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l. Allgemeines
1. Erfordernis der 1. Anderung

Fur den Bereich westlich der Richthofenstralle, von der Bebauung Richthofenstrale Haus
Nr. 29 bis zur Roelof-Gerritz-Meyer-StraRe/Kirchstrale, besteht der Bebauungsplan Nr. 28
»Richthofenstrale®. Er ist seit dem 15.03.1977 rechtsverbindlich.

Er setzt fur den bebauten Bereich allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO fest.
Der Bereich des Alten Leuchtturms ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof
und Grinanlage festgesetzt. Entsprechend der damaligen Zielvorstellung sind in westlicher
Verlangerung der StralRe Blanke Fenne und der Upholmstralie 12,0 m breite Strallen zur Er-
schliefung von weiterem Bauland in den Binnenwiesen vorgesehen. Der dazwischen liegende
Bereich ist als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. VVorgesehen war, im Bebauungs-
plan auch die RichthofenstraBe im Abschnitt Upholmstrale/BlumenstraRe auf 10,0 m zu
verbreitern, das zum Abbruch des Gebaudes an der Roelof-Gerritz-Meyer-Stralie Haus Nr. 3
(Villa Aggen) gefiihrt hatte. Das Gebdude soll aber jetzt in die Baudenkmalliste der Stadt
Borkum aufgenommen werden.

Der Bebauungsplan schlagt, ohne Bindung fir die geplante Bebauung, die Traufstellung der
Wohngebdude und die Stellung der Garagen vor. Eine oOrtliche Bauvorschrift beinhaltet der
Bebauungsplan nicht.

Festzustellen bleibt, dass die Bebauung um den Alten Leuchtturm abgeschlossen ist und die
westlich liegenden landwirtschaftlich genutzten Grunlandflachen aus Griinden des Land-
schafts- und Ortsbildes nicht bebaut werden sollen. Damit entsprechen die vorgesehenen
PlanstraRen nicht mehr der zukunftsweisenden stadtebaulichen Entwicklung. Im Rahmen der
1. Anderung ist der Bebauungsplan, der den gesamten raumlichen Geltungsbereich erfasst, zu
uberplanen. Ziel ist, die Festsetzungen anderer Bebauungspléne auch in diesem Bebauungs-
plan aufzunehmen, um eine Gleichbehandlung der bebauten Gebiete zu erreichen. Die Art der
baulichen Nutzung wird der tatsichlichen und zielsetzenden Nutzung angepasst. Der Ande-
rungsumfang sieht im wesentlichen wie folgt aus:

Zeichnerische Festsetzung:

- Aufnahme der bebauten Grundstiicke und Beibehaltung der landwirtschaftlichen Flachen
bzw. als Grabeland dienende Flachen.

- Beibehaltung des StraRenquerschnitts der Richthofenstrale.

- Aufgabe der PlanstraRen in den Binnenwiesen.

- Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache entsprechend der entstandenen Bebauung.
Textliche Festsetzung:

- Aufnahme einer in anderen Bebauungsplédnen getroffenen textlichen Festsetzungen zur
besseren Handhabung unter Beachtung der tatsdchlichen und zielsetzenden Nutzungen im
Plangebiet.
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Ortliche Bauvorschrift:

- Ergénzung der ortlichen Bauvorschrift, die bereits in anderen Bebauungsplénen ortsublich
sind und sich bewahrt haben.

Ansonsten werden die Festsetzungen insbesondere in bezug auf die Grundflachenzahl und

Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ) so Ubernommen. Ein Ausgleich fir Natur und Land-

schaft ist damit nicht erforderlich.

Ansonsten erfolgt die Anderung aufgrund neuer Rechtssprechung oder geanderter Erkennt-
nisse, die sich bei der Umsetzung der Festsetzungen und der ¢rtlichen Bauvorschrift in der
Praxis ergeben haben. Die 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst den gesamten raumli-
chen Geltungsbereich des Ursprungsplans.

Der Rat der Stadt Borkum hat deshalb am 18.03.2004 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 28
~RichthofenstraBe” im Rahmen der 1. Anderung gemaB §2 Abs.1 BauGB aufzustellen.
Ebenso ist die Aufstellung der 6rtlichen Bauvorschrift beschlossen worden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ergibt sich aus der Planzeichnung. Fur sie gilt der Grundsatz, dass von einem Bebau-
ungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss.

