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1. Ausgangssituation
1.1 Anderungsanlass

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aurich soll geéndert werden, um die Erweite-
rung bzw. Umstrukturierung des im Ortsteil Middels - Westerloog ansassigen Unternehmen
Kommunaltechnik Janssen zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der
Siedlungsrandarrondierung die gemischte Bauflache zwischen den Siedlungsflachen
Schwarzer Weg und dem Unternehmen Kommunaltechnik Janssen nach Norden erweitert
um hier insbesondere den Lohnunternehmen Decker zuklinftig Betriebserweiterung ermaogli-
chen zu kénnen.

Da die Betriebserweiterungen teilweise aul3erhalb der im Zusammenhang der bebauten Ort-
steile gemalR § 34 BauGB geplant sind und nur das landwirtschaftliche Lohnunternehmen
Decker unter die privilegierten Vorhaben im Sinne des 8§ 35 Abs. 1 BauGB fallt, ergibt sich
eine bauleitplanerische Planungserfordernis. Die geplanten Vorhaben kénnen im AufRenbe-
reich ausnahmsweise zugelassen werden, wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen
und die ErschlieBung gesichert ist. In diesem Zusammenhang durfen u.a. die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes den Vorhaben nicht widersprechen. Weil sich die geplanten
Betriebsflachen beider Unternehmen bis in den Bereich der Flachen fir die Landwirtschaft
erstrecken, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes (61. Anderung) erforderlich.

Anstelle der Flachen fur die Landwirtschaft ist eine dem Vorhaben angemessene Darstellung
im Flachennutzungsplan zu wahlen. Die Darstellung eines Dorfgebietes (MD) scheidet je-
doch aus, da beide Betriebe keine typischen Landwirtschaftsbetriebe sind, sondern ein reiner
Lohnbetrieb bzw. Standort eines Unternehmens fur Kommunaltechnik mit einem Fuhrpark
zur kommunalen Stral3enunterhaltung.

Die Ziele der Regionalplanung geben vor, dass eine Konzentration von Gewerbegebieten im
Nahbereich der Stadt Aurich Vorrang hat, um einer gewerblichen Zersiedelung entgegenzu-
wirken. Eine Entwicklung gewerblich genutzter Standorte aufRerhalb dieser Schwerpunktbe-
reiche kann jedoch im Einzelfall sinnvoll sein, um die bestehende Infrastruktur zu schitzen
und ortsansassigen Unternehmern Gelegenheit zur Eigenentwicklung zu geben.

Die Stadt Aurich hat gemaR diesen Vorgaben die Schwerpunkte der Gewerbeansiedlung im
Nahbereich der Stadt geschaffen. Um dieser Entwicklung nicht entgegenzuwirken, sollen
bestehende ebenso wie zukiinftige Gewerbebetriebe nur mit Augenmalf3 entwickelt werden
und lediglich dazu dienen, die vorhandene Infrastruktur zu férdern und den ortansassigen
Unternehmen Raum zur nachhaltigen Eigenentwicklung zur bieten. Diese Vorgaben der
Raumordnung erfullt die Uberplanung und Umstrukturierung des bereits seit Jahrzehnten an
diesem Standort vorhandenen Betriebes. Im vorliegenden Fall handelt es sich um keine
Neunansiedlung, sondern um eine Uberplanung, um den ortsansassigen Unternehmen am
Firmensitz Raum zur Eigenentwicklung zu geben.

DarUber hinaus ist festzustellen, dass sich diese beiden oben genannten Betriebsformen
nicht in Gewerbegebieten ansiedeln. Dies ist darauf zurtickzufihren, dass die genannten
Betriebsformen sich aus landwirtschaftlichen Betrieben heraus sukzessiv entwickeln und
dabei ihren landwirtschaftlichen Betriebszweig unter Nutzung von Synergieeffekten weiter-
fuhren. Daher wird von der Darstellung gewerblicher Bauflachen (G) ebenfalls Abstand ge-
nommen.

Insofern ist zur bauleitplanerischen Absicherung die Darstellung von gemischten und ge-
werblichen Bauflachen erforderlich. Inhaltlich erscheint diese Vorgehensweise am besten
geeignet, den spezifischen Nutzungsansprichen beider Betriebe am Standort im Ortsteil
Aurich - Middels zu entsprechen. Beide Betriebe sind historisch gewachsen und beschafti-
gen Mitarbeiter insbesondere aus dem ortlichen Nahbereich.
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Die Betriebsstrukturen und -ablaufe sind auf den Standort zugeschnitten und erlauben keine
Verlegung der Betriebe an andere Standorte im Stadtgebiet, darlber hinaus fehlen hierzu
auch die notwendigen Flachenreserven im Gewerbegebiet in Aurich Middels. Vor diesem
Hintergrund erscheint eine Verbesserung der Betriebsbedingungen vor Ort die einzig sinn-
volle Moglichkeit, den kiinftigen Nutzungsansprichen gerecht zu werden.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden daher die Voraussetzungen geschaf-
fen, die bereits als Standort der beiden Betriebe vorhandenen Flachen sinnvoll zu erganzen,
ohne dass an anderer Stelle Freiflachen in Anspruch genommen werden missen oder stad-
tebauliche beziehungsweise technische Infrastruktur erstmalig hergestellt werden muss.
Damit wird dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit den Ressourcen
Grund und Boden gemaf 8§ 1a Abs. 2 entsprochen.

