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1 Plangebietsabgrenzung, Lage und Gr63e des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 315 liegt im Ortsteil Middels-Westerloog der
Stadt Aurich. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 10 km.

Das Plangebiet liegt nordostlich des Gewerbegebietes Middels gemaR dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 215 vom 16.05.2003.

Das Plangebiet grenzt im
— Nordosten an einen Teich, einen Wald sowie ein Hotel mit Schiestand,
— Sudosten an die ,,Esenser Stra3e* (B 210),

Nordwesten an eine als Maisacker genutzte landwirtschaftliche Flache,

Stidwesten an die ,,Langefelder Strafle* (K 122).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 4,64 ha im Bereich der Flurstiicke 68/4, 68/8,
68/13, 68/14, 68/15 und 68/17, Flur 2, Gemarkung Middels-Westerloog.

2 Bisherige und geplante Nutzungen im Plangebiet

Im Geltungsbereich befinden sich vorrangig intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.
Auf dem Grundstiick ,,Esenser Strale® Nr. 293 befindet sich ein Wohngebédude mit Ziergarten.

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet werden aufgehoben und mit dem Ziel gewerbliche
Nutzungen zu foérdern tberplant. Der Bereich mit der vorhandenen Wohnnutzung soll unter
Beachtung des baulichen Umfeldes zu einem Mischgebiet entwickelt werden.
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3 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Erweiterung des Gewerbegebietes Middels mit
dem Zweck, zuséatzliche Gewerbegebietsflachen zu entwickeln.

Das vorhandene Gewerbegebiet im Ortsteil Middels-Westerloog am Knotenpunkt der Bundes-
stralle 210 mit der Kreisstra3le 122 ,,Langefelder Stra3e*“/“Westerlooger Strafle* ist vollstindig
belegt. Lediglich sudlich der Bundesstralie befindet sich noch eine schmale unbebaute Parzelle.

Dieses Plangebiet in Middels ist der einzige Standort im norddstlichen Stadtgebiet von Aurich,
ca. 10 km vom Stadtzentrum entfernt, der flr Gewerbeansiedlungen geeignet ist bzw. in Frage
kommt.

Das Plangebiet soll vorrangig ortsanséassigen Unternehmen des gesamten norddstlichen Stadt-
gebietes, insbesondere der Stadtteile Langefeld, Middels und Spekendorf, die sich zur Zeit in
Gemengelage oder im AulRenbereich befinden und keine Entwicklungsmoglichkeit besitzen, eine
Ansiedlungsmaoglichkeit bieten. Bei Neuansiedlungen, die die Lage Middels aufgrund der Lage
an der B 210 bevorzugen, sollen vor allem Synergieeffekte mit den vorhandenen, touristischen
Betrieben sowie den Sport- und Freizeiteinrichtungen gefordert werden. Hierdurch soll die
bestehende Infrastruktur gestiitzt und ortsansassigen Unternehmen Raum zur Eigenentwicklung
geboten werden. So besteht bereits eine konkrete Ansiedlungsabsicht am Standort Middels, die
ohne eine Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes nicht realisiert werden kdnnte. Die
geplante Erweiterung des gewerblichen Standortes Middels soll sich auf Teilflachen norddstlich
des vorhandenen Gewerbegebietes erstrecken.

Ein Kern- bzw. Schwerpunktbereich fiir Gewerbeansiedlungen ist im norddstlichen Stadtgebiet
erforderlich, da sich vorhandene Betriebe im AulRenbereich aufgrund von Gemengelagen bzw.
bauordnungs- bzw. bauplanungsrechtlichen Grinden entwickeln kénnen.

Die Festlegungen zum Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 315 wurden auf den Rahmen der
dorflichen bzw. értlichen Nahversorgung reduziert. Zudem sind Einzelhandelsnutzungen nur
zulassig, soweit sie der gewerblichen Nutzung untergeordnet sind.
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Wéhrend auf einer nordwestlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Flache kurzfristig eine
VerduRerungsabsicht zur Zeit gegentiber der Stadt Aurich nicht signalisiert wurde, liegt auf der
anderen Seite der Kreisstralle eine kurzfristige Verfugbarkeit der Flachen fir eine gewerbliche
Entwicklung vor. Insgesamt umfassen im Flachennutzungsplan geplante gewerbliche Entwick-
lungsflachen eine Flache von ca. 3,87 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 315 fiir die Erweiterung des Gewerbegebietes beschrénkt sich auf die
kurzfristig verfuigbare Flache norddstlich der Kreisstralle. Die geplante gewerbliche Flache spart
hierbei eine vorhandene Teichflache, die gleichzeitig auch als Kompensationsflache verwandt
wurde, aus. Die verkehrliche Erschliefung des Areals wird durch eine StichstraRe von der
Kreisstralle 122 ,,Langefelder Strafle erfolgen. Die Restflache des bebauten Grundstiicks an der
BundesstraRe 210 wird als gemischte Bauflache ausgewiesen (ca. 0,35 ha).

