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l. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich (= Anderungsbereich) der 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen* befindet sich im nérdlichen Teil des Hafens der Stadt
Borkum im Stadtteil Reede. Der Anderungsbereich liegt zwischen der Juister Strate und dem
Hafenbecken. Er umfasst im Wesentlichen die unbebauten Flachen sudlich der Juister Strate
(Nordufer). Die Erschlielung ist tiber die Juister Strate und Achter de Oostkaje gesichert.

2. Vorbereitende Untersuchung

Der Stadtteil Reede der Stadt Borkum wurde als Problemgebiet ermittelt. Als Beurteilungs-
grundlage fur die Sanierungsbedurftigkeit liegen Kenntnisse aufgrund tiefgehender Analysen
im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Borkum 2017 (ISEK) vor.
Die Vorbereitung einer Sanierung beginnt mit dem Beschluss tber den Beginn der
Vorbereitenden Untersuchung (VU) gemal 8 141 Abs. 3 BauGB.

Die VU soll die erforderlichen Beurteilungsgrundlagen fir die Notwendigkeit der Sanierung,
die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhénge sowie die
Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen liefern. Daneben soll die VU ggf. auch
aufzeigen, welche nachteiligen Auswirkungen sich fur die von der beabsichtigten Sanierung
unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstdnden im wirtschaftlichen und
sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Der Beschluss des Rates der Stadt Borkum zur Durchfuhrung der VU erfolgte am 27.09.2017.
Die Einleitung der VU wurde in der Borkumer Zeitung am 12.02.2018 ortsublich bekannt
gemacht.

Der Auftraggeber der VU Borkum-Reede ist die Nordseeheilbad Borkum GmbH, Borkum. Die
Durchfiihrung der VU erfolgte durch das Planungsbiiro BPW Baumgart + Partner, Bremen in
Zusammenarbeit mit den Buros Destination LAB GmbH, Berlin und BauBeCon Sanierungs-
trager GmbH, Bremen. Es wurde das Sanierungserfordernis aufgezeigt und die Sanierungsziele
wurden dargestellt. Darauf aufbauend wurden das Entwicklungskonzept und das MaRRnahmen-
konzept erarbeitet. Das Entwicklungskonzept legt fiir den Stadtteil Reede im Einzelnen dar
(Zitat):
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5.3 Entwicklungskonzept

Das Entwicklungskonzept tir den Ortsteil Reede
wurde unter Bezugnahme der aktuellen Entwick-
lungen, den Rahmenbedingungen des Standorts
sowie der Entwicklungsbedarfe Borkums erstellt.
Das Konzept wurde bei der Inselwerkstatt mit der
Offentlichkeit diskutiert und im Prozessverlauf
sukzessive angepasst. Das Entwicklungskonzept
stellt die Grundprinzipien der Erschliefung und
fléchenbezogenen Nutzung dar. Das Konzept
gibt dariiber hinaus Hinweise zur Aufwertung
des Bestandes. Es werden keine stddtebaulichen
Strukturen vorgegeben.

Mit dem Entwicklungskonzept wird das Ziel
verfolgt, aus dem Durchgangsort Reede einen at-
traktiven, maritimen und selbststéndigen Stadtteil
zu entwickeln. Der 81 ha grofie Stadtteil bietet
grofBBe Fléchenreserven und landschaftlich attrak-
tive Rdume. Mit dem Entwicklungskonzept soll der
Grundstein gelegt werden, um Flédchenpotenziale
zu aktivieren, Reede als touristische Destination
zu entwickeln, gewerbliche Produktions- und Ar-
beitsstandorte zu sichern sowie langfristig zusétz-
liche Wohnraumangebote zu bieten. Die Angebo-
te in Reede sollen dabei nicht in Konkurrenz zum
Hauptort stehen, sondern das Nutzungsspekirum
erweitern.

RUckwdrtiges ErschlieBungssystem trennt den
Verkehr

Das Grundgerist des Entwicklungskonzeptes
sieht eine weitestgehende Trennung des mobili-
sierten und sanften Verkehrs vor. Die gewerbliche
ErschlieBung mit Pkw und Lkw erfolgt vorrangig
rickwdrtig durch bestehende als auch durch neu
zu entwickelnde Strafien (im Plan rot dargestellt).
Der FuB3- und Radverkehr konzentriert sich ent-
lang der Wasserlagen. Vor allem an der West-
kaje sind hierfir bautechnische Mafnahmen zu
realisieren. Die Bestandsstrafen wie Am Neuen
Hafen und Juister Strate mijssen verkehrstech-
nisch ausgebessert werden, um den Fuf3- und
Radverkehr sicher zu den Wasserlagen zu leiten.

Deichweg vernetzt den Ortsteil

Als sogenannter ,Deichweg” (gelbe Linie) wird
ein Rundweg um die Halbinsel Reede ausgebaut,
der Aspekte der Barrierefreiheit beriicksichtigt.
Die Ausgestaltung des Deichwegs passt sich den
lokalen Bedingungen an, greift aber eine einheit-

liche Gestaltungssprache auf. So figt sich der
Weg am nérdlichen Deich sensibel in die Land-
schaft ein, wéhrend der Deichweg an Nord- und
Westkaje zu einer Hafenpromenade wird. Diese
folgt dem Prinzip einer Tribine fir das ,Hafen-
theater” mit touristischen Angeboten. Entlang des
Deichwegs sind Verbindungen und Abkirzungen
sicherzustellen. Trotzdem sollte eine Umrundung
der Reede zu Fufl oder mit dem Rad grundsétzlich
méglich sein. Um den nérdlichen und sidlichen
Teil der Reede besser anzukniipfen, ist die Ver-
bindung zwischen dem Schwarzdeich im Norden
und der Hafenpromenade als wichtige barriere-
freie Achse Uber Privatgelénde auszubauen und
&ffentlich sicherzustellen. Weitere Querung der
Strafe und Bahntrasse sind auf Héhe der Bushal-
testelle ,Wattenmeer” und im Fahrhafenbereich
vorzuhalten.

Besondere Orte inszenieren die Landschaft
Entlang des Deichwegs und der Hafenpromenade
entstehen besondere Ort, die den Blick in Land-
schaft und Hafen inszenieren und zum Verweilen
einladen. An diesen Orten ist eine Basisinfra-
struktur mit Bénken, Milleimern und Beleuchtung
sicherzustellen. Eine Ubergeordnete Konzeption
gibt einen Gestaltungskanon fir das Pflanz- und
Méblierungskonzept vor. Fahrradstellplétze
kénnen aufgrund der Ortlichkeit nicht an allen
,Besonderen Orten” vorgesehen werden.

Neue Nutzungen beleben die Reede

Die bisherigen Nutzungen werden weitestge-
hend erhalten, aber geordnet. Gewerbe sollte
sich zukinftig entlang der Schienen und an der
Ostkaje konzentrieren. Die Entwicklung fand
bisher unkoordiniert statt, sodass es noch viele
Fléchenpotenziale gibt. Eine touristische Nutzung
am Sudpier ist einer gewerblichen vorzuziehen.
Ausgenommen ist die frisch sanierte Kaje Am
Stdpier mit den dahinterliegenden Betrieben.
Offshore-Dienstleistung und Betriebswohnen
werden sich zukiinftig an der Nordkaje und Ost-
kaje entwickeln. Nérdlich der Gleise besteht nach
Deichsanierung Gebietsschutz bei Hochwasser,
daher bieten sich die Fléchen langfristig fir eine
mégliche Wohnnutzung an, sollte eines Tages das
Bundeswehrgeldnde aufgeldst werden. Das Areal
wird zundchst als Potenzialfléche ausgewiesen, da
es keine konkreten Uber|egungen gibt, den Hub-
schrauberlandeplatz aufzugeben. Auch an der
Westkaje mit Blick Ober die Salzwiesen ist Dau-
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erwohnen eine Mé&glichkeit. Da fir die Flachen
sudlich der ReedesiraBe kein Hochwasserschutz
besteht, sind trotz Evakuierung ab Alarmsiufe 2
(s. Kapitel 3.7) bauliche HochschutzmaBnahmen
zu sichern, der Sturmflutalarmplan ggf. anzupas-
sen und fir neve Nuizungen Evakuierungskon-
zepte zu erarbeiten, um eine mogliche Evakuie-
rung zu koordinieren.

Touristische Destinationen

Die bisherigen touristischen Orte [Jugendherber-
ge, Feverschiff, Startpunkt fior Wattwanderung,
Westkaje, Yachthafen) dienen als Ausgangspunkt
einer Angebotsentwicklung fir Gaste, die aber
auch Insulaner anspricht. Der Wetterradarturm
des DWD bietet mit einer &ffentlichen Aus-
sichtsterrasse am Sudpier ein Highlight. Miitel- bis
langfristig ist auch der Ausbau eines Infozentrums
oder sogar eines Science Center zum Thema
(See-)Wetter und Klima denkbar. Flankiert wird
der Aussichisturm von einem Infozentrum fir
Oftshore an der Nordkaje. Zwischen den beiden
Attraktionen kénnen sich touristische Angebo-

te von Information, Gastronomie oder Verkauf
entwickeln. Die Sport- und Freizeitangebote im
Bereich von QOutdoor-Entertainment, Erlebnispad-
agogik und klassischen Sportflachen sind fir alle
Gaste und Insulaner zugdngig und erweitern das
touristische Angebotsspekirum auf der Reede.

Wassererlebnis

Ein Rundweg soll das Erleben der Wasserkan-
ten ermdglichen, darlber hinaus sollten unter-
schiedliche Orte differenziert bespielt werden.
Am Schwarzdeich kénnen z.B. Sitzgelegenheiten
errichtet werden und im Hafenbecken oder Yacht-
hafen ein schwimmender Pool entstehen. Durch
die Verlegung des Schutzhafens kann im ruhigs-
ten Hafenbereich zwischen SUdpier und Westkaje
eine Marina entstehen, die als Ergdnzung bzw.
Autwertung des bisherigen Yachthafens funktio-
niert. Schiffe mit gréfBerem Tiefgang kénnen dort
tideunabhdngig liegen.

5.4 Maflnahmenkonzept

Autbauvend auf dem Entwicklungskonzept (Kar-

te 9} wurde ein MaBnahmenkonzept erarbeitet,
um die Sanierungsziele umzusetzen und die
Kostenfinanzierungsrechnung durchzufthren. Da
es sich um eine langfristigen Entwicklungshorizont
handelt, zeigt Karte 9 eine erste Entwicklungs-
stufe auf. Diese Projekte sind prioritar zu realisie-
ren. Fir eine erfolgreiche Umsetzung wird ,den
Stadten und Gemeinden empfohlen, ein Verfah-
ren zur Erfolgskontrolle auvfzubauen.”

(BBSR 2016: 56)

Das ISEK und die VU wurden vom Rat der Stadt Borkum am 26.04.2018 beschlossen. Damit
ist das darin zu Grunde gelegte Entwicklungskonzept als Abwégungsgrundlage gemél § 1
Abs. 3 Nr.11 BauGB bei der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.45
»ochutzhafen zu berticksichtigen.

Stadt Borkum, Begriindung zur 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Schutzhafen*



Ausschnitt aus dem digitalen Orthophoto von Borkum (Bildflug 01. Juni 2017 © LGLN)

3. Anlass der Planung
Anlass fir die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen® ist ein
modernes, attraktives Hafengebiet zu entwickeln.

Der Hafen bietet aufgrund seiner exklusiven Lage an der Sudspitze der Insel und mit der sehr
guten Fahranbindung an das deutsche und niederlandische Festland einen guten Standort flr
die Entwicklung eines attraktiven Stadtteils mit eigener Identitat. Die Verbindung zwischen der
Reede und der Kernstadt soll gestarkt werden. Die Angebote im neuen Stadtteil sollen so
verbessert werden, dass sie auch vermehrt Gdste anziehen. Dabei ist die Struktur so zu
entwickeln, dass keine Konkurrenz zum alten Ortskern entsteht.

Dieser Hafen ist bei jeden Tide— und Wetterverhaltnissen anlaufbar und kann somit auch von
groReren Schiffen mit viel Tiefgang befahren werden. Damit ist er auch fir Schiffe der
Offshore-Branche gut geeignet.

Auf dem Weg in ein neues Energiezeitalter gewinnt besonders die Stromerzeugung durch
Offshore-Windenergieanlagen an Bedeutung. Um die logistischen Herausforderungen fir die
in der Nordsee vorhandenen und weiter entstehenden Windparks zu meistern, werden Versor-
gungshafen bendtigt. Borkum liegt rd. 55 km vor der deutschen Nordseekiiste. Durch diese
Lage eignet sich der Hafen hervorragend fiir logistische Service- und Betriebsstation fir
Offshore-Windparks.
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Dartiber hinaus ist es erforderlich, im Stadtteil Reede auf der Nord- und Ostseite dieses
Hafenbereiches flr hafengebundene Gewerbebetriebe sowie fiir Betriebe, die der Insel-
versorgung dienen, zusétzliche Flache zur Verfugung zu stellen. Deshalb ist es notwendig, die
grol¥flachige Errichtung von Personalunterkiinften und die Ansiedlung von gewerblichen
Nutzungen zu ermdglichen. Das fiihrt zu einer Neugliederung der Flachen innerhalb des
Anderungsbereichs. Das mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45
festgesetzte SO4.1 soll dabei entfallen. Die Flache soll als Sondergebiet fur ,,Unterkiinfte im
Hafengebiet“ und ,,Hafengebiet* ausgewiesen werden. Um aufwendige Fahrten zwischen
Ortskern und Hafen zu vermeiden, missen im Stadtteil Reede Personalunterkiinfte fir
stationdre und saisonbedingte Beschaftigte fir Offshore-Anlagen im Hafenbereich zuléssig
sein.

Vorgesehen ist im Anderungsbereich nunmehr die Flachen auf der Nordseite des Hafens
weitestgehend fir Personalunterkiinfte zur Verfligung zu stellen. Es fehlt Wohnraum auf der
Insel fur die Bediensteten beim Ausbau des Standortes fiir die Offshore-Branche. Die
Realisierung von Personalunterkiinften kann zeitnah erfolgen, da sich die Flachen im
kommunalen Eigentum der Nordseeheilbad Borkum GmbH befinden. Auch kann die
notwendige Grundversorgung mit Kleinstladden und Schank- und Speisewirtschaften hier
ebenfalls geschaffen werden.

Mit der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 wurde vom Biiro DELUGAN
MEISSL ASSOCIATED ARCHITECTS (DMAA), Wien, in Zusammenarbeit mit den Garten-
und Landschaftsarchitekten Horeis + Blatt Partnerschaft mbH, Bremen, ein stadtebauliches
Konzept erarbeitet. Dieses Konzept stellt die Grundlage fir die Bebauungsplananderung dar.
Danach sind nun 250 Wohneinheiten vorgesehen, die weitgehend auf der gesamten Flache am
Nordufer verteilt werden. Das bedeutet, dass der bisher festgesetzte Dichtegrad mit einer GFZ
von 0,8 und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 gedndert werden muss. Dariiber hinaus
konnen neue Malstabe fir die Gringestaltung getroffen werden. Aufgrund der nun
beanspruchten Flachen steht ein veranderter Raum zur Verfligung, der nicht nur von den dort
Wohnenden genutzt werden kann, sondern der auch als Erlebnisflachen fir den Tourismus am
Hafen dienen soll. Damit entfallt im Anderungsbereich die Festsetzung des SO4.1 ersatzlos.

Im 6stlichen Abschnitt des Anderungsbereichs soll dariiber hinaus die Abgrenzung zwischen
dem Unterkunftswohnen im SO4.2 und dem SO4.3 neu bestimmt werden. VVorgesehen ist hier
der Bau einer weiteren Lagerhalle in ann&hernder GrolRe wie die der der sudlich vorhandenen
Halle. Dartiber hinaus sind mehrgeschossige Gebaude fur Biros, Gewerbe und Handel geplant.

