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I. Allgemeines
1. Erfordernis der Planaufstellung

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 38 ,,Reedestralle/Bloemfontein®, der am
03.07.1978 rechtsverbindlich geworden ist. Der Bebauungsplan enthalt eine 6rtliche Bauvor-
schrift Gber die der Wahl des Material, der zu verwendenden Farben sowie Uber die Dach-

form.

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans betraf nur den engeren Bereich des

Gaswerkgelandes.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans dient der stiddtebaulichen Ordnung von Teilen des
historischen Ortskerns. Ziel ist auch, den Fremdenverkehr zu entwickeln und einer uner-
winschten Zunahme von Zweitwohnungen entgegenzuwirken. Die Bebauung soll dem Ziel
der Raumordnung entsprechen, die Silhouette zu erhalten und die baulichen Anlagen
platzsparend zu errichten. Eine weitere Verdichtung der Bebauung soll vermieden werden. Es
wird nur die SchlieBung von Baulliicken ermdglicht. Neue Bauflachen werden nicht

ausgewiesen.

In den letzten Jahren haben sich die Zielvorstellungen der Stadt Borkum fir den Bau der
geplanten HauptverkehrsstraBe als Umgehung des Siedlungsbereichs zur Entlastung der
RichthofenstraRe und der Reedestralle gedndert. Deshalb sind bereits in den nérdlich angren-
zenden Bebauungsplanen Anderungen durchgefiihrt worden, mit denen die geplante Haupt-
verkehrsstraBe aus den Planen herausgenommen ist. Die zeichnerischen Festsetzungen
dieser 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 greift die gednderten Zielvorstellungen auf
und setzt die vorgehaltene StralRentrasse flir andere Nutzungen fest oder schreibt die

bestehende Situation fest.

Die ursprunglich geplante Umgehungstralle passt nicht mehr in die stadtebauliche Entwick-
lung der Stadt, weil fur die Erholungsuchenden ein hohes Mal3 an Ruhe vorgehalten werden
soll. Das bedeutet auch, dass der Autoverkehr eingeschrankt ist. Die Autos werden auf die
dafir bereitgehaltenen Grol3parkplatze geleitet, wenn sie die Funktion als ,voller Koffer”
erfillt haben. Aufgrund der Verkehrsbeschrankungen, die insbesondere in den Sommermo-
naten gelten, ist die Verwirklichung des Ziels ,,Erhaltung der gegebenen Strukturen* einge-

leitet.

Der nordliche Teil des Plangebiets ist bisher als ,,Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt. Dort

gibt es neben der Wohnnutzung zwei kleine Saisonkinderheime, einige Fremdenzimmer und
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auch Fremdenwohnungen, dazu eine Arztpraxis. Hier soll die tatsdchliche Wohnnutzung ein-
schliellich der Beherbergung, festgeschrieben werden, da auf der Insel Borkum die Fremden-

beherbergung den Vorrang haben muss.

Mit Ausnahme des Bereichs beiderseits der Reedestralle sowie des Gaswerkes berwiegt im
Plangebiet die Festsetzung der baulichen Nutzung ,sonstiges Sondergebiet - Kurgebiet/
Gebiet flur Fremdenbeherbergung® geméaR § 11 BauNVO. Diese Art der Nutzung ist bereits
Inhalt des bestehenden Bebauungsplans (Fassung nach der 1. Anderung). Diese Ausweisung
dient der Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen. Im Plangebiet Gberwiegen
Anlagen und Einrichtungen des Fremdenbeherbergungsgewerbes. Daneben gibt es noch
Dienstleistungsbetriebe. Dabei soll es auch in Zukunft grundsatzlich bleiben. Vergni-
gungsstatten werden im ,,Sonstigen Sondergebiet - Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherber-

gung* nicht zugelassen.

Bei den textlichen Festsetzungen sind in Anlehnung an die bereits gednderten Bebauungs-
plane Ergénzungen vorgenommen worden, damit fir die Vorhaben im Stadtgebiet eine

einheitliche Regelung gilt.

Das gilt auch fiir die Ortliche Bauvorschrift (OBV) gemaR § 56 NBauO. Zur Erhaltung des
einpragsamen Ortsbildes werden entsprechend den Mdoglichkeiten der Landesbauordnung
(NBauO) gestalterische Festsetzungen als ortliche Bauvorschrift getroffen. Diese beziehen

sich auf die Ausbildung der Décher als Sattel- bzw. (Krippel-) Walmdacher.

Neben den Dachformen werden die Sockelhthe der Gebdude festgelegt sowie die zu verwen-
denden Materialien und Farben. Auch ist eine Regelung fir AuBentreppen aufgenommen
worden. Die Einfriedung zu den Offentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls Gegenstand der

ortlichen Bauvorschrift.

Die Erhaltung und Forderung der kur-, heil- und erholungsbezogenen Nutzungsstruktur wird
unterstutzt durch die u. a. fir diesen Bereich geltende Satzung der Stadt Borkum zur Siche-
rung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen vom 15.12.1987. Die Satzung grindet
sich auf die gesetzliche Erméchtigung des 8 22 BauGB und die Verordnung des Landes
Niedersachsen vom 26.10.1987 (Nds. GVBI. S. 181). Nach dieser Satzung unterliegt im
Plangebiet die Begriindung oder Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
der Genehmigung. Hiermit soll der GbermaRigen Ausweitung des Zweitwohnungsbestandes

begegnet werden.

Der Rat der Stadt Borkum hat deshalb am 06.06.1990 die Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 38 ,,Reedestrale/Bloemfontein®, 2. Anderung mit 6rtlicher Bauvorschrift beschlossen.



2. Raumlicher Geltungsbereich

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des neuen Bebauungsplans Nr. 38
~Reedestrake/Bloemfontein“, 2. Anderung ergibt sich aus der Planzeichnung. Fir sie gilt der
Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewéltigung der ihm anzurechnenden Kon-

flikte verlangt werden muss.

An das ,,reine Wohngebiet” und das ,,sonstige Sondergebiet - Kurgebiet / Gebiet fur Fremden-
beherbergung® im Plangebiet schlielen sich auflerhalb des Plangebiets &hnlich strukturierte
Gebiete an. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet ergeben sich daftr nicht. Der
Grundsatz der Konfliktbewéltigung ist damit bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs

eingehalten.
Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

e im Siden durch die DeichstraRe,
e im Westen durch die WuldegapstraRe,

e im Norden durch die landwirtschaftlichen Flachen mit der Flurbezeichnung ,,Scheuke-
landers*, ,,Wullegaag“ und ,,Bowen Trierten* sowie

e im Osten durch den Upholmdeich

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht den im Flachennutzungsplan dargestellten Grundzugen der

stddtebaulichen Planung fiir die Insel Borkum.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Borkum ist in der Fassung der 5. Anderung seit dem

01.10.1990 wirksam. Sie umfasst die bebaute Ortslage und damit auch dieses Plangebiet.