Eine aktive Forderung der Weiterentwicklung der Gewerbegebietsflachen in Middels dient der
wirtschaftlichen Entwicklung in Aurich und ist direkt abh&ngig von der geplanten Erweiterung
des Gewerbegebietes. Der Erhalt und die Weiterentwicklung der ortsanséssigen Gewerbebetriebe
Aurichs tragt zur Erhohung des Gewerbesteueraufkommens sowie der Anzahl der Arbeitsplatze
und damit wesentlich zur Entwicklung des Gemeinwesens der Stadt Aurich bei.

Der im Bau befindliche Geh- und Radweg wird einschlieBlich Nebenanlagen als Verkehrsflache
dargestellt (ca. 0,23 ha).

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Sportflache soll um eine Flache fir ein Kleinspielfeld
erweitert werden (ca. 0,50 ha).
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4 Auswirkungen des Bebauungsplanes / Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Zul&ssigkeit der Bebauung bisher
uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen geschaffen.

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wird auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung
bewertet und entsprechend der angrenzenden vorhandenen Bebauung festgesetzt.

Um den Immissionsschutzanforderungen gerecht zu werden, wurde ein entsprechendes
schalltechnisches Gutachten erstellt.

Der Umfang der Einwirkungen der vorliegenden Planung auf die Umwelt allgemein und
insbesondere die Natur und Landschaft ist dem dieser Begriindung gesondert beiliegendem
Umweltbericht zu entnehmen.

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht geplant bzw. erforderlich.

5 Planungsvorgaben

5.1 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Im rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm ist die Stadt Aurich als Mittelzentrum und
damit als Schwerpunkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten aus-
gewiesen. Dabei sind die Gewerbe- und Industriegebiete Nord und Sud (Schirum) die Schwer-
punkte der Entwicklung von Arbeitsstétten.

Aufgrund der peripheren Lage des Gewerbegebietes Middels ordnet sich dieses Gewerbegebiet
in das stadtische Konzept von Gewerbeansiedlungen planerisch als Ausnahmetatbestand ein. Es
stellt keine Konkurrenz fur die Schwerpunkte Nord und Sud dar.

Dem ortsanséssigen Gewerbe im norddstlichen Bereich des Auricher Stadtgebietes ist ansonsten
keine Maglichkeit zur Betriebserweiterung in zumutbarer Entfernung gegeben.
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Das Landesraumordnungsprogramm weist den Geltungsbereich der 43. Fl&chennutzungsplan-
anderung als VVorranggebiet fur Trinkwassergewinnung aus.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich ist am 22.07.2006 aulRer Kraft
getreten. Malgebend ist somit das Landesraumordnungsprogramm.

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Planflachen sind im gultigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flachen darge-
stellt.

Um dem Entwicklungsgebot des Baugesetzbuches zu entsprechen, wird flr das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 315 im Parallelverfahren nach 8 8 Abs.3 BauGB die 43. Fldchennutzungs-
plandnderung durchgefihrt.

Fur den Bereich des Mischgebietes wird eine gemischte Baufldche und fiir den Bereich des
Gewerbegebietes wird eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Geh- und Radweg entlang
der K 122 wird als Verkehrsflache festgelegt.

5.3 Vorhandene Bauleitplanung / Aufhebung vorhandener Bauleitplane und
Satzungen

Fur eine Teilflache im stidwestlichen Plangebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 215. Dort war
im Bereich des planfestgestellten Neubaus des Radweges an der K 122 noch eine Wallhecke
festgesetzt.

Die planfestgestellte Planung wird als Geh- und Radweg nachrichtlich ibernommen. Details
regelt der planfestgestellte Neubau des Radweges an der K 122. Geringfiigige Anderungen / An-
passungen sind aus Grunden der Verkehrssicherheit im Bereich des die Planstral3e querenden
Geh- und Radweges in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden erforderlich.
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6 Regelungen zur baulichen Nutzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 315 werden als eingeschrénktes
Gewerbegebiet, Gewerbegebiet und Mischgebiet festgesetzt.

Vorrangiges Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Schaffung von Gewerbeflachen. Bereiche
mit vorhandener Wohnnutzung werden unter Beachtung des gultigen Planungsrechtes, welches
in Gewerbegebieten im Regelfall keine Wohnnutzung zulasst, als Mischgebiete festgesetzt.
Dadurch wird dem Immissionsschutz und dem Bestandsschutz der Wohnbebauung Rechnung
getragen und dennoch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen, ermoglicht.

Die Nutzungsart Gartenbaubetriebe wird aufgrund des i. d. R. groBen Flachenbedarfs derartiger
Anlagen nicht zugelassen. Ein hoher Flachenbedarf fiir diese Art der Nutzungen lauft der Ziel-
setzung einer Uberwiegend kleinteiligen gewerblichen Ausrichtung der Mischgebietsflachen
entgegen. Die Zulassung derartiger Anlagen im Plangebiet ist aufgrund der grundsatzlichen
Zul&ssigkeit derartiger Betriebe im planungsrechtlichen AuRenbereich nicht erforderlich.

