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|. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraRe”, 5. Anderung liegt
zwischen der von - Frese - Strae, der Suderstral’e, der Bahnstrecke der Borkumer Kleinbahn
und der Burgermeister-Kieviet-Promenade..

Die nordlich der Bahnstrecke liegende Deichstral’e hat innerhalb des Verkehrssystems die
Funktion einer Hauptverkehrsstrale und stellt die Verteilerschiene zwischen der Innenstadt
und dem Hafen der Stadt Borkum dar.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Fur den o. g. Bereich bestand der Bebauungsplan Nr. 16 ,,Deichstral’e”. Er ist rechtsverbind-
lich seit dem 28.04.1970. Im Rahmen einer 1. Anderung, die am 15.08.1989 rechtsverbindlich
geworden ist, erfolgte eine punktuelle Anderung des Bebauungsplans. Ebenso erfolgte eine
2. Anderung. Sie ist seit dem 15.07.1991 rechtsverbindlich.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 erfolgte eine generelle Uberarbei-
tung der Inhalte entsprechend der eingeleiteten Nutzungsveranderung und der nunmehr auch
in anderen Bebauungspldnen aktualisierte zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. In
dem Zusammenhang wurde auch die Anpassung der ortlichen Bauvorschrift (OBV an den
aktuellen Standard innerhalb des Siedlungsbereichs vorgenommen. Die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstra3e* ist am 14.09.2000 rechtsverbindlich geworden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans war erforderlich, weil der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan auch den Bereich wie das Gelande des ehemaligen Kinderheims, mit Ausnahme des
Kindergartens sudlich der Stuiderstrale, als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
(Entwicklung von naturnahen Dunenbereichen) festsetzt. Diese Festsetzung korrespondiert
nicht mit der Zielsetzung der Stadt.

Der Gebéudeteil im duReren Nordwesten des Gelandes ist stehen geblieben und es ist ein
Jugendzentrum eingerichtet worden Das bestehende Geb&ude ist durch einen Anbau ergénzt
worden, um die Funktionsfahigkeit der geplanten Nutzung zu gewdhrleisten. Die 4. Anderung
ist seit dem 15.06.2006 in Kraft getreten.

Ziel der Stadt Borkum ist, nunmehr zur besseren Handhabung des Bebauungsplans Nr. 16 mit
seinen Anderungen diese im Rahmen einer 5. Anderung zusammen zu fiihren. Mit der Zu-
sammenfassung der unterschiedlichen Anderungsinhalte erfolgt die Durchfiihrung des ,,Ver-
einfachten Verfahrens“ gemaR § 13 BauGB. Mit dem Zusammenfassen der Anderungsinhalte
und der Prazisierung der Festsetzungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs werden
die ,,Grundzige der Planung* nicht bertihrt.

Dadurch kann im vereinfachten Verfahren gemald § 13 Abs. 2 BauGB
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1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abge-
sehen werden,

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

3. den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach 8§ 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

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

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraRe* ist ein Baustein zum Aufbau eines
digitalen Kartenschranks. Der kontinuierliche Aufbau dieses geografischen Informations-
systems vereinfacht nicht nur die Arbeit der Verwaltung, sondern dient auch der kurzfristigen
Zurverfugungstellung von planungsrelevanten Aussagen des Flachennutzungsplans und der

Bebauungspléne.

Der Rat der Stadt Borkum hat deshalb am 27.04.2006 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 16
»Deichstrake”, 5. Anderung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Gleichzeitig erfolgte der
Beschluss fiir die Aufstellung der ortlichen Bauvorschrift (OBV).

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

- im Westen von der von - Frese - Stral3e,

- im Norden von der Deichstralie,

- im Osten von der Siderstral3e und von der Birgermeister-Kieviet-Promenade.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16
»DeichstraRe* 5. Anderung ergibt sich aus der Planzeichnung selbst. Fiir sie gilt der Grund-
satz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte
verlangt werden muss.

An das sonstige Sondergebiet (SO,) gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kur-
gebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung“ und an das reine Wohngebiet (WR) schlieen sich
aullerhalb des Plangebiets ahnlich strukturierte Gebiete an. Nachteilige Auswirkungen sind
daflr nicht zu erwarten. Auch das Jugendheim innerhalb der Flache fur Gemeindebedarf
verursacht keine Beeintrachtigungen, wenn die getroffenen Festsetzungen zur Einschrankung
der Aufenthaltsdauer des Jugendzentrums eingehalten werden.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs
eingehalten.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht in seinen Grundziigen der genehmigten 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans. Mit der Bekanntmachung vom 01.10.1990 ist die 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wirksam geworden.

Die Flache ostlich der von - Frese - Stral3e ist im Flachennutzungsplan zwischen dem Bauhof
der Kurverwaltung und der Wohnbauflache (W) noch als Baufléche fir den Bauhof darstellt.
Die Flache soll aber als Diine erhalten bleiben. Auch erfolgt die Darstellung des Symbols fr
das Jugendzentrum. Der Entwurf der 13. Anderung des Flachennutzungsplans wird diese
Teilanderungen beinhalten. Damit ist gemal? § 8 Abs. 2 BauGB ein ,,Entwickeln” aus dem
Flachennutzungsplan gegeben.

Die geringfligigen Abweichungen bei der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung ergeben
sich durch die Konkretisierung der Darstellungen des Flachennutzungsplans, ohne dass da-
durch die Grundziige der Planung berthrt sind.
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Ausschnitt aus dem digitalen Orthophoto von Borkum (aufgenommen im Juni 2002, © LGN)

Stadt Borkum Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,DeichstraRe*, 5. Anderung




-7-

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Bestandssituation und Bewertung

Lage auf der Insel Borkum, Nutzungen

Das Plangebiet umfasst Bebauung und Diinengelédnde im Bereich der Westdiinen nérdlich und
Ostlich der Wilhelmshohe. Im Norden begrenzen die Deichstrale und im Siiden die Burger-
meister-Kieviet-Promenade den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Westlich
der von - Frese - Stralle und 0Ostlich der StderstralRe schlie3en sich &hnliche Siedlungsstruk-
turen mit Beherbergungsbetrieben, Ferienwohnungen und Wohngeb&uden mit Zimmer-
vermietung an.

Nach dem Bestand gliedert sich das Plangebiet in unterschiedliche Bereiche:

Ostlich der von - Frese - StraRe: Auf den bebauten Grundstiicken befinden sich Fremden-
beherbungsbetriebe. Gebdude mit Fremdenwohnungen und Wohngebé&ude.

Ankerstralie: 6 Mietwohngebdude mit grof3en Freiflachen. Im mittleren Bereich liegt eine
Stellplatzflache fur Pkws.

Sudostlich des Parkplatzes ,,DeichstraBe/Ankerstrale”: Im Anschluss an den GroRpark-
platz mit 210 Stellplatzen befindet sich das Geldnde des ehemaligen Kinderheimes
»Adolfinenheim®.

Westlich des ev.-luth. Friedhofs: Bauhof mit Lagerhallen und Werkstatt der Kurverwal-
tung innerhalb des angrenzenden Dunengeléndes.