Das Plangebiet ist Bestandteil der bebauten Ortslage und ist von artgleicher Nutzung um-
grenzt. Auch hier befinden sich nordlich der Roelof-Gerritz-Meyer-Stralle entsprechend der
tatsdchlichen Nutzung Flachen, die als sonstige Sondergebiete (SO) gemaR § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung — Kurgebiet/Gebiet fur Fremdenbeherbergung einzustufen sind.
Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet ergeben sich auch nicht durch die Anderung
der Art der baulichen Nutzung. Die Konfliktbewéltigung ist damit eingehalten.

Die nordlich der Kirchstralle liegenden Baugrundstiicke dienen dem Wohnen und sind auch
aus Grinden der Bestandswahrung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt.

Der Alte Leuchtturm mit dem ehemaligen Kirchhof ist ebenso Inhalt der 1. Anderung des Be-
bauungsplans.

Das Plangebiet wird begrenzt
- im Siiden durch die Roelof-Gerritz-Meyer-StraRe (B-Plan Nr. 35 ,,Grundschule®, 1. Ande-
rung),

- im Westen durch die angrenzende Bebauung der Kirchstrae und der Binnenwiesen (B-
Plan Nr. 35 ,,Grundschule®, 1. Anderung),

- im Norden durch die Bebauung an der RichthofenstraBe (B-Plan Nr. 36 ,,Hindenburg-
straRe/ Geert-Bakker-Strae*, 2. Anderung) und

- im Osten durch die RichthofenstraRe (B-Plan Nr. 32 ,,Upholm*, 2. Anderung und B-Plan
Nr. 17 ,,Blanke Fenne®, 1. Anderung).
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3. Ziele der Raumordnung

Das alte Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer von 1988 (RROP) ist in-
haltlich Gberholt. Das neue RROP ist nach Auskunft des Landkreises im Verfahren. Aufgrund
der insularen Lage hat es keinen Bezug zu Nachbargemeinden, so dass hierzu keine bedeuten-
den Aussagen zu beachten sind. Der Nationalpark ,,Niedersachsisches Wattenmeer* hat fir
diesen Bebauungsplan keine Bedeutung.

4. Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplans der Stadt Borkum stammt aus dem Jahre 1976 und weist
auf die Verknlpfung des Wegenetzes in die offene Landschaft mit dem bestehenden Ortswe-
genetz hin.

Dieser Bezug ist durch bestehende landwirtschaftliche Wege, die von der Richthofenstra3e in
die Binnenwiesen fiihren, gegeben. Sie dienen auch als Ful3- und Radwege.

5. 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. Damit ist gemé&l § 8 Abs. 2 BauGB ein ,,Entwickeln®
aus dem Flachennutzungsplan gegeben.

Der stidliche Teil der landwirtschaftlichen Flachen ist in der 5. Anderung des Flachennut-
zungsplans noch als Sonderbauflache (S) dargestellt und die Wohngrundstiicke nérdlich der
KirchstraRe sind als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Der Entwurf der 13. Anderung des
Flachennutzungsplans, Teildnderung 10 A beinhaltet diesen Bereich und schafft gleiche Nut-
zung, damit die Grundzige der Planung eingehalten werden.

Die geringfligigen Abweichungen bei der Art und dem MaR der baulichen Nutzung haben
sich durch die Konkretisierung der Darstellungen des Flachennutzungsplans ergeben, ohne
dass sich wiederum die Grundziige der Planung andern.

6. Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemall 8 3 Abs. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, ob eine Umweltvertréglichkeitsprufung (UVP) durchgeftihrt oder nicht durchge-
fuhrt werden soll. Eine UVP ist durchzufiihren, soweit im Bebauungsplanverfahren die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von bestimmten VVorhaben begriindet werden soll, fir die nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 05.09.2001 (BGBI. |
Nr. 48, S. 2351) eine Verpflichtung zur Durchfiihrung besteht.

