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I. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich (= Plangebiet) des Bebauungsplans Nr. 55 ,,DeichstralRe /
Feuerwehr® liegt am Sidrand der Ortslage der Stadt Borkum. Das Plangebiet befindet sich
zwischen der von-Frese-StraRe im Westen, der Deichstralle im Norden, der Siderstralle im
Osten und der Blrgermeister-Kieviet-Promenade im Suden.

2. Anlass der Planung
Anlass der Planung ist die Erweiterung und Modernisierung der freiwilligen Feuerwehr
Borkum. Die Anforderungen an die Gefahrenabwehr einschlie3lich des Brandschutzes haben
sich im Laufe der Zeit deutlich erhoht. Darauf muss die Stadt in rdumlicher und funktioneller
Hinsicht reagieren. Das bedeutet eine Ausstattung nach dem neusten Stand der Technik, einen
erhéhten Flachenanspruch und groReren Raumbedarf. Wesentlich dabei ist auch das Borkum
die ostfriesische Insel ist, die am weitesten vom Festland entfernt liegt und daher im
Katastrophenfall auf sich selbst angewiesen ist.

Standort
alte
Feuerwehr

Friedhof
Planunterlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Stand: 03/2011
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedefséchsischen Vermessun&g- und Katastervgr-
Whltung © 2011 Landesamt fur Geoinformation uad Landeptwicklung Niedersachsen (LGLN)/#,

Da an dem vorhandenen Standort an der von-Frese-StralRe keine Erweiterung moglich ist, hat
die Stadt einen neuen Standort gesucht (siehe Anhang). Nach intensiver Prufung verschie-
dener Standorte hat der Rat der Stadt Borkum am 26.04.2012 beschlossen, die neue Feuer-
wehr auf der Stdseite des Parkplatzes an der Ankerstralie anzusiedeln.

Stadt Borkum, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Deichstral3e / Feuerwehr”



-4 -

Zur planungsrechtlichen Absicherung des neuen Standorts der Feuerwehr muss der
bestehende Bebauungsplan Nr. 16 ,,Deichstrae” geandert werden. Diese Anderung nimmt
die Stadt zum Anlass die Festsetzungen aller 7 Anderungen des Bebauungsplans Nr. 16 zu
uberprifen und den vorhandenen oder auch zukinftigen Nutzungen anzupassen. Zur eindeu-
tigen Rechtsklarheit wird der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstral3e / Feuerwehr aufgestellt.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Plangebiet gibt es den Bebauungsplan Nr. 16 ,,Deichstrale”. Dieser Bebauungsplan
wurde 7 mal geandert. Wobei die 5. Anderung den raumlichen Geltungsbereich des urspriing-
lichen Bebauungsplans Nr. 16 komplett abdeckt, so dass damit die 1. bis 4. Anderung
iiberplant wurden. Mit der 5. Anderung erfolgte eine Zusammenfassung der Anderungsinhalte
und die Préazisierung der Festsetzungen.

Die 6. Anderung bezieht sich ausschlieRlich auf das Grundstiick des Kindergartens. Die
Anderung war notwendig, um auf dem Gelinde ein Gebiude fir Krippenplitze und einen
Aufenthaltsraum unterbringen zu kdnnen. DafUr ist die iberbaubare Flache erweitert worden.

Die 7. Anderung beinhaltet das Vorhaben ,,Wilhelmshéhe* im Einmiindungsbereich der von-
Frese-Strale und der Bilirgermeister-Kieviet-Promenade. Der ehemalige Gastronomiebetrieb
»Wilhelmshohe* stand seit Jahrzehnten leer und ist bauféllig geworden. Ein Investor mdchte
an diesem Standort eine neue Gastronomie und Wohnungen errichten. Daflr wurde die
7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 aufgestellt. Die erforderlichen Genehmigungen fiir
den Neubau liegen vor. Im Bebauungsplan Nr. 55 sind die planungsrelevanten Genehmi-
gungsteile tibernommen worden.

4. Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 55 enthalt gegentiber der bisher bestehenden 5., 6. und 7. Anderungen

des Bebauungsplans Nr. 16 folgende wesentliche Anderungen:

e Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr*, auf
einer Fl&che, die vorher als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage” und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkflache festge-
setzt war,

e der Standort der ,,Wilhelmshthe* ist unter Beachtung einer Ausnahmegenehmigung fir
den Deich- und Kustenschutz in den Festsetzungen konkretisiert worden,

e im Sudosten des Plangebietes zur Deich- und Suderstral3e sind Flachen fur Malinahmen
festgesetzt worden, wo vorher offentliche Parkflache und ein sonstiges Sondergebiet
,Kurgebiet / Gebiet fir Fremdenbeherbergung festgesetzt war und

e eine bestandorientierte Festsetzung der Bauweise.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans Nr. 55 ist die Realisierung der Feuerwehr an dem
neuen Standort an der AnkerstraBe. Auch soll an dem exponierten Standort ,,Wilhelmshéhe*
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wieder eine Gastronomie ermdglicht werden. Ziel ist auch Dinenbereiche zu erhalten bzw.
wiederherzustellen, so kann der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich innerhalb des
Plangebietes erfolgen.

Durch den Neubau der Feuerwehr wird eine Dline geméall § 30 BNatSchG vernichtet, die nach
Naturschutzrecht auszugleichen ist. Dieser Ausgleich erfolgt extern auf einem stadtischen
Grundstiick an der Ostfriesenstralie.

Ein weiteres Ziel ist es die vorhandene Struktur mit der straBenseitigen Bebauung an der von-
Frese-Stralle und der SiiderstralRe, die dreigeschossigen Mietshauser an der AnkerstraRe, dem
GroRparkplatz ,,Ankerstrae* und das Gelande des ev. luth. Friedhofes sowie der Dinenland-
schaft zur Burgermeister-Kieviet-Promenade zu erhalten.

Allgemeiner Zweck des Bebauungsplans ist die Bestimmung des Standortes fur den Neubau
des Feuerwehrgebaudes mit den erforderlichen Anlagen und Einrichtungen. Auch dient der
Bebauungsplan der Sicherung der vorhandenen Nutzungen. Auerdem hat der Bebauungsplan
den Zweck die Tourismusbranche zu férdern und das Ortsbildes direkt an der Promenade
aufzuwerten. AuRerdem soll das Erscheinungsbild mit dem Wechsel von Bebauung und
Diinenbereichen gefordert werden.

6. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan fordert MaRRnahmen der Innenentwicklung innerhalb der Ortslage der
Stadt Borkum. Daher handelt es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 55 ,,.Deichstra3e / Feuer-
wehr*, um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Diese Bebauungspléane kénnen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundflache gemaR § 19
BauNVO festgesetzt wird. Dies ist Planungsziel.

Gemall §13a Abs.1 Nr.1 BauGB weist die zuldssige Grundflache gemaR §19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? aus.

Die bestehende Siedlungsdichte soll weiterhin an diesem Standort erhalten bleiben. Fir die
zukinftige Bebauung und Nutzung werden die festgesetzten Grundflachenzahlen aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan und den inkraftgetretenen Anderungen tibernommen.

Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die VVorschriften nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

,.Im vereinfachen 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 verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteilung nach Abs. 2 ist darauf hinzuweisen,
dass von einer Umweltprifung abgesehen wird*.

Es wird das Verfahren gemal § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB angewandt.
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7. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Fur die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Deich-
straBe / Feuerwehr* (= Plangebiet) gilt der Grundsatz, dass von dem Bebauungsplan die
Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

- im Westen von der von - Frese - Strale,

- im Norden von der DeichstraRe,

- im Osten von der Siiderstrale und

- im Slden von der Bilrgermeister-Kieviet-Promenade.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ergibt
sich aus der Planzeichnung selbst.

An die sonstigen Sondergebiete SO1 gemaR 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung®“ und an das reine Wohngebiet (WR) schlielen
sich auflerhalb des Plangebiets &hnlich strukturierte Gebiete an. Nachteilige Auswirkungen
sind dafur nicht zu erwarten. Auch nicht durch die gastronomische Nutzung im SO2. Das
Jugendheim und die Feuerwehr innerhalb der Flachen fir Gemeindebedarf verursachen
ebenfalls keine Beeintrachtigungen tber das gebotene MaR hinaus.

Da der Bauhof (SO3) der Wirtschaftsbetriebe NSHB Borkum (WBB) in die Dunenlandschaft
eingebunden ist, gibt es kein Stérungspotenzial in seiner Umgebung.

Nachteilige Auswirkungen sind deshalb nicht zu erwarten. Der Grundsatz der Konfliktbewal-
tigung wird bei der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs damit eingehalten.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan
1. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Lage auf der Insel Borkum, Nutzungen

Das Plangebiet liegt unmittelbar stdlich des Zentrums der Stadt Borkum. Er zeichnet sich
durch die straBenseitige Bebauung an der von-Frese-Strale und der Stiderstralle, durch die
dreigeschossigen Mietsh&user an der AnkerstralRe und durch das Geldnde des ev. luth. Fried-
hofes sowie der Diunenlandschaft zur Bilirgermeister-Kieviet-Promenade aus. Der Grol3park-
platz ,,AnkerstralRe” mit derzeit 210 Parkplatzen hat ebenfalls eine besondere Pragung auf die
unmittelbare Umgebung.

Das Plangebiet gliedert sich in unterschiedliche Bereiche:

e Ostlich der von-Frese-Strae sind Einzelhauser in ein- bis zweigeschossiger Bauweise.
Sie werden in hohem MaRe als Ferienwohnungen genutzt. Reine Wohngebdude gibt es
nur vereinzelt.

e In der AnkerstraBe sind 6 Mietshduser in dreigeschossiger Bauweise. Zwischen den
Mietshausern befindet sich die Stellplatzanlage fir diese Mietwohnungen.
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e Sidlich des Grol3parkplatzes ist das Jugendzentrum. Diese soziale Einrichtung ist eine
weitere Erganzung fir die Jugendarbeit der Stadt Borkum.

e Westlich der Siiderstrale befindet sich das Grundstiick des stadtischen Kindergartens mit
Krippenplatzen.

e Zwischen dem GroRparkplatz und dem Geldnde des Kindergartens befindet sich eine
offentliche Grinflache. Sudlich des Kindergartens ist der ev. luth. Friedhof. Westlich des
Friedhofs ist der Bauhof mit Lagerhallen und Werkstatt der Wirtschaftsbetriebe NSHB
Borkum GmbH.

e Der sudliche Teil des Plangebietes ist durch Dlinen gepragt. An der SuderstralRe stehen
zweigeschossige Hauser mit einem hohen Anteil Fremdenbeherbergung (Ferienwoh-
nungen und Pensionsbetriebe). Weiter stidlich befinden sich das Geladnde der ehemaligen
Signalstation (Stderstralle Haus-Nr. 68A, jetzt Pension) und ein Wohnhaus.

Das Doppelhaus Siiderstrae Haus-Nr. 70 und 72 ist in der Dorferneuerungsplanung als
ortsbildpréagend eingestuft worden.

e Sldwestlich im Einmindungsbereich stlich der von-Frese-StralRe/Burgermeister-Kieviet-
Promenade befindet sich die ehemalige Schank- und Speisewirtschaft ,,Wilhelmshdhe*.

Die ,,Wilhelmshohe* wird erstmalig 1919 in einem Pachtvertrag erwahnt. Die schriftliche
Bauerlaubnis flir den Gastronomiebetrieb wurde am 12.11.1919 von der Stadt Borkum
erteilt. Der Bau der Wilhelmshohe fand im Jahre 1920 auf gepachteten Grundstiicken
statt. Nach vielen Veranderungen durch Kriegseinwirkungen des 1. Weltkrieges und der
Sturmflut von 1954 fanden im Jahre 1957 grofRe Umbaumalinahmen statt. Im Fruhjahr
2012 wurde der westliche Teil der ,,Wilhelmshéhe* abgerissen. Hier soll ein neues
Gebadude mit Gastronomie und Wohnungen errichtet werden.

Im Suidosten schlieft sich ein Wohnhaus (Haus-Nr. 43) an das Gebaude ,,Wilhelmshohe*
an. Nordlich der Geb&ude befindet sich eine Doppelgarage. Das Gelédnde wird zurzeit als
Abstellflache, als Waschetrockenplatz sowie als Stellplatz genutzt.

Im Sidosten befindet sich ein kleines Gebdude innerhalb der Dinenfldchen. Es ist im
Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (Bundesrepublik Deutsch-
land: BundeswasserstraBenverwaltung zustdndig ist das Wasser- und Schifffahrtsamt
Emden).

Naturrdumliche Einordnung
Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,,Borkum® innerhalb der naturrdumlichen
Haupteinheit ,,Emsmarschen®.

Boden

Der bebaute Bereich sidlich der DeichstraRe ist anndhernd eben mit einer durchschnittlichen
Hohe von 4,5 bis 5,5 m U. NN. Der tiefste Punkt liegt im Einmindungsbereich von-Frese-
Stralte/Kleinbahn.

Das Plangebiet wird durch gréliere Dlnenflachen gegliedert. Im mittleren Bereich haben die
Dunenflachen durchschnittliche Gelandehdhen von rd. 10 m 4. NN. Im sudlichen Plangebiet
sind grolRe zusammenhangende Dunenbereiche erhalten geblieben. Stidwestlich der ehema-
ligen Signalstation steigt das Dlinengelande auf 6rtlich bis zu 14,4 m . NN an.
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Bewertung
Das naturnahe Relief der im Plangebiet gelegenen Dlnen mit der entsprechenden Vegetation

zeigt eine naturnahe Entwicklungsstufe der Braundiine auf und entspricht nach den Wert-
stufen und der Regenerationsfahigkeit der Biotoptypen der Wertstufe VV (von besonderer
Bedeutung; gute Auspragung naturnaher und halbnattrlicher Biotoptypen = Inform. D. Natur-
schutz Nds. 1/2006).

Im Bereich der anthropogen (berpragten Bereiche (Bebauung, Verkehrsflachen, Garten,
Stellplatze usw.) steht, wie in den Dinen, Sandboden an. Die urspriinglich vorhandenen
Diinen sind abgetragen, das Gelande ist weitgehend eben. Die unversiegelten Flachen werden
der Wertstufe 111 (von allgemeiner Bedeutung), die versiegelten Bereiche der Wertstufe | (von
geringer Bedeutung) zugeordnet.

Grund- und Oberflachenwasser
Im Diinengelénde versickert der Niederschlag relativ schnell und tragt zur Grundwasserneu-
bildung bei. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung
Die groRRen Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs besitzen eine besondere Bedeutung

fur die Grundwasserneubildung.

Durch das geringe Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung ist das potentielle Stoffein-
tragsrisiko aufgrund der geringen Nutzungsintensitat auch als relativ gering zu bezeichnen.
Insgesamt ergibt sich im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine
Bedeutung.