Gleichzeitig wird mit der Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ein Be-
bauungsplan fur den nicht unter § 35 Abs. 1 BauGB fallenden Bereich der Firma Janssen
aufgestellt, um die Errichtung von Wohngebauden im Dorfgebiet bzw. Lagerflachen und -
hallen sowie Fuhrparkunterstanden im Gewerbegebiet planungsrechtlich zu verankern.

1.2 Standort- beziehungsweise Einzelfallbegriindung

Verschiedene Griinde sprechen fir die Standortwahl in Aurich - Middels:
e es handelt sich um einen bereits bestehenden Firmenstandort
e die Mitarbeiter des Unternehmens stammen aus dem ndheren Umfeld

o der Betrieb verfigt am derzeitigen Standort Gber eine eigene regenerative Energie-
versorgung, bestehend aus einem BKHW, das zusammen mit dem Objekt "Mittel-
punkt" (Hauptversorgungsgebaude) ein gemeinsames Netz bildet

¢ Es sind mehrere Photovoltaikanlagen mit Speichersystem vorhanden

e es gibt eine grolRere Hackschnitzelfeuerungsanlage, welche per Nahwarmenetz den
Betrieb versorgt

o die Hackschnitzel stammen aus dem Material, welches im Rahmen der Tatigkeit des
Betriebs anfallt (geschlossener Okokreislauf) und das im Betrieb weiter verarbeitet
wird (u.a. getrocknet)

e das Auslagerungspotential des Betriebes ist durch groReren Flachenankauf im Ge-
werbegebiet Middels bereits ausgeschdpft, trotzdem besteht am Stammsitz noch im-
mer Erweiterungsbedarf

e Beabsichtigung des Ausbaus des vorhandenen Nahversorgungssystems
e Verbesserung der Immissionsbelastung fur die umgebene vorhandene Bebauung
e aus betriebswirtschaftlichen Griinden ist eine Verlegung nicht realisierbar

o die Umsetzung der Erneuerung und Erweiterung soll sukzessive in mehreren zeitli-
chen Phasen ablaufen, daher ist ein Umzug mit Neubau an anderer Stelle, im Be-
sonderen im Zusammenhang mit dem Nahewéarmekonzept, nicht méglich.

Da der Flachennutzungsplan aus dem Regionalen Raumordnungsplan entwickelt werden
muss, muss bezuglich der Standortwahl auch Uberprift werden, ob die Vorgaben und Ziele
des RROP und in diesem Falle mit den Zielen und Grundsétzen des LROP (Siehe Punkt 4 ff)
mit den geplanten Anderungen des Flachennutzungsplanes zu vereinbaren sind.
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Regionalplanerische Vorgaben (Entwurf des RROP 2018 des Landkreises Aurich)

Da der Entwurf des RROP 2018 des Landkreises Aurich hinsichtlich der gewerblichen Ent-
wicklung, abgesehen von begriindeten Einzelfallentscheidungen, Gewerbebetriebe haupt-
séachlich in Vorranggebieten fur industrielle Anlagen und Gewerbe ansiedeln mochte, wurden
in einem ersten Schritt, nach der Standortwahl, die regionalplanerischen Vorgaben betrach-
tet.

Auf regionalplanerischer Ebene werden fur die Elemente Forderung der wirtschaftlichen
Entwicklung, Tourismus sowie Landwirtschaft, Verminderung der Belastungen fur Natur und
Umwelt und Forderung der sozialen Entwicklung die folgenden grundlegenden Ziele defi-
niert, die im Rahmen des Regionalen Raumordnungsprogrammes des Landkreises Aurich
miteinander in Einklang gebracht werden mussen:

e Erhaltung / Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit
¢ Bestandspflege und Neuansiedlung von Unternehmen und Arbeitsplatzen
e Starkung des Tourismusstandortes

Mit der Weiterentwicklung des Betriebes am gewachsenen Standort wird den Vorgaben des
RROP 2018 entsprochen:

o Die Wettbewerbsfahigkeit wird erhalten und verbessert.
o Der Bestand wird erhalten, es werden neue Arbeitsplatze geschaffen.

e Durch die Aufrechterhaltung des Nahwarmenetzes und der Versorgung der benach-
barten Hotelanlage wird der Tourismusstandort langfristig gesichert und gestarkt.

Weiter werden unter den Kapitel ,Das Leitbild" folgende Entwicklungsstandards definiert:

.Der Landkreis Aurich strebt eine nachhaltige Kreisentwicklung an, welche die 6konomische
Wettbewerbsféahigkeit sichert und gleichzeitig eine nachhaltige Wirtschaftsweise ermdglicht.
Dabei sollen gleichwertige Lebensbedingungen in allen TeilrAumen des Landkreises ge-
schaffen und auch unter dem Druck des demografischen Wandels Entwicklungsmdglichkei-
ten fUr kinftige Generationen erhalten werden. Au3erdem wird der Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen gewahrleistet.

Dabei stehen die Menschen im Mittelpunkt. Eine nachhaltige Raumentwicklung liefert einen
Beitrag zur Starkung der Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhdltnisse, sodass die Menschen
gerne hier leben und arbeiten.

Der Landkreis will sein:

e Landlicher Raum mit intakter Umwelt, Sozial- und Siedlungsstruktur und hoher Le-
bensqualitat.

e Leistungsfahiger Wirtschaftsraum fiir zukunftsorientierte Unternehmen mit hochquali-
fizierter und motivierter Arbeitnehmerschaft, der das gute Verhaltnis zu starken regio-
nalen Partnern in Kooperation mit seinen Nachbarn zu nutzen weif3.

e Standort mit ausreichenden Entwicklungsmoglichkeiten fur Land-, Forst und Fische-
reiwirtschaft, mit neuen Aufgaben in Tourismus und Landschaftspflege; diese zu-
kunftsbestandig strukturiert.”.

