Stadtebaulicher Ma3nahmenvertrag
gemaf § 11 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Nr. 40, 2. Anderung

Die Stadt Norden
Am Markt 15
26506 Norden
vertreten durch den Burgermeister

nachfolgend ,Stadt” genannt,

und die vM Immobilien 8 GmbH
EichendorffstraRe 32
26655 Westerstede
vertreten durch den Geschaftsfuhrer Jelde van Mark

- nachfolgend ,Investor” genannt -,
schlief?en folgenden Vertrag:

Praambel

Der Bereich des Einkaufszentrums an der Strafse Glickauf soll modernisiert und
stadtebaulich neu geordnet (umstrukturiert) werden. Der Vorhabenstandort befindet sich
an der Osterstrafse 134/Glickauf 1-3, in der Kernstadt der Stadt Norden im Landkreis
Aurich.

Das Vorhabenareal wird derzeit mafigeblich weiterhin von der ehemaligen Real-
Immobilie gepragt. Ein Teilbereich wird durch einen Sonderpostenmarkt genutzt, der
auch nach der Umstrukturierung am Standort bestehen bleiben wird.

Das Standortumfeld wird durch heterogene Nutzungs- und Bebauungsstrukturen gepragt.
Wahrend sich nordlich und westlich vornehmlich Wohnbebauung befindet (Uberwiegend
Einzel- und Mehrfamilienhduser) befinden sich stddstlich jenseits des Norder Tiefs
Freiflachen. In Richtung Westen/Sudwesten dominieren neben Wohnbebauung, die
Einzelhandelsnutzungen insbesondere entlang der Haupteinkaufsstrafie Neuer Weg.

Nach dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden aus
2018, ist der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Norden.



Das Plangebiet ist in grofRen Teilen bereits uberbaut. Es handelt sich hierbei um eine
Innenbereichslage.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 40, 2. Anderung
“Gliickauf®, werden die kiinftigen Festsetzungen die Verwirklichung des geplanten
Projekts ermoglichen.

§1
Gegenstand und Bestandteile des Vertrages

Gegenstand dieses Vertrages ist die Regelung der zur Umsetzung des Bebauungsplanes
Nr.40, 2. Anderung - ,Gliickauf* erforderlichen MaRnahmen und Verpflichtungen
zwischen der Stadt und dem Investor. Ziel ist die ordnungsgemafie Erschliefung und
Umsetzung der stadtebaulichen Mafinahmen fur das Bauvorhaben ,Fachmarktzentrum /
Verbrauchermarkt an der Osterstra’e 134 / Gliickauf 1-3".

§2
Rechtsgrundlagen

Dieser Vertrag basiert auf den gesetzlichen Bestimmungen des § 11 BauGB.

§3
Geltungsbereich

(1) Dieser Vertrag gilt ausschlieBlich fur das Grundstuck im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 40, 2. Anderung - ,Gliickauf®, Stadt Norden

(2) Das betroffene Areal umfasst die Flursticke 12/11, 12/16, 209/8, 209/11, 209/12,
209/14 und 209/16, Gemarkung Norden.

(3) Die genaue Lage ergibt sich aus dem als Anlage 1 beigefugten Lageplan (mafdgeblich
fur den Vertragsgegenstand), auf dem das Areal farblich durch rote Umrandung
markiert ist.

§4
Umsetzungszeitraum

(1) Der Investor verpflichtet sich,

1. innerhalb von 12 Monaten nach Ablauf der gesetzlichen Rechtsmittelfrist des
Verwaltungsaktes (Baugenehmigung) das Bauvorhaben mit den



Grindungsarbeiten mit Baustoffen zu beginnen und die Bauarbeiten nicht
langer, als sechs Monate zu unterbrechen.

2. das gesamte Vorhaben innerhalb von drei Jahren nach Eintritt der
Unanfechtbarkeit der Baugenehmigung fertig zu stellen und die Nutzung
aufzunehmen,

(2) Der Baubeginn ist der Stadt vorher schriftlich anzuzeigen.

