhabentrager genannt)

und

der Stadt Esens, Am Markt 2-4, 26427 Esens,
vertreten durch Herrn Stadtdirektor Jan-Hermann Becker und Blirgermeisterin Karin Emken
(nachfolgend ,Stadt” genannt)

und

der Samtgemeinde Esens, Am Markt 2-4, 26427 Esens,
vertreten durch Herrn Samtgemeindebulirgermeister Harald Hinrichs
(nachfolgend ,Samtgemeinde” genannt)

wird folgender Durchfihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 S. 1 Baugesetzbuch (BauGB) geschlossen:

Praambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt als Eigentimer des 24.630 gm grof3en Grundstiickes Birkenweg 3
(Flurstick 39/19, Flur 14, Gemarkung Esens, Stadt Esens) den bestehenden Sonderpostenmarkt
LZimmermann® und die vorhandene Backerei ,Rector® abzureilen und dafiir einen Neubau mit
Integration des Sonderpostenmarktes, der Backerei und einem Aldi-Markt (Standortwechsel des
bestehenden Aldi-Marktes von der Sudseite auf die Nordseite der Wittmunder Stral3e) zu errichten.
Das vom Vorhabentrager beabsichtigte Vorhaben ist mit den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes nicht umsetzbar. Des Weiteren beabsichtigt der Vorhabentrager als Eigentumer
des 1.194 gm grof3en Grundstlicks Birkenweg 2 (Flurstlick 39/17, Flur 14, Gemarkung Esens, Stadt
Esens) ein Wohngebaude mit zwei Wohneinheiten in Form eines eingeschossigen Doppelhauses
zu errichten.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 27.11.2023 dem Vorhaben
grundsatzlich  zugestimmt und den Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 110 ,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel Wittmunder Stralte Nord*
gefasst. Der Samtgemeindeausschuss hat in seiner Sitzung am 25.04.2024 beschlossen, die
149. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Esens durchzufiihren.

§1
Vertragsgegenstand

(1) Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flurstlicke 39/19 (24.630 gm) und 39/17 (1.194 gm),
Flur 14, Gemarkung Esens, Stadt Esens. Den Eigentumsnachweis wird der Vorhabentrager
der Stadt und der Samtgemeinde durch Vorlage eines Grundbuchauszuges nachweisen.

(2) Erganzt wird das Vertragsgebiet durch das Flurstlick 124/23 (teilweise), Flur 16, Gemarkung
Esens, bei denen es sich um die ca. 654 gm grof3e Flache des Ful3- und Radweges entlang
der ,Wittmunder Strale handelt. Eigentimer ist die Niedersachsische Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr, Aurich. Die Flurstlicke aus Absatz 1 sowie aus Absatz 2 bilden das
Vertragsgebiet und sind in dem beigefligten Lageplan schwarz umrandet (Anlage 1).


https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/baugesetzbuch-12-vorhaben-und-erschliessungsplan_idesk_PI17574_HI201982.html

(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, nach Erteilung der Baugenehmigung den bestehenden
Sonderpostenmarkt und die vorhandene Backerei abzureil’en, daflir einen Neubau mit
Integration des Sonderpostenmarktes, der Backerei und einem Verbrauchermarkt
(Verlagerung des Aldi-Marktes von der Sudseite auf die Nordseite der Wittmunder Stral3e)
sowie auf dem Flurstick 39/17, Flur 14, Gemarkung Esens ein Wohngebaude mit zwei
Wohneinheiten in Form eines eingeschossigen Doppelhauses zu errichten.

§ 2

Bauleitplanverfahren

(1) Der Vorhabentrager hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 ,Sondergebiet
grol¥flachiger Einzelhandel Wittmunder Stral3e Nord“ der Stadt Esens vorgelegt, der aus den
Bestandteilen Planzeichnung, Begriindung und Vorhaben- und ErschlieRungsplan besteht.
Der Vorhaben- und Erschlielungsplan ist Anlage dieses Vertrages (Anlage 2).