Weitere Nutzungseinschrankungen ergeben sich aus stadtebaulichen Zielen sowie aus Griinden
des Immissionsschutzes.

6.2 Nutzungseinschrankungen Einzelhandel

Die Stadt Aurich verfolgt das Ziel zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen weitestgehend im
Kernstadtbereich zu konzentrieren, um die Zentralitat der Innenstadt und damit den gut erreich-
baren zentralen Versorgungsschwerpunkt Innenstadt zu erhalten und weiter zu entwickeln. Da
die Konzentration jeglichen Einzelhandels in der Innenstadt aus planungsrechtlichen und
strategischen Griinden, aus Griinden der Verkehrsinfrastruktur und des Flachenbedarfs nicht
realisierbar ist, wird nicht zentrenrelevanter Einzelhandel auch in ausgewahlten Gewerbe-
gebieten zugelassen. Der grol3flachige Einzelhandel soll vorwiegend in den Gewerbe- und
Sondergebieten Aurich — Std und Aurich — West angesiedelt werden.
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Die Neuansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe in Aurich — Stid und Aurich — West ist
im Wesentlichen auf Betriebe auszurichten, die die Angebotspalette des Einzelhandels in Aurich
erweitern und damit die Funktion des Mittelzentrums und dessen Attraktivitat in der Region
starken.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 315 wird Einzelhandel allgemein nicht zugelassen.

Ausgenommen von der allgemeinen Unzul&ssigkeit fir Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe mit
eindeutiger Ausrichtung im gewerblichen Bereich. Hierbei handelt es sich um Betriebe, die in
gewerblicher Produktion Guter herstellen, be- oder verarbeiten und diese am Ort der Herstellung
an Endverbraucher verduf3ern. Die genutzte Verkaufsflache fur den Einzelhandel muss die ge-
werblich genutzte Flache unterschreiten.

Diese Ausnahmeregelung erfolgt mit dem Ziel gewerbliche Arbeitsplétze zu fordern.

6.3 Nutzungseinschrankungen aufgrund von Schallemissionen

Aufgrund der das Plangebiet umgebenden Wohngebdude in AulRenbereichslagen sowie im Plan-
gebiet befindlicher Wohnnutzungen ist die Zuldssigkeit der Betriebe in den festgesetzten
Gewerbegebieten beziiglich ihrer Emissionen durch immissionsschutzrechtliche Bestimmungen
eingeschrankt. Durch die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel wird ein berechen-
barer Rahmen fiir die Zul&ssigkeit einzelner VVorhaben gesetzt. Durch die VVorgabe der flachen-
bezogenen Schallleistungspegel wird abgesichert, dass ein einzelnes Vorhaben die einzuhalten-
den Immissionsrichtwerte nicht vollstandig ausschopft und damit den Handlungsspielraum fur
gewerbliche Entwicklungen in Teilbereichen des Gebietes nicht erheblich einschrénkt.

6.4 Nutzungseinschrankungen aufgrund von Bauschutzbereichen

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes liegt im Bauschutzbereich sowie An- und Abflugsektor
des Militarflugplatzes Wittmundhafen (westlicher Anflugsektor). Die Entfernung des Plan-
gebietes zum Startbahnbezugspunkt betrdgt zwar mehr als 3 Kilometer, dennoch sind Ein-
schréankungen beztiglich der Bauhdhe und beim Einsatz von Baukranen zu bericksichtigen.
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6.5 Nichtzulassung von Vergniigungsstatten

Der generelle Ausschluss der VVergniigungsstatten in den Misch- und Gewerbegebieten erfolgt
mit dem Ziel die Wohnnutzungen in den Mischgebieten vor Stérungen aus den Vergnlgungs-
statten zu schitzen und Nutzungskonflikten, insbesondere Verdrangungsprozesse zwischen
gewerblichen Nutzungen und Vergnugungsstattennutzungen von vornherein auszuschlieRRen.

Eine weitergehende Begriindung des Ausschlusses der ausnahmsweisen Zulassung von Ver-
gnugungsstatten in den Gewerbe- und Mischgebieten (§ 6 Abs. 3 und 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
ist entbehrlich, da die allgemeine Zweckbestimmung dieser Baugebiete nicht durch die aus-
nahmsweise zuldssigen Ausnahmen gepragt wird. Daruber hinaus ist die Zulassung von Aus-
nahmen ohnehin an das Vorliegen von Ausnahmegrinden gebunden, der Stadt steht diesbezlig-
lich entsprechender Ermessensraum offen und ein Rechtsanspruch auf die Zulassung einer ent-
sprechenden Ausnahmeregelung dadurch nicht erwirkt werden kann.

Durch den Ausschluss der Nutzungsart Vergnugungsstétten (8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) in den
Mischgebieten bleibt die Zweckbestimmung der Mischgebiete noch gewahrt, weil Vergnugungs-
statten eine auch dem Mischgebiet, aber nicht ausschlieBlich ihm zugewiesene Nutzungsart
umfasst und in anderen Baugebieten zugelassen sind (vergl. BVerwG, Urteil vom 22. 05. 1987 -
4 N 486-). Baugebiete mit entsprechenden Nutzungspotentialen sind im Stadtgebiet Aurich vor-
handen.
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7 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung in den Misch- und Gewerbegebieten wird Gber die Grund-
flachenzahl, die zulassige Anzahl der Geschosse und die maximale Hohe baulicher Anlagen
vorgegeben.