Die Erweiterung des vor Ort gewachsenen Betriebes erflllt und fordert diese Entwicklungs-
standards.

In dem Leitziel 4 des Entwurfes des RROP 2018 des Landkreises Aurich wird unter dem
Unterpunkt ,, Schaffung eines investitionsfreundlichen Klimas und Verbesserung der
Rahmenbedingungen fir Kleine und mittlere Unternehmen (KMU)“ folgende Aussage
getroffen:
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.Kleine und mittlere Unternehmen bilden das Ruckgrat der Wirtschaft im Landkreis Aurich.
Es zeigt sich immer wieder, dass gerade diese Betriebe sich dem Markt gut anpassen kon-
nen, flexibel auf Veranderungen reagieren und in Zeiten rezessiver Phasen stabilisierend auf
die Wirtschaft wirken. Der Landkreis Aurich unterstitzt die Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fur kleine und mittlere Unternehmen und begleitet die Wirtschaft bei Fragen, die sich
zum Beispiel aus der europaischen Integration, aus dem technischen Fortschritt und aus den
demografischen Veranderungen ergeben. Insgesamt soll dadurch ein investitionsfreundli-
ches Klima geschaffen werden. Die Bestandspflege und Existenzgriinderberatung muss da-
bei als Kernaufgabe der Wirtschaftsférderung angesehen werden.”

Mit der Flachennutzungsplananderung, der die Erweiterung der vor Ort gewachsenen Be-
triebe mit direktem Familienanschluss ermdglicht, wird insbesondere der Bestandspflege und
somit der Kernaufgabe der Wirtschaftsférderung entsprochen.

Dartber hinaus werden bei Umsetzung der Flachennutzungsplananderung folgende Leitbil-
der zum RROP geftrdert die nachfolgend aufgelistet aber nicht im Einzelnen begriindet wer-
den:

Raum und Gesellschaft

Die Raum- und Siedlungsstruktur
¢ Demographischen Wandel in allen Planungen beriicksichtigen
¢ Familienfreundliche Ortsentwicklung
Daseinsvorsorge sichern
e Familien starken
Identifikation starken
e Identitat in den TeilrGumen bewahren

Wirtschaftsstandort

Attraktive Rahmenbedingungen fur die Wirtschaft schaffen
e Wirtschaftsnahe Infrastruktur verbessern
e Investitionsfreundliches Klima verbessern
e Entwicklung erneuerbarer Energien fordern
e Aus- und Weiterbildung starken
Existenz zukunftsorientierter landwirtschaftlicher Betriebe sichern
e Ausreichende Produktionsflachen in Qualitat und Quantitét erhalten

e Die landwirtschaftlichen Betriebe bei der Umsetzung der EU-Agrarpolitik nachhaltig
kommunal unterstitzen

e Zusammenarbeit mit dem Tourismus starken

o Dem Strukturwandel in der Landwirtschaft begegnen
Tourismus fordern

e Touristische Infrastruktur fordern und entwickeln

e Angebote fur die Altersgruppe 50+ erschlie3en neue Potentiale
Naturraum
Naturguter schiitzen

e Flachenverbrauch gemaf der EU - Vorgaben reduzieren
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¢ Das Naturgut Klima durch eine nachhaltige Entwicklung schitzen

Enerqgie
Rahmenbedingungen fir ein nachhaltiges Energiekonzept definieren

e Die Erzeugung regenerativer Energie starken
e Energieerzeugung und Energietransport 6kologisch und sozial vertraglich gestalten

e Energieeinsparung und effizienten Umgang mit Energie férdern

Entsprechend den oben aufgefiihrten Zielen aus dem Entwurf des RROP 2018 des Land-
kreises Aurich wird durch die Flachennutzungsplananderung der Erhalt und die Erweiterung
der zwei Familienbetriebe gewéahrleistet, die bereits seit Uber 50 Jahren in Aurich existieren
und damit ein wichtiger wirtschaftlicher Faktor fir die Gemeinde sind. Dariiber hinaus kon-
nen auch langfristig die Arbeitsplatze dieser Unternehmen gesichert werden.

Damit ist ersichtlich, dass die Weiterentwicklung der beiden Familienbetriebe am gewachse-
nen Standort den Zielen der Regionalplanung nicht widerspricht.

1.3 Gegeniberstellung des landwirtschaftlichen Lohnunternehmens Janssen mit
anderen landwirtschaftlichen Lohnunternehmen

Das landwirtschaftliche Lohnunternehmen Janssen ist ein untergeordneter Betriebszweig der
Firmengruppe Janssen, die sich aus mehreren Téatigkeitsbereichen (siehe Kapitel 1.1) zu-
sammensetzt. Durch die geplante Erweiterung des Betriebsgelandes wird das landwirtschaft-
liche Lohnunternehmen Janssen keine Sonderstellung gegentiber den anderen in der Regi-
on Aurich vorhandenen Lohnunternehmen bekommen, da am Betriebsstandort Aurich Mid-
dels in erster Linie die Bereiche Wohnen, Verwaltung, Lager, Werkstatt und regenerative
Energiegewinnung mit einem Nahwé&rmenetz geférdert werden sollen.

Einen weiteren Betrieb, wie das Unternehmen Janssen mit einer Ausrichtung auf Leistungen
fur kommunale Stellen, gibt es im Stadtgebiet von Aurich nicht.