Die Baugebiete (SO und WA) haben eine Grélie von 3.727 m2 und sind bebaute Grundstiicke.
Nach dem UVPG Anlage 1 Nr. 18.1 bis 18.7 fallt dieses Vorhaben nicht unter der allgemeine
Vorprifung entsprechend § 3c Abs. 1. Es stellt sich deutlich heraus, dass bedingt durch die
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getroffene Festsetzung nach der Art der baulichen Nutzung nur dieses Vorhaben zuldssig ist,
die dem Nordseeheilbad nicht nachhaltig beeintréachtigen, so dass eine Umweltvertraglich-
keitspriifung nicht notwendig ist.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens haben in Abstimmung mit der Bezirksregierung We-
ser-Ems dem Landkreis Leer Termine zur Bauleitplanung stattgefunden, die VVorhaben bezo-
gen waren, so dass auch die Wirdigung der Umweltvertraglichkeit stattgefunden hat.
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 , RichthofenstraRe”, 1. Ande-
rung und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Verhéltnisse sind nach der Be-
standsaufnahme (Ortsbesichtigung, Februar 2004) analysiert. Die Analyse dient dazu, die
raumlich-funktionalen Zusammenhénge aufzuzeigen und gegeniiber dem Rechtsplan zu aktu-
alisieren. Das gilt auch zur Uberpriifung des MaRes der baulichen Nutzung.

Lage auf der Insel Borkum, Nutzungen

Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich des Zentrums der Stadt Borkum. Das Plangebiet
zeichnet sich durch den Alten Leuchtturm aus. Nach Norden sind landwirtschaftliche Grinfla-
chen, die Binnenwiesen.

Um den Alten Leuchtturm gibt es vier Gebdude unterschiedlicher Geschossigkeit. In dem
nordlichen Randbereich ist eine Erlenhecke mit Unterholz, die sich nach Westen fortsetzt. Der
Bereich wird durch eine offene Bauweise charakterisiert. Nordlich der Kirchstralle sind
Wohngebadude. Im Geb&ude Kirchstrale 2 befindet sich das Buro des Heimatvereins der Insel
Borkum e.V.. Zur Roelof-Gerritz-Meyer-Strale sind Beherbergungsbetriebe.

Gewerbliche Nutzungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber die Kirchstral’e und Wilhelm-Bakker-StraRe direkt an die Innenstadt
angeschlossen. Die Richthofenstralle stellt die Verbindung zwischen der Reedestrale und
HindenburgstraRe dar. Uber die HindenburgstraRe, Barbaraweg und die Ostfriesenstrale er-
reicht man den Flugplatz und Gber die Anbindung Reedestral3e nach Osten den Fé&hranleger.

Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,,Borkum® innerhalb der naturrdumlichen
Haupteinheit ,,Emsmarschen®. Der urspriingliche Naturraum ist im bebauten Bereich des
Plangebietes (Innenstadtbereich) vollstandig anthropogen tberpragt.

Beschreibung der Schutzqiiter

Arten und L ebensgemeinschaften

Als Grundlage zur Charakterisierung des Zustandes von Natur und Landschaft erfolgte eine
Biotoptypenkartierung im Februar 2004 (vgl. Kartierschliissel von Biotoptypen in Nieder-
sachsen, NIEDERSACHSISCHES LANDESAMT FUR OKOLOGIE, 1994).

Die heute im Plangebiet anzutreffende Vegetation hat sich infolge der Siedlungsentwicklung
und Landnutzung sowie den grundlegend anthropogen verénderten Standortbedingungen her-
ausgebildet. Die aufgewachsenen bzw. gepflanzten Geholzbestande und Gartenbiotope stellen
anthropogene Ersatzgesellschaften dar.

Stadt Borkum )
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Biotoptypen, die innerhalb des Plangebietes aufgenommen wurden:

GR Artenarmer Scherrasen im Bereich der Bebauung, am Siedlungsrand nach Norden
teilweise Gehdlzbestand pragender Altersstrukturtyp ca. 30-40 Jahre.

GI/PHN Im Westen intensive Grunlandflachen und Naturgérten mit Wasserlaufen.

OEL  StraRenseitig locker bebautes Einzelhausgebiet.
PHZ  Neuzeitlicher Ziergarten.

HE Einzelbdume auf den bebauten Grundstiicken.
OVS  StraBen.

Angrenzend an das Plangebiet sind &hnliche Biotoptypen vorzufinden.

Boden/Gelandeverhéltnisse

Das bebaute Gelédnde im Plangebiet ist anndhernd eben mit einer durchschnittlichen Héhe von
1,0 bis 1,3 m uber NN. Der tiefste Punkt liegt bei 1,0 m Gber NN im Verlauf des Wassergra-
bens des nordlichen Weges, der die Binnenwiesen erschlieit. Der Kirchhof um den Alten
Leuchtturm hebt sich deutlich von dem umgebenen Gelédndeniveau ab.