Luft/Klima

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegeniiber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima® anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegenuber dem
Festland lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, hohere Windstarken und geringe
Jahresniederschlage. Darlber hinaus kommt es nur zu niedrigen Schwankungsbreiten im
Temperaturverlauf innerhalb eines Jahres sowie zu nur wenigen Frosttagen. Die Intensitét der
Sonneneinstrahlung ist infolge eines sehr geringen Anteils fester Bestandteile in der Luft
(RuB, Staub ...) hoch. Die Luftfeuchtigkeit ist mit Werten zwischen 85-87 % sehr hoch
(Taubildung in den Morgenstunden).

Bewertung
Kleinklimatisch ergeben sich im Plangebiet durch die vorhandene Bebauung, versiegelte

Flachen und Geholze lokale Abweichungen vom Hochseeklima.

Schadstoffemissionen sind nur durch verkehrliche Nutzungen (Kfz-Verkehr, Borkumer Klein-
bahn) zu erwarten. Eine nennenswerte Schadstoffkonzentration in der Luft ist aufgrund der
ganzjéhrigen, stetigen Windeinwirkung auszuschlielen. Relativ starke Geréuschemissionen
gehen von der in unmittelbarer N&he verkehrenden Kleinbahn aus.
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Trotz der Vorbelastungen der klimatischen Situation im Plangebiet (hoher Anteil wérme-
erzeugender Oberflachen, kinstlich behinderter Luftaustausch infolge Bebauung, Schadstoff-
emissionen) bewirkt der starke Windeinfluss einen hohen Naturlichkeitsgrad im Hinblick auf
das Schutzgut Luft.

Arten und Lebensgemeinschaften

Im Geltungsbereich gibt es folgende Biotoptypen: Kistendiine, Graudiinen-Grasflur, Sonsti-
ger Geholzbestand der Kistendiinen (KDK, §); Graudinen-Grasflur mit eingemischten
Geholzbestanden aus Kriechweide, Kartoffel-Rose, Weilldorn, Pappel und Holunder.
Niedrigwiichsiges Gebiisch anthropogener Sandflache. Stdlich des Wohnhauses Suderstrale
Haus-Nr. 70 und 72 gibt es einen dichten Bestand aus Kartoffel-Rose; aulRerdem Rosen-
bestande entlang der Friedhofsgrenze.

Bewertung
Die befestigten Flachen (Bebauung, Verkehrsflichen, GroRparkplatze sowie kleinfl&chig

vorhandenen Ziergérten und Scherrasenbereiche sind von geringer Bedeutung (Wertstufe 1).

Die Vegetation der Dinenbereiche zeigt eine weitgehend entkalkte Braundinen typische
Artenzusammensetzung auf. Kennzeichnend ist das Arteninventar der Grasflur, aber auch das
Auftreten der Kriechweide (Salix repens), sowie das Fehlen des Sanddorns (Hippophae
rhamnoides). In Senken und windgeschutzten Bereichen wéchst Holunder und Silberpappel
(Populus alba) auf. Stark ausgebreitet in den Dulnen hat sich die aus Nordasien stammende
Kartoffel-Rose (Rosa rugosa Thunb).

Trotz der Zerschneidung der im Plangebiet gelegenen Dulnenbereiche sowie der zahlreichen
storenden antrhopogenen Einflisse (Stickstoffeintrag, Larm, Beunruhigung, Bebauung) ist
der Biotop als Lebensraum fiir die Diinenflora und —fauna und aufgrund seiner Seltenheit und
seiner Naturnahe als besonders wertvoll einzustufen (Wertstufe V)

Die Dinenbereiche sind besonders geschiitzter Biotop gemédR § 30 BNatSchG. Die auf
anthropogen stark (berformten Fldchen mit den Vegetationsbestdnden besitzen fiir das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften eine allgemeine bis besondere Bedeutung
(Wertstufe V).

Landschaftsbild

Die relativ groRflachig erhalten gebliebenen Diinenbereiche im stdlichen Plangebiet sind
aufgrund ihrer urspriinglichen Auspragung als mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild zu bewerten.

Beeintrachtigt ist das Landschaftsbild derzeit im 6stlichen Plangebiet durch die dort vorhan-
dene Bebauung. Inshesondere das auf der hohen Dine errichtete Gebdude der ehemaligen
Signalstation und der dazugehdrige ca. 20 m hohe Mast sind als inseluntypische Baulich-
keiten als stark strend einzustufen. Verstarkt wird die Wahrnehmung eines technisch-baulich
gepréagten Bereiches durch die 0Ostlich des Plangebietes vorhandene Richtfunkanlage mit
einem ca. 50 m hohen Mast.
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Der Bereich des Plangebiets mit dem Friedhof und den Grunflachen hat in Bezug auf das
Schutzgut Landschaftsbild nur allgemeine Bedeutung.

Die zum Teil dichte Bebauung ist als bedingt landschaftsuntypisch und aufgrund der unein-
heitlichen Architektur und Baumaterialien als beeintrachtigendes Landschaftselement einzu-
stufen.

2. Altlasten

Nach den Informationen, die die Stadt Borkum und der Landkreis Leer besitzen, sind
Altlasten in dem Gebiet oder in den Randbereich des rdumlichen Geltungsbereichs nicht
bekannt. Dem Landkreis sind Altablagerungen ebenfalls nicht bekannt. Sollten bei geplanten
Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen etc. zu tage treten, ist unver-
zuglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

a) Reines Wohngebiet

Beiderseits der AnkerstralRe sind dreigeschossige Wohnhduser, die als reine Mietshauser
genutzt werden. Dabei soll es auch bleiben. Andere Nutzungen, wie L&den, Handwerks-
betriebe oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht vorhanden. Deshalb wird der
Bereich wie bereits in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraBe® als reines
Wohngebiet (WR) geméal 8 3 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
geméal § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht vorhanden und sollen zur Wahrung des vorhandenen
Gebietscharakters deshalb auch nicht zugelassen werden.

b) Sonstige Sondergebiete

Nach der tatsédchlichen und zielsetzenden Nutzung soll der verbleibende Teil des Plangebiets
grundsatzlich dem Fremdenverkehr vorbehalten bleiben. Sie besteht im Wesentlichen aus
Kuren, Heilbehandlungen und sonstigen Erholungsaufenthalten.

Nach den Ergebnissen der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet mit Ausnahme des Bereichs
beiderseits der AnkerstraRe hauptsachlich durch Beherbergungsbetriebe (Pensionen, Ferien-
hauser und Wohnungen fiir die anséassige Bevolkerung mit Privatvermietung) gepragt.
Daneben gibt es eine Reihe von Ferienwohnungen. Andere Nutzungen gibt es nur sehr wenig.
Dabei soll es auch in Zukunft bleiben.

Damit die fremdenverkehrsbezogene Nutzung mit dem Vermieten an einen wechselnden
Personenkreis gesichert bleibt, ist bereits in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
,Deichstralle” die stadtebaulich gewiinschte Baugebietsart ,,sonstiges Sondergebiet (SO)*
festgesetzt worden. Diese Festsetzung wird im Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstral3e / Feuer-
wehr ibernommen. Die Gebiete, die dem Fremdenverkehr vorbehalten bleiben sollen, unter-
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scheiden sich wesentlich von den Baugebieten, die in den 88 2 bis 10 BauNVO aufgefiihrt
sind. Deshalb sind sie als ,,sonstiges Sondergebiet* geméal § 11 BauNVO festgesetzt.

In den sonstigen Sondergebieten SO1 ,,Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung® sind
zuléssig:

- Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Der Einbau von Kochgelegenheiten ist in
den einzelnen Zimmern bzw. Apartments unzulassig.

Entsprechend der festgesetzten Anzahl der Wohnungen sind folgende ,,Wohungsarten*

zulé&ssig:

a.  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder furr Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter (Betriebswohnungen),

b. sonstige Wohnungen (dauerwohnliche Nutzung durch Personen, die ihren Lebens-
mittelpunkt auf der Insel Borkum haben) und

c. Ferienwohnungen, die nur an einen standig wechselnden Personenkreis vermietet
werden.

Die Anzahl kann sich nach den genannten ,,Wohnungsarten* a, b oder ¢ unterschiedlich
aufteilen.

Im SO1 kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Geb&ude und Raume fur freie Berufe

In der ehemaligen Signalstation waren in der 5. Anderung noch ausnahmsweise Schank- und
Speisewirtschaften zuléssig. Diese Nutzung besteht nicht und soll es auch in Zukunft hier
nicht geben. Hier sind Raume fiir gesundheitliche Zwecke vorhanden, also Rdumlichkeiten
fir freie Berufe.

Die gewachsene lockere Siedlungsstruktur stdlich des Ortskerns soll erhalten bleiben. Ziel
der Stadt ist es die Beherbergung von Gasten (Fremdenverkehr) und sonstige Wohnungen fir
Inselbewohner (Dauerwohnen) zu zulassen, aber Zweitwohnungen zukiinftig moglichst
auszuschliel3en.

Gebaude oder Raume fiir freie Berufe (vgl. 8 13 BauNVO) konnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, damit die ausgelibte Nutzung auch in Zukunft genehmigt werden kann. Die
Raumlichkeiten fur freiberufliche Téatigkeit fligen sich in die prdgende Nutzung ein, zumal in
den Geb&uden zugleich Fremdenbeherbergung stattfindet. Sie ist mit der fremdenverkehrs-
bezogenen Wohnnutzung vereinbar.

Die 5. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 16 von 2007 setzte die Anzahl
der Wohnungen pro Gebdude mit zwei fest. Eine Ausnahme bestand nur fir die Gebdude
SiiderstralRe Haus-Nr. 66 und 66a. Hier wurde die Anzahl der Wohnungen nicht festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde aber in der zurlckliegenden Zeit nicht in der geblhrenden Form
beachtet, so dass im Plangebiet auch Geb&ude mit deutlich mehr als zwei Wohnungen
entstanden sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55 soll nun diese Anzahl der Wohnungen nach
dem Bestand festgeschrieben werden. Es sollen aber weiterhin mindestens zwei Wohnungen
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zuléssig sein. Daflr ist es zunéchst erforderlich den Wohnungsbestand pro Gebdude zu

ermitteln.

Die Stadt hat versucht die Anzahl der Wohnungen aus ihren Bauantragsunterlagen und den
Baugenehmigungsunterlagen beim Landkreis Leer festzustellen. Da diese Datenlagen sehr
lickenhaft sind, wurde im Fruhjahr/Sommer 2012 bei den Grundstiickseigentimern eine
Bestandserhebung zur Ermittlung der Anzahl der Wohnungen durchgefuhrt. In dem
Erhebungsbogen war die Anzahl der Wohnungen unterteilt nach Ferienwohnungen, selbst
genutzten Wohnungen und sonstigen Nutzungen anzugeben.

Bestandserhebung der Wohnungen im SO Sommer 2012

StraRe Haus- | Sonstige Anzahl Wo g:\r/iz:- davon selbst | Sonstige | Anzahl fest-
Nr. Angaben insgesamt |, genutzte Wo Wo gesetzter Wo
Suderstralle 56 1 - - 1 2
Suderstralle 60 8 7 1 - 8
Suderstralle 62 2 1 1 - 2
Suderstralle 66 10 10 - - 10
Suderstralle 66a 12 12 - - 12
Suderstralle 68 4 4 - - 4
Suderstralle 68a Kosmetikstudio 8 7 1 - 8
Suderstralle 70 2 1 1 - 2
Suderstralle 72 2 1 1 - 2
von-Freese-Str. 1 1 - 1 - 2
von-Freese-Str. 3 2 1 1 - 2
von-Freese-Str. 5 2 - 2 - 2
von-Freese-Str. 7 4 2 2 - 4
von-Freese-Str. 9 1 1 1 - 2
von-Freese-Str. 11 4 3 1 - 4
von-Freese-Str. 13 2 1 1 - 2
von-Freese-Str. 15 2 1 1 - 2
von-Freese-Str. 17 3 1 2 - 3
von-Freese-Str. 19 5 5 - - 5
von-Freese-Str. 21 3 2 - 1 3
von-Freese-Str. 23 Blrordume 1 - 1 - 2
von-Freese-Str. 25 3 2 1 - 3
von-Freese-Str. 25A 1 - - 2
von-Freese-Str. 27 Pengggéﬂit 18 1 - 1 - 2
von-Freese-Str. 29 2 2 - - 2
von-Freese-Str. 31 1 1 - - 2
von-Freese-Str. | 3la 1 1 - - 2
von-Freese-Str. 43 1 - 1 - 2

Quellenangabe: Angaben der Grundstiickseigentimer durch Bestandserhebungsbogen der Stadt
Borkum, Stand Friihjahr/Sommer 2012

Im Plangebiet sind weiterhin mindestens zwei Wohnungen zul&ssig. Dies ist aus dem rechts-

verbindlichen Bebauungsplan Nr. 16, 5. Anderung tibernommen worden.
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Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist auf die MindestgrofRe der Baugrundsticke
abgestellt. Dabei ist das Ziel der Stadt keine Zwischenldsungen zuzulassen. Bei mindestens
doppelten oder mehrfachen MindestgroRe der Baugrundstiicke ist erst dann eine doppelte oder
mehrfache Anzahl der genannten Nutzungen (Wohnungen) zuldssig. Das bedeutet zum
Beispiel, dass bei einer festgesetzten Mindestgrofle von 500 m? ein Baugrundstick, das
800 m2 groR ist, nur zwei Wohnungen zulassig sind. Bei einem Baugrundstiick, das mindes-
tens 1.000 m? hat, sind somit vier Wohnungen zulassig. Ab 1.500 m? wére sechs Wohnungen
zulassig usw.. Bei Abgang eines Gebdudes ist hier die Anzahl der festgesetzten Wohnungen
der Maf3stab fur den Neubau bei der festgesetzten MindestgroRe.

In den SO1-Gebieten sudlich des Friedhofs gibt es keine Festsetzung zur Mindestgrofie der
Baugrundsticke und die Baugrenzen orientieren sich lediglich an den vorhandenen
Baukorpern. Daher ist hier die Anzahl der maximalen Wohnungen pro Geb&ude festgesetzt.

An der Burgermeister-Kieviet-Promenade befand sich die Gaststatte ,,Wilhelmshohe®. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Standorts ist diese spezielle Nutzung aufgrund der
besonderen Lage mit Seeblick festgeschrieben worden. Nach dem Willen des Investors soll
hier ein neues Geb&ude errichtet werden. Ziel der Stadt ist, am Standort ,,Wilhelmshohe*
wieder eine Schank- und Speisewirtschaften zu zulassen und dieser auch eine Betriebs-
wohnung zu zuordnen. Zu den drei bestehenden Wohnungen werden zusétzlich zwei
Wohnungen zugelassen. Diese funf Wohnungen sind als ,,sonstige Wohnungen* festgesetzt.
Auch soll entsprechend der friiheren Nutzung wieder ein Kiosk zulassig sein. Der Kiosk dient
dem Verkauf von Impulswaren: Getrénke, Eis, Schokoriegel, Bonbons oder Zigaretten u. a..