Landwirtschaftliche Lohnunternehmen sind daher nur sehr bedingt als &hnliche Betriebe ein-
zustufen.

Ein solches Unternehmen wére der am alten Heerweg Nr. 6¢ ansassige Betrieb in Middels -
Westerloog. Fir diesen Betrieb wird durch Darstellung einer gemischten Bauflache im Zuge
der 61. Flachennutzungsplanénderung die Erweiterung des Betriebes vorbereitet.

Es besteht noch ein weiteres landwirtschaftliches Lohnunternehmen, welches zumindest als
Unternehmen eine annahernd gleiche Grof3e wie das Unternehmen Janssen aufweist. Diese
Flache liegt im Ortsteil Walle im Aul3enbereich. Erweiterungsabsichten sind der Baugeneh-
migungsbehorde nicht bekannt. Im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten des § 35 BauGB
ware eine betriebliche Erweiterung im Auf3enbereich moglich.

Ein weiterer Betrieb befindet sich im ausgewiesenen Gewerbegebiet an der Dornumer Stra-
3e in einer GroRRe von ca. 4.000 m2. Hier liegen ebenfalls keine Erweiterungsabsichten vor.

Bei weiteren landwirtschaftlichen Lohnunternehmen im Stadtgebiet Aurich handelt es sich
um sehr kleine Betriebe, die sich in den Ortsteilen Walle und Schirum befinden.

Bei zwei Lohnunternehmen stellt das Lohnunternehmen nur einen untergeordneten Teil
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetriebe dar.
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1.4 Gewerbliche Bauflachen in Middels

Im Gewerbegebiet Middels hat die Firmengruppe Janssen ein 8.500 m2 groRes Gewerbe-
grundstiuck erworben. Auf diesen Flachen werden Nutzungen stattfinden, die von lhrer Nut-
zungsintensitat her im hier geplanten Gewerbegebiet und dessen angrenzenden Wohnge-
baude in der Nachbarschaft wegen der mdglichen Larm und Geruchsemmission nur schwer
realisierbar sind. Es ist zum einem vorgesehen, dass auf diesem Gewerbegrundstiick Grun-
abfélle behandelt werden, die nicht fir die thermische Energiegewinnung verwendet werden
kénnen. Zum anderen sollen hier aufgenommene Bdden gelagert und / oder behandelt wer-
den, bevor sie wieder eingebaut beziehungsweise entsprechend ihrer Klassifizierung zur
Deponierung vorbereitet werden. Ein konkretes Nutzungskonzept fir die Flache mit den da-
zugehorigen Baukorpern wird zukinftig bedarfsgerecht entwickelt.

Daruber hinaus sind im Gewerbegebiet Middels keine ausreichenden Gewerbeflachen fur die
Umsetzung des geplanten Gewerbegebietes vorhanden. Auf eine weitergehende Quantifizie-
rung kann allein schon deshalb verzichtet werden, da die geplanten Betriebsablaufe mit Blick
auf das standortgebundene Nahwarmenetz und den damit verbundenen Synergieeffekten
am Standort Gewerbegebiet Middels nicht realisiert werden kann.

2 Anderungsbereich

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 4 ha und befindet sich nordostlich der Kreis-
straRe K 122 — Westerlooger Stral3e bzw. nordwestlich der StraRe Alter Heerweg im Auricher
Ortsteil Middels - Westerloog. Der Bereich grenzt westlich an die KreisstraRe, nach Norden
an landwirtschaftliche Nutzflachen und nach Osten / Stidosten an die vorhandene Bebauung
am Schwarzen Weg.

3 Nutzung / stadtebauliche Struktur

Der Anderungsbereich dient derzeit je zur Halfte als landwirtschaftliche Nutzflache und als
Betriebsgelande der beiden Unternehmen. Auf dem Gelande befinden sich Lagerhallen, Un-
terstande des Fuhrparks, Anlagen zur Energieversorgung der Betriebe sowie Wohngebaude
(je nach Gebietsdarstellung streichen).

Die vorhandenen Betriebsgebaude bzw. -hallen haben Gréfien zwischen 1.200 m2 und
2.000 m2 bei Hohen von bis zu 8 m. Das stadtebauliche Bild im Ortsteil Middels - Westerloog
ist an den Erschlieungsstral3en und im Ortskern von einer dorflichen Wohn- und Mischbe-
bauung gepragt. Grol3ere gewerblich genutzte Gebaude befinden sich im Ortsteil Middels -
Westerloog meist in zweiter Reihe und Uben sich dadurch zuriickhaltend auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild aus.

Wahrend das Lohnunternehmen Decker seit Ende der 1950er Jahre Bestell- und Erntearbei-
ten fur landwirtschaftliche Betriebe durchfiihrt, hat sich der Betrieb Janssen in den vergan-
genen Jahrzehnten vom Lohnunternehmen zu einem Betrieb fir Kommunaltechnik entwi-
ckelt. Der Betrieb Ubernimmt stellvertretend vielfaltige kommunale Aufgaben der Stral3enrei-
nigung und -unterhaltung sowie Fall- und Entsorgungsarbeiten.