(3) Treten Verzogerungen auf, die nicht vom Investor zu vertreten sind (z. B. infolge von
Witterung, behordlichen Auflagen, Lieferengpassen oder hoherer Gewalt), hat der
Investor dies der Stadt unverziglich schriftlich mitzuteilen und zu begriinden. Die
Stadt ist berechtigt, unter Berlcksichtigung der Umstande des Einzelfalles
angemessene neue Fristen zur Durchfihrung und Fertigstellung der jeweiligen
Mafinahmen festzulegen

§5
Schallschutzmaf’nhahmen

(1) Auf Grundlage des vorliegenden Schallgutachtens verpflichtet sich der Investor zur
vollstandigen Umsetzung der darin festgestellten Schallschutzmafinahmen.

1. An der OsterstraBe ist eine Larmschutzwand (LS 1) mit einer wirksamen
Schirmkante von mindestens 3,0 m (Bezugsgrofle: Oberkante der
Stellplatzanlage) zu errichten.

2. Der bestehende Ladebereich des Sonderpostenmarktes (LS 2) ist schalldicht zu
uberdachen, um die daruber liegenden Wohnungen vor Larm zu schitzen.

3. Fur den neuen Verbrauchermarkt ist der Ladebereich (LS 3) schalldicht zu
uberdachen und zusatzlich eine 3,0 m hohe Larmschutzwand zu errichten, um
die Ostlich der StraRRe ,Im Horst” gelegene Wohnbebauung zu schiitzen.

(2) Die ordnungsgemafe Umsetzung der SchallschutzmaRnahmen ist der Stadt vor
Inbetriebnahme des Verbrauchermarktes nachzuweisen.

(3) Die Larmschutzwand (LS 1) ist als begrunte Larmschutzwand (s. Anlage 3 des
Vertrages) zu planen und zu errichten. Vor Baubeginn ist der Stadt Norden eine
Ausfihrungsplanung zur Freigabe vorzulegen. Nach Erstellung der Larmschutzwand
ist diese unverzuglich unter Berucksichtigung der Jahreszeit/Witterungsbedingungen
zu bepflanzen. Die Auswahl der Pflanzen erfolgt unter Berucksichtigung geeigneter
Arten, die den Standortbedingungen entsprechen; zuldssige Arten werden gesondert
in einer Pflanzliste (Anlage) festgelegt.

(4) Der Investor Ubernimmt die Pflege, Unterhaltung und Ersatzpflanzung der Begriinung
dauerhaft. Bei Abgang oder Ausfall einzelner Pflanzen ist innerhalb von sechs Monaten
ein gleichwertiger Ersatz vorzunehmen.



§6
Verkehrliche Regelungen

(1) Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt fur den Kundenverkehr Uber die Strafsen ,Im
Horst®, dem Kreisverkehr und ,,Gluckauf®.

(2) Die vorhandenen beiden Stellplatzzufahrten an der StraBe ,Glickauf” dienen als Ein-
und Ausfahrbereiche fir Kunden- und Mitarbeiterstellplatze.

(3) Fur den Lieferverkehr wird auf der Ostseite des Plangebiets ein gesonderter Ein- und
Ausfahrbereich festgesetzt. Die Anlieferung erfolgt ausschlieRlich iber den Fahrtweg
BundestraRe 72 (Ortsumgehung Norden) und OsterstraRe (K 242). Die Ausfahrt aus
dem Plangebiet erfolgt fur den Lieferverkehr ebenfalls Uber K242 und B72 (nur
linksabbiegend).

Die Herstellung der Ein- und Ausfahrt erfolgt auf Kosten des Investors. Vor dem
Beginn der BaumaBnahmen ist der Stadt Norden vom Investor eine
Ausfliihrungsplanung zur Freigabe vorzulegen. Der Investor hat die zuldssige
Verkehrsfuhrung durch eine geeignete Beschilderung sowie eine Schrankenanlage

sicherzustellen.

(4) Fur den Kunden- und Mitarbeiterverkehr sind ausschliefslich die in den Festsetzungen
des Bebauungsplans ausgewiesenen Gemeinschaftsstellplatze (ST) bzw. die
uberbaubaren Grundsticksflachen zu nutzen. Stellplatze auferhalb dieser Bereiche
durfen nicht angelegt oder genutzt werden.

(5) Alle verkehrlichen Mafinahmen im offentlichen und faktisch oOffentlichen
Verkehrsraum, insbesondere Beschilderungen, Fahrbahnmarkierungen,
Zufahrtsregelungen usw. werden durch die stadtische Verkehrsbehorde angeordnet.
Das Aufstellen der Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, Auftragen der
Markierungen etc. erfolgt durch dazu berechtigte Personen. Die entstehenden Kosten
hierfur und fur die weitere Unterhaltung tragt der Investor. Ein Austausch abgdngiger
oder fehlender Verkehrszeichen, das Auffrischen von Markierungen etc. wird durch die
stadtische Verkehrsbehorde angeordnet und dem Investor in Rechnung gestellt

§ 6a
Bauphase und Schadensregulierung

(1) Bereits mit Baubeginn ist die Strate ,Im Horst" ausschliefilich als Baustellenzufahrt
fur Bau- und Lieferfahrzeuge zu nutzen. Andere Zufahrtsstrafen durfen fur
Baustellenverkehre nicht in Anspruch genommen werden.



(2) Der Investor hat den ordnungsgemafien Zustand der StraRen und Gehwege im Umfeld
der Baustelle sicherzustellen. Durch den Baustellenbetrieb entstehende
Beschadigungen an offentlichen Strafden, Gehwegen, Entwadsserungseinrichtungen
oder Nebenanlagen sind unverzuglich und auf eigene Kosten zu beseitigen.

(3) Kommt der Investor dieser Verpflichtung nicht nach, kann die Stadt die
Schadensbeseitigung nach vorheriger Fristsetzung auf Kosten des Investors
durchfuhren oder durchfuhren lassen.

(4) Die Baustellenausfahrt zur StraBe ,Im Horst® ist auf Antrag verkehrsbehordlich
anzuordnen (inkL. Beschilderung).

§7
Gestaltungskonzept fiir Werbeanlagen

(1) Der Investor verpflichtet sich, ein Gestaltungskonzept fur Werbeanlagen vorzulegen.
Das Konzept ist der Stadt zur Prufung und schriftlichen Genehmigung vorzulegen und
wird nach Genehmigung Bestandteil dieses Vertrages. Die Genehmigung hat vor
Errichtung oder Anbringung der Werbeanlagen zu erfolgen.

(2) Das Gestaltungskonzept hat insbesondere folgende Festlegungen zu enthalten:

Lage und Anzahl samtlicher Werbeanlagen einschliefslich Fahnenmasten,
Mafde, Hohen, Materialien, Beleuchtung und Farbgestaltung,

Ausrichtung und Sichtbeziehungen der Werbeanlagen,

Angaben zur Dauerhaftigkeit und Wartung der Anlagen.

b AN

(3) Fur die Ausrichtung und Anordnung der Werbeanlagen gelten folgende verbindliche
Mafigaben:

1. Werbeanlagen diirfen nur in Richtung der Stra®en ,Glickauf* und ,Im Horst"
ausgerichtet werden.

2. Werbeanlagen in Richtung des Doornkaat-Gelandes sind unzulassig.

3. Essind maximal drei Fahnenmasten mit einer Hohe von jeweils hochstens sechs
Metern zulassig.

4. Die Ausleuchtung von Werbeanlagen ist so zu gestalten, dass keine
Blendwirkungen oder Belastigungen angrenzender Grundstucke entstehen.

5. Werbeanlagen durfen sich nicht storend auf den flieRenden Verkehr auswirken
(Standort, Beleuchtung, Farbgebung, Wechselintervalle etc.).

(4) Anderungen oder Ergdnzungen des genehmigten Gestaltungskonzepts bedirfen der
vorherigen schriftlichen Zustimmung der Stadt. Die Stadt kann die Zustimmung
versagen, wenn die geplanten Anderungen den stadtebaulichen Zielen, dem Ortsbild
oder den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.



§8
Bodenmanagement

(1) Vor Beginn der Baumafnahmen hat die Vorhabentragerin auf ihre Kosten eine
orientierende Untersuchung nach § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchG) durchzufihren. Die orientierende Bodenuntersuchung ist von einem gem.
§ 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu erarbeiten. Die Inhalte der
orientierenden Bodenuntersuchung sind vorab mit der Bauverwaltung der Stadt
Norden und mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich
abzustimmen.

(2) Ebenfalls vor Beginn der BaumafRnahmen ist von der Vorhabentragerin auf deren
Kosten eine Baubegleitung nach DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchflihrung von Bauvorhaben einzurichten. Hierfur hat eine fachkundige Person ein
Bodenschutzkonzept bzw. Bodenmanagementkonzept (insbesondere Angaben zum
Bodenaushub und dessen Verbleib) zu erstellen, welches alle bodenrelevanten Daten,
Auswirkungen und Mafinahmen als Text und Karte (Bodenschutzplan) darstellt. Die
fachkundige Person ist der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises
Aurich nach Auftragsvergabe vor Beginn der Erschlieffungsarbeiten bekannt zu geben.
Das Bodenschutz- und Bodenmanagementkonzept ist ebenfalls vorab mit der Unteren
Abfall- Bodenschutzbehodrde des Landkreises Aurich abzustimmen.

§9
Kostentragung

Der Investor tragt samtliche Kosten fur Planung, Herstellung, Begrinung und Pflege der
in diesem Vertrag geregelten Mafinahmen.

§10
Wechsel des Vertragspartners / Rechtsnachfolge

(1) Ein Wechsel des Vertragspartners bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung
der
Stadt. Die Stadt erteilt die Zustimmung, wenn der neue Vertragspartner sich
gegenuber der Stadt verpflichtet, samtliche aus diesem Vertrag resultierenden
Verpflichtungen vollstandig zu Ubernehmen wund die in diesem Vertrag
vorgesehenen Sicherheiten selbst beizubringen.

(2) Die Stadt ist berechtigt, die Bonitat des neuen Vertragspartners zu prufen und ihre
Zustimmung von der Beibringung zusatzlicher Sicherheiten abhangig zu machen.

(3) Der derzeitige Vertragspartner verpflichtet sich, die in diesem Vertrag Ubernommenen
Pflichten und Bindungen bei einer VerduRerung oder sonstigen Ubertragung des



Vertragsgegenstands seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabepflicht zu ubermitteln.
Bis zur ausdricklichen Entlassung durch die Stadt haftet der bisherige Vertragspartner
als Gesamtschuldner fur die Erfillung der Verpflichtungen dieses Vertrages neben
einem etwaigen Rechtsnachfolger.

§ 11 Riicktrittsrecht
Fur den Fall, dass der Bebauungsplan gegenuber dem Entwurf des Bebauungsplans so

wesentliche Anderungen erfahrt, dass die Realisierung des Bauvorhabens nicht mehr
wirtschaftlich ist, ist der Investor berechtigt, von diesem Vertrag zuruckzutreten.

§12
Schlussbestimmungen
(1) Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein, bleibt die Gultigkeit der
ubrigen Bestimmungen unberuhrt.

§13
Anlagen
» Lageplan des Vertragsgebietes
« Pflanzliste fur die Larmschutzwand
e Larmschutzwandgestaltung
§14

Wirksamwerden
Dieser Vertrag wird wirksam, wenn
- der Rat der Stadt Norden dem Abschluss dieses Vertrages zustimmt, und
- der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 40 2. Anderung
rechtsverbindlich ist.
Norden, den Westerstede, den

Stadt Norden vM Immobilien 8 GmbH



Blrgermeister Jelde van Mark