Aus diesen Grunden wird die Wilhelmshohe als sonstiges Sondergebiet SO2 mit der Zweck-
bestimmung ,,Gastronomie* festgesetzt. Zuldssig sind in diesem Bereich:
- eine Schank- und Speisewirtschaften,
- Kiosk,
- maximal 1 Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
- maximal 5 sonstige Wohnungen.
Ferienwohnungen sind unzul&ssig.

Die deichrechtliche Ausnahmegenehmigung gemé&R § 14 Abs. 2 NDG i. Verb. mit 8§ 20a NDG
fir den Abbruch und den Neubau des innerhalb der Schutzdiinen gelegenen Gebdudes
Wilhelmshdhe liegt seit dem 24.02.2012 vor. Fiir den Kiosk, der auch innerhalb des SO2
zulassig ist, muss noch eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Innerhalb der Dunenlandschaft befindet sich auf der Ostseite der von-Frese-Stralie der Bauhof
der Wirtschaftsbetriebe NSHB Borkum. Die Fl&che ist daher als sonstiges Sondergebiet SO3
mit der Zweckbestimmung ,,Bauhof* festgesetzt. Es dient nur der sondergebietsspezifischen
Nutzung des Bauhofs. Dabei handelt es sich um Anlagen und Einrichtungen fiur die Unter-
haltung der Liegenschaften und der bendtigten Gerate der Kurverwaltung. Zuldssig sind

- Lagergebaude und Lagerflachen fir Material- und Strandgerate
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- Maler- und Tischlerwerkstatt fir den Eigenbetrieb sowie
- Garagen

2. Flachen fur den Gemeinbedarf

a) Jugendzentrum

Bei der Bestimmung des Standortes fir das Jugendzentrum sind die zentrale Lage, die
Erreichbarkeit und die vorbelastete Flache durch die Zu- und Abfahrt des ruhenden Verkehrs
vom Parkplatz AnkerstraBe entscheidend. Der Eingangsbereich liegt im Norden zum
Parkplatz Ankerstralle. Die nach Stiden und Osten liegenden Freiflachen sollen der Einrich-
tung als Bewegungsraum dienen. Hier kdnnten kleine Sitzgruppen untergebracht werden.

Die Flache des Jugendtreffs ist der Zielsetzung entsprechend als Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Jugendzentrum festgesetzt. Diese soziale Einrichtung ist ein zu-
sétzliches Angebot fir die Jugendarbeit der Stadt Borkum.

Es sind im Gebédude und Freibereich nur Einrichtungen und Anlagen zuléssig, die dem
Jugendzentrum dienen. Um zusétzliche Nutzungen auszuschlieen sind auch Wohnungen
jeglicher Art innerhalb der Gemeinbedarfsflache unzulassig. Das bestehende Gebdude ist
eingeschossig.

b) Kindergarten

Der stadtische Kindergarten auf der Westseite der Stderstrale ist 2009 durch einen Neubau
fur Krippenplatze mit einem Mehrzweckraum erweitert worden. Das Gelénde des Kinder-
garten ist als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten* festge-
setzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB).

c) Feuerwehr

Das zukunftige Feuerwehrgerétehaus ist der Ausgangspunkt fir Brand- und Hilfeleistungsein-
sétze, dass an diesem Standort nach dem neusten Stand der Technik errichtet werden soll.
Deshalb ist diese Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr* festge-
setzt. Fir die bedarfsgerechte Neuplanung von Feuerwehrgerdtehdusern ist die DIN 14092
»Feuerwehrhduser* die verbindliche Grundlage.

Die Flache der Feuerwehr soll fur die Einsatzkrafte Uber die AnkerstraBe siidlich des
Gebdaudes Haus-Nr. 5 erreichbar sein. Hier wird auch die notwendige Anzahl an Stellplatzen
angeordnet.

Die Ausfahrt im Alarmfall erfolgt nérdlich des eben genannten Geb&udes direkt auf die
Ankerstralle zur DeichstralBe als Verteiler zum Ortskern oder in die Ostlichen Siedlungs-
bereiche. Als Hilfsausfahrt ist auch eine Anbindung an die Suderstrale vorgesehen. Deshalb
sind die Flachen fir Gemeinbedarf direkt an die 6ffentlichen StralRen herangefiihrt. Damit ist
die Flache der Feuerwehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Stadt Borkum angebunden.
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3. Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundflachenzahlen unterstiitzen das Ziel, die Freiflachen der Baugrund-
stiicke zu erhalten. AuBerdem sind die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen so
grolRziigig bemessen, dass auf den einzelnen Grundstiicken und insbesondere hinteren Grund-
stiicksteilen ausreichende Bebauungsmdglichkeiten bestehen, die fiir Garagen und Nebenan-
lagen genutzt werden kdnnen.

Die festgesetzten Werte im WR und SOL1 ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung*
orientieren sich am Bestand und geben das stadtebaulich gewiinschte Mal} der baulichen
Nutzung wieder. Das gilt auch fiir das SO3 ,,Bauhof* und den Flachen fur Gemeinbedarf
»Jugendzentrum*® und ,,Kindergarten®.

Die Grund- und Geschossflichenzahlen (GRZ und GFZ) sind aus der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstrale” uUbernommen worden. Bei der dreigeschossigen
Bebauung im WR betragen die GRZ und die GFZ:

e westlich der AnkerstraRe 0,2 und 0,5.

e sudlich der Ankerstrale 0,2 und 0,6 sowie

e Ostlich der AnkerstraRe 0,3 und 0,7.

Fir die zweigeschossige Bebauung im SO1 sind eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6
festgesetzt. Nur bei der ehemaligen Signalstation im Siden betragt bestandsorientiert die GRZ
0,4 und die GFZ 0,6. Ostlich angrenzend ist entsprechend dem Bestand fiir die eingeschossige
Bebauung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Auf eine GFZ wurde aufgrund der Eingeschossigkeit
hier verzichtet.

Die historische Bebauung der Insel weist fast keine Geb&ude mit deutlichen Gebdaudesockeln
auf. Im Regelfall werden Erdgeschossbereiche Uber ein bis zwei Differenzstufen erreicht.
Dies ist auch im Plangebiet so umgesetzt worden, obwohl keine Regelung bisher bestand.
Daraus ergibt sich eine besondere Beziehung zwischen der StraBenflache und den noch fast
auf gleicher Hohe liegenden angrenzenden Erdgeschossbereichen. Die Oberkante des
ErdgeschossfertigfuBbodens ist auf maximal 30 cm Uber Stralenoberkante (StraRenkrone)
gemal § 9 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Maligebend ist die StralRenkrone vor dem Gebé&ude.

Zur Erhaltung der Grundstuckstruktur innerhalb der SO1-Gebiete an der von-Frese-StralRe
und im Norden der Siderstralle war die MindestgrolRe der Baugrundstlicke bereits in der
5. Anderung festgesetzt. Diese Festsetzung ist in den Bebauungsplan Nr. 55 iibernommen
worden.

Durch die Festsetzung von Mindestgrofien sollen folgende Planungsziele gewahrleistet
bleiben:

- Sicherung einer geordneten Bebauung und Nutzung unter weitgehender Beibehaltung der
vorhandenen Baudichten

- Erhaltung des Gebietscharakters und der Siedlungsstruktur unter Einfligung weiterer
zul&ssiger Nutzungen

- Regelung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
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Alle Grundstiicke, die vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes die zuldssige Mindest-
grole unterschreiten haben Bestandsschutz.

Diese Bauweise mit der Einzelhausbebauung pragt die Bebauung in diesem Teil des Plange-
biets. Um eine weitere Verdichtung zu vermeiden, soll die bestehende ortsbildprdgende
Bauweise auch kunftig erhalten bleiben.

Die Bauweise wird in Anlehnung an die vorhandene Situation im SO1 grundsétzlich als ,,o0f-
fene Bauweise* und ,,0ffene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig* festgesetzt. In
den reinen Wohngebieten (WR) wird in Ubereinstimmung mit dem Bestand die Festsetzung
,»offene Bauweise” getroffen, mit dem Zusatz ,,nur Einzelhduser* und ,,Einzel- und Doppel-
hauser* zuldssig.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass sie die vorhandene Bebauung erfassen und einen
gewissen Spielraum fur Erweiterungen bieten. Nur bei der Bebauung im Siden in der
Dinenlandschaft orientieren sich die Baugrenzen an den vorhandenen Baukdorpern.

In Anlehnung an die vorhandene Situation in der von - Frese - Strae handelt es sich nach den
tatsachlichen Gegebenheiten und dem Charakter der Bebauung nicht eindeutig um offene
Bauweise, da die seitlichen Grenzabstande geringer bemessen sind, als es baurechtlich
notwendig ware. Aufgrund dieser Situation ist zur Erhaltung des historischen Ortsbildes im
Sinne des Denkmalschutzes eine textliche Festsetzung aufgenommen. GemalR § 22 Abs.4
BauNVO i. V. mit § 13 Abs. 1 NBauO wird zugelassen, dass der seitliche Grenzabstand
(,,Bauwich®) verringert werden kann, wenn ein stadtebau-denkmalpflegerisches Erfordernis
gegeben ist, hier insbesondere dem Zweck des Erhaltes des Strallenbildes.

Es sollte nicht unerwahnt bleiben, dass Rd&ume, die vom Bauwich aus belichtet werden, eine
Einschrankung der Wohnqualitdt hinnehmen mussen. Bei der Grundrissgestaltung von neuen
Gebdauden/Gebé&udeteilen ist darauf besonders zu achten. Das Problem des Fenster- und Licht-
rechtes ist nicht Sache des Bebauungsplanes. Es wird vielmehr durch das Bauordnungsrecht
(NBauO) und das Nachbarrecht geregelt.

Zur Erhaltung des Borkumer Stadtbildes ist auch das Festschreiben der Veranden erforderlich.
Durch eine besondere Festsetzung fur Veranden im Verlauf der 6ffentlichen Verkehrsflache
in der von - Frese - StralRe wird diese Eigenart der Bebauung ber(icksichtigt.

Aufenthaltsrdume auRerhalb der Vollgeschosse also auch in Dachgeschossen sind bei der
Geschossflache mitzurechnen. Da ein mdglicher Ausbau von Aufenthaltsrdumen auf3erhalb
der Vollgeschosse, insbesondere im Dachgeschoss, berticksichtigen und zulassen werden soll,
wird gemall § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausdriicklich festgesetzt, dass die Flachen dieser
Aufenthaltsraume einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind. Damit soll einer stadtebaulich unerwiinschten
Verdichtung entgegengewirkt werden.
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Die Grundflachezahl (GRZ) ist durch die Hauptgebdude teilweise bereits ausgeschopft.
Deshalb darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache durch die Grundflédchen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bis zu 50 vom Hundert Gberschritten
werden. Die zusétzliche Erhéhung der Grundfléche orientiert sich am Bestand. Einer weiteren
Uberschreitung, auch in geringfiigigem AusmaR, soll entgegengewirkt werden. Daher wird
gemal 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die sich aus Satz 2 ergebende zusétzliche
Uberschreitung nicht zulassig ist.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Vorgartenbereich Garagen und
Nebenanlagen gemél 8§ 12 und 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen, Stellplatzen
und Terrassennutzungen ohne feste Bauten nicht zugelassen. Bei einem gréfReren Abstand von
5 m konnen die erwahnten Anlagen hinter diesen 5 m-Linie errichtet werden. Ziel ist es, den
Vorgarten in einer gewissen Breite als Erlebnisraum auch weiterhin von jeglicher Bebauung
freizuhalten, um dort neben den Stellplatzen auch begriinte Flachen als VVorgarten zu erhalten
bzw. zu schaffen. Innerhalb der Schutzdiinen sind die genannten baulichen Anlagen
unzulassig.

Bei den Festsetzungen im Bereich ,,Wilhelmshohe* sind die Dichtewerte der bestehenden
Baugenehmigung Gbernommen worden. Deshalb ist im SO2 eine Zweigeschossigkeit mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,95 festgesetzt. Auch die festgesetzte Firsththe von
9,0 m entspricht der Baugenehmigung.

Das NLWKN fordert, dass die seeseitigen vor dem Geb&dude ,,Wilhelmshohe* liegenden
Flachen, die als Terrassen, ErschlieBungsflachen sowie Freiflachen dienen, vollstdndig zu
versiegeln sind. Dies ist aus Griinden des Hochwasserschutzes (hier: Kistenschutz) erforder-
lich, um Unterspulungen vor der Herdmauer zu unterbinden. Der nordlich liegende Weg mit
dem Leitungsrecht dient der Zuwegung des Gebédudes von-Frese-Strale Haus-Nr. 41 und 43.
Auch diese Wegeflache wird zur ordnungsgemaélen Erreichbarkeit der Wohnungen gepflas-
tert. Insgesamt handelt es sich um eine Vollversiegelung, die durch das Pflastern von Wegen
nur durch den Fugenanteil unterbrochen ist. Aus stadtebaulichen und kustenschutzbedingten
Grinden ist diese abweichende Bestimmung entsprechend 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
getroffen worden. Fur die Pflasterung der Zuwegung muss eine deichrechtliche Ausnahme-
genehmigung beantragt werden.

Die Baugrenzen sind den genehmigten Planunterlagen fiir den Neubau der Wilhelmshdhe
angepasst worden.

Im SO3 ,,Bauhof* ist entsprechend dem Bestand der Hallen die eingeschossige Bauweise
festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist entsprechend der vorhandenen Bebauung mit 0,4
vorgegeben. Die Uberbaubare Flache ist fir weitere Entwicklungen ausreichend festgesetzt.
Wegen der Eingeschossigkeit wurde auf die GFZ verzichtet.
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Fur die Flachen fur Gemeinbedarf ,,Jugendzentrum* und ,,Kindergarten* ist entsprechend
dem Nutzungszweck die eingeschossige Bauweise festgesetzt. Zur Erhaltung von groRzi-
gigen Freiflachen und Spielbereichen fur die Kinder ist die Grundflachenzahl mit 0,3 festge-
setzt. Aufgrund der geringen Grundstiicksgrofie ist fir das Jugendzentrum kein Mal flr die
bauliche Nutzung festgesetzt.

Fur die Grundfl&che des Gebdudes der Feuerwehr werden 1.700 m? benétigt. Dafur ist auf der
Flache fir Gemeinbedarf ,,Feuerwehr* eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Die ErschlieBungs- und Funktionsflichen (Stellplatze, Ubungsplatz, Zufahrten) miissen zu
jeder Zeit und bei jeder Witterung sicher befahrbar und begehbar sein. Das setzt mindestens
eine Pflasterung voraus. Deshalb darf die zuldssige Grundflache durch die Erschlieungs- und
Funktionsflachen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Die zweigeschossige Bauweise entspricht der zukiinftigen Nutzung des Gebdudes. Im oberen
Geschoss sind die Mannschafts- und Besprechungsrdume untergebracht. Der Feuerwehrturm
dient auch zu Ubungszwecken der Hohenrettung. Dieser Turm darf die maximale Héhe von
15 m nicht Gberschreiten.

Private Windkraftanlagen zur Energieerzeugung fir den Eigenbedarf sind baupflichtige
Nebenanlagen. Entscheidend ist die rdumliche — gegenstandliche (optische) Unterordnung
solcher Anlagen unter die Hauptnutzung je nach GroRe der Hauptgebaude. Auch die GroRe
der Grundstiicke ist dabei von besonderer Bedeutung. Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil
vom 18.02.1983 aus, das ,eine private Windenergieanlage fir den Eigenbedarf eines
Einfamilienhauses als untergeordnete Nebenanlage in einem weitrdumig (aufgelockert)
bebauten bzw. bebaubaren Gebiet zuldssig sein kann®.

Auch kleinere Windenergieanlagen, die bauantragspflichtig sind, sollen innerhalb des Plange-
bietes nicht zul&ssig sein, auch wenn sie der Versorgung der genutzten Geb&ude dienen
konnten, sind mit dem Gebietscharakter nicht vereinbar. Die Masten stéren das Ortsbild
innerhalb der zweigeschossigen Bauweise und der lockeren Bebauung auf den relativ groRRen
Baugrundsticken. Auch aus Griinden der Larmbel&stigung sind sie innerhalb der Ortslage
unerwdinscht.

Derzeit sind im Plangebiet solche Anlagen nicht vorhanden. Dabei soll es bleiben.

4. Ortliche Bauvorschrift

Im Regelfall ist eine ortliche Bauvorschrift (OBV), die praktisch das gesamte bebaute
Gemeindegebiet erfasst nicht mit der Erméchtigungsnorm gedeckt, weil der Gesetzgeber mit
der gesetzlichen Formulierung zum Ausdruck gebracht hat, dass der Geltungsbereich grund-
satzlich raumlich kleiner sein muss als das gesamte Gemeindegebiet. Als Ausnahme ist
gerechtfertigt, wenn die bebaute Ortslage flachenméRig relativ klein ist und fuBlaufig erreich-
bar ist (OVG Luneburg, Urt. v. 23.06.2004 — 1KN266/03). Diese Ausnahme trifft auf die
Stadt Borkum zu, die als Inselgemeinde auf kleiner Flache dicht besiedelt ist. Sie will mit der
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ortlichen Bauvorschrift erreichen, dass das charakteristische Erscheinungsbild erhalten bleibt.
Sie dient der positiven Baupflege.

Mit der durchgefuhrten Bestandsaufnahme im Sommer 2012 ist eine detaillierte Kartierung
der Gebaude sowie der Merkmale erfolgt, die fir den Regelungsbedarf der OBV von
Wichtigkeit sind.

Mit der ortlichen Bauvorschrift verfolgt die Stadt Borkum das Konzept die historischen
inseltypischen Gestaltungsmerkmale zu erhalten. Die bebaute Ortslage der Stadt Borkum
unterscheidet sich aber nach den jeweiligen Bauepochen. Es handelt sich hierbei um den
historischen Kernbereich, um die am Hauptstrand vorhandenen Bé&derarchitektur und die
Randbereiche. Aus den unterschiedlichen Bereichen ergibt sich, wie hoch der Regelungs-
bedarf sein muss, um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten
zu erreichen. In der gesamten Ortslage sind somit unterschiedliche ,,Gestaltungsideen®
umzusetzen.

Nach diesem Konzept liegt die Bebauung der von-Freese-Stral3e innerhalb des historischen
Kernbereichs, wobei die 6stliche StralRenseite Inhalt des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Deichstralie
/ Feuerwehr* ist. Die andere Bebauung des Plangebietes gehort nach dem Konzept zu den
Randbereichen.

Die ortlichen Bauvorschriften sind nur im WR und SO1 anzuwenden. Bei den Flachen fur
den Gemeinbedarf ,,Jugendzentrum, Kindergarten und Feuerwehr* und dem SO3 ,,Bauhof*
handelt es sich um stédtische Einrichtungen. Die Gestaltung liegt in der Eigenverantwortung
der Stadt, so dass hier kein Regelungsbedarf besteht.

Im SO2 gilt die OBV fiir die Material- und Farbwahl der AuRenwinde nicht. Die Festlegung
erfolgt fiir das Gebadude ,,Wilhelmshohe* (= SO2) im Rahmen der Ausarbeitung der Unter-
lagen fiir den Baugenehmigungsantrag zwischen der Stadt und dem Investor.

Im WR und SO1 werden zur Eingliederung von Neu- und Umbauten die Art und Farbe der
Materialien und die Dachform und —neigung festgesetzt. Gleichzeitig wird die Hoéhe der
Einfriedungen an offentlichen VVerkehrsflachen festgeschrieben, um den Erlebnisraum mit den
uberwiegenden Gérten zu erhalten. Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes sind
Aussagen zu dem Errichten bzw. Anbringen von Aufenantennen und Parabolantennen an
Gebdauden sowie Windenergieanlagen getroffen worden.

Auch wenn die Bereiche bereits iberwiegend bebaut sind, so wird es erfahrungsgemal regel-
maRig zu erheblichen Umbauten oder Ersatzbauten kommen. In diesen Féllen nicht sehenden
Auges weiterhin eine Vielzahl von Gestaltungen hinzunehmen, sondern als langfristiges Ziel
eine dem Bild einer ostfriesischen Insel angemessene Gestaltung erreichen zu wollen, ist eine
nach § 84 NBauO zuldssige baugestalterische Absicht. Es liegt auf der Hand, dass durch
Anndherung an das historische Vorbild eine Attraktivitatssteigerung fur den flr die Stadt
Borkum (beraus wichtigen Fremdenverkehr einhergeht. Dies ist ein zuldssiges stadtebau-
liches Ziel (vgl. GroRRe-Suchsdorf, Kommentar zur NBauO (,,alte Fassung“), 8. Aufl., § 56,

Stadt Borkum, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Deichstral3e / Feuerwehr”



-20 -

Rn. 9). Die ortlichen Bauvorschriften bilden dabei nur einen Rahmen, innerhalb dessen noch
geniigende Spielraum fir gestalterische Individualitat verbleibt.

Die Entscheidung des OVG Lineburg vom 12.07.2011 — 1 KN 197/09 zeigt, dass auch und
gerade bebaute Gebiete mit einer ortlichen Bauvorschrift Giberzogen werden kdnnen, um den
bisherigen Charakter zu erhalten. Denn insoweit will der Satzungsgeber gerade auf die Félle
der Veranderung (z. B. bei den Fiillen einer Baullicke, Warmeddammmal3nahmen u. a.) auf die
Gestaltung einwirken.

Die Anforderungen erfolgen auf der Grundlage von § 84 NBauO i. V. mit § 80 NBauO. Sie
greifen die Form und Gestalt der vorhandenen Bebauung auf.

Zur Wahrung eines einheitlichen, einpragsamen Ortsbildes wird im WR und SO1 folgendes
festgesetzt:

- Material- und Farbauswahl,

- Dachformen (hier ist auch eine Festsetzung fur die ,,Wilhelmshohe* (SO2) getroffen
worden),

- Aulentreppen,
- Antennen,
- Hohe der Einfriedungen

a) Material- und Farbauswahl

Die Bebauung im Plangebiet ist Gberwiegend durch Gebdude aus rotem Ziegelmauerwerk
gepragt. Es gibt in der SiiderstraBe im SO1 auch Geb&ude (Haus-Nr. 56, 68 und 68A), die
verputzt sind. Die verputzten Flachen sind in weien Farbtonen gehalten. Das Gebdude von-
Frese-Strae Haus-Nr.: 60 (im SO1) ist mit Ziegelmauerwerk errichtet, aber im Erdgeschoss
weild gestrichen.

Die Gebdude im WR und SO1 entsprechen dem urspriinglichen Baumaterial auf Borkum.
Dieses heimische Material pragt von alters her das insulare Ortsbild und ist bis heute das
Material des historischen Ortskernes und seiner Randbereiche. Der rote Stein an Hauswanden
und als Belag der Stral3en vermittelt ein sehr einheitliches Bild.

Zur Bestimmtheit der vorgegebenen Farben ist darauf hinzuweisen, dass die Farben den RAL-
Farben zu entsprechen haben, diesen also gleich kommen missen. Die (matten) Farbtone
RAL 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3003 (Rubinrot) und 3005 (Weinrot) lassen dabei
durchaus inhomogene Steinchargen zu. Dass die Steine naturgemaR nicht eine vollkommen
einheitliche Farboberflache, wie etwa ein Lack, bilden kdnnen, ist eine Selbstverstandlichkeit.
Im Einzelfall ist aber durch einen Vergleich mit einer Farbkarte ermittelbar, ob die Farbe dem
RAL-Wert entspricht. Da mehrere Farbtdne auch gemischt werden konnen, sind auch
Abweichungen innerhalb einer Charge mdglich, wenn sie sich im vorgegebenen Rahmen
halten. Eine den Gesamteindruck nicht verdndernde Farbabweichung vereinzelter Steine ist
ebenfalls zuldssig und hinsichtlich ihrer Bestimmtheit und Anwendbarkeit bestehen keine
Bedenken.
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Falls vor Rechtsverbindlichkeit der ortlichen Bauvorschrift Gebdude mit anderen Materialien
entstanden sind, konnen Erweiterungen wie Anbauten, Garagen, Abstellgebdude u. a.
ausnahmsweise den Materialien der vorhandenen Gebdude angepasst werden.

b) Dachformen

Die traditionelle Dachform in Borkum ist das (Krippel-) Walmdach der Fischerhauser. Diese
Dachform ist im Plangebiet jedoch nur noch relativ wenig vorhanden. Weitestgehend hat sich
bei der Erweiterung und dem Umbau das Satteldach durchgesetzt. Folgende Gebaude in der
von-Frese-StralRe haben ein Walmdach Haus-Nr. 7, 27, 29 und 31 sowie Ankerstrale Haus-
Nr. 5 und Suderstrale Haus-Nr. 68A (ehemalige Signalstation). Ansonsten gibt es fur die
Hauptgebaude nur Sattelddcher. Einhiuftige Gebéaude sind flr das Ortsbild stérend und sind
deshalb unzuléssig.

Zur Vermeidung storender Elemente ist entsprechend der bestehenden Dachform der Haupt-
gebdude - grundstucksbestimmende Gebédude auf den Baugrundstiicken - das Sattel- und
(Kruppel-)Walmdach im WR und SO1 festgesetzt. Die auf Borkum von alters her bliche
Dachneigung von 35°-45°, die auch bei den vorhandenen Geb&duden besteht, soll das
Siedlungsbild weiterhin pragen. Fur das SO2 (Wilhelmshohe) ist eine Dachneigung von 30°
bis 35° festgesetzt.

Die Déacher von Garagen und sonstigen Gebduden gemall 8 5 Abs. 8 NBauO sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO konnen auch als Flachdacher ausgebildet werden, da in
der Regel eine ortsbildprdgende Wirkung von diesen nicht ausgeht.

Glanzende Materialien zur Dachdeckung sind wegen der negativen Lichtreflektion auf die
Umgebung unzulassig. Dieses Erscheinen stort das Ortsbild in erheblichem Umfang, deshalb
sind solche Materialien nicht erlaubt.

c) Veranden

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Verlauf der dstlichen StralRenseite der von-Frese-
Stralle Verandenvorbauten. Zur Sicherung dieser historisch begriindeten Vorbauten sind die
Veranden festgesetzt. Zur Erhaltung der ehemals typischen Erscheinungsformen der
Veranden in transparenter Leichtbauweise ist festgesetzt, dass die von Offentlichen Verkehrs-
flachen sichtbaren AuRenwandflachen mindestens 40 % Glasflachen unter Beachtung der
Feuersicherheit haben mussen. Fir Veranden sind nur Materialien und Farben wie fir die
AulRenwande zulassig, wobei auch Holz Verwendung finden kann.

d) Aul3entreppen

In der jingsten Vergangenheit sind im Stadtgebiet mehrfach Gebdude mit AuBentreppen
versehen worden. Sie haben eine negative gestalterische Wirkung auf das Ortsbild. Eine
Aulentreppe bietet die Mdglichkeit, auf die Innentreppe zu verzichten und dadurch im Erdge-
schoss mehr Raum zu gewinnen. Aufgrund des vorhandenen Baubestandes gibt es dies im
WR und SO1 derzeit nicht. Diese Mdglichkeit soll aber auch in Zukunft ausgeschlossen
bleiben.
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Die gewdhlte textliche Festsetzung berlcksichtigt, dass ,,notwendige Treppen“ gemall § 34
Abs. 1 NBauO vor AuRenwénden zuldssig sind und somit nur verboten werden kénnen, wenn
Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes oder der Gestaltung bestehen.

Da flr GebdudeauRenwénde, die von Offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
konnen, gestalterische Argumente schwerlich angefiihrt werden kodnnen, sollen — aber auch
nur dort — AuBentreppen zul&ssig sein.

e) Antennen

Antennenanlagen, Anlagen zur Abstrahlung oder zum Empfang elektromagnetischer Wellen
sind nur eingeschrénkt zuldssig. Diese Antennentrager und Antennen dirfen die Hohe von
10 m vom gewachsenen Boden nicht Uberschreiten. Im Kommentar zur ,,alten Fassung® der
NBauO wird aber erwéhnt, dass man Parabolantennen (sprachublich ,,Satellitenschisseln®)
ublicher GroRe bis zu einem Durchmesser von 1,20 m als genehmigungsfrei ansehen kann
(vgl. dazu § 65 Abs. 1 Nr. 18 BauONW), sodass auch nur diese zuléssig sind.

Ziel der Stadt Borkum ist aus gestalterischen Grunden die Errichtung dieser Satelliten-
schusseln einzuschréanken. Aufgrund der negativen gestalterischen Wirkung auf das Ortsbild
sollen sie nur zuléssig sein, soweit sie von offentlichen Verkehrsflaichen mdglichst wenig
sichtbar sind (vgl. Gro3e-Suchsdorf, Kommentar zur NBauO (,,alte Fassung*), 8 56 Rn 31).

f) Einfriedungen

Zur besseren Erlebbarkeit des Stralenraumes und der damit verbundenen Vorgartenbereiche
ist die Hohe der Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf 1,0 m Hohe Gber
Grund begrenzt. Das gilt insbesondere auch dann, wenn es sich um Eckgrundstiicke mit seit-
lichen Einfriedungen handelt. Dies ist nicht nur im WR und SO1 sondern im Plangebiet
insgesamt ohne Reglementierung beachtet worden.

5. Verkehrsflachen

a) FlieRender Verkehr, FulRgangerverkehr

Das Plangebiet wird von der Deichstral3e, von-Frese-Strae, der Siiderstrae und Ankerstralie
erschlossen, die als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Fir die Deichstral3e, Anker-
strale und Suderstralle bis sudlich EmsstraBe besteht ganzjahrig eine Zonengeschwindig-
keitsbeschrankung von 30 km/h.