Beide Betriebe haben sich eigenstandig entwickelt und spezialisiert und stehen nicht in Kon-
kurrenz zueinander. Aufgrund der historischen Entwicklung vom typischen landwirtschaftli-
chen Dienstleister hin zu spezialisierten Unternehmen mit einem landwirtschaftlichen Be-
triebszweig genigen die Gebaude und deren Anordnung nicht mehr den aktuellen Anforde-
rungen. Beide Unternehmen sind daher dringend auf die sukzessive Erneuerung der Be-
triebsgebaude bei gleichzeitiger VergréfRerung der Betriebsflache angewiesen. Beim Betrieb
Kommunaltechnik Janssen ergibt sich das Flachenerfordernis insbesondere aus dem stetig
gewachsenen Fuhrpark fur die Stral3enunterhaltung.
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Dieser Betrieb verfligt Uber eine eigene regenerative Energieversorgung. Diese besteht aus
mehreren Photovoltaik - Anlagen mit  Speichersystem  sowie  einem Holz -
Hackschnitzelheizwerk mit Nahwarmeversorgung und einem Blockheizkraftwerk. Die zur
Befeuerung notwendigen Hackschnitzel werden auf dem eigenen Firmengelande verarbeitet.
Neben der eigenen Verwertung werden die Holz - Hackschnitzel auch an Endverbraucher
verkauft. Die besondere auf den Betrieb zugeschnittene Art der Energieversorgung soll auch
im Zusammenhang mit der Umstrukturierung beibehalten und erweitert beziehungsweise
erneuert werden. Mit der Erweiterung und Umstrukturierung der Betriebsstandorte wird die
Verwendung nachhaltiger Rohstoffe zur Strom- und Warmeerzeugung weiter ausgebaut.

Da die Anlagen hierzu auf den bisherigen Betriebsstandorten bereits vorhanden sind und
weiter ausgebaut werden sollen, ist eine Verlagerung der Betriebsstandorte in ein anderes
bestehendes Gewerbegebiet bereits aus diesem Grund nicht méglich. Uberdies soll die Um-
strukturierung der Betriebe - insbesondere beim Betrieb fir Kommunaltechnik - stufenweise
Uber mehrere Jahre erfolgen. Die bestehenden Gebaude werden in den ersten Bauphasen
noch bendtigt, bis neue Anlagenteile hergestellt sind. Erst danach erfolgen ein schrittweiser
Ruckbau bestehender Gebaude und entsprechende Neubauten. Diese Vorgehensweise ist
hinsichtlich der laufenden Betriebstatigkeiten notwendig, aber auch aus wirtschaftlichen
Grinden wegen den mit der Erweiterung verbundenen Investitionen.

Die Flache der baulichen Anlagen wird beim Betrieb Janssen mit Abschluss der letzten Bau-
phase von derzeit etwa 4.300 m2 auf etwa 8.000 m2 anwachsen, der Betrieb Decker wird sich
von derzeit 2.000 m? auf ca. 3.200 m? bebaute Flache vergréRern. Zusatzlich ist zu beach-
ten, dass auch die unbebauten Betriebsflachen deutlich vergréf3ert werden. Der hieraus re-
sultierende Flachenbedarf kdénnte nicht ortsnah im vorhandenen Gewerbegebiet gedeckt
werden.

Da die kinftigen Betriebsgebaude hinsichtlich ihrer Kubatur und auf3eren Gestalt den vor-
handenen Gebauden &ahneln, ist die stadtebauliche Einfigung in die Umgebung gewahrleis-
tet. Eine nachteilige Veranderung des Ortsbildes ist nicht zu befiirchten.

Aus den genannten Griinden ist festzustellen, dass vollstandige Betriebsverlagerungen an
andere Stelle fur beide Betriebe ausscheiden. Unter Bericksichtigung der Standortvorteile
wie der verkehrsglnstigen Lage an der Hauptverkehrsstraf3e, der Ausnutzung der vorhande-
nen Flachen und der Nutzung der gegebenen betrieblichen Strukturen erscheint eine Ent-
wicklung der Betriebsstandorte im Ortsteil Middels - Westerloog planerisch sinnvoll und wirt-
schaftlich nachhaltig.

4 Ubergeordnete Planungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich (RROP 2000) stellt fur
den Anderungsbereich ein Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft dar. Diese Darstellung
wird auch im Rahmen des in Aufstellung befindlichen RROP 2018 unverandert beibehalten.
Das Plangebiet unterliegt ansonsten keinen naturschutzrechtlichen Festsetzungen und dient
nicht der Naherholung. Da das RROP des Landkreises Aurich am 22. 07. 2006 aul3er Kraft
getreten ist und das aktuelle sich in Aufstellung befindliche RROP des Landkreises Aurich
noch nicht verbindlich ist, werden in einem ersten Schritt die Vorgaben des Landesraumord-
nungsprogramm (LROP) gepriift.

4.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Bei der Betrachtung des LROP ist im Besonderen die Regelungen mit der Wirkung von Zie-
len der Raumordnung unter

Punkt 3 Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen,
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Unterpunkt 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Boden-
schutz,

Absatz 02 Die weitere Inanspruchnahme von Freiraumen fur die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruk-
tureinrichtungen ist zu minimieren.

Zu beachten und in einem ersten Schritt den Ubrigen Regelungen, die die Wirkung von
Grundsatzen der Raumordnung haben abzugleichen.

Hierbei sind in Bezug auf die geplante Erweiterung des Bestandsbetriebes folgende Rege-
lungen zielfiihrend und nachhaltig:

Punkt 1. Ziele und Grundsétze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilraume

Unterpunkt 1.1. Entwicklung der rAumlichen Struktur des Landes

Absatz 02 Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landes sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit bei-
tragen. Es sollen

— die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Inf-
rastruktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

— die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten spa-
rend und umweltvertraglich befriedigt werden,

Dabei sollen

— belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen,
Tieren und Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

— die Folgen fir das Klima bertcksichtigt und die Mdglichkeiten zur Ein-
dammung des Treibhauseffektes genutzt werden,

— die Moglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen
an die Folgen von Klima&nderungen bertcksichtigt werden,

— die Mdoglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und
Neuversiegelung von Freiflachen ausgeschopft werden.