(2) Die Samtgemeinde und die Stadt sind bereit, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Genehmigung des genannten Vorhabens zu schaffen. Dem Vorhabentrager ist bekannt,
dass auf den Erlass eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kein Anspruch besteht.

(3) Die Samtgemeinde wird das Bauleitplanverfahren fiir die Flachennutzungsplan-Anderung
und die Stadt das Bauleitplanverfahren fir den Bebauungsplan begleiten.

(4) Fir den Fall, dass die Bauleitplanung nicht erfolgreich zum Abschluss gebracht wird, kdnnen
Anspriiche gegen die Samtgemeinde und die Stadt nicht geltend gemacht werden
(§ 12 Abs. 6 BauGB).

(5) Eine Haftung der Samtgemeinde und der Stadt fur etwaige Aufwendungen des
Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Umsetzung des Vorhabens tatigt, wird durch
diesen Vertrag nicht begrundet.

§3
Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet auf
eigene Kosten und im eigenen Namen nach den Regelungen dieses Vertrages.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Vorhaben entsprechend des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (s. Anlage 2) zu verwirklichen. Plandnderungen bedurfen der
Zustimmung der Samtgemeinde und der Stadt.

(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, binnen zwei Jahre nach Inkraftireten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beim Landkreis Wittmund einen vollstandigen und
genehmigungsfahigen Bauantrag fir das im Bebauungsplan festgesetzte Vorhaben zu
stellen und dieses binnen zwei Jahre nach Erteilung der Baugenehmigung zu realisieren. Die
Realisierung gilt mit der Schlussabnahme gem. § 77 Abs. 1 Nr. 3 Niedersachsische
Bauordnung als erfolgt. Die Durchfiihrung lediglich einer TeilmaRnahme flihrt nicht zu einer
Realisierung des Vorhabens.

(4) Sollten Rechtsmittel gegen den Bebauungsplan und/oder gegen die Baugenehmigung
eingelegt werden, verlangern sich die o. g. Fristen um die Dauer der Rechtsmittelverfahren.

(5) Wird das (gesamte) Vorhaben nicht fristgerecht umgesetzt, kann die Stadt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 6 BauGB entschadigungsfrei und auf
Kosten des Vorhabentragers aufheben.



§4
ErschlieBung

(1) Die ErschlieBung des Vertragsgebietes erfolgt mit Ausnahme des Allgemeinen
Wohngebietes (Birkenweg 2), welches Uber den ,Birkenweg“ erschlossen wird, Uber die
SWittmunder Strafl3e”.

(2) Die \Vertragsparteien sind sich darlber einig, dass auf der Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 110 die ErschlieBung des gesamten Vertragsgebietes hinreichend
gesichert ist.

(3) Wahrend der Bauphase obliegt dem Vorhabentrager die Absicherung der Baustelle zu den
Geh-/Radwegen an der Wittmunder Stral3e sowie am Birkenweg.

§5
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger
Umweltauswirkungen

(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten der infolge der Realisierung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmallhahmen gemall den
Festsetzungen und Vorgaben im vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschlief3lich der
Kosten der hierzu erforderlichen Gutachten und der gegebenenfalls erforderlichen
Beauftragung fachkundiger Dritter.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Stadt von der Verpflichtung zum Ausgleich
freizustellen und auf eigene Kosten die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch
festzulegenden Ausgleichs- und Kompensationsmaf3inahmen durchzufihren und dauerhaft
im Bestand zu sichern. Die Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen erfolgen
plangebietsextern. Die Verfugbarkeit der Flachen weist der Vorhabentrdger der
Stadt/Samtgemeinde durch Eigentumsnachweis oder durch die Vorlage eines unbefristeten
Nutzungsvertrages/Pachtvertrages und gegebenenfalls Bewirtschaftungsvertrages mit einer
festen Vertragslaufzeit von wenigstens 30 Jahren nach.