Die von-Frese-Stralle sowie der stdliche Abschnitt der StiderstraRe ab Emsstralie haben fur
den flieRenden Verkehr eine untergeordnete Funktion. Die StraBen sind verkehrsberuhigte
Bereiche. Hier gilt ganzjahrig Schrittgeschwindigkeit mit Nachtfahrverbot. Die Biirger-
meister-Kieviet-Promenade ist Bestandteil der Fugangerzone. Hier besteht striktes Fahrver-
bot fur Kraftfahrzeuge aber auch fir Radfahrer. Die Promenade ist ein Teilabschnitt des
Wanderweges Nr. 1 ,,Strandweg®.
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Die Erschlielung des Jugendzentrums ist ber die Zufahrt der Feuerwehr 6stlich der Anker-
stral3e sichergestellt.

Der von der AnkerstralRe nach Siiden abzweigende Weg stellt eine fuRl&ufige Verbindung zu
dem Friedhof dar. Sie ist als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,,Ful3- und
Radweg” festgesetzt. Eine weitere fuRlaufige Verbindung besteht im siidlichen Diinenbereich
zwischen der von-Frese-Stralle und der Siderstralie. Sie ist ebenfalls entsprechend als Ful3-
und Radweg festgesetzt. Fir den FuBR- und Radweg besteht ein Nutzungsvertrag mit dem
Wasser- und Schifffahrtsamt, Emden seit 1996.

Neuausweisungen werden mit Ausnahme der o. g. Wegefuhrung fur Verkehrsflachen nicht
vorgenommen. Die derzeit vorhandenen Flachen bleiben unverdndert. Die Verkehrsflachen
sind fir das Verkehrsaufkommen ausreichend bemessen.

Die Anbindung des OPNV erfolgt tber die Kleinbahn und die Buslinie auf der DeichstraRe,
die das Plangebiet im Norden tangiert. Die Haltepunkte sind auf kurzen Entfernungen zu
erreichen. Die Buslinie hat ihre Haltestelle am Busbahnhof (H 1) und an der Berufsschule
(H 10). Der Bahnhof der Kleinbahn liegt in kurzer Entfernung am Georg-Schutte-Platz. Die
néchste Kleinbahnhaltestelle befindet sich am Jakob-van-Dyken-Weg.

b) Ruhender Verkehr

Der Flachenbedarf fur den ruhenden Verkehr richtet sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung der Grundstiicke. Er ist aus dem zu erwartenden Bedarf der Anlieger (Bewohner und
Beschaftigte), Besucher und Kunden zu ermitteln und im Bebauungsplan Nr. 55 durch eine
angemessene Verteilung von Parkplatzen im &ffentlichen Bereich und auf Stellplatze im
privaten Bereich (Einstellpléatze) zu berticksichtigen.

Aufgrund der Lage innerhalb der Schutzdinen sind Stellplatze fir die Gebaude von Frese-
Strale Haus-Nr. 41 (Wilhelmshéhje) und Haus-Nr. 43 nicht genehmigungsfahig. Der
Nachweis der Stellplatze ist Sache der Durchfiihrung der Planung.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation sowie der zielsetzenden Erhaltung des
Ortsbildes gibt es im Plangebiet den vorhandenen GroRRparkplatz ,,Deichstrale/Ankerstral3e*
mit derzeit 210 Parkplatzen. Fir den neuen Standort der Feuerwehr missen Flachen des
Parkplatzes in Anspruch genommen werden. So dass zukinftig nur noch ca. 160 Parkplatze
zur Verfugung stehen.

Dariiber hinaus gibt es 6ffentliche Parkplatze
- am Ende der von - Frese - StraRe: 14 Parkplatze
- am Ende der Ankerstrale: 16 Parkplatze

auf die in der Planzeichnung durch das Symbol ,,Parkplatz* hingewiesen wird.

Der Bedarf fur das kurzfristige Abstellen von Pkw im offentlichen StraRenraum ist damit
weitgehend abgedeckt.
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Dartiber hinaus besteht in rd. 100 m Entfernung westlich des Plangebietes der Grof3parkplatz
»Am Langen Wasser” mit rd. 300 Platzen. Diese GroRparkpléatze decken wesentliche Teile
des Bedarfs an Parkplatzflache fur den historischen Ortskern sowie den stdlichen und
ostlichen Siedlungshbereich ab.

Die Verkehrsfuhrung auf dem Parkplatz ,,Deichstralie/AnkerstraRe* 14sst es nicht zu, dass von
hier die angrenzenden Baugrundstiicke erschlossen werden kénnen. Aus diesem Grund ist ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zwischen dem Parkplatz und dem angrenzenden Baugrund-
stiick im SO1 (Flurstiicke 23/7) festgesetzt.

c) Flachen fir Bahnanlagen
Die Gleisanlagen der Borkumer Kleinbahn liegen am Nordrand des Plangebiets. Die Flachen,
die von der Bahnstrecke in Anspruch genommen werden, sind entsprechend festgesetzt.

6. Immissionsschutz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Deichstrale / Feuerwehr* wird
von folgenden in Kraft getretenen Bebauungsplanen mit ihren Anderungen umgrenzt:

e Im Westen vom Bebauungsplan Nr. 27 ,,Luderitz*“,

e im Nordwesten vom Bebauungsplan Nr. 25 ,,Am Langen Wasser*,

e im Norden vom Bebauungsplan Nr. 34 ,,Stiderstral3e*,

e im Nordosten vom Bebauungsplan Nr. 31 ,,Loogster Diinen“,

e im Osten vom Bebauungsplan Nr. 43 ,,Am Elektrischen Leuchtturm®.

Alle genannten Bebauungspléne setzen ebenfalls sonstige Sondergebiete (SO) gemall § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung* fest. Aus
diesem Grunde grenzen gleiche Nutzungen ohne konkurrierende Beeintrachtigungen
aneinander. Diese Sondernutzung umfasst die wesentlichen Teile der Siedlungsflachen der
Stadt Borkum, so dass die Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
eingehalten werden.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterver-

waltung © 2011 Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Die Inselbahn, die am Nordrand des Plangebietes verlduft, wird nicht als stérend empfunden,
da sie eine Attraktion der Insel darstellt. Sie fahrt in unterschiedlichen Intervallen je nach
Jahreszeit. Nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) fahrt sie gar nicht.

In den Gebduden des Bauhofes der Wirtschaftsbetriebe NSHB Borkum GmbH (SO3) gibt es
neben der Malerwerkstatt auch eine Tischlerei fiir den Eigenbetrieb. Die Abwégung ist darauf
abgestellt, dass in N&he des Werksgeléandes ein schutzbedirftiges reines Wohngebiet (WR)
geméal 8§ 3 BauNVO festgesetzt ist. Aufgrund der Entfernung und des umgebenden Diinen-
gelandes sowie der Stellungen der Gebdude auf dem Gelénde des Bauhofs sind Beeintrachti-
gungen noch nicht aufgetreten. Das gilt auch fur das sonstige Sondergebiet (SO1) mit der
Zweckbestimmung Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung im Verlauf der von-Frese-
Stralle.

Zur Einschétzung der Schallimmissionen der Feuerwehr hat das Ingenieurbiiro fur Energie-
technik und Ldarmschutz (IEL) eine gutachterliche Stellungnahme (Stand 11.06.2012)
abgegeben. Sie kommt zu folgendem Ergebnis: ,,Nach den uns vorliegenden Informationen
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unterliegt der durch ein Martinshorn verursachte Larm der Sozialadaquanz, wenn sicherge-
stellt ist, dass alle anderen nach dem Stand der Technik mdglichen MalRnahmen zur Schall-
reduzierung getroffen sind. Hiervon sind die Schallquellen ,Stellplatze®, ,,Reinigung und
Wartung der Gerétschaften* und ,,Ubungen“ sowie ,Fahrgerausche auf dem Gelande*
betroffen.

Deshalb ist in Anlehnung an die Borkumer Larmbekampfungs- und Gefahrenabwehrverord-
nung (Antilarm-VO) festgesetzt, dass Nachtruhe von 21.00 Uhr bis 8.00 Uhr und Mittagsruhe
von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr strikt einzuhalten sind. Festgesetzt ist, dass wahrend dieser
Ruhezeiten die Emissionsrichtwerte von 35 dB (A) und wéhrend der Gbrigen Zeit von 45 dB
(A) nicht lberschritten werden diirfen. Die Emissionsrichtwerte beziehen sich auf die Grenze
des benachbarten Grundstucks. An Sonn- und Feiertagen gelten die Ruhezeiten mit 35 dB (A)
ganztagig. Mit diesen Malinahmen zur Schallreduzierung ist die Immissionssituation auf ein
vertragliches MaR begrenzt worden. Diese Beschrankung gilt nicht bei Einséatzen zur
Gefahrenabwehr.

Zur Feststellung der Larmsituation auf die benachbarte Bebauung mit dem reinen Wohngebiet
(WR) zur Ankerstrale und dem SO1 an der Siiderstralie sowie den Baugebieten an der Deich-
straRe aullerhalb des Plangebietes ist ein schalltechnisches Gutachten von der IEL erstellt
worden. Die einzuhaltenden Emissionsrichtwerte sind im Bebauungsplan Nr. 55 festgesetzt.

Unter der Voraussetzung der Einhaltung der getroffenen Festsetzungen bestehen keine
Bedenken aus Sicht des Schallimmissionsschutzes gegen die Nutzung des Jugendzentrums.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Kurbereich, der geschlossenen Ortslage und der
Badestrande hat die Stadt Borkum mit Ratsbeschluss vom 24.02.1997 die ,,Borkumer
Larmbekampfungs- und Gefahrenabwehrverordnung” (Antilarm-VO) beschlossen. Diese
Verordnung ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk Weser-Ems am
24.02.1997 in Kraft. Die 1. Anderung der Antilirm-VO ist am 31.07.2001 in Kraft getreten.

In der Antilarm-VO sind im § 3 die einzuhaltenden Ruhezeiten vorgegeben und im § 4 wird
zur Ricksicht auf die besonderen gesundheitsférdernden Aufgaben eines Heilbades hinge-
wiesen, dass kein anderer durch Larm beeintrachtigt oder sonst gesundheitlich gefahrdet wird.

Im 8 4 Abs. 2 ist Folgendes geregelt:

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

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

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

Die Antilarm-VO ist im Allgemeinen zu beachten.
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7. DUnengelande, Grunflachen

a) Dunengelande

Sudlich des Plangebietes befinden sich Dunenflachen. Sie pragen das Ortsbild und sind zu
erhalten. Sie unterliegen dem Schutz gemé&R § 30 BNatSchG. Die zuldssigen Ful3- und Rad-
wege machen diesen Teil der Insel erlebbar und verbinden gleichzeitig die Siedlungsteile
untereinander.

Der sudliche Dinenbereich ist gemaR 8 20a Nds. Deichgesetz (NDG) als Schiitzdlne
gewidmet. Hier gelten die Bestimmungen der 88 14 und 15 NDG. Diese Schutzdiine ist
nachrichtlich tbernommen worden.

b) Spielplatz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs gibt es einen 6ffentlichen Spielplatz am Ende der
AnkerstraRe. Dieser hat eine GroRe von rd. 690 m? und ist entsprechend festgesetzt. Aufgrund
des besonderen Reizes (Sand und Wasser) werden die Strandflichen zum Spielen besser
angenommen als Spielplatze innerhalb der bebauten Ortslage. Der Siidstrand (Sudbad) grenzt
im Sidosten unmittelbar an die Promenade an.

c) Friedhof

Das Geldnde des ev.-luth. Friedhofs ist als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Die Friedhofs-
flache wird ber die SuderstraBe erschlossen, hat aber eine fuBldufige Zuwegung von der
Ankerstralie. Um die fiir den Friedhofsbetrieb notwendigen Anlagen und Einrichtungen zu
ermdglichen, ohne sie gezielt innerhalb der Flache festzusetzen, ist eine textliche Festsetzung
aufgenommen worden. Damit bleibt innerhalb des Gelandes ausreichend Entwicklungsspiel-
raum.

d) Parkanlage

Im nordlichen Plangebiet ist die der Bahnanlage vorgelagerte Flache als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt. Aufgrund der tatsdchlichen Nutzung ist dieser Bereich als Parkanlage
festgesetzt.

8. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur besseren Abschirmung des GroRparkplatzes ,,Deichstrae/AnkerstraRe” und der Stell-
platzanlage im reinen Wohngebiet (WR) ist es aus stadtgestalterischen Grunden und zur
Verhinderung des Blendens durch Scheinwerferlicht notwendig, insbesondere im nérdlichen
Bereich zur Deichstrale und zu den Bahnanlagen einen Gehdlzstreifen anzupflanzen. Aus
gleichen Griinden ist in der Gemeinbedarfsflache der Feuerwehr im Norden und Siiden eine
zu bepflanzende Flache festgesetzt. Dadurch wird eine optische Abschirmung zu dem
sonstigen Sondergebiet (SO1) und zu dem sudlich angrenzenden Kindergarten erreicht.

Dafir sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern, und sonstigen Bepflanzungen
gemédlR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Es sind ausschlieBlich standortgerechte,
einheimische Geholze an zupflanzen.
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Zur Gestaltung des Grol3parkplatzes wird vorgeschlagen, diese Flache durch das Anpflanzen
von B&umen und Strauchgruppen zu gliedern. Da es sich um eine 6¢ffentliche Flache handelt,
ist eine gezielte Festsetzung nicht notwendig.

9. Naturschutz und Landschaftspflege (Eingriffsregelung)

Die gemeindliche Bauleitplanung hat gemaR 8 1a BauGB die Belange des Umweltschutzes,
auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieRlich seiner
Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu beachten.

Damit sind auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) als umweltschiitzende
Belange in der Abwagung gemaRl § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Hinsichtlich der Anwendung der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass der Bebauungsplan
Nr. 55 ,,DeichstraBe / Feuerwehr* identisch mit dem r&dumlichen Geltungsbereich der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraRe” ist. Sie ist am 08.06.2007 inkraft-
getreten. Die 6. Anderung umfasste die Erweiterung der iiberbaubaren Flache fiir den Kinder-
garten. Die 7. Anderung beinhaltet den Bereich ,,Wilhelmshohe”. Die Grundflachenzahlen
(GRZ) aus der 5. und 6. Anderung wurden nicht gedndert. Auch fiir die ,,Wilhelmshohe*
wurde die GRZ aus der 5. Anderung wieder ibernommen.

Fir die 5. und 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ist dariiber hinaus festgesetzt, dass die
Grundflache durch die Grundflache i. S. des §19 Abs. 4 Satz1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden darf. Eine dartber hinaus gehende
Uberschreitung ist unzulassig. Diese Festsetzung ist auch Inhalt des Bebauungsplans Nr. 55.
Daher ergibt sich in diesen Bereichen keine Anderung der Bodenversiegelung, so dass die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist (8 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB).

In der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstrafe* ist der Teil des Flurstiicks
23/270, Flur 9 nordlich des stadtischen Kindergartens/-krippe an der Siderstralie als 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. In der Begriindung zur
3. Anderung wird ausgefiihrt, dass es sich um eine Ausgleichmalnahme handelt. Als
Mafnahme ist hier ein Dlnenpark angelegt worden. Der Bereich ist aulerdem als gesetzlich
geschiitztes Biotop ,,Neuanlage Diune* in das Verzeichnis geschiitzter Teile von Natur und
Landschaft unter der Nummer: GB-LER-2306-0399 eingetragen. Das Biotop hat eine Grofie
von 9.754 m2.
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Nach Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Leer kann diese
Diinenflache fiir die Feuerwehr in Anspruch genommen werden. Es ist aber ein Ausgleich fur
dieses geschiitzte Biotop zu schaffen.

Der Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde Ostlich der Ostfrie-
senstral’e im Bereich der abgebrochenen Geb&ude (Ostfriesenstrae Haus-Nr. 103 und 105)
auf dem stadtischen Grundsttick (Flurstuck 3/64, Flur 1). Die Flache des Ausgleichs hat eine
Grolke von 4.327 m2. Als AusgleichsmaBnahme sind hier neue Dinen aufzusetzen. Hier ist
eine Dinenlandschaft entsprechend der unmittelbaren Umgebung zu modulieren. Die H6hen-
entwicklung der neuen Dine ist der umgebenden Diuinenlandschaft anzupassen.
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QueII Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Veressungs- und Katsterverwaltung, © 2012 Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild von der Ausgleichsflache — Bildflug 01. April 2011
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Die Stadt Borkum hat fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop einen Ausnahmeantrag nach § 30
Abs. 4 BNatSchG im November 2012 gestellt.

Die Ausgleichsflache ostlich der OstfriesenstraBe auf dem stadtischen Grundstuck liegt im
Wasserschutzgebiet der Schutzzone 1l ist vom Umfang der Flache und der Eignung von der
unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Leer vorgeschlagen worden.

Die Stadt Borkum hat fur die geplanten AusgleichsmalRnahmen an der Ostfriesenstralle das
Fachbiro ecoplan, Leer beauftragt eine naturschutzfachliche Untersuchung durchzufthren.
Der Umfang der Erkundung ist vorab mit dem Landkreis als untere Abfall- und
Bodenschutzbehorde sowie Naturschutzbehdrde abgestimmt worden. Im Rahmen dieser
intensiven Untersuchung des Standortes fir den Ausgleich ist auch geprift worden, in wie
weit hier schutzwiirdige Boden vorhanden sind; das ist aber nicht der Fall.

Das Ing. Buro HSW Nordwest, Leer hat eine Bestandsaufnahme an der bestehenden
Diinenanlage StderstralRe und die Bodenuntersuchung Ostfriesenstralle durchgefuhrt (Projekt-
Nr.: 2016 vom 17.04.2013). Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis (Zitat):

Die Dinenanlagen im Bereich der SiderstraRe koénnen, nach den organoleptischen
Befunden aus den Baggerschirfen, entfernt und nach einer Sortierung in Fraktionen wie

vorgesehen weiterverarbeitet werden.

,Die Ergebnisse auf der Kompensationsfliche missen fir die einzelnen Teilbereiche
differenziert betrachtet erden. Die Ergebnisse fur Teilbereich A begriinden keine weiteren
Maflnahmen, weswegen hier mit der Erschaffung der Dinenlandschaft umgehend begonnen
erden kann. Die Teilflache B kann nach den Kriterien der BBodSchV (Wirkungspfad Boden-
Mensch) ebenfalls direkt zur Aufbringung von Sanden genutzt werden, Enthahmen sollten
hier jedoch nicht stattfinden, da das Material nach LAGA nicht uneingeschrankt
weiterverwendet werden kann. Obwohl die Analyseergebnisse fiir die Teilflachen C1 bis C3
grundsatzlich gunstiger ausfallen, als die der Teilflache b wéaren bei einer Entnahme aus
diesem Bereich die zuldssigen Folgenutzungen des Materials zu prifen. Es empfiehlt sich
daher hier, die Belassung des Materials an Ort und Stelle, was mit der BBodSchV
(Wirkungspfad Boden-Mensch) problemlos maoglich wéare. Dann waren jedoch die
vorgesehenen Gelandevertiefungen nicht mdoglich. Alternativ muisste geprift werden,
inwieweit eine Minimalverlagerung einzelner Bodenbereiche auf der Gesamtflache im

Rahmen der Modellierung zulassig wére.”
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Das Fachbiro ecoplan hat einen Naturschutzfachlichen Beitrag ausgearbeitet (Stand
04.03.2013). Die fir den Ausgleich erforderlichen Malinahmen werden auf dem stédtischen
Grundstick (Flurstick 3/64, Flur 1) durchgefiihrt. Die zur Erzielung der Kompensation
erforderlichen Malinahmen sind aufgezeigt worden. Der Ausgleich an der Ostfriesenstrae ist
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde entsprechend dem Beitrag durchgefihrt
worden, aber ohne Senken im bestehenden Geldnde. Es ist auch kein Bodenaustausch erfolgt,
da dieser aufgrund der Bodenuntersuchung nicht erforderlich war.

Am 21.05.2013 ist von der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Leer gemall § 30
Abs. 3 BNatSchG eine Ausnahme von dem Verbot des 8 30 Abs.2 BNatSchG fir die
Beseitigung des gesetzlichen Biotops (Dune) an der SuderstralBe erteilt worden. Damit kann
die Durchfiihrung der geplanten Baumanahme ,,Feuerwehr” an dem Standort erfolgen. Die
Ausnahmegenehmigung ist bis zum 28.02.2014 befristet und von der Umsetzung der
geplanten Kompensationsmalinahme an der Ostfriesenstrale abhangig.

Das Anlegen der Dunenlandschaft ist bereits eingeleitet und es sind bereits 500 m3 Sand
verbaut worden. Die Arbeiten werden kontinuierlich fortgesetzt bis die notwendige
Kompensation erricht ist. Der Zeitrahmen ist mit der Naturschutzbehtrde abgestimmt.

Die bereits durchgefuhrten Kompensationsmanahmen von 1997 mit dem Abbruch der
Gebaude Ostfriesenstralle Haus-Nr. 103 und 105 fiir die Bundesknappschaft sind ebenfalls zu
berticksichtigen.

Die exakte Lage der Ausgleichsflachen, die zutreffenden Kompensationsmanahmen und der
Zeitplan sind mit dem Landkreis Leer abgestimmt worden.

Damit im Bereich der ,,Wilhelmshthe” Unterspiilungen ausgeschlossen werden, muss der
Versiegelungsgrad im SO2 80 % betragen. Die ist aus Griinden des Kustenschutzes erforder-
lich. Dabei handelt es sich um Terrassen, ErschlieBungsflachen sowie Freiflichen. Aufgrund
der geringen Flache und dem Erfordernis des Kustenschutzes ist hier die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55 tritt eine zusatzliche Versiegelung
innerhalb der Flache fur die Feuerwehr ein. Sie hat eine Grolie von 6.768 m? und darf bis zu
80 % versiegelt werden. Das bedeutet, dass 5.414 m? versiegelt werden konnen, die natur-
schutzrechtlich auszugleichen sind.

Die Flichen der Feuerwehr sind in der 5. Anderung als 6ffentlicher Parkplatz und als 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. Der nérdliche Teil der
Parkanlage wurde als Dinengeldande moduliert (Teil des Flursticks 23/270). Unter diesen
Dinen befindet sich der Bauschutt des ehemaligen Kinderheims ,,Adolfinenheim*.

Die Fundamente, Bodenplatten und Kellerbereiche sind im Boden verbleiben und zur
besseren Wasserdurchléssigkeit gebrochen worden. Der Bauschutt wurde darlber gelagert,
mit Dunensand abgedeckt und in Teilen mit bodentypischer Vegetation bepflanzt.
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Ausschnitt aus der 5. Andfung d'e”s'BébaiUUngsplans' Nr. '1'6”;,De‘ichstraf3e“ mit einer
»alten“ Planunterlage

Von der moglichen Versiegelungsflache der Feuerwehr von 5.414 m2 sind also bereits insge-

samt 2.848 m? versiegelt. Zum einen werden 928 m2 des vorhandenen vollversiegelten

Parkplatzes in Anspruch genommen. Zum anderen befinden sich innerhalb der Griinflache

alte ,,Fundamente in einer GroRe von 1.920 m2. Das bedeutet, dass noch eine Flache von

2.566 m2 auszugleichen ist.

Als Ausgleich ist die Ostliche Parkplatzflache (Teil des Flurstiicks 23/181 = 1.074 m2) und
SO1 (Flurstiick 23/183 = 468 m?), die in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 als
solche festgesetzt sind, als MaBnahmenflachen festgesetzt. Sie haben insgesamt eine GroRe
von 1.542 m2.

Daneben sind auf dem Grundstiick der Feuerwehr Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Die Pflanzflachen haben eine GroRe von 622 m2. Am Nordostrand des
Parkplatzes ist ebenfalls eine Flache zum Anpflanzen festgesetzt. Sie hat eine Grofie von
71 m2, Insgesamt ergibt sich ein Ausgleich von 2.232 m2 (1.542 + 622 + 71) innerhalb des
Plangebietes. Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 334 mz2,
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Dariuiber hinaus werden als Ausgleich fir das Geléande der Feuerwehr die Westerstral3e nach
threm Ausbau in die Eingriffsbilanzierung einbezogen. Die Westerstral3e, als offentliche
Verkehrsflache, hat eine Gesamtlange von ca. 250 m (von der Strale Am Langen Wasser bis
zum Bahnhofspfad). Der Abschnitt ist derzeitig vollversiegelt. Nach dem Ausbau werden als
gliedernde Elemente des Strafenraumes in den Randbereichen Beete geschaffen. Diese
werden mit Blumen, Strduchern und teilweise mit B&umen bepflanzt. Die Baumalinahme ist
im Fridhjahr 2012 begonnen worden und wird im Herbst 2012 abgeschlossen. Diese
entsiegelten Flachen in der WesterstraRe haben insgesamt eine Grof3e von 220 m2. Aufgrund
der Entsiegelung und der zusétzlichen Bepflanzung handelt es sich hierbei um eine Wert-
stufenerhthung von 2 Stufen. Das bedeutet, dass damit eine Flache von 440 m? ausgeglichen
werden kann.

Insgesamt werden damit folgende Ausgleichsmalinahmen durchgeftihrt:

e MaRnahmenflache statt Parkplatz 1.074 m2
e MaRnahmenflache statt SO1 468 m?
e Pflanzflachen auf dem Gelénde der Feuerwehr 622 m?
e Pflanzflachen auf dem Parkplatz 71 m?
e Entsiegelung und Bepflanzung der WesterstraRRe 440 m?
AusgleichsmalRnahmen insgesamt: 2.675 m?

Mit den getroffenen MalRnahmen ist der naturschutzrechtliche Ausgleich erreicht.

Der Ausgleich der Dune, die fur den Bau der Feuerwehr Inanspruch genommen wird, erfolgt
auf dem stadtischen Grundstlick auf der Westseite der OstfriesenstraBe nordlich des Barbara-
weges. Nach Durchfiihrung der Neuanlage einer Diinenlandschaft ist auch dieser Ausgleich
erreicht.

10.Geh,- Fahr- und Leitungsrechte

Die Zuwegung des Bauhofs der Wirtschaftsbetriebe der Stadt NSHB Borkum GmbH (WBB)
ist durch Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Bauhofs der WBB und der Ver- und
Entsorgungstrager flr unterirdische Leitungen gesichert.

Die am o6stlichen Ende der Flurstiicke gelegene Zuwegung der Baugrundstiicke der von -
Frese - Strale ist eine mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache zugunsten der Anlieger
festgesetzt. Sie dient der ErschlieBung der hinteren Grundstiicksflachen sowie der hier
vorhandenen Garagen und Stellplatze.

11.Ver- und Entsorgung, Oberflachenentwasserung

Der Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz
(NLWKN), Betriebsstelle Norden-Norderney weist in der Stellungnahme vom 08.02.2013
daraufhin, dass fur BaumaBnahmen im Bereich der Schutzdiinen auch bei der Verlegung von
Ver- und Entsorgungsleitungen ein Antrag auf eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung
bei der Deichbehdrde zu stellen ist.
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Tréger der Wasserversorgung sind die Wirtschaftsbetriebe NSHB Borkum GmbH, Segment
Stadtwerke (WBB). Eine ausreichende Trink- und Ldschwasserversorgung ist gewéhrleistet.

Als Ldschwasserversorgung werden 48 m3/Std. vorausgesetzt, wobei die Mengen fir eine
Loschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfligung stehen missen. Der Abstand der Hydran-
ten zu den einzelnen Gebduden darf 150 m nicht tiberschreiten. Die Versorgung mit Losch-
wasser ist gesichert. Nach dem Hydrantenplan der Freiwilligen Feuerwehr Borkum (Stand
2011) reichen die vorhandenen Hydranten aus. Die noch vorhandenen Oberflurhydranten
werden in Abstimmung mit der zustdndigen Feuerwehr auf Unterflurhydranten umgestellt.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind ebenfalls die WBB. Ostlich des Wohngebaudes
Ankerstralle Haus-Nr. 5 befindet sich eine Trafostation. Zur Versorgung des Plangebietes
konnen weitere Trafo-Stationen notwendig werden. Die Bestimmung ihrer Standorte ist nicht
erforderlich, da die Trafo-Stationen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO uberall in den Baugebieten
zulassig sind.

Tréager der Gasversorgung ist die Energieversorgung Weser-Ems (EWE). Die Versorgung
mit Gas ist auf der Insel sichergestellt.

Tréger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Die Erschlieflung ist vollstandig
gesichert.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Borkum. Die Klaranlage der Stadt Borkum ist
fur 46.000 Einwohnergleichwerte (EW) ausgelegt. Mit Stand vom 31.12.2011 sind 40.000
EW angeschlossen (Zahlen der letzten KA-Schau). Die ordnungsgeméle Entsorgung des
Plangebietes ist sichergestellt. Eine ausreichende Klarkapazitat ist damit gegeben. Die
Entsorgung, auch fir die geplanten Nutzungen, ist damit sichergestelit.

Tréager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Leer. Die regelmaRige Miullabfuhr erfolgt
durch private Firmen im Auftrag des Landkreises. Die Abfallbeseitigung ist damit sicherge-
stellt.

Oberflachenentwésserung
Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwésserungssystem (Mischsystem) der Stadt Borkum
angeschlossen. Die Unterhaltung obliegt der Stadt.

Die Stadt Borkum hat die Kanalbefahrung fur die gesamte Ortslage durchfiihren lassen. Nach
Vorlage der hydraulischen Berechnung wird festgelegt, welche baulichen MalRnahmen einzu-
leiten und in welchen Leitungsabschnitten Sofortmanahmen durchzufihren sind. In dem
Zusammenhang wird auch eine Entflechtung des Mischsystems angestrebt.

Aufgrund der zu erwartenden zusatzlichen Versiegelung bislang unbefestigter Flachen ist fur
die Oberflachenentwasserung primér die Versickerung bzw. Rickhaltung (Zisterne) von
Niederschlagswasser zu realisieren. Diese Malinahme dient der Grundwasserneubildung und
entlastet die Mischwasserkanalisation und die Klaranlage der Stadt Borkum.
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Die Baugebiete im Plangebiet sind mit Ausnahme der Feuerwehr fast vollstandig bebaut.
Bauliche Verdnderungen konnen sich deshalb nur durch Anbauten oder Neubauten nach
Abriss des Bestandes ergeben. Daher ergibt sich keine zusatzliche hydraulische Belastbarkeit
des vorhandenen Leitungsnetzes.

Veranderungen der Versiegelung ergeben sich durch den Neubau des Feuerwehrgeratehauses
einschlieBlich der versiegelten Funktionsflachen. Es handelt sich hierbei um eine Gesamt-
flache von 6.768 m2, wobei ein Anteil von 80 % versiegelt wird. Das entspricht einer Neuver-
siegelung von 5.414 m2. Das Oberflachenwasser von den versiegelten Flachen ist zu
versickern oder durch die Rickhaltung Uber Zisternen zu sammeln und gedrosselt zu
versickern.

12.Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt 12,59 ha; davon sind im Einzelnen festgesetzt:

Stadtebaul. Werte: gerundete gerundete Anteil an der
Flachen in m2 Flachen in ha | Gesamtflache

Reines Wohngebiet 10.713 1,07 9%
davon: Stellplatze 974

Pflanzflache 239
Sonstige Sondergebiete 24.539 2,45 19%
SO1: Fremdenverkehr 18.372
S0O2: Gastronomie 831
S0O3: Bauhof 5.336
Flachen fur Gemeinbedarf 13.899 1,39 11%
davon: Jugendzentrum 542

Kindergarten 6.589

Feuerwehr 6.768
davon Pflanzstreifen: 622
StraRenverkehrsflachen 7.203 0,72 6%
Verkehrsfl. besond. Zweckbestimmung 6.331 0,63 5%
davon: Parkplatz 4.474

Ful3- und Radwege 1.857
Flachen fir Bahnanlagen 1.883 0,19 1%
Diunenflachen 37.831 3,78 30%
Griunflachen 15.692 1,57 12%
davon: 6ffentliche Parkanlage 2.019

offentlicher Spielplatz 691

offentlicher Friedhof 12.982
Maflnahmenflachen 1.542 0,15 1%
Flachen der Schutzdiinen (ohne andere
Festsetzungen) 6.244 0,62 5%
GESAMTFLACHE 125.877 12,59 100%
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IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaRnahmen

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Deichstralie / Feuerwehr* sind bodenordnende
MaRnahmen und ein Flachenerwerb nicht erforderlich. Die Realisierung der Feuerwehr
erfolgt auf stadtischen Flachen.

2. Kosten der Stadt Borkum

Die Kosten fiir die Realisierung der Feuerwehr werden in den mittelfristigen Finanzhaushalt
der Stadt Borkum eingestellt.

V. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem verordneten Wasserschutzgebiet ,,Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fur die Brunnen des Wasserwerkes der Stadt Borkum* in Kraft getreten
am 31.10.1968. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung (Schutzzone 111) des Wasserwerkes
Borkum sind zu beachten.

Zahlreiche denkbare Nutzungen und Handlungen in diesem Bereich entsprechen nicht den
grundsatzlichen Bestimmungen des Wasserschutzgebietes und sind daher im Einzelfall mit
der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Leer abzustimmen:

= Die Errichtung von Erdwérmeanlagen mit Erdsonden oder Erdkollektoren mit wasserge-
fahrdenden Wéarmetragermitteln (Glykol etc.) ist nicht zuldssig. Erdaufschliisse von mehr
als 3 m Tiefe sind der unteren Wasserbehorde 2 Wochen vorher anzuzeigen.

= Neue Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Diesel, Heiz6l, Schmier6l,
Alt6l, etc.) dirfen ein Volumen von 10 md nicht Uberschreiten und sind der unteren
Wasserbehdrde 4 Wochen vor der Errichtung anzuzeigen.

= Das im Gebiet des Bebauungsplans anzutreffende Mischwassersystem sollte durch eine
Trennkanalisation ersetzt werden. Grundsétzlich ist die hydraulische Belastbarkeit der
Oberflachenentwasserung durch zusétzlich versiegelte Flachen zu prifen und ggf. anzu-
passen. Es wird daraufhingewiesen, das bei Baumalinahmen im Bereich der Schutzdiinen
rechtzeitig Antrége auf deichrechtliche Ausnahmeantrége bei der Deichbehdrde zu stellen
sind.

2. Wasserstral3engesetz

Der Freihaltebereich des Leuchtfeuers Hubertgat wird im Bebauungsplan aufgenommen. Die
Gebdaudehdhe der baulichen Anlagen im Freihaltbereich ist aber nicht von Bedeutung, sodass
Beeintrachtigung des Leuchtfeuers nicht besteht. Die Geb&ude im rdumlichen Geltungs-
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bereich weisen diese Hohe nicht auf und sind aufgrund der getroffenen Festsetzung auch nicht
zuléssig.

Daruber hinaus sind keine Anlagen gemald § 24 des Bundeswasserstraiengesetztes (WaStrG)
zuléssig, die durch ihre Ausgestaltung oder ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkung, Spiegelungen o. &. irrefiihren oder behindern.

3. Kistenschutz

Teilflachen des Bebauungsplans sind gemall § 20 a des Niederséchsischen Deichgesetzes
(NDGQG) als Schutzdunen gewidmet. Die dem Sturmflutschutz und der Bestandssicherung der
Insel dienenden Diinenbereiche einschlieBlich der seeseitigen Sicherungswerke sind Schutz-
dinen und als repressive Verbotsnorm gelten die 88 14 und 15 NDG. Jede Benutzung der
Schutzdiine auBer zu Zwecken von deren Erhaltung ist verboten. Ausnahmegenehmigungen
koénnen nur in sehr engen Grenzen zugelassen werden und sind stets entschadigungslos
widerruflich. Insofern bestehen gegen die Ausweisung von Nutzungen, die genehmigungs-
pflichtige Tatbestdnde gemal NDG darstellen und fir die keine deichrechtliche Ausnahme-
genehmigung besteht, generell erhebliche Bedenken, da fur derartige Ausweisungen keinerlei
Rechtssicherheit gegeben ist.

Der Schutzdinenbereich und seine landseitige Grenze ist nachrichtlich im Bebauungsplan
ubernommen worden.

4. Geschitzte Biotope

Uberwiegende Teile des Plangebietes sind durch Diinen gepragt. Diese Diinen sind gemaR
8 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope.

Diese besonders geschutzten Biotope werden in das Verzeichnis geschitzter Teile von Natur
und Landschaft 8 14 Abs. 9 NAGBNatSchG eingetragen. Das Verfahren zur Eintragung in
dieses Verzeichnis dauert einige Zeit. Daher gibt es derzeit Biotope, die noch nicht in das
Verzeichnis eingetragen sind. Trotzdem sind die Biotope geschutzt und nach § 30 Abs. 2
BNatSchG sind alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung oder sonst erheblich
Beeintrachtigung von besonders geschutzten Biotopen fiihren kdnnen. Dies gilt auch, wenn
das besonders geschiitzte Biotop noch nicht in das Verzeichnis geschitzter Teile von Natur
und Landschaft 8 14 Abs. 9 NAGBNatSchG eingetragen worden ist. Dieser Sachverhalt gilt
auch fur die Dunenbereiche auf Borkum und somit fiir die FI4chen im Plangebiet.

5. Bodenfunde

Die ,,Ostfriesische Landschaft* weist als archdologischer Dienst auf ur- und friihgeschicht-
liche Bodenfunde hin.

Folgender Hinweis ist auch Inhalt des Bebauungsplans Nr. 55:
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,»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffal-
lige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese geméal 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetztes (NDSchG)
meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Stltzpunkt
Oldenburg, Archaologische Denkmalpflege- oder Unteren Denkmalschutzbehdrden des
Landkreises Leer unverzuglich gemeldet werden.

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

6. Denkmalschutz

Auf der Ostseite der Stiderstral3e, aulerhalb des Plangebietes befinden sich vier Baudenkmale.
Nach § 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) dirfen Anlagen in der Umge-
bung eines Baudenkmals nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Diese Malinahmen unterliegen ferner
der Genehmigungspflicht nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG. Zustandig hierfir ist die Untere
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Leer.

Die Baufldchen im Plangebiet sind bebaut. Das Nebeneinander der Denkmale und der Bebau-
ung funktioniert schon seit langerer Zeit. Daran &ndert sich durch diese Planung nichts.

Zwischen dem flachenhaften Denkmal (Slderstral’e Haus-Nr. 53) und dem Feuerwehrneubau
liegt der Ubungsplatz der Feuerwehr, die Siiderstrale sowie einige Wohnhauser. Aus Sicht
der Stadt Borkum wird das Erscheinungsbild des Denkmals durch den Neubau nicht beein-
trachtigt. Die Stadt wird aber die Planung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abstimmen.

VI.Abwagung

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstralie / Feuerwehr* greift die Entwicklungsziele der Stadt
Borkum mit dem neuen Standort fiir die Feuerwehr auf und schreibt ansonsten die gewach-
sene Situation fest. Ziel ist, das stadtebauliche Erscheinungsbild der Stadt mit der Kleinteilig-
keit, der Hohenentwicklung und der Auspragung der Bebauung im Wechsel mit den eingela-
gerten Grunflachen zu sichern. Dies ist die inseltypische Struktur auf Borkum.

Der Status als Fremdenverkehrsort Borkum ist unter Beachtung des bestehenden Siedlungs-
gefliges mit der vorhandenen Géstebeherbergung (wechselnder Personenkreis) und der
Dauerwohnnutzung (Insulaner) zu wahren.

Die Gefahrenabwehr sowie der Brand- und Hilfeleistungseinsatze zum Schutz der Bevolke-
rung im gesamten Siedlungsbereich werden aufgrund der Festsetzung der neuen Feuerwehr in
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besonderer Weise beachtet. Die Vertraglichkeit zu den angrenzenden Nutzungen ist damit
auch weiterhin gewéhrleistet. Der Schutz zur Gefahrenabwehr und des Brandschutzes stellt
ein hohes Gut der Lebensverhaltnisse dar.

Im Bereich der Feuerwehr sind Malinahmen zur Schallreduzierung, die die Immissionssitua-
tion auf ein vertragliches Mal begrenzen, festgesetzt worden. Die Belange des Nordseeheil-
bades Borkum als Fremdenverkehrs sind gewahrt. Umweltbelange werden deshalb durch den
Bebauungsplan nicht bertihrt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 liegt in einem Gebiet, in dem die
Rechtsverordnungen nach §48 Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionswerte nicht
uberschritten werden. Der Schutzanspruch entsprechend § 50 BImSchG ist bei der Planung
gewabhrleistet.

Die groRflachigen Grinflachen und die Dlinenbereiche mit den hohen Vegetationsanteilen im
Plangebiet haben aufgrund der Innenstadtlage eine allgemeine Bedeutung fur Arten und
Lebensgemeinschaften. Durch die bestehende Nutzung sowie durch die Festsetzung des neuen
Feuerwehrgeratehauses entstehen keine Beeintrdchtigungen fir die Arten und Lebensgemein-
schaften.

Mit der ,,Wilhelmshdhe* wird mit dem Strandcafe eine touristische Einrichtung wiederher-
gestellt und Arbeitsplatze geschaffen. Auch liegt es im offentlichen Interesse, dass an dieser
exponierten Stelle wieder eine fremdenverkehrliche Nutzung geschaffen wird. Die Sicherheit
des Deiches bzw. der Schutzdiine wird dabei gewéhrleistet.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts wird nicht beeintréchtigt, da die festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ) mit Ausnahme der Feuerwehr nicht verandert werden. Die bereits
durchgefiihrten BaumaRnahmen unterliegen nicht der Eingriffsregelung und damit auch nicht
der Kompensationspflicht. Ein Ausgleich ist deshalb hierfiir nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, oder zuldssig waren (8 la
Abs. 3 letzter Satz BauGB).

Die vorhandenen gesetzlich geschiitzten Dunenstrukturen im Bereich des Neubaus fur die
Feuerwehr stellt ein Planungshindernis dar. Die Belange der Gefahrenabwehr und des Brand-
schutzes haben aber fur die Stadt in diesem Falle eine hohere Gewichtung. Im Rahmen der
Standortuntersuchung hat sich der Standort an der Ankerstralle am Vorteilhaftesten innerhalb
des Stadtgebietes erwiesen. Deshalb miissen hier die Belange von Natur und Landschaft
zuruckstehen.

Der Ausgleich fir die Inanspruch genommene Dunenflache erfolgt auf einem stadtischen
Grundstiick. Die FlachengroRe und die durchzufiihrenden Kompensationsmalinahmen
»,Neuanlage einer Dunenlandschaft* sowie der Zeitrahmen sind mit dem Landkreis Leer fest-
gelegt worden. Nach Durchfiihrung der getroffenen Manahmen ist der naturschutzrechtliche
Ausgleich erreicht.
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Fur das Gelande der Feuerwehr sind naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen festgesetzt
worden. Damit sind die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der Landschaftspflege
und des Naturschutzes beachtet worden.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstra3e / Feuerwehr* wichtige offentliche
Belange. Er sichert den besonderen Charakter des Siedlungsbereiches durch die bestands-
orientierten Festsetzungen der zuldssigen Nutzungen, den Erhalt der Freiflachen und insbe-
sondere der Dlnenlandschaft.

Gem. 8 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei diesem Bebauungsplan Nr. 55 haben
die Belange des Klimaschutzes keine Bedeutung. Es handelt sich um eine bereits bebaute
Flache innerhalb des Stadtgebietes. Die bestehenden Nutzungen werden nicht geandert bzw.
durch die Feuerwehr ergénzt. Deshalb verstérkt der Bebauungsplan den Klimawandel nicht
und hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klimawandel.

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen
e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage oder Geschéftslage ergeben, und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks,
e das Interesse des Nachbarschaftsschutzes.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 55 nicht beeintréchtigt. Die bestehende bauliche Nutzung im Plange-
biet bleibt nach den Festsetzungen zulassig.

Das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, wird durch den Bebauungsplan Nr. 55
nicht beeintrachtigt; denn die Freiflachen, die als ,,Dunen”, ,,Grunflachen* und ,,Mallnahmen-
flachen festgesetzt sind, waren auch ohne die Aufstellung diesen Bebauungsplan nicht
bebaubar.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit wird durch den Bebauungsplan nicht beriihrt; denn sie
regelt im wesentlichen Nutzungen, die auch ohne Bebauungsplan zuléssig waren.

Insgesamt werden die privaten Belange teilweise beeintrachtigt und im Ubrigen weder gefor-
dert noch beeintrachtigt.

Das Interesse des Nachbarschaftsschutzes wird gewahrt, da die Folgenutzungen mit den
Belangen des Nachbarschaftsrechtes in Einklang stehen miissen.
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Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstrale / Feuerwehr* mit ortlicher Bauvorschrift und diese
Begrundung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Februar 2013 gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
KonkordiastralRe 14A
30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 25.07.2013 den Bebauungsplan Nr. 55
,Deichstralle / Feuerwehr* mit ortlicher Bauvorschrift gemaR § 10 BauGB als Satzung und
diese Begriindung beschlossen.

Borkum, den 03.02.2014

gez. Libben

Siegel Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55
,Deichstralle / Feuerwehr® mit ortlicher Bauvorschrift der Stadt Borkum mit der Urschrift

wird beglaubigt.

Borkum, den Der Birgermeister
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Vergleich von Vor- und Nachteile der méglichen Bauplatze fiir den Neubau des Feuerwehrhauses

anfahrbar, aber langer Weg
Uber Deichstral3e etc. mit
vielen Radfahrern im Sommer.

des Ortes nur tiber Bahnhof
gut erreichbar, dazu s. unten

Argument Ankerstralle Reedestralle Oppermann’s Pad Ergebnis
Lage Liegt zentral, Einsatzfahrzeuge | Dezentralster Standort, langste | Halbwegs zentral, Bereiche Optimalstes Ergebnis in der Ankerstralle,
kénnen in moglichst kurzer Anfahrtswege zum Kurviertel, der Kiebitzdelle und Wilhelm- Oppermann’s Pad mit Einschrankungen denkbar.
Zeit einen moglichst grof3en in dem die meisten Einsatze Feldhoff-Stral3e kdnnen nicht Reedestrale am ungeeignetsten.
Teil des Stadtgebiets stattfinden. abgedeckt werden.
erreichen. Das Kurvierteil mit Das Kurvierteil mit den Das Kurviertel muss Uber die
den meisten Einsétzen kann meisten Einsatzen kann aber relativ enge und belebte
Uber die WesterstralRe/ Uber die Westerstra3e/Goethe- | HindenburgstraRe/Strand-
Goethestralie relativ gut stral3e relativ gut erreicht stral3e angefahren werden.
erreicht werden. werden.
Erreichbar- Fir alle aus Richtung Stadt mit | Aus Richtung Stadt insbe- Aus Richtung Stadt gut Die Erreichbarkeit ist am zentralsten Standort an der
keit/Anfahr- Fahrrad und ansonsten mit sondere mit Fahrrad sehr erreichbar, ebenso Uber Ankerstralle naturgemal am besten gewahrleistet.
barkeit Auto gut erreichbar. weiter Anfahrweg, mit Auto gut | HindenburgstraBe, aus Siiden | Der Standort Reedestral3e ist fir fast alle Kameraden, die

sich in der Stadt aufhalten (Wohnen oder Arbeiten) und die
meist nur ein Fahrrad zur Verfiigung haben, extrem
ungeeignet, da sie bereits ausgepowert sein werden,
wenn sie das Feuerwehrhaus erreichen.

Parkmdglich-

Das Gelande an der Anker-

Das Geléande kann wegen des

Noch nicht ndher beplant, aber

Die Parkplatze AnkerstraRe und Oppermann’s Pad bieten

Ubersichtlich.

Der Parkplatz misste teilweise
zur Gewahrleistung der
sicheren Ausfahrt umgestaltet
werden.

Bauhofsgelande ware fraglich,
ob ausreichend breite Zuwe-
gungen errichtet werden
kénnen, die eine gleichzeitige
Anfahrt der Kameraden mit
PKW und Ausfahrt von

zu eng fur Begegnungs-
verkehr, durch Umbauten
durfte eine ausreichende
Zufahrt aber denkbar sein.

keiten fur stral3e bietet auf einem Bauhofs und seiner Lager- aufgrund der Grundstiicks- ausreichenden Raum, auf dem Grundstiick Reedestralie
ankommen- speziellen, rickwartigen, platze nur bedingt zum Parken | grof3e ist eine ausreichende ist dies zumindest fraglich.
de Fahr- Parkplatz, ausreichenden genutzt werden und wird, Zahl an Parkplatzen mit
zeuge Parkraum. wenn ein neuer Bauhof und Sicherheit realisierbar.
ein neues Feuerwehrhaus auf
der Flache stehen, vergleichs-
weise beengt sein. Es ist frag-
lich, ob die nach DIN vorge-
schriebene Zahl der Park-
platze realisiert werden kann.
Allgemeine Durch geplante Verkehrs- Die Reedestralie selbst in breit | Durch die Hindenburgstral3e Ale Standorte liegen im Einzugsbereich breiter StraRen.
Verkehrs- fuhrung auf der vergleichs- und unproblematisch. vergleichsweise gut erreichbar, | Keine besonderen Vor- oder Nachteile einzelner
situation weise breiten AnkerstralRe Die hintere Ausfahrt durch die Ausfahrt relativ Gbersichtlich, Bauplatze.
dem Parkplatz begegnen sich Boelckestral3e ist sehr eng. da unbebaut. Eine zweite
Feuerwehrfahrzeuge und PKW Zufahrt z.B. von hinten besteht
der Kameraden auf ausrei- praktisch nicht.
chend breiten Straf3en und
werden weit auseinander
abgestellt.
Ein- und Die Einfahrt Ankerstral3e istin | Auf dem nach beiden Neu- Die Einfahrt zum Parkplatz Die Ein- und Ausfahrten der Standorte Ankerstral3e und
Ausfahrt beide Richtungen weitrdumig bauten relativ beengten Oppermann’s Pad ist derzeit Oppermann’s Pad sind ubersichtlich gestaltbar, die

Ausfahrt vom Gelénde Reedestral3e ist aufgrund der
engen Bebauung sehr unibersichtlich und potentiell
gefahrlich.
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Vergleich von Vor- und Nachteile der méglichen Bauplatze fiir den Neubau des Feuerwehrhauses

Argument

Ankerstralie

Reedestrale

Oppermann’s Pad

Ergebnis

Feuerwehrfahrzeugen ermég-
lichen.

Die Einfahrt in den Bauhof ist
auch aufgrund der Nachbarbe-
bauung sehr uniibersichtlich.
Es besteht ein Gefahrdungs-
potential durch die plétzlich
auftauchenden Fahrzeuge.

Synergieffekt

Keine Synergieeffekte

Mégliche Synergieeffekte

Keine Synergieeffekte

Die Synergieeffekte sind minimal und daher nachrangig.

bei Zusam- durch gemeinsame Raum- Baulich kdnnen sie sich schon aufgrund des Rauman-
menschluss nutzung und Einsatz des gebots auf dem Grundstiick auf kaum mehr als eine
mit neuem Geratewartes auch im gemeinsame Zwischenwand erstrecken. Da die Raumlich-
Bauhof Bauhofsbereich. keiten zu jeder Zeit prioritér der Feuerwehr zur Verfigung
stehen mussen, kénnen sie nicht zwischendurch ander-
weitig genutzt werden.
Der Geratewart ist so ausgelastet, dass er nur vereinzelt,
aber nicht grundsatzlich, zuséatzliche Tatigkeiten des
Bauhof wahrnehmen kann. Ein Mitarbeiter wird daher
ebenfalls nicht eingespart.
Gelegentliche, im Feuerwehrhausbereich vorzunehmende
Fahrzeugreparaturen kénnen auch durchgefiihrt werden,
wenn das Feuerwehrhaus andernorts ist, das Fahrzeug
muss dann nur versetzt werden.
Einfriedung Nicht erforderlich Das Gelénde des Bauhofs Nicht erforderlich Bei einer Zusammenlegung mit dem Bauhof auf dem
des enthélt diverse Lagerstatten fir Gelénde an der ReedestralRe besteht wie beschrieben
Gelandes Streusalz und andere Bau- erhebliches Konfliktpotential.
stoffe und Materialien. Es Bei den anderen Grundstiicken bestehen diese Probleme
muss daher eingezaunt sein. nicht.
Das Gelénde der Feuerwehr
mit den Aufstellflachen der
Fahrzeuge darf naturgeman
nicht eingezaunt sein. Die
Feuerwehrleute bendtigen
ungehinderten Zutritt.
Platz- Auf dem Gelande besteht So schon platzmaRig beengt; Auf dem Gelande besteht Die Planung an der Reedestral3e ist im Gegensatz zu den
reserven bspw. Richtung Suderstralle ungewiss, ob Raum fiir ausreichend Platz fir Garagen | anderen Standorten wegen des knappen Platzangebots
Platz fir Garagen 0.4. Erweiterungen vorhanden ist 0.4. nicht zukunftweisend.
Schutz von Der Kindergarten hat einen Durch unubersichtliche Ein-/ Einsatzfahrzeuge missen Der Standort Ankerstraf3e kann durch geschickte Planung
Kindern/ Ausgang zur Ankerstral3e, der | Ausfahrt (s.0.) Uber den aufgrund der Einsatzlagen so gestaltet werden, dass eine Geféahrdung minimiert wird.
Passanten zum Bringen und Abholen ganzen Tag Gefahrdungs- permanent das Gebiet des Die Gefahrenstellen, die bei den anderen Standorten zu

genutzt wird, aber zum
Wendehammer Ankerstrale
verlegt werden kann.

Die potentiellen Gefédhrdungs-

potential auf der stark
befahrenen Deichstralie

Bahnhofs mit extrem starken
Publikumsverkehr befahren.
Permanente Gefahrdungs-
momente sind zu befiirchten.

beflrchten sind, lassen sich dagegen nur schwerer
(Reedestraf3e) oder gar nicht (Oppermann’s Pad)
abstellen.
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Vergleich von Vor- und Nachteile der méglichen Bauplatze fiir den Neubau des Feuerwehrhauses

Argument Ankerstralle Reedestralle Oppermann’s Pad Ergebnis
zeiten beschréanken dadurch
auf wenige, enge, Zeitkorridore
taglich. Durch die derzeitige
Wegeplanung kénnen aber
Interessenkollisionen und
Gefahrensituationen trotz der
direkten Nachbarschaft nahe-
zu ausgeschlossen werden.

Schienen Schranken sind deutlich unter Kein Zeitverlust Kein Zeitverlust Geringer Zeitverlust im Bereich der Ankerstral3e kann beim
1 Minute pro Zugdurchfahrt Ausrucken entstehen. Der Zeitverlust wird sich aber durch
geschlossen. Bei liegen die zentralere Lage und die damit einhergehende kiirzere
gebliebenem Zug ist der Anfahrt und schnellere Ausriickzeit i.d.R. kompensieren.
hintere Ausgang zur Die in der Vergangenheit bei der von-Frese-Stralle
Siderstrale frei. Richtung monierten langen SchrankenschlieBungszeiten sind beim
Isdobben/Greune Stee beste- Bahniubergang Ankerstraf3e nicht problematisch, da dort,
hen durch 2. Ausfahrt keine Gegensatz zur von-Frese-Stral3e, kein Rangierverkehr
Probleme mit der Schranke. stattfindet.

Verlust von Nach neuester Planung Kein Parkraumverlust Nicht kalkuliert, aber Verlust Der Verlust von Parkplatzen im Bereich Ankerstrafie ist

Parkraum Verlust von ca. 4 — 6 Park- von etwa der Halfte der problemlos verkraftbar, da dort ohnehin nie aller Parkraum
platzen auf dem Parkplatz Flachen auf dem Parkplatz belegt ist. Beim Bauplatz Reedestralle unproblematisch,
Ankerstral3e Ankerstral3e beim Parkplatz Oppermann’s Pad starker Verlust,

allerdings sind auch dort nie alle Parkplatze belegt. Verlust
wird trotzdem nur schwer verkraftbar sein.

Belastung In der genannten Nahe sind Das Gelénde ist umbaut. Zwei Einfamilienhduser und 6 Eine Stérung von Nachbarn bei Einséatzen insbesondere

der Nachbar- | drei Einzelhduser sowie ein In vorgenannter Entfernung Mehrfamilienhauser, teilweise | wahrend der Nachtzeiten lasst sich in keinem Fall

schaft vor Doppelhaus (tlw. mit Ferien- wie sind drei Einzelh&auser, 9 ausschlief3lich an Kurgaste vermeiden.

Larm wohnungen) sowie Personal- Doppelh&user und 3 Mehr- vermietet. Da aber alle Standorte in der Blauen Zone liegen, wird hier

(Umkreis von | wohnhaus. familienhduser nicht unterschieden,

100 m seitlich welcher Standort méglicherweise sensibler ist.

und nach Die Anwohner der Reedestral3e haben grundsatzlich den gleichen Anspruch auf Nachtruhe, wie die der Stderreihe.

vorne der Entstehender Larm wird aber durch die vollstdndige Umbauung an der Reedestral3e die meisten Nachbarn treffen.

Ausfahrten) Am Standort Ankerstrale weist das geplante Feuerwehrhaus nach vorne auf den Parkplatz und danach auf den reformierten

Friedhof. Gebaude sind zu den Seiten, und der Schall wird sich in diesem Gebiet mit einzelnen Gebauden am ehesten

streuen.

Uber den offenen Parkplatz Oppermanns Pad muss man ebenfalls damit rechnen, dass starke Gerausche insbesondere von
der Front des Feuerwehrhauses liber das Gelande getragen werden und in den Gebauden am Oppermann’s Pad und am
Engel’'se Pad deutlich vernehmbar sind.
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Vergleich von Vor- und Nachteile der méglichen Bauplatze fiir den Neubau des Feuerwehrhauses

Fazit:
Nach Vergleich der vorgenannten Punkte sprechen bei allen Nachteilen die meisten Vorzlige fir das Grundstlick am Parkplatz AnkerstraRe:

e Der Standort liegt am zentralsten. Er ist am schnellsten per Fahrrad aus der Stadt zu erreichen und bietet den besten Kompromiss bei den Ausriickzeiten in
alle Richtungen, die auch evtl. Nachteile wegen des Zeitverlusts bei den Schienen im Einzelfall kompensieren.
e Der Standort blockiert keine oder kaum andere bendétigte Flachen, sei es Parkraum oder benétigter Platz des Bauhofs.

e Das Gefahrdungspotential in der Néhe des Kindergartens kann derart minimiert werden, dass es deutlich geringer ist, als das der engen Ausfahrt beim Bauhof
oder das des permanenten Befahrens des Bahnhofs.

e Die Larmbelastigung fiir das Umfeld halt sich in Grenzen und ist definitiv geringer, als bisher. Insbesondere ist sie zumindest nicht hher, als an den anderen
genannten Standorten.

o Derimmer wieder genannte Synergieeffekt, wenn das Feuerwehrhaus mit dem Bauhof zusammen gelegt wird, wird allenfalls in einer GroRe eintreten, die die
sonstigen 0.g. Nachteile des Standorts Reedestral3e nicht aufwiegt.

Es wird daher aus Sicht der Verwaltung die Ansicht der Feuerwehr, dass der Neubau des Feuerwehrhauses sinnvoll nur an der Ankerstrae errichtet werden kann,
ohne Vorbehalte geteilt.

Stadt Borkum Borkum, den 26.01.2011
Ordnungsamt
11/142-13/By
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