Um den Grundeigentiimern eine optimale Grundstlicksausnutzung und somit die Entwicklungs-
fahigkeit der Betriebe zu sichern und gleichzeitig dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden nachzukommen, wird im Gewerbegebiet die maximal zulassige Grundflachenzahl
gemaR Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen erfolgt mit Ricksicht auf das Land-
schafts- und Ortsbild sowie die vorhandene Bebauung.

In den Mischgebieten werden die maximal zuléssige Anzahl der Geschosse und die maximal
zuléssige Gebaudehohe festgesetzt. Die Vorgabe der maximal zuldssigen Vollgeschosse in
geringer Anzahl bei gleichzeitiger Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen fordert das
Planungsziel die Mischgebietsflachennutzungen gewerblich zu orientieren. Mehrgeschossige
Wohngebaude mit einer Vielzahl von Wohnungen sollen im Plangebiet nicht geférdert werden.

Ausnahmsweise werden Hohenuberschreitungen in den Baugebieten zugelassen, wenn es sich
um Funk- und Fernmeldeanlagen sowie baulich untergeordnete betriebstechnische Nebenanlagen
mit geringer Flachenausdehnung (z. B. Abluftanlagen, Fahrstuhlschéchte) handelt.

Die Ausnahme wird erforderlich um eine Optimierung der Gewerbeflachennutzung und eine
Einfligung der geplanten Gebdude in die umliegende Bebauung zu erreichen.

Die Ausnahmeregelung soll dem Erfordernis ggf. notwendiger betriebsbedingter bzw. gebaude-
technischer Aufbauten Rechnung tragen. Durch die Abhéngigkeit der zul&ssigen Hohe der
Nebenanlagen von der Grol3e der Hauptgebaudeflachen wird eine Unterordnung der Baumasse
der Nebenanlagen und damit deren Einfligung in die umliegende Bebauung erreicht.
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8 Einzel- und Doppelhauser sowie Anzahl der Wohneinheiten in
den Mischgebieten

Mit dem Ziel zukinftige Wohnnutzungen in den Mischgebieten zu Gunsten gewerblicher
Nutzungen nicht zu férdern wird der Bau von Wohngebéduden auf Einzel- und Doppelhduser
beschrankt und die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus auf maximal 2 und je Doppelhaus-
halfte auf 1 Wohneinheit begrenzt. Hausgruppen sind unzuldssig.

Diese Vorgabe soll fir den vorhandenen Wohnungsbestand Planungssicherheit schaffen. Von
besonderer Bedeutung ist die Einzel- und Doppelhausregelung im Hinblick auf Betriebsiiber-
nahmen tberwiegend klein strukturierter Familienbetriebe. In diesen Fallen kénnen z. B. der

neue Betriebsinhaber am Betriebssitz wohnen.

Durch die Festsetzung des Mischgebietes soll im Wesentlichen der Bestand gesichert und
geringfugige Erweiterungen ermdglicht werden.

9 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen

In den Mischgebieten wird eine offene Bauweise und in dem Gewerbegebiet davon abweichend
eine Bauweise mit Gebdudeldngen von mehr als 50 Metern festgesetzt. Dieses erfolgt um den
Nutzern eine bedarfsgerechte GroRengestaltung der Gebaude zu ermdglichen, eine Auflockerung
der Gebaudekomplexe an den Grundstiicksgrenzen zu erreichen. Gleichzeitig werden Nutzungs-
konflikte und bauordnungsrechtlich bedingte Einschrankungen an den Flurstlicksgrenzen aus-
geschlossen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen bestimmt. Diese
darf von Gebauden und Gebaudeteilen nicht tberschritten werden.

Um den Bauherren méglichst umfangreiche Wahlmdglichkeiten bzgl. der Anordnung ihrer ge-
planten Gebdude auf den Grundstiicken zu ermdéglichen wird die Baugrenze im Regelfall im
Abstand von 3 m Grinflachen und 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.
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Die Beschréankung der Bebauung im Abstand von 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ver-
hindert, dass dieser Bereich durch unmittelbar angrenzende Baukdrper optisch eingeengt und
bezuglich der Sichtverbindungen negativ beeinflusst wird.

An der nordostlichen Plangebietsgrenze wahrt die Baugrenze einen Abstand von 15 m zur
angrenzenden Waldflache.

Im Bereich zu schutzender Wallhecken mit Baumbestand wird ein Abstand der Baugrenzen von
10 m von der Wallmitte erforderlich, soweit die Grundstiicksgrenze in Wallmitte verldauft.