(3) Soweit Eingriffe nicht ausgeglichen werden koénnen, tragt der Vorhabentrager auch die
erforderliche Ersatzzahlung nach BNatSchG.

(4) Zur dinglichen Sicherung der Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen auf den
Kompensationsflachen wird der Vorhabentrager die Eintragung beschrankt personlicher
Dienstbarkeiten nach Malligabe des diesem Vertrag als Anlage 3 angefiigten Musters
zugunsten der Stadt auf den betreffenden Grundstiicken in das Grundbuch veranlassen und
der Stadt die erfolgte Eintragung der beschrankt persénlichen Dienstbarkeiten vor
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Vorlage eines
aktuellen Grundbuchauszugs nachweisen.

(5) Kommt der Vorhabentrager seinen aus diesem Paragrafen resultierenden Verpflichtungen
zur Durchfihrung von Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen trotz Aufforderung und
Fristsetzung durch die Stadt bzw. Samtgemeinde nicht oder nicht vollstdndig nach,
verpflichtet sich der Vorhabentrager — unter Ausschluss des Fortsetzungszusammenhangs
— fUr jeden Monat der Zuwiderhandlung zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Héhe von
10.000,00 €. Im Falle des fortgesetzten Verstolles ist eine erneute Aufforderung und
Fristsetzung der Stadt bzw. Samtgemeinde nach Eintritt des Verzuges nicht erforderlich.

(6) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Ausgleichs- und Kompensationsmaflinahmen in den
ersten drei Jahren fachgerecht zu begleiten (6kologische Baubegleitung) und die
Dokumentationen der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Wittmund, der
Samtgemeinde und der Stadt jahrlich vorzulegen. Ab dem vierten Jahr nach der Realisierung
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der Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen hat der Vorhabentrager einen geeigneten
Fachgutachter mit einem Monitoring zu beauftragen. Dieses hat durchgehend alle drei Jahre
zu erfolgen. Die Kontrollen sollen mit Text und Fotos kurz dokumentiert werden und der
Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Wittmund, der Samtgemeinde und der Stadt
vorgelegt werden.

§6

Gestalterische und griinordnerische Festlegungen

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, alle Werbeanlagen hinsichtlich ihres Standortes, ihrer
Art und ihres Umfangs vor Genehmigung mit der Stadt Esens abzustimmen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den verbleibenden Grundstlicksteil, der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als private Grinflache und als Flache fur die
Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist,
regelmafig und dauerhaft zu unterhalten.

§7

Kostentragung

(1) Der Vorhabentrager tragt alle Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfuhrung
sowie der erforderlichen Planung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Hierzu
zahlen insbesondere die Bauleitplanung (Anderung des Flachennutzungsplanes und
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans) einschliellich aller erforderlichen
Gutachten, notwendige Vermessungskosten und sonstige Leistungen des Katasteramtes,
erforderliche Ausgleichs- und/ oder Ersatzmalinahmen, mégliche Kosten zu archaologischen
Untersuchungen, mdogliche Grundbuchkosten, entstehende Kosten durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst, Bekanntmachungskosten etc.

(2) Der Vorhabentrager beauftragt Planer und Gutachter und tragt die Kosten.

(3) Fir die im Zuge des Bauleitplanverfahrens erfolgten Leistungen der
Samtgemeindeverwaltung wird die Samtgemeinde die Personalkosten, Vervielfaltigungs-
und Portokosten und evtl. weitere entstehende Kosten dem Vorhabentrager in Rechnung
stellen. Die Abrechnung erfolgt auf Basis der zum Abschluss des Vertrages gultigen
Verwaltungskostensatzung der Samtgemeinde Esens. Diese Kosten entstehen auch, wenn
der vorhabenbezogene Bebauungsplan bzw. die Flachennutzungsplan-Anderung nicht
rechtskraftig zustande kommen.