Im Nordosten des Anderungsbereichs wird in Abstimmung mit der AG Ems (Fahrbetrieb) fiir
den Verlauf der zu verbindenden StraRen Achter de Oostkaje/Juister Strate ein Flachen-
austausch vorgenommen. Das ist notwendig, damit die AG Ems fiir die zukinftige Entwicklung
ihres Hafenbereichs mit den damit verbundenen Erschliefungsanbindungen verbesserte
Flachenzuschnitte erhalt.
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Deshalb geht der zukinftige Stralenverlauf im Osten ber den radumlichen Geltungsbereich der
4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen* hinaus. Das bedeutet,
dass der raumliche Geltungsbereich dieser neuen Anderung damit auch eine Erweiterung
erfahrt, und deshalb ist es die 5. Anderung und Erweiterung.

Im Nordosten befinden sich die Flachen, die im Austausch der AG Ems zugeordnet werden,
aber innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung und Erweiterung liegen. Zur
Rechtsklarheit werden die Festsetzungen in diesem Teil der 4. Anderung und Erweiterung, die
am 02.03.2018 in Kraft getreten ist, aufgehoben.

Neben der Aufwertung durch begleitende Grinstrukturen und der Schaffung eines
Begegnungs- und Verweilplatzes am Wasser soll eine stadtebauliche Dominante an der
Nordostecke des Hafens durch den Bau eines bis zu sechsgeschossigen Gebé&udes geschaffen
werden. Versetzt davon soll ein viergeschossiger Baukorper entstehen.

Die Gestaltung der Gebaude und der Freirdume liegt in der Eigenverantwortlichkeit der Stadt
Borkum (Planungshoheit) in enger Abstimmung mit der Nordseeheilbad Borkum GmbH
(Eigentimer) und den planenden Biros DMAA (Architektur) sowie Horeis + Blatt
(Landschaftsplanung). Deshalb wird in diesem Anderungsbereich auf eine ortliche
Bauvorschrift (OBV) verzichtet.

4. Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer von 2006 (RROP) ist zu
beachten. Die Stadt Borkum ist Grundzentrum und hat die besondere Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr. Aufgrund der insularen Lage hat Borkum keinen Bezug zu Nachbarge-
meinden. Zu beachten ist aber der Nationalpark ,,Niedersachsisches Wattenmeer“. Die Grenze
des Nationalparks im Osten ist deutlich von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs der
5. Anderung und Erweiterung abgesetzt. Ansonsten gibt es keine bedeutenden Aussagen des
RROP, die zu beachten sind.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Fur den Stadtteil Reede ist die 7. Anderung des Flichennutzungsplans heranzuziehen. Die
7. Anderung ist seit dem 13.04.2000 wirksam.

In der 7. Anderung sind Bereiche der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
45 ,,Schutzhafen* als Sonderbaufléchen (S) dargestellt. Es wird hierbei unterschieden in S1 mit
der Zweckbestimmung ,,Hafengebundene sowie der Inselversorgung dienende gewerbliche
Einrichtungen® und dem S3 mit der Zweckbestimmung ,,Sportboothafen/Yachthafen/Schutz-
hafen mit Infrastruktureinrichtungen®. Auf der Nordseite des Hafenbeckens ist eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Auch sind die zu dem Zeitpunkt
vermeintlichen Altlastenverdachtsflachen in der 7. Anderung des Flachennutzungsplans
eingetragen worden.
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Der Bebauungsplan ist gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln.
Dabei ist ein Bebauungsplan noch in zuldssiger Weise aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, wenn seine Festsetzungen von den rdumlichen oder inhaltlichen Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen. Diese Abweichungen sind insofern gerechtfertigt, soweit
sich daraus ein Ubergang in eine konkrete Planungsstufe ergibt und die Grundkonzeption
unberuhrt bleibt. Das Entwicklungsgebot fordert keine starre Bindung an das grobmaschige
Netz des nicht parzellenscharfen Flachennutzungsplans schon gar nicht bei Anwendung des
§ 13a BauGB.

Gerade weil in den Fallen des 8 13a BauGB der Bebauungsplan nicht notwendigerweise aus
dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln ist, kann man die ,,Innenentwicklung* als planungs-
ahnliche Vorgabe sehen. Im Rahmen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden
Flachen zur Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innen-
entwicklung genutzt (Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Das fordert die Belange
der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und den Umbau - wie in diesem Falle — des
vorhandenen Stadtteils Reede.

Hierunter fallen die Umnutzung vorhandener besiedelter Bereiche aber auch die Anpassung
solcher Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen. Das schlieRt auch ein, die Anderung der
Nutzung im Bereich einer vormaligen offentlichen Grinflache in eine Bau- oder Verkehrs-
flache; das entspricht einer MaRnahme der Innenentwicklung (Kommentar Krautzberger zum
BauGB, Band Il - § 13a Rn 30 - Stand 01.08.2016).

Die Berichtigung entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt mit der 13. Anderung des
Flachennutzungsplans.

6. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur den Anderungsbereich gibt es den Bebauungsplan Nr. 45 ,,Schutzhafen“. Dieser Bebau-
ungsplan wurde bisher 3-mal geandert. Die 1. Anderung ist am 21.01.2005 in Kraft getreten.
Sie deckt den rdumlichen Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 45 komplett
ab, so dass damit der urspriingliche Bebauungsplan uberplant wurde. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45 ,,.Schutzhafen* ist am 21.02.2014 in Kraft getreten. Sie liegt auf der
Westseite des Schutzhafens. Die 4. Anderung und Erweiterung, die seit dem 02.03.2018 in
Kraft ist, grenzt an den Anderungsbereich der 2. Anderung an.

Eine 3. Anderung im Siidosten des Hafens ist in Bearbeitung, wobei die Planung ruht bis die
Bodenuntersuchungen auf Altlasten abgeschlossen sind. Die 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 45 ist fur die Neustrukturierung des hier vorhandenen Betriebes von Wichtigkeit, weil diese
Flachen fur eine geordnete Betriebserweiterung erforderlich sind. Deshalb wurden die
bodenschutzrechtlichen  Untersuchungen und hier speziell die Erkundung der
Grundwassergeféahrdung durchgefthrt.
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Die 5.Anderung und Erweiterung &ndert die nordlichen Flachen des raumlichen
Geltungsbereiches der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45.

7. Allgemeine Ziele und Zwecke der 5. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans

Ziel der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Schutzhafen ist die
Wirtschaft zu fordern und den Hafen der Insel Borkum zu einem modernen, attraktiven Multi-
funktions-Hafen zu entwickeln. Dies soll einhergehen mit einer gehobenen Baugestaltung, der
neu zu schaffenden Personalunterkiinfte fir Offshore-Service Mitarbeiter und der sich hier
ansiedelnden Betriebe, aber auch durch grinordnerische MalRnahmen zur Verbesserung des
Umfeldes. Dabei muss beachtet werden, dass Borkum maritimer Anlaufpunkt fur den
Fremdenverkehr ist, und dass die ,,Reede* der erste Anlaufpunkt auf der Insel ist.

Zweck der 5. Anderung und Erweiterung ist die Forderung des Wirtschaftsstandortes des
Borkumer Hafens mit der Sicherung und der Schaffung von Arbeitsplatzen einschlie3lich der
Personalunterkiinfte.

Die 5. Anderung und Erweiterung ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Entwicklung des Hafengebietes zu schaffen.

8. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei der 5. Anderung und Erweiterung handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung® im Sinne von § 13a BauGB. Die Regelungen des § 13a BauGB gelten nicht nur
fir die Aufstellung eines Bebauungsplans, sondern auch fiir die Anderung eines Bebauungs-
plans (8 13a Abs. 4 BauGB).

Ein ,,Bebauungsplan fir die Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fur die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der 5. Anderung
und Erweiterung offensichtlich der Fall. Es handelt sich um baulich zu genutzende Flachen, die
nach der Art der Nutzung neu zugeordnet werden sollen.

Bei der 5. Anderung und Erweiterung betragt die Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO
rd. 19.000 m2. Damit betrégt die Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als die
vorgegebenen 20.000 m2. Bei der Ermittlung der Grundflache ist ausschlie3lich 8 19 Abs. 2
BauNVO zugrunde zu legen, d. h. der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende
rechnerische Anteil der Giberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19
Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberticksichtigt (Kommentar Krautzberger Rn 40).

Damit entféllt die Umweltprifung und es besteht keine Verpflichtung, Eingriffe auf der
Grundlage der stadtebaulichen Eingriffsregelung zu kompensieren (8 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.
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GemaR § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den berthrten Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchfiihrt werden.

Im § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

,.Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
abgesehen; 8§ 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Abs. 2 ist darauf hinzuweisen,
dass von einer Umweltprifung abgesehen wird*.
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ll. Rahmenbedingungen fiir die 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
(= Anderungsbereich) hat eine GroRRe von 4,42 ha.

1. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Nutzungen im Anderungsbereich

Im Friihjahr 2018 ist fiir den Anderungsbereich eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation
durchgefuhrt worden, um die derzeitige Nutzung der Flachen zu erfassen (Urteil 2000 VG Old.
— Bestandsaufnahme).

Das gesamte Hafengelande war Bundeswehrstandort. Die Gebaude im Anderungsbereich sind
alle noch aus dieser Zeit. Heute stehen die Geb&ude zum Teil leer oder werden gewerblich
genutzt. Der Standort wurde 1996 von der Bundeswehr aufgegeben.

Im folgenden Kartenausschnitt ist die Nutzung eingetragen. Die Gebdude und die Bezeichnung
der Verdachtsbereiche haben Nutzungskennziffern. Diese ergeben sich aus den Lageplanen des
Staatshochbauamtes Emden aus dem Jahre 1978. Die Kennziffern tragen die Geb&ude in grof3en
Lettern Gberwiegend noch heute und werden deshalb zur Nutzungsbeschreibung der Geb&ude
bzw. Altlastenbereiche hier wiedergegeben.

Sudlich der Juister Strate bis zur noérdlichen Hafenkante befindet sich eine grof3flachige
Grinflache. Dem Hafenbecken vorgelagert sind drei Versorgungsgebéaude fur die an den
Bricken anlegenden Schiffe (Kennziffer 78-80). Das Gebdude 66 ist ein leerstehendes
ehemaliges Sanitargebédude. Das 6stlich angrenzende Gebéude 67 war eine Werkhalle bzw. ein
Technikgeb&aude, wobei hier ein Trafo untergebracht ist. Das Gebaude steht leer. Das Gebaude
45 dient Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben als Personalunterkunft fiir Saisonkréfte. Alle
genannten Gebaude sind zweigeschossig mit Satteldach.

Blick auf das Gebaude 66 in Richtung Nordwest
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Nutzungen mit der Bezifferung der ehemaligen Marinegebaude
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Stidostlich im Gebaude 52 ist die Hafenmeisterei untergebracht. Ostlich davon sind die bau-
lichen Anlagen einer ehemaligen Tankstelle (Kennziffer 43). Zwischen dem Hafenbecken und
Achter de Oostkaje sind drei Lagerhallen (Kennziffer 42, 68, 69). Sie dienen als Materiallager
unterschiedlicher Gewerbebetriebe und als Unterstand flr die Zeltvermietung.

Blick zwischen den Gebauden 52 und 42 in Richtung Osten

Nordlich auRerhalb der 5. Anderung und Erweiterung angrenzend werden die ehemaligen
Bundeswehrgebdude und Unterkiinfte zu gewerblichen Zwecken, aber auch als Lagerflachen
genutzt. Eingelagert sind hier Betriebswohnungen der jeweiligen Gewerbebetriebe. Westlich
des Anderungsbereichs liegt das Gelande der Wasserschifffahrtsverwaltung.

Auf der Ostseite Achter de Oostkaje auRerhalb des Anderungsbereiches haben sich kleinere
Handwerksbetriebe (Tischler, Maler, Fahrradverleih u. a.) angesiedelt. In diesen Geb&auden sind
auch Wohnungen fur Betriebsinhaber. Zwischen den Betrieben gibt es noch reine Lager-
gebdude bzw. Lagerflachen fur Strandzelte.

Die 6ffentliche Erschlieung ist durch die Juister Strate und Achter der Oostkaje sichergestellt.
Die Zuwegung zur Oostkaje im Siiden erfolgt derzeit direkt von der Juister Strate iber eine
nicht gewidmete Stral3e.

Aktuelle Vegetation

Westlich des Geb&dudes 66 sind groRflachige Wiesenflachen ohne weitere Vegetation. Im
nordostlichen Teil des Anderungsbereiches Uberwiegen Scherrasenflachen zwischen den
Gebéuden. Vereinzelt sind Strauchgruppen ohne besondere Bedeutung flr den Naturhaushalt
vorhanden.

Boden/Geldndeverhaltnisse

Die ,,Reede” ist insgesamt ein kiinstliches Gebilde durch Aufspilung am Sudostrand des
eigentlichen Inselsockels. Der gesamte Bereich wurde entsprechend der aktuellen Vermessung
des Anderungsbereichs ebenflichig auf etwa NN +4,20 m bis +4,5 m aufgehoht. Nach
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Abschluss dieser MaRnahme wurde der Kleinbahnhafen ,,Alter Hafen* mit Gleisanschluss zur
Altstadt 1888 in Betrieb genommen.

Ab 1935 mit dem weiteren Ausbau zur Festung Borkum wurden durch weitere Aufspilungen
grolRe Flachen nordlich und sudlich des Alten Hafens geschaffen. Im siidlichen Bereich wurde
der Marinehafen gebaut. Heute dient der Hafen zivilen Zwecken.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) weist in der Stellungnahme vom
21.02.2019 darauf hin, dass im Anderungsbereich ein setzungsempfindlicher Baugrund ansteht.
Es handelt sich hierbei um anthropogene Auffullungen. Bei Bauvorhaben sind die griindungs-
technischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunduntersuchung zu priifen und festzulegen.

Das Hafenbecken ist durch HochwasserschutzmaBnahmen mittels Spundwénden und im
Norden zusétzlich durch Steinschittungen vor Wiederabtragung geschitzt. Unmittelbar 6stlich
des Anderungsbereiches grenzen die Flachen des Hochwasserschutzes zur Nordsee an
(Boschung mit Steinschittung zur Wasserkante).

Grund- und Oberflachenwasser

Vor Aufspilung der ,,Reede” wurden die Wattflachen periodisch durch den Flutstrom
iibersplilt. Heute schiitzen die Deiche das aufgeschittete Gelande vor Uberflutung. Im Ande-
rungsbereich sind Verunreinigungen des Grundwassers infolge der gewerbe- und verkehrlichen

Nutzung nicht auszuschlieen. Der verminderten Grundwasserneubildungsrate kommt
aufgrund der groRflachigen Versiegelungen im Hinblick auf die anthropogen geprégte Entste-
hungsgeschichte des Geldndes nur untergeordnete Bedeutung zu.

Oberflachengewasser gibt es durch die angrenzenden Hafenbecken und die Nordsee.

Luft/Klima

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegeniiber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima“ anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegeniiber dem
Festland lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, h6here Windstarken und geringe Jahres-
niederschlége. Dariiber hinaus kommt es nur zu niedrigen Schwankungsbreiten im Tempera-
turverlauf innerhalb eines Jahres sowie zu nur wenigen Frosttagen. Die Intensitat der Sonnen-
einstrahlung 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).

Kleinklimatisch ergeben sich hier durch die vorhandene Bebauung, versiegelte Flachen und
Geholze lokale Abweichungen vom Hochseeklima.

Schadstoffemissionen sind nur durch verkehrliche Nutzungen (Schiffs- und Kfz-Verkehr) zu
erwarten. Eine nennenswerte Schadstoffkonzentration in der Luft ist aufgrund der ganzjahrigen,
stetigen Windeinwirkung auszuschliel3en.
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Trotz der Vorbelastungen der klimatischen Situation (hoher Anteil wérmeerzeugender Ober-
flachen, kunstlich behinderter Luftaustausch infolge Bebauung, Schadstoffemissionen) bewirkt
der starke Windeinfluss einen hohen Natirlichkeitsgrad im Hinblick auf das Schutzgut Luft.