Grundsatzlich gilt, dass Garagen und Stellpldtze gem. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach
8 14 BauNVO, im Bereich zwischen Wallhecken und bauseitiger Baugrenze unzul&ssig sind.
Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO die
Gebaude sind, sind im Bereich zwischen der Strallenverkehrsflache und der straBenseitigen
Baugrenze ebenfalls unzul&ssig.

Der Abstand der Baugrenzen zu den 6ffentlichen Stral’en und der Ausschluss der Zulassung von
Nebenanlagen, die Geb&ude sind, in diesem Bereich erfolgt im Hinblick auf das Siedlungsbild.
Da im Bereich der Bauflachen groRvolumige Baumassen maglich sind, sind die festgesetzten
Absténde sowie weitere Nutzungseinschrankungen erforderlich, um eine optische Einengung der
offentlichen Verkehrsflachen auszuschliel3en.
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10 Ortliche Bauvorschriften tber Gestaltung

Auf die Festsetzung ortlicher Bauvorschriften tiber Gestaltung wird verzichtet. Derartige Vor-
schriften kdnnen die Nutzungsmdglichkeiten gewerblicher Grundstiicke stark einschréanken und
sind fur Gewerbebauten wirtschaftlich nicht vertretbar. AuRerdem entwickelt sich in gewerblich
genutzten Gebieten im Regelfall ein vielféltiges und zu Wohngebieten deutlich unterschiedliches
Siedlungsbild mit auf die geplante gewerbliche Nutzung abgestimmten unterschiedlichen
GebdaudegroRen, -formen und —gestaltungen.

Die Aufwendungen in Gewerbegebieten tber 6rtliche Bauvorschriften ein einheitliches Sied-
lungsbild zu schaffen sind im Regelfall unverhéltnismagig, entsprechen nicht den baubezogenen
Bedurfnissen der gewerblichen Wirtschaft und dirften sich letztlich als Hemmnis fiir die ge-
plante Entwicklung von Gewerbeflachen herausstellen.

11 Verkehrliche ErschlieBung des geplanten Baugebietes

Uber die ,,Langefelder StraBe* (K 122) wird der Anschluss an das tiberregionale Verkehrsnetz
(B 210) hergestellt.

Das bereits bebaute Grundstiick “Esenser Strafe* Nr. 293 im Plangebiet ist tiber eine vorhandene
3 m breite Zufahrt direkt an die Bundesstrale 210 ,,Esenser Strale* angebunden. Diese Zufahrt
genieflt nur Bestandsschutz. Die geplanten Bauflachen werden Uber einen 6ffentlichen Stral3en-
anschluss an die K 122 angebunden. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und —bedeutung der
B 210 sowie den Bereich der Bushaltestelle werden weitere Zufahrten zur B 210 ausgeschlossen.
Demzufolge wird im Bebauungsplan ein Zu- und Abfahrtsverbot im Bereich der noch anbau-
freien Streckenabschnitte festgesetzt. Weitere Zufahrten - auBer der Planstralie — zur K 122
wurden ebenfalls ausgeschlossen.

Die Flachen des geplanten Baugebietes sollen iber eine neu zu errichtende Stichstrafle er-
schlossen werden. Die HaupterschlieBungsstrale wird mit einer Fahrbahnbreite von 6,35 m ge-
plant und soll einen Langsparkstreifen sowie ggf. einen einseitigen Rad- und FulRweg erhalten.

Am Ende der Stichstral3e ist eine Wendeanlage geplant. Die Wendeanlage wird fiir die Nutzung
durch LKW-Ziige dimensioniert.
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12 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch —
Ostfriesischen Wasserverbandes.

Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Energieversorgung Weser-Ems AG.

LOschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Baugebietes wird durch den Einbau von Hydranten sicher-
gestellt.

Oberflachenentwéasserung
Das Plangebiet liegt im Gebiet der Sielacht Esens.

Als Vorfluter dient das Gewisser II. Ordnung ,,Lehmkuhlenleide®. Parallel zum Bebauungsplan
wird ein Oberflachenentwésserungsplan aufgestellt. Darin wird durch Regenwasserriickhalte-
mafRnahmen nordwestlich des Plangebietes sichergestellt, dass keine Abflussverscharfung
gegenuber dem landwirtschaftlichen Meliorationsabfluss eintritt. Die im Plangebiet erforder-
lichen Entwasserungsgrében werden zur flachenmaRigen und rechtlichen Absicherung zeichne-
risch im Bebauungsplan festgesetzt.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt auch im Bereich eines Trinkwasservorranggebietes nach Landesraum-
ordnungsprogramm 2008. In diesem Gebiet mussen alle raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen mit dieser Zweckbestimmung vereinbar sein. Es handelt sich um den Einzugs-
bereich des Wasserwerkes Harlingerland. In diesem Bereich als zukunftiger Schutzzone 111 B
soll daher bereits der diesbeziigliche Musterkatalog fiir Grundwasserschutzma3nahmen in
Wasserschutzgebieten beachtet werden. Ein diesbeztiglicher Hinweis wird in den Plan aufge-
nommen.
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Um das Gewerbegebiet zu realisieren, sind technische Vorkehrungen zum Schutz des Grund-
wassers im und am Plangebiet notwendig. Es erfolgt ein Anschluss an die zentrale Schmutz-
wasserentsorgung (Pflanzenklaranlage Middels-Osterloog) durch eine Druckrohrleitung
(Streckenlénge ca. 3 km). Die Vorklarung hat in einer Sammel-Dreikammerklargrube im
Plangebiet zu erfolgen. Die Flachen werden ebenfalls entsprechend an die zentrale Pflanzen-
klaranlage angeschlossen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist geméaR der geltenden Satzung des Landkreises Aurich geordnet.