(4) Im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erstattet der Vorhabentrager der Samtgemeinde alle in diesem Zusammenhang anfallenden
Kosten. Sofern hierbei Dritte zu beauftragen sind (z. B. im Zuge eines
Normenkontrollverfahrens), stimmen sich Vorhabentrager, Samtgemeinde und Stadt vor der
Beauftragung ab.

§8

VerauBerung der Grundstiicke / Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.

(2) Die vollstandige oder teilweise VeraulRerung von Flurstiicken im Vertragsgebiet bedarf der
Zustimmung der Samtgemeinde und der Stadt, die diese nur verweigern durfen, wenn
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Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des Vorhaben- und
Erschlielungsplans innerhalb der vereinbarten Ausfiihrungsfristen gefahrdet ist.

§9

Vertragsanderungen und Inkrafttreten

(1) Vertragsanderungen oder Erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist dreifach ausgefertigt. Die
Samtgemeinde, die Stadt und der Vorhabentrager erhalten jeweils eine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Regelungen berihrt die tGbrigen 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.

(3) Der Vertrag wird erst wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit dem |Inhalt des Vertragsplans in Kraft tritt oder wenn eine
Baugenehmigung fiur das vertragsgegenstandliche Vorhaben nach § 33 BauGB
bestandskraftig erteilt ist. Das gilt nicht fiir die Kostenregelung des § 6 und die Veraulierung
und Rechtsnachfolge nach § 7. Diese Regelungen gelten bereits ab Unterzeichnung als
stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB.

(4) Er wird unwirksam, wenn der Bebauungsplan vom Rat der Stadt Esens oder dem
Normenkontrollgericht aufgehoben oder fur unwirksam erklart wird. Das gilt nicht fur die
Kostenregelung des § 7 und die VerauBerung und Rechtsnachfolge nach § 8. Diese
Regelungen gelten auch im Falle der Unwirksamkeit des Bebauungsplans als
stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB weiter.

Esens, den

Vorhabentrager

Esens, den

Stadtdirektor Blrgermeisterin
Stadt Esens Stadt Esens

Samtgemeindebirgermeister
Samtgemeinde Esens

Anlage 1: Lageplan mit Vertragsgebiet
Anlage 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlage 3: Muster beschrankt personliche Dienstbarkeit



Anlage 1

Samtgemeinde Esens
Landkreis Wittmund

/ MaRstab 1 : 2500
/

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 110 ,,Sondergebiet grofB¥flachiger @

Einzelhandgl Wittmunder StraRe Nord"
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VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 110 SONDERGEBIET GRORFLACHIGER EINZELHANDEL WITTMUNDER STRARE NORD

Vorhabentrager:

Hollander Immobilien Vermietungs- und

Verpachtungs GmbH

Im Gewerbegebiet 6

Darstellungen:

Architektur + Ingenieurburo

== S ¢ h e n

Tel.: 04971/200470
Auricher StraRe 17b

26427 Esens

Stand: 06.02.2026

Tel.: 04941 /9901363
Hafenstrale 20
26603 Aurich

26556 Westerholt Planen Bauen Leben www . eschen-architekt.de info@eschen-architekt.de
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Anlage 3 — Beschrankt personliche Dienstbarkeit

Bewilligung und Beantragung beschrankt personlicher Dienstbarkeiten

- (Notarielle Eingangsformel, Grundbuchstand etc.) -

(nachfolgend ,Eigentiimer” oder ,Verpflichteter”)

ist alleiniger Eigentimer des Grundstucks

Flur 5, Flurstiick 146/5 und 160/2, zur Grofte von 1.826,0m?

der Gemarkung Westerholt gemal® anliegendem Lageplan, eingetragen im Grundbuch von

Westerholt, Blatt 872, Amtsgericht Wittmund.

Der Eigentimer raumt

der Stadt Esens, v. d. d. Herrn Stadtdirektor Jan-Hermann Becker und Burgermeisterin Karin Emken
(nachfolgend ,Berechtigte®)

unter Bezugnahme auf den zwischen den Parteien am geschlossenen

Stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 ,Sondergebiet

grof¥flachiger Einzelhandel Wittmunder StralRe Nord“ der Stadt Esens folgende beschrankte
personliche Dienstbarkeiten ein:

1. Der Eigentumer raumt der Berechtigten zulasten des Grundstiicks Flurstiicke 146/5 und
160/2, Flur 5, der Gemarkung Westerholt, eingetragen im Grundbuch von Westerholt, Blatt
872, Amtsgericht Wittmund, das ausschlieBliche Recht ein,

e das vorbezeichnete Grundstlck in dem im Lageplan (Anlage) mit (1) wird durch Anlage
dreier naturnah zu entwickelnder Kleingewasser aufgewertet (Flache von 1 x ca. 1.500
m2 + 1 x ca. 400m? = 1.900 m?). Bei der Anlage der Gewasser sind alle Uferbereiche mit
Bdschungswinkeln von 1:10 bis 1:15 herzustellen; die maximale Gewassertiefe ist auf —
1,0 m vorzusehen. Das anfallende Bodenmaterial ist auf der Grundstiicksflache zu
verteilen. Die Kompensationsmalinahme ist gem. § 5 Abs. 6 Durchfiihrungsvertrag in den
ersten drei Jahren fachgerecht zu begleiten. Diese ist seitens des Vorhabentragers in
Auftrag zu geben. Sollten die Gewasser keine Entwicklung in Richtung des Zielbiotops
aufweisen, sind Mischréhrichte (wie z. B. Rohrkolben, lIgelkolben, Schilf, Sumpf



Schwertlilie) anzupflanzen und im Jahr nach der Bepflanzung zu kontrollieren. Aufderhalb
der geplanten Kleingewasser ist die restliche Grundstiicksflache weiterhin extensiv mit
Rohrglanzgras-Landrohricht vorgesehen. Der Vorhabentrager wird gem. § 5 Abs. 6
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet, ab dem vierten Jahr nach der Realisierung einen
geeigneten Fachgutachter mit einem Monitoring zu beauftragen. Dieses hat durchgehend
alle 3 Jahre zu erfolgen. Die Kontrollen werden in einem kurzen Bericht mit Text und
Fotos zusammengefasst und der Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
Wittmund, der Samtgemeinde Esens und der Stadt Esens vorgelegt.

Die Berechtigte ist berechtigt, sadmtliche Rechte auch von ihren Mitarbeitern oder
sonstigen von ihr beauftragten Personen wahrnehmen zu lassen. Die Berechtigte ist
ferner berechtigt, das Grundstuck zu dem Zweck der Ausubung der Dienstbarkeit
jederzeit zu betreten und durch Dritte betreten zu lassen sowie mit Fahrzeugen aller Art
zu befahren und durch Dritte befahren zu lassen oder sonst wie im erforderlichen Umfang
in Anspruch zu nehmen.

Fir die Dauer der Ausubung des Rechts dirfen von dem Eigentiumer keine Handlungen
oder sonstigen Einwirkungen auf das Grundstlick vorgenommen werden, die die
Ausiibung des Rechts beeintrachtigen oder gefahrden konnen. Die Uberlassung der
Ausubung des Rechts an Dritte ist gestattet.

Der anliegende Lageplan ist Bestandteil dieser Urkunde.

Der Eigentumer bewilligt und beantragt zulasten der vorbezeichneten Grundsticke jeweils
unwiderruflich die Eintragung der fir das jeweilige Grundstick eingerdumten beschrankten
persoénlichen Dienstbarkeit mit dem sich vorstehend ergebenden Inhalt.

Die Dienstbarkeiten sollen jeweils im Rang vor samtlichen Rechten in Abteilung Il. und Ill. im
Grundbuch eingetragen werden.

(gegebenenfalls weitere Grundbucherkldrungen, Vollzugsanordnungen des Notars, Kosten)



Lageplan zur Anlage 3

- Landschaftsokologie -
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