Der Flachennutzungsplan stellt fur Teile des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
Sonderbauflachen (S) mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet / Gebiet fur Fremdenbeherber-
gung* dar. Im mittleren Bereich ist eine Fl&che fur Versorgungsanlagen ,,Gaswerk* ausgewie-
sen. Ostlich schlieRen sich Wohnbauflidchen an. Nordlich angrenzend liegt eine Griinflache

mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz*.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans in der Fassung, die sich durch die 5. Anderung

ergeben hat, sind aus dem beigehefteten Planausschnitt ersichtlich.
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 ,,Reedestrale/Bloemfontein*,
2. Anderung und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Verhiltnisse wurden nach
einer Bestandsaufnahme (Ortsbesichtigung) analysiert. Die Analyse dient dazu, raumlich-
funktionale Zusammenhange zu erkennen und zweckmaRige Nutzungsabgrenzungen zu
finden sowie als Grundlage zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung. Die wesentli-
chen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt (vgl. nachgeheftete Bestandskarte, Stand:
Aktualisiert Mérz 2002).

Lage auf der Insel Borkum, Nutzungen

Das Plangebiet liegt in N&he des historischen Innenstadtbereichs der Stadt Borkum. Das
Plangebiet ist Gberwiegend dicht bebaut. GroRere Freiflachen sind Spiel- und Freizeitflachen

(Bolzplatz) des Hauses Bloemfontein (Reedestralie 73).

Im Plangebiet Uberwiegt die Wohnnutzung, wobei der Anteil der Fremdenbeherbergung
bedeutend ist. Im Bereich der Einfamilienhausbebauung hat sich in den letzten Jahrzehnten
infolge von Gebaudenutzungen und An-, Um- und Neubauten (insbesondere in riickwaértigen,
ehemaligen Gartenbereichen) eine hohe Anzahl an Ferienunterkiinften entwickelt. Gewerbli-
che Nutzungen sind im Plangebiet wie folgt vorhanden:

WouldegapstraBe: Nr. 36 Restaurant

Julianenstrale:  Nr. 48 Sanitar und Heizung Agentur

Reedestralie: Nr. 61 Makler, Steuerberater
Deichstrale: Nr. 71 Sparkasse

Unmittelbar angrenzend auf3erhalb des Plangebiet sudlich der Deichstralie ist ein Gartencenter
mit Betriebsflachen. Zur Gértnerei gehdren neben der Freiflache zweckgebundene Geb&ude

(Gewadchshaus/Laden).

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innenstadtnahen Lage verkehrsméfig sehr gut erschlossen.
Mit Ausnahme der Reedestrale sind alle Strallen im Plangebiet Bestandteil eines grof3en,
zusammenhangenden Netzes verkehrsberuhigter StraRen im Innenstadtbereich der Stadt
Borkum. Uber die das Plangebiet im Siiden tangierende DeichstraBe bestehen direkte Anbin-

dungen zur Reede mit Fahranleger und den Bahnhof.
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Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt in der naturradumlichen Einheit ,,Borkum® innerhalb der naturrdumlichen
Haupteinheit ,,Emsmarschen®. Der urspriingliche Naturraum ist innerhalb des Plangebietes
(Innenstadtbereich) vollstandig anthropogen Uberpragt. Die (Uber das gesamte Plangebiet

verteilte Bebauung weist auf eine jahrhundertealte Besiedlungsgeschichte hin.

Beschreibung der Schutzglter

Arten und Lebensgemeinschaften

Als Grundlage zur Charakterisierung des Zustandes von Natur und Landschaft wurde eine
Biotopkartierung durchgefiihrt (vgl. Kartierschlissel von Biotoptypen in Niedersachsen,

Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie, 1994).

Die heute im Plangebiet anzutreffende Vegetation hat sich infolge der Siedlungsentwicklung
und Landnutzung sowie den grundlegend anthropogen veranderten Standortbedingungen
herausgebildet. Die aufgewachsenen bzw. gepflanzten Gehdlzbestande und Gartenbiotope

stellen anthropogene Ersatzgesellschaften dar.

Biotoptypen, die innerhalb des Plangebietes aufgenommen wurden:

OE  Einzel- und Reihenhausgebiet

Ol Innenstadtgebiet

ONZ Sonstiger Gebdudekomplex

OVS StraRe

OX  Baustelle

PHO Obst- und Gemisegarten

PHZ Neuzeitlicher Ziergarten

PSZ Sonstige Spiel- und Freizeitanlage, Bolzplatz/Scherrasen

Auf der Nordseite des Plangebietes wurden folgende Biotoptypen aufgenommen:
GM  Mesophiles Grinland

Boden und Altlasten

Das bebaute Gelédnde im Plangebiet ist Gberwiegend eben mit einer durchschnittlichen Hoéhe
von 1,3 bis 2,3m 0. NN. Der hochste Punkt im Plangebiet liegt im Bereich Gas-

werk/Deichstralie.

Im Plangebiet geht es in erster Linie um die Eignung des Bodens fir die Bebauung. Im

Plangebiet liegt ausschliellich sandiger Boden vor. Nach den Erfahrungen auf den bebauten
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Grundstiicken ist eine Bebaubarkeit hinreichend gegeben. Trotzdem sind sorgfaltige Boden-

untersuchungen vor der Durchfuihrung von Bauvorhaben zweckmaRig.

Nach den Informationen, die die Stadt Borkum besitzt, sind im rdumlichen Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Reedestrae/Bloemfontein Altlasten nicht
bekannt. Es befinden sich dort auch keine Einrichtungen, die eine Kontaminierung des

Untergrundes vermuten lassen.

Auf dem Betriebsgelédnde der Gasversorung, ehemals Standort eines Gaswerkes, befinden sich
Bodenbelastungen. Die aus einer Gefdhrdungsabschatzung kontaminierten Bereiche sind im

Frihjahr 1997 durch Bodenaustausch saniert worden.

Grundwasser
Aufgrund des im Plangebiet anstehenden Sandbodens besteht grundsétzlich eine hohe

Geféhrdung des Grundwassers durch Stoffeintrag. Die Grundwasserneubildung ist infolge des

relativ hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet vermindert.

Luft/Klima

Allgemein:

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegentber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima* anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegenuber dem Fest-
land lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, hohere Windstarken und geringe Jahresnie-
derschldage. Dartiber hinaus kommt es nur zu niedrigen Schwankungsbreiten im Temperatur-
verlauf innerhalb eines Jahres sowie zu nur wenigen Frosttagen. Die Intensitat der Sonnenein-
strahlung ist infolge eines sehr geringen Anteils fester Bestandteile in der Luft (Ruf3, Staub ...)
hoch. Die Luftfeuchtigkeit ist mit Werten zwischen 85-87 % sehr hoch (Taubildung in den

Morgenstunden).

Die mikroklimatischen Bedingungen im Plangebiet sind je nach Exposition, Bebauung und
Flachenbelag sehr variabel und weichen vom beschriebenen Allgemeinklima der Insel oft
erheblich ab.



Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch seine Bebauung gepragt. Die vorhandenen Freiflachen sind durch
die Bebauung nach aufen abgeschirmt und sind auch aufgrund fehlender Grof3gehdlze im

Ortsbild nicht wahrnehmbar.

Bewertung der Schutzgiter

Im nachfolgenden wird die Bedeutung einzelner Bereiche innerhalb des Plangebietes fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild beschrieben. Diese Bewertung erfolgt fur jedes
Schutzgut getrennt. Jedem Bereich ist eine von drei mdglichen Wertstufen zugeordnet, wobei
die Bedeutung von 1 bis 3 abnimmt (Wertstufe 1: von besonderer Bedeutung; Wertstufe 2:
von allgemeiner Bedeutung; Wertstufe 3: von geringer Bedeutung). (Niederséachsisches Lan-
desamt fur Okologie, 1994).