Ortsbild

Der Anderungsbereich wird am Nordufer durch groRflachige Freiflachen (Wiesen) und im
Osten durch die vorhandenen Betriebshallen geprégt. Vegetation ist nur im Osten vorhanden.
Die Bdschung zum Wasser als Gefahrenbereich ist durch Einzaunung abgesperrt und somit nur
vom Fahrwasser aus erlebbar. Insgesamt zeichnet sich das Ortsbild durch die gewerbliche
Hafennutzung und den vor Anker gegangenen Schiffen aus.

lll. Begrindung der Festsetzungen

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45
~Schutzhafen“ deckt den nordlichen Teil der 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 45 vollstandig ab.

Auch wenn einige Festsetzungen aus der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 45 Gibernommen wurden, gelten fiir die 5. Anderung und Erweiterung die Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 in der Fassung 2017.

1. Art der baulichen Nutzung
Mit der 5. Anderung und Erweiterung soll das Gelande des bestehenden Hafens weiterent-
wickelt und nutzungsbezogen aktiviert werden.

Den ersten Eindruck, den man von Borkum bekommt, ist die Reede. Deshalb muss eine
attraktive Gestaltung mit einer multifunktionalen Nutzung des Hafens einhergehen. Borkum
soll auch beim ,,Ankommen“, insbesondere fiir die Gaste, sehenswert sein.

Deshalb ist es von Wichtigkeit, dass das Erscheinungsbild des Hafengebietes als Einfallstor der
Urlaubsinsel Borkum deutlich aufgewertet wird. Dies erfolgt auch durch gezielte Festsetzungen
von Grinstrukturen.

Als weiteres Element der Planung ist aber die Betrachtung im Hinblick auf die in der Ndhe
vorkommenden prioritdren naturlichen Lebensraumtypen und prioritdren Arten im National-
park ,,Niedersachsisches Wattenmeer®.

Der Stadtteil Reede hat hier eine ,,Insellage® inmitten des Nationalparks. Die Abstédnde zu den
Grenzen des Nationalparks betragen im Westen rd. 450 m bis zur Ruhezone (Zone I). Westlich
vorgelagert zwischen Ruhezone und dem Schutzdamm im Verlauf der StraRe Am Neuen Hafen
ist das gesetzlich geschitzte Biotop ,,Kustenwiese* (Borkum GB-LER 0566). Der Abstand zum
Anderungsbereich betragt rd. 230 m. Der dichteteste Abstand zum Nationalpark weist im
Nordosten zum ,,Alten Hafen® rd. 250 m bis zur Zwischenzone (Zone I1).
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Die Grenze des Nationalparks ,,Niedersdachsisches Wattenmeer* ist deckungsgleich mit dem
EU-Vogelschutzgebiet VO1 und dem FFH-Gebiet 001.

Das Zufahrtstor der Urlaubsinsel soll kein larmender, mit Gerduschen durchzogener Fleck
»,Hafen" sein, mit Zweckbauten ohne Anpassung untereinander, sondern ein anspruchsvoller
maritimer Anlaufpunkt, in dem Erholung und Hafentechnik miteinander vereinbar und anspre-
chend sind. Wesentliches Ziel der Planung ist die Fortentwicklung und der Umbau des Stadtteils
Reede.

S04.2 ,Unterkinfte im Hafengebiet* und SO4.3 ,,Hafengebiet”

Bedingt durch die zu beachtenden planungsrechtlichen Vorgaben ist festgesetzt, welches
Gewerbe zulassig ist. Ziel ist ein Hafengebiet zu entwickeln, dass den zukiinftigen Bedurfnissen
und Eigenarten gerecht wird.

Die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an Flachen fur die Ansiedlung und Erweite-
rung von Betrieben ist eine notwendige Voraussetzung fir die Entfaltung der wirtschaftlichen
Potentiale.

Entsprechend dem Konzept der Nordseeheilbad Borkum GmbH unterteilt sich der
multifunktionale Vollwerthafen schwerpunktmdaRig in drei Hauptnutzungsgruppen des
Hafengebietes:

- gewerbliche Betriebe, die der Inselversorgung der Inselbewohner aber insbesondere der
Géste dieses Fremdenverkehrsortes dienen

- Betriebe, des Handwerks, des Handels und des Gewerbes als Umzugsstandort aus der
Ortslage mit der notwendigen Flachenbevorratung und ergédnzendes Gewerbe, Blros zur
Starkung der ortsgebundenen Betriebe zur Férderung der Wirtschaftskraft

- Betriebe der Offshore-Branche fiir Wartung, Reparatur und Service einschlie3lich der damit
verbundenen bereitschaftsgebundenen Personalunterkiinfte fiir Gewerbe (Offshore)

Um den Hafen entsprechend den genannten Vorstellungen und Zielen entwickeln zu kénnen,
wird das Hafengeldnde als sonstiges Sondergebiet gemald 8 11 Abs. 2 BauNVO S0O4.2 mit
der Zweckbestimmung ,,Unterkinfte im Hafengebiet* und SO4.3 mit der Zweck-
bestimmung ,,Hafengebiet” festgesetzt. Die Bezeichnung SO4 ergibt sich aus der
Nummerierung der SO-Gebiete in der 4. Anderung und Erweiterung. Mit der 5. Anderung und
Erweiterung wird das SO4.1-Gebiet aufgehoben und SO4.2-Gebiet erweitert.

Nach dem Konzept der Nordseeheilbad Borkum GmbH gliedert sich das sonstige Sondergebiet

in zwei Teilbereiche:
- S04.2 stellt Gebaude fir Personalunterkiinfte der Offshore-Service Mitarbeiter zur
Verfugung

- S04.3 dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben

Das Konzept baut damit auf bestandsgegebenen Strukturen auf, gibt aber gleichzeitig
abgegrenzte Nutzungsbereiche flr die zukinftige Hafenentwicklung vor. Diese stehen auch im
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Einklang und Vertraglichkeit zu den angrenzenden Nutzungen, die sich im Geltungsbereich der
4. Anderung und Erweiterung befinden.

Im SOA4.2 ,,Unterkiinfte im Hafengebiet* sind zul&ssig:

e Gebaude fur Personalunterkinfte (Wohneinheiten) fur Mitarbeiter von Gewerbe-

betrieben, die den Bau, die Wartung usw. von Offshore-Windparks zum Gegenstand
haben, aber erst oberhalb der Ebene NN +5,50 m. Die Wohneinheiten haben tber
mindestens 30 m2 und hdchstens 65 m2 Wohnflache zu verfiigen.
Auf Borkum soll der Standort fir die Offshore-Branche ausgebaut werden. Ziel ist,
250 Unterkunftseinheiten zur Verfligung zu stellen. Im 1. Bauabschnitt sind 120 Personal-
unterkiinfte vorgesehen. Danach wird bei weiterem auf den Bedarf an Unterkinften fir diese
Zielgruppe reagiert.

Die Berechnung ergibt sich wie folgt:

Das festgesetzte SO4.2 hat eine GroRe von 18.322 m2. Bei einer zuldssigen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,0 ergibt das eine Geschossflache von 18.322 m2. Von diesen
18.322 m? sollen 12.000 m? Geschossflache ausschlieflich den Personalunterkiinften
(= Wohneinheiten) fir Mitarbeiter von Gewerbebetrieben, die den Bau und die Wartung von
Offshore-Windparks zum Gegenstand haben, zu Verfugung stehen. Es sollen kleine
Wohneinheiten von 30 m2 (netto) einschlieBlich Sanitdrbereich entstehen. Auch sind
Unterkiinfte fur Hausmeister oder Familienbesuche in doppelter GroRe geplant. Als
Berechnungsansatz zur Darlegung der Anzahl der Personalunterkiinfte wird von 2/3 in
30 m2-Wohneinheiten ausgegangen, wobei fir Wande u. &. 25 % hinzuzurechnen sind. Das
ergibt eine GF brutto von 40 m2. Der verbleibende Anteil von 1/3 wird mit 65 m2-
Wohneinheiten (netto) vorgegeben. Das bedeutet, dass rd. 200 Wohneinheiten in einer
GroRe von 30 m2 (netto) und 46 Einheiten mit 65 m2 (netto), rechnerisch also insgesamt
rd. 250 Wohneinheiten geschaffen werden kdnnen. Verschiebt sich der Anteil zu Gunsten
Kleinerer Wohneinheiten, erhoht sich die Anzahl der Unterkunftseinheiten.

Die verbliebene Geschossflache von 6.322 m2 dient der funktionellen Erschlieung, steht fiir
Aufenthaltsradume, Lagerung von personlichen Gegenstanden (evtl. Moébel, Fahrrader,
Raume fur die Mllentsorgung/-trennung) etc. zur Verfiigung. In den Dachrdumen befinden
sich die Bereiche der Technik. Sie bieten sich auch als Lager- oder Freizeitflachen an. Auch
kdnnten die Dachgeschosse als Wohnraum fiir die Wohnungen im 1. OG mitgenutzt werden
kann, aber unter Beachtung der Geschossflache von 12.000 m2 und der Zielsetzung von 250
Einheiten.

Aufbauend auf den Festsetzungen der 5. Anderung und Erweiterung werden diese in dem
Erbbaupachtvertrag und dem stédtebaulichen Vertrag zusatzlich geregelt. Diese Vertrage
sind bereits zwischen der Nordseeheilbad Borkum GmbH und dem Vorhabentrager
abgeschlossen worden. In dem stadtebaulichen Vertrag ist festgelegt, dass im 1.
Bauabschnitt 120 Personalunterkiinfte (Wohneinheiten) mittig des SO 4.2 errichtet werden
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sollen. Insgesamt sind im SO 4.2 250 Wohneinheiten vorgesehen. Deshalb sind keine

zusétzlichen Festsetzungen zu treffen.

Aus Griinden der Uberflutungsgefahr bei Sturmfluten sind erst oberhalb der Ebene NN +
5,50 m Betriebswohnungen erlaubt. Das gilt auch fiir Personalunterkiinfte im Allgemeinen.

Daruber hinaus sind im SO4.2 zulé&ssig:

Anlagen fur soziale und sportliche Zwecke

Fur die Bewohner der Reede soll es vor Ort auch Freizeitmdglichkeiten geben kdnnen.
Ebenso soll es Bereiche geben, wo soziale Kontakte gepflegt werden kénnen. Deshalb sind
Anlagen fur soziale und sportliche Zwecke unumgénglich. Das Aufsuchen solcher Anlagen
in der Kernstadt ist zu weit entfernt, insbesondere flir das Bereitschaftspersonal. Deshalb ist
es notwendig solche Anlagen und Einrichtungen in der Nahe der Personalunterkiinfte vorzu-
halten.

Zu den im SO4.2 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen siehe SO4.3!

Im SO4.3 ,,Hafengebiet* sind zul&ssig:

Hafengebundene Gewerbebetriebe

Betriebe dieser Art haben einen Bezug zu einem Hafen. Sie bringen per Schiff Giter zur
Insel oder es erfolgt der Weg von Gutern per Schiff zum Festland. Auch kann es sich um
Betriebe der Offshore-Branche handeln, die diese als Stutzpunkt fiir die in der N&he
liegenden Windparks nutzen.

Aber aufgrund der bestehenden und geplanten Offshore-Windparks in der Nordsee werden
betriebliche Anlagen und Einrichtungen fiir den logistischen Service, der Wartung und den
Betrieb bendtigt. Dafiir bieten sich die freien Flachen am Gewerbehafen ebenso an, wie die
bereits bestehenden Lagerhallen mit rd. 3.000 m? Grundfl&che auf der Ostseite des Hafens.

Ausnahmsweise kénnen gewerbliche Betriebe — sofern sie der Inselversorgung dienen —
zugelassen werden

Es handelt sich um gewerbliche Betriebe, die den Inselbewohnern und Gésten fir die
allgemeine Versorgung dienen und die aber auch als Riickzugsflachen zur Verlagerung
innerstadtischer Betriebe des taglichen Bedarfs (z. B. Béackerei) vorgehalten werden.

Gewerbliche Betriebe

Hierbei handelt es sich um Gewerbebetriebe, die zur Aufrechterhaltung der Wirtschaft der
Insel notwendig sind, aber innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereiches keinen geeig-
neten Standort finden. In einem Hafengebiet kdnnen sich Betriebe mit storenden Anlagen
ansiedeln, die aber in der Kernstadt aufgrund der schutzbedurftigen Kurgebiete/Gebiete fur
Fremdenverkehr nicht zuldssig waren. Wobei auch hier aufgrund der genehmigten
Nutzungen auf die gewachsene Situation in dem bestehenden Hafengebiet Ricksicht
genommen werden muss.
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Bei der Ansiedlung von neuen Betrieben ist die zulédssige Art der Nutzung entscheidend.
Gewisse Betriebe sind aufgrund der geringen GroRe dieses Hafengebietes und der
Zuléssigkeit der stadtebaulich gewlinschten Nutzungsstruktur auszuschlief3en.

Auch Betriebe von nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen unterliegen entsprechend § 22
BImSchG Pflichten. Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen sind so zu errichten und zu
betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Auch bei diesen Anlagen sind bestimmte Anforderungen zum
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft sowie zur Vorsorge vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen zu beachten.

e Handwerks- und Handelsbetriebe

Handwerksbetriebe sind bereits im Hafengebiet vorhanden und sollen auch dort weiterhin
zuléssig sein. Sie konnen in der Regel einen héheren Stérungsgrad haben. Deshalb ist es
wichtig fr mogliche Umsiedlungen aus der schutzwirdigeren Kernstadt Flachen fur Hand-
werksbetriebe bereit zu stellen.

Auch sonstige Handelsbetriebe gehéren zu einem Hafengebiet und kdnnen sich ebenfalls
ansiedeln. Dazu gehdren nicht solche Einzelhandelsbetriebe, die Textilien, Lebensmittel und
sonstige Guter des taglichen Bedarfs im Sortiment haben.

e Lagergebdude, Lagerrdume und Lagerplatze, nicht aber flr etwaig geartete
umweltgefdhrdende Stoffe
Auf der Ostseite des Hafenbeckens sind drei Gebaude vorhanden, die berwiegend dem
Lagern von Gultern dienen, wobei z. B. Strandkorbe hier auch ihr Winterquartier haben.
Vorgesehen ist im SO4.3 ein weiteres Lagergebaude zu errichten, da Lagerkapazitaten in
einem Hafengebiet immer bendtigt werden. In diesen Raumlichkeiten und Lagerplatzen
durfen umweltgefédhrdende Stoffe nicht gelagert werden. Bedingt durch die festgesetzten
Nutzungen sind diese Lagerungen stadtebaulich unerwiinscht.

e Bulrogebaude
In den mehrgeschossigen Gebauden im SO4.3 bietet es sich an, Blroflachen vorzuhalten.
Deshalb ist der Zul&ssigkeitskatalog insoweit erweitert worden, dass in diesem Bereich des
Hafengebietes auch Biirogebédude zul&ssig sind. Auch einzelne Etagen kdnnten einer solchen
Nutzung zugefiihrt werden.

Daruber hinaus kénnen im SO4.2 und SO4.3 ausnahmsweise zugelassen werden:

e Laden bis 150 m? Verkaufsflache und Kioske, die der Grundversorgung des Hafen-
gebietes dienen
Die Grundversorgung der Bewohner des Stadtteils Reede soll durch kleine Laden oder
Kioske sichergestellt werden. Insbesondere fur Personen, die Bereitschaftsdienst haben, sind
Versorgungmdoglichkeiten auf kurzem Wege wichtig. Das betrifft das Personal in den
unterschiedlichsten Branchen.
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Damit es ausschlielich bei der Grundversorgung des Stadtteils bleibt, sollen sich hier
ausschlieBlich Kleinstladen ansiedeln dirfen. Deshalb ist die Verkaufsflache pro Laden auf
maximal 150 m? festgesetzt. Grundversorgung bedeutet weitestgehend Giiter des taglichen
Bedarfs vorzuhalten.

Derzeit gibt es keine L&den oder andere Verkaufsstatten, die landlaufig als Kioske
bezeichnet werden. Aber bei Realisierung der Zuléssigkeiten muss es im Hafengebiet,
isoliert von der Kernstadt, moglich sein, die Grundversorgung sicher zu stellen. Das Hafen-
gebiet ist von der Stadt rd. 7,5 km entfernt. Deshalb muss mindestens ein begrenztes
Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, SuBwaren, Getrénke, Presseartikel sowie
frische Snacks und Fertiggerichte u. &. garantiert sein.

Im Stadtteil Reede sind derzeit 95 Personen gemeldet (Stand: 31.12.2015). Dabei handelt es
sich weitestgehend um Personen, die auf dem Betriebsgrundstiick wohnen. Auch ist hier
Deutschlands groRte Jugendherberge beheimatet. In der Jugendherberge sind in Spitzen-
zeiten insbesondere in den Sommermonaten 450 - 500 Personen untergebracht. In der
Jugendherberge gibt es derzeit 704 Betten, wobei die Belegung je nach Jahreszeit stark
schwankt. Die Anzahl der Betten wird auf 757 erhoht, weil nach den Brandfall im Fruhjahr
2017 im Haus Nr. 3 (ehemaliges Offiziersheim) nach dem Ausbau der Raumlichkeiten
weitere 53 Betten geschaffen werden. Deren Zul&ssigkeit ergibt sich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 46 ,,Jugendherberge®.

e Schank- und Speisewirtschaften
Auf der Reede sind zwei Schank- und Speisewirtschaften vorhanden. Aufgrund der einzu-
leitenden Entwicklung sollen diese auch in Zukunft gesichert bleiben. Der Wettbewerb wird
regeln, ob der Stadtteil Reede weitere Schank- und Speisewirtschaft vertragt. Es soll jeweils
im Einzelfall entschieden werden, wo eine Ansiedlung dieser Nutzung erfolgen kann.
Deshalb ist festgesetzt, dass diese Anlagen und Einrichtungen nur ausnahmsweise zuldssig
sind.

Daruber hinaus kénnen im SO4.3 ausnahmsweise zugelassen werden:

e Betriebswohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal oberhalb der Ebene NN + 550 m, aber nur eine Wohnungs-
einheit pro Baugrundstiick oder pro abgeschlossenen Betrieb.

Aus Griinden der Uberflutungsgefahr bei Sturmfluten sind erst oberhalb der Ebene NN +
5,50 m Betriebswohnungen ausnahmsweise erlaubt. Das gilt auch fur Personalunterkiinfte.
Es ist pro Baugrundstick oder pro abgeschlossenem Betrieb nur eine Wohneinheit
(Betriebswohnung) zuldssig. Der Stadtteil Reede soll den Bewohnern dienen, die aus
Grinden der gewerblichen Ansiedlung hier wohnen missen.

Im SOA4.2 und SO4.3 sind unzulassig:

e Betriebe, die den Stérungsgrad i. S. der Storfall-Verordnung (StorfallV) Anhang 1
erfillen
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Innerhalb des Hafengebietes sind keine Betriebe zuldssig, die der Storfall-Verordnung
unterliegen. GeméaR dem Grundsatz der zweckmalligen Zuordnung von vertréglichen
Nutzungen ist ein Nebeneinander von Storfallbetrieben und schutzbedirftigen Nutzungen
zu vermeiden. Diese Verpflichtung ergibt sich auch aus dem Trennungsgrundsatz des § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG). Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels3 Nr.5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden.

Hierbei ist der Leitfaden ,,Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung -
Umsetzung 8§ 50 BImSchG* der Storfall-Kommission (SFK) im technischen Ausschuss fir
Anlagensicherheit (TAA) zu beachten. Der Planungsgrundsatz des § 50 Satz 1 BImSchG
bezieht sich gleichermalen auf den bestimmungsgemélien Betrieb von Anlagen nach § 3
Abs. 5 BImSchG und den damit verbundenen schadlichen Umwelteinwirkungen, als auch
auf den nicht bestimmungsgemaRen Betrieb im Hinblick auf die Begrenzung der Auswir-
kungen maoglicher schwerer Unfélle in Betriebsbereichen.

Betriebe nach den formlichen oder vereinfachten Verfahren des BImSchG (UVP-
pflichtige Vorhaben) unter Anwendung der 4. BImSchV.

Es durfen sich auch keine Betriebe ansiedeln, die genehmigungsbedirftige Anlagen
entsprechend der 4. BImSchV bendtigen. Damit soll in dem Hafengebiet dieser GroRen-
ordnung und der zukiinftigen Struktur des Hafens Immissionen, die nach Art, Ausmaf oder
Dauer schadliche Umwelteinwirkungen erzielen konnen, vermieden werden. VVon Betrieben
und ihren Anlagen einwirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und
ahnliche Umweltauswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser
und andere Schutzgiter soll verhindert werden. Das gilt hier gerade deshalb, weil in der
Né&he naturschutzbeachtliche Schutzgebiete vorhanden sind und im Hochwasserfall mit der
Flutung von tief liegenden oder ungeschiitzten Teilflachen gerechnet werden muss.

Die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat ist bei der Realisierung der Nutzung gewahr-
leistet. Die 5. Anderung und Erweiterung liegt in einem Gebiet, in dem die in Rechtsver-
ordnungen nach 8§ 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissions- und Emissionswerte nicht
uberschritten werden dirfen (44 Abs. 1 BImSchG). Die Stadt Borkum als Nordseeheilbad
hat auch ein gebotenes Interesse an bestmdglicher Luftqualitat.

sonstige Einzelhandelsbetriebe

Es werden ,,sonstige* Einzelhandelsbetriebe als unzuléssig festgesetzt, damit die ausnahms-
weise Zulassigkeit von Laden mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m? und Kioske,
die der Grundversorgung des Hafengebietes dienen, im SO4.2 und SO4.3 nicht entgegen-
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steht. Damit entsteht kein Widerspruch zu den ausnahmsweise zuldssigen Einzelhandels-
formen.

Vergnugungsstatten und Bordelle.

Ziel der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist ein Hafengebiet mit
»,hormalen“ Gewerbebetrieben. Vergnlgungsstatten und Bordelle, die ebenfalls Gewerbe-
betriebe sind, sind hier ebenfalls nicht erwinscht und passen auch nicht in die vorhandene
und zukiinftige Struktur. Diese Festsetzung aus der 4. Anderung und Erweiterung wird in
diesen Anderungsbereich tibernommen.

Einige Unterarten von Vergniigungsstatten (z. B. Discotheken) sind mit erheblichen
Gerauschemissionen verbunden. Hafengebiete kdnnen fir sie geeignete Standorte sein.
Andere Unterarten von Vergnugungsstatten prégen in starkem Male die Umgebung und
sorgen fur das Entstehen spezieller Vergniigungsviertel (,,Rotlicht-Viertel*). Das sind
speziell Betriebe mit Sexualdarbietungen aller Art und Betriebe mit Gliicksspielangeboten,
wie Spielhallen und Automatenhallen. Diese Betriebe widersprechen der Zweckbestimmung
dieses Hafengebietes. Sie wirden das Gebiet als Standort fur ,,normale* Betriebe entwerten.
Das soll vermieden werden. Deshalb wurde die Regelung, dass Vergnlgungsstatten
zugelassen werden konnen, ausdriicklich von den Festsetzungen ausgenommen. Im
Anderungsbereich sind Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Nun ist zumindest der bisherigen Rechtsprechung zu entnehmen, dass ein Bordell keine
»vergnigungsstatte“ ist. Bei der Abgrenzung von ,,Vergnugungsstatten® wird offensichtlich
mehr auf Emissionen abgestellt, also insbesondere den Larm, und weniger auf die sonstigen
Wirkungen: wie z. B. das Entstehen eines ,,Rotlicht-Viertels* mit verstarkter Kriminalitat
und negativen Auswirkungen auf ,,normale* Gewerbebetriebe. Das entspricht aber nicht den
Zielvorstellungen der Stadt. Sie will mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten das
Entstehen eines Vergniigungsviertels innerhalb des Anderungsbereiches vermeiden.

Um dieses Ziel zu erreichen ist es notwendig, die Festsetzungen zu erganzen und zu den
»vergnugungsstatten® auch ,,Bordellbetriebe auszuschliel3en.

Ferienwohnungen gemal § 13a BauNVO, weder die, die zu den Gewerbebetrieben
aller Ausrichtungen i. S. der 88 2, 4, 4a, 5, 6 und 7 BauNVO gehoren, noch die, die als
untergeordnete Nebennutzung zur vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben
des Beherbergungsgewerbes i. S. der 8§ 4, 4a, 5, 6 und 7 BauNVO, noch die, die zu den
kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes i. S. des § 3 BauNVO gehdren

In dem 2017 neu eingefugten 8 13a BauNVO wird der Rechtsstatus einer Ferienwohnung
deutlich herausgestellt. Diese Ferienwohnungen sollen weder als nicht stérende Gewerbe-
betriebe aller Ausrichtungen noch als eine von baulich untergeordneter Bedeutung gegen-
uber der Hauptnutzung eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes noch die, die zu den
kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes gehéren, zulassig sein.
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In diesem Teil des Stadtteils Reede sollen ausschlieRlich Betriebswohnungen flr das
Gewerbe und Personalunterkinfte flir stationdre und saisonbedingte Beschaftigte fur die
Offshore-Branche im unmittelbaren Hafenbereich geschaffen werden.

Ferienwohnungen sind innerhalb des Stadtgebietes von Borkum in hoher Anzahl vorhanden,
so dass an diesem Standort diese Art von Wohnungen ausgeschlossen wird.

e Windenergieanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Private Windkraftanlagen zur Energieerzeugung fur den Eigenbedarf sind baupflichtige
Nebenanlagen. Entscheidend ist die rdumliche — gegenstandliche (optische) Unterordnung
solcher Anlagen unter die Hauptnutzung je nach Grol3e der Hauptgebaude. Auch die Groélie
der Grundstiicke ist dabei von besonderer Bedeutung. Das BVerwG fihrt in seinem Urteil
vom 18.02.1983 aus, dass ,.eine private Windenergieanlage fur den Eigenbedarf eines
Einfamilienhauses als untergeordnete Nebenanlage in einem weitrdumig (aufgelockert)
bebauten bzw. bebaubaren Gebiet zuléssig sein kann“. Sie sollen aber innerhalb des
Anderungsbereichs nicht zulassig sein, auch wenn sie der Versorgung der genutzten
Gebdude dienen konnten. Die Masten storen das Ortsbild auch in diesem Teil des Hafens.
Allein das Interesse an einer FOrderung des klimavertraglichen Wohnens rechtfertigt die
Zul&ssigkeit solcher Anlagen nicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nur Nutzungen in dem Hafengebiet zuldssig sind, die
eine Vertraglichkeit mit dem in der N&he angrenzenden Nationalpark gewahrleisten.

2. Mald der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im SO4.2 ist in der 4. Anderung und Erweiterung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
Die vorgegebenen rd. 250 Unterkunftseinheiten (= Wohneinheiten) einschlielich der
notwendigen Nebenrdume werden nunmehr auf die gesamte Flache am Nordufer verteilt. Das
ermoglicht eine Reduzierung der GRZ auf 0,5. Aufgrund der verminderten Versiegelung
werden die zu gestaltenden Freirdume erhoht. Die zuldssige zweigeschossige Bauweise wird
ubernommen. Die GFZ wird deshalb mit 1,0 festgesetzt.

Nach der Konzeption des Biros DMAA soll das zukinftige Punktgeb&ude integraler
Bestandteil des Multifunktionsplatzes sein. Deshalb ist der Versiegelungsgrad sehr hoch. Im
S04.3 westlich der Planstralle Ost wird daher die GRZ mit 0,9 festgesetzt. Bedingt durch die
grolRziigigen Freiraume im Westen (Multifunktionsplatz) und die geplanten Treppenanlagen im
Stden mit dem angrenzenden Hafenbecken wird eine ausreichende Belichtung und Besonnung
sichergestellt, so dass die hohe Verdichtung gerechtfertigt ist. Fur die vorgesehene
sechsgeschossige Bauweise wird die GFZ mit 3,0 festgesetzt.

Im SO4.3 6stlich der PlanstraBe Ost stidlich der Flachen mit Fahrrecht wird die GRZ mit 0,65
und die GRZ mit 0,8, wie in der 4. Anderung und Erweiterung festgesetzt, tibernommen.
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Aufgrund der Planung des Biros DMAA st fir den verbleibenden Teil des SO4.3 der
Versiegelungsgrad von 0,6 GRZ und 1,0 GFZ ausreichend bemessen. Wegen der mdglichen
Zweigeschossigkeit, aber auch der punktuellen Festsetzungen von Viergeschossen ist dieser
Ausnutzungsgrad des Mal3es der baulichen Nutzung notwendig.

Die Hafengebiete sollen entsprechend ihrer Zweckbestimmung im SO4.2 und SO4.3 stlich der
PlanstraBe Ost gut ausnutzbar sein. Deshalb darf gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO die zul&ssige
Grundfléche hier durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelé&ndeoberflache bis zu 30 vom Hundert tberschritten werden. Im SO4.3 westlich der
PlanstraRe Ost ist wegen der festgesetzten GRZ von 0,9 eine weitere Uberschreitung des MaRes
der baulichen Nutzung nicht zul&ssig.

Im SO4.3 wird im Bereich der Zweigeschossigkeit die Firsththe auf 10,0 m ab einer Héhe von
NN +4,50 m begrenzt. Hier kdnnen Lagergebédude entstehen, wie sie sudlich angrenzend mit
diesen Hohen vorhanden sind. Gerade Lagergebdude haben sehr unterschiedliche
Geschosshohen. (Ein 30 m hohes Hochregallager hat nur ein VVollgeschoss.) Deshalb wird die
Firsthéhe in diesem Teil des SO4.3-Gebiets auf 10,0 m festgesetzt. Diese Firsthohe darf
ausnahmsweise durch technische Anlagen, Schornsteine, Aufziige u. a. Uberschritten werden.

Die Reede ist das erste, was der Betrachter vom Schiff aus von der Insel Borkum sieht. Um das
Erscheinungsbild nicht zu stéren, wird im SO4.3 auch die maximale Lagerhéhe begrenzt.
Deshalb wird die Lagerh6he von Gitern im Freigelande mit einer Gesamthéhe von 4,0 m
vorgegeben. Als Bezugsebene fiir die Lagerhdhe gilt ebenso NN +4,50 m. Dies ist mit dem
allgemeinen Ortsbild in diesem Hafengebiet vereinbar.

3. Baugrenzen, Bauweise

Im Hafengebiet sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass am Rande der Baugrundstticke Streifen
in unterschiedlicher Breite von Bebauung frei bleibt. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fur das Hafengebiet nicht erforderlich. Aus der Sicht der
Stadt kénnen die Geb&ude aus funktionellen Griinden in offener oder geschlossener Bauweise
errichtet werden.

4. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Der Bebauungsplan muss die notwendigen Flachen fiir eine geordnete VerkehrserschlieBung
der Baugrundstiicke sichern.

Die duRere ErschlieBung erfolgt Uber die Reedestral3e. Sie verbindet in einer Entfernung von
rd. 7,5 km den Hafen mit der Stadt Borkum. Die Reedestra3e ist entsprechend ihrer Funktion
innerhalb des Verkehrsnetzes deshalb im Flachennutzungsplan als HauptverkehrsstraRe
dargestellt.
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Von der Reedestrale geht am stidlich Rand des Hafens die StraBe Am Neuen Hafen ab. In ihr
miindet die Juister Strate. Die ErschlieRung der 5. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 45 kann uber die Juister Strate und Achter de Oostkaje sichergestellt werden.

Dazu wird die StraBenzusammenfiihrung aus der 4. Anderung und Erweiterung iibernommen.
In der Form ist die Erschlieung vollstandig ohne weitere Flacheninanspruchnahme moglich.
Die 4. Anderung und Erweiterung wurde von der Borkumer Kleinbahn deshalb in Teilen
akzeptiert, da der Raum fur Entwicklung im Rahmen eines ganzheitlichen Verkehrskonzepts
bei der Borkumer Kleinbahn belassen wurde.

Das setzt aber voraus, dass die beiden StralRen im Nordosten zusammengefihrt werden. Dieser
Lickenschluss auf einer Lange von rd. 70 m ist die Voraussetzung. Erst dann kann der
nordliche Abschnitt der Ostkaje, die nicht als Strale gewidmet ist, in das Hafengebiet
einbezogen werden.

Die StraRe (PlanstraBe West) am Westrand des Anderungsbereichs mit den angrenzenden
Offentlichen Parkplatzen wird fur die Erschlieung beibehalten. Ebenso die Stral3e (Planstrale
Ost) etwa zwischen SO4.2 und SO4.3. Sie werden als Verkehrsflachen festgesetzt.

Zwischen diesen beiden Verkehrsflachen verlauft am Nordufer des Hafenbeckens die
Promenade. Sie dient dem FulRganger und Radfahrer unter Beachtung des Gebots der
Ricksichtnahme. Da die Briicken sudlich der Promenade fir das Anlegen der Schiffe
angefahren werden mdissen, ist ausnahmsweise das Befahren mit motorisierten Fahrzeugen
erlaubt. Das gilt aber nur fur diesen eingeschréankten Personenkreis. Da die Schiffsbewegungen
in der Regel in den Morgen- und Abendstunden stattfinden, wird die Benutzung der Promenade,
die weitgehend tagsuber stattfindet, nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Promenade ist als VVerkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Promenade” festgesetzt.
Uber die Promenade werden z. B. die Briicken (Fahrstege) erschlossen, an denen unter anderem
auch die Schiffe anlegen, die die Offshore-Mitarbeiter zu den Windparks transportieren.

Auf der Westseite des zuldssigen sechsgeschossigen Gebéudes ist die Errichtung eines
multifunktionalen Parkplatzes vorgesehen. Dieser Parkplatz dient dem ruhenden Verkehr, kann
aber als temporérer Marktplatz herangezogen werden. Auch sollen hier Veranstaltungen (z. B.
Hafenfeste) stattfinden. Dieser Offentliche Parkplatz ist als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,,Multifunktionsplatz* festgesetzt.

Unmittelbar westlich angrenzend liegt ein weiterer Platz, der der Offentlichkeit zuganglich sein
soll. Er dient als Ruhepol an der Promenade. VVorgesehen sind Griinbereiche mit Baumgruppen
in den Randbereichen. Der Platz ist ebenso als 6ffentliche Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,,Platz/Nahversorger* festgesetzt.

Auf diesem Platz ist eine Uberbaubare Flache in einer GroRe von rd. 300 m? festgesetzt. Hier
kann ein eingeschossiges Gebaude mit einer Grundfldche von bis zu 300 m2 entstehen. Das
Gebdude soll als Nahversorger dienen mit einem kleinen Laden / Kiosk bis 150 m?
Verkaufsflache und einem Café.
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Vor diesen beiden Platzen stdlich der Promenade ist bis zur unmittelbaren Wasserlinie eine
Treppenanlage vorgesehen. Sie soll so ausgebildet werden, dass sie zum Verweilen (Sitzen)
einladt, um das allgemeine Treiben am Hafen beobachten zu kénnen. Auch dieser Bereich ist
als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,, Treppenanlage* festgesetzt.

Der Anderungsbereich ist gut an das OPNV-Netz angeschlossen. Die Borkumer Kleinbahn hélt
an der Reede mit Anbindung in den historischen Ortskern am Bahnhof ,,Am-Georg-Schtte-
Platz“. Dartiber hinaus gibt es die Buslinie mit den Haltepunkten H 18 ,,Jugendherberge* und
H 19 ,,Féhrhafen®.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur inneren ErschlieBung des SO4.2 dient ein Wegenetz, das nicht nur von den Benutzern der
Gebaude bendtigt wird, sondern das auch der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Dabei geht es
um die Ausrichtung vom Hafen zur Juister Strate mit der Anschlussmoglichkeit der
Jugendherberge an das allgemeine Erschliefungsnetz. Auch wird dadurch die Erreichbarkeit
des Multifunktionsplatzes, der Promenade und der anschlieenden Treppenanlage am
Hafenbecken verbessert. Diese innere ErschlieBung ist im stddtebaulichen Vertrag geregelt.
Deshalb ist die Festsetzung von mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belastenden Flachen nicht erfolgt.

Die Promenade dient dem Spazierengehen und dem Fahrradfahren. Sudlich der Promenade gibt
es drei Briicken (Fahrstege), die Uber die Promenade erschlossen sind, an denen unter anderem
auch die Schiffe anlegen, die die Offshore-Mitarbeiter zu den Windparks transportieren. Diese
Brucken sind als mit Geh- und Fahrrechten (motorisierte Fahrzeuge) zu Gunsten des
eingeschrankten Personenkreises zur Erreichbarkeit der Schiffe zu belastende Flachen
festgesetzt. Die Briuicken werden auch als mit Leistungsrechten zu Gunsten der Nordseeheilbad
Borkum GmbH, Segment Stadtwerke, zu belastende Flachen festgesetzt.

6. Fahrrecht/ Folgenutzung (8 9 Abs. 2 BauGB)

Im Nordosten ist eine StraBenverbindung zwischen der PlanstraRe Ost mit Anschluss an die
Juister Strate und Achter de Oostkaje geplant. Bis zur Realisierung dieser MalRnahme kann die
vorhandene Stral3e genutzt werden. Dies ist durch ein Fahrrecht gesichert.

Ziel der Stadt ist, ein zusammenhangendes SO4.3 6stlich der Planstrale Ost zu erhalten, das
nicht durch StralRen unterbrochen wird. Bei Realisierung der geplanten Stralenverbindung
gelten als Folgenutzung (89 Abs.2 Nr.2 BauGB) fur die Flachen mit Fahrrechten die
Festsetzungen des zugeordneten SO4.3.

Sofern die geplante StraRenverbindung nicht realisiert werden kann, aufgrund von Umsténden,
die die Stadt nicht abschlielRend beeinflussen kann, bleibt es bei den festgesetzten Fahrrechten
innerhalb des SO4.3.
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7. Grunflachen

Sudlich der Juister Strate ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Gehdlzan-
pflanzung” festgesetzt. Diese Festsetzung ist weitestgehend aus der 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 tbernommen worden. Die Breite der Griinflache
wurde aber von 10 m auf 5 m verringert, um zusétzliche Flachen fur das Hafengebiet (SO4) zu
gewinnen. Es liegt im Interesse der Stadt die Fl&chen entsprechend zu bepflanzen.

In der 4. Anderung und Erweiterung ist im Nordosten ein weiterer Griinstreifen in einer Breite
von 10m mit gleicher Zweckbestimmung festgesetzt. Aufgrund des verdnderten
Strallenverlaufs und damit verkleinerten Fl&dchenangebots wird auf die Festsetzung als
Grinstreifen in diesem Anderungsbereich verzichtet.

Im Stidwesten des Anderungsbereichs zwischen der Promenade und der Hafenkante liegt eine
Grinflache. Sie wird unterbrochen von den Schiffsanlagebriicken. Diese Grunflache soll zum
Verweilen am Hafen einladen und als Spiel- und Freizeitraum genutzt werden. Deshalb ist hier
eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spiel und Freizeit” festgesetzt.

Die privaten und Offentlichen Grinflachen sind ebenfalls im Eigentum der Nordseeheilbad
Borkum GmbH.

8. Aufhebung von Festsetzungen

Der Bereich, fir den die Regelungen der 1. und 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45
»Schutzhafen aufgehoben werden, ist mit einer hellgrauen Plangebietsumgrenzung dargestellt
worden.

Nordlich der geplanten Stralenverbindung Juister Strate und Achter de Oostkaje sollen keine
Planungsvorgaben mehr bestehen. Hier grenzt das Geldnde der Borkumer Kleinbahn an.
Deshalb werden hier Teile des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 45 ,,Schutzhafen* aufgehoben. Nach den Festsetzungen sind hier noch kleinflachige
offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gehélzanpflanzungen®.

Im Nordosten des Anderungsbereichs sind in der 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 45 ebenfalls Festsetzungen getroffen worden, die mit der 5. Anderung und
Erweiterung aufgehoben werden.

Die geplante StraBenverbindung Juister Strate/Achter de Oostkaje wird nunmehr weiter
stidwestlich verlegt. Dies ist notwendig, um im Nordosten einen besseren Grundstlickszuschnitt
zu erhalten. Fir den Bereich nordostlich der geplanten Straenverbindung werden die
Festsetzungen aufgehoben. Die Beurteilung von Vorhaben in diesem Aulenbereich erfolgt
nach § 35 BauGB.
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9. Stadtebauliche Werte

Anteil an der
Stadtebauliche Werte: Flache in m2| Flache in m2| Flachein ha| Gesamtflache (%)
S04.2 18.322 1,83 40,9%
S04.3 (Westlich der Planstr. Ost) 1.387 0,14 3,1%
S04.3 7.645 0,76 17,0%
davon Fahrrechte 557
Verkehrsflachen 11.758 1,18 26,2%
davon Juister StrafBe / Achter de Oostkaje 1.760
davon Mulitfunktionsplatz 2.393
davon Platz / Nahversorger 1.826
davon Promenade 1.253
davon Planstralle West / Parkplatz 1.237
davon Treppenanlage 2.584
davon Planstraf3e Ost 705
Grinflachen 4.914 0,49 11,0%
davon an der Juister StralRe (p) 1.386
davon im Suden Spiel und Freizeit (0) 3.528
Flache mit aufzuhebenden Festsetzungen 820 0,08 1,8%
Gesamtflache 44.846 4,48 100%

IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MalRBhahmen

Im Bereich der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 , Schutzhafen* sind
bodenordnende MaRnahmen und ein Flachenerwerb durch die Stadt Borkum in soweit
erforderlich, dass die Verbindung der Juister Strate mit der Achter der Oostkaje erfolgen kann.

2. Kosten der Stadt Borkum
Durch die Aufstellung der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 entstehen
der Stadt Borkum keine Kosten. Die Verbindung der Juister Strate mit der StraRe Achter de
Oostkaje ist von der Nordseeheilbad Borkum GmbH herzustellen. Sie wird dann Bestandteil
des offentlichen Verkehrssystems.

3. Auswirkungen

Durch die Realisierung der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 entstehen
keine nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande, der in der Umgebung
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wohnenden und arbeitenden Menschen, wenn die Festsetzungen der 5. Anderung und
Erweiterung eingehalten werden.

V. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnung

1. Nationalpark, Vogelschutzgebiet, FFH-Gebiet

Die 5. Anderung und Erweiterung liegt nicht im Nationalpark ,,Niedersachsisches Watten-
meer*” (Gesetz vom 11.07.2001) und unterliegt daher nicht den Verboten des Gesetzes. Die
Grenzen des Nationalparks liegen aber in Nahe der 5. Anderung und Erweiterung, so dass die
Belange des Nationalparks in die Abwégung einzustellen sind.

Die umgebenen Flachen, die im Nationalpark liegen, sind gemaR § 5 ,,Gliederung in Zonen*
des Gesetzes uber den Nationalpark nach Abs. 1 Nr. 1 der Zwischenzone zugeordnet.

Die Umgrenzung des Nationalparks ist in der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 45 ,,Schutzhafen* nachrichtlich ibernommen worden (§ 9 Abs. 6 BauGB).

Die Aufllengrenzen des Nationalparks sind identisch mit den Grenzen des Vogelschutzge-
bietes VO1 und des FFH-Gebietes 001.

Die Nationalparkverwaltung Niedersachsisches Wattenmeer schreibt in ihrer Stellungnahme
vom 24.01.2017 zur 4. Anderung und Erweiterung: Nach Durchsicht der eingereichten
Unterlagen komme ich zu dem Schluss, dass der Nationalpark von der Planung nicht betroffen
ist und dass keine negativen Effekte auf das Schutzgebiet zu erwarten sind.

Diese Aussage kann aufgrund der Neuordnung mit dem Entfallen von gewerblichen Nutzungen
am Nordufer weiterhin herangezogen werden.

2. Bodenfunde

Der Umgang mit Bodenfunden und die Meldepflicht gemaR § 14 Abs. 1 Niedersachsische
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) sind Inhalt der 5. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen®.

3. Wasserstral3engesetz

Im Anderungsbereich sind gemaR § 24 des Bundeswasserstraengesetztes (WaStrG) keine
Anlagen zuldssig, die durch ihre Ausgestaltung oder ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrdchtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkung, Spiegelungen o. &. irrefiihren oder behindern.

4. Kabelschutzanweisung

Westlich unmittelbar an den Anderungsbereich angrenzend befinden sich Flichen der
WasserstralRen- und Schifffahrtverwaltung des Bundes (WSV). Hier sind eine Lotsenstation
und ein Ausfallsicherungsradar des Deutschen Wetterdienstes (DWD). In dem Bereich sind
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WSV-eigene Leitungen vorhanden. Hier sind insbesondere der Leitungsverlauf in der
Promenade und der StralRe Achter de Oostkaje zu nennen. Die WSV hat im Bereich des Hafens
grundbuchlich gesicherte Rechte (Leitungsrechte, Uberwegungsrechte u. a.), wobei unter
anderem die Kabelschutzanweisung zu beachten ist.

VI.Abwagung: o6ffentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die gesicherte VerkehrserschlieRung erfolgt tber die Juister Strate und die StralRe Achter de
Oostkaje. Sie sind als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, das auch die Ldschwasserversorgung einschliefit und der Abfallentsorgung sind
aufgrund der vorhandenen ErschlieBung beriuicksichtigt. Die geplante Bebauung kann durch
Erweiterung der bestehenden Netze an die zentrale Wasser-, Gas- und Elektrizitatsversorgung
angeschlossen werden.

In Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr wird sichergestellt, dass eine Léschwassermenge
von 96 m?¥/Std. bei einer LOschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfligung steht. Im Rahmen
der Realisierung von Baumalinahme ist abschlieRend zu prifen, ob die vorhandenen Hydranten
ausreichend sind und die Abstdnde von 100 m nicht Gberschritten werden. Die abschlie3ende
Beachtung der Belange des Brandschutzes einschlieBlich der Gefahrenabwehr erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren der jeweiligen VVorhaben.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer. Bei dem anfallenden Hausabfall
handelt es sich nicht um Sondermdill oder Massenabfélle, von denen eine erhebliche Umwelt-
gefahr ausgehen koénnte. Hinsichtlich der im Alltagsbetrieb anfallenden Abfélle sind die
Haushalte zu einer ordnungsgemaRen Entsorgung der Abfélle und zu einer Ruckfihrung des
Verpackungsabfalls in den Wirtschaftskreislauf im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
verpflichtet.

Schiffsabfallbewirtschaftungsplan

Entsprechend den gesetzlich geforderten Umweltanforderungen ist der Gewerbehafen am
nordlichen Beckenrand des Hafens mit den notwendigen Systemen fiir die Sammlung der
ublichen auf einem Schiff anfallenden Abfallen ausgeristet.

Mit dem Internationalen Ubereinkommen von 1973 zur Verhiitung der Meeresverschmutzung
durch Schiffe — MARPOL - wird das Ziel verfolgt, eine Verschmutzung der Meere durch
abgelassene oder tber Bord geworfene Abfalle, Abwasser, Ole und 6lhaltige Gemische oder
Ladungsruckstéande zu vermeiden. Als flankierende MaRnahme zur Umsetzung von MARPOL
hat die Europdische Union am 27. November 2000 die Richtlinie 2000/59/EG Uber
Hafenauffangeinrichtungen fur Schiffsabfélle und Landungsriickstande erlassen.
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Das Land Niedersachsen hat diese Verpflichtung im Jahr 2003 in das Abfallgesetz
aufgenommen (88 31-39 NAbfG).

In einem Schiffsabfallbewirtschaftungsplan soll jeder Hafenbetreiber fur seinen Hafen
vorausschauende Vorsorge fir eine ordnungsgemale und umweltgerechte Abfall- und
Abwasserentsorgung der den Hafen anlaufenden bzw. in ihm liegenden Schiffe treffen.
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Anfallende Schiffsabfélle sind beim Hafenmeister zu entsorgen. Hier fiir stehen in der Halle
gegenuber dem Hafenmeisterbiro geeignete Behéltnisse zur Verfliigung. Der Mill wird
grundsétzlich getrennt (Hausmdall, Verpackungsmull und Papier/Pappe).

Des Weiteren befinden sich Altglascontainer im Bereich der Briicke 5. Fékalien und Abwasser
kdnnen Uber eine mobile Absaugeinrichtung entsorgt werden.
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Uber 6lverschmutzte Betriebsmittel (Schwarzwasser, Besenwasser) und Altol ist ein Nachweis
zu fuhren. Die Beseitigung erledigt ein zertifizierter Dienstleister.

Der Schiffsabfallbewirtschaftungsplan ist alle drei Jahre fortzuschreiben und nach den
wesentlichen Anderungen des Hafenbetriebes anzupassen.

2. Wirtschaftliche Belange

Durch die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 werden die Belange der
Wirtschaft und die Schaffung von Arbeitsplatzen gefordert (8 1 Abs. 6 Nr. 8.a) und c) BauGB).
Auch wird die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Reede vorbereitet.
Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

3. Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Bevolkerungsentwicklung

Vorrangig sollen somit die dringenden Wohnbediirfnisse der Bevolkerung im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB hier insbesondere Personalunterkiinfte geschaffen werden. Es besteht ein
hoher Fehlbestand an Wohnraum fir Betriebsangehérige und Betriebspersonal fur die
Offshore-Branche. Das ist ein weiteres wesentliches Ziel der 5. Anderung und Erweiterung.
Aufgrund der Zielsetzung der Wohnraumbeschaffung wird neben der Bauvorsorge (an die
Hochwassergefahr angepasste Baumalinahmen) auf die Verhaltensvorsorge verwiesen
(Information Uber die Hochwassergefahr, Alarm im Sturmflutfall, Notfallplane, vgl. dazu
VIL.4).

4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die 5. Anderung und Erweiterung fordert die Erhaltung und Fortentwicklung des Stadtteils
Reede (8 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Steuerung der Art der Nutzung wird die
wirtschaftliche Situation gestarkt. Dazu gehort auch die Sicherung und Fortentwicklung der
wirtschaftlichen Grundlage mit den notwendigen Arbeitsplatzen. Auch die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB). Durch die 5. Anderung und Erweiterung wird diese eigenstandige wirtschaft-
liche Basis gesichert und weiterentwickelt. Das halt auch die Bewohner auf der Insel Borkum
und sichert die Auslastung der Versorgungseinrichtungen.

VIl. Abwagung: Umweltbelange
Die Flachen im Anderungsbereich sind Bestandteil der Siedlungsflache des Stadtteils Reede.
Der 0Ostliche Teil ist weitestgehend bebaut.

1. Eingriffsregelung
Die Regelungen fiir die Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) gelten in
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den Fallen gemaR §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht. Die Eingriffe sind im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Zur Klarstellung bedeutet das, dass die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO in der 5.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 weniger als 20.000 m2 betragt und
damit ein Ausgleich nach Naturschutzrecht nicht erforderlich ist, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung zul&ssig waren (81a Abs. 3 letzter Satz BauGB).

In diesem Fall basiert die Beurteilung der Eingriffssituation auf den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 45 ,,.Schutzhafen“, 4. Anderung und Erweiterung.

Die festgesetzten PflanzmalRnahmen auf der Grinflache an der Juister Strate und innerhalb der
S04.2 und SO4.3 werden als geplante MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des
Eingriffs beibehalten. Es stellt das MindestmaR an Bepflanzung der zu gestaltenden Freirdume
insbesondere innerhalb der Baugebiete dar.

2. Larmimmissionen

Fur die Betrachtung der Larmsituation sind die Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 45 ,,Schutzhafen* bindend. Das gilt auch fiir die Begriindung.

Anlass fiir die 6. Anderung ist die aktuelle Beurteilung der Gerauschkontingentierung im
stdlichen Hafenbereich, um das Miteinander von Gewerbe und Wohnen gewahrleisten zu
kdnnen. Bei der Beurteilung von VVorhaben gemal} § 30 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 45
in der Fassung nach der 5. Anderung und Erweiterung und nach der 6. Anderung heranzuziehen.

Es ist wichtig, dass die Nordseeheilbad Borkum GmbH als Antragsteller fur die Windenergie-
anlage innerhalb der Flache SO-WEA-4 den BImSchG-Antrag (Az.: 1585/13) zuriickgezogen
hat. Falls an dem Standort SO-WEA-4 eine Windenergieanlage errichtet werden sollte, dirfen
die Offshore-Wohnunterklinfte weder durch Schall noch durch Rotorschattenwurf
beeintrachtigt werden.

Die Nutzung des Multifunktionsplatzes ist in der Regel ein Parkplatz, der dem ruhenden
Verkehr dient. Er kann aber als tempordrer Marktplatz genutzt werden. Auch sollen hier
Veranstaltungen (z. B. Hafenfeste) stattfinden konnen. Diese Veranstaltungen finden
weitestgehend in der warmeren Jahreszeit statt und bedurfen einer besonderen Ausnahme-
genehmigung.

Die Veranstalter sind angehalten, die festgesetzten Orientierungswerte zu den festgelegten
Tages- und Nachtzeiten einzuhalten. Diese Auflagen werden Gegenstand der jeweiligen
Genehmigungen, die durch das Ordnungsamt der Stadt Borkum erteilt werden. Ansonsten gilt
das Gebot gegenseitiger Rucksichtnahme. Unter Beachtung dieser Aspekte sind auch bei
Veranstaltungen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.
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3. Schattenwurf

Fur die Betrachtung des Rotorschattenwurfs von Windenergieanlagen sind die Festsetzungen
der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen“ bindend. Das gilt auch fiir die
Begriindung. (Vgl. dazu Abschnitt V11.2!1)

4. Hochwasserschutz

Der Stadtteil Reede wird umschlossen von der Nordsee, im Norden und Westen von Wattfla-
chen, im Siiden/Slidosten von der Wasserstra3e ,,Fischerbalje” und dem ,,Borkumer Wattfahr-
wasser*.

Das Gelande des Anderungsbereichs ist eben und hat eine Hohe von + 4,20 m bis + 4,50 m NN
und am Fahrhafen + 3,90 m NN. Die westliche Begrenzung (,,Westdamm*) im nérdlichen
Bereich hat eine Hohe von + 5,00 m NN und steigt im sudlichen Bereich auf + 5,50 m NN. Bei
dem z.Zt. zugrunde gelegten Bemessungs-Wasserstand (+ 5,20 m NN) ist mit einer
entsprechenden Uberflutung der gesamten Flachen zu rechnen.

Der Niederséchsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz
Betriebsstelle Norden-Norderney weist in der Stellungnahme vom 17.04.2019 ausdrucklich
darauf hin, dass der Geltungsbereich auflerhalb des Ringes aus Hauptdeich und Schutzdiinen
liegt, also nicht durch eine gewidmete Kistenschutzanlage geschiitzt wird. Es besteht kein
Anspruch auf einen bemessenen Sturmflutschutz durch das Land Niedersachsen oder auf Ersatz
von Schéden, die durch Sturmfluten entstehen konnen. Gemal? Erlass des Nds. Sozial-
ministeriums vom 09.05.1976 sind Bebauungsplane in der Regel nicht als genehmigungsféhig
anzusehen, soweit Baugebiete im Bereich sturmflutgefahrdeter Grundstlicke festgesetzt werden
sollen.

Der Anderungsbereich ist Teil des Stadtteils Reede und damit als solches nicht sturmflutsicher.
Allerdings verringern der Yachthafen und die Auflandungen vor dem Westdamm die
Uberflutungsgefahr durch Wellentberlauf bei Sturmfluten unterhalb der bisher bekannten
Hochstmarke + 4,06 m NN am 13.03.1906.

Die sildlichen Bereiche des Stadtteils Reede sind durch Ufersicherungen und Bdschungen
geschiitzt (Spundwénde mit Steinschittung, asphaltierte Boschung zur Wasserkante). Es
handelt sich um Schutzanlagen, nicht aber um gewidmete Deiche. Diese Schutzanlagen sind im
Eigentum der Stadt Borkum, die sie im eigenen Tétigkeitsbereich zu pflegen und zu erhalten
hat. Dieser Sachverhalt ist am 04.08.2015 mit der unteren Wasserbehdrde so abgestimmt
worden.

Das bestehende Gelénde hat eine Hohe von NN +4,20 m bis +4,50 m. Aus Grinden des
Hochwasserschutzes bietet es sich an, das gesamte SO4.2 um 1,0 m zu erhéhen oder die
jeweiligen Gebaude mit einem Untergeschoss von 1,0 m zu versehen, um die Mindesthéhe von
NN +5,20 m zu erreichen. Bei einer Gesamterh6hung sind die Randbereiche durch Mauern oder
ahnliche Materialien einzufassen, oder es sind Bdschungen mit Wellenbrechern zur
Vermeidung von Abspilungen anzulegen. Das Wohnen ist erst oberhalb einer Ebene von
NN +5,5 m zuldssig. Die Geldndeerhéhung auf NN +5,20 m erfordert dartber hinaus noch
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einen Objektschutz. Nach dem Hochwasserschutzkonzept sind ab dem neuen Gelandeniveau
bis zu 1,0m Hohe weitere ObjektschutzmalRnahmen durchzufiihren. Der notwendige
Objektschutz ist aufgrund der Gelédndeausgestaltung im Einzelfall zu treffen. Er ist damit
Aufgabe der Bauausfiihrung. Der Unterbau von Gebduden mit Betriebswohnungen und
Personalunterkiinften muss besonderen Anforderungen einer Uberflutung standhalten. Auch
dies ist Sache der Bauausfuihrung.

In dem ,Hochwasserschutzkonzept fir das B-Plan-Gebiet Nr.45 auf Borkum®
(Konzeptentwurf, Stand 04.06.2018) der INROS LACKNER SE, Bremen, 2018 (Projekt-Nr.
2017-0494, Rev. 01) wird ausgefiihrt (Zitat):

3.4 Zusammenfassung

Geldndehohe ca. +4,00mNN
HHThw (Pegel Fischerbalje) 1906 +4,06mNN
Bemessungswasserstand (ohne Wellenschlag) +5,20mNN
OKFF EG nach B-Plan Nr.45 +5,50mNN
Solldeichhdéhe Deichschart Reede +6,40mNN
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3.5 Einschitzung der zu erwartenden Wellenbelastung

Mégliche Gefahren durch Wellengang auf das geplante Bauvorhaben im nérdlichen Gebiet
des Schutzhafens Borkum kénnen aufgrund der értlichen Gegebenheiten bei verschiedenen
Sturmsituationen entstehen, so missen nicht nur Windrichtungen aus SW bzw. SO, in welcher
Richtung das Nordufer liegt, sondern auch der Wellengang bei Windrichtungen aus N, NO und
NW betrachtet werden.

3.5.1 Windrichtung aus SW bzw. SO

Der Schutzhafen ist im Sitden der Insel gelegen und Uber das Fahrwasser Fischerbalje mit
dem Hauptfahrwasser Richtung Emden verbunden. Der Hafen besitzt lediglich eine in Rich-
tung Stiden bzw. Stidwesten ausgerichtete Offnung, so dass bei Wind aus siidlichen Richtun-
gen der direkte Wellenauflauf auf das nérdliche Gebiet des Hafenbeckens besonders ausge-
pragt ist. Hier muss also insbesondere die Wellenentwicklung innerhalb des Hafengebietes
betrachtet werden.

Insbesondere bei Wasserstdnden unterhalb der angrenzenden Geldndeoberkante, kann es
innerhalb des Hafens durch Diffraktion oder Reflexion an den senkrechten Hafenwéanden zu
einem ,Aufschaukeln® der Wellen kommen. Problematisch ist hierbei der relativ geschlossene
Grundriss des Hafens, so dass Energie den Hafen nur Giber die vergleichsweise kleine Offnung
im Suden verlassen kann. Die Seegangsenergie wird also nur geringflgig abgebaut, so dass
auch bei eintretenden Wellenhéhen von 1m, was am Schutzhafen Borkum bei Windgeschwin-
digkeiten von etwa 20 ms™ der Fall ist, bereits Wellenhéhen von iber 2m erreicht werden. (vgl.

[7])

Bei hohen Wasserstidnden kann es wiederum zu einer Wellenbelastung kommen, da bei einem
theoretischen Ruhewasserstand von +5,20mNN (Bemessungswasserstand) Wellen nicht un-
bedingt an der Béschung oder an der Hafenwand gebrochen werden. Gerade fur die geplanten
Gebaude im Bereich des Multifunktionsplatzes kénnen so zuséatzlich zu beachtende Lasten
entstehen. Dennoch sind bei Winden aus sldlichen Richtungen in der Vergangenheit keine
Wassersténde, die die GOK Uberschreiten, gemessen worden. Auch die HThws Pegel Fi-
scherbalje sind nicht bei slidlichen Windrichtungen aufgetreten. Zur Ermittlung der potenziel-
len Last siehe auch Kapitel 5.4.4.

3.5.2 Windrichtungen aus NW bzw. W

Hohe Wasserstande wie das HHThw (héchste gemessene Tidehochwasser) im Jahr 1906 o-
der die HThws in den Sturmflutjahren 2006/7 und 2013 wurden hingegen wihrend Sturmfluten
mit Windrichtung aus Nordwesten gemessen, wenn das Wasser der Nordsee durch den Wind
in Richtung der Kuste und damit auch Borkum gedriickt wird. Auch wenn der Wasserstand bei
Sturm aus NW die Geldndeoberkante Uberschreitet, ist mit nur geringen Wellenbelastungen
im Planungsgebiet zu rechnen.

Auch bei starken Winden aus Westen werden die Wellen voraussichtlich im VVorland im Bereich
des Westdamms gebrochen, so dass auch in diesem Fall keine hohe Wellenbelastung flr die
Gebaude entsteht. Fir Detailplanungen sind die genauen topografischen Verhéltnisse im Be-
reich Vorlandes/des Westdamms zu ermitteln.

3.5.3 Windrichtungen aus N bzw. NO

Im Norden bis in den Nordosten ist das Gebiet durch den Polder, der den Bereich der Jugend-
herberge umgibt, gegen Wellenwirkung geschiitzt. Unter der Annahme, dass ein genligender
HWS durch den Deich besteht, d.h. der ruhende Wasserspiegel nicht Uber die Minimalhéhe
des Deichs von +6,07mNN steigt, ist mit keiner signifikanten Wellenbelastung flir die geplanten
Gebaude zu rechnen.
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3.5.4 Theoretisches ,,Worst-Case-Szenario“ fiir Lasteinwirkung

Auch wenn nach obiger Auflistung die mégliche Wellenbelastung auf die Geb&ude als gering
eingeschatzt wird und die meisten Wellen voraussichtlich bereits an der Hafenwand bzw. an
der Béschung gebrochen werden, soll an dieser Stelle, um die statische Sicherheit der geplan-
ten Wohnkomplexe zu garantieren, die theoretisch maximal auftretende Wellenbelastung be-
trachtet werden.

Bei Betrachtung des Querschnitts fir die Geb&ude kann sich bei einem Ruhewasserspiegel in
Hoéhe des Bemessungswasserstandes eine Welle theoretisch maximal zur doppelten Héhen-
differenz zwischen dem Wasserspiegel und der Sohlhdhe aufbauen. Somit ist die maximale
Wellenbelastung abhangig von der Gelandehd&he, so dass der Bereich des Multifunktionsplat-
zes und die Wohngebaude aufgrund der angedachten Warftlésung separat betrachtet werden
mussen.

Hinzu kommt, dass im Fall der Blrogeb&ude ein Wellenbrechen am Gebaude erwartet werden

kann, wahrend bei den Wohngebauden dies bereits im Bereich der Béschung der Fall ist, wie
nachfolgende Skizzen illustrieren.
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Unter der momentanen unginstigsten Annahme, dass sich die Gelandeoberkante des Multi-
funktionsplatzes auf +4 00mNN befindet, ergeben sich folgende maximale Wellenhéhen:

Multifunktionsplatz: Der Bemessungswasserstand befindet sich +1,20m oberhalb der Ge-
ldndeoberkante, so dass eine Welle theoretisch eine Héhe von maximal 2,40m annehmen
kann.

Wohngebaude auf Warft: An der Cortenstahlumrandung liegt der Ruhewasserspiegel bei
Bemessungswasserstand +0,50m oberhalb der Warft. Eine Welle kann also im Bereich der
Cortenstahlumrandung maximal 1,0m hoch werden. Nach momentanem Planungsstand soll
das Gelédnde noch weiter aufgeschittet werden bis die Héhe des Bemessungswasserstandes
erreicht wird (siehe Abb. 25). Entlang der Bdschung, mit der kontinuierlichen Erhéhung des
Gelandes, nehmen die potentiellen Hohen der Wellen ab bzw. ein Wellenbrechen tritt ein.
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Zur genauen Lastermittlung kann auch die EAK — Empfehlungen fiir die Ausfiihrungen von
Kiistenbauwerke unter den Empfehlungen A: AuRere Belastung als Grundlage fir Planung
und Bemessung fur Kistenschutzwerke herangezogen werden. In dieser werden verschie-
dene Verfahren (Sainflou, Gado) zur Drucklastermittlung angegeben, bei welchen eine Viel-
zahl an Grélken mit einbezogen werden, u.a. Sohlhéhe, mittlerer Wasserspiegel, signifikante
Wellenhdhe etc.

Neben Wellenbelastung sollte des Weiteren die Einwirkung von Treibgut auf die Gebaude be-
achtet werden (s. a. HPA, Anlagen zur Leistungsbeschreibung, Teil C, Januar 2012)

Die vorgenannten Annahmen zur Wellenbelastung (H&he) sind als ingenieurméafiige Be-
trachtung theoretischer Natur und insofern als Extremwertbetrachtung zu sehen. Es liegen
weder zu den Bemessungswasserstanden noch zu den Wellenparametern belastbare (d. h.
auf Messungen, physikalischen oder numerischen Modellen beruhende) Daten vor. Gleich-
wohl werden diese Annahmen als durchaus geeignet eingeschatzt, zumindest eine Extrem-
betrachtung fir z. B. eine Risikoabwégung (Schadensrisiko) oder ggf. eine statisch-konstruk-
tive Bemessung durchzufilhren.

In Abhangigkeit von den tatsachlichen topografischen Verhaltnissen kénnen die konkreten
Werte abweichen. Wellenbrechende Element in den Freiflachen und auf den Béschungen
kénnen dabei eine positive (d. h. wellenmindernde) Wirkung haben. Dies kann ggf. im Rah-
men der Freianlagenplanung Berlcksichtigung finden.

Eine Hochwasservorsorge hat zum Ziel, Schaden, die durch Hochwasser verursacht werden, zu
verhindern oder zu minimieren. Danach sind unterhalb der Ebene + 5,50 m NN keine Wohn-
und Schlafraume zuléssig. Die zu realisierende Hohe des Multifunktionsplatzes wird bei
+4.70 m NN liegen.
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Die anderen Flachen (SO4.3, Multifunktionsplatz, Platz/Nahversorgung usw.) sind vom
Gelédndeniveau niedriger als das SO4.2 und deshalb sind die Gebaude in diesem Teil mit einem
Objektschutz zu versehen. Der Objektschutz richtet sich im Einzelfall nach der Gelande-
ausgestaltung und bedarf deshalb im Rahmen der Bauausfuihrung einer Klarung.

Neben der Bauvorsorge (an die Hochwassergefahr angepasste Baumanahmen) konnen als
nichttechnische Malinahmen auch eine Verhaltensvorsorge (Information tUber Hochwasser-
gefahren, Alarm im Sturmflutfall, Notfallplane) sowie eine Risikovorsorge (Versicherung des
Restrisikos) erfolgen (INROS LACKNER AG, Stand: 19.01.2011).

In der Fortschreibung des Sturmflut-Alarmplans der Stadt Borkum von 2016, der flr die
Bereiche ,,.Borkum I1” und Reede (Schutzhafen, Féhrhafen, DJH usw.) Giltigkeit besitzt, ist
die Evakuierung geregelt. Dabei wurde die Evakuierung des Stadtteils Reede in die Beurteilung
der Malinahmen einbezogen, wobei eine steigende Anzahl an Bewohnern und der sich
allgemein aufhaltenden Personen berticksichtigt wurden. Das beinhaltet auch die zusatzlichen
Unterkiinfte, die mit der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ermdglicht
werden. Alle Bewohner und Nutzer der Liegenschaften im Stadtteil Reede wurden informiert.

Zur Gewadhrleistung des Hochwasserschutzes hat die Stadt Borkum einen Sturmflutalarmplan
aktualisiert (Stand 2016). Durch die deutlich verbesserte Wetter-Vorwarnung ergeben sich
Vorlauf- und Reaktionszeiten von mindestens sechs Stunden, auch bei sich verandernden
Vorhersagen flr die kommende Tide (dann eine Reaktionszeit von einer bis zwei Stunden). Bei
Vorwarnstufe 1 ist festzustellen, wie viele Personen sich auf Reede aufhalten. Bei Alarmstufe 1
sind die Scharts der Jugendherberge zu schlielen. Bei Alarmstufe 2 ist die Reede zu evakuieren,
erst danach wird der Strallenchart Reedestralle-Seedeich verschlossen. Bei akuter Sturmflut-
gefahr héher als MTHW + 2,82 m besteht daher keine Gefahr fir Leib und Leben, da alle sich
dort aufhaltenden Personen evakuiert werden.

Auch wenn im Falle von Hochwasserkatastrophen alles Menschliche in dem Sturmflut-Alarm-
plan 2016 geregelt ist und MalRnahmen zur Hochwasservorsorge umgesetzt sind/werden,
verbleibt ein Restrisiko an Guter und Umwelt, die sich nicht vermeiden lassen.

Die Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsoge insbesondere
die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden geméall 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
hat Beachtung gefunden. Der Bebauungsplan setzt die Ebene, ab der das Wohnen zul&ssig ist,
mit einer Mindestbestickungshdhe von + 5,50 m NN fest.

Der Hinweis auf die Sturmflutgefahrdung des gesamten Anderungsbereichs ist auf dem
Bebauungsplan vermerkt. Ebenso, dass die Reedestralle und die Gleisanlagen der Kleinbahn
bei Wasserstdnden oberhalb + 3,60 m NN Gberflutet sind.

5. Altlastenverdachtsflachen, Rustungsaltlastenverdachtsflachen, Altlasten

a) Altlastenverdachtsflachen

Das Hafengeldande war Bundeswehrstandort, der 1996 aufgegeben worden ist. Solche milité-
risch genutzten Flachen sind perse als Altlastenverdachtsflachen einzustufen. Aufgrund der
zivilen Anschlussnutzungen von Militarliegenschaften sind im Rahmen der Bauleitplanung die
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allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Nach Recherchen wurde das Gelédnde der Marienestiitzpunktanlage Borkum auf der Nordseite
des Hafenbeckens zwischen dem Gelénde des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA) und dem
Gebdude 66 weder baulich noch anderweitig militarisch genutzt. Das Gebaude mit der
Kennziffer 66 war das zentrale Sanitdrgebdaude mit Waschraumen, Duschen und WCs. Die
ehemalige Tankstelle hat die Kennziffer 43. Das Gebdude 67 beinhaltet die Landubergabe-
station mit Notstromanlage flr die Versorgung vom Festland. Daruber hinaus gibt es an der
Nordkante des Hafenbeckens die Versorgungsgebédude 78, 79 und 80 mit Gleichrichtern. Das
Gelédnde wird von Leitungen durchzogen. Die Ubrigen Flachen waren und sind Wiesenflachen.

Zur Erkundung des Verdachts an Kontaminationen am kommunalen Hafen hat die
Nordseeheilbad Borkum GmbH ein ,,Konzept einer Orientierenden Untersuchung® in Auftrag
gegeben. Das Konzept des Ingenieurbiros Hydrologie, Sedimentologie und Wasserwirtschaft
HSW Nordwest, Leer liegt seit dem 24.03.2011 vor.

Den Wirtschaftsbetrieben (WBB) der Stadt NSHB Borkum GmbH (jetzt Nordseeheilbad
Borkum GmbH) gehéren die Flachen am Nordufer und das nordéstliche Geldnde am Ostufer
mit den Lagerhallen. Die Flachen umfassen das Nord- und Ostufer einschlieBlich der
Wasserflachen des Schutzhafens. Darliber hinaus gibt es noch Fldchen im Nordwesten des
Hafens auRerhalb des Anderungsbereiches, die aber in dem Konzept der orientierenden
Untersuchung mit untersucht worden sind.

Der Altlastenverdacht begrindet sich jeweils durch den Einsatz oder Umgang mit umweltge-
fahrdeten Stoffen, durch die schéadliche Bodenverunreinigungen oder sonstige Gefahren
verursacht worden sein koénnen. Den Anforderungen des BBodSchG und der BBodSchV ist zu
entsprechen. Durch diese Untersuchungen soll der jeweilige Altlastenverdacht ausgeraumt oder
bestatigt werden.

In dem Konzept der HSW Nordwest sind die umweltrelevanten Objekte und die abfallrechtlich
relevanten Objekte aufgezeigt. AuBerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 45
befinden sich die umweltrelevanten Objekte mit der Nr. 54 Trafostation mit Notstromanlage
(Memmert StraBe Haus-Nr. 12) und Nr. 61 Heizéllager (nérdlich Juister Strate, Flurstlick
3/153, Flur 10). Das auferhalb des Anderungsbereichs befindliche Heizéllager (Nr. 61) ist als
alterer Schadensfall mit nutzungsbedingter Kontamination des Untergrundes bekannt. Zu dem
Heizbllager (Standort1) und dem POL-Lager/Tiefbehélter (Standort2) gibt es
Detailuntersuchungen, die im Abschnitt ,,Altlasten* behandelt werden.

Das Konzept beschreibt aus gutachterlicher Sicht die aktuelle Situation im Bereich der aufge-
zeigten Kontaminationsverdachtsflachen und beurteilt den erforderlichen Untersu-
chungsumfang. Das Ingenieurbiiro HSW wurde von den WBB mit der Umsetzung des Unter-
suchungskonzeptes beauftragt. Der Ergebnisbericht vom 28.04.2011 beschreibt die durchge-
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fiihrten Arbeiten und erldutert die daraus gewonnenen Erkenntnisse in Bezug auf die Ergebnisse
der Orientierenden Altlastenuntersuchungen (Zitat):

Den Ergebnissen der Orientierenden Altlastenuntersuchungen zufolge sind fir den betrachteten
Wirkungspfad Boden-Grundwasser keine Prufwertliberschreitungen nach Anhang 2 der
BBodSchV zu besorgen. Somit gilt der Altlastenverdacht fiir die im Rahmen der Orientierenden
Altlastenuntersuchung betrachteten Kontaminationsverdachtsflachen innerhalb der zur Verpach-

tung vorgesehenen Flachen (nach Anlage 1) und fur den auRerhalb dieser Flachen befindlichen
Verdachtsbereich bei Gebaude 54 (Erdtank fur Notstromanlage) als ausgeraumt.

Uber die Situation der auRerhalb der untersuchten Kontaminationsverdachtsflachen befindlichen
Bereiche kénnen im Rahmen der durchgefiihrten Orientierenden Untersuchungen keine Aussagen
gemacht werden. Der ausgeraumte Altlastenverdacht beschrankt sich dementsprechend auf die
im Rahmen der Untersuchungskonzeption als altlastenrelevant eingestuften und (ber die
Orientierende Altlastenuntersuchung erfassten Kontaminationsverdachtsflachen.

In dem Anderungsbereich sind Bodenuntersuchungen im Hinblick auf die Schadstoffbelastung
des Bodens und Kampfmittel durchgefiihrt worden. Die ,,Bodenuntersuchungen am Baufeld
Nordufer/Oostkaje Borkum“ (= Anderungsbereich) wurden im Auftrag der Borkum Hafen
Immobilien GmbH, Borkum durch HSW Nordwest, Leer (Projekt-Nr. 2024, Berichtsdatum
29.10.2018) durchgefuhrt. Das Ergebnis des Untersuchungsberichts wird hier vollstandig
wiedergegeben (Zitat):
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Aufgrund der Ergebnisse der Orientierenden Untersuchung von 2011 zu dem zu betrachtenden
Wirkungspfad Boden-Grundwasser sowie der Baustoff- und Betriebsmitteluntersuchungen
sind beim Abbruch oder Rickbau von Gebauden/Geb&udeteilen geféahrliche Abfélle die
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erforderlichen Schutzbestimmungen fur den Ausbau, die Trennung, die Lagerung und Entsor-
gung zu beachten. Bei Nutzungsanderungen oder Wiederaufnahme in bestehenden Anlagen
auch ohne Rickbau ist eine Uberpriifung erforderlich, ob belastete Baustoffe aus Gesund-
heitsgrinden zu entfernen sind. In dem Ergebnisbericht vom 28.04.2011 wird ausgefthrt
(Zitat):

Ergebnisse der Orientierenden Baustoff- und Betriebsmitteluntersuchungen

Fur den Fall der ohne Eingriffe in die bestehende Bausubstanz weitergehenden bestim-
mungsmaRigen Nutzung der auf den zur Verpachtung vorgesehenen Flachen vorhandenen
Gebaude besteht u. E. derzeit kein weiterer Untersuchungsbedarf an der bestehenden Bausub-
stanz.”

Zur abschlieRenden Sicherheit ist eine textliche Festsetzung aufgenommen worden, dass
erganzende Untersuchungen zur Priifung der Schadstofffreiheit des Bodens im Zuge konkreter
Baumalinahmen, sowohl bei baugenehmigungsfreien als auch baugenehmigungspflichtigen, zu
erfolgen hat. Unter Beachtung der textlichen Festsetzungen kdnnen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleistet werden.

An den Standorten 1 und 2 wurden dabei mobile grundwassergeféhrdende Schadstoff-
konzentrationen mit Kohlenwasserstoffen (explizit BTXE) und PAK festgestellt, die zu einer
Sanierungsempfehlung des Gutachters fir den Boden und das Grundwasser fiihrten. Fir den
Standort 1 wurde eine siidostliche GrundwasserflieRrichtung und fir den Standort 2 eine
GrundwasserflieBrichtung nach Nordwesten (bei Hochwasser) und Sudwesten (bei Niedrig-
wasser) festgestellt.

b) RuUstungsaltlastenverdachtsflachen
Fur die bis 1996 militérisch genutzten Flachen bestanden bis dahin fiir die Kommunalbehdrden
in Bezug auf Malsnahmen zur Gefahrenabwehr vielféltige Einschrénkungen.

Deshalb hat die Stadt Borkum nach Aufgabe des Standortes im Rahmen der Verkaufsbereit-
schaft von Flachen die wehrgeologische Stelle in Oldenburg eingeschaltet, die fir die Liegen-
schaften am Marienestiitzpunkt (LK Nr.: 216 038 8109) StOV: Leer/AuRenstelle Borkum
zustandig war, gehort. Im Ergebnis zu dieser Rustungsaltlastenverdachtsflache wird am
02.04.1996 folgendes festgestellt (Zitat):

LHinsichtlich Rustungsaltlastenverdachtsflachen wurde von der StOV Leer/Ausst. Borkum
Fehlanzeige gemeldet.”