Weitergehend wird im Unterpunkt 1.1erlautert:

Absatz 05 In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums
und der Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und Mal3nah-
men sollen daher die Mdglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung
der Wettbewerbsfahigkeit, der Erschlielung von Standortpotenzialen und
von Kompetenzfeldern ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nach-
haltigen Regionalentwicklung beitragen.

Absatz 07 Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen
Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit eigenem
Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfa-
higkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Sie sollen
mit modernen Informations- und Kommunikationstechnologien..........

Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dartiber hinaus geférdert werden, um

— insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Um-
feld bieten zu kdnnen,
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— die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirt-
schaft zu verbessern und deren Wettbewerbsfahigkeit zu starken,

— die Auswirkungen des demografischen Wandels fiir die Dorfer abzu-
schwachen und sie als Orte mit grolRer Lebensqualitdt zu erhal-

Punkt 2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

Unterpunkt 2.1. Entwicklung der Siedlungsstruktur

Absatz 01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie
siedlungsnahe FreirAume erhalten und unter Beriicksichtigung der stadte-
baulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

Absatz 04 Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstétten soll flachenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerich-
tet werden.

Absatz 05 Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die zentra-
len Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.

Absatz 06 Planungen und MaRRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Pla-
nungen und MalRnahmen der AuRenentwicklung haben. ......

Punkt 4 Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der technischen Infrastruktur und der
raumstrukturellen Standortpotenziale

Unterpunkt 4.2. Energie

Absatz 01 Bei der Energiegewinnung und -verteilung sind die Versorgungssicherheit,
Preisgunstigkeit, Verbraucherfreundlichkeit, Effizienz und Umweltvertrag-
lichkeit zu beriicksichtigen.

Die Nutzung einheimischer Energietrager und erneuerbarer Energien soll
unterstitzt werden. Die Trager der Regionalplanung sollen darauf hinwir-
ken, dass unter Berticksichtigung der regionalen Gegebenheiten der Anteil
einheimischer Energietrager und erneuerbarer Energien insbesondere der
Windenergie, der Solarenergie, der Wasserkraft, der Geothermie sowie von
Biomasse und Biogas raumvertraglich ausgebaut wird.

An geeigneten Standorten sollen die Voraussetzungen fur die Entwicklung
von Energieclustern auf Basis erneuerbarer Energien geschaffen werden;

Der Absatz 01 schlie3t mit dem Ziel der Raumordnung:

Vorhandene Standorte, Trassen und Verbundsysteme, die bereits fir
die Energiegewinnung und -verteilung genutzt werden, sind vorrangig
zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen.

Unter den zuvor aufgezahlten Punkten des LROPs lasst sich erkennen, dass die Erweiterung
des Unternehmens Kommunaltechnik Janssen, im Besonderen vor dem Hintergrund, dass
es sich nicht um eine raumbedeutsame Entwicklung handelt mit den Zielen des LROPs
Ubereinstimmen. Im Besonderen sind hier hervorzuheben, dass durch die Erweiterung des
Betriebes vor Ort die Inanspruchnahme von Freiraumen fur die Siedlungsentwicklung mini-
miert wird und das durch die Optimierung der Biomassennutzung sowie durch den Ausbau
der Solarnutzung das Nahversorgungsnetz gestarkt wird.
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AbschlieRend bleibt festzustellen, dass es sich bei den Grundsatzen der Raumordnung um
Planungsvorgaben handelt, die wenn es sich nicht um raumbedeutsame Vorhaben handelt,
auf nachgeordneter Planungsebene, insbesondere auf der Ebene der Bauleitplanung, im
Rahmen der Abwéagung zu bericksichtigen sind.

4.2 Regionalplanerische Vorgaben

Der Landkreis Aurich hat zwischenzeitlich den Entwurf eines neuen RROPS vorgelegt und im
Juli 2015 in das Beteiligungsverfahren eingebracht (siehe Bild 1), vom 26.02.2018 bis zum
26.03.2018 lag der Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes gemaf § 10 Abs. 1
des Raumordnungsgesetz (ROG) und 8§ 3 Abs. 3 des Niedersachsisches Raumordnungsge-
setz (NROG) zur Unterrichtung und Anhérung der Offentlichkeit erneut aus. Der dritte Betei-
ligungsschritt erfolgte vom 12. Oktober 2018 bis einschlie3lich 12. November 2018. Die im
Entwurf formulierten und in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung entfalten auf-
grund des fortgeschrittenen Verfahrensstands bereits die Bindungswirkung von sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung und sind somit bereits jetzt in Abwagungsentscheidungen
zu berucksichtigen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Aurich (RRoP 2000) stellt fir den
Bebauungsplanbereich ein Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft dar. Diese Darstellung
wird auch im Rahmen des in Aufstellung befindlichen RROP 2018 unveréndert beibehalten.
Das Plangebiet unterliegt ansonsten keinen naturschutzrechtlichen Festsetzungen und dient
nicht der Naherholung.
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Bild 1: Auszug aus dem Entwurf des RROP 2018 des Landkreises Aurich

Die geplanten Erweiterungen der beiden Betriebsgelande haben eine Grof3e von ca. 4,0 ha
die fur die Regionalplanung eine untergeordnete Bedeutung haben und sind nicht raumbe-
deutsam. Dariiber hinaus befindet sich der Anderungsbereich in einem Quadranten der wie
folgt begrenzt wird:

¢ im Nordwest von der BundesstrafRe 210 mit den anliegenden Hofanlagen
e im Osten vom Schwarzer Weg mit der anliegenden Wohn- und Hofbebauung

e im Suden vom Alter Herrweg mit der anliegenden Wohn- und Hofbebauung

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH 13 von 17



Begrindung zur Offenlage ) Stand: 08.03.2019
Begrindung zum Flachennutzungsplan 61. Anderung

e im Sudwesten von der Westerlooger Strale mit der anliegenden Wohn- und Hofbe-
bauung sowie einem Sporthotel, einer Discothek und dem Lohnunternehmen Jans-
sen.