Westlich SuderstraBe: Sudlich an das Gelande des ehem. Kinderheimgeldndes schlief3t
sich der Friedhof der ev.-luth. Kirchengemeinde an. Unmittelbar stidlich des Friedhofes
stehen zweigeschossige Hauser mit Fremdenbeherbergung. Weiter sidlich befindet sich
das Gelande der ehem. Signalstelle und an der Stiderstral3e steht ein Wohnhaus.

Suldliches Plangebiet: An der Birgermeister-Kieviet-Promenade steht seit einigen Jahren
die Schank- und Speisewirtschaft ,,Wilhelmshohe* leer. Die drei Wohnungen haben
weiterhin Bestand.

Bei dem nordlichen Betriebsgelande der ,,Wilhelmshéhe® handelt es sich um eine
gepachtete Grundstucksflache, die aufgrund des Leerstandes zum Teil verwilderte. Der
Bewuchs des Grundstiickes besteht zum groRen Teil aus der sogenannten ,,Wildrose*.
Diese Wildrose mit der wissenschaftlichen Bezeichnung ,,Rosa rugosa Thunb* bzw.
“Kartoffelrose” wurde um 1850 aus Ostasien eingefiihrt. Sie ist nicht nur ein artenun-
typisches Gewéchs, sondern sie wird selbst vom Bundesumweltamt fir Naturschutz als
eine groftenteils schadliche und somit zu bekdmpfende Pflanze klassifiziert.

Das Pachtverhaltnis besteht durchgehend seit 1920. Nachdem das Geb&ude durch den
unterbrochenen Umbau, dieser wurde von einem potentiellen Kdufer vor der Eigentums-
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Ubertragung durchgefihrt, nicht mehr betreibbar war, wurde die Grofie der Pachtflache
fur diesen Zeitraum reduziert.

Auf dem Gelénde befindet sich eine Doppelgarage. Das Geléande wird auf Grund der
Betriebsruhe der Gaststatte zur Zeit lediglich als temporére Abstellflache, als Wasche-
trockenplatz sowie als Stellplatz fiir eigene und Géstefahrzeuge genutzt. Mit dem
zukunftigen Aufleben der gastronomischen Nutzung der Wilhelmshéhe wird die tempo-
rare Nutzungseinschrankung aufgehoben.

Aquarium

Zufahrt und Hausgarten
\ Dinen

¢ ‘ v y
el
Gastronomje

(Leersta%:l) ‘

4
7

Strand

Bestandskarte im Bereich Wilhelmshohe
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Wilhelmshdéhe: Blickrichtung von der von - Frese - StraB3e nach Osten

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

Boden

Der bebaute Bereich sudlich der Deichstrale ist annahernd eben mit einer durchschnittlichen
Hohe von 4,5 bis 5,5 m 0. NN. Der tiefste Punkt liegt im Einmundungsbereich von - Frese -
Stral3e/Kleinbahn.

Das Plangebiet wird durch groRere Diinenflachen gegliedert. Im mittleren Bereich haben die
Dunenflachen durchschnittliche Gelandehéhen von rd. 10 m G. NN. Im stdlichen Plangebiet
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sind grolRe zusammenhangende Dinenbereiche erhalten geblieben. Sudwestlich der Signal-
station steigt das Dunengelande auf ortlich bis zu 14,4 m (. NN an.

Bewertung
Das naturnahe Relief der im Plangebiet gelegenen Dinen mit der entsprechenden Vegeta-

tionsbedeckung zeigen eine naturnahe Entwicklungsstufe der Braundiine auf (Wertstufe 1).

Im Bereich der anthropogen (berpragten Bereiche (Bebauung, Verkehrsflachen, Garten,
Stellplatze usw.) steht, wie in den Dinen, Sandboden an. Die ursprunglich vorhandenen
Diinen sind abgetragen, das Gelande ist weitgehend eben. Die unversiegelten Flachen werden
der Wertstufe 2 (allgemeine Bedeutung), die versiegelten Bereiche der Wertstufe 3 zuge-
ordnet.

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

Bewertung
Die groRen Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs besitzen eine besondere Bedeutung

fir die Grundwasserneubildung.

Durch das geringe Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung ist das potentielle Stoffein-
tragsrisiko aufgrund der geringen Nutzungsintensitat auch als relativ gering zu bezeichnen.
Insgesamt ergibt sich im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine Bedeutung
(Wertstufe 2).

Luft/Klima

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

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

chen und Gehélze 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 auszuschlieRen. Relativ starke Gerduschemissionen
gehen von der in unmittelbarer Néhe verkehrenden Kleinbahn aus.
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Trotz der Vorbelastungen der klimatischen Situation im Plangebiet (hoher Anteil warmeer-
zeugender Oberflachen, kinstlich behinderter Luftaustausch infolge Bebauung, Schadstoff-
emissionen) bewirkt der starke Windeinfluss einen hohen Nattrlichkeitsgrad im Hinblick auf
das Schutzgut Luft (Wertstufe 2).

Arten und Lebensgemeinschaften

Im Geltungsbereich gibt es folgende Biotoptypen:

Kistendlne, Graudinen-Grasflur, Sonstiger Gehdlzbestand der Kistendiinen (KDK, 8);
Graudlnen-Grasflur mit eingemischten Gehdlzbestanden aus Kriechweide, Kartoffel-Rose,
Weiltdorn, Pappel und Holunder. Niedrigwichsiges Gebusch anthropogener Sandflache.
Sudlich des Wohnhauses Slderstralie 70, 72 gepflanzter dichter Bestand aus Kartoffel-Rose;
auflerdem Rosenbestande entlang der Friedhofsgrenze.

Bewertung
Die befestigten Flachen (Bebauung, Verkehrsflachen, GroRparkplatze sowie kleinflachig

vorhandenen Ziergarten und Scherrasenbereiche sind von geringer Bedeutung (Wertstufe 3).

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

Trotz der Zerschneidung der im Plangebiet gelegenen Dilnenbereiche sowie der zahlreichen
stérenden antrhopogenen Einflisse (Stickstoffeintrag, Larm, Beunruhigung, Bebauung) ist
der Biotop als Lebensraum fir die Dinenflora und —fauna und aufgrund seiner Seltenheit und
seiner Naturnéhe als besonders wertvoll einzustufen (Wertstufe 1)

Die Diinenbereiche sind besonders geschiitzter Biotop gemédR § 28a NNatG. Die auf
anthropogen stark Uberformten Fladchen gepflanzten oder aufgewachsenen Vegetations-
bestande besitzen allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Landschaftsbild

Die relativ groRflachig erhalten gebliebenen Dunenbereiche im westlichen Plangebiet sind
aufgrund ihrer urspriinglichen Auspragung als mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild zu bewerten (Wertstufe 1).

Beeintrachtigt ist das Landschaftsbild derzeit im 6stlichen Plangebiet durch die dort vorhan-
dene Bebauung. Insbesondere das auf der hochsten Diine errichtete Geb&ude der Signalstation
und der dazugehorige ca. 20 m hohe Mast sind als inseluntypische Baulichkeiten als stark
stérend einzustufen. Verstarkt wird die Wahrnehmung eines technisch-baulich gepragten
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Bereiches durch die dstlich des Plangebietes vorhandene Richtfunkanlage mit einem ca. 50 m
hohen Mast.