Im Plangebiet geht es in erster Linie um die Eignung des Bodens fiir die Bebauung. Im Plan-
gebiet liegt Gberwiegend sandiger Boden vor. Nach den Erfahrungen auf den bebauten
Grundstlcken ist eine Bebaubarkeit hinreichend gegeben. Das Gebiet ist vollstandig bebaut.
Es gibt keine Baulticken.

Altlasten

Nach den Informationen, die die Stadt Borkum besitzt, sind im rdumlichen Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ,,Richthofenstrae Altlasten nicht bekannt. Es
befinden sich dort auch keine Einrichtungen, die eine Kontaminierung des Untergrundes ver-
muten lassen.

Grundwasser

Aufgrund des im Plangebiet anstehenden Sandbodens und der Griinlandnutzung besteht
grundsatzlich eine Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag. Die Grundwasser-
neubildung ist infolge des relativ hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet vermindert.

Luft/Klima

Allgemein:

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegenuber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima®“ anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegenlber dem Fest-
land lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, hohere Windstarken 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 (Rul3, Staub ...)
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hoch. Die Luftfeuchtigkeit ist mit Werten zwischen 85-87 % sehr hoch (Taubildung in den
Morgenstunden).

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

Landschaftsbild
Das Plangebiet wird durch den Alten Leuchtturm und seiner Bebauung gepragt. Die vorhan-

denen Freiflachen sind tberwiegend unterschiedlich strukturierte Rasenflachen oder kleintei-
lig gestaltete Ziergérten. Als Nutzgarten bzw. Grabeland dient das Flurstliick 1257/154 und
tw. 1256/153, wobei der sudliche Teil des letztgenannten Flurstiicks sich auch als Brachland
darstellt.

Die Binnenwiesen westlich der RichthofenstraRe haben einen besonderen Stellenwert in be-
zug auf das Landschafts- und Ortsbild. Der Erlenbestand am Rande der Bebauung rundet den
Siedlungsrand ab.

Bewertung der Schutzgiter
Im Nachfolgenden wird die Bedeutung einzelner Bereiche innerhalb des Plangebietes fur den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild beschrieben. Diese Bewertung erfolgt fur jedes
Schutzgut getrennt. Jedem Bereich ist eine von drei moéglichen Wertstufen zugeordnet, wobei
die Bedeutung von 1 bis 3 abnimmt (Wertstufe 1: von besonderer Bedeutung; Wertstufe 2:
von allgemeiner Bedeutung; Wertstufe 3: von geringer Bedeutung). (,,Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Niedersdchsisches
Landesamt fiir Okologie, 1994).

Arten und Lebensgemeinschaften
Innerhalb des Plangebietes sind die Stral3en versiegelt (OVS) oder bebaut (OEL). Da es sich
bei den Gebéduden im Plangebiet fast ausnahmslos um Wohnhduser und Ferienvermietung

handelt, werden die privaten Freiflachen auch ganz Gberwiegend von Hausgérten (PHZ, PHN)
eingenommen. Der Anteil an artenarmen Scherrasenflichen (GR) ist sehr hoch. Die reinen
Ziergdrten im Einzelhausgebiet haben nur geringe Bedeutung im Hinblick auf das Schutzgut
Arten und Lebensgemeinschaften.

Die am Rande des Plangebiets bestehenden Gehélzhecken mit Baumgruppen und Unterpflan-
zungen konnten sich als relativ naturnahe und artenreiche Strukturen (PHG), Gehdélzbestande
entwickeln (Wertstufe 2).

Die Griunlandflachen (GI) haben eine besondere Bedeutung auf das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften (Wertstufe 1). Die untere Naturschutzbehdrde hat bereits 1999 fur
Teilbereiche unmittelbar westlich der RichthofenstraBe Wertigkeiten gemélR 8 28a NNatG
festgestellt und den Eigentiimern mitgeteilt.
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Boden

Die Bebauung im Plangebiet hat sich in der naturrdumlichen Einheit ,,Groden* entwickelt.
Die innerhalb der Bebauung liegenden Flachen sind stark Uberpragte Bodenverhaltnisse
(Uberwiegend Garten, Wertstufe 2) bei Ziergarten und Scherrasen (Wertstufe 3) oder aber sind
bebaut (Wertstufe 3). Die Grunlandbereiche sind der Wertstufe 2 zuzuordnen.