Somit handelt es sich bei der geplanten Erweiterung des Betriebsgelandes um eine Sied-
lungsranderweiterung, die regionalplanerisch vertraglich ist.

4.3 Larmschutzbereich fur den militarischen Flugplatz Wittmundhafen

Das Plangebiet liegt im LaArmschutzbereich fur den militarischen Flugplatz Wittmundhafen.

Der Bereich in dem die zuklnftige Wohnnutzung stattfinden soll, liegt im Bereich der Tag-
Schutzzone 2. In diesem Bereich wird durch den Gesetzgeber die Belastung so eingestuft,
dass die Geltendmachung von Ersatzanspriichen, die sich auf die vom Flugbetrieb ausge-
henden Immissionen beziehen, ausschlief3t. Regelungen im Rahmen der 61. Flachennut-
zungsplananderung sind nicht notwendig.

4.4 Wasserschutzgebiet Harlingerland

Das Plangebiet liegt in Schutzzone 1ll B im Wasserschutzgebiet Harlingerland. Diese ent-
spricht im Idealfall weitestgehend dem Grundwassereinzugsgebiet der Férderbrunnen, so
dass die gesamte Entnahmeflache vor besonderen Verunreinigungen geschutzt ist. Die Auf-
lagen der Schutzgebietsverordnung mussen erflillt werden.

5 Flachennutzungsplan
51 Bisherige Darstellung

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Aurich ist der Anderungsbereich als Fla-
che fur die Landwirtschaft sowie als gemischte Bauflachen dargestellt.

5.2 Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes sind folgende Anderungen vorgesehen:
e Anderung von ,Flachen fur die Landwirtschaft* in gewerbliche Bauflachen.
e Anderung von ,gemischte Bauflachen® in gewerbliche Bauflachen.

e Anderung von ,Flachen fur die Landwirtschaft* in ,gemischte Bauflichen* um den
Ortsansassigen landwirtschaftlichen Betrieb die Mdglichkeit der betrieblichen Erweite-
rung zu bieten bzw. um die Realisierung eines Generationenhauses auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung zu sichern.

6 Externe Ausgleichsmalinahme

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, die im Parallelverfahren erfolgt, soll der
externe Ausgleich gemafl § la Abs. 3 BauGB fir die Eingriffe im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf dem Grundstiick Gemarkung Middels - Westerlog, Flur 11, Flurstiick 2
erfolgen, siidwestlich der Langenfelder StraRe auf Hohe der Hausnummer 5 mit Zufahrt Uber
den Vogelwatersweg. Diese Flache hat eine Gro3e von ca. 1,1 ha und ist im gultigen Fla-
chennutzungsplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Diese Flache befindet sich in
einer Muldenlage, daher ist die landwirtschaftliche Nutzbarkeit dieser Teilflache als mangel-
haft zu bewerten. Aufgrund dessen ist es zu vertreten, dass diese Flache aufRerhalb der
Ausgleichsflachensuchraumen, gemaf gultigem Flachennutzungsplan, fur den naturschutz-
fachlichen Ausgleich zur Feldgehdlzentwicklung verwendet wird.
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7 Sonstige Belange
7.1 Belange des Denkmalschutzes

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass im Anderungsbereich
archéologisch bedeutsame Bodendenkmalsubstanz vorhanden ist.

7.2 Verkehr/ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches mit den beiden Betriebsstandorten erfolgt tiber
die KreisstralRe K 122 Westerlooger Stral3e und die Stral3e Alter Heerweg.

Uber diese beiden StraBen sind Zufahrten zu den Betriebsgrundstiicken vorhanden. Im Zuge
der Umstrukturierung beider Betriebe sind keine zusatzlichen ErschlieBungsmalRhahmen
notwendig. Lediglich die Lage der Zufahrten kann sich geringflgig andern.

Mit der Umstrukturierung der beiden Betriebe ist in erster Linie eine Optimierung der Be-
triebsablaufe und eine bedarfsgerechte Anpassung der Arbeits-, Lagerungs- und Produkti-
onsprozessen auf den Grundstiicken geplant. Zu diesem Zweck werden die Betriebsflachen
umorganisiert und die bestehenden Gebaude teilweise entfernt und ersetzt.

Eine relevante Erh6hung der Verkehrsbhewegungen ist im Vergleich zur derzeitigen Situation
nicht gegeben, so dass sich die verkehrliche Situation auf der K 122 durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht wesentlich verandert. Bauliche MalR3hahmen an der K 122 er-
scheinen nicht notwendig.

7.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie die Schmutzwasserbeseiti-
gung sind durch die bestehenden Netze der Versorgungstrager sichergestellt.

Uberdies verfiigt der Betrieb fir Kommunaltechnik tiber eine eigene Strom- und Warmepro-
duktion mittels Photovoltaik - Anlagen mit Speichersystem und eine Holzhackschnitzel - Ver-
brennungsanlage. Im Zuge der Betriebsumstrukturierung soll diese nachhaltige Form der
Energieerzeugung weiter ausgebaut werden, so dass sich dieser Betreib weitgehend autark
versorgen kann.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers von unbelasteten befestigten Flachen sowie
Dachflachen erfolgt kiinftig Uber eine Ableitung in ein Regenrickhaltebecken am nérdlichen
Rand des Plangebietes. Niederschlagswasser aus belasteten Bereichen, z.B. offene Abstell-
flachen fur Fahrzeuge ist zuvor Giber geeignete Methoden vorzubehandeln oder gesondert zu
entsorgen.

7.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet Uberdeckt einen Teilbereich einer bestehenden Satzung gemall § 34
BauGB. In diesem Bereich befindet sich in unmittelbarer Umgebung schitzenswerte Wohn-
nutzung.

Zur Beurteilung mdglicher immissionsrelevanter Auswirkungen durch die Umstrukturierung
des Betriebes fur Kommunaltechnik wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens eine schall-
technische Untersuchung erstellt. Hierbei wurde die beabsichtigte Nutzungskonzeption des
Betriebes zugrunde gelegt. Durch die Stellung der Baukdrper sowie die Anordnung und Ein-
hausung von Arbeitsflachen kénnen unzulassige Immissionen in der Nachbarschaft vermie-
den werden. Es ist sogar eine Verbesserung der Larmsituation gegeniber der jetzigen Situa-
tion zu erwarten.
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Ahnliches gilt auch firr die Erweiterungsabsichten des Ostlich liegenden Lohnbetriebes. Die
auf dem jetzigen Firmengelande vorhandenen Hallen werden geringfligig vergroRert. Diese
Erweiterungen sowie eine zusatzlich geplante Halle liegen abgeschirmt und entgegengesetzt
der vorhandenen Wohnbebauung am Alten Heerweg bzw. am Schwarzen Weg.

7.5 Belange von Boden, Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist gepragt durch die vorhandenen baulichen Strukturen und befestig-
ten Flachen der beiden Betriebe sowie die angrenzenden intensiv genutzten landwirtschaftli-
chen Nutzflachen. Hoherwertige 6kologische Strukturen befinden sich lediglich am nordwest-
lichen Rand des Anderungsbereiches in Form eines Gehdlzstreifens entlang des Ostfries-
land - Wanderweges, der durch die Planung gesichert wird.

Die beabsichtigten Betriebserweiterungen nutzen weitestgehend die bereits vorhandenen
befestigten Flachen, so dass nur geringfugig in die bestehenden Biotopstrukturen eingegrif-
fen wird. Durch die Ergénzung der derzeitigen Nutzung werden lediglich landwirtschaftlich
genutzte Teilflachen des Anderungsbereiches verandert bzw. tiberplant.

Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die Anderung der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes verursacht werden, sind gemafR § 1la BauGB zu ermitteln und durch geeig-
nete MalRnahmen auszugleichen. Der Umfang des Eingriffs und mogliche Ausgleichsmal-
nahmen werden in der weiteren Planung bestimmt. Im Vorfeld wurden mehrere Flachen fur
AusgleichsmalRnahmen in Betracht gezogen. Es handelt sich dabei um Flachen aus dem
Flachenpool Moorwald Flanburg im Ortsteil Aurich, Flachen aus dem Hecken und Buschpro-
gramm der Stadt Aurich und private Ausgleichsflachen. Hierbei ist anzumerken, dass auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung der zukinftige Ausgleich festgesetzt wird.

7.6 Altstandorte und Altablagerungen
Teile des Anderungsbereiches wurden bislang als Flache fur die Landwirtschaft genutzt. An

diesen Stellen sind Altstandorte und Altablagerungen nicht zu beflrchten.

Die Flachen der bereits existierenden Betriebsstandorte sind gro3tenteils versiegelt, so dass
auch hier davon ausgegangen werden kann, dass Bodenverunreinigungen im Untergrund
nicht auftreten. Allerdings ist beim Rick- bzw. Umbau der Betriebsanlagen auf eine fachge-
rechte Entsorgung von Anlagenteilen zu achten, in denen mit bodenverunreinigenden Stof-
fen umgegangen wurde.

8 Alternative Standortmaoglichkeiten

Zum einen wurden wegen der gewachsenen Strukturen an den bestehenden Betriebsstand-
orten alternative Standorte ausgeschlossen (siehe hierzu Punkt 1.2) und zu anderen aus
umweltrelevanten Griinden, da eine Neuansiedlung an anderer Stelle im Stadtgebiet mit we-
sentlich mehr Flachenverbrauch zusammenhangen wirde.

9 Kosten

Die Kosten fir Grunderwerb, Erschlielung und AusgleichsmalRnahmen gehen zu Lasten des
Vorhabentragers.

10 Umweltbericht

Der Umweltbericht ist ein separater Teil dieses Bebauungsplanes.
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Aurich
Der Burgermeister

Aufstellung:

Lindschulte + Kloppe Ingenieurgesellschaft mbH,
Stresemannstrall3e 26, 40210 Disseldorf
Dusseldorf, 04. April 2017

Fortschreibung:

Beratungsgesellschaft fir kommunale Infrastruktur mbH,
Julicher Stral3e 318 - 320, 52070 Aachen

Aachen, 08.03.2019
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