Arten und L ebensgemeinschaften
Innerhalb des Plangebietes sind grolRe Flachen versiegelt (TV) oder bebaut (OE, Ol, ONZ).

Da es sich bei den Gebduden im Plangebiet Uberwiegend um Wohn- oder Géstehduser

handelt, werden die privaten Freiflachen auch ganz Uberwiegend von Hausgarten (PHZ, PHO,

PHG) eingenommen.

Im Bereich der Gartengrundstiicke ist der Anteil an artenarmen Scherrasenflachen, Ziergebu-
schen und -hecken sowie Nadelgehdlzen teilweise sehr hoch (Neuzeitlicher Ziergarten).
Ebenso wie die reinen Ziergarten besitzen die im Plangebiet vorhandenen Nutzgarten (PHO)
und der intensiv gepflegte Hausgarten mit Grof3bdumen (PHG) nur geringe Bedeutung im
Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften. Aufgrund der intensiven
Nutzung mit artenarmen Scherrasen im Bereich des Spiel- und Bolzplatzes und der Freianlage
(PSZ) sind diese Biotoptypen ebenfalls der Wertstufe 3 zuzuordnen. Die (ber das Plangebiet
verteilten Einzelbdume, Baumgruppen und Gehdlzbestdande besitzen, in Abhédngigkeit von
ihrer Lage zu storenden Nutzungen, Unterwuchs, Alter und Art der Gehdlze geringe (Wert-

stufe 3) bis allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Im Bereich der vorhandenen Freiflache nérdlich der ReedestralRe/Planstrale ist (ibergehend in

die offene Landschaft mesophiles Griinland (GM).
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Boden
Der oberflachennah anstehende Boden ist anthropogen Uberpragt. Im Plangebiet steht
Sandboden an, der je nach Art und Intensitat der Nutzung eine geringméchtige, humusreiche
Auflage aufweist.
Gegenilber den ursprunglichen Bodenverhaltnissen sind die Standorte im Plangebiet als stark

uberpragt (Wertstufe 2) bzw. bebaut (Wertstufe 3) anzusprechen.

Wasser (Grundwasser)

Durch Versiegelung (Gebdude, Verkehrsflachen) der anstehenden Boden wurde der Oberflé-
chenabfluss des anfallenden Niederschlagswassers erhoht. Aufgrund der im Plangebiet
anstehenden Sandbdden ist das potentielle Stoffeintragsrisiko als hoch, jedoch aufgrund der
Wohnnutzung im Plangebiet real aber als relativ gering zu bezeichnen. Insgesamt ergibt sich

im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Luft / Klima

Kleinklimatisch ergeben sich im Plangebiet durch die vorhandene Bebauung, versiegelte Fl&-
chen und Gehdlze lokale Abweichungen vom Hochseeklima.

Schadstoffemissionen sind nur durch verkehrliche Nutzungen (Kfz-Verkehr, Borkumer Klein-
bahn) zu erwarten. Eine nennenswerte Schadstoffkonzentration in der Luft ist aufgrund der

ganzjahrigen, stetigen Windeinwirkung auszuschlie3en.

Trotz der Vorbelastungen der klimatischen Situation im Plangebiet (hoher Anteil warmeer-
zeugender Oberflachen, kinstlich behinderter Luftaustausch infolge Bebauung, Schadstoff-
emissionen) bewirkt der starke Windeinfluss einen hohen Naturlichkeitsgrad im Hinblick auf
das Schutzgut Luft (Wertstufe 2).

Landschaftsbild
Aufgrund der Uber das Plangebiet verteilten alten, teilweise auch historischen Bebauung, den

engen Pflasterstraen und des relativ einheitlichen Malles der baulichen Nutzung ist das fir
die Stadt Borkum typische Erscheinungsbild weitgehend erhalten geblieben. Beeintrachtigt
wird das Ortshild durch einen gebietsweise zu hohen Versiegelungsgrad sowie Hauser und

Strallenzlige ohne zum Teil ortstypische Bauformen und —materialien.
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Die im Plangebiet vorhandenen z.T. geringen naturnahen Bereiche mit Geholzbestdnden
bewirken aufgrund der Dominanz technisch-baulicher Anlagen keine Aufwertung des
uberformten Landschaftsbildbereiches (Wertstufe 2).
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I11. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans

1. Baugebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

Nach den allgemeinen Zielen und Zwecken des Bebauungsplans soll das Plangebiet grund-
satzlich dem Fremdenverkehr vorbehalten bleiben. Der typische Fremdenverkehr auf Borkum
bedeutet ,,Erholung®, verbunden mit Kuranwendungen oder Heilbehandlungen, nicht Touris-

mus allgemeiner Art.

Einrichtungen, die dem Fremdenverkehr dienen, sind in diesem Plangebiet in der Hauptsache
die Pensionen und Gasteunterkiinfte der ansassigen Bevolkerung; fast alle Gebaude, die sich
im Eigentum der Einwohner befinden, werden so genutzt. Als Fremdenverkehrseinrichtung
gilt auch das Haus Bloemfontein-Familienfreizeiten mit seiner langen Tradition (ReedestralRe
73).

Andere bemerkenswerte Nutzungen gibt es im Plangebiet nicht. Diese Bebauungsplan-

anderung dient dazu, die dem Fremdenverkehr dienenden Nutzungen noch besser zu sichern.

Nach den Ergebnissen der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet annéhernd gleich strukturiert.
Der Bereich wird durch Beherbergungsbetriebe (Pensionen und Wohnungen fiir die ansassige
Bevolkerung mit Privatvermietung) gepragt. Die Erhaltung und Forderung der kur- und
erholungsbezogenen Nutzungsstruktur ist durch die ,,Satzung zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion* vom 15.12.1987 geregelt. Hiermit soll der tbermaRigen Auswei-
tung des Zweitwohnungsbestandes begegnet werden. Damit die fremdenverkehrsbezogene
Nutzung mit dem Vermieten an einen wechselnden Personenkreis gesichert bleibt und sich
mittel- bis langfristig ausdehnt, ist die stddtebaulich gewinschte Baugebietsart als sonstiges
Sondergebiet gemé&l 8 11 BauNVO festgesetzt, und zwar als Sondergebiet mit der Zweckbe-

stimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung*.

Damit die fremdenverkehrsbezogene Nutzung mit dem Vermieten an einem wechselnden
Personenkreis gesichert wird und sich mittel- bis langfristig ausdehnt, muss die stadtebaulich
gewiinschte Baugebietsart festgesetzt werden. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
als ,,reines Wohngebiet“ oder ,,allgemeines Wohngebiet” entspricht im grélten Teil des
Plangebiets nicht den tatsachlichen und zielsetzenden Gegebenheiten. Eine Ausnahme bilden

lediglich die Grundstlicke, die dem Wohnen dienen, beiderseits der Reedestrale 6stlich des
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Gaswerkes. In beiden Wohngebietsarten sind Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise
zuléssig. Aus dem gleichen Grunde verbietet sich auch die Festsetzung als ,,besonderes
Wohngebiet“. Im ,,Mischgebiet” sind dagegen Beherbergungsbetriebe regelméRig zuldssig,
allerdings auch sonstige Gewerbebetriebe, die wiederum einen Storfaktor im Kurort darstel-
len. Dies gilt in noch starkeren MaRe fir die Festsetzung als ,,Kerngebiet®, in dem ebenfalls
Betriebe des Beherbergungsgewerbes regelmaRig zuléssig sind, aber auch noch eine Reihe

von stadtebaulich nicht gewollten Nutzungsarten.