Der 0stliche Bereich des Plangebiets mit dem Friedhof und dem begonnenen Diinenpark hat
in bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild nur allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Die Wohnzwecken dienenden Gebdude im Plangebiet entlang der Reedestral3e/Deichstralie
zeichnen sich durch eine starke Heterogenitat im Hinblick auf die Art, Grolie und Farbgestal-
tung der Gebé&ude aus.

Die zum Teil dichte Bebauung ist als bedingt landschaftsuntypisch und aufgrund der unein-
heitlichen Architektur und Baumaterialien als beeintrachtigendes Landschaftselement einzu-
stufen (Wertstufe 3).

Trotz der bestehenden Vorbelastungen weisen groRRe Bereiche der Loogster Diinen einen na-
turnahen Charakter auf (Wertstufe 1) und stehen damit im Kontrast zur benachbarten, tber-
wiegend regionaluntypischen, heterogenen Bebauung.

2. Altlasten

Nach den Informationen, die die Stadt Borkum besitzt, sind Altlasten in dem Gebiet oder in
den Randbereich des rdumlichen Geltungsbereich nicht bekannt.

lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

a) Reines Wohngebiet

Beiderseits der AnkerstralRe sind dreigeschossige Wohngebaude. Andere Nutzungen, wie
Laden, Handwerksbetriebe oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht vorhanden.
Deshalb wird der Bereich als reines Wohngebiet (WR) geméll § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
mit § 3 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung gemal § 3 Abs. 3
BauNVO sind nicht vorhanden und sollen zur Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters
deshalb auch nicht zugelassen werden.

b) Sonstige Sondergebiete

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

Nach den Ergebnissen der Bestandsaufnahme ist das Plangebiet mit Ausnahme des Bereichs
beiderseits der AnkerstraRe hauptsdchlich durch Beherbergungsbetriebe (Pensionen und
Wohnungen flr die anséssige Bevolkerung mit Privatvermietung) gepréagt. Zweitwohnungen
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spielen nur eine untergeordnete Rolle. Andere Nutzungen gibt es nur sehr wenig. Damit
unterscheiden sich diese Bereiche wesentlich von den Baugebieten, die in den 8§ 2 bis 10
BauNVO aufgefiihrt sind. Deshalb werden sie als ,sonstige Sondergebiete” gemal
8 11 BauNVO festgesetzt. In den sonstigen Sondergebiet (SO1) ,,Kurgebiet/Gebiet fir
Fremdenbeherbergung® sind zul&ssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Sonstige Wohnungen, sowie R&ume fur freie Berufe, damit die ausgetibte Nutzung auch in
Zukunft genehmigt werden kann.
Am sudwestlichen Rand des Plangebietes an der Burgermeister-Kieviet-Promenade befindet
sich die ehemalige Gaststatte ,,Wilhelmshohe*. Zur planungsrechtlichen Absicherung des
Standorts ist diese spezielle Nutzung aufgrund der besonderen Lage mit Seeblick fest-
geschrieben worden. Nach dem Willen des Investors soll das Gebdude neu hergerichtet
werden. Ziel der Stadt, ist in den sonstigen Sondergebieten (SO2) ,,Gastronomie® hier zwei
Schank- und Speisewirtschaften zu zulassen und diesen auch zwei Betriebswohnungen zu
zuordnen. Die drei bestehenden Wohnungen sind als ,,sonstige Wohnungen* planungsrecht-
lich abgesichert. Auch soll entsprechend der friiheren Nutzung wieder ein Kiosk zulassig sein.
Der Kiosk dient dem Verkauf von Impulswaren: Getranke, Eis, Schokoriegel, Bonbons oder
Zigaretten u. a..

Ziel des Investors ist, die angepachtete und genutzte Flache im Norden zu verlagern. Die
Freiflachen fur das Abstellen von Pkws aber auch der Lagerflachen sind fiir die betriebliche
weiterhin Nutzung notwendig. Vorgesehen ist deshalb den vorhandenen Ful3- und Radweg,
der zur Zeit nordlich des Gebdude der Wilhelmshohe verlauft, zu verdndern. Nordlich der
Garagen wuirde der Weg dann durch die Dunen gefuhrt werden. Die zwischen dem vorhan-
denen und geplanten Weg liegenden Hausgartenflachen und der randlichen Diinenbereiche i.
S. des § 28a NNatG wiirden sich nicht verandern, sodass ein Eingriff in den Naturhaushalt
nicht gegeben ist, der ausgleichspflichtig ware.

In dem sonstigen Sondergebiet (SO3), das ehemals zur Signalstation gehoérte, werden die
vorhandene bzw. zielsetzende Nutzungen erhalten. Ziel soll es sein, den Beherbergungs-
betrieb mit den Betriebswohnungen planungsrechtlich zu erfassen. Auch soll der gastrono-
mische Betrieb gesichert werden. Daneben sind auch zwei sonstige Wohnungen zulassig.
Diese Festsetzungen waren bereits Bestandteil der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
»Deichstrale®.

Die Festsetzung der Anzahl der Wohnungen im SO1 bis 3 bezieht sich auf den Personenkreis
des Mieters einer sonstigen Wohnung (Mietwohnung eines Insulaners) und auf Wohnungen
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fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und —leiter eines Beherber-
gungsbetriebes. Die Anzahl der Wohnungen fir diesen Personenkreis kann im sonstigen
Sondergebiet festgesetzt werden. Aufgrund der vorhandenen Ferienwohnungen, die im
Zusammenhang mit Zimmervermietung einhergehen oder Bestandteil eines Beherbergungs-
betriebes sind, sind weitere Reglementierungen, wie die Festsetzung von eingeschrankten
Ausstattungsmerkmalen der Ferienapartments, nicht vorzunehmen. Im Plangebiet sind diese
Uberwiegend im Zusammenhang mit der Wohnungs- und Zimmervermietung zu sehen.

Zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion, die die Erwerbsgrundlage fur die Nordseeinsel
bildet, ist eine Satzung erlassen worden. Sie basiert auf der Rechtsverordnung gemafi § 22
BauGB. Die Satzung verfolgt den Zweck, fir einen wechselnden Personenkreis von Ferien-
gasten die Beherbergungsmoglichkeiten zu erhalten, die fir die Wahrnehmung der Aufgabe
als Fremdenverkehrsort erforderlich sind. Es besteht ndmlich die zunehmende Tendenz,
Wohngebdude in Apartmenthéuser, in der Regel in der Rechtsform von Eigentumswohnungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz umzuwandeln, zum Teil durch bauliche Erweiterungen
der Geb&ude und zum Teil durch Beseitigung der alten Bausubstanz mit anschlieRender Neu-
errichtung. Dies wurde die Zweckbestimmung des Kurortes und dadurch die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung erheblich beeintrachtigen. Die Apartments werden von den Eigenti-
mern in der Regel als Zweitwohnungen nur an wenigen Wochen im Jahr genutzt. Sie stehen
dadurch dem Fremdenverkehr nicht mehr zur Verfigung. Auch die fir den Fremdenverkehr
geschaffene Infrastruktur wird nicht mehr ausreichend genutzt. Die Fremdenverkehrsfunktion
wirde von der Nordseeinsel verdréangt, obwohl die gesamte Insel wegen ihrer Lage fiir den
Fremdenverkehr und die Erholungsnutzung besonders wichtig ist. Es ist das Ziel der Stadt,
eine solche Entwicklung zu vermeiden.

Das sonstige Sondergebiet (SO4) mit der Zweckbestimmung ,,Bauhof der Kurverwaltung*
dient nur der sondergebietsspezifischen Nutzung des Bauhofs. Es handelt sich dabei um
Anlagen und Einrichtungen flr die Unterhaltung der Liegenschaften und der bendtigten
Geréte der Kurverwaltung. zul&ssig sind

- Lagergebaude und Lagerflachen fur Material- und Strandgerate
- Maler- und Tischlerwerkstatt fur den Eigenbetrieb sowie

- Garagen

2. Mald der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Werte orientieren sich am Bestand und geben das stadtebaulich gewunschte
MaR der baulichen Nutzung wieder. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, in
dem eine Erhéhung der Ausnutzung aufgrund der stiddtebaulichen Vorgabewerte nicht zu
rechtfertigen ist. Es sind die Grund- und Geschossflachenzahlen aus der rechtsverbindlichen
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Fassung der 3. und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Deichstrake® tibernommen
worden.

Zur Erhaltung der Grundstuckstruktur innerhalb des SO1 im Bereich von — Frese - StraRe und
SuderstralRe wird die MindestgréRe der Baugrundstiicke festgesetzt. In Verbindung mit ande-
ren Festsetzungen wird damit auch ein ausreichender Freiraum fur die gartnerische Gestaltung
der Grundstiicke gesichert.

Die Bauweise wird in Anlehnung an die vorhandene Situation im SO1 grundsétzlich als ,,of-
fene Bauweise” und ,,0offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig* festgesetzt.
Die offene Bauweise wird fur das SO, festgesetzt. In dem reinen Wohngebiet (WR) wird in
Ubereinstimmung mit dem Bestand die Festsetzung ,,0ffene Bauweise“ getroffen. Mit dem
Zusatz ,,nur Einzelh&user” und ,,Einzel- und Doppelhduser” zulassig.

In Anlehnung an die vorhandene Situation in der von - Frese - Stra3e handelt es sich nach den
tatsdchlichen Gegebenheiten und dem Charakter der Bebauung nicht eindeutig um offene
Bauweise, da die seitlichen Grenzabstande geringer bemessen sind, als es baurechtlich
notwendig ware. Aufgrund dieser Situation ist zur Erhaltung des historischen Ortsbildes im
Sinne des Denkmalschutzes eine textliche Festsetzung aufgenommen. GemaR § 22 Abs.4
BauNVO i. V. mit § 13 Abs. 1 NBauO wird zugelassen, dass der seitliche Grenzabstand
(,,Bauwich®) verringert werden kann, wenn ein stadtebau-denkmalpflegerisches Erfordernis
gegeben ist, hier insbesondere zwecks Erhalt des Stral3enbildes.

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

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

Um Hartefalle weitestgehend zu vermeiden, die durch die Eingrenzung der Gberbaubaren Fla-
chen entstehen konnten, werden Verénderungen an Gebduden und Geb&udeteilen aullerhalb
der Uberbaubaren Flachen durch die textliche Festsetzung zugelassen, solange sie nicht einem
Neubau gleichkommen oder erhebliche Umbauten beinhalten. Erhebliche Umbauten sind
solche, die nicht nur der Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des Gebé&udes dienen.
Bei einem Neubau oder einer baulichen Verdnderung, die einem Neubau gleichkommt,
besteht Anpassungspflicht an die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Aufenthaltsraume aulerhalb der Vollgeschosse sind bei der Geschossflache mitzurechnen. Da
die bisher in Bebauungsplanen festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) den mdglichen
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Ausbau von Aufenthaltsrdumen aulRerhalb der VVollgeschosse, insbesondere im Dachgeschoss,
berticksichtigen und zulassen, wird gemé&l § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausdriicklich festge-
setzt, dass die Flachen dieser Aufenthaltsraume einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Damit soll einer
stddtebaulich unerwiinschten Verdichtung entgegengewirkt werden.

Der bestehende Bebauungsplan, wie alle aktuellen Bebauungspldne auch, setzt sich bereits
mit dem 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auseinander. GemafR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die
zulédssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von 8 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, wobei weitere Uberschreitungen
nicht zugelassen werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Vorgartenbereich Garagen und
Nebenanlagen gemdafR 88 12 und 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen nicht zuge-
lassen, soweit der Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze unter 5 m be-
tragt. Bei einem grofReren Abstand von 5 m kdnnen die erwéhnten Anlagen hinter dieser 5 m-
Linie errichtet werden. Ziel ist es, den Vorgarten in einer gewissen Breite als Erlebnisraum
auch weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten, um dort begriinte Flachen als VVorgérten
zu erhalten bzw. zu schaffen. Die festgesetzten Grundflachenzahlen unterstiitzen das Ziel, die
Freiflachen der Baugrundstiicke zu erhalten. AuBerdem sind die festgesetzten uUberbaubaren
Grundstucksflachen so grofRziigig bemessen, dass auf den einzelnen Grundstiicken und
insbesondere hinteren Grundstiicksteilen ausreichende Bebauungsmdglichkeiten bestehen, die
fir Garagen und Nebenanlagen genutzt werden kénnen.

3. Flachen fur den Gemeinbedarf

Teile des ehemaligen Kinderheims (Adolfinenheim) sind erhalten geblieben und sind
Bestandteil des stadtischen Kindergartens. Er befindet sich an der StderstraRe. Hier sind zur
Nordseite abgewandt vom Friedhof ausreichend Freiflachen vorhanden, so dass eine Verein-
barkeit zwischen der ruhebedirftigen Nutzung des Friedhofs und dem Kindergarten gewahr-
leistet ist.

4. Gestaltung der Gebaude

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kénnen, wer-
den ortliche Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen geméal § 56
NBauO i. V. mit §8 97 und 98 NBauO in der 5. Anderung des Bebauungsplans aufgenom-
men. Sie greifen die historische Form und Gestalt der alten Bebauung wieder auf.

Zur Wahrung eines einheitlichen, einprdgsamen Ortsbildes werden die

- Materialien,
- Dachformen,
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- Aulentreppen,
- Hohe der Erdgeschossebene und
- Hohe der Einfriedungen

festgesetzt.

Die Festsetzung der Hohe der Erdgeschossebene lber Stralenkrone erfolgt gemal 8 9 Abs.2
BauGB.

a) Materialauswabhl

Das ursprungliche 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, soweit es nicht spéter verputzt oder durch andere Materialien veréndert wurde.
Der rote Stein an Hauswénden und als Belag der StraRRen vermittelt ein sehr einheitliches Bild.

Aus diesen Grinden sind diese rahmengebenden Vorgaben bei baulichen Verénderungen in
den SO-Gebieten und dem reinen Wohngebiet (WR) in der ortlichen Bauvorschrift festgelegt,
dass rotes Ziegelsicht- und Verblendmauerwerk verwendet werden soll. Falls vor Rechtsver-
bindlichkeit der 6rtlichen Bauvorschrift Gebdude mit anderen Materialien entstanden sind,
konnen Erweiterungen wie Anbauten, Garagen, Abstellgebdude u.a. ausnahmsweise den
Materialien der vorhandenen Geb&ude angepasst werden.

b) Dachformen

Die traditionelle Dachform in Borkum ist das (Krippel-) Walmdach der Fischerhduser. Diese
Dachform ist jedoch nur noch relativ wenig vorhanden. Weitestgehend hat sich bei der Erwei-
terung und dem Umbau der Fischerhduser im alten Ortskern wéhrend des vergangenen Jahr-
hunderts das Satteldach durchgesetzt. Einhlftige Gebédude sind fur das Ortsbild stérend und
ist deshalb unzulassig.

Zur Vermeidung stérender Elemente in dieser gewachsenen Ortsstruktur wird fiir die Dach-
form der Hauptgebéude - grundstiicksbestimmende Geb&ude auf den Baugrundstlicken - das
Sattel- und (Krippel-)Walmdach in den Baugebieten festgesetzt. Die auf Borkum von alters
her Gbliche Dachneigung von 35°- 45° soll das Siedlungsbild weiterhin pragen. Eine Schief-
hiftigkeit der Décher ist damit unzulassig.

Die Dacher von Garagen und sonstigen Gebduden geméall § 12 Abs. 1 NBauO sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO konnen im gesamten Planbereich auch als Flachdacher
ausgebildet werden, da in der Regel eine ortsbildpragende Wirkung von diesen nicht ausgeht.

c) AulRentreppen

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

Die gewdhlte textliche Festsetzung bericksichtigt, das ,,notwendige Treppen* gemal 8§ 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 GebdudeaulRenwéande, die von offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
kdnnen, gestalterische Argumente schwerlich angefiihrt werden konnen, sollen — aber auch
nur dort — AuRentreppen zul&ssig sein.

d) Hohe der Erdgeschossebene

Die historische Bebauung der Insel weist fast keine Geb&ude mit deutlichen Gebdudesockeln
auf. Im Regelfall werden Erdgeschossbereiche Uber ein bis zwei Differenzstufen erreicht.
Dies ist auch im Plangebiet so umgesetzt worden, obwohl keine Regelung bisher bestand.
Daraus ergibt sich eine besondere Beziehung zwischen der StraBenflache und den noch fast
auf gleicher Hohe liegenden angrenzenden Erdgeschossbereichen. Die Oberkante des Erdge-
schossfertigfulbodens ist auf maximal 30 cm Uber StraBenoberkante (StraBenkrone) gemanR
8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt. MaRRgebend ist die Strallenkrone vor dem Geb&ude.

e) Einfriedungen

Zur besseren Erlebbarkeit des StraRenraumes und der damit verbundenen Vorgartenbereiche
ist die Hohe der Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen 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.

5. Verkehrsflachen

a) FlieBender Verkehr, Ful3gangerverkehr

Das Plangebiet wird von der Deichstra3e, von - Frese - Stralle, der Siiderstralle und Anker-
stralBe erschlossen, die als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Fur die Deichstralie,
Ankerstralie und Stderstralle bis sidlich Emsstralie besteht ganzjahrig eine Zonengeschwin-
digkeitsbeschrankung von 30 km/h.

Die von — Frese - StralRe sowie der stidliche Abschnitt der StiderstraRe ab Emsstrae ist ganz-
jahrig verkehrsberuhigter Bereich (Schritttempo) mit den entsprechenden Sperrzeiten fir Kfz
aller Art. Die Bilrgermeister-Kieviet-Promenade ist Bestandteil der FuBgangerzone. Hier
besteht striktes Fahrverbot fiir Kraftfahrer aber auch fur Radfahrer. Die Promenade ist ein
Teilabschnitt des Wanderweges Nr. 1 ,,Strandweg*.

Die ErschlieBung des Jugendzentrums ist ber dem Parkplatz 6stlich der Ankerstral3e sicher-
gestellt.
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Der von der Ankerstrale nach Siiden abzweigende Weg stellt eine fuBlaufige Verbindung zu
dem Friedhof dar. Sie ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und
Radweg festgesetzt. Eine weitere fulRlaufige Verbindung besteht im stidlichen Diinenbereich
zwischen der von - Frese - Stral3e und der SiiderstraBe. Sie ist ebenfalls entsprechend als Ful3-
und Radweg festgesetzt. Der FulR- und Radweg nordlich Wilhelmshdhe soll deutlicher um das
Garagengebaude herumgefuhrt werden. Das bedeutet eine Veranderung der Wegefihrung.

Neuausweisungen werden mit Ausnahme der o. g. Wegefiihrung fir Verkehrsflachen nicht
vorgenommen. Die derzeit vorhandenen Flachen bleiben unverandert. Die Verkehrsflachen
sind fur das Verkehrsaufkommen ausreichend bemessen. Da die Verkehrsflachen mit
Ausnahme des geédnderten FuBR- und Radweges im Bereich der Wilhelmshdhe eigene Flur-
stiicke haben, ist eine VermaRung nicht erforderlich.

Auch die an das Plangebiet angrenzenden Straflen haben fir den flieBenden Verkehr eine
untergeordnete Funktion. Die DeichstraRe stellt die Verbindungsachse vom Hafen zur Orts-
mitte dar. Dieser Stralle kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie ist deshalb im Flachennut-
zungsplan als Hauptverkehrsstrale dargestellt. Durch das Fahrverbot in den Nachtstunden fir
alle Strallen im Plangebiet gehen von ihr nur unwesentliche Beeintrachtigungen auf die an-
grenzende Wohn- und fremdenverkehrsbezogene Wohnnutzung innerhalb des reinen Wohn-
gebiets (WR) und innerhalb der Sondergebiete aus.

Die Anbindung des OPNV erfolgt tiber die Kleinbahn und der Buslinie auf der DeichstraRe,
die das Plangebiet im Norden tangiert. Die Haltepunkte sind auf kurzen Entfernungen zu
erreichen.

Die Buslinie hat ihre Haltestelle am Busbahnhof (H 1) und an der Berufsschule (H 10). Der
Bahnhof der Kleinbahn liegt in kurzer Entfernung am Georg-Schitte-Platz. Die néchste
Kleinbahnhaltestelle befindet sich am Jakob-van-Dyken-Weg.

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
Beschiftigte), Besucher und Kunden zu ermitteln und in der 5. Anderung des Bebauungsplans
durch eine angemessene Verteilung von Parkplatzen im oOffentlichen Bereich und auf Stell-
pléatze im privaten Bereich (Einstellplatze) zu berticksichtigen.

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 im Plangebiet neben dem GroRparkplatz ,,Deichstralle/Ankerstralle® mit
210 Parkplatzen nur wenige Offentliche Parkplatze, auf die in der Planzeichnung hingewiesen
wird.
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- am Ende der von - Frese - StraRe: 14 Parkplatze
- am Ende der Ankerstrale: 16 Parkplatze

Der Bedarf fir das kurzfristige Abstellen von Pkw im offentlichen StraRenraum ist damit
weitgehend abgedeckt.

Auf dem Grol3parkplatz siidlich der Deichstral3e dstlich der Ankerstral3e ist Raum fir ca. 210
Parkplatze vorhanden. Daruber hinaus besteht in rd. 100 m Entfernung westlich des Plan-
gebietes der GroRparkplatz ,,Am Langen Wasser* mit rd. 300 Platzen. Diese Grol3parkplatze
decken wesentliche Teile des Bedarfs an Parkplatzflache flr den historischen Ortskern sowie
den stidlichen und 6stlichen Siedlungsbereich ab.

Die Verkehrsfuhrung auf dem Parkplatz ,,Deichstralie/AnkerstraRe* 14sst es nicht zu, dass von
hier die angrenzenden Baugrundstiicke erschlossen werden kénnen. Aus diesem Grund ist ein
Zu- und Abfahrtsverbot flr die betroffenen Grundstlicke festgesetzt.

c) Flachen fir Bahnanlagen

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

6. Immissionsschutz

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

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Kurbereich, der geschlossenen Ortslage und der
Badestrande hat die Stadt Borkum mit Ratsbeschluss vom 24.02.1997 die ,,Borkumer L&rm-
bek&mpfungs- und Gefahrenabwehrverordnung“ (Antilarm-VVO) beschlossen. Diese Verord-
nung ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt fur den Regierungsbezirk Weser-Ems am
24.02.1997 in Kraft. Die 1. Anderung der Antildarm-VO ist am 31.07.2001 in Kraft getreten.

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

Im 8 4 Abs. 2 ist Folgendes geregelt:

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

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

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

In den Geb&uden des Bauhofes der Kurverwaltung (SO4) gibt es neben der Malerwerkstatt
auch eine Tischlerei fur den Eigenbetrieb. Die Abwégung ist darauf abgestellt, dass in Nahe
des Werksgeléandes ein schutzbedirftiges reines Wohngebiet (WR9) gemaR § 3 BauNVO
festgesetzt ist. Aufgrund der Entfernung und der Stellungen der Gebédude auf dem Gelande
des Bauhofs sind Beeintrdchtigungen noch nicht aufgetreten. Das gilt auch fir das sonstige
Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung
an der von - Frese - Stralie.

Bei der Bestimmung des Standortes fir das Jugendzentrum war die zentrale Lage, die
Erreichbarkeit und die vorbelastete Fldche durch die Zu- und Abfahrt des ruhenden Verkehrs
vom Parkplatz Ankerstral3e entscheidend. Auch ist dieses Geb&ude aufgrund der guten Bau-
substanz und nicht zuletzt wegen der Kostenersparnisse fur die Stadt gewahlt worden.

Das Konzept des Bauvorhabens als Jugendzentrum ist so aufgebaut, dass das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme ein besonderes Gewicht hat. Der Eingangsbereich ist nach
Norden zum Parkplatz Ankerstrale gelegt. Der Eingangsbereich ist hier in Form einer
Terrasse mit Aufenthaltsqualitat aufgewertet worden. Die nach Siiden und Osten liegenden
geringen Freiflachen sollen nur bedingt der Einrichtung als Bewegungsraum dienen. Hier
kdnnten Kkleine Sitzgruppen untergebracht werden.

Zur Feststellung der Larmsituation auf die benachbarte Bebauung, reines Wohngebiet zur
Ankerstralle und sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Kurgebiet/Gebiet fur
Fremdenbeherbergung zur DeichstraRe und Stiderstrae, war im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstrale* ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben
worden. Das Gutachten hat das Ing.-Buro fir Energietechnik und L&rmschutz, Jurgen
Michalk in Aurich erstellt. In der Zusammenfassung der Ergebnisse sind folgende Aus-
nahmen prognostiziert worden:

e Nutzung des Jugendzentrums in der Zeit von 15:00 bis 20:00 Uhr. Keine Nutzung an
Sonn- und Feiertagen.

e Der mittlere Schallpegel in allen Aufenthaltsrdumen betragt 80 dB(A) (Musik hdoren,
normale Unterhaltung schwer méglich).

e Fenster im Bereich ,,Altbau” geschlossen, alle anderen Fenster gedffnet.

e  Zehn Jugendliche stehen jeweils nordlich (Eingangsbereich) und sudlich (Neubaubereich)
wahrend der gesamten Offnungszeit ,,sehr laut sprechend* vor dem Gebaude im Freien.

Westlich des geplanten Jugendzentrums befindet sich die ndchstgelegene Wohnbebauung
(Ankerstralle 5). Die fir diesen Wohnbereich durchgefiihrte Schallimmissionsprognose
gemal DIN ISO 9613-2 ,,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien* und die
anschlieBende Ermittlung des Beurteilungspegels gemal TA-Larm 18005 flihrt zu einem
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Wert von < 45 dB(A). Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes bestehen somit keine Beden-
ken gegen die Nutzung als Jugendzentrum.

Zur Beschrankung des Larms ist die Aufenthaltsdauer an den Werktagen in der Zeit von
15:00 — 20:00 Uhr bestimmt, ohne Benutzung der Einrichtung an Sonn- und Feiertagen.
Zusétzlich sind maximal 10 Veranstaltungen im Jahr in dem genannten Zeitraum aber nur bis
23:00 Uhr zuléssig. Veranstaltungen mit Livemusik sind generell nicht erlaubt. Solche
Veranstaltungen wirden eine Beeintrachtigung in einem groReren Radius betragen, die nicht
mit der notwendigen Ruhe der Wohnenden und des Nordseeheilbades als Fremdenverkehrsort
insgesamt in Einklang zu bringen wére. Flr die Art der Veranstaltungen gibt es ausreichend
Raum insbesondere wahrend der Saison am Hauptstrand oder in Raumlichkeiten innerhalb der
Kurzone oder der Stadt insgesamt.

7. Dunengelande, Grunflachen

a) Dunengelande

Sudlich des Plangebietes befinden sich Dinenflachen. Sie prégten das Ortsbild und sollen
erhalten bleiben. Deshalb werden sie als Diunengelédnde festgesetzt. Die gewidmeten Schutz-
diinen geméal § 20a NDG unterliegen gleichzeitig dem Schutz des § 28a NNatG. Die zulas-
sigen Ful- und Radwege machen auch diesen Teil der Insel erlebbar und verbinden gleich-
zeitig die Siedlungsteile untereinander.

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,,DeichstraRe”, 5. Anderung nimmt folgendes auf: Umgrenzung
der Schutzdiinen gemaR § 20a NDG, bei denen besondere bauliche Sicherungsmanahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind. Diese Festsetzung gibt aber keine weiteren Inhalte
zum Hochwasserschutz vor.

In dem Gesprach am 16.01.2006 im Hause der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung Emden
(WSV) im Beisein des NLWKN wurde aufgezeigt, das SicherungsmalRnahmen fiir den
Hochwasserschutz erfolgen sollen. Der 1. Bauabschnitt ist von Buhne 16 bis zur ,,Heimlichen
Liebe* (SuderstraRe Haus Nr. 91) festgelegt.

Dabei ist deutlich herausgestellt worden, dass der Bebauungsplan hierzu keine Vorgaben
macht, sondern nur auf die betroffenen Flachen flr SicherungsmalBnahmen hinweist. Die
Planungsabsichten des WSV fiir die mittelfristige Grundinstandsetzung bleibt davon unbe-
rihrt.

Nordlich der ehemaligen Gaststétte ,,Wilhelmshéhe* sind Flachen vom Eigentiimer gepachtet
worden; der westliche Bereich ist seit Jahrzehnten eingeebnet und dient als Zufahrt zur
Doppelgarage und Stellplatz. Auch ist hier eine Scherrasenflache (Waschetrockenplatz) und
ein Lagerplatz fiir die Gastronomie vorhanden. Diese Flache ist innerhalb der Dunen als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt. Der Ostliche Teil der
sich als Dlnengelande darstellt, ist ebenfalls als Diine nachrichtlich Gbernommen.
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b) Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen Bedurfnisse
der Bevolkerung, insbesondere die Beduirfnisse der Familien und der jungen Menschen, erfor-
dern die Bereitstellung ausreichender ¢ffentlicher Spielflachen. Der Bedarf wird im einzelnen
durch das Nieders. Gesetz (iber Spielplatze vom 06.12.1973 (Nds. GVBI. S. 29) geregelt. Da-
nach ist ein o6ffentlicher Spielplatz fir Kinder in Sondergebieten nicht erforderlich, da es mit
den in §2 Abs. 2 des Nieders. Gesetzes Uber Spielplatze genannten Baugebieten nicht ver-
gleichbar ist.

Nach 8§ 3 des Niederséchsischen Gesetzes tber Spielplatze (NSpPG) vom 06.02.1973 ware
nur fur das reine Wohngebiet (WR) eine nutzbare Flache flr das Spielen im Freien vorzu-
halten, da die Sondergebiete nicht dem stdndigen Wohnen dienen. Das Wohngebiet (WR) hat
eine Flache von rd. 10.711 m*

Berechnung des Spielplatz-Flachenbedarfs:

= WRGFZ0,5 7.705 m? x 0,5 = 3.853 m? Gesamtflache
= WRGFZ0,6 1.015m?2x 0,6 = 609 m? Gesamtflache
= WRGFZ0,7 1.991 m* x 0,7 = 1.394 m* Gesamtfléche
Gesamtsumme 5.856 m> Gesamtflache

Davon 2 % = notwendiger Bedarf 117 m2.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs gibt es einen 6ffentlichen Spielplatz am Ende der
AnkerstraRe. Dieser hat eine GréRe von rd. 690 m*. Aufgrund des besonderen Reizes (Sand
und Wasser) werden die Strandflachen zum Spielen besser angenommen als Spielplétze
innerhalb der bebauten Ortslage. Der Sidstrand (Stidbad) grenzt unmittelbar an die Prome-
nade an.

c) Friedhof

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

d) Parkanlage

Im nordlichen Plangebiet ist die der Bahnanlage vorgelagerte Flache als offentliche Griin-
flache festgesetzt. Aufgrund der tatsdchlichen Nutzung ist dieser Bereich als Parkanlage
ausgewiesen.
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Die von dem ehemaligen Kinderheim ,, Adolfinenheim* flr das reine Wohngebiet bzw.
Gemeinbedarfsflache ,,Kindergarten“ nicht mehr benétigte Flache sind als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Das vorliegende Renaturierungskonzept fur das
ehemalige Geldnde des ,,Adolfinenheims® sieht zwar eine Offentliche Grinflache vor, die
zielsetzend als kleiner Dunenpark herzurichten ist. Der durchgehende Weg zwischen der Std-
erstralde und der Ankerstrale soll diesen Bereich erlebbar machen. Es ist eine Einzdunung des
Weges notwendig, um das Betreten der angrenzenden Dunenflachen zu verhindern.

8. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur besseren Abschirmung des GroRparkplatzes ,,Deichstrae/Ankerstralle” und der Stell-
platzanlage im reinen Wohngebiet (WR) ist es aus stadtgestalterischen Grunden und zur
Verhinderung des Blendens durch Scheinwerferlicht notwendig, insbesondere im ndrdlichen
Bereich zur DeichstraBe und zu den Bahnanlagen einen Gehdlzstreifen anzupflanzen. Hier
sind auf den Flachen geméald 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB geeignete Geholze anzupflanzen, die
eine ausreichende Schutzpflanzung darstellen. Bei den vorgesehenen Anpflanzungen sind
ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Gehélze zu verwenden.

Zur Gestaltung des Grol3parkplatzes wird vorgeschlagen, diese Flache durch das Anpflanzen
von Baumen und Strauchgruppen zu gliedern. Da es sich um eine 6ffentliche Flache handelt,
ist eine gezielte Festsetzung nicht notwendig.

9. Naturschutz und Landschaftspflege (Eingriffsregelung)

Die gemeindliche Bauleitplanung hat gemaR 8 1 BauGB die Belange und die umweltbezo-
genen Auswirkungen des Umweltschutzes in besonderer Weise zu beachten (8 1 Abs. 6
BauGB).

Damit sind auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) als um-
weltschitzende Belange in die Abwégung gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind durch die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 mit
Ausnahme des Jugendzentrums keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstrale* Jugendzentrum, die sich nur mit
dem Standort befasste, setzte fur die Flache fiir Gemeinbedarf noch eine 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (naturnaher Dunenbereich) fest. Dies galt es im
Rahmen der 4. Anderung planungsrechtlich auszugleichen.

Festzustellen bleibt, dass das ehemalige Adolfinenheim mit Ausnahme des Geb&udes des
Kindergartens an der Siderstrae abgebrochen wurde, wobei der Gebdudeteil in der nord-
westlichsten Ecke des Geldndes erhalten geblieben ist. Dies Gebaude mit einer Grundflache
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von rd. 140 m? weist eine gute Bausubstanz auf. Hinzu gekommen ist eine zusatzliche
Vollversiegelung firr den Anbau mit ca. 80 m*.

Zum Ausgleich dieser BaumalRnahmen ist festgesetzt, dass 6stlich des Anbaus auf der Nord-
grenze und auf der Lange der Ostgrenze eine Hainbuchenhecke mit einer einzuhaltenden
Wuchshéhe von 1,80 m zu pflanzen und zu erhalten ist. Sie stellt damit eine Abschirmung
zum Parkplatz Ankerstral3e aber auch zur Griinflache dar. Dieser Ausgleich ist ausreichend
fiir die neu versiegelte Flache. Darliber hinaus besteht auch noch ein Uberhang, der hierfiir als
Ausgleich innerhalb des Gesamtkonzeptes des naturnahen Dinenbereichs herangefihrt
werden kann.

Im Rahmen der Priifung der Grundflachenzahl und des zuldssigen Versiegelungsgrades
geméal 8 19 Abs. 4 BauGB besteht im Vergleich zu dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 16 ,,Deichstrake®, 3.und 4. und Anderung keine Veranderung, so dass die Eingriffs-
regelung nicht anzuwenden.

10.Geh,- Fahr- und Leitungsrechte

Die Zuwegung des Bauhofs der Kurverwaltung ist durch Geh,- Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Bauhofs der Kurverwaltung, der Stadtwerke und der Ver- und Entsorgungs-
trager fr unterirdische Leitungen gesichert.

Die am ostlichen Ende der Flurstiicke gelegene Zuwegung der Baugrundstiicke der von -
Frese - StralRe erfolgt zugunsten der Anlieger.

Die leitungstechnischen Einrichtungen verlaufen von der Suderstrale bis zur Ostgrenze des
Baugrundstiickes ,,Wilhelmshohe* innerhalb von offentlichen Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Ful3- und Radweg®. In diesem Abschnitt sind die Leitungen ausreichend
gesichert. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SOZ2) ist die Leitung, als eine mit
Leitungsrechtens zu belastende Flache zugunsten des Wasserwirtschaftsamtes Emden im
Planteil aufgenommen.

11.Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Tréger der Wasserversor-
gung sind die Stadtwerke Nordseeheilbad Borkum GmbH.

Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung entspricht den allgemeinen Anforderungen. Die Standorte fir die
Hydranten sind im Bebauungsplan berticksichtigt.

Elt-Versorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Nordseeheilbad Bor-
kum GmbH.
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Abfallbeseitigung
Tréger 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 fur 46.000 Einwohnergleichwerte (EW) ausgelegt. Mit Stand vom 31.12.2006
sind 40.000 EW angeschlossen (Zahlen der letzten KA-Schau).

Die ordnungsgemaéRe Entsorgung des Plangebietes ist sichergestellt.

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

Gas-Versorgung
Die Gas-Versorgung nimmt die Energieversorgung Weser-Ems AG, Betriebsabteilung Nor-
den, wahr. Im Plangebiet besteht ein ausreichendes Versorgungsnetz.

Telekom
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

Stadt Borkum Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Deichstrake”, 5. Anderung



12.Stadtebauliche Werte

-27 -

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

Reines Wohngebiet 10.711 1,07 9%
davon: Stellplatze 974

Pflanzflache 239
Sonstige Sondergebiete 25.014 2,50 20%
SO1: Fremdenverkehr 17.693
S0O2: Gastronomie 1.018
SO3: Fremdenverkehr 967
SO04: Bauhof Kurverwaltung 5.336
Flachen fur Gemeinbedarf 7.039 0,70 6%
davon: Jugendzentrum 450

Kindergarten 6.589
StraBenverkehrsfldchen 7.339 0,73 6%
Verkehrsfl. besond. Zweckbestimmung 8.437 0,84 7%
davon: Parkplatz 6.475

FuB- und Radwege 1.962
Fléachen fur Bahnanlagen 1.883 0,19 1%
Diinenflachen 37.075 3,71 29%
Griinflichen 22.117 2,21 18%
davon: offentliche Parkanlage 8.130

offentlicher Spielplatz 691

offentlicher Friedhof 12.982

privater Hausgarten 314
Flachen der Schutzdinen (ohne andere
Festsetzungen) 6.255 0,63 5%
GESAMTFLACHE 125.870 12,59 100%

IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaRnahmen

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,DeichstraBe, 5. Anderung sind bodenordnende

Mafltnahmen und ein Flachenerwerb nicht erforderlich.

2. Kosten der Stadt Borkum

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Deichstrafe* entstehen der Stadt Borkum

keine Kosten, weil die notwendigen ErschlieBungsanlagen bereits vorhanden sind.
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V. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem verordneten Wasserschutzgebiet ,,Festset-
zung eines Wasserschutzgebietes fiir 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
grundsétzlichen Bestimmungen des Wasserschutzgebietes und sind daher im Einzelfall mit
der unteren Wasserbehorde des Landkreises abzustimmen:

= Die Errichtung von Erdwarmeanlagen mit Erdsonden oder Erdkollektoren mit
wassergefahrdenden Warmetragermitteln ist nicht zul&ssig.

= Neue Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (Diesel, Heizdl,
Schmierdl, Alt6l, etc.) dirfen ein Volumen von 10 m?3 nicht Gberschreiten.

= F0r Baumalinahmen im Bereich der Schutzdiinen geméal? § 20 a des Niederséchsischen
Deichgesetzes (NDG) ist bei dem Niedersachsischen Landesbetrieb fir Wasserwirt-
schaft, Kustenschutz und Naturschutz (NLWKN) eine Ausnahmegenehmigung zu
beantragen.

2. Wasserstral3engesetz

Der Freihaltebereich des Leuchtfeuers Hubertgat wird im Bebauungsplan aufgenommen. Die
Gebaudehohe der baulichen Anlagen im Freihaltbereich sind aber nicht von Bedeutung,
sodass Beeintrachtigung des Leuchtfeuers nicht besteht. Die Gebdude im réumlichen
Geltungsbereich weisen diese Hohe nicht auf und sind aufgrund der getroffenen Festsetzung
auch nicht zul&ssig.

Dartiber hinaus sind keine Anlagen gemél 8 24 des Bundeswasserstralengesetztes (WaStrG)
zuléssig, die durch ihre Ausgestaltung oder ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkung, Spiegelungen o.4. irrefiihren oder behindern.

3. Kiustenschutz

Teilflachen des Bebauungsplans sind durch Verordnung gemal § 20 a des Niederséchsischen
Deichgesetzes (NDG) als Schutzdinen festgesetzt. Die dem Sturmflutschutz und der
Bestandssicherung der Insel dienenden Diinenbereiche einschlielich der seeseitigen Siche-
rungswerke sind als Schutzdiinen gewidmet und den einschlégigen Schutzbestimmungen des
NDG unterstellt.

Der Schutzdiinenbereich und seine landseitige Grenze ist nachrichtlich im Bebauungsplan
ubernommen worden.
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4. Bodenfunde

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

Folgender Hinweis ist auch Inhalt der 5. Anderung des Bebauungsplans:

,.S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Stitzpunkt
Oldenburg, Arch&ologische Denkmalpflege — oder Unteren Denkmalschutzbehorde des Land-
kreises Leer unverziglich gemeldet werden.

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

Verfahrensvermerke

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraRe* mit ortlicher Bauvorschrift und
diese Begrindung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsburro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Marz 2007

gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
Konkordiastral3e 14A
30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 04.04.2007 die 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 16 ,,DeichstraBe mit ortlicher Bauvorschrift gemal § 10 BauGB als
Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Borkum, den 07.06.2007

gez. Mahlitz
Siegel

Birgermeisterin
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