Um abschlieRend Klarheit insbesondere im stidlichen Teil der Ostkaje zu erhalten, hat die Stadt
den Kampfmittelbeseitigungsdienst beauftragt, eine Stellungnahme zu den vermutlichen
Kampfmittelbelastungen wie Bombeneinschldge, Munitionsresten etc. abzugeben. Die
Zustandigkeit lag seiner Zeit bei der Polizeidirektion Hannover. Daraufhin hat der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst die vorhandenen alliierten Luftbilder ausgewertet.
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In der Stellungnahme Ende der 90-ziger Jahre hat die Polizeidirektion Hannover als die
zustandige Behorde fur die Kampfmittelbeseitigung daraufhin gewiesen, dass durch Bombar-
dierungen und Kriegseinwirkungen Ristungsaltlasten vorhanden sein kénnen, von denen eine
Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden ist deshalb eine Oberflachensondierung
erforderlich.

Nach Ricksprache mit dem HSW Nordwest am 10.02.2017 wurde daraufhin gewiesen, dass im
Herbst 2012 mit der Sondierung tber den exakten Verlauf von Leitungen und bei den Bereichen
der Standorte 1 und 2 auch eine Erkundung nach Abwurfmunition durchgefiihrt worden ist.
Dabei gab es keine Hinweise auf umweltrelevante sprengstofftypische Kampf-
mittelbelastungen. Auch sind bei BaumalRnahmen stidlich der Bahnstrecke keine Kampfmittel
gefunden worden.

Deshalb sind im Rahmen der Bodenuntersuchungen im Okt. 2018 Erkundungen auf
Bombenblindgénger oder andere Kampfmittelbelastungen angestellt worden. Bei keiner
Sanierung gab es organoleptische Auffélligkeiten. Damit werden die Anforderungen an die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfiillt.

c) Altlasten

Altlasten-Standort 1

Das ehemalige Heizollager der Bundeswehr (Teile des Flurstiicks 3/153, Flur 10) besteht aus
den Bodenplatten und der Auffangwanne (Auerbetriebnahme 1995) von zwei zurlickgebauten
Heizol-Hochtanks mit jeweils 250 m3 Fassungsvermdgen. Daneben gab es das ehemalige
Pumpenhaus, in dem die Pumpen und Rohrleitungen zuriickgebaut worden sind und den 1995
geleerten und gereinigten Heizol-Hochtank mit 1.100 m3 Fassungsvermdgen. Die Versorgung
der nordlich der ReedestraRe befindlichen Heizzentrale erfolgte Uber Rohrleitungen, die
unterhalb der Reedestrale in einem ehemaligen begehbaren Tunnel verlaufen.

Obwohl der Standort1 in unmitteloarer Nahe des Anderungsbereiches liegt, ist aber
entsprechend der Untersuchung der HSW Nordwest von 2015 der KW-Schadensbereich in
Richtung Norden, so dass Auswirkungen auf die 5. Anderung und Erweiterung entsprechend
den Ergebnissen nicht zu erwarten sind.

Altlasten-Standort 2

Der Standort 2 liegt stidlich abgesetzt von dem Betriebsgebdude (Achter de Oostkaje Haus-
Nr. 34) der Fa. Welfle. Der Untersuchungsbereich des Standortes 2 liegt ca. 50 m vom
Anderungsbereich entfernt und dehnt sich bis zum Deich aus.

Aufgrund des Untersuchungskonzepts fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser der HSW
Nordwest von 2015 befinden sich die tieferliegenden Probleme in der Grundwasser-
verunreinigung. Die GrundwasserflieRrichtung am Standort 2, so das Ergebnis der HSW
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Nordwest, wird als tidebeeinflusst beschrieben. Es besteht bei Hochwasser eine
GrundflieRrichtung nach Nordwesten und bei Niedrigwasser nach Sudwesten.

d) Weitere Untersuchungen 2018

Zur Erkundungen der Altlasten-Standorte 1 und 2 hat das Ingenieurbiro Hydrologie,
Sedimentologie und Wasserwirtschaft HSW Nordwest, Leer von der Stadt Borkum am
02.05.2018 den Auftrag erhalten. Der Arbeitstitel lautet: ,,Detailuntersuchung — Grundwasser
Heizollager (Standort 1) und im Bereich Tiefbehélter [POL-Lager (Petrol oil liquid-
Lager)/Tiefbehélter (Standort 2)]“. Aufbauend auf den eingeleiteten Untersuchungen erfolgte
im Oktober 2018 an den Standorten 1 und 2 eine ergebnisorientierte Untersuchung im Hinblick
auf die Kontamination des Bodens ,,Boden-Grundwasserpfad®“ sowie die Erkundung auf
mdogliche Kampfmittel. Nach Ricksprache des Planbearbeiters mit der HSW Nordwest, Leer
am 08.11.2018 sind die Erkundungsbohrungen an den Standorten 1 und 2 bereits durchgefiihrt.

Fur den Standort 1 (ehemaliges Heizollager) liegen die Ergebnisse der Detailuntersuchungen
mit Stellungnahme vom 24.01.2019 der HSW Nordwest, Leer vor. Die Ergebnisse werden
vollinhaltlich wiedergegeben (Zitat):

Den Ergebnissen der im Bereich des ehemaligen Heizollagers durchgefiihrten
Untersuchungen zufolge handelt es sich bei den im norddstlichen Teilbereich des Standorts
nachgewiesenen Bodenverunreinigungen um einen lokal begrenzten, quasi-stationdren
Heizol-Schaden (Darstellung s. Anlage 2.1).

Die im Schadenszentrum im erweiterten Grundwasserschwankungsbereich festgestellten,
nach bodenschutzrechtlichem Verstandnis erheblichen Mineral6l-Gehalte wurden bei der
Untersuchung des lokalen Grundwassers im naheren Umfeld des Schadensbereiches
(Darstellung s. Anlage 2.1) im November 2018 nicht nachgewiesen.

Eine Verfrachtung oder Drift des im Zuge der durchgefihrten Detailuntersuchungen
bekannten, lateral und vertikal eingegrenzten Heizblschadens ist im Rahmen der
durchgefuihrten Untersuchungen auch innerhalb des Beobachtungsbereiches der in 2018 vier
neu errichteten Grundwassermessstellen (Darstellung s. Anlage) nicht feststellbar.

Auf das Erfordernis weitergehender Untersuchungen aufgrund von im Grundwasser der
Messstelle H-12 festgestellten PAK-Gehalte wird hingewiesen. Die empfohlenen MaRhahmen
sind dem "Ergebnisbericht Detailuntersuchungen Grundwasser" (HSW Nordwest) zu
entnehmen.

Auswirkungen der im norddstlichen Teilbereich des Heizéllagers festgestellten
Mineral6lverunreinigungen und der im Grundwasser der Messstelle H-12 festgestellten PAK-
Gehalte auf die sldlich der Juister Strate angedachten Bauvorhaben sind aus den
vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht abzuleiten.
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Das Ingenieurblro fir Geologie, Hydrogeologie und Bodenkunde (ghb), Schwaig bei
Nirnberg, kommt als Sachverstdndiger nach 8 18 BBodSchG, Sachgebiet 2, bei der
Plausibilitatsprifung (Projekt-Nr. 1826 vom 11.03.2019) zum Heizollager (Standort 1) zu
folgendem Ergebnis (Zitat):
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Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse zum Standort 1 sind negative Auswirkungen auf die
stdlich der Juister Strate vorgesehenen Baumalinahmen nicht abzuleiten. Damit sind die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir den Anderungsbereich gewahrleistet.

Der Standort 2 berithrt den Anderungsbereich der 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 45 nicht.

6. Andere Umweltbelange

Schutzgebiete

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen. Dennoch sind diese Umweltbelange aufgrund der Entfernung zu dem
Hafengebiet in die Abwdagung einzustellen.

Mit der Entscheidung welche Anlagen im Hafengebiet allgemein zuldssig, ausnahmsweise
zuléssig oder ganzlich auszuschlieRen sind, ist eine Vertraglichkeit mit den Schutzzwecken und
den Erhaltungszielen der Schutzgebiete gegeben.

Es gibt keine Auswirkungen auf das angrenzende FFH- und Vogelschutzgebiet sowie den
Nationalpark durch das Hafengebiet. Es wird ein Hafengebiet entwickelt, das den vorgegebenen
Bedurfnissen und Eigenarten entspricht und keine Wechselwirkungen zu den in der Nahe
liegenden Schutzgebieten gegeben sind. Dennoch wird dem Ziel entsprochen, der Insel eine
angepasste Hafennutzung zu zuordnen.

Die einzelnen Anforderungen, die bei den zuldssigen Nutzungen zu bericksichtigen sind,
werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens beachtet.
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Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (8 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe h BauGB)
Auch in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden
Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der
bestmdoglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen (vgl. § 44 Abs. 1 BImSchG). Die
Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen werden eingehalten. Auch wenn die darin
festgelegten Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, muss gepruft werden, wie die
bestmdogliche Luftqualitat erhalten werden kann (Vorsorgegrundsatz, vgl. Sofker in Ernst,
Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger, Komm. zum BauGB, Sept. 2005, § 1. Rn. 155).

Erfordernisse des Klimaschutzes

Gem. 8 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei der 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans haben die Belange des Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um eine
Nachverdichtung im Hafenbereich. Diese MalRnahme verstarkt den Klimawandel nicht. Sie hat
auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klimawandel.

VIIl. Abwagung: private Belange

Die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 fordert die privaten Interessen
der Eigenttimer an einer erhdhten Nutzbarkeit der Grundstlicke durch gezielte Festsetzungen in
diesem Hafengebiet. Die Werterhaltung des Eigentums wird dadurch nicht beeinflusst.

Mit der Verpflichtung zum Eigentum wird hervorgehoben, dass der Gebrauch zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen muss (Grundgesetz Artikel 14 Abs. 2).
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IX.Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenlaufigen Belangen hergestellt
wird. Die Gemeinde hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungs-
freiheit hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwagung wird verletzt, wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhaltnis steht.

Fur die Gewichtung der Belange ergeben sich aus 8 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:

e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

e Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Diese Planungsleitsatze sind fiir die Stadt Borkum Optimierungsgebote. Die Stadt ist auf-

gefordert, die damit zusammenhéngenden Einzelbelange so weit wie moglich zu férdern und

so wenig wie maoglich zu beeintréchtigen.

Die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 gewdhrleistet eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung im Stadtteil Reede.

Aufgrund der Zuléssigkeiten im Hafengebiet, die auf die Bedurfnisse und Eigenarten des zu
entwickelnden Vollwerthafens fir die Insel Borkum abgestimmt sind und insbesondere eine
Einpassung in die bereits entstandenen Hafennutzungen erfolgt, ist eine Vereinbarkeit auch mit
den zuklnftigen Nutzungen gegeben. Dadurch sind die Umweltbelange in besonderer Weise
beachtet worden.

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Hafenbereichs dient dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung gewahrleistet. Durch die Festsetzung
der Art der Nutzung mit dem Baugebietstyp sonstige Sondergebiete SO4.2 und SO4.3 ist eine
Vereinbarkeit mit der umgebenden Nutzung gerechtfertigt. Zu dem erfolgt gemal dem
planungsrechtlichen Trennungsgrundsatz eine zweckméRige Zuordnung der zuldssigen und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, um wirksam ein hohes Schutzniveau sicherstellen zu
konnen (850 Satzl BImSchG, Storfall-Verordnung). Das dient den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch in diesem Hafengebiet (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Die Untersuchung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen der IEL, Aurich bestétigt,
dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen
wird.
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Nach dem Untersuchungsbericht ,,Bodenuntersuchungen am Baufeld Nordufer/Oostkaje
Borkum* der HSW Nordwest, Leer (Stand: 29.10.2018) gab es bei keiner Sondierung
organoleptische Auffalligkeiten. Damit sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse berlcksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass im Untergrund noch
stillgelegte Heizol-, Kerosin- und Fernwéarmeleitungen der Bundeswehr liegen kénnen, die im
Zuge der BaumalRnahmen mit Umsicht freigelegt werden sollten, um jegliches Risiko einer
Bodenverunreinigung auszuschliel3en.

Zur Uberpriifung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser hat die HSW Nordwest, Leer die
Erkundungsbohrungen im Bereich Heizbllager (Standort 1) und POL-Lager/Tiefbehalter
(Standort 2), die beide auBerhalb dieses radumlichen Geltungsbereiches liegen, durchgefuhrt.
Die Untersuchungsergebnisse der Analysen stehen noch aus, um auch hier die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfiillen zu kdnnen. Dies ist von enormer
Wichtigkeit, da das Nordseeheilbad als bedeutender Fremdenverkehrsort ein hohes Mal an
Sicherheit zu gewahrleisten hat, zu dem auch der Stadtteil Reede zé&hlit.

Nach dem ,,Hochwasserschutzkonzept fur das B-Plan-Gebiet Nr. 45 auf Borkum* (Konzept-
entwurf, Stand 04.06.2018) der INROS LACKNER SE, Bremen, 2018 (Projekt-Nr. 2017-0494,
Rev. 01) wird Folgendes aufgezeigt (Zitat):

als anndhernd hochwassersicher kann die Bebauung schon auf der Hohe des
Bemessungswasserstandes von +5,20mNN an- gesehen werden, wobei die
Gebéaude dann noch gegen Wellenschlag gesichert werden mussten. Dies wére u.
U. bereits durch einen Objektschutz und eine entsprechend stabile Bauweise zu
l6sen.

Eine Gelandeaufh6hung auf z. B. 5,20 m misste insofern mit rund 1,00 m hohem
Objektschutz kombiniert werden. Damit ware die geplante Umrandung ca. 1,20 m
hoch; oder an die z. Zt. angedachte Umrandung mit rund 0,70 m Hohe schliel3t eine
flache B&schung an.

Statt des Objektschutzes des ebenerdigen EG konnten auch bereits die
Erdgeschosse gegen- Uber der genannten Aufhéhung +5,20mNN um ca. einen
weiteren Meter erhéht auf +6,20mNN angelegt werden.

Die vorgenannten Zahlenbeispiele lassen sich beliebig kombinieren und variieren
(hdhere Aufschittung = geringerer Objektschutz oder mehr Objektschutz =
niedrigerer EG OKFF). Sie stehen aber alle unter dem Vorbehalt der Akzeptanz
von Polder bzw. Objektschutzlésungen.

Die genannte Akzeptanz wiederum kann durchaus erzielt werden, wenn
grundséatzlich davon ausgegangen wird, dass kein Personenschaden zu beftirchten
ist, d.h. es werden immer hochgelegene Ruickzugsraume geschaffen
(Obergeschosse) und ggf. z. B. ein erreichbarer Rettungspunkt auf dem ,Polder*
(Hubschrauberlandeplatz).
Die Planung ist abgestellt auf die Sicherung der Umwelt im Zusammenspiel mit Natur und
Landschaft (Nationalpark), den Erhalt der Ressourcen, der Beachtung der Belange der
Wirtschaft, der notwendigen Infrastruktur und der Beachtung des ISEK und die vom Rat der
Stadt Borkum beschlossene VU mit dem darin zugrunde gelegten Entwicklungskonzept als

Abwagungsgrundlage gem. § 1 Abs. 3 Nr. 11 BauGB.
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Verfahrensvermerke

Die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 , Schutzhafen* mit ortlicher
Bauvorschrift und diese Begrindung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiro Kreutz,
Hannover.

Hannover, im Juni 2019 PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
Konkordiastralle 14A
30449 Hannover

gez. Kreutz

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 18.07.2019 die 5. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Schutzhafen* als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Borkum, den 19. Juli 2019 Der Burgermeister

Siegel gez. Libben

Beglaubigung
Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 5. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 45, Schutzhafen der Stadt Borkum mit der Urschrift wird beglaubigt.

Borkum, den Der Burgermeister
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