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|. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet
Der rdumliche Geltungsbereich (= Plangebiet) der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8
,»Ostfriesenstral’e erfasst den Gstlichen Siedlungsrand der Stadt Borkum. Das Plangebiet liegt
westlich der OstfriesenstraRe bis zum Alten Deich (Upholmdeich). Er umfasst die Flachen
von der ReedestralRe einschlieBlich der nérdlichen Grundsticke der Wilhelm-Feldhoff-Stral3e.

2. Anlass der Planung

Oberstes Ziel des Nordseeheilbades Borkum ist den Fremdenverkehr zu férdern und Unter-
kunftsmdglichkeiten fir einen wechselnden Aufenthalt von Gésten zur Verfugung zu stellen.
Dazu gehort auch der Erhalt von Dauerwohnraum fir die Inselbewohner, um die Zusammen-
setzung einer ,,gesunden® Bevolkerungsstruktur zu gewahrleisten.

Anlass der Planung ist insbesondere, eine den aktuellen Anforderungen entsprechende geord-
nete stadtebauliche Entwicklung unter besonderer Beriicksichtigung der Fremdenver-
kehrsfunktionen der Insel zu gewahrleisten. Ferner soll einer nachteiligen Entwicklung der
Nutzungs- und Bevolkerungsstruktur, die bereits eingeleitet ist, entgegengewirkt werden.

Auf der Insel sind in den vergangenen Jahren immer mehr Ferienwohnungen entstanden.
Viele dltere Gebdude wurden aufgrund von Eigentumswechsel durch Erbfolge und anschlie-
Rendem Verkauf abgerissen und durch Neubauten mit Ferienwohnungen ersetzt. Genehmigt
wurden diese Gebaude als Beherbergungsbetriebe in der Form des Vermietens von Ferien-
wohnungen. Tatséchlich wurden die einzelnen Wohnungen eigentumsrechtlich tber das so
genannte ,,Bruchteilseigentum* verselbststandigt und Uberwiegend an Personen, die nicht
ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben verdufert. Die Satzung geméall § 22 BauGB
(Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion), nach der fur den Erwerb von
Wohnungs- bzw. Teileigentum eine Genehmigungspflicht besteht, wurde umgangen. Es
werden Wohnungen nicht als Wohnungs- bzw. Teileigentum, sondern als ,,Bruchteilseigen-
tum* verauBert. Anders als bei dem Ublichen Kauf einer Eigentumswohnung erwerben die
Ké&ufer nicht die reale einzelne Wohnung, sondern einen ideellen Anteil am gesamten Haus
mit allen Wohnungen. Mit diesem Konstrukt des Bruchteilseigentums umgehen Investoren
die Genehmigungspflicht nach § 22 BauGB.

Neue Dauerwohnungen fur die Inselbewohner werden zurzeit kaum noch gebaut. Dieses gilt
gleichermalien auch fur Personalunterkinfte, die flr alle touristischen Branchen von Wichtig-
keit sind. Aufgrund dieser sich derzeit darstellenden Situation im gesamten Siedlungsbereich
sind die Grundstiickspreise, wie auch die Mietpreise fir Dauerwohnungen, stark gestiegen.
Das Ergebnis ist, dass Wohnungseigentum fur Inselbewohner, insbesondere fir junge
Borkumer, unerschwinglich geworden ist. Dadurch wird die Zusammensetzung der Bevolke-
rung erheblich gestort. Des Weiteren entstehen stadtebauliche Missstande und es setzt eine
Verdrangung zu Ungunsten der Inselbewohner ein, dem muss planungsrechtlich begegnet
werden.

Durch den bevorzugten Bau von Ferienwohnungen reagiert der Wohnungsmarkt nicht auf den
stetigen Bedarf nach Dauerwohnungen. Hier stehen ausschlie3lich wirtschaftliche Aspekte im
Vordergrund. Ferienwohnungen sind deutlich gewinnbringender als Dauerwohnungen.
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Durch den stetigen Anstieg der Ferien-/Zweitwohnungen erfolgt zunehmend eine Zweck-
entfremdung der Gebiete fur den Fremdenverkehr. Diesem stédtebaulichen Geféhrdungs-
potential begegnet die Stadt durch gezielte Festsetzungen mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesenstrale”.

Aulerdem sollen die Baustruktur und die Baugestaltung in der Siedlungsrandlage erhalten
bleiben. Dafiir wird die ortliche Bauvorschrift (OBV) rahmengebend neu gefasst.

3. Konzeptionelle Grundlage der Planung

Die Stadt Borkum hat insbesondere in den letzten 5 Jahren festgestellt, dass tberwiegend
Bauantrage fur Ferienwohnungen gestellt wurden. Aufgrund dieser Sachlage wurde eine
Bestandserhebung durchgefihrt. Die Eigentimer wurden nach der Anzahl der Wohnungen
gefragt: unterteilt nach selbstgenutzten Wohnungen, Mietwohnungen und Ferienwohnungen
und sonstigen Nutzungen. Diese Daten wurden im Einzelfall Gberprift und bei Nichtbeant-
wortung durch eigene Angaben der Stadt erganzt (z. B. Aktenlage, Grundbuch etc.). Diese
Erhebung ist nicht nur im historischen Ortskern durchgefiihrt worden, sondern auch in den
Siedlungsrandbereichen. Da festgestellt wurde, dass auch in diesen Bereichen die Anzahl der
Bauantrage fur Ferienwohnungen enorm gestiegen sind.

Die Anzahl der Zweitwohnungen explizit zu erfassen, ist &uflerst schwierig, weil vom
Verstandnis her von einer Ferienwohnung gesprochen wird, es sich rechtlich aber um eine
Zweitwohnung handelt. Nicht Inselbewohner meinen sie haben eine ,,Ferienwohnung* auf
Borkum, wenn sie ihre Wohnung im Urlaub wenige Wochen im Jahr selber nutzen. Rechtlich
gesehen handelt es sich dabei aber um eine Zweitwohnung und nicht um eine Ferienwohnung.
Der Unterschied zwischen einer Ferienwohnung und einer Zweitwohnung besteht darin, dass
die Ferienwohnung einem wechselnden Personenkreis fiir einen kurzfristigen Aufenthalt zur
Verfligung steht und mit ihr Einkinfte erzielt werden. Eine Zweitwohnung wird fast
ausschlielRlich vom Eigenttmer selbst genutzt und mit ihr werden keine Einkunfte erzielt. Sie
bietet dem Eigentimer in der Regel einen eigenen hé&uslichen Wirkungskreis (zweites
Zuhause). Aus den genannten Grinden ist es schwierig den Anteil an Zweitwohnungen
festzustellen.

In der nachfolgenden Tabelle werden der Erfassungszeitraum und das Erhebungsergebnis
dargestellt. Da der Rucklauf der Erhebungsbdgen noch nicht bei allen Planungen vollstandig
ist, ist auch angegeben wie hoch der Anteil (in %) der ausgewerteten Bdgen im Vergleich zur
Gesamtzahl der Beteiligten ist. Auf3erdem ist der Anteil (in %) der Ferienwohnungen an der
Gesamtzahl der Wohnungen dargestellt.
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Auswertung der Erhebungsbogen im Ortskern
- (7. i
Erhebungs- Erhebungs- Anzahl Selbst Miet- Ferien- % Antell der
B-Plan Nr. . . Wohnungen genutzte Ferien-
zeitraum ergebnisin% | . wohnungen | wohnungen
insgesamt Wohnungen wohnungen
18 Herbst 2011 100 132 46 13 73 55%
Frahjahr o
19 2011 100 89 36 5 48 54%
21 Mai 2014 100 104 34 9 61 59 %
25 Mai 2014 100 128 33 13 82 64 %
34 Juni 2016 100 285 62 55 167 59 %
35 Juni 2016 100 241 50 36 155 64 %
37 Sept. 2015 100 666 115 84 467 70 %
Auswertung der Erhebungsbogen in den Siedlungsrandbereichen
- (7. i
Erhebungs- Erhebungs- Anzahl Selbst Miet- Ferien- 7 Antell der
B-Plan Nr. . o Wohnungen genutzte Ferien-
zeitraum ergebnisin% | . wohnungen | wohnungen
insgesamt Wohnungen wohnungen
September o
8 2015 100 350 159 72 119 34 %
11A Winter 2013 100 93 28 4 61 66 %
Frahjahr o
26A 2016 100 366 50 40 276 75%
Frahjahr o
26B 2016 100 235 32 33 170 72 %
26C Juni 2016 100 213 54 37 122 58 %
30 Herbst 2011 100 102 13 15 74 66 %
Frahjahr o
32 2016 rd. 60 72 12 19 41 57 %
36 Mai 2014 rd. 84 274 76 14 184 73 %
Frahjahr 0
43 2011 100 253 83 11 159 63 %
Sommer o
55 2012 100 89 21 2 66 74 %

Aufgrund der flachigen Erfassung der Vielzahl an Daten liegen diese wie beim Bebauungs-
plan Nr. 18, 2. Anderung, Nr. 19, 3. Anderung, Nr. 30, 2. Anderung und Nr. 43, 3. Anderung
schon einige Jahre (2011) zuriick, sind aber immer noch repréasentativ. Damit sind diese
Befragungen in etwa 80 % des gesamten Siedlungsbereiches durchgefuhrt worden, so dass an
Hand dieser Ergebnisse festgestellt werden kann, dass der Anteil an Ferienwohnungen zu dem
gesamten Wohnungsbestand zu hoch ausfallt. Danach liegt der Anteil der Ferienwohnungen
im Ortskern zwischen 55 % und 70 % und in den Siedlungsrandbereichen zwischen 34 % und
75 %.

Dariber hinaus ist die Bestandserhebung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12
eingeleitet worden.

Aufgrund der hohen Anzahl an Ferienwohnungen ist diese Art der fremdenverkehrsbezogene
Unterkiinfte mehr als gedeckt. Deshalb sollen zukiinftig keine neuen Ferienwohnungen mehr
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zugelassen werden. Es besteht ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Hotels, Pensionen,
Appartements ohne Selbstversorgung, wobei der Anteil an Ferienwohnungen zu hoch ist.
Diese Unterkinfte decken auch unterschiedliche Preiskategorien ab. Die touristisch orientierte
Wirtschaft ist damit breit aufgestellt. Dies gilt es auch vor dem Hintergrund das Borkum die
besondere Entwicklungsaufgabe ,,Fremdenverkehr* zu erfullen hat.

Bei dem hohen Anteil an Ferienwohnungen ist der Sattigungsgrad auch in den Siedlungsrand-
bereichen bereits erreicht, so dass die Stadt mit den geeigneten planungsrechtlichen Mitteln
eingreift, um diesen Trend entgegen zu steuern. Dabei friert sie den Bestand an Ferien-
wohnungen ein, erlaubt die Erweiterung und den Umbau dieser Ferienwohnungen, aber fahrt
den restriktiven Kurs keine neuen Ferienwohnungen mehr zu zulassen. Gleichzeitig ist das
Verhaltnis zwischen Ferienwohnungen und Dauerwohnungen fir Inselbewohner zu Gunsten
von Dauerwohnungen zu steigern.

Der weitere Neubau von Ferienwohnungen schrénkt dartiber hinaus die Funktion der Stadt
Borkum als Fremdenverkehrsort dadurch ein, dass die Beherbergungskapazitét in den Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen) reduziert wird. Das hat negative
Auswirkungen auf die touristische Infrastruktur und es wird verstarkt in die Versorgungs-
struktur im Allgemeinen aber auch in den Bereichen der Schank- und Speisewirtschaften
eingegriffen.

Dariiber hinaus missen die Anforderungen an die kommunale Infrastruktur so ausgelegt sein,
dass sie standig zur Verflgung steht, obwohl ein berwiegender Teil nur saisonbedingt
benotigt wird. Aufgrund des beschrankten Siedlungsraumes konnte das zu einer erheblichen
Storung der Funktion des Gemeinwesens fiihren. Die besonderen stadtebaulichen Griinde, die
die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung geboten erscheinen lassen, liegen
nach alle dem in der Beflrchtung begriindet, dass bei weiteren Neubauten von Ferien-
wohnungen diese aullerhalb der Saison des Lebens beraubt und den Eindruck ,toter* Stadt-
viertel entstehen.

Aus den o. g. Grinden werden die Ferienwohnungen auf den vorhandenen Bestand festge-
schrieben. Zu fordern ist, die Modernisierung und qualitative Verbesserung des erhaltens-
werten Gebdudebestandes, auch im Interesse des Erhalts des inseltypischen Ortsbildes.

Die Auswertung der Anzahl der Wohnungen zeigt, dass der Anteil der Ferienwohnungen sehr
hoch ausfallt. Das hat zu einer starken Verdrangung von Dauerwohnungen geflhrt. Deshalb
ist Ziel der Stadt Borkum keine neuen Ferienwohnungen mehr zu zulassen.

Die nattrlichen Ressourcen fir eine ruhige Erholung in Natur und Landschaft auf Borkum,
auf die der Urlauber auf Borkum besonderen Wert legt, sind begrenzt. Die Stadt Borkum hat
deshalb bereits seit vielen Jahren auf die Ausweisung neuer Baugebiete verzichtet und damit
die Schaffung weiterer Beherbergungsbetriebe unterbunden. Neue Baugebiete werden im
Interesse des Erhalts des Orts- und Landschaftsbildes sowie einer nachhaltigen Nutzung der
natirlichen Ressourcen seitens der Stadt Borkum grundsatzlich nicht in Betracht gezogen. Die
bauliche Entwicklung beziiglich des Erhalts bestehender und nach Méglichkeit der Schaffung
neuer Dauerwohnungen konzentriert sich deshalb auf den bebauten Bereich des Stadtgebietes.
Um dieses Ziel auch im Gebiet der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesen-
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straBe* zu erreichen, sind die zurzeit im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur
zuléssigen Art der baulichen Nutzung zu &ndern. Ferienwohnungen und Beherbergungs-
betriebe, die das Vermieten von Ferienwohnungen mit Kiche bzw. Kochgelegenheiten zum
Gegenstand haben, sollen zukinftig nicht mehr zugelassen werden.

4. Begrifflichkeiten

Die nachfolgenden ,,Begriffe* werden hier im Einzelnen erlautert, um Missverstandnisse bei
der Begrifflichkeit der getroffenen Festsetzungen von vorherein auszuschlieBen und eine
eindeutige Zuordnung zu erreichen. Fir die Begriffe soll es keine unterschiedlichen Ausle-
gungsmaoglichkeiten geben. Sie werden in der Planzeichnung und der Begriindung verwendet.

Inselbewohner sind Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Borkum haben. Sie
leben in Dauerwohnungen, die ihnen selbst gehdren oder gemietet sind.

Gaste sind Personen, die auf der Insel Borkum Urlaub machen und fir einige Tage oder
wenige Wochen im Jahr in ,,Beherbergungsbetrieben wohnen.

Dauerwohnungen sind Wohnungen, die von Inselbewohnern dauerhaft zu Wohnzwecken
genutzt werden. Dabei kann es sich um Eigentumswohnungen oder Eigenheime handeln, oder
um Mietwohnungen bzw. gemietete Eigenheime. Auch Wohnungen flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die einem Beherbergungs-
betrieb bzw. einem sonstigen Gewerbebetrieb zugeordnet sind, sind Dauerwohnungen.

Beherbergungsbetriebe: Ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes liegt vor, wenn R&ume
standig wechselnden Gasten zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfiigung gestellt werden,
ohne dass diese dort typischerweise eine eigene Hauslichkeit begriinden, entweder weil dies
nach der Art der Raumlichkeiten gar nicht moglich ist, oder weil die Inanspruchnahme
beherbergungstypischer Dienstleistungen die Nutzung pragt.