13 Immissionsschutz

Angrenzend an das Plangebiet und im Plangebiet sind Wohnnutzungen vorhanden. Diesbeziig-
lich sind Larmkonflikte nicht auszuschlieRen.

Aus diesem Grunde hat die Stadt Aurich ein schalltechnisches Gutachten erstellen lassen. Der
Gutachter errechnete fur die Gewerbegebietsflachen immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel und erbringt damit den rechnerischen Nachweis, dass fur die Wohn-
nutzungen die zul&ssigen Orientierungs- bzw. Richtwerte eingehalten werden. Die errechneten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (FSLP) werden im Bebauungs-
plan als LarmschutzmalRnahme festgesetzt.

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten werden (GE-E1 und 3) FSLP’s von 60 dB (A) und
nachts 45 dB (A) festgesetzt. Da angrenzend an das eingeschréankte Gewerbegebiet GE-E2 im
Mischgebiet eine Bebauung ermdglicht wird, wird der FSLP mit 55,0 dB (A) tags und

40,0 dB (A) nachts noch mehr reduziert. In den Gewerbegebieten (GE-1 und 2) werden mit

65 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts hohere FSLP’s festgesetzt. Die Festlegung der immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgte so, dass bei deren Einhaltung die
geltenden Immissionsrichtwerte auRerhalb der Planflache eingehalten werden kénnen.

Die der Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel zu Grunde
liegende Schallausbreitungsrechnung wurde mit der Annahme freier Schallausbreitung (d. h.
Abar = 0 dB) vom Emissions- zum Immissionsort durchgefihrt.
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Die Schallausbreitungsrechnung wurde entsprechend der DIN 1SO 9613-2 frequenzunabhéngig
durchgefuhrt. Fir die Dampfung auf Grund des Bodeneffektes wird das alternative Verfahren der
frequenzunabhéngigen Berechnung verwendet. Die Emissionshohe tiber Gelande betragt bei
allen kontingentierten Flachenquellen 3 m. Eine standortbezogene meteorologische Korrektur
wurde nicht durchgefthrt (d. h., es wurde eine Mitwindbedingung zu Grunde gelegt).

Fur ein zur Genehmigung anstehendes VVorhaben sind die Schallimmissionen fir die nachst-
gelegenen Immissionspunkte zu prognostizieren. Der nach den Vorschriften der TA-L&rm prog-
nostizierte Beurteilungspegel der auf der Planflache geplanten Anlage (einschliel3lich Verkehr
auf dem Werksgelande) darf unter Bercksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung nicht hoher sein als das zulé@ssige Immissionskontingent, das sich
aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ergibt. Dies ist bei jeder
Anlage durch geeignete technische und /oder organisatorische Malinahmen sicherzustellen.

In dem Mischgebiet wird aufgrund der Lage an der ,,Esenser Straie” (B 210) der schall-
technische Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB (A) tags tiberschritten. Die Uber-
schreitung des schalltechnischen Orientierungswerts erfordert die Festsetzung passiver
SchallschutzmaRnahmen fur das Mischgebiet (vgl. Textliche Festsetzung § 2). Der Larm-
pegelbereich IV befindet sich aul3erhalb der tberbaubaren Grundstuicksflachen und ist daher
nicht planungsrelevant.

Im Einzelnen wird die Einhaltung der Larmschutzvorschriften in den projektbezogenen Bau-
genehmigungsverfahren abgearbeitet.
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14 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Gewerbeflachenbedarfs-
prognose
Bebauungsplan Nr. 315
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,35 ha
Geh- und Radweg 0,18 ha
Eingeschrénkte Gewerbegebiete 1,66 ha
Gewerbegebiete 0,94 ha
Eingeschrénkte Industriegebiete 0,50 ha
Mischgebiete 0,54 ha
Graben 0,21 ha
Grunflachen 0,26 ha
Summe Plangebiet 4,64 ha

Das Nettobauland der Gewerbefladchen betrégt unter Beachtung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 315 insgesamt 3,10 ha. Bei einer Gewerbeflachenbedarfsprognose fur die
Ebene der Flachennutzungsplanung erscheint ein Zeitraum von 10 Jahren angemessen. Rlck-
blickend auf die gewerbliche Entwicklung der vergangenen 10 Jahre ist festzustellen, dass seit
dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 215 vom 21.02.2002 im Bereich der StralRe
,Hengstforde* alle Grundstiicke gewerblich genutzt werden (Nettobaulandflache von 4,0 ha).
Die gewerbliche Nettobaulandflache des Bebauungsplanes Nr. 215 betrégt 4,0 ha, die tber einen
Zeitraum von 9 Jahren aktiv genutzt wurde. Stidéstlich der B 210 befindet sich noch ein rd.
0,79 ha grol3es, nicht gewerblich genutztes Grundstiick im Bebauungsplan Nr. 215. Dieses ist
aufgrund seines Zuschnittes mit 50 m x 140 m noch nicht fir Gewerbebetriebe interessant ge-
wesen.

Im Hinblick auf eine Prognose der kommenden 10 Jahre ergibt sich bei einem Gewerbeflachen-
bedarf im Verhéltnis von 1 : 1 zu den vergangenen 10 Jahren ein erforderliches Gewerbeflachen-
angebot von netto 4,44 ha.

Durch diese Planung von 3,10 ha gewerblicher Nettobaulandflache wird unter Beachtung des
Gewerbegrundstlickes sudostlich der B 210 (0,70 ha) mit rd. 3,80 ha Gewerbeflachen der Bedarf
fir 8 — 9 Jahre gedeckt.
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Fur den Bereich nordostlich der K 122 besteht eine konkrete Ansiedlungsabsicht fiir einen orts-
ansassigen Elektrofachbetrieb mit einem Flachenbedarf von rd. 5.000 m2. Vier Betriebe (Kunst-
stoffverwertung, Lohnbetrieb, Betonwerk, Bauunternehmen) hatten die Absicht, sich in Middels
anzusiedeln. Mangels freier Gewerbeflachen in Middels haben sie sich im norddstlichen Stadt-
gebiet andere Standorte, auRerhalb der stadtnahen Gewerbegebiete, gesucht.

In Middels und eingeschréankt in den umliegenden Ortschaften befinden sich in der Dorflage und
im Aulenbereich ansassige Betriebe, die bei Expansionsabsichten kaum Raum bzw. Mdglich-
keiten zur Erweiterung haben. Hierzu zéhlen Kunststoffverarbeitungsunternehmen, Tischlerei-
betriebe, Landschaftsbauunternehmen, Lohnunternehmen, Bauunternehmen, Tiefbauunter-
nehmen, Kfz-Handel/Werkstatt, Reifenservice.

Der kiinftige Bedarf dieser Betriebe an zentral gelegenen Gewerbeflachen lasst sich nur rein
theoretisch (siehe oben) prognostizieren.

15 Grunflachen

Kinderspielplatz
Das niederséchsische Gesetz Uiber Spielplatze ist mit Wirkung vom 13. 12. 2008 aufgehoben
worden.

Die Bedarfsermittlung und Festsetzung von Spielplétzen fir Kleinkinder und Kinder liegt nun-
mehr in der Verantwortung der Gemeinden.

Auf die Festsetzung von Spielplatzen fur Kleinkinder und Kinder wird im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 315 verzichtet.

Aufgrund der FlachengréRen der Mischgebietsgrundstiicke kann den Spiel- und Bewegungs-
bedirfnissen der Kinder auf den Wohngrundstiicken entsprochen werden. Des Weiteren ist der
Bestand der relativ wenigen vorhandenen Wohnnutzungen im Plangebiet und dessen Umfeld
sowie das Planziel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verstarkt gewerbliche Nutzungen
anzusiedeln in diese Entscheidung eingeflossen.
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16 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Umweltbericht

Im folgenden Text wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nur zusammenfassend in
Tabellenform wiedergegeben. Die ausfihrliche Eingriffsregelung wird dieser Begriindung als
Anlage beigefiigt. In der Tabelle 16.1 werden in der Spalte ,,Erheblich beeintrachtigter Bestand*
die Abkirzungen der Biotoptypen gemél niedersachsischem Kartierschliissel aufgelistet, die in
den Bestandspldnen vom Umweltbericht und der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erldutert werden. In der Spalte ,,Planung* werden Abkiirzungen aus dem B-Plan bzw. der Plan-
zeichenverordnung (PlanzV) verwendet.
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16.1 Tabelle des erheblich beeintrachtigten Bestandes mit Ermittlung der Kompensationserfordernisse

Eingriffsflachenanteil

Schutzgut Erheblich beeintrachtigter Bestand Planung Eingriffsart Verhéltnis Kompensationserfordernis
Eingriff : Kompensation
Tiere, Pflanzen | 4 m Wallhecke (HWM / HWO), besonders geschiitzt Uberbauung (Graben) Beseitigung 1:2 8 m Wallheckenneuanlage
und Land- geman § 22 (3) NAGBNatSchG
schaftsbild
Tiere, Pflanzen | 160 m Wallhecken (HWM / HWB), besonders Erhalt mit Umfeldveran- Funktionsverlust 1:05 80 m Wallheckenneuanlage
und Land- geschitzt gemaR § 22 (3) NAGBNatSchG derung durch Bebauung
schaftsbild (GE)
Tiere, Pflanzen | 25 m Feldhecke (HFM) Bebauung (Verkehrs- Beseitigung 1:1 25 m Gehdlzanlage
und flache)
Landschaftsbild
Boden, Grund- 3,01 ha Naturboden (Sand- und Lehmboden), stark Uberbauung (GE, Ml, Versiegelung, 1:1 3,01 ha Moorwaldentwicklung
wasser und Uiberpréagt bis Uberpragt mit Acker-, Griinland-, Strafl3en): Gebaude
Landschaftshild | Brach-, Gehdlz-, Gewasser- und Gartenbiotopen
(allgemeine bis besondere Bedeutung)
Tiere, Pflanzen, | 0,024 ha Graben (FGR, FGZ) Bebauung (StralRe) Beseitigung und 1:1 0,024 ha Gewasser
Gewasser und Verrohrung
Landschaftsbild
Gesamtsumme

Einzelsummen der Kompen-
sationserfordernisse nach
Funktionen:

88 m Wallheckenneuanlage
3,01 ha Moorwaldentwicklung
0,024 ha Gewasser

25 m Gehdlzanlage

Q:\Projekte\P100\10027004\03\Begriindung_B-Plan_2020.docx
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Gegenuberstellung der Kompensationserfordernisse mit den geplanten MalRnahmen

Kompensationserfordernisse
(siehe Tabelle 3.2)

Zugeordnete Flachen und Lage

Geplante MaBnahmen

88 m Wallheckenneuanlage
(Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Landschaftsbild)

Ersatzwallheckenprogramm im Stadtgebiet von Aurich

88 m externe Wallheckenneuanlage

25 m Gehdlzanlage

Wallheckenneuanlage im Geltungsbereich

Geholzpflanzungen auf Wallhecken im Geltungsbereich
(290 m)

3,01 ha Nutzungsaufgabe / -extensivierung
(Schutzgiter Boden, Grundwasser)

Kompensationspool Moorwald Plaggenburg stidéstlich B 210

3,01 ha Vernassung und Naturwaldentwicklung

0,024 ha Gewasserherstellung fur den Verlust
von Grében

Kompensationspool Moorwald Plaggenburg stidéstlich B 210

0,024 ha Anlage von Teichen, Graben, Grippen und
Vernassungsbereichen

88 m Wallheckenneuanlagen
3,034 ha externe Kompensationsflachen
25 m Gehdlzanlage

Gesamtsummen

88 m externe Wallheckenneuanlagen

3,034 ha externe Kompensationsflachen
(Moorwald Plaggenburg)
Geholzpflanzungen auf Wallhecken (290 m)

Q:\Projekte\P100\10027004\03\Begriindung_B-Plan_2020.docx
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16.3 Ubersicht der zugeordneten externen Ausgleichsflachen und
—mal3nahmen

Bezeichnung / Lage Flurstick(e) Zugeordnete Malnahmen
(Flur) Gemark. Flachenanteile
Grolie (ca.) B-Plan Nr. 315

Moorwald sudostlich | 21, 24/1 tlw., 25, 3,034 ha Vernassung und Naturwal-

Plaggenburg 27, 29 tlw., dentwicklung (Anlage von
31/28, 32/28, Teichen, Grében, Griippen)
33/30, 34/30
tlw., 38/26 tlw.
(8)
Plaggenburg
~ 85,86 ha
Gesamtsumme: 3,034 ha

16.4 Ubersicht der Wallheckenneuanlagen

Fall-Nr. | Lage/ Stral3e

Lange (Ifdm) Gemarkung

Flur | Flurstick

0b Brockzeteler Stralle

40 m (anteilig) Brockzetel

51 |4/3,4/6,3/47

13 Wassermihlenweg

48 m (anteilig)

Middels-Westerloog | 10 17/2
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17 Verfahrensvermerke

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 315 hat durch eine 6ffentliche Auslegung vom 09.03. —23.03.2011 im
Rathaus der Stadt Aurich stattgefunden.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch erfolgte durch Benachrichtigung vom 02.03.2011 an einem Behdrdentermin am

24.03.2011.

Die Vorentwiirfe der Planunterlagen wurden der Offentlichkeit sowie den Behorden und sonsti-
gen Tragern 6ffentlicher Belange im Internet zur Verfligung gestelit.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 315 hat gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch zusammen
mit der Planzeichnung 6ffentlich in der Zeit

vom 14.12.2012 bis 18.01.2013 im Rathaus der Stadt Aurich ausgelegen.

Parallel erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
8 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in schriftlicher Form.

Die Entwiirfe der Planunterlagen wurden der Offentlichkeit sowie den Behorden und sonstigen
Tréagern Offentlicher Belange im Internet zur Verfiigung gestellt.

Aurich, den

Der Burgermeister

Seite 22



§4 BORN [ERMEL |ingenieure

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Aurich zusammen mit dem als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 315 ,,Gewerbegebiet Middels* in der Sitzung

am 21.11.2013 beschlossen.

Aurich, den

Der Blirgermeister

Aufgestellt:  Dr. Born — Dr. Ermel GmbH
Aurich, den 21.11.2013 KU

Gepruft: Aurich, den 21.11.2013 LUE
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