Es zeigt sich, dass sich die Gebiete, die dem Fremdenverkehr vorbehalten bleiben sollen,
wesentlich von den Baugebieten unterscheiden, die in den 88 2 - 10 BauNVO aufgefuhrt sind.
Sie sind deshalb als ,,sonstiges Sondergebiet* geméR § 11 BauNVO festgesetzt, und zwar als

»Sondergebiet - Kurgebiet / Gebiet fiir Fremdenbeherbergung®.
In dem Sondergebiet (SO) werden allgemein zugelassen:

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

o R&ume und Gebaude fur freie Berufe

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e sonstige Wohnungen, jedoch nicht mehr als 2 sonstige Wohnungen je Geb&ude
e Lé&den

e Schank- und Speisewirtschaften

Damit werden sonstige Wohnungen als Ausnahme zugelassen. Es wird der Tatsache Rech-
nung getragen, dass Wohnungen im Ortszentrum auch von Personen genutzt werden, die auf
Borkum stédndig wohnen, also keine Fremdenverkehrsgéste sind, und die nicht fir den
Fremdenverkehr tatig sind. Diese Wohnungen missen jedoch die Ausnahme bleiben, wenn
die Ziele des Bebauungsplans erreicht werden sollen. Zweitwohnungen, die nur kurze Zeit im

Jahr genutzt werden, sollen auf jeden Fall vermieden werden.

Daneben gibt es eine Anzahl von Zweitwohnungen. In den 70er Jahren wurden einige
Gebaude mit jeweils 6 - 10 Wohneinheiten errichtet, Uberwiegend vor Inkrafttreten des ersten
Bebauungsplanes Nr. 38. In der letzten Zeit, auch als Folge der restriktiven Festsetzungen des

Bebauungsplanes, wurden nur noch kleinere Gebaude mit 2 bzw. 4 Wohneinheiten erstellt.
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Zur Unterstutzung dieser Zielvorgaben wird im Bebauungsplan die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden geméR §9 Abs.1 Nr.6 BauGB durch eine entsprechende
Festsetzung auf 2 Wohnungen begrenzt, obwohl in einem Fall mehr als 2 Wohnungen
vorhanden sind (Deichstrale Nr. 57 = 4 W). Dieser Fall geniel3t Bestandsschutz, so dass eine
Reduzierung zwar nicht mehr moglich ist, eine Regelung aber konsequenterweise erfolgen

soll.

Vergnlgungsstatten sind im Plangebiet generell unzuldssig. In diesem Plangebiet bestand
hierfiir kein Bedarf. Fur die Zukunft ist aufgrund der Bevélkerungsstruktur keine Anderung
zu erwarten.

Im westlichsten Teil des Bebauungsplanes liegt eine Gastwirtschaft (Reedestrale Haus
Nr. 36). Zur planungsrechtlichen Absicherung sind im SO Schank- und Speisewirtschaften
ausnahmsweise zuldssig.

Ebenso werden als Ausnahme ,,Gebdude und R&ume fir freie Berufe* zugelassen. Hier
besteht die Mdglichkeit zur Ansiedlung von kur- und heilbezogenen Berufssparten oder einer
kurortbegleitenden Berufsgruppe. Da diese keine Stérungen in den Kurgebieten verursachen,
sind sie als Ausnahme zuléssig. Die Ausnahme begriindet sich auf die Konzentrierung mit der
hier gegebenen Lenkungsmoglichkeit.

Neben den im Plangebiet zuléssigen Buros flr freiberufliche Téatigkeiten sollen auch Buro-
raume fur Handwerksbetriebe, die aber hier keine Betriebsstatten mehr haben, zuléssig sein.
Auch Lagerrdume sind nicht mehr vorhanden. Diese Einrichtungen sollen auch erhalten blei-
ben, und sind deshalb im SO ausnahmsweise zuldssig, um im Rahmen von Einzelentschei-
dungen noch einwirken zu kdnnen.

Die Handwerksbetriebe hatten seit langer Zeit hier ihren Betriebsstandort. Mit Aufgabe der
Reede als militarische Anlage sind groRere Gewerbeflachen in den Bebauungspléanen Nr.45
Schutzhafen und Nr.46 ,,Am Wattenmeer* fiir die Borkumer Betriebe entstanden. Diese orts-
ansassigen Firmen haben die Buros’s an den alten Standorten mit dem Bekanntheitsgrad als
Anlaufstelle beibehalten, aber die gesamten Betriebsstatten einschlieRlich Lager auf der
Reede neu aufgebaut. Damit ist die Vertraglichkeit zwischen der zielsetzenden Nutzung

»Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung* und den Handwerksbetrieben garantiert.

Reines Wohngebiet

Bei der Bebauung im 6stlichen Teil des Plangebiets beiderseits der ReedestralRe und auf der
Nordseite der DeichstraRe handelt es sich um Wohngebaude. Neben der allgemein zuldssigen

Nutzung werden auch kleine Betriebe des Beherbergungsbewerbes allgemein erlaubt (textli-
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che Festsetzung Nr.2). Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzung wird

dieser Bereich entsprechend als ,,reines Wohngebiet* gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

Wie bereits im Abschnitt ,,Sondergebiet” eingehend erldutert, ist auch im ,reinen Wohnge-
biet” die Zweitwohnungsproblematik zu l6sen. Daher wird hier ebenfalls die maximale Zahl
der Wohnungen auf 2 W pro Wohngebaude begrenzt. Die Gebaude, die mehr als 2 Wohnun-
gen aufweisen (DeichstraBe Haus-Nr.61 = 6 W, Nr.63 = 6 W, Nr. 69 = 8 W), genielen

Bestandsschutz. Hier ist eine Reduzierung nicht mehr moéglich, eine Regelung aber sinnvoll.

b) Mak der baulichen Nutzung

Es ist das Ziel des Bebauungsplans, die vorhandene stadtebauliche Struktur aufzugreifen und
zu erhalten. Eine weitere Verdichtung soll vermieden werden, da sie aus der Sicht der Stadt

die Belange des Fremdenverkehrs eher beeintréchtigen als fordern wirde.

Das Dichtekonzept des Bebauungsplanes ist so aufgebaut, dass das vorhandene abwechse-
lungsreiche Erscheinungsbild der Stadt Borkum gewahrt bleibt, und dass ein ausreichender
Entwicklungsrahmen fir die privaten Eigentimer besteht. Das MaR der baulichen Nutzung
entspricht der vorhandenen Bebauung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist fir
samtliche bebauten Grundstiicke die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) berechnet worden, insbesondere fiir die Eckgrundstiicke, die teilweise eine héhere
Ausnutzung aufweisen. Dabei werden die Obergrenzen, die in § 17 Abs. 1 BauNVO fir

Wohngebiete vorgegeben werden, nicht Gberschritten.

Wenn Aufenthaltsraume auBerhalb der Vollgeschosse bei der Geschossflache mitgerechnet
werden sollen, ist dieses ausdriicklich festzusetzen. Da die bisher in Bebauungsplanen
festgesetzten Geschossflachenzahlen den mdglichen Ausbau von Aufenthaltsraume auBerhalb
der Vollgeschosse, insbesondere im Dachgeschoss, berticksichtigen und zulassen, wird gemaf
8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausdriicklich festgesetzt, dass die Flachen dieser Aufenthalts-
raume einschliellich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind (Nr. 6 der text-
lichen Festsetzungen). Damit soll einer stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung

entgegenge-wirkt werden.

GemaR § 19 Abs.4 BauNVO darf die zuldssige Grundflédche durch die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden. Einer

weiteren Uberschreitung, auch in geringfiigigem AusmaR, soll entgegengewirkt werden. Da-
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her ist gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die sich aus Satz 2 ergebende

Uberschreitung nicht zulassig ist (textliche Festsetzung Nr.7).

In Anlehnung an die vorhandene Situation wird ,,offene Bauweise® festgesetzt. In den
Sondergebieten (SO), wie auch in reinen Wohngebieten (WR) ist Uberwiegend die offene

Bauweise mit der ndheren Bestimmung ,,nur Einzel- und Doppelh&user* festgesetzt.

In Teilbereichen handelt es sich nach den tatsdchlichen Gegebenheiten und dem Charakter der
Bebauung nicht eindeutig um offene Bauweise, da die seitlichen Grenzabstdnde geringer
bemessen sind, als es baurechtlich notwendig wére. Aufgrund dieser Situation ist zur Erhal-
tung des historischen Ortsbildes im Sinne des Denkmalschutzes eine entsprechende textliche
Festsetzung (Nr. 9) aufgenommen. GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO i. V. mit § 13 Abs. 1 NBauO
wird zugelassen, dass der seitliche Grenzabstand (,,Bauwich®) verringert werden kann, wenn
dies fur die Erhaltung des historischen Ortsbildes im Sinne des Denkmalschutzes erforderlich
ist. Da sich diese Besonderheit auf das gesamte Plangebiet bezieht, muss die textliche

Festsetzung auch allgemein Anwendung finden (vgl. hierzu auch Abschnitt V. 3).

Auf der Grundlage der katastermaRigen Erfassung der Gebdude orientieren sich die Uberbau-
baren Flachen sowie die Geschossigkeit am Bestand unter Beachtung des derzeitigen und
zukiinftig gewilnschten Stadtbildes (SchlieBung von Licken, Freihaltung der Vorgarten-

bereiche).

Die berbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO) bestimmt. Bei dem
Flurstlick 106 nordlich der Reedestrafe ist die Baugrenze deckungsgleich mit dem raumlichen
Geltungsbereich. Dies ist bedingt durch das in die freie offene Landschaft gehende Grund-
stiick wegen des bauordnungsrechtlichen Grenzabstandes umsetzbar, aber auch durch die

Erschlie3barkeit der hier vorgegebenen Planstrafe.

Im Vorgartenbereich sind auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksflaichen Garagen und
sonstige Geb&ude gemé&l 8§ 12 NBauO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit
Ausnahme von Einfriedungen nicht zugelassen, um diesen Teil der Grundstiicke auch
weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten und um die begriinten Flachen als Vorgarten
zu erhalten und zu schaffen (textliche Festsetzung Nr. 3). AuBerdem sind die festgesetzten
uberbaubaren Grundstlicksflachen so grof3ziigig bemessen, dass auf den einzelnen Grund-
stiicken ausreichende Bebauungsmdoglichkeiten bestehen, die auch im hinteren Teil der

Flachen fur Garagen und Nebenanlagen genutzt werden kénnen.

Um Hartefalle weitestgehend zu vermeiden, die durch die Eingrenzung der berbaubaren

Flachen entstehen kdnnten, werden Verénderungen an Gebauden und Gebdudeteilen auf3er-
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halb der Gberbaubaren Flachen durch eine textliche Festsetzung (Nr. 4) zugelassen, solange
sie nicht einem Neubau gleichkommen oder erhebliche Umbauten beinhalten. Erhebliche
Umbauten sind solche, die nicht nur der Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des
Gebaudes dienen. Bei einem Neubau oder einer baulichen Veranderung, die einem Neubau

gleichkommt, besteht Anpassungspflicht an die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Zur Erhaltung der Grundstiicksstruktur ist die MindestgrofRe der Baugrundstiicke festgesetzt.
In Verbindung mit den anderen Festsetzungen wird damit auch ein ausreichender Freiraum

flr die gértnerische Gestaltung der Grundstiicke gesichert.

2. Flachen fur Versorgungsanlagen (Gaswerk)

Zwischen der DeichstralRe und der ReedestralRe befindet sich die Flache des Gaswerkes. Hier
befinden sich neben der betrieblichen Nutzung auch einige Betriebswohnungen. Das Gelande
wird dem Bestand entsprechend als Flache flir Versorgungsanlagen festgesetzt. Die aus einer
Geféhrdungsabschatzung bekannten kontaminierten Bereiche wurden im Frihjahr 1997 durch

Bodenaustausch saniert.

Die Stahlrohr Hochdruckleitung (114 mm/16 bar Betriebsdruck) noérdlich der Deichstral3e
wird zur Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandhaltung gegen Einwirkun-
gen von auRen mit einem Schutzstreifen von 8 m Breite (4 m rechts und links, gemessen von
der Rohrachse) festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen keine Baulichkeiten errichtet
und keine tiefwurzelnden Baume angepflanzt werden. Auch das Lagern von Materialien und

das Befahren mit schweren Arbeitsgeréten ist unzuldssig (textliche Festsetzung Nr.11).

3. Gestaltung der Gebaude

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kénnen,
werden ortliche Bauvorschriften (OBV) iiber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen
gemall § 56 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie greifen die historische Form

und Gestalt der alten Bebauung wieder auf.
Zur Wahrung eines einheitlichen, einprdgsamen Ortsbildes werden die

« Materialien fur die Fassadengestaltung

o Materialien fiir die Dacheindeckung

e Dachformen

e Aulentreppen

o Hohe der Einfriedungen und

o Hohe der Erdgeschossebene ber StralRenkrone
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festgesetzt.

Die Festsetzung der Hohe der Erdgeschossebene tber StraBenkrone erfolgt gemald 8 9 Abs. 2
BauGB.

a) Materialauswahl

Das urspringliche Baumaterial auf Borkum war das Ziegelmauerwerk. Diese heimischen
Materialien pragen von alters her das insulare Ortsbild und sind bis heute die Materialien des
historischen Ortskerns, soweit sie nicht spater verputzt oder durch andere Materialien
veréndert wurden. Der rote Stein an Hauswénden und als Belag der Straflen vermittelt ein

sehr geschlossenes Bild.

Aus diesen Grinden wurde in Nr. 1 der ortlichen Bauvorschrift festgelegt, dass rotes Ziegel-
sicht- und Verblendmauerwerk verwendet werden muss. Falls vor Rechtsverbindlichkeit der
ortlichen Bauvorschrift Geb&ude mit anderen Materialien entstanden sind, kénnen Erweite-
rungen wie Anbauten, Garagen, Abstellgebdude u. a. ausnahmsweise den Materialien der

vorhandenen Gebaude angepasst werden (OBV Nr. 3).

b) Dachformen

Die traditionelle Dachform in Borkum ist das (Kruppel-)Walmdach der Fischerhduser. Diese
Dachform ist jedoch nur noch relativ wenig vorhanden. Weitestgehend hat sich bei der
Erweiterung und dem Umbau der Fischerhduser im alten Ortskern wahrend des vergangenen
Jahrhunderts das Satteldach durchgesetzt. Bei spateren Umbauten sind bei den mehrgeschos-
sigen Gebauden auch Flachdacher entstanden, die dem urspriinglichen Ortsbild jedoch nicht
entsprechen und die Einheit des StralRenbildes erheblich stéren. Das gleiche gilt flr einhiftige
Gebaude.

Zur Vermeidung stérender Elemente in der gewachsenen Ortsstruktur wird fiir die Dachform
der Hauptgebéaude - grundstiicksbestimmende Gebadude auf den Baugrundstiicken - Sattel- und

(Kriippel-)Walmdach festgesetzt.

Die auf Borkum von alters her (bliche Dachneigung von 35° - 45° soll wieder das Siedlungs-
bild pragen. Sie wird deshalb verbindlich vorgeschrieben. Zur Vermeidung eines sehr hoch
anstehenden Dachgeschosses (Drempelhohe) ist die Traufhdhe festgesetzt (textliche Festset-
zung Nr.5). Die Festsetzung der Traufhohe erfillt den stddtebaulich gewtinschten Zweck

(vgl. nachgeheftete Skizze).
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Fur die Traufhohe ist die Bezugsebene die Oberkante des Erdgeschossfulbodens, so dass

auch hier die textliche Festsetzung Nr. 5 Anwendung findet.

Die Décher von Garagen und sonstigen Gebduden gemall § 12 Abs. 1 NBauO sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO kodnnen im gesamten Planbereich auch als Flachdacher

ausgebildet werden, da in der Regel eine ortshildpragende Wirkung von diesen nicht ausgeht.

c) Hohe der Erdgeschossebene uber Strallenkrone

Die historische Bebauung der Insel weist fast keine Gebdude mit deutlichen Geb&udesockeln
auf. Im Regelfall werden Erdgeschossbereiche Uber ein bis zwei Differenzstufen erreicht.
Diese Bauweise soll beibehalten werden. Daraus ergibt sich eine besondere Beziehung
zwischen der StraBenflache und den noch fast auf gleicher Hohe liegenden angrenzenden
Erdgeschossbereichen. Aus diesem Grunde wird im gesamten Plangebiet die Oberkante des
Erdgeschossfulibodens auf maximal 30 cm Uber StraRenoberkante (Straenkrone) geméal § 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt. MaRgebend ist die StralRenkrone vor dem Gebdude und bei StraRen
mit Langsgefalle der héchste Punkt der Stralenkrone vor dem Gebaude. Dadurch wird die
vorhandene Situation in den StraBenziigen berlcksichtigt, die bedingt durch die Topographie

ein Langsgefalle aufweisen.

d) Aulentreppen

In der jlngsten Vergangenheit sind mehrfach Gebaude mit AuRentreppen versehen worden,
mit negativer gestalterischer Wirkung, insbesondere, weil es sich um Metalltreppen handelte.
Eine Aullentreppe bietet die Moglichkeit auf eine Innentreppe zu verzichten und dadurch im
Erdgeschoss mehr Raum zu gewinnen.

Aufgrund des vorhandenen Baubestandes ist zu erwarten, dass diese Mdglichkeit in Zukunft
vermehrt gewahlt wird.

Dem soll entgegengewirkt werden. Die gewahlte textliche Festsetzung beriicksichtigt, dass
»hotwendige Treppen“ gemal 8 34a (4) NBauO vor AulRenwénden zul&ssig sind und somit
nur verboten werden kénnen, wenn Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes und der Ge-
staltung bestehen.

Da fur GebdudeaulRenwéande, die von offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
konnen, gestalterische Argumente schwerlich angefihrt werden konnen, sollen - aber auch

nur dort - AuBBentreppen zulassig sein.
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e) Einfriedungen

Zur besseren Erlebbarkeit des Stralenraumes und der damit verbundenen Vorgartenbereiche
ist die Hohe der Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen auf 1,0 m
festgesetzt. Das gilt insbesondere auch dann, wenn es sich um Eckgrundstlicke mit seitlichen

Einfriedungen handelt.
4. Verkehrsflachen

a) FlieRender Verkehr, FuRgangerverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich tber das vorhandene Straliennetz und
zwar von

o der Reedestral3e

« der Deichstralie

o der Wuldegapstrafie und

¢ der Julianenstralie.

Bedingt durch die den Stralenraum bestimmenden Gebdude ist es Ziel des Bebauungsplans,
dieses Kleinteilige Netz der Verkehrsflachen zu erhalten. Deshalb sind im Plangebiet gegen-
uber den bestehenden Stralen mit Ausnahme der Planstralen keine neuen o6ffentlichen
Verkehrsflachen festgesetzt. Die Verkehrsflachen sind fur das Verkehrsaufkommen ausrei-
chend bemessen. Da die Verkehrsflachen eigene Flurstlicke haben, ist eine Vermaliung nicht

erforderlich.

NOrdlich der ReedestraRe im Bereich der Flurbezeichnung ,,Scheukelanders® ist eine Plan-
straBe festgesetzt. Hier ist ein landwirtschaftlicher Weg vorhanden, der die Wiesen- und
Weideflachen erschliel3t. Dieser Weg ist auf 10 m aufgeweitet, um die verkehrliche Erschlie-
RBung der nordlich liegenden Wiesenflachen zu sichern. Die Aufweitung der Wegeparzelle auf
10,0 m zeigt nur eine Verkehrsflache auf, die zur Zeit keine eigentumsrechtliche Verénderung
zu erfahren hat. Die Stadt Borkum hélt sich mit der Verbreiterung nur eine planungsrechtliche
Option offen, weil andere Mdglichkeiten der Erreichbarkeit der Wiesenflachen nicht mehr

bestehen. Entschédigungsanspriiche sind daraus nicht abzuleiten.

Die im Plangebiet liegenden Strallen haben fur den flieBenden Verkehr eine untergeordnete
Bedeutung. Auch die Deich- und Reedestrale, die die verkehrliche Verbindung zwischen

Flughafen und Ortskern darstellen, haben innerhalb des Verkehrssystems eine hohere.
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Bedeutung innerhalb des Verkehrsnetzes. Sie sind im Fldchennutzungsplan als Hauptver-

kehrsstralRen dargestellt.

Die Wuldegapstrae und Julianstrae dienen unterschiedlichen Verkehrsteilnehmern, sind
aber Uberwiegend den FuBgangern und Radfahrern vorbehalten. Die StralRe unterliegen den
MafRnahmen zur Verkehrsberuhigung. Es gibt fur sie eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
30 km/h. Die meisten StraBen in Plangebiet sind im Sommerhalbjahr fiir Fahrzeuge ohne
Ausnahmegenehmigung ganztagig gesperrt. Hierdurch wird erreicht, dass die Wohnungen

vom Larm des flieRenden Verkehrs weitgehend unberthrt bleiben.

Aus der besonderen Situation der Insel heraus ist das Ziel der Stadt ein Miteinander aller

Verkehrsteilnehmer. Dem dient die niveaugleiche Pflasterung des StraRenraumes.

b) Ruhender Verkehr

Der Flachenbedarf fir den ruhenden Verkehr richtet sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung der Grundstticke. Er ist aus dem zu erwartenden Bedarf der Anlieger (Bewohner und
Beschaftigte), Besucher und Kunden zu ermitteln und im Bebauungsplan durch eine angemes-
sene Verteilung auf Stellplatze im offentlichen Bereich und auf Stellpldtze im privaten

Bereich (Einstellplatze) zu berucksichtigen.

Die erforderlichen Einstellplatze mussen auf den Baugrundsticken geschaffen werden. Vgl.
die Ausflihrungsbestimmungen zur Nieders. Bauordnung (NBauO 1995) und den Runderlass
zu den 88 46, 47 und 47 b NBauO.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation (alter Baumbestand, weitgehende
Bebauung der Grundstiicke) sowie der zielsetzenden Erhaltung des Ortsbildes unter Ein-
schluss der vorhandenen Grinflachen ist im Plangebiet kein 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt
worden. Parkmoglichkeiten sind gegeben auf einer anschliefenden Flache stdlich des
Plangebietes und auf Parkstreifen im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8 ,,Ostfriesenstral3e”,

5. Anderung.

5.  Immissionsschutz

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Kurbereich, der geschlossenen Ortslage und der
Badestrande hat die Stadt Borkum mit Ratsbeschluss vom 24.02.1997 die ,,Borkumer L&rm-
bekdmpfungs- und Gefahrenabwehrverordnung® (Antilarm-VO) beschlossen. Diese Verord-
nung ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt fur den Regierungsbezirk Weser-Ems am
24.02.1997 in Kraft.
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In der Antilarm-VO sind im § 3 die einzuhaltenden Ruhezeiten vorgegeben und im § 4 wird
zur Ricksicht auf die besonderen gesundheitsfordernden Aufgaben eines Heilbades darauf
hingewiesen, dass kein anderer durch Larm beeintrachtigt oder sonst gesundheitlich gefahrdet

wird.

Im 8§ 4 Abs.2 ist Folgendes geregelt:

(2) Storender Larm im Sinne dieser Verordnung ist jedes Gerdusch an der Grenze des be-
nachbarten Grundstuickes, das folgende Emissionsrichtwerte tiberschreitet:

wahrend der Ruhezeiten 35 dB(A)
wahrend der (ibrigen Zeit 45 dB(A)

Das Messverfahren richtet sich nach bundeseinheitlichen Bestimmungen.
Die Emissionsrichtwerte gelten nicht fur den Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Sinne von § 1 StralRenverkehrsordnung (StVO) — jeweils geltende Fassung.

Die Antilarm-VO ist zwar im Allgemeinen zu beachten. Sie ist fur die Sondergebiete SO; und
SO, nicht anzusetzen. Die Sondergebiete waren vorher allgemeine Wohngebiete (WA). Hier-
flr gelten die Immissionsrichtwerte von 55/40 dB(A) tags/ nachts. Die Baugebiete haben sich,
wie im Bebauungsplan festgesetzt, entwickelt, aber mit den bisherigen Immissionswerten.
Das gilt auch fir die Herabzonierung vom allgemeinen Wohngebiet (WA) zum reinen
Wohngebiet (WR). Eine Verringerung ist aufgrund der gewachsenen Situation mit dem
angrenzenden Mischgebiet sudlich der Deichstrale weder notwendig noch durchsetzbar
(Bestandschutz).

6. Grunflachen, Spielplatz, Flachen mit Erhaltungsbindungen fir Baume

a) Griunflachen

Zur Erhaltung von Freirdumen innerhalb des Ortskerns sind die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen im ,,reinen Wohngebiet* (WR) und ,,Sondergebiet” (SO) restriktiv festgesetzt. Die
offentlichen Grinflachen nordlich der Reedestrale und im Einmindungsbereich Reede-/

Deichstralie sind entsprechend der zugeordneten Nutzung als ,,Verkehrsgriin® ausgewiesen.

Die offentlichen Grinflachen des Upholmdeiches mit der privaten Zufahrt (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht) zum ,,Haus Bloemfontein* (Grundstiick Reedestralle 73) ist ebenfalls festge-

setzt. Das Ortshild wird hier erheblich von diesen Freiflachen mitbestimmt.
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Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung

»Sport- und Spielplatz festgesetzt. Diese Einrichtung dient dem ,,Haus Bloemfontein®.

b) Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die sozialen Bedurfnisse
der Bevolkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien und der jungen Menschen
erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffentlicher Spielflachen. Der Bedarf wird im
einzelnen durch das Nieders. Gesetz uber Spielpladtze vom 06.12.1973 (Nds. GVBI. S. 29)
geregelt. Nach dem Nieders. Gesetz Uber Spielplatze ist ein 6ffentlicher Spielplatz fir Kinder
nur fur das ,,reine Wohngebiet” erforderlich. Im Sondergebiet ist kein Spielplatz fir Kinder
erforderlich, da es mit den in § 2 Abs. 2 des Gesetzes genannten Baugebieten nicht vergleich-

bar ist.

AuRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unmittelbar angrenzend ist
ein Spielplatz vorhanden. Er liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Deich-
straBe 11*. Dartiber hinaus sind die Strandflachen in der Néhe als Spielbereiche im Freien
mitzuzéhlen. Aufgrund des besonderen Reizes (Sand und Wasser) werden die Strandflachen

zum Spielen besser angenommen als Spielplétze innerhalb der bebauten Ortslage.

c) Flachen mit Erhaltungsbindungen fir Baume

Die Erhaltungsbedirftigkeit von Baumen ist im Rahmen einer eingehenden Bestandserhebung
uberpruft worden. Danach sind fur die B&ume im Plangebiet Erhaltungsbindungen festgesetzt,
die als ortshildpragend einzustufen sind. Im Gbrigen soll im Zusammenhang mit der
Bebauung auf angemessene Gehdlzanpflanzungen im Rahmen der gértnerischen Gestaltung

der Baugrundstiicke hingewirkt werden.

7. Naturschutz und Landschaftspflege (Eingriffsregelung)

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes sind auch die Auswirkungen der Planung
auf Natur und Landschaft aufzuzeigen. Nach den Ausfiihrungen des Gesetzes sind Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbestandes geht das Niederséchsische Natur-
schutzgesetz (NNatG) in 8§88 7 ff. von dem Grundsatz aus, dass Eingriffe die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beein-
trachtigen (8 1 a BauGB).
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Unter Vermeidungsaspekten ist das Plangebiet als bereits bebauter Bereich keine unginstige
Flache. Die vorgesehenen Festsetzungen bewirken die Sicherung der bestehenden Bebauung
in zentraler Ortslage. Damit treten erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie

des Landschaftsbildes nicht auf, weil die derzeitige Situation nicht wesentlich verandert wird.

Der neue Bebauungsplan greift abweichend vom bestehenden Bebauungsplan die folgenden

stddtebaulichen VVorgaben auf:

o Auf den Anschlusspunkt der geplanten Ortsumgehung, die als neue Hauptverkehrsstrale
nordlich der Reedestralle vorgesehen war, wird verzichtet.

« Esentsteht nur eine geringfligige zusatzliche Verkehrsflache (Planstrae).

e Der Bebauungsplan verandert nicht die festgesetzten Grundflachenzahlen. Lediglich die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Erfassung des Geb&udebestandes unwesentlich
erweitert.

o Der Bebauungsplan sichert durch Erhaltungsbindungen zusatzliche Gehdlze als zu
erhalten und zu pflegen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

o Der Bebauungsplan ermdglicht die Bebauung von einigen Baullicken.

Alle diese Komponenten verhindern den weiteren Eingriff in Natur und Landschaft. Sie

werten diesen Bereich im Ubergang zur freien offen Landschaft in besonderer Weise auf.

Mit dem neuen Bebauungsplan wird eine zusétzliche Zersiedlung der Landschaft vermieden
und dem Gesetz entsprechend mit Grund und Boden schonend umgegangen. Durch das
festgesetzte Mal der baulichen Nutzung und durch die getroffenen Festsetzungen wird der
Grad der Flachenversiegelung beschrankt, so dass auf Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der

2. Anderung des Bebauungsplans verzichtet werden kann.

Lediglich nordlich des Hauses ReedestralRe sind im Rahmen einer ,,BauliickenschlieSung*
zusétzliche Baugrundstiicke moglich. Auch ist die Bebauung des Eckgrundstiickes Deich-
straRe/WuldegapstralRe gegeben, aber durch die im Rechtsplan bereits aufgezeigten Festset-
zungen ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden.

Die in der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 38 , Reedestrae/Bloem-
fontein® getroffenen Festsetzungen bewirken keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, da die gegebene Situation hinsichtlich der
Gebdaude- und Verkehrsflachen, aber auch der Vegetationsstruktur, gewahrt bleibt.

Die Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) sind im Rahmen dieser Anderung
nicht erhoht worden. Die zul&ssige Erhohung der GRZ um 50 % fur bestimmte im § 19 Abs. 4
BauNVO genannte Anlagen entspricht der BauNVO 1990 und ist deshalb hinsichtlich der

naturschutzrechtlichen Belange nicht zu bewerten. Die BauNVO 1990 konkretisiert bzw. be-
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grenzt nur die von jeher tbliche und akzeptierte Nutzung eines Baugrundsttickes, die ohne die
im §19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen undenkbar war bzw. ist. Diese Regelung ist
unter Beachtung der Gleichbehandlung im Bebauungsplan planungsrechtlich gefasst worden,
mit dem Ziel eine darliber hinausgehende Bebauung bzw. Versiegelung auszuschliel3en
(textliche Festsetzung Nr. 7).
Die Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze (88 1 und 2 NNatG) wird durch die Planung

voll umgesetzt.

8. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Tréger der Wasserversor-

gung sind die Stadtwerke Borkum.

LGschwasserversorgung

Entsprechend den Aussagen des Landkreises Leer werden Uber das besprochene Mal} hinaus
keine weiteren Forderungen an die Ldschwasserversorgung gestellt. Die Standorte fur die Hy-

dranten sind im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Elt-Versorqung

Die Versorgung mit elektrischer Energie geschieht tber die Stadtwerke Borkum.

Abfallbeseitiqung

Tréager der zentralen Abfallbeseitigung ist der Landkreis Leer.

Abwasserbeseitigung

Tréager der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Stadt Borkum. Die Leitungen sind teilweise

uberaltert. Erneuerungen und Erweiterungen sind erforderlich.

Oberflachenentwaésserung

Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwésserungssystem der Stadt Borkum angeschlossen.
Die Unterhaltung obliegt der Stadt.

Gas-Versorgung

Die Gas-Versorgung nimmt die Energieversorgung Weser-Ems AG, Betriebsabteilung Nor-

den, wabhr.
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Telekom
Das &ffentliche Telekommunikationsnetz (Kabel) erfolgt durch die Deutsche Telekom. Ein

Anschluss an das bestehende 6ffentliche Breitbandverteilernetz ist moglich.

9. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt ca. 7,24 ha. Davon sind im einzelnen festge-

setzt:

Art der Nutzung Flache (m?) Flache in ha
SO nérdlich Reedestralle 10.195

SO sudlich Reedestralle 12.099

SO Bloemfontein 4.012

Summe Sonstiges Sondergebiet 26.306 2,63
WR nordlich ReedestralRe 3.691

WR sudlich ReedestralRe 8.099

Summe Reines Wohngebiet 11.790 1,18
Reedestralle 5.342

WuldegapstralRe 854

Julianenstrale 705

Stal’e und Weg nach Norden 644

Summe innere VerkehrserschlieBung 7.545 0,75
Hausgarten 1.982

Pflanzstreifen (Westrand Gaswerk) 410

Verkehrsgriin 876

Spielplatz und Sportplatz 16.955

Parkanlage 870

offentliche Pflanzflache westlich des Weges 142

Summe Grunflachen 21.235 2,12
offener Graben 100 0,01
Gaswerk 5.382 0,54
GESAMTFLACHE DES PLANGEBIETS 72.358 7,24
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V1. Durchfihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MalRhahmen

Im Plangebiet sind bodenordnende MaRRnahmen und ein Flachenerwerb ist mit Ausnahme der

zusétzlichen Flache der Planstral3e durch die Stadt Borkum nicht notwendig.

2. Kosten der Stadt Borkum

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Borkum mit Ausnahme des
Erwerbs der Planstrale keine Kosten, weil die notwendigen ErschlieBungsanlagen bereits

vorhanden sind.

Die hierfiir notwendigen Kosten werden, wenn erforderlich, in den Haushalt der Stadt flr den

Erwerb und den Ausbau der Planstral3e eingestellt.

V. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

1. Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Borkum, Schutzzone 111. Die
Auflagen der Schutzzonenverordnung des Wasserwerkes Borkum vom 31.01.68, die landes-
weite SchuVO vom 24. Mai 1995 (Nds. GVBI. Nr.11/1955 S.133) und der vorbeugende
Grundwasserschutz geméald den Technischen Regeln DVGW - Arbeitsblatt W 101 v. Februar
1995 sowie die RiStWaG v. 1982 (a.a.R.d.T.; Empfehlung fur kommunale Stral3en) sind zu

beachten.

2. Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baudenkmale vorhanden, die bei

weiteren Planungen und baulichen Mal3nahmen zu beachten sind.

Der Stadt Borkum ist im Frihjahr 1981 das Verzeichnis der Baudenkmale nach § 4 Nieder-
séchsisches Denkmalschutzgesetz zugeleitet worden. Die betroffenen Eigentlimer sind von
der Stadt dartiber informiert worden, ob ihre Gebaude als Baudenkmale in der Liste enthalten

sind.

In dem Zusammenhang wird auf das Verzeichnis der Borkumer Kulturdenkmale (Baudenk-

male), das bei der Stadt Borkum eingesehen werden kann, verwiesen.
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3. Bodenfunde

Die Bezirksregierung Weser-Ems weist in der Stellungnahme vom 27.07.2001 als Denkmal-
schutzbehdrde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens geméll § 4 Abs.1 BauGB auf ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde hin. Folgender Hinweis ist auch Inhalt des Bebauungsplans:
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
koénnen u.a. sein: Tongeféalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und mussen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 — Archdologische Denkmal-
pflege — oder der Unteren Denkmalschutzbehtdrde des Landkreises unverziglich gemeldet

werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiter oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs.2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die

Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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Hinweis

Vorstehende  Begrindung gehdrt zum  Inhalt des  Bebauungsplanes  Nr.38
~Reedestrale/Bloem-fontein®, 2. Anderung, hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen.
Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Verfahrensvermerke

Die 2.Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,ReedestraRe/Bloemfontein“ mit ortlicher
Bauvorschrift wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im April 2002 gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ
Bauleitplanung
Konkordiastral3e 14A

30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 29.04.2003 die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 38 ,,Reedestralle/Bloemfontein® mit 6rtlicher Bauvorschrift gemald 8 10
BauGB als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Borkum, den 13. Oktober 2005

Siegel gez. Mahlitz
Biirgermeisterin