Ferienwohnungen sind Wohnungen, die eine unabhdngige Fuhrung eines héuslichen
Wirkungskreises fur einen begrenzten Zeitraum ermdglichen. Sie erflllen die Anforderungen
der niederséchsischen Bauordnung (NBauO) an Wohnungen, verfugen u. a. tber Kiichen bzw.
Kochgelegenheiten sowie Abstellraume. Ferienwohnungen unterscheiden sich gegeniiber dem
allgemeinen Dauerwohnen darin, dass nur ein zeitweiliges Wohnen zu Erholungszwecken und
nicht eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit vorliegt. Eine Ferienwohnung dient zur Erzielung
von Einkinften, wobei die Nutzer standig wechseln.

Personalunterkinfte sind Zimmer fiir Personen, die zeitweise oder langfristig auf Borkum
arbeiten. Diese Personen haben damit vorubergehend ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel.

Zweitwohnungen werden nur wenige Wochen im Jahr (i. d. R. vom Eigentlimer) genutzt;
gelegentlich werden diese als Ferienwohnungen vermietet. Die meiste Zeit des Jahres sind
diese Wohnungen jedoch unbewohnt. Sie stehen dem allgemeinen Fremdenverkehr nicht bzw.
nur sehr begrenzt zur Verfugung.

Hinweis: Die Nutzung einer Ferienwohnung als Zweitwohnung ist genehmigungspflichtig.
Eine ungenehmigte Nutzung als Zweitwohnung ist nach § 79 NBauO baurechtswidrig.
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Zusammenfassend ist deutlich zu machen, dass die Rechtsprechung insbesondere im Jahr
2014 mit der eindeutigen Interpretation der Begrifflichkeiten zu den Dauerwohnungen, den
Ferienwohnungen und den Zweitwohnungen eine Rechtssicherheit geschaffen hat. Das gilt
ebenso bei der Zulassigkeit der Ferienwohnungen in Betrieben des Beherbergungsgewerbes
oder als (sonstige) Gewerbebetriebe. Dies ist bedeutend fiir die zukinftige Genehmigungs-
praxis der aufgezahlten Nutzungen und l&sst keine Auslegungsinterpretation zu.

5. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Zur Besiedlung der Flachen zwischen dem Alten Deich und der Ostfriesenstralie sowie der
Reedestrae und der noérdlichen Bebauung der heutigen Wilhelm-Feldhoff-Strale wurde
Anfang der 60ger Jahre fiir den 1. Planungsabschnitt der Bebauungsplan Nr. 8 ,,Ostfriesen-
strale* aufgestellt. Dieser Bebauungsplan Nr. 8 wurde am 09.04.1966 rechtsverbindlich. Er
beinhaltet die vorhandene Bebauung aus den 30ger Jahren nérdlich der Reedestralle mit den
Landarbeiternebenerwerbsstellen ,,die 12 Apostel”“. Diese Flachen sind als allgemeine
Wohngebiete (WA), wie auch die stadtischen Altenwohnungen beiderseits der heutigen
Gronlandstrate festgesetzt. Um dem Siedlungsdruck der Borkumer Burger und Flichtlingen
nach dem 2. Weltkrieg gerecht zu werden, wurden die Ubrigen Flachen als Kleinsiedlungs-
gebiete (WS) festgesetzt. Damit wurden seinerzeit Baugrundstlicke geschaffen, die auch eine
Eigenversorgung der Biirger ermdglichten.

Der Bebauungsplan setzte auch Gewerbegebiete beiderseits der Specksniederstrate am
oOstlichen Rand des Bebauungsplans Nr. 8 fest.

In den folgenden Jahrzehnten wurde dieser Bebauungsplan punktuell 4-mal geéndert. Mit der
nachfolgenden 5. Anderung erfolgte eine Zusammenfassung der Anderungsinhalte und die
Prazisierung der Festsetzungen einschlieBlich der Aufnahme einer ortlichen Bauvorschrift
(OBV). Die 5. Anderung ist am 21.01.2005 in Kraft getreten.

Die 6. Anderung ist fir den Bereich nordlich Gronlandstrate/Under de Diek aufgestellt
worden. Die 6. Anderung trat am 08.06.2007 in Kraft.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.8 war die Beschrankung der Gesamthohe der
baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes (GE). Sie ist am 04.07.2011 in Kraft
getreten.

6. Allgemeine Ziele und Zwecke der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ist es, durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan auf den zunehmenden Verlust von Dauerwohnraum fir Inselbewohner zu
Gunsten von Ferienwohnungen und Zweitwohnungen unter besonderer Beriicksichtigung der
Fremdenverkehrsfunktion der Insel Borkum zu reagieren. Der Erhalt einer ,,gesunden*
Bevolkerungsstruktur mit einem ausgewogenen Verhaltnis von Unterkunften fur Feriengdste
sowie Dauerwohnungen fir Inselbewohner sind stadtebaulich von groRer Bedeutung. Ebenso
soll die bestehende Nutzungsdichte und -struktur gewahrt und abgesichert werden. Darber
hinaus soll der Siedlungsrandbereich in seiner stadtebaulichen Gestalt erhalten werden.

Zweck der Neuaufstellung ist der Erhalt bzw. die Schaffung eines ausgewogenen Verhalt-
nisses an Wohnraum fir Inselbewohner sowie Unterkiinften fiir Gaste und Personal. Durch
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baugestalterische Vorgaben soll die ortstypische Inselbebauung in der sich darstellenden
Form und Auspragung gewéhrleistet werden.

Im Einzelfall bezogen auf einen anstehenden Bauantrag oder Umnutzung zu reagieren, schafft
keine stadtebaulich geordnete Entwicklung. Deshalb muss planungsrechtlich steuernd einge-
griffen werden, mit dem Ziel, ein breites Angebot an Ferienunterkiinften zu schaffen, die aber
ausschlieBlich dem wechselnden Aufenthalt von Gésten dienen.

7. Entwicklung aus den Flachennutzungsplan
Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung ist die 5. Anderung des Flachennutzungsplans.
Die 5. Anderung ist seit dem 01.10.1990 wirksam.

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes ist als Sonderbauflache (S) mit der Zweckbe-
stimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung® dargestellt. Nordlich der Reede-
straRBe erfolgt die Darstellung als Wohnbauflache (W). Es handelt sich um die Grundstiicke
der ,,12 Apostel“. Die innenliegenden Flachen nordlich der Reedestralle und am Upholmdeich
sind als Grinflachen dargestellt. Innerhalb des Plangebietes sind noch weitere Griinflachen
eingelagert. Diese Flachen werden als Spielplatz genutzt bzw. sind zu erhaltende Griin-
bereiche.

Eine Abweichung besteht bei der Wohnbauflache und beiderseits der Gronlandstrate. Hier ist
der Bereich noch als Flache fur den Gemeinbedarf ,,Altenheim* dargestellt. Diese Nutzung
besteht schon lange nicht mehr. Im Osten angrenzend an der Strale Under de Diek sind
Geb&dude mit neuen Ferienwohnungen entstanden.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Ostfriesenstrae” entspricht in seinen Grundzigen der
5. Anderung des Flachennutzungsplans. Die geringfligige Abweichung bei der Art der bau-
lichen Nutzung ergibt sich durch die Konkretisierung der Darstellungen, ohne dass dadurch
die Grundziige der Planung geandert werden.

Die Wohnbauflache und die Flache fir Gemeinbedarf werden im Rahmen der 13. Anderung
des Flachennutzungsplans gedndert. Sie werden entsprechend der festgesetzten Nutzungen als
»Sonderbauflache* dargestellt.

8. Geschichtliche Entwicklung der Insel

Mit Beginn des Fremdenverkehrs auf der Insel Borkum um 1850 sind nach und nach
Fremdenverkehrseinrichtungen geschaffen worden. Dies waren zunéchst einzelne Fremden-
zimmer in Wohngeb&uden, spéter entstanden dann auch groRere Pensionsbetriebe, Hotels,
Gaststatten, Restaurants usw. Ferner wurden umfangreiche Infrastruktureinrichtungen fir
Feriengaste sowie Kureinrichtungen mit entsprechenden Unterbringungsmdglichkeiten
gebaut. Diese Einrichtungen konzentrieren sich im historischen Ortskern.

Zu Beginn der siebziger Jahre sind auf der Insel zunehmend Ferienwohnungen geschaffen
worden. In der Zeit gab es eine sehr groRe Nachfrage nach diesen Wohnungen, die tberwie-
gend von Auswartigen gekauft und zu einem groRen Teil als so genannte Zweitwohnungen
eigengenutzt wurden. Dies flhrte zu einer bekanntlich sowohl aus stédtebaulicher als auch aus
touristischer Sicht unerwinschten Entwicklung. Viele Ferienwohnungen waren nur noch
wenige Wochen im Jahr genutzt, dem eigentlichen Fremdenverkehr standen sie wegen der
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fast ausschlieBlichen Eigennutzung nicht mehr zur Verfugung. Herunter gelassene Rollladen
sorgten Uber Monate hinweg fir ,,unbewohnte® StraBenziige, dennoch musste die Stadt
weiterhin die Infrastruktureinrichtungen vorhalten und unterhalten. Immer mehr Bauland
wurde flr Zweitwohnungen verbraucht und somit der ortlichen Bevolkerung fur den Bau von
Dauerwohnungen entzogen.

Um diese nachteilige Entwicklung einzuddmmen wurden 1984 Erhaltungssatzungen nach
dem besonderen Stadtebaurecht erlassen, um einerseits den besonderen stadtebaulichen und
baugestalterischen Inselcharakter Borkums zu bewahren, andererseits aber auch eine ausge-
glichene Zusammensetzung der Bevolkerung (,,gesunde” Bevolkerungsstruktur) und damit
eine Durchmischung von Inselbewohnern und Gasten zu erhalten. Danach hat die Stadt
Borkum 1987 Satzungen nach § 22 BauGB erlassen; damit konnte (iber Jahre hinweg erfolg-
reich die Schaffung von Wohnungseigentum bzw. Teileigentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz unterbunden werden. Die Bebauungspléne der Stadt wurden in den Folgejahren
dementsprechend wiederholt geédndert bzw. neu aufgestellt, um eine geordnete stadtebauliche
und touristische Entwicklung sicher zu stellen. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Wohnungen, insbesondere Ferienwohnungen, wurde folgerichtig durch entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplédnen im gesamten Stadtgebiet stark eingeschrénkt. Statt-
dessen wurde die Schaffung von Beherbergungsbetrieben, womit vorrangig Hotels und
Pensionen gemeint waren, planungsrechtlich ermdglicht; schlieBlich sollten die touristischen
Potenziale der Insel adaquat genutzt werden.

Seit einigen Jahren wird aufgrund des am 20. Mai 1987 ergangenen Urteils des Oberverwal-
tungsgerichtes Lineburg - 1A 124/86 - und der darauf basierenden Genehmigungspraxis des
Landkreises Leer auch das gewerbsmaRige Vermieten von Ferienwohnungen planungsrecht-
lich als Beherbergungsgewerbe beurteilt. Diese verénderte Rechtsanwendung flhrte in den
letzten Jahren erneut zu einem verstérkten Bau von Ferienwohnungen auch in den Siedlungs-
randlagen. Da das Schaffen von Wohneigentum bzw. Teileigentum nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz aufgrund der Satzungen gemal § 22 BauGB nach wie vor nicht maglich ist,
werden Ferienwohnungen in Beherbergungsbetrieben neuerdings ber so genanntes ,,Bruch-
teilseigentum* eigentums-rechtlich verselbstandigt und tberwiegend an Auswaértige verkauft.
Auch wenn durch entsprechende Nebenbestimmungen in den Baugenehmigungen eine
permanente Vermietung an Gaste gewahrleistet sein muss, findet in den meisten Fallen
wiederum lediglich die stadtebaulich unerwinschte Eigennutzung als ,,Zweitwohnung* statt.
Viele dieser Wohnungen stehen somit dem Tourismus auf der Insel nur in Ausnahmeféllen
zur Verfligung.

9. Erhalt und Steuerung der Insel- und Bevolkerungsstruktur
Auf der Insel Borkum, als beliebtes Ferienziel fur Urlauber, steht ein entsprechend breites
Angebot an Unterkunften zur Verfligung. Neben Hotels, Pensionen oder Gasthdéfen zahlen
hierzu auch Ferienwohnungen, die permanent an einen standig wechselnden Personenkreis
vermietete werden.

Gleichzeitig befinden sich innerhalb der Baugebiete Dauerwohnungen fur Inselbewohner. Es
gibt Ferienwohnungen, die von Inselbewohnern vermietet werden und L&den sowie Schank-
und Speisewirtschaften usw. Eine ausgewogene Durchmischung dieser Nutzungen, insbeson-
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dere einer ausreichenden Anzahl von Dauerwohnungen flr Inselbewohner sorgen dafir, dass
auch in den Wintermonaten mit wenig Feriengasten der Ortskern bewohnt und ,,belebt” bleibt
und sich nicht, beispielsweise durch heruntergelassene Rollladen als ,,Geistersiedlung*
darstellt. Diese noch vorhandene stadtebaulich erwiinschte Insel- und Bevolkerungsstruktur
soll dauerhaft erhalten und gesichert werden.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets 8 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO bietet die
Madglichkeit, wie die Art der baulichen Nutzung innerhalb eines Kurgebietes bzw. Gebietes
fur Fremdenbeherbergung den besonderen stidtebaulichen Erfordernissen des Gebietes
entsprechend im Detail festzusetzen. Davon macht die Stadt Borkum im vorliegenden Fall
Gebrauch.

10. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Ostfriesenstrae* (Neuauf-
stellung) muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke erreicht werden. Fur die
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches gilt der Grundsatz, dass von einem Bebau-
ungsplan die Bewidltigung des ihm anzurechnenden Konflikts verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet wie folgt abgegrenzt:

- im Norden durch die Bauplatztiefe der nérdlichen Bebauung der Wilhelm-Feldhoff-Stralie,

- im Osten durch die OstfriesenstraBe und durch die 6stliche Flurstiicksgrenze der Grund-
stiicke Commandeurstrate Haus-Nr. 6 bis 22 sowie der Flurstiicke 34/251, 34/252 und
34/259 (hier ehem. Deponie mit Altlastenverdacht),

- im Siden durch die Reedestralte und
- im Westen durch den Upholmdeich.

Der Geltungsbereich setzt im Wesentlichen sonstige Sondergebiete (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung” fest. Der sudostliche Teil ist als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Etwa mittig ist eine Offentliche Grunfl&che, die als Parkan-
lage/Spielplatz festgesetzt ist. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 wird mit
Ausnahme im Osten von allen Seiten von Bebauungsplanen umgrenzt.

Die angrenzenden Bebauungsplane weisen ebenfalls SO-Gebiete aus. Es gibt aber im Norden
den Bebauungsplan Nr. 8A ,,Am Alten Deich* der auf der Westseite der AnkerstralRe
allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzt. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen &ndern sich
die Immissionsverhaltnisse nicht. Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet
angrenzenden Nutzungen sind deshalb nicht zu erwarten.

11. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei der Neuaufstellung handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* im
Sinne von § 13a BauGB. Die Regelungen des § 13a BauGB gelten nicht nur fir die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans, sondern auch fiir die Anderung eines Bebauungsplans (§ 13a
Abs. 4).

Ein ,,Bebauungsplan fur die Innenentwicklung“ liegt u. a. vor, wenn er flr die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei der Neuauf-
stellung offensichtlich der Fall. Es handelt sich um baulich genutzte Flachen, die in ihrer
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Struktur und Dichte erhalten werden soll. Einer sich andeutenden Fehlentwicklung soll entge-
gengewirkt werden. Die Festsetzungen werden im Wesentlichen aus dem bisherigen Bebau-
ungsplan tibernommen.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren“ aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zul&ssig,

e wenn eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 20.000 m2 bis weniger
als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung der
in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen wéren (Vorprifung des Einzelfalls),

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Da bei der Neuaufstellung die Berechnung der Grundflachen gemaR 8 19 Abs. 2 BauNVO mit
rd. 49.000 m?2 Giber 20.000 m? liegt, ist hier geméal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine berschla-
gige Uberpriifung der Einschatzung der Umweltauswirkungen erforderlich.

Nach der durchgefiihrten Uberschlagigen Prufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 zu
8 13a BauGB genannten Kriterien kommt man zu der Einschétzung, dass durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen.

Es handelt sich bei der Neuaufstellung, um einen Teil eines vollstdndig bebauten Siedlungs-
randbereichs. Dieses Plangebiet ist als Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung fest-
gesetzt. Durch die getroffenen Festsetzungen fur den Erhalt der Bevolkerungsstruktur, der
Fremdenverkehrsfunktion sowie der Nutzungsstruktur und —dichte kommt es zu keinen erheb-
lichen Umweltauswirkungen. Die GroRRe der Grundflache ist dabei nicht entscheidend. UVP-
pflichtige Vorhaben schliel3en sich innerhalb dieser Baugebietsstruktur aus. Eine Betroffen-
heit der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes i. S. des BNatSchG ist nicht gegeben.

Nach den mafgeblichen Kriterien der uberschldgigen Prifung (stadtebauliche Vorprufung)
kommt man zu der Einschétzung, dass die Realisierung des Bebauungsplans Nr. 8 (Neuauf-
stellung) voraussichtlich keine abwégungsrelevanten erheblichen Umweltauswirkungen haben
wird.

Das MaR der baulichen Nutzung wird gegeniiber der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
geringflgig geéndert. Die Art der baulichen Nutzung wird prazisiert. Deshalb entstehen auch
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Luftqualitat oder das Kleinklima.

Es gibt daher keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berticksichtigen waren.

Aufgrund dieses Ergebnisses darf das beschleunigte Verfahren gemaR 8§13 a BauGB
angewendet werden.

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

Stadt Borkum Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Ostfriesenstralle” (Neuaufstellung) mit ortlicher Bauvorschrift



-15 -

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

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

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

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

Gemal} § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestelit:

,.Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen; 8 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Abs. 2 Nr. 2 ist
darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.**

Il. Rahmenbedingungen flur die Neuaufstellung

1. Bestandssituation und Bewertung

Der raumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans (= Plangebiet) hat
eine Grole von rd. 21,43 ha.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Naturrdumliche Einordnung

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

Nutzungen im Plangebiet

Vor der Inanspruchnahme der Flachen durch die menschliche Nutzung und den umfassenden
Deichbaumalinahmen unterlagen die Flachen noch den Auswirkungen der Gezeiten (Groden).
Entsprechend der Eigenart ihrer Entstehung (Aufh6hung durch stetige Ablagerungen toniger-
schlickiger Segmente) ist das Relief weitgehend eben. Entwéssert wird das Plangebiet tber
einen zentralen von West nach Ost verlaufenden Graben, der ganz im Westen in einen von
Stden kommenden Graben im Upholmdeich mindet. Auch innerhalb der bebauten Flachen
gibt es zur Entwésserung offene Grében, ebenso entlang der Ostfriesenstralie.

Im Sommer 2014 ist eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt worden.
Neben den touristischen Unterklinften gibt es auch andere Nutzungsstrukturen wie Lé&den,
Dienstleistungsbetriebe, Betriebe fir Handwerk und Gewerbe u. a. (Urteil 2000 VG Old. —
Bestandsaufnahme). Aus der folgenden Tabelle ergeben sich die Standorte der gewerblichen
Nutzung, und Pensionen & Privatzimmer.
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Bestandserfassung: Gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen u. Pensionen & Privatzimmer
StralRe Haus-Nr. Nutzung
Commandeurstrate 8 Pension & Privatzimmer
Stirmannstrate 6A Friseur
Harpunierstrate 12 Pflegedienst
Wilhelm-Feldhoff-Stral3e 4 Pizzaladen
8 6 Friseur
8-12 Edeka
47 Fahrradverleih
51 Pension & Privatzimmer

Auf der Nordseite der ReedestraBe sind in den 30ger Jahren Kleinsiedlungen auf groRen
Parzellen entstanden. Es handelt sich dabei um Landarbeiternebenerwerbsstellen, die in dieser
Zeit entsprechend gefordert worden sind. Sie dienten der Eigenversorgung, der hier Wohnen-
den. Diesen Siedlungsfinger, der seiner Zeit in der freien offenen Landschaft hereinragte,
nennt man noch heute ,,die 12 Apostel“. So begann die Bebauung 6stlich des Upholmdeiches.
Die Besiedelung nérdlich dieser Altbebauung wurde in den 60ger Jahren eingeleitet. Sie war
bereits Anfang der 80ger Jahre mit Ausnahme von wenigen Baullicken abgeschlossen.

Der Eckbereich Gronlandstrate/Unter de Diek wurde fir eine Bebauung durch die
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesenstrafie® eingeleitet. Die Bebauung der fiinf
neuen Baugrundstiicke wurde vor ca. 5 Jahren eingeleitet, jetzt sind alle bebaut.

Innerhalb des Plangebietes gibt es nach der aktuellen Bestandsaufnahme nur eine Baullicke
zwischen dem Gebaude Wilhelm-Feldhoff-StraBe Haus-Nr. 53 und Nr. 57. Ansonsten sind
alle Baugrundstiicke bebaut.

Das vorhandene Gewerbegebiet beiderseits der Specksniederstrate ist mit wenigen Ausnah-
men vollstdndig bebaut, die Freiflachen sind aus funktionalen Griinden gepflastert. Die
Ausnahmen zeichnen sich durch begrinte Ziergartenflaichen aus, die hier den betriebs-
bedingten Wohngebauden zugeordnet sind.

Nach Uberpriifung handelt es sich mit einer Ausnahme um genehmigte Betriebswohnungen,
die entweder in einem Einzelgebdude (Wohngebaude) oder innerhalb der Betriebsgebdude
untergebracht sind.

Das vorhandene Gewerbe ist vom Stérungsgrad mit dem angrenzenden Wohnen und der
fremdenverkehrsgebundenen Wohnnutzung vereinbar.
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Nutzungen im Gewerbegebiet

Bestandserfassung im Gewerbegebiet

StralRe Haus-Nr. Nutzung
Commandeurstrate 2+4 Baumarkt
Specksniederstrate 3 Werkstatt fiir Lkws mit Wohnhaus
5 Werkstatt und Nebengebdude mit Wohnhaus

Tischlerei, Fliesenhandel und Malerbetrieb mit 3 Betriebswoh-
nungen

7+9

9A Strandzelte mit Werkstatt

11A Lagerhalle fir Baumaterialien und 2 Betriebswohnungen
11 Béackerei mit Kiihlhalle

13 Fliesenhandel

15 Fischhandel und Imbiss

15A Elektriker mit Betriebswohnungen

15B Betriebswohnungen vom Fischhandel

4 Dauerwohnen
8 Betriebsgebaude mit Wohnungen
8A Gebaude mit Werkstatt und Betriebswohnung
Ostfriesenstrale 1 Lidl
Reedestrale 125+125a | Tankstelle mit Autowerkstatt und Betriebswohnungen
127 Dauerwohnen

129 Dauerwohnen

131 Tischlerei; auf der Ostseite Pavillon Backer

Aktuelle Vegetation

Nordlich der Altbebauung an der ReedestralRe gibt es eine grol3flachige Parkanlage mit einem
hohen Vegetationsanteil. Es handelt sich um einen Laubforst aus einheimischen Arten: Grolie
geschlossene Bestande aus Erlen, Weiden, Pappeln mit reicher Strauch- und Krautschicht.

Ostlich der Commandeurstrate befindet sich eine Griinfliche mit heckenartigen Geholzbe-
stdanden wie Ahorn, Rose, Holunder u. a., die sich in die anthropogenen Sandflachen (ehema-
liger Schuttplatz) nach Osten und Sidosten fortsetzen.

Die Freiflachen der bebauten Grundstiicke zeichnen sich iberwiegend durch Ziergarten und
vereinzelten Nutzgartenanteilen aus, die mit Einzelbdume oder Strauchgruppen bestanden
sind.

Boden
Die durchschnittliche Gelandehohe liegt zwischen 1,5 m und 2,0 m UNN. Der hdchste Punkt
ist im Einmindungsbereich Reedestralle/Boelkestralle mit 3,0 m GNN.

Im Bereich der anthropogen (berpragten Bereiche (Bebauung, Verkehrsflachen, Garten,
Stellplatze usw.) stehen tonige Segmente mit Kleibdden an.

Grund- und Oberflachenwasser
Das Niederschlagswasser versickert relativ schnell und tragt zur Grundwasserneubildung bei.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet in Form von Entwésserungsgraben vorhanden.

Die groRen Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs besitzen eine allgemeine bis beson-
dere Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.
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Durch die geringe Grundwassertiberdeckung ist das potentielle Stoffeintragsrisiko aufgrund
der tatsachlichen Nutzungsintensitat in den Baugebieten als relativ gering zu bezeichnen.
Insgesamt ergibt sich im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine Bedeu-
tung.

Luft/Klima

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegeniiber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima“ anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegeniber dem
Festland lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, h6here Windstarken und geringe Jahres-
niederschlage. Dariiber hinaus kommt es nur zu niedrigen Schwankungsbreiten im Tempera-
turverlauf innerhalb eines Jahres sowie zu nur wenigen Frosttagen. Die Intensitat der Sonnen-
einstrahlung ist infolge eines sehr geringen Anteils fester Bestandteile in der Luft (Rul3, Staub
...) hoch. Die Luftfeuchtigkeit ist mit Werten zwischen 85-87 % sehr hoch (Taubildung in den
Morgenstunden).

Kleinklimatisch ergeben sich im Plangebiet durch die vorhandene Bebauung, versiegelte
Flachen und Gehdlze lokale Abweichungen vom Hochseeklima.

Schadstoffemissionen sind nur durch verkehrliche Nutzungen (Kfz-Verkehr, Borkumer Klein-
bahn) zu erwarten. Eine nennenswerte Schadstoffkonzentration in der Luft ist aufgrund der
ganzjahrigen, stetigen Windeinwirkung auszuschlie3en. Relativ starke Ger&uschemissionen
gehen von der in unmittelbarer Nahe verkehrenden Kleinbahn aus.

Trotz der Vorbelastungen der klimatischen Situation (hoher Anteil wérmeerzeugender
Oberflachen, kunstlich behinderter Luftaustausch infolge Bebauung, Schadstoffemissionen)
bewirkt der starke Windeinfluss einen hohen Natrlichkeitsgrad im Hinblick auf das Schutz-
gut Luft.

Arten und L ebensgemeinschaften

Im Geltungsbereich gibt es Baugrundstiicke mit Einzelbdumen und Strauchgruppen. Die
Freiflachen stellen sich als Ziergarten mit Scherrasenbereichen und einige Nutzgartenanteile
dar.

Die Baume und Straucher haben keine besondere Wertigkeit. Die befestigten Flachen
(Bebauung, Verkehrsflachen, Parkplatze sowie kleinflachig vorhandenen Ziergéarten und
Scherrasenbereiche sind fiir die Arten und Lebensgemeinschaften von geringer Bedeutung.

Die Wohnzwecken dienenden Gebdude zeichnen sich durch ihre Malstablichkeit, Propor-
tionen der Gebdude zu einander (Gebaudehdhe/Dachform) und der Material- und Farbwahl
positiv auf das allgemeine Ortsbild aus. Aufgrund der verwendeten Materialien bei den
AuBenwénden und Déchern im Zuge der Entstehung dieses Siedlungsbereiches ist der
Gesamteindruck weder storend noch nachteilig.

2. Altlasten

Ehemalige Mulldeponie

Zwischen dem Ostrand des Plangebietes und der Ostfriesenstralie befindet sich die ehemalige
Milldeponie. Es handelt sich um die Flurstiicke 34/251, 34/252 und 34/259, Flur 9. Das
Geldnde war vor 1935 Hellergeldnde, das bei hoheren Fluten regelméRig Uberschwemmt
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wurde. Nach 1935 wurde das Gelénde durch einen Seedeich geschutzt. Teilbereiche dieser
Flache dienten zur Kleientnahme, dessen Abbautiefe auf ca. 2,0 m geschatzt wird. Anfang der
50ger Jahre begann man hier Mill abzulagern. Dieser bestand im Wesentlichen aus Hausmuill,
hausmullahnliche Gewerbeabfalle und Bauschutt. Die Ablagerungen dauerten bis 1969 an.

Die Firma H & M Ingenieurbiro GmbH in Hesel hat in den Jahren 1991 und 1994 eine
Gefahrdungsabschédtzung durchgefihrt. Die Altdeponie ,,Ostfriesenstralie” wird im Altlasten-
programm des Landes Niedersachsen unter der Nr. 475 002 4002 gefuhrt. Der Gutachter
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass bei einer Nutzung, aus der sich keine dauer-
hafte Exposition oder Kontraktion mit dem Boden ergibt, nichts entgegensteht. Zur Absiche-
rung des Grundwassers sollte eine regelmaBige Grundwasseriberwachung durchgefihrt
werden. Bei einer dauerhaften Entwésserung des Gebietes sollte die Bodengassituation
nochmals Gberprift werden.

Altlasten

Das Grundstiick Ostfriesenstralle Haus-Nr. 1 wird bei der unteren Bodenschutzbehdrde im
Altlastenkataster als sanierter Altstandort gefiihrt. Gemal dem Sanierungsgutachten von 2007
wurden daflr die ehemalige Nutzung (Kfz-Werkstatt, Tankstelle) typische Kontaminations-
schwerpunkte erfasst und saniert.

Gefahrenverdachtige Betriebsflachen

Die im Plangebiet bestehenden Gewerbebetriebe (Tankstelle, Werkstatten, Baumarkt,
Fliesenhandel, Malerbetrieb u. &.) stellen gefahrenverdéchtige Betriebsflachen dar (Verdachts-
flachen gemal? § 2 Abs. 4 BBodSchG), da aufgrund der dort verwendeten Stoffe bzw. anfal-
lenden Abfallarten grundsétzlich ein Gefahrenverdacht hinsichtlich einer Boden- bzw.
Gewasserverunreinigung - evtl. verursacht durch Lagerung von Gitern, Abfallen, Leckagen
von Kfz-Betriebsflissigkeiten oder Wartung von Betriebsfahrzeugen - besteht. Bevor im
Rahmen geplanter BaumaRnahmen Bodenmaterial ausgehoben wird, ist zunéchst zu prifen,
ob mit Schadstoffbelastungen zu rechnen ist, zumal die Entsorgungsmadglichkeit (Verwertung
oder Beseitigung) anfallender Aushubmengen und Abfélle von deren Schadstoffgehalt und
Beschaffenheit abhangt. Die Verwertung oder Beseitigung von Abféllen / Aushubmengen ist
der unteren Abfallbehorde des Landkreises Leer gegentber zu dokumentieren.

3. Auswertung der Anzahl der Wohnungen
Parallel zu den gewerblichen Nutzungen hat die Stadt im Sommer 2014 bei den Grundstiicks-
eigentlimern eine Bestandserhebung zur Ermittlung der Anzahl und der Art der Wohnungen
durchgefiihrt. In dem Erhebungsbogen wurde nach der Anzahl der Wohnungen unterteilt in
Ferienwohnungen, selbstgenutzte Wohnungen (Dauerwohnungen) sowie Mietwohnungen und
sonstige Nutzungen erfasst.

Nach den ersten Ergebnissen der Auswertung der Erhebungsbdgen (Stand 28.09.2015 =
100 %) ist folgende festzustellen:

insgesamt: 345 Wohnungen

davon 154 selbstgenutzte Wohnungen (Dauerwohnungen)
davon 71 Mietwohnungen (Dauerwohnungen)
davon 120 Ferienwohnungen
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Danach betragt der Anteil von Ferienwohnungen 34 % im Plangebiet, wobei davon auszu-
gehen ist, dass ein Teil davon Zweitwohnungen sind, die dem Fremdenverkehr nicht zur
Verfiuigung stehen. Der Anteil der selbstgenutzten Wohnungen (45 %) und Mietwohnungen
(21 %) betragt danach 66 %. Festzustellen ist, dass hier bereits ein stadtebaulich unerwiinsch-
tes Zuriickdrangen an Dauerwohnraum fur Inselbewohner eingeleitet ist und damit mittel-
fristig ein Eingriff in die ,,gesunde” Bevolkerungsstruktur zu beflrchten ist. Diese Verhalt-
nisse missen zu Gunsten der Inselbevolkerung verbessert werden.

In dieser Stadtrandlage gibt es neben dieser hohen Anzahl an Ferienwohnungen auch einige
Pensionen. Diese Ferienunterkiinfte mit Zimmervermietung fiir einen wechselnden Aufenthalt
von Gaésten entsprechen den Zielvorstellungen der Stadt. Diese Beherbergungsart steht allen
Gésten in unterschiedlichen Preiskategorien zur Verfligung. Zur Erflllung der Fremden-
verkehrsfunktion ist diese Art der Beherbergung zu erhalten und zu aktivieren.

Anmerkung: Die Auswertung der Erhebungsbégen ist in Form einer Tabelle zusammenge-
fasst. In der Tabelle steht flr jedes bewohnte Gebdude (z. B. Wilhelm-Feldhoff-Stralle Haus-
Nr. 15) die spezielle Art der Nutzung des Gebaudes, sofern diese von der Wohnnutzung
abweicht. AuBerdem wurde die Anzahl der Wohnungen insgesamt ermittelt sowie davon die
Anzahl der Ferienwohnungen, selbstgenutzter Wohnungen und die sonstigen Wohnungen
(Mietwohnungen).

Diese Tabelle kann beim Bauamt der Stadt Borkum, Neue StrafRe Haus-Nr. 3 eingesehen
werden.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2014 Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Ausschnitt aus dem digitalen Orthophoto von Borkum (Bildflug 01. Juli 2014 © LGLN)
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lll. Begrindung der Festsetzungen
Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Ostfriesenstrale* (Neuauf-
stellung) deckt die 5., 6. und 7. Anderung vollstandig ab.

1. Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist, die bestehende Nutzungs- und Siedlungsstruktur zu erfassen, zu erhalten
und durch detaillierte Festsetzungen zu sichern. Gleichzeitig sind im Rahmen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung die verschiedenen planungsrelevanten Anspriiche aufzugrei-
fen. Als Grundlage fiir die kleingliedrigen Festsetzungen gelten die einschlégig ergangenen
Urteile mit den daraus resultierenden Zielen zur Sicherung des Nordseeheilbades als
Fremdenverkehrsort.

a) Sonstige Sondergebiete

Der Bebauungsplan Nr. 8 (Neuaufstellung) setzt die wesentlichen Teile des Plangebietes als
sonstiges Sondergebiet (SO) gemal 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kurge-
biet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung” fest. Diese Zielvorgabe aus der 5. Anderung hat
weiterhin Bestand und wird deshalb hier das SO-Gebiet tibernommen. Die textlichen Festset-
zungen werden detaillierter gefasst, damit die planungsrechtlichen Ziele umgesetzt werden
konnen.

Nach der tatsachlichen und zielsetzenden Nutzung dient das Plangebiet dem Fremdenverkehr
sowie den Inselbewohnern. Nach den Ergebnissen der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet
durch Beherbergungsbetriebe (Pensionen & Zimmervermietung, Ferienwohnungen) und
Dauerwohnungen fir die Inselbewohner gepragt. Andere Nutzungen gibt es nur sehr wenig.

In dem Urteil des Nds. OVG vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12 wird deutlich herausgestellt
(Zitat): ,Der Charakter des Gebietes wird damit gleichgewichtig von der gewerblichen bzw.
der Erzielung von Einkunften dienenden Erholungsnutzung sowie von der Dauerwohn-
nutzung durch ortsansassige Personen gepragt. Mit diesem Ansatz wird der Gebiets-
charakter hinreichend deutlich bestimmt; zugleich unterscheidet sich das Sondergebiet
wesentlich von den Gebieten der 88 2 bis 9 BauNVO.

Aufgrund der tatsachlichen Nutzung werden die in der 5. Anderung festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) im Verlauf der ReedestralRe ebenfalls als sonstige Sondergebiete (SO2)
mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung* festgesetzt.

In den sonstigen Sondergebieten SO2 gelten die gleichen Zulédssigkeiten wie in den bereits
festgesetzten sonstigen Sondergebieten SO1. Sie unterscheiden sich aber durch unterschied-
liche ausnahmsweise zulé&ssige Nutzungen.

In den sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Kurge-

biet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung* sind zulassig:

e Kileine Betriebe des Beherbergungsgewerbes in der Form der Vermietung von
Zimmern, Appartements und Suiten jeweils ohne Kiichen bzw. Kochgelegenheiten.
Abstellraume jedweder Art sind unzulassig. Alle Unterkinfte missen ganzjahrig
einem wechselnden Personenkreis zum voribergehenden Aufenthalt zur Verfligung
stehen.

Die ausschlieBlich touristisch gepragte Wirtschaftsstruktur Borkums erfordert ein ausge-
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wogenes Verhéltnis an Unterkinften in Hotels, Pensionen, Appartements u.i. ohne
Selbstversorgung und Ferienwohnungen. Vorrangig soll damit ein insgesamt vielseitiges
und attraktives Angebot flr die Touristen auf der Insel sichergestellt werden. Zum
anderen soll aber auch die bestehende Nachfrage nach unterschiedlichen Unterkinften
abgedeckt werden.

Insoweit ist die Stadt der Uberzeugung, dass die Insel mittlerweile (iber eine ausreichende
Anzahl von Ferienwohnungen, die eine ,autarke” Lebensfiihrung ermdéglichen, verfugt.
Der Bestand vorhandener Ferienwohnungen soll demzufolge festgeschrieben und neue
Ferienwohnungen nicht mehr zugelassen werden. Zweitwohnungen, die nur sporadisch
von den Eigentlimern genutzt werden, stehen dem Fremdenverkehr nur marginal zur
\erfugung; sie sind zukinftig nicht mehr zuzulassen.

In diesen kleinen Beherbergungsbetrieben (Hotels, Pensionen) sind nur Zimmer, Appar-
tements und Suiten jeweils ohne Kiichen bzw. Kochgelegenheiten zuldssig. Abstellraume
jedweder Art sind unzuldssig.

Die zulassige Art und Form von Beherbergungsbetrieben hat sich aufgrund des Urteils
des Nds. OVG vom 18.09.2014 (Az.: 1KN 123/12) gefestigt (Zitat):

,Ein Beherbergungsbetrieb stellt Raume stdndig wechselnden Gasten zum vorlber-
gehenden Aufenthalt zur Verfigung, die zur Erzielung von Einkiinften an einen
wechselnden Personenkreis vermietet werden.*

Entsprechend der bestehenden Nutzung sollen auch zukiinftig bestandsorientiert in
diesem Siedlungsrandbereich nur kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes in den
sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 zuléssig sein.

Fur die Auslegung des Begriffs kleiner Betrieb kommt es auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans und deren Bedeutung in der konkreten Ortlichkeit an. Fiir die Einstufung
als Beherbergungsbetrieb ,,klein“ kann die Anzahl der durchschnittlichen Bettenzahl sehr
flieRend sein. Ein kleiner Beherbergungsbetrieb kann noch fur die Unterbringung von 20
bis 25 Gasten gelten, so das OVG Lineburg vom 17.07.1979 — VI A 124/78. In einem
weiteren Urteil ist offen geblieben, ob ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes mit 30
Betten noch als klein einzustufen ist. Die Bettenzahl ist eine mogliche, nicht aber
zwingende MessgroR3e. Bei der Bestimmung der Anzahl der Betten ist die Gebietsvertrag-
lichkeit entscheidend. In diesem Sinne rechnen zu den kleinen Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes Pensionen, kleine Hotels, die Ubernachtungsmaglichkeiten mit Friihstiick
bieten (sog. Garni - Betriebe) ohne Verabreichung warmer Mahlzeiten, Géstehduser,
kleine Gasthofe, Ferienapartments und —wohnungen. Mit der Einschrankung ,kleine
wird eine der allgemeinen Zul&ssigkeitsvoraussetzungen nach § 15 BauNVO - namlich
der Tatbestand Umfang als generelle Beschrankung im Hinblick auf die Eigenart des
reinen Wohngebietes — vorweggenommen. Die Frage, ob der Betrieb klein ist, kann nur
im Einzelfall insbesondere hinsichtlich des fir das Wohngebiet festzusetzenden
NutzungsmaRes entschieden werden. Der Beherbergungsbetrieb muss sich nach seinem
Erscheinungsbild zwanglos in das Baugebiet einordnen.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Allgemeinen bedeuten, grofRere Hotelbetriebe,
die aber aufgrund des Siedlungsrandbereiches stadtebaulich nicht gewtinscht sind.

MaRgeblich ist, ob sich der Betrieb nach Erscheinungsform und Betriebsfiihrung sowie
unter Berlcksichtigung der Zahl der Benutzer unaufféllig in das Gebiet einordnet.
Wesentlicher Gesichtspunkt ist dabei, wie sich der Betrieb auf seine Umgebung auswirkt
und welche Stérungen von ihm ausgehen. Die kleinen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes werden dadurch gekennzeichnet, dass sie sich der Vermietung von Wohn-
raumen annéhern, baulich zumeist nicht besonders in Erscheinung treten und in Folge
dessen auch den Charakter eines reinen Wohngebietes (WR) nicht beeinflussen. Deshalb
werden nur Kleine Beherbergungsbetriebe zugelassen. GréRere Hotels haben zwangs-
laufig ein hoheres Storungspotential fir die benachbarte Wohnbevolkerung. Auch
Ferienwohnungen mit ihrer Terrassen- und Balkonnutzung bringen eine héhere Storung,
weil Feriengéste die Abend- und friilhen Nachtstunden langer nutzen konnen als die arbei-
tende Wohnbevolkerung.

Aus Sicht der Stadt sollte die Zul&ssigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben fir jedes
konkrete Bauvorhaben im Einzelfall gepruft werden. Eine Hochstgrenze fiir die Anzahl
der Betten wird deshalb nicht festgelegt.

Zwei Dauerwohnungen in einem Wohngebdude und einem gemischt genutzten
Gebaude je MindestgroRe des Baugrundstiicks

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 (Neuaufstellung) sollen mindestens zwei
Dauerwohnungen in einem Wohngeb&dude zur Deckung des Bedarfs an Dauerwohnraum
fiir Inselbewohner zuldssig sein. Im Bereich beiderseits der Gronlandstrate ist nur eine
Dauerwohnung pro Gebdude zul&ssig. Das ergibt sich daraus, dass in den Reihenh&usern
auch nur eine Wohnung vorhanden ist. Diese Nutzungsdichte soll auch zukinftig erhalten
bleiben. Diese Festsetzung ist aus der in Kraft getretenen 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 8 ibernommen worden.

Innerhalb des Plangebiets gibt es insbesondere in der Wilhelm-Feldhoff-Stralte Gebdude,
in denen die Dauerwohnnutzung nur eine untergeordnete Bedeutung hat. Diese
Nutzungskonstellation ist punktuell im gesamten Plangebiet vorhanden. Deshalb ist
festgesetzt, das nicht nur in Wohngeb&uden sondern auch in gemischt genutzten
Gebéauden die Zulassigkeit von maximal zwei Dauerwohnungen je festgesetzter Mindest-
grole des Baugrundstiickes gilt.

Die Anzahl der zulé&ssigen Wohnungen ist auf die Mindestgrofie der Baugrundstiicke
abgestellt. Dabei ist das Ziel der Stadt keine Zwischenlésungen zuzulassen. Bei einer
doppelten oder mehrfachen Mindestgrofle der Baugrundstiicke ist dann auch dement-
sprechend eine doppelte oder mehrfache Anzahl der Dauerwohnungen zuldssig. Das
bedeutet, dass bei einem 800 m2 groRen Baugrundstiick bei der festgesetzten Mindest-
groRe von 600 m2 auch nur zwei Wohnungen Bestand haben; bei mehr als 1.200 m?
Grundstuicksgrofie wéren somit maximal vier Wohnungen zuldssig.
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Das bedeutet, dass auf dem Grundstiick von mehr als 1.200 m2 auch nur drei Wohnungen
errichtet werden konnen. In Abhangigkeit der MindestgroRe der Baugrundstiicke ist somit
eine ungerade Anzahl an Dauerwohnungen zulassig.

Diese Festsetzung ist eindeutig und hat zur Folge, dass im ungunstigsten Fall es bei
einem 1 m2 mehr eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks erreicht ist. Die Festsetzung
der Mindestgréf3e der Baugrundsticke ist nicht verhandelbar.

Neubauten, wenn Gebaude durch Brand, Naturereignisse oder andere aul3erge-
wohnliche Ereignisse, die nicht durch menschliches Eingreifen entstanden sind,
vollstandig zerstért worden sind. Nur dann darf in dem Neubau wieder die
bestandene Anzahl an Wohnungen des zerstdrten Gebaudes neu errichtet werden

Die bestehenden Nutzungen sollen auch zukunftig im Rahmen des Bestandsschutzes
fortgefuhrt werden konnen. Erst bei Neubau eines Wohngeb&udes ist die festgesetzte
Anzahl mit zwei Dauerwohnungen einzuhalten. Davon ausgenommen sind die Félle, in
denen durch Ereignisse, die nicht durch das menschliche Eingreifen entstanden sind:
Gebaude sind durch Brand, Naturereignisse oder andere auRergewohnliche Ereig-
nisse vollstandig zerstort worden (analog § 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Nur dann darf
in dem Neubau wieder die bestandene Anzahl an Wohnungen des zerstorten
Gebaudes neu errichtet werden. Bei solchen Extremféllen findet die Regelung ,,nur 2
Wohnungen (Dauerwohnungen) zuldssig* keine Anwendung. Den Nachweis der Anzahl
der Wohnungen vor einem Totalschaden hat der Eigentlimer (Bauherr) zu fuhren.

Diese Festsetzung konnte den Anschein an Ungleichbehandlung der Eigentimer
erwecken. Der in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 8, 5. Anderung von 2005 hatte somit
ca. 15 Jahre Gultigkeit. Die 5. Anderung des 2005 setzte die Anzahl der Wohnungen
(Wo) pro Geb&ude mit zwei fest.

Diese Festsetzung ,,nur 2 Dauerwohnungen sind zuléssig*“ wurde in der zuriickliegenden
Zeit nicht in der gebiihrenden Form beachtet. Aus Grinden einer wirtschaftlichen
Maxime wurde die Anzahl der Ferienwohnungen stédndig erhoht. Dem soll durch detail-
lierte Festsetzungen entgegengewirkt werden.

der am Stichtag 10.08.2015 nachweislich vorhandene Bestand an Ferienwohnungen,
soweit die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen erfillt sind, einschlieRlich der
Erweiterung und Anderung der vorgenannten vorhandenen Ferienwohnungen

Aufgrund der Anzahl an bestehenden Ferienwohnungen ist es stadtebaulich sinnvoll den
Bestand zu sichern und zukinftig keine neuen Ferienwohnungen mehr zu zulassen.
Ferienwohnungen werden auf den Bestandsschutz beschrénkt, mit der gleichzeitigen
Folge, dass in dem betreffenden Plangebiet neue Ferienwohnungen unzul&ssig sind. Bei
den bestehenden Ferienwohnungen durfen bauliche Verdnderungen i. S. von § 29 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt werden. Diese Beschrankung entspricht dem tatséchlichen stadte-
baulichen Ziel der Stadt Borkum. Aufgrund des bestehenden Anteils von 34 % an
bestehenden Ferienwohnungen entspricht es der planerischen Konzeption der Stadt keine
neuen Ferienwohnungen zu zulassen. Eine solche Entwicklung in dem Fremden-
verkehrsort entspricht dem kommunalen Planungsziel und daher ist auch dieses
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Abwégungsergebnis gerechtfertigt. Es geht in diesem Fall weniger um den generellen
Ausschluss von Ferienwohnungen durch die Stadt, sondern um deren Verortung und
quantitative Beschrankung.

Es entspricht aber den stadtebaulichen Zielen der Stadt, dass in den vorhandenen Ferien-
wohnungen bauliche Verdnderungen sowie Erweiterungen durchgefiihrt werden darfen.
Diese Zuléssigkeit ist durch eine textliche Festsetzung vorgegeben.

Zu einem attraktiven Kur-. Urlaubs- und Ferienort gehort bekanntermal3en ein vielseitiges
und qualitativ hochwertiges Angebot an gastronomischen Betrieben. Deshalb muss sich
das Angebot an Unterkiinften mit Eigenversorgung wie Ferienwohnungen zwangslaufig
in Grenzen halten. Auch aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Borkum, den Bestand
der in ausreichender Anzahl vorhandenen Ferienwohnungen festzuschreiben und die
Schaffung zusétzlicher Ferienwohnungen planerisch zu unterbinden.

Das Nds. OVG vom 18.09.2014 (Az.: 1KN 123/12) urteilt wie folgt (Zitat): ,Keinen
Bedenken begegnet der Ausschluss von Zweitwohnungen. Sie zeichnen sich dadurch
aus, dass der Inhaber dort seinen hauslichen Wirkungskreis — wenn auch voriber-
gehend — unabhangig gestaltet und sie nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinften
an wechselnde Feriengaste vermietet werden. Es handelt sich um Wohnen im Sinne der
BauNVO und nicht um eine der Erzielung von Einkinften dienende Nutzung (zur
Abgrenzung gegentber dem Leerstand).”

Die bestehenden Ferienwohnungen unterliegen aber teilweise nicht dem Bestandsschutz.
Nicht bestandsgeschitzte Ferienwohnungen sind aber stadtebaulich vertretbar. Sie
genielen einen Vertrauensschutz. lhre ,,Beseitigung® wirde zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fihren. Sie entsprechen aber dem Planungsleitsatz des § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 4 BauGB mit der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile. Das ist hier der Fall, da es sich um den bebauten Siedlungsrandbereich handelt.

Die Moglichkeit Gber eine Art Harteklausel die nach Art. 14 Abs.1 Satz 1 GG zu
beachtenden Belange des Eigentumers, die stédtebaulichen oOffentlichen Interessen an
einer auch sozialgerechten Ordnung und die Belange der Nachbarn zu einem angemes-
senen Ausgleich zu bringen und dabei im Ergebnis den Bestand zu legalisieren, liegt im
Planungsermessen der Stadt Borkum. Um den Bestand tber reine Instandhaltungs- und
Reparaturmanahmen hinaus erweitern oder andern zu kdnnen, was Planungswille der
Stadt Borkum ist, muss jedoch zundchst der Bestand zugelassen werden.

Deshalb wird festgesetzt, dass der am Stichtag 10.08.2015 nachweislich vorhandene
Bestand an Ferienwohnungen zuléssig ist. Das gilt aber nur fir Ferienwohnungen,
die die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen der Nds. Bauordnung (NBauO)
erfullen.

Der 10.08.2015 wurde als Stichtag gewahlt, weil dass das Datum des Verwaltungs-
ausschusses zur Beschlussfassung der 6ffentlichen Auslegung gemal? § 3 Abs. 2 BauGB
war. Im Rahmen der Beschlussfassung zum Entwurf wurde insbesondere in dem davor
liegenden Bauausschuss die Sicherung der bis zu dem Zeitpunkt bestehenden Ferien-
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wohnungen eingehend diskutiert. Aufbauend auf dem damit festgelegten Bestandsschutz
sind Erweiterungen und Anderungen vorhandener Ferienwohnungen zuléssig.

Es gibt immer wieder Anfragen zur Veranderung vorhandener Ferienwohnungen. Dabei
handelt es sich in der Regel um eine qualitative Verbesserung durch den Einbau von
Dachflachenfenstern oder das Zusammenfiihren zwei Kleinerer Zimmer zu einem passab-
leren Raum o. 4. Vordergriindig dabei sind, die Verdnderung und damit das Anheben des
Standards der zu vermietenden Objekte.

Die Ferienwohnungen sind vorhanden, sind aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswert,
verursachen keine Immissionskonflikte innerhalb der Gesamtsituation. Die allgemeine
Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung” im SO wird dadurch
bestétigt.

e Ferienwohnungen in Dauerwohnungen umzuwandeln
Ziel der Stadt ist, die Anzahl des Wohnraums fur Inselbewohner deutlich zu erhdhen.
Dem enormen Anstieg an Ferienwohnungen soll somit Einhalt geboten werden.

Im SO1 und SO2 sind ausnahmsweise zulassig:

e Nicht storende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Im SO und SO1 sind nicht stérende Handwerksbetriebe punktuell verteilt. Es handelt sich
dabei um die ortstypischen kleinen Betriebe wie Friseur, Fahrradverleih u. -reparatur u. &.
Diese sind seit Jahrzehnten innerhalb der gewachsenen Siedlung vorhanden. Sie erganzen
das Nutzungsangebot in kurzer fuBlaufiger Entfernung der hier wohnenden Bevdlkerung
aber auch der Géaste. Unter Beachtung der gegenseitigen Rucksichtnahme sind sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe nach der BauNVO auch in allgemeinen Wohngebieten
zul&ssig; wobei nicht stérende Handwerksbetriebe auch ausnahmsweise in einem reinen
Wohngebiet (WR) zuldssig sind. Es handelt sich damit um eine vertrégliche Nutzung, die
auch mit dem Wohnen in Kurgebieten, Gebiete fur die Fremdenbeherbergung vereinbar
sind.

Zu den (sonstigen) Gewerbebetrieben gehdrt im planungsrechtlichen Sinne auch die
Vermietung einzelner Ferienwohnungen zur Erzielung von Einkinften. Solche Gewerbe-
betriebe, die einem Beherbergungsbetrieb &hneln oder vergleichbar sind, fallen nicht
darunter und sind damit nicht zulassig.

e R&ume flr freie Berufe
Die genannten Nutzungen sind vorhanden. Diese Vielféltigkeit der Nutzungsstruktur soll
mit den Kur- und Heileinrichtungen sowie anderen ansassigen Freiberuflern auch in
Zukunft beibehalten bleiben. Die Raumlichkeiten flr diese Nutzungen fligen sich in die
vorhandene Nutzung ein, zumal in den Geb&uden oder in Ndhe zugleich Fremdenbeher-
bergung stattfindet. Sie ist mit der Wohnnutzung vereinbar.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Als Erganzungsnutzungen konnten diese Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke die Vielféltigkeit der Nutzungsstruktur in den Siedlungsrand-
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bereichen erhéhen. Die Raumlichkeiten fligen sich in die vorhandene Nutzung ein. Sie ist
mit der schutzwirdigen Wohn- und Fremdenverkehrsnutzung vereinbar.

Da Einrichtungen fur sportliche Zwecke sehr flachenintensiv sind, wird auf ihre Zulas-
sigkeit im Plangebiet verzichtet.

e Einrichtungen fir die Haltung nicht storender Kleintiere fir den eigenen Gebrauch
als Nebenanlagen
Aufgrund der gewachsenen Strukturen gibt es insbesondere ndérdlich der ReedestraRe
noch Kleintierhaltung. Deshalb soll aus der urspriinglichen Nutzungsvielféltigkeit heraus
auch heute noch z. B. ein kleiner Hihnerstall erlaubt sein. Deshalb ist eine nicht stérende
Kleintierhaltung als Ausnahme zuléssig.

Daruber hinaus sind im SO1 ausnahmsweise zuldssig
Das sonstige Sondergebiet SO1 zeichnet sich als Versorgungspunkt aus, der in kirzester
Entfernung von den Wohnenden erreichbar ist.

Es sollen entsprechend der gewachsenen Strukturen nur Nutzungen zul&ssig sein, die die
schutzwirdige Fremdenverkehrsnutzung hinreichend beachten. Deshalb ist im Einzelfall
zu prifen, ob die gewiinschte Nutzung mit der allgemein festgesetzten Art vertraglich ist.

e Schank- und Speisewirtschaften
Innerhalb des SO1 sind diese Nutzungen vorhanden, dabei soll es auch in Zukunft
bleiben. Es handelt sich dabei um das Gebiet des sudlichen Abschnitts der Wilhelm-
Feldhoff-Stralle. Es handelt sich hierbei um eine Laden- und Geschaftsnutzung sowie
eingestreute Schank- und Speisewirtschaften.

e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 300 m?
Zur Erhaltung der Kleinteiligen GroRenordnung dieses zu versorgenden randlichen
Siedlungsbereiches sind Laden nur bis zu einer Verkaufsflache von 300 m2 zuléssig. Dies
sichert die gewachsene Nutzungsvielfalt und -dichte innerhalb des Plangebietes. Die
festgesetzte Verkaufsflache entspricht der heutigen bestandsiblichen GroRe. Eine
VergréRerung wiirde der Versorgung des Gebietes fur den periodischen Bedarf mit dem
vorzuhaltenden Branchenmix nicht entsprechen.

Der Vorgabewert der maximalen Verkaufsflache von 300 m? orientiert sich an der durch-
geflihrten Bestandsaufnahme. Dabei wurden in den GeschéftsstraBen der Kernstadt
vermehrt und in der Neue Stral3e punktuell L&den aufgesucht und per Augenscheinnahme
die Grolle der Verkaufsflache geschatzt. In einigen Féllen wurden auch die Geschéfts-
inhaber oder Beschéftigten angesprochen, um die Verkaufsflache aufgrund von Verwin-
kelungen oder durch das Verstellen von Mobiliar exakter bestimmen zu kdnnen. Dabei
konnte festgestellt werden, dass je nach Branche die Verkaufsflache teilweise auch
unterhalb von 100 m2, im Durchschnitt aber zwischen 150 bis 250 m2 liegt. In der
Lebensmittel- und Modebranche weisen die Verkaufsflachen einen Wert von bis zu
300 m? aus.
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Eine Kleinstadt wie Borkum mit gut 5.200 Einwohnern missen keine Geschéfte mit
grolRen Verkaufsflachen vorgehalten werden. Auch nicht vor dem Hintergrund als Touris-
tenmagnet insbesondere in der warmeren Jahreszeit. Ziel ist es einen breiten Branchen-
mix in kleinen Laden zu erreichen.

Auch das Angebot von Waren, Gitern und Dienstleistungen mit dem punktuellen
Gaststattenangebot starkt die Siedlungsrandlage und ermdglicht das Einkaufen innerhalb
des Plangebietes. Diese Konzentration von Verkaufsstellen, die die Versorgung des
Gebietes wahrnimmt, hat sich auch im Hinblick als Fremdenverkehrsstandort bewahrt
und gilt auch als Leitbild fiir die Zukunft. Das entspricht der konzeptionellen Grundlage
bei der Festsetzung der Verkaufsflachen.

Diese ausnahmsweise zuldssige Festsetzung der Ladennutzung im SOL1 ist notwendig, um
im Einzelfall wegen des moglichen Stérungsgrades reagieren zu konnen.

Im SO1 und SO2 sind unzulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes in der Form des Vermietens von Zimmern,
Appartements und Ferienwohnungen, die eine wenn auch nur vorubergehende
unabhangige Gestaltung eines hauslichen Wirkungskreises erlauben

In einem sonstigen Sondergebiet gemé&R 8 11 BauNVO sind die Zul&ssigkeiten abschlie-
Rend zu regeln. Aber zur abschlieBenden Bestimmtheit was unter dem Begriff
»Beherbergungsbetrieb* zu verstehen ist, wird die ,,unabhangige Gestaltung eines hdus-
lichen Wirkungskreises* als Nutzungsart ausgeschlossen. Ebenso wird deutlich heraus-
gestellt, dass Ferienwohnungen auch nicht als sonstige Gewerbebetriebe unzuldssig sind,
weil insbesondere in diesem Plangebiet ein deutlicher Uberhang an dieser Nutzung
vorhanden ist, wie nach den ersten Ergebnissen der Auswertung der Anzahl der Wohnun-
gen dargelegt wurde (Abschnitt I1.3.).

Ferienwohnungen und Zweitwohnungen

Die Stadt Borkum beriicksichtigt bei der Planung auch den Beschluss des Nds. OVG vom
12.12.2013, in dem es lautet (Zitat): ,Ist ein Vorhaben als Ferienwohnung genehmigt, ist
eine Nutzung ausschlie3lich dergestalt zulédssig, dass die Wohnung standig wechseln-
den Gasten zum voriubergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt wird. Eine
gelegentliche Nutzung durch den Eigentimer selbst kommt allein als Annex zu einer im
Ubrigen regelmaRigen Fremdvermietung in Betracht, nicht aber als ausschlieRliche oder
Uberwiegende Nutzungsform. Wird eine Wohnung mithin nicht regelhaft als Ferien-
wohnung vermietet, ist die Eigennutzung baurechtswidrig. In derartigen Fallen ist
man grundsatzlich gehalten nach § 79 NBauO einzuschreiten.”

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

Private Windkraftanlagen zur Energieerzeugung fir den Eigenbedarf sind baupflichtige
Nebenanlagen. Entscheidend ist die raumliche — gegenstandliche (optische) Unterord-
nung solcher Anlagen unter die Hauptnutzung je nach GroRe der Hauptgebdude. Auch die
GroRe der Grundstiicke ist dabei von besonderer Bedeutung. Das BVerwG fihrt in
seinem Urteil vom 18.02.1983 aus, das ,,eine private Windenergieanlage fur den Eigen-
bedarf eines Einfamilienhauses als untergeordnete Nebenanlage in einem weitrdumig
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(aufgelockert) bebauten bzw. bebaubaren Gebiet zulédssig sein kann“. Aufgrund der
Kleinteiligkeit der Grundstuicksstruktur schlief3t sich diese Nutzung von selber aus.

Auch kleinere Windenergieanlagen, die bauantragspflichtig sind, sollen innerhalb des
Plangebietes nicht zuldssig sein, auch wenn sie der Versorgung der genutzten Gebaude
dienen konnten. Die Masten stéren das Ortsbild innerhalb der gewachsenen Siedlungs-
struktur. Auch aus Grinden der Ldrmbeldstigung sind sie in den Kurgebieten
unerwdinscht.

Auch Kleinstwindanlagen sind in dem Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung, die
entsprechend der BauNVO mit reinen Wohngebieten (WR) durch aus vergleichbar sind,
nicht erlaubt. Eine solche Anlage widerspricht dem Gebietscharakter, entschied das OVG
Lineburg, (Beschluss vom 29.06.2012; Az.: 12 LA 155/11). Allein das Interesse an einer
Forderung des klimavertraglichen Wohnens rechtfertigt die Zuléssigkeit solcher Anlagen
nicht.

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

b) Gewerbegebiet

Beiderseits der Specksniederstrate ist in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfrie-
senstral’e” ein Gewerbegebiet (GE) gemaR 8 8 BauNVO festgesetzt. Diese Art der baulichen
Nutzung wird in der Neuaufstellung Gbernommen. Auf dieser planungsrechtlichen Grundlage
sind die bauordnungsrechtlichen Genehmigungen der angesiedelten Betriebe seit den 70ger
Jahren erteilt worden. Festzustellen ist, dass mit wenigen Ausnahmen das gesamte Gewerbe-
gebiet bebaut ist. Diese nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetriebe sind hier am Rande
des Siedlungsbereiches nicht stérend und sollen hier auch weiterhin zulassig sein.

Das Gewerbegebiet (GE) grenzt im Norden an ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Kurgebiet/gebiet fur Fremdenbeherbergung“. Die Festsetzung wurde gegenuber
der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 nicht geandert. Aus dem allgemeinen Wohngebiet
(WA) wird ebenfalls ein SO-Gebiet, weil bestandsorientiert hier die gleiche Gebietsstruktur
vorherrscht, wie in den anderen Teilen des Plangebietes mit dem fremdenverkehrsbezogenen
Wohnen. Es grenzen damit an das GE-Gebiet schutzwiirdige Nutzungen an.

Die vorhandenen Betriebe haben keine genehmigungsbediirftigen Anlagen (4. BImSchV).
Diese Betriebe unterliegen auch nicht der Storfall-Verordnung. Dabei soll es auch in Zukunft
bleiben. In Gewerbegebieten sind aber Storfallbetriebe nicht ausgeschlossen. Deshalb kénnten
sich auch Betriebe ansiedeln, die der Storfall-Verordnung unterliegen. Geméall dem Grundsatz
der zweckmaligen Zuordnung von vertraglichen Nutzungen ist ein Nebeneinander von
Storfallbetrieben und schutzbedurftigen Nutzungen zu vermeiden. Diese Verpflichtung ergibt
sich auch aus dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).
Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zu zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.
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Von der Storfall-Kommission (SFK) im technischen Ausschuss fiir Anlagensicherheit (TAA)
wurde ein Leitfaden ,Empfehlungen fur Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung -Umset-
zung 8§ 50 BImSchG* am 18.10.2005 verabschiedet.

Der Planungsgrundsatz des §50 Satz 1 BImSchG bezieht sich gleichermallen auf den
bestimmungsgemaélien Betrieb von Anlagen nach § 3 Abs. 5 BImSchG und den damit verbun-
denen schadlichen Umwelteinwirkungen, als auch auf den nicht bestimmungsgemafen
Betrieb im Hinblick auf die Begrenzung der Auswirkungen mdglicher schwerer Unfélle in
Betriebsbereichen.

Zum Schutz der umliegenden Wohnnutzung innerhalb des SO2-Gebietes wird von der Gliede-
rungsmoglichkeit nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen Gebrauch
gemacht. Das Vorhandensein geféhrlicher Stoffe i. S. der Stérfall-Verordnung kennzeichnet
den Storgrad von Betrieben und ist damit eine Eigenart nach § 1 Abs. 4 BauNVO. Die
Zul&ssigkeit solcher Betriebe und Anlagen wird in den Gewerbegebieten (GE) aufgrund der
Né&he zu SO2-Gebieten (Gemengelage) deshalb ausgeschlossen.

Ziel der Neuaufstellung sind Gewerbegebiete vorzuhalten, die insbesondere der Férderung der
alteingesessenen Betriebe dient. Darlber hinaus ist das Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme zu beachten, das gilt auch fur sonstige Immissionen wie z. B. Staub und Gerliche im
Sinne des 8 3 Abs. 2 i. V. mit Abs. 4 BImSchG.

Nach der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.8 gibt es in den Gewerbegebieten keine
Nutzungseinschrankungen nach der BauNVO. Alle im Nutzungskatalog gemél § 8 BauNVO
von 1990 aufgeflihrten Nutzungen sind zuléssig. Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 8 gilt die BauNVO 2013.

Auf den Betriebsgrundstiicken wohnen die Gewerbetreibenden oder das Aufsichtspersonal.
Aus diesem Grund ist die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Betriebswohnungen geméal § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Bestandteil der Festsetzungen.

Ziel der Neuaufstellung sind Gewerbegebiete mit ,,normalen* Gewerbebetrieben vorzuhalten
bzw. die Forderung der alteingesessenen Betriebe. Vergniigungsstatten und Bordelle, die
ebenfalls Gewerbebetriebe sind, sind hier nicht erwiinscht und passen auch nicht in die
vorhandene Struktur.

Einige Unterarten von Vergniigungsstatten (z. B. Discotheken) sind mit erheblichen
Geréduschemissionen verbunden. Sie sollten sich an Standorten ansiedeln, die vergleichsweise
storungsunempfindlich sind. Gewerbegebiete kdnnen fur sie geeignete Standorte sein. Andere
Unterarten von Vergniligungsstatten pragen in starkem Male die Umgebung und sorgen fiir
das Entstehen spezieller Vergnugungsviertel (,,Rotlicht-Viertel”). Das sind speziell Betriebe
mit Sexualdarbietungen aller Art und Betriebe mit Glicksspielangeboten wie Spielhallen und
Automatenhallen. Diese Betriebe widersprechen der Zweckbestimmung der Gewerbegebiete.
Sie wirden das Gebiet als Standort fiir ,,normale* Betriebe entwerten. Das soll vermieden
werden. Deshalb wurde die Regelung, dass Vergnugungsstatten auch ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen, ausdriicklich von den Festsetzungen ausgenommen.
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Nun ist zumindest der bisherigen Rechtsprechung zu entnehmen, dass ein Bordell keine
»,vergnlgungsstatte” ist. Bei der Abgrenzung von ,,Vergniigungsstatten® wird offensichtlich
mehr auf Emissionen abgestellt, also insbesondere den Larm, und weniger auf die sonstigen
Wirkungen; wie z. B. das Entstehen eines ,,Rotlicht-Viertels* mit verstarkter Kriminalitat und
negativen Auswirkungen auf ,,normale” Gewerbebetriebe. Das entspricht aber nicht den
Zielvorstellungen der Stadt. Sie will mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten das
Entstehen eines VVergnugungsviertels vermeiden.

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

2. Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Werte orientieren sich am Bestand und geben das stadtebaulich gewtinschte
MaR der baulichen Nutzung wieder. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, in
dem eine Erhéhung der Ausnutzung aufgrund der stadtebaulichen Vorgabewerte nicht zu
rechtfertigen ist. Die Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) sind aus den
Festsetzungen der 5. Anderung tibernommen worden. Nur in den Bereichen mit der Einge-
schossigkeit wurde auf die Geschossflachenzahl verzichtet.

Zur Erhaltung der Grundsttickstruktur innerhalb des SO1 und SO?2 ist die MindestgroRe der
Baugrundstiicke festgesetzt. Die MindestgroRe der Baugrundstiicke fir alle Grundstilicke
betragt 600 m2 und ist aus der 5. Anderung tibernommen worden.

Durch die Festsetzung von Mindestgroen sollen folgende Planungsziele gewahrleistet blei-
ben:

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

- Erhaltung des Gebietscharakters und der Siedlungsstruktur unter Einfigung weiterer zulés-
siger Nutzungen

- Erhaltung von stadtbildprdgender Bausubstanz
- Sicherung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevolkerung
- Regelung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund- und Boden

- Unterstiitzung der Ziele der Ortssatzungen zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Bevol-
kerungsstruktur (§ 172 BauGB) und des Genehmigungsvorbehaltes bezuglich der Begrin-
dung oder Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (§ 22 BauGB)

Durch Teilung eines Grundstticks dirfen gemaR § 19 Abs. 2 BauGB im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans keine Verhdltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes
widersprechen.

Alle Grundstiicke, die vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes die zuldssige Mindest-
groflie unterschreiten haben Bestandsschutz (vgl. auch Abschnitt 111.1).

In Anlehnung an die vorhandene Situation im SO1 und SO2 ist grundsatzlich die ,,0ffene
Bauweise* festgesetzt. Gegeniiber der 5. Anderung wurde die offene Bauweise um ,nur
Einzelhduser zuléssig” ergénzt. Diese Bauweise mit der Einzelhausbebauung pragt die
Bebauung im tUberwiegenden Teil des Plangebiets. Eine Ausnahme besteht nur im Bereich der
Reedestralle. Hier sind seit jeher Doppelh&user vorhanden, die sich nunmehr in den Festset-
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zungen niederschlagen. Um eine weitere Verdichtung zu vermeiden, soll die bestehende
ortsbildpragende Bauweise auch klnftig erhalten bleiben.

Im 6stlichen Teil der Wilhelm-Feldhoff-StraBe ist in der 5. Anderung eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, diese wird so ibernommen.

In Anlehnung an die vorhandene Hohe der Geb&ude gilt fir zukilinftige Neubauten die festge-
setzte TraufhOhe. Bei einer eingeschossigen Bauweise ist eine Traufhohe von 3,5 m und bei
einer zweigeschossigen Bauweise 7,0 m zulédssig. Die Bezugsebene ist die Fertigdecke der
Stral3enkrone vor dem Geb&ude.

In den Bereichen mit der Eingeschossigkeit wurde auf die Geschossflachenzahl verzichtet.
Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit wird aus der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
iibernommen. Es wird aber auf die in der 5. Anderung festgesetzte Einschrankung, dass
Aufenthaltsraume in anderen Geschossen (nicht Vollgeschossen) einschliel3lich Treppen-
raume und ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossflache mit zurechnen ist,
verzichtet. Damit wird der Dachgeschossausbau erleichtert. Dies ist stadtebaulich sinnvoll,
um die Innenentwicklung und Nachverdichtung zu fordern. Bauland ist auf der Insel Borkum
knapp, auRerdem sollen die naturrlichen Ressourcen soweit wie méglich erhalten bleiben.

Der bestehende Bebauungsplan setzt sich noch nicht mit dem § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
auseinander. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf zukiinftig die zul&ssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von
8§ 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bis zu 50 vom Hundert (ber-
schritten werden.

Bei den Baugrundstiicken mit einer GRZ von 0,2 ist die Uberschreitung der Grundflache von
50 vom Hundert zu gering bemessen. Bei einer festgesetzten Mindestgrof3e von 600 m? des
Baugrundstickes und einer GRZ von 0,2 darf nur eine Bruttogrundflache von 120 m? bebaut
werden. Fur die bezeichneten Anlagen geméR § 19 Abs. 4 BauNVO darf im Allgemeinen die
Grundflache bis zu 50 vom Hundert lberschritten werden. Das bedeutet im vorliegenden Fall
von 600 m? GrundstuicksgroRe, dass eine Doppelgarage mit ihrer Zufahrt nicht gebaut werden
kann, weil der zulassige Anteil der Versiegelung Uberschritten wird. Deshalb wird zugelassen,
dass fur die bezeichneten Anlagen geméal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bei den Baugrundstiicken mit
einer GRZ von 0,2 eine Uberschreitung von bis zu 100 vom Hundert erfolgen darf.

Im Vorgartenbereich sind ein nicht tUberdachter Einstellplatz, Einfriedungen und Terrassen-
nutzungen ohne feste Bauten zuldssig. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden im Vorgartenbereich Garagen und Nebenanlagen gemaR 8§ 12 und 14 BauNVO nicht
zugelassen. Bei einem grofReren Abstand von 5 m kénnen die erwéhnten Anlagen hinter dieser
5 m-Linie errichtet werden. Ziel ist es, den Vorgarten in einer gewissen Breite als Erlebnis-
raum auch weiterhin von jeglicher Bebauung mit Ausnahme von Stellplatzen freizuhalten, um
dort begriinte Flachen als VVorgéarten zu erhalten bzw. zu schaffen. Die festgesetzten Grund-
flachenzahlen unterstiitzen das Ziel, die Freiflachen der Baugrundstiicke zu erhalten. AuRer-
dem sind die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen so grof3ziigig bemessen, dass auf
den einzelnen Grundsticken und insbesondere hinteren Grundsticksteilen ausreichende
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Bebauungsmaoglichkeiten bestehen, die fur Garagen und Nebenanlagen genutzt werden
kdnnen.

3. Ortliche Bauvorschrift

In der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,OstfriesenstraRe” gibt es bereits eine ortliche
Bauvorschrift (OBV). Sie wird mit dieser Neuaufstellung im Ganzen neu gefasst. Auf der
Grundlage des 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 84 Abs. 6 NBauO werden sie als Festsetzungen
in die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 Gbernommen. Sie wurden detaillierter gefasst
bzw. ergdnzt. Damit soll erreicht werden, dass das allgemeine Erscheinungsbild auch der
Siedlungsrandbereiche von Borkum erhalten bleibt.

Mit der durchgefihrten Bestandsaufnahme im Sommer 2014 ist eine detaillierte Kartierung
der Gebaude sowie der Merkmale erfolgt, die fur den Regelungsbedarf der OBV von
Wichtigkeit sind.

Mit der 6rtlichen Bauvorschrift verfolgt die Stadt Borkum das Konzept inseltypische Gestal-
tungsmerkmale zu erhalten. Die bebaute Ortslage der Stadt Borkum unterscheidet sich aber
nach den jeweiligen Bauepochen. Es handelt sich hierbei um den historischen Ortskerns mit
der am Hauptstrand vorhandenen Baderarchitektur, des historischen Ortskerns und der Stadt-
randbereiche. Aus den unterschiedlichen Bereichen ergibt sich, wie hoch der Regelungsbedarf
sein muss, um bestimmte stddtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu
erreichen. In der gesamten Ortslage sind somit unterschiedliche ,,Gestaltungsideen* umzu-
setzen. Das Plangebiet gehort zum Stadtrandbereich.

Auch wenn dieser Bereich vollstandig bebaut ist, so wird es erfahrungsgeméal regelméfig 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
8 84 NBauO zuléssige baugestalterische Absicht. Von Wichtigkeit ist, auch wenn heute keine
erhaltenswerte Gebaude vorhanden sind, die Sicherung von inseltypischen Elementen, wie die
Rottone der AuRenwénde, der Dachneigung und die Farbwahl der Dé&cher, wie sie entspre-
chend der Bebauung in den 60ger Jahren entstanden ist. Damit soll keine Einheitlichkeit der
Gestaltung vorgenommen werden, sondern rahmengebend die gestalterischen Grundwerte der
Inselgemeinde gewahrt werden. Dies ist ein zuldssiges stadtebauliches Ziel (vgl. Grolie-
Suchsdorf, Kommentar zur NBauO 2013, 9. Auflage (8 84 Abs. 4 BauNVO, Rn 9). Die ort-
liche Bauvorschrift bildet dabei fur diesen Stadtrandbereich nur einen Rahmen, innerhalb
dessen noch gentigende Spielraum fiir gestalterische Individualitat verbleibt.

Die Entscheidung des OVG Liuneburg vom 12.07.2011 — 1 KN 197/09 zeigt, dass auch und
gerade bebaute Gebiete mit einer drtlichen Bauvorschrift Gberzogen werden kénnen, um den
bisherigen Charakter zu erhalten. Der Satzungsgeber will gerade bei Fallen von Veranderun-
gen (z. B. bei den Fillen einer Baullicke, Warmeddmmmalinahmen u. a.) auf die Gestaltung
einwirken konnen.

Die Anforderungen erfolgen auf der Grundlage von § 84 NBauO i. V. mit § 80 NBauO.
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Zur Wahrung eines einheitlichen, einprdgsamen Ortsbildes wird folgendes geregelt:
- Material- und Farbauswahl,

- Dachformen und -farben,

- Aulentreppen,

- Einstellplatze,

- Hohe der Einfriedungen

a) Materialauswahl

Das urspriingliche Baumaterial auf Borkum war das Ziegelmauerwerk. Dieses heimische Ma-
terial pragt von alters her das insulare Ortsbild und ist bis heute das Material des historischen
Ortskernes. Die Bebauung im Plangebiet ist iberwiegend gepréagt durch rote Klinkerbauten.
Bei baulichen Veranderungen in den SO-Gebieten legt deshalb die 6rtliche Bauvorschrift
fest, dass das rote Ziegelsicht- und Ziegelverblendmauerwerk auch bei Neu- und Umbauten
zu verwenden ist.

Zur Bestimmtheit der vorgegebenen Farben des Ziegelmauerwerks ist darauf hinzuweisen,
dass die Farben den RAL-Farben zu entsprechen haben, diesen also gleich kommen missen.
Die Farbtone lassen dabei durchaus inhomogene Steinchargen zu. Dass die Steine naturgemaf
keine vollkommen einheitliche Farboberflache, wie etwa ein Lack, bilden kdnnen, ist eine
Selbstverstandlichkeit. Das OVG Lineburg, Urteil vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12 — kommt
dabei zu folgendem Ergebnis (Zitat):

.Die Festschreibung der zulassigen Farbtone der AuRenwédnde und Déacher anhand des
Farbregisters RAL 840 HR in einer ¢rtlichen Bauvorschrift ist hinreichend bestimmt. Aufgrund
der Oberflachenstruktur der Baumaterialien kann allerdings keine Identitdt der Dach- bzw.
AuBenwandfarbe mit einer RAL Farbkarte, sondern darf lediglich eine Entsprechung verlangt
werden (Rn. 52)."

Wenn Garagen gleichzeitig mit dem Hauptgeb&ude — grundstiicksbestimmendes Geb&ude — in
einem zeitlichen Ablauf gebaut werden, sind die gleichen Farbtdne zu verwenden. Bei einem
nachtraglichen Bau konnen auch Fertiggaragen errichtet werden, die aber in inseltypischen
Farben zu streichen sind.

Falls vor Rechtsverbindlichkeit der 6rtlichen 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 und -farben

Die traditionelle Dachform in Borkum ist das (Kriippel-) Walmdach der Fischerhduser. Diese
Dachform ist in diesem Stadtrandbereich pragend und soll auch zukinftig entstehen. Einhif-
tige Gebaude sind fur das Ortsbild stérend und deshalb unzuléssig.

Mansarddécher sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Dabei soll es auch in
Zukunft bleiben.

Zur Vermeidung storender Elemente ist entsprechend der bestehenden Dachform der Haupt-
gebdude - grundstucksbestimmende Geb&ude auf den Baugrundstiicken - das Sattel- und
Walmdach bzw. Kriippelwalmdach im Plangebiet festgesetzt. Die auf Borkum von alters her
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ubliche Dachneigung von 35°- 45° soll das Siedlungsbild auch weiterhin pragen. Als Farbténe
der Dachziegel oder Dachpfannen ist ziegelrot zu verwenden. AuRerdem durfen blauschwarze
Dachdeckungsmaterialien in den Farbtonen grau bis schwarz entsprechend der festgesetzten
RAL-Farbtonen verwendet werden.

Die Verwendung von Schiefer ist ebenfalls erlaubt. Auch die Bestimmtheit der Farbtone wird
in dem zitierten Urteil des OVG Luneburg vom 18.09.2014 abschlieRend behandelt.

Innerhalb einer Dachflache sind zur besseren Ausnutzung des Dachraumes Gauben zuldssig.
Das Stapeln von Dachgauben unter- oder Ubereinander ist unzuldssig. Dieser Ausschluss ist
zur Erhaltung des Stadtbildes mit seiner bestehenden Dachlandschaft erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes gibt es Gebdude mit einem Drempel. Es hat sich in der jingeren
Vergangenheit gezeigt, dass bei neueren Bauten mit einem Drempel das MaR der baulichen
Nutzung bis zum &uRersten Grundflache ausgenutzt wurde, so dass die Gebdude im Erschei-
nungsbild kaum noch in die unmittelbare Umgebung passten. Deshalb dirfen zukinftig keine
Bauten mit Drempel entstehen.

Das bedeutet, dass bei Neubauten direkt oberhalb der Decke des Gebdudes die FuRfette zu
legen ist, auf der dann die Sparren befestigt werden. Bei dieser Bauform soll es auch
zukiinftig bleiben und somit sind Drempel unzulassig.

Die Déacher untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen wie Wintergarten, Garagen und
sonstigen Gebduden gemal § 5 Abs. 8 NBauO sind andere Dachneigungen als fur Haupt-
gebdude zuldssig. Sie sind aber mit gleichen Materialien zu decken. Auch die Farbténe haben
gleich zu sein. Das gilt nicht, falls diese D&cher als Flachdach ausgebildet werden, da in der
Regel eine ortsbildpragende Wirkung von diesen nicht ausgeht. Flachdacher sind flach-
geneigte Dacher von 0° - 12°. Dies entspricht der ortsiiblichen Gestaltung dieser Anlagen.

Glanzende und reflektierende Materialien zur Dachdeckung sind wegen der negativen Licht-
reflektion auf die Umgebung unzuldssig. Dieses Erscheinen stort das Ortsbild in erheblichem
Umfang, deshalb sind solche Materialien nicht erlaubt.

Im Gewerbegebiet (GE) werden aus stadtbildgestalterischen Grinden die Dachformen
entsprechend der Wand- und Traufhdhe vorgegeben. Ausschlaggebend ist dabei die Héhe fir
Wand und Traufe bis zu 3,50 m. Hier sind dann Dachaufbauten mit einer Neigung von 0° bis
maximal 45° zuldssig. Diese orientiert sich damit an der Dachneigung von Hauptgeb&uden,
die dem Wohnen dienen. Bei Wand- und Traufhéhen von mehr als 3,50 m ist eine Dachnei-
gung von 0° bis maximal 15° zul&ssig. Damit sollen sich gewerbliche Bauten mit groRerer
Hohe als 3,50 an die ndhere Umgebung anpassen. Das bedeutet, dass bei den zuldssigen
Gewerbebauten bis zu einer Gesamthéhe von 8,50 m und betriebstechnische Anlagen bis zu
maximal 10 m zur Wahrung des allgemeinen Orts- und Landschaftsbild erlaubt sind.

Auch im GE sind glédnzende und reflektierende Materialien zur Dachdeckung wegen der
negativen Lichtreflektion ebenfalls unzuléssig.

c) Aul3entreppen
In der jlngsten Vergangenheit sind mehrfach Gebdaude mit AuBentreppen versehen worden.
Sie haben eine negative gestalterische Wirkung auf das Ortsbild. Eine Aul3entreppe bietet die
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Madglichkeit, auf die Innentreppe zu verzichten und dadurch im Erdgeschoss mehr Raum zu
gewinnen. Aufgrund des vorhandenen Baubestandes gibt es dies im Plangebiet derzeit nicht.
Diese Mdglichkeit soll aber auch in Zukunft ausgeschlossen bleiben.

Die gewahlte textliche Festsetzung berlcksichtigt, dass ,,notwendige Treppen* gemall § 34a
Abs. 4 NBauO vor AuBenwénden zuldssig sind und somit nur verboten werden kénnen, wenn
Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes oder der Gestaltung bestehen.

Da fur GebdudeaulRenwande, die von offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
konnen, gestalterische Argumente schwerlich angefiihrt werden konnen, sollen — aber auch
nur dort — Auentreppen zul&ssig sein.

d) Einfriedungen

Zur besseren Erlebbarkeit des Strallenraumes und der damit verbundenen Vorgartenbereiche
ist die Hohe der Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflaichen auf 1,0 m Hohe
begrenzt. Das gilt insbesondere auch dann, wenn es sich um Eckgrundstiicke mit seitlichen
Einfriedungen handelt. Dies ist im Plangebiet derzeit auch ohne Reglementierung beachtet
worden.

4. Erhaltungssatzung

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der SO1-Gebiete beiderseits der Grénlandstrate
und des Gewerbegebietes im Geltungsbereich der Erhaltungssatzungen Nr. 4 und Nr. 5 der
Stadt Borkum. Sie wurden vom Rat der Stadt am 22.05.1985 beschlossen und sind vom
Landkreis Leer am 11.09.1985 genehmigt worden. Diese Erhaltungssatzungen wurden mit
ihren 1. Anderungen, die am 16.10.1985 in Kraft traten, geandert. Grund der Anderung war,
dass die Genehmigungspflicht auf die Nutzungsdnderung und die Errichtung baulicher
Anlagen erweitert wurde.

Ziel der Erhaltungssatzungen ist, dass in den Gebieten die baulichen Anlagen erhalten bleiben
sollen, um in dem Gebiet die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung, d. h. die Bevolke-
rungsstruktur zu erhalten (Satzungen Nr. 2 bis Nr. 12).

Von Wichtigkeit ist dabei, dass schon vor rd. 30 Jahren erkannt worden ist, dass diese Ziele
zur Erhaltung des Nordseeheilbades von wesentlicher Bedeutung waren.
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5. Verkehrsflachen

a) FlieBender Verkehr, Ful3gangerverkehr

Das Plangebiet wird von der

e Kajutwachterstrate,

e Walfangerstrate,

e Ismeerstrate,

e Olde Melkstee,

e Commandeurstrate,

e Wilhelm-Feldhoff-Strale

e Gronlandstrate

e Under de Diek

e Specksniederstrate,

e Harpunierstrate und

¢ Reedestrale

erschlossen, die als Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Dariber hinaus geht vom
oOstlichen Abschnitt der Wilhelm-Feldhoff-Stralle die StraBe De Dreeihauk ab. Diese StralRe

hat fur die angrenzenden Baugrundstiicke keine ErschlieBungsfunktion. Fiir samtliche Stral3en
besteht ganzjéhrig eine Zonengeschwindigkeitsbeschrankung von 30 km/h.

Die Reedestrale hat eine besondere Bedeutung innerhalb des Verkehrssystems. Sie stellt die
Verbindung zwischen der Innenstadt und der Reede dar.

Neuausweisungen werden fir Verkehrsflachen nicht vorgenommen. Die derzeit vorhandenen
Flachen bleiben unverandert. Eine Ausnahme bei den Verkehrsflachen besteht in der Specks-
niederstrate. Hier war im 0Ostlichen Abschnitt der Strale auf der Nordseite ein Parkplatz
festgesetzt. Er wurde nicht gebaut und wird auch nicht bendtigt. Deshalb ist die Fl&che in das
Gewerbegebiet einbezogen worden. Die Verkehrsflachen sind fur das Verkehrsaufkommen
ausreichend bemessen. Da die Verkehrsflachen eigene Flurstiicke haben, ist eine Vermaliung
nicht erforderlich.

Die o. g. StralRen im Plangebiet haben fir den flieRenden Verkehr eine untergeordnete Funk-
tion.

Die Anbindung des OPNV erfolgt tiber die Kleinbahn und der Buslinie auf der Deich-, Reede-
und Wilhelm-Feldhoff-Stralle. Die Kleinbahn hat ihren Haltepunkt am Jakob-van-Dyken-Weg
am sldwestlichen Randbereich des Plangebietes. Die nachstgelegenen Bushaltestellen sind
H 11 ,Jakob-van-Dyken-Weg*“ (Deichstralle), H 12 ,,Altenwohnungen“ (Wilhelm-Feldhoff-
Stralle) und H 13 ,,Krummer Blockweg“ (Reedestrafe).

b) Ruhender Verkehr

Der Flachenbedarf fir 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 durch eine
angemessene Verteilung von Parkplatzen im 6ffentlichen Bereich und auf Stellplatze im
privaten Bereich (Einstellpléatze) zu berticksichtigen.
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Die erforderlichen Einstellplatze sind entsprechend der NBauO auf den Baugrundstiicken zu
schaffen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation sowie der zielsetzenden Erhaltung des
Ortsbildes gibt es vermehrt 6ffentliche Parkpldtze insbesondere im Verlauf der Wilhelm-
Feldhoff-Stralle, aber auch in einigen anderen Stralen, auf die in der Planzeichnung
hingewiesen wird. Der Bedarf fur das kurzfristige Abstellen von Pkw im 6ffentlichen Stral3en-
raum ist damit weitgehend abgedeckt.

6. Grunflachen

Das Plangebiet ist durch viel 6ffentliches Griin gepragt. Im Anschluss an die nérdliche
Bebauung der Reedestral3e ist eine groRere Parkanlage. Der Vegetationsanteil aus Baumen,
Strauchern und niedrigem Bewuchs ist sehr hoch. Innerhalb dieses Bereiches verlaufen Ful3-
und Radwege, die die Siedlungsbereiche untereinander verbinden.

Die 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage® 6stlich der Comman-
deurstrate im Norden weist nur einen niedrigen Bewuchs aus. VVon hier aus besteht eine
Wegeverbindung von der Commandeurstrate zur Ismeerstrate. Die Grinflache mit Anschluss
an das Gewerbegebiet (GE) ist ebenfalls eine Parkanlage mit einer starken Bepflanzung. Es
handelt sich um eine Abstandsflache zwischen GE und dem SO2.

Der Upholmdeich (Alter Deich) ist ebenfalls als 6ffentliche Grinflache ,,Parkanlage* festge-
setzt. Der Upholmdeich ist gleichzeitig Teil des Rundwanderweges Nr. 7 ,,Wiesenweg“.

Im sudlichen Abschnitt und auf der Nordseite der Wilhelm-Feldhoff-Stral3e sind groRflachige
Erschlieungsflachen mit 6ffentlichen Parkplatzen. Die innenliegenden Flachen sind Scherra-
senflachen mit Baum- und Strauchgruppen. Diese 6ffentlichen Grinflachen sind als solche
aus der 5. Anderung mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Verkehrsgriin ilbernommen
worden.

Auf der Nordseite der Wilhelm-Feldhoff-StraRe ist in der 5. Anderung ein 6ffentlicher Spiel-
platz festgesetzt. Diese Grinflache wird mit der Zweckbestimmung in der Neuaufstellung
ubernommen. Dieser bestehende Spielplatz hat auch eine fuBlaufige Verbindung zu dem
Rundwanderweg Nr. 7 im Norden.

Ostlich zur OstfriesenstraRe ist ein offentlicher Griinstreifen vorhanden. Er stellt den Abstand
zu dieser Verkehrsflache und den angrenzenden Baugrundstiicke dar. Dieser Griinstreifen ist
in der 5. Anderung als Verkehrsgriin deklariert worden. Die Festsetzung wird in der Neuauf-
stellung Gbernommen.

Ostlich des Verbindungsweges zwischen der Stirmannstrate und der groRflachigen Parkan-
lage ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten® in der 5. Anderung
festgesetzt. Auch diese Festsetzung wird in der Neuaufstellung tibernommen.

Die Grunstrukturen im Bereich des Upholmdeiches (,,Alter Deich*) sollen erhalten bleiben.
Die Erhaltung bezieht sich auch auf die bestehende Vegetation in der Einmindung zur
Reedestrale. Daruber hinaus gibt es am Nordrand des Flurstiicks 136/10 bereits eine
Grinflache, die nach Norden weiterfiihrt. Hier verlauft auerdem der Upholmdeich, der ein
Einzeldenkmal gemdl 83 Abs.2 NDSchG ist. Der Deichverlauf soll entlang der
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Siedlungsbereiche ablesbar bleiben. Jegliche Bebauung sollte daher mindestens 5 m Abstand
zum Deich halten. Um den Deich mit den angrenzenden Griinflichen aufzuwerten und den
Blick von der Reedestralle zum ,,Alten Deich“ freizuhalten wurde der westliche Bereich des
Flurstlicks 136/10 entsprechend dem Bestand als private Griinflache festgesetzt.

7. Entwasserungsgraben

Das Plangebiet wird von einer Vielzahl von Grében durchzogen. Sie dienen der Entwasserung
und sind Bestandteil des Oberflachenwassersystems. Die Entwasserungsgraben sind zu
freizuhalten. Deshalb ist beidseitig jeweils ein 3 m breiter Raumstreifen von jedweder Bebau-
ung freizuhalten.

8. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Tréger der Wasserversor-
gung sind die Wirtschaftsbetriebe der Stadt NSHB (Nordseeheilbad Borkum) GmbH,
Segment Stadtwerke.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung entspricht den allgemeinen Anforderungen. Es wird eine Ldsch-
wassermenge von 48 m3 pro Stunde flr eine Loschzeit fir mindestens 2 Stunden zur Verfi-
gung gestellt. Hydranten sind im 6ffentlichen StraRenraum ausreichend vorhanden. Die
einzelnen Standorte der Hydranten sind den Hydrantenplanen der Freiwilligen Feuerwehr
Borkum (Stand 2011) zu entnehmen. Die Loschwasserversorgung ist damit sicher gestellt.

Elt-Versorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Borkum.

Abfallbeseitigung
Tréager der zentralen Abfallbeseitigung ist der Landkreis Leer. Die regelmaRige Millabfuhr
erfolgt durch private Firmen im Auftrage des Landkreises Leer und ist damit sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Stadt Borkum ist Trager der zentralen Abwasserbeseitigung. Die Kléaranlage der Stadt
Borkum ist fiir 46.000 Einwohnergleichwerte (EW) ausgelegt. Es sind derzeit 40.000 EW
angeschlossen (Zahlen der letzten KA-Schau). Die ordnungsgemaRe Entsorgung des Plange-
bietes ist sichergestellt.

Oberfl&chenentwdsserung
Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwasserungssystem (Trennsystem) der Stadt Borkum
angeschlossen. Die Unterhaltung obliegt der Stadt.

Aufgrund der zu erwartenden zusétzlichen Versiegelung bislang unbefestigten Geléndes ist
fir die Oberflachenentwésserung primér die Versickerung bzw. Rickhaltung (Zisterne) von
Niederschlagswasser zu realisieren. Diese Malinahme dient der Grundwasserneubildung und
entlastet die Regenwasserkanalisation der Stadt Borkum. Sie ist bei der Durchfuhrung der
Planung zu beachten.
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den, wahr. Im Plangebiet besteht ein ausreichendes Versorgungsnetz.

Telekom

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

9. Stadtebauliche Werte

Flaeche Flaeche | Flaeche | Anteil an der

Art der Nutzung (m2) (m2) (ha) | Gesamtflache
Gewerbegebiet 26.003 26.003 2,60 12%
Sondergebiet 1 und 2 122.162 122.162 12,22 57%
Grinflache am Westrand 3.533

Spielplatz am Westrand 2.034

Grinflache am Sudrand 23.722

Verkehrsgriin 1.078

Grinflachen von Stralen umgeben 2.942

private Grunflachen 517

Summe Grinflachen 33.826 3,38 16%
Entwésserungsgraben 3.041 3.041 0,30 1%
Offentliche StralRenverkehrsflache 28.665 28.665 2,87 13%
GESAMTFLACHE DES

PLANGEBIETS 213.697 21,37 100%

IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MalRnahmen
Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesenstrale” (Neuaufstellung) sind boden-
ordnende MaRRnahmen und ein Flachenerwerb nicht erforderlich.

2. Kosten der Stadt Borkum
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 entstehen der Stadt Borkum keine
Kosten, weil die notwendigen Erschliefungsanlagen bereits vorhanden sind.

3. Auswirkungen

Durch die Realisierung der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 entstehen keine
nachhaltigen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstdande der wohnenden und
arbeitenden Menschen, wenn die Festsetzungen eingehalten werden.
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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, Schmierdl,
Alt6l, etc.) dirfen ein Volumen von 10 md nicht Uberschreiten und sind der unteren
Wasserbehdrde 4 Wochen vor der Errichtung anzuzeigen.

2. Richtfunktrasse

Uber den sudlichen Teil des Plangebietes verlauft die Richtfunktrasse Nr. 521 mit Schutz-
bereich der Deutschen Telekom. Der Schutzbereich betrdgt beiderseits der Trasse jeweils
100 m. In der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 wurde die Richtfunktrasse mit dem
Schutzbereich entsprechend aufgenommen. Im Westen besteht eine Bauhdhenbeschrankung
auf 22 m . NN und im Bereich der Ostfriesenstrale bei 30 m . NN, die zu beachten sind. Da
das Gelande in diesem Bereich im Durchschnitt ca. 1,5 m . NN liegt, dirfen Gebédude nicht
hoéher als ca. 20,5 m bzw. 28,5 m sein. Solche Gebaudehdhen sind nicht vorhanden. Aufgrund
der getroffenen Festsetzung hat die Beschrankung daher keine praktische Bedeutung.

3. Bodenfunde
Der Umgang mit Bodenfunden und die Meldepflicht gemal § 14 Abs. 1 Niedersachsische
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) sind Inhalt der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8.

4. Geschitztes Biotop

Am Nordwestrand der Offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz*
befindet sich das geschitzte Biotop GB-LER-0982-1. Es handelt sich um Schilf-Landréhricht,
der zu schitzen ist. Das geschitzte Biotop wurde nachrichtlich Gbernommen (89 Abs. 6
BauGB).

VI.Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die gesicherte VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen StraRen.
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Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser und der Abfallentsorgung sind aufgrund der vorhandenen ErschlieBung beriicksich-
tigt. Die vorhandene Bebauung ist an die zentrale Wasser-, Gas- und Elektrizitatsversorgung
sowie an das Abwasserkanalsystem angeschlossen.

2. Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Bevolkerungsentwicklung

Vorrangig sollen somit die dringenden Wohnbedurfnisse der Bevolkerung im Sinne des 8§ 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB in absehbarer Zeit wieder gedeckt werden kénnen und dartiber hinaus die
Voraussetzungen fiir die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung, insbesondere
junger Inselbewohner, verbessert werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 fordert durch die Einschrankung der Ferien-
wohnungen den &ffentlichen Belang ,,Wohnbediirfnisse der Bevolkerung“ (8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB). Das ist ein wesentliches Ziel der Neuaufstellung.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die Neuaufstellung fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (81
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Steuerung der Art der baulichen Nutzung soll die
Wohnraumsituation fir Inselbewohner und Personalunterkiinfte verbessert werden. Damit
kann erreicht werden, dass mehr Bewohner auf der Insel gehalten werden oder sogar neue
hinzuziehen. Das sichert die Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt und dient der Erhaltung
und dem Ausbau der Infrastruktur ganzjahrig.

4. Belange der Baukultur, die erhaltenswerten Ortsteile und die Gestaltung
des Ortsbildes

Die Neuaufstellung fordert die Belange der Baustruktur, in dem die ortliche Bauvorschrift
(OBV) auf die inseltypischen Gestaltungsmerkmale in dieser Siedlungsrandlage abgestimmt
ist. Zur Eingliederung von Neu- und Umbauten werden aus stadtebaulichen und baugestal-
terischen Griinden im Wesentlichen die Art, Form und Farbe der Materialien festgesetzt.
Diese rahmengebenden VVorgaben tragen zur allgemeinen Gestaltung des Ortsbildes bei.

5. Wirtschaft

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 sichert die mittelstdndigen Strukturen im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Inselbewohner und der Gaste im Plangebiet
(8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Die Festsetzungen basieren auf der bestehenden Nutzungsstruktur
und —dichte und zeigen die Palette der zul&ssigen Nutzungen auf, die auf den Tourismus, als
auch auf die Inselbewohner ausgerichtet sind. Das fordert die Entwicklung des wohnungs-
nahen Versorgungsbereiches. Das dient der Wirtschaft mit der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen.
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VIl. Abwagung: Umweltbelange

Die Flachen im Plangebiet sind Bestandteil des Siedlungsrandbereiches. Sie sind bereits
vollstandig bebaut. Bei den Freiflachen handelt es sich um 6ffentliche Griinbereiche sowie um
private Zier- und Hausgérten.

Die gemeindliche Bauleitplanung hat gemdR 8 1 BauGB die Belange und die umweltbezo-
genen Belange des Umweltschutzes in besonderer Weise zu beachten (81 Abs.6 Nr.7
BauGB). Damit sind auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
als umweltschiitzende Belange in die Abwégung gemaR 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksich-
tigen.

Eingriffsregelung

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes verbunden.

Hinsichtlich der Anwendung der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass die bereits durchge-
fihrten BaumaRnahmen nicht der Eingriffsregelung unterliegen und damit auch nicht der
Kompensationspflicht sind. 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).

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

Das Plangebiet der Neuaufstellung wird von folgenden in Kraft getretenen Bebauungsplénen
umgrenzt:

- im Norden vom Bebauungsplan Nr. 8A ,,Am Alten Deich“,

- im Stiden vom Bebauungsplan Nr. 6A ,,Reedestrale/Boelckestrale”, 1. Anderung und

- im Westen vom Bebauungsplan Nr. 38 ,,Reedestrake/Bloemfontain“, 3. Anderung.

Mit Ausnahme des Bebauungsplan Nr. 8A, der allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt,
setzen die anderen Bebauungsplédne ebenfalls sonstige Sondergebiet (SO) gemaR §11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung* fest.

Damit grenzen vertragliche Nutzungen ohne konkurrierende Beeintrachtigungen aneinander,
so dass die Vorgaben des Trennungsgrundsatzes im Sinne des § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG) eingehalten werden. Da es sich hier um ein bebautes Gebiet
handelt, wird sich der Umweltzustand durch die geplante Konkretisierung der Festsetzungen
nicht wesentlich verandern.

Durch das Fahrverbot in den Nachtstunden fir alle StraBen im Plangebiet gehen von ihr nur
unwesentliche Beeintrdchtigungen auf die angrenzende Wohn- und fremdenverkehrsbezogene
Wohnnutzung aufgrund der Geschwindigkeitsbeschrankung von 30 km/h innerhalb der
Sondergebiete aus. Dariiber hinaus bestehen Sperrzeiten fir Kfz aller Art von 21.00 bis 7.00
Uhr.
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Fur das Gebiet der Stadt Borkum gilt ganzjahrig die ,Verordnung der Stadt Borkum zur
Bekdmpfung des L&rms (Borkumer L&rmbek&mpfungs — Verordnung — BorLVO)“. Diese
Verordnung ist am 24.04.2013 in Kraft getreten. Die BorLVO dient der VVorbeugung und dem
Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen durch Gerédusche, die durch den Betrieb von
Anlagen und Einrichtungen sowie durch das Verhalten von Personen hervorgerufen werden
kdnnen. Ein Verstol gegen die BorLVVO wird als Ordnungswidrigkeit geahndet.

Altlastensituation

Am Sidostrand des Plangebietes zur Ostfriesenstralie befindet sich die ehemalige Mulldepo-
nie (Altablagerung Nr. 457 002 4002). Nach den Gefahrenabschatzungen 1991 und 1994
wurde festgestellt, dass bei einer Nutzung, aus der sich keine dauerhafte Exposition oder
Kontraktion mit dem Boden ergibt, nichts entgegensteht. Im Jahre 2003 wurde in
Abstimmung mit der Bezirksregierung festgelegt, dass das Gelénde als Grinflache in Form
einer Parkanlage erhalten werden soll.

Bei dieser Nutzung werden die Belange des Umweltschutzes beachtet und es wird nicht in die
Bodenstruktur eingegriffen.

Andere Umweltbelange

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der
Planung nicht betroffen.

Gem. 8 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 8 haben die Belange des Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um eine
Steuerung der Art der baulichen Nutzung im Siedlungsbereich. Diese Malinahme verstéarkt
den Klimawandel nicht. Sie hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klima-
wandel.

VIIl. Abwagung: private Belange

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,OstfriesenstraBe® greift ordnend in die
Zuléssigkeit der Art der Nutzung ein. Die privaten Interessen der Eigentiimer zum Bau von
Ferienwohnungen werden zugunsten der Erhaltung und Schaffung von Dauerwohnungen
sowie der Bereitstellung von Unterkiinften fur einen wechselnden Personenkreis zurtick-
gestellt. Dies ist fur die Sicherung einer ausgeglichenen Bevolkerungsstruktur und der
Fremdenverkehrsnutzung erforderlich. Durch diese Einschréankung ist aber dennoch die lang-
fristige Nutzung der Grundstiicke in dem Fremdenverkehrsort gesichert. Die Werterhaltung
des Eigentums wird dadurch nicht wesentlich beeinflusst.

Die Verpflichtung zum Eigentum wird hervorgehoben und der Gebrauch dient zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit (Grundgesetz Artikel 14 Abs. 2).
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IX.Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

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

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

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

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

Diese Planungsleitsatze sind fiir die Stadt Borkum Optimierungsgebote. Die Stadt ist auf-
gefordert, die damit zusammenhangenden Einzelbelange so weit wie mdglich zu férdern und
so wenig wie moglich zu beeintrachtigen.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundsticksnutzung gewéhrleistet. Durch die Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung mit dem Baugebietstyp ,,sonstige Sondergebiete” SO1
und SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung” geman
8 11 BauNVO werden die Zulassigkeiten aufgezeigt. Das dient der Erhaltung der Nutzungs-
struktur.

Die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung werden durch die Neuaufstellung geférdert.

Die Neuaufstellung bertcksichtigt den Erhalt der Kleinteiligkeit der lockeren Einzelhaus-
bebauung, das vorgegebene und zu wahrende Verkehrssystem und wirkt einer weiteren
Versiegelung Uber das gebotene Mal hinaus entgegen. Es gilt den Status als Fremdenver-
kehrsort unter Beachtung des bestehenden Siedlungsgefuiges zu fordern.

Die Planung ist abgestellt auf die Sicherung der Umwelt im Zusammenspiel mit Natur und
Landschaft (Nationalpark), den Erhalt der Ressourcen, der Zusammensetzung der Bevolke-
rung, der zu wahrenden Stadtgestalt mit dem bestehenden Verkehrssystem, der notwendigen
Infrastruktur und der insularen zentraldrtlichen Bedeutung der Stadt als Nordseeheilbad. Das
beinhaltet ein breites Quartierangebot fir die Géste, ein attraktives touristisches Ferien- und
Freizeitangebot unter Einbeziehung der Strandbereiche.

Der raumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 liegt in einem
Gebiet, in dem die Rechtsverordnungen nach § 48 Abs. 1 BImSchG festgelegten Immis-
sionswerte nicht tUberschritten werden. Der Schutzanspruch entsprechend § 50 BImSchG ist
bei der Planung gewéhrleistet. Das gilt auch flr das Gewerbegebiet (GE) beiderseits der
Specksniederstrate.

Die Umweltbelange werden durch die Neuaufstellung nicht beeintrdchtigt. Durch die Fest-
schreibung der bestehenden Nutzung werden keine zusatzlichen Emissionen zugelassen. Es
wird auch kein erhéhter Schutzanspruch gegeniiber Immissionen aus der Umgebung des
Plangebietes geschaffen. Auch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
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schaftsbild werden nicht zusétzlich beeintrachtigt. Das Mal} der baulichen Nutzung und damit
das Ausmal} einer moglichen weiteren Versiegelung der Flichen werden zu Gunsten des
Naturhaushaltes nicht verindert. Das fiihrt zu keiner Anderung der zuldssigen Bodenversiege-
lung (vgl. § 1 a Abs. 3 letzter Satz BauGB).

Weitere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevdlkerung insgesamt bestehen durch die Festschreibung der bestehenden Nutzung
nicht. Ebenso bestehen keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter. Es
gibt auch keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. Diese
Auswirkungen sind bereits mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 abschlieBend
dargelegt, haben im Rahmen der Abwigung Beachtung gefunden und sind bei der Neuauf-
stellung noch aktuell. Sie verdndern auch nicht die grundsétzlichen Planungsziele.

Die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch MafBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
finden Beachtung. Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 , Ostfriesenstra3e®
haben die Belange des Klimaschutzes keine Bedeutung. Es handelt sich um die historische
Kernstadt. Die bestehenden Nutzungen werden nicht gedndert. Deshalb verstirkt der Bebau-
ungsplan den Klimawandel nicht und hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den
Klimawandel.

Die jetzt getroffenen Festsetzungen sind von erheblicher Bedeutung, da ,,Massentourismus
auf der Insel auch angesichts naturschutzfachlich hochwertiger Bereiche (Nationalpark, EU-
Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet u. a.) nicht gewollt ist. Die Kapazititen der Fremdenbe-
herbergung sollen deshalb nicht weiter ausgeweitet werden. Es hat sich aber gezeigt, dass der
vorhandene Siedlungsraum fiir die Bevolkerung und der Géste auskommlich ist.

Andere offentliche und private Belange, die von der Neuaufstellung in wesentlichem Maf3
gefordert oder beeintrachtigt werden, sind nicht ersichtlich.

Stadt Borkum Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Ostfriesenstrale” (Neuaufstellung) mit ortlicher Bauvorschrift



- 47 -

Verfahrensvermerke
Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesenstrale® mit ortlicher Bauvorschrift
und diese Begriindung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Juli 2016
gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
Konkordiastralte 14A
30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 08.08.2016 die Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 8 ,ostfriesenstraBe mit ortlicher bauvorschrift gemi3 § 10 BauGB als

Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Borkum, den 23.08.2016

gez. Liibben

Siegel Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 8 ,,Ostfriesenstralle der Stadt Borkum mit der Urschrift wird beglaubigt.

Borkum, den Der Biirgermeister
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