Wasser

Grundwasser

Durch Versiegelung (Gebaude, Verkehrsflachen) der anstehenden Bdden wurde der Oberflé-
chenabfluss des anfallenden Niederschlagswassers erhéht. Aufgrund der im Plangebiet anste-
henden Sandbdden ist das potentielle Stoffeintragsrisiko als hoch, jedoch aufgrund der Wohn-
nutzung und Ferienvermietung hier real aber als relativ gering zu bezeichnen. Insgesamt er-
gibt sich im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser eine allgemeine Bedeutung (Wert-
stufe 2).

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

Schadstoffemissionen sind nur durch nur durch verkehrliche Nutzungen (Kfz-Verkehr) zu
erwarten. Eine nennenswerte Schadstoffkonzentration in der Luft ist aufgrund der ganzjahri-
gen, stetigen Windeinwirkung auszuschlieRen.

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).

Landschaftsbild

Das Ortshild wird gepréagt durch die mehrgeschossige Bebauung und den vereinzelten Bau-
men auf den Baugrundstiicken und insbesondere durch die Gehdlzbestande in den nérdlichen
Randbereichen zu den Binnenwiesen. Dadurch passen sich die Gebdude gut in das allgemeine
Erscheinungsbild ein (Wertstufe 2).
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lll. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans
1. Baugebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Nach dem Bestand im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im westlichen
Teil Wohngebaude vorhanden. Bei der Nutzung soll es auch bleiben. Deshalb erfolgt die Fest-
setzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO.

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Wohngebietes sollen die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nicht Inhalt des Bebauungsplans sein. Es handelt sich dabei um Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und um Anlagen der Verwaltung.
Diese Nutzungen waren bereits im Rechtsplan 1977 nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und sollen entsprechend der Zielsetzung auch zukiinftig nicht zul&ssig sein.

Auch sollen die zulassigen Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bevolke-
rung des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht moglich sein.

Nach den allgemeinen Zielen und Zwecken des Bebauungsplans ist die bedeutende Nutzung
auf der Insel der Fremdenverkehr. Das ist der Wirtschaftszweig der Stadt Borkum. Er besteht
im wesentlichen aus meerwasser- und seeklimabezogenen Kuren, Heilbehandlungen und
sonstigen Erholungsaufenthalten. Die Geb&ude Haus Nr. 1 und 3 sind Beherbergungsbetriebe
(Pensionen und Wohnungen fir die ansédssige Bevolkerung mit Privatvermietung). Andere
Nutzungen gibt es derzeit nicht.

Damit die fremdenverkehrsbezogene Nutzung mit dem Vermieten an einen wechselnden Per-
sonenkreis gesichert bleibt, ist hier die stadtebaulich gewiinschte Baugebietsart ,,sonstiges
Sondergebiet (SO)“ festgesetzt worden. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als
»reines Wohngebiet* oder ,,allgemeines Wohngebiet* entspricht nicht den tatsachlichen und
zielsetzenden Gegebenheiten. In beiden Wohngebietsarten sind Beherbergungsbetriebe nur
ausnahmsweise zulédssig. Aus dem gleichen Grunde verbietet sich auch die Festsetzung als
»besonderes Wohngebiet“. Im ,,Mischgebiet* sind dagegen Beherbergungsbetriebe regelma-
Rig zuldssig, allerdings auch sonstige Gewerbebetriebe, die im Kurort wiederum einen Stor-
faktor darstellen. Dies gilt in noch starkerem Male fiir die Festsetzung als ,,Kerngebiet”, in
dem ebenfalls Betriebe des Beherbergungsgewerbes regelmafig zuléssig sind, aber auch noch
eine Reihe von stadtebaulich nicht gewollten Nutzungsarten. Die Gebiete, die dem Fremden-
verkehr vorbehalten bleiben sollen, unterscheiden sich wesentlich von den Baugebieten, die in
den 88 2 bis 10 BauNVO aufgefihrt sind. Deshalb sind sie als ,,sonstiges Sondergebiet* ge-
malk § 11 BauNVO festgesetzt, und zwar als ,,Sondergebiet — Kurgebiet/Gebiet fur Fremden-
beherbergung®. Dabei soll es auch bleiben. Diese Nutzung setzt sich auch in der Umgebung
fort.
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Im Sondergebiet werden nur

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

allgemein zugelassen. Raume fir freie Berufe (vgl. 8§ 13 BauNVO) sind ebenfalls zulassig,

damit die Nutzung auch in Zukunft genehmigt werden kann. Die Rdumlichkeiten fur freibe-

rufliche Tatigkeit fligen sich in die pragende Nutzung ein, zumal in den Gebauden zugleich

Fremdenbeherbergung stattfinden kann. Sie ist mit der fremdenverkehrsbezogenen Wohnnut-

zung vereinbar.

AuBerdem ist das sonstige Wohnen als Ausnahme zugelassen. Damit wird der Tatsache Rech-
nung getragen, dass Wohnungen auch von Personen genutzt werden, die auf Borkum standig
wohnen, aber keine Fremdenverkehrsgaste sind. Diese sonstigen Wohnungen mussen jedoch
Ausnahme bleiben, wenn die Ziele des Bebauungsplans erreicht werden sollen. Zweitwoh-
nungen sollen auf jeden Fall vermieden werden.

Zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion, die die Erwerbsgrundlage fir die Nordseeinsel
bildet, ist eine Satzung erlassen worden. Sie basiert auf der Rechtsverordnung gemali § 22
Abs. 1 BauGB vom 26.10.1987 (Nds. GVBI. S. 181). Die Satzung vom 01.03.1988, Ergén-
zung vom 03.04.2001 verfolgt den Zweck, fur einen wechselnden Personenkreis von Ferien-
gasten die Beherbergungsmaoglichkeiten zu erhalten, die fir die Wahrnehmung der Aufgabe
als Fremdenverkehrsort erforderlich sind.

Es besteht namlich die zunehmende Tendenz, Wohngeb&ude in Appartementhéduser, in der
Regel in der Rechtsform von Eigentumswohnungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
umzuwandeln, zum Teil durch bauliche Erweiterungen der Gebaude und zum Teil durch Be-
seitigung der alten Bausubstanz mit anschlieBender Neuerrichtung. Dies wirde die Zweckbe-
stimmung des Kurortes und dadurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung erheblich be-
eintrachtigen. Die Appartements werden von den Eigentimern in der Regel als Zweitwoh-
nungen nur an wenigen Wochen im Jahr genutzt. Sie stehen dadurch dem Fremdenverkehr
nicht mehr zur Verfugung. Auch die fiir den Fremdenverkehr geschaffene Infrastruktur wird
nicht mehr ausreichend genutzt. Die Fremdenverkehrsfunktion wirde von der Nordseeinsel
verdrangt, obwohl die gesamte Insel wegen ihrer Lage fur den Fremdenverkehr und die Er-
holungsnutzung besonders wichtig ist. Es ist das Ziel der Stadt, eine solche Entwicklung zu
vermeiden.

Zur Unterstutzung dieser Zielvorgaben wird im Bebauungsplan die héchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in den Wohngebduden gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt. Die
Festsetzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebdude bezieht sich auf den Personenkreis des
Mieters einer sonstigen Wohnung (Mietwohnung eines Insulaners) sowie auf Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und —leiter eines Beherbergungs-

betriebes. Die Anzahl der Wohnungen fiir diesen Personenkreis kann auch im sonstigen Son-
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dergebiet (SO) festgesetzt werden. Aufgrund der vorhandenen Ferienwohnungen, die im Zu-
sammenhang mit Zimmervermietung einhergehen oder Bestandteil eines Beherbergungsbe-
triebes sind, sind weitere Reglementierungen, wie die Festsetzung von eingeschrankten Aus-
stattungsmerkmalen der Ferienapartments, nicht vorzunehmen. Im Plangebiet sind diese
Uberwiegend im Zusammenhang mit der Wohnungs- und Zimmervermietung zu sehen.

Fur den Bereich des Grundstiicks Kirchstral’e 2 und das dahinter liegende Gebaude, das als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt ist, erfolgt kein Festschreiben der Anzahl der
Wohnungen pro Wohngeb&ude. Innerhalb der vorhandenen Gebédude, insbesondere das da-
hinter liegende Gebdude, weist eine Vielzahl von sonstigen Wohnungen aus, die aber auf-
grund des Grundrisses nicht veranderbar sind und deshalb ist die Reglementierung auch nicht
notwendig.

b) Mal der baulichen Nutzung

Es ist Ziel des Bebauungsplans, die vorhandene stadtebauliche Struktur aufzugreifen und zu
erhalten. Die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ) ist ohne Verénde-
rung aus dem bestehenden Rechtsplan von 1977 Gbernommen worden. Es handelt sich bei der
Bebauung um den Alten Leuchtturm um eine vorhandene vollstdndig abgeschlossene Bebau-
ung.

Im Vorgartenbereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind unter
Beachtung der textlichen Festsetzung Nr. 3 Garagen und Nebenanlagen im Sinne der 8§ 12
und 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen nicht zugelassen, um diesen Teil der
Grundstlcke auch weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten und um begriinte Flachen zu
erhalten. Diese Festsetzung greift damit den Bestand auf.

Entsprechend der katasterméaRigen Erfassung orientieren sich die Uberbaubaren Flachen sowie
die Geschossigkeit am Bestand, unter Beachtung der Freihaltung der Vorgartenbereiche. In
der 1. Anderung des Bebauungsplans sind punktuell die Giberbaubaren Flachen verandert wor-
den, ohne die Dichte im Plangebiet zu erhéhen.

In Anlehnung an die vorhandene Situation ist die ,,offene Bauweise* festgesetzt.

Aufenthaltsraume aulerhalb der Vollgeschosse sind bei der Geschossflache mitzurechnen. Da
die bisher in Bebauungsplanen festgesetzten Geschossflachenzahlen den mdglichen Ausbau
von Aufenthaltsraumen auf3erhalb der VVollgeschosse, insbesondere im Dachgeschoss, berlck-
sichtigen und zulassen, wird gemal § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausdriicklich festgesetzt,
dass die Flachen dieser Aufenthaltsraume einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
rdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind (textliche Festsetzung
Nr. 5). Damit soll einer stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung entgegengewirkt werden.

Gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 und baulichen
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Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden. Die
zusétzliche Erhéhung der Grundflache entspricht der jetzt gultigen BauNVO 1990 und orien-
tiert sich am Bestand. Einer weiteren Uberschreitung, auch in geringfiigigem AusmaR, soll
entgegengewirkt werden. Daher wird gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die
sich aus Satz 2 ergebende zusatzliche Uberschreitung nicht zulassig ist (textliche Festsetzung
Nr. 6).

2. Flachen fur Gemeinbedarf

Der Alte Leuchtturm ist als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kultu-
relle Einrichtung® festgesetzt. Die Einrichtung ist im Eigentum des Heimatvereins der Insel
Borkum e.V. und wird von ihm auch unterhalten. Hier befindet sich der Versammlungsraum
des Heimatvereins.

Im oberen Teil des altesten Bauwerks und Wahrzeichen Borkums, das Anfang des 14. Jahr-
hunderts errichtet wurde, befindet sich in etwa 40 m Hoéhe das Trauzimmer.

3. Gestaltung der Gebaude

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kénnen, wer-
den o6rtliche Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen geméal § 56
NBauO i.V. mit 8§ 97 und 98 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie greifen die
historische Form und Gestalt der alten Bebauung auf.

Zur Wahrung eines einheitlichen, einprdgsamen Ortsbildes werden die

- Materialauswahl,

- Dachformen,

- Aulentreppen,

- Hohe der Erdgeschossebene und
- Hohe der Einfriedungen

festgesetzt. Sie gilt nur fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) und fir die SO-Gebiete. Der
Alte Leuchtturm ist Baudenkmal.

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

a) Materialauswabhl

Das urspringliche Baumaterial auf Borkum war das Ziegelmauerwerk. Diese heimischen
Materialien pragen von alters her das insulare Ortsbild und sind bis heute die Materialien des
historischen Ortskerns, soweit sie nicht spater verputzt oder durch andere Materialien veran-
dert wurden. Der rote Stein an Hauswanden und als Belag der StraRen vermittelt ein sehr ein-
heitliches Bild.
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Aus Grinden einer rahmengebenden Vorgabe bei baulichen Veranderungen in den WA- und
SO-Gebieten ist in der ortlichen Bauvorschrift festgelegt, dass rotes Ziegelsicht- und Ver-
blendmauerwerk verwendet werden soll. Da die Gebdude im SO vor der ortlichen Bauvor-
schrift errichtet und aus anderen Materialien entstanden sind, kdnnen Erweiterungen wie An-
bauten, Garagen, Abstellgebdude u.a. ausnahmsweise den Materialien der vorhandenen Ge-
baude angepasst werden (Ortliche Bauvorschrift Nr. 3).

b) Dachformen

Die traditionelle Dachform in Borkum ist das (Kruppel-)Walmdach der Fischerhduser. Diese
Dachform ist jedoch nur noch relativ wenig vorhanden. Weitestgehend hat sich bei der Er-
weiterung und dem Umbau der Fischerhduser im alten Ortskern wahrend des vergangenen
Jahrhunderts das Satteldach durchgesetzt. Das nordlich der Kirchstralle liegende Gebdaude
hinter dem Haus Kirchstral3e 2 ist mit einem Flachdach entstanden, das dem urspriinglichen
Ortsbild jedoch nicht entspricht, und das die Einheit des Stralenbildes stort. Das gleiche gilt
fir einhlftige Dachformen. Das Flachdachgeb&ude ist aber hinnehmbar, weil die vorhandene
Vegetation das Geb&ude am Siedlungsrand kaschiert.

Zur Vermeidung stérender Elemente in dieser gewachsenen Ortsstruktur wird fiir die Dach-
form der Hauptgebdude — grundstiicksbestimmende Geb&ude auf den Baugrundstiicken —
Sattel- und (Krippel-)Walmdach in den WA- und SO-Gebieten festgesetzt. Die auf Borkum
von alters her ibliche Dachneigung von 35°-45° soll das Siedlungsbild weiterhin prégen.

Die Dacher von Garagen und sonstigen Gebdauden geméall § 12 Abs. 1 NBauO sowie Neben-
anlagen im Sinne des 8 14 BauNVO konnen im gesamten Planbereich auch als Flachdacher
ausgebildet werden, da in der Regel eine ortsbildpragende Wirkung von diesen nicht ausgeht.

c) Aul3entreppen

In der jlngsten Vergangenheit sind mehrfach Gebdude mit AuBentreppen versehen worden,
mit negativer gestalterischer Wirkung, insbesondere, weil es sich um Metalltreppen handelte.
Eine AuRentreppe bietet die Mdglichkeit, auf die Innentreppe zu verzichten und dadurch im
Erdgeschoss mehr Raum zu gewinnen (vgl. Ortliche Bauvorschrift Nr. 5).

Aufgrund des vorhandenen Baubestandes gibt es dies im Plangebiet derzeit nicht. Diese Mdg-
lichkeit soll aber auch in Zukunft ausgeschlossen bleiben.

Die gewahlte ortliche Bauvorschrift bertcksichtigt, dass ,,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 kdnnen, sollen — aber auch
nur dort — AuRentreppen zul&ssig sein.
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d) Hohe der Erdgeschossebene Uber Stralenkrone

Die historische Bebauung der Insel weist fast keine Geb&ude mit deutlichen Gebaudesockeln
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 StraRenflache und den noch fast
auf gleicher Hohe liegenden angrenzenden Erdgeschossbereichen. Falls ein Neu- oder Umbau
durchgefiihrt werden sollte, wird im gesamten Plangebiet die Oberkante des Erdgeschossfer-
tigfubodens auf maximal 30 cm Uber StraRenoberkante (Stralenkrone) gemaR 8 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt. Malgebend ist die StraRenkrone vor dem Gebéaude (vgl. textliche Festset-
zung Nr. 4).

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 Héhe fest-
begrenzt. Das gilt insbesondere auch dann, wenn es sich um Eckgrundstiicke mit seitlichen
Einfriedungen handelt. Dies ist im Plangebiet auch ohne Reglementierung beachtet worden
(vgl. Ortliche Bauvorschrift Nr. 4).

4. Umweltschutz

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Kurbereich, der geschlossenen Ortslage und der
Badestrande hat die Stadt Borkum mit Ratsbeschluss vom 24.02.1997 die ,,Borkumer L&rm-
bekdmpfungs- und Gefahrenabwehrverordnung® (Antilarm-VO) beschlossen. Diese Verord-
nung ist mit Veroffentlichung im Amitsblatt fir den Regierungsbezirk Weser-Ems am
24.02.1997 in Kraft.

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

Im 8§ 4 Abs. 2 ist Folgendes geregelt:

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

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

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

Die Antilarm-VO ist im Allgemeinen zu beachten.
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Fur die Sondergebiete (SO) gelten gemal dem Beiblatt zur DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stadtebau* Orientierungswerte fur den Gewerbeldrm im allgemeinen Wohngebiet (WA) tags
von 6.00 bis 22.00 Uhr 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A), die im Rahmen der Bauleitpla-
nung einzuhalten sind. Die Sondergebiete waren entsprechend dem ehemaligen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan vom 30.12.1985 vorher allgemeine Wohngebiete (WA).

Damit die fremdenverkehrsbezogene Nutzung mit dem Vermieten an einen wechselnden Per-
sonenkreis gesichert bleibt, ist hier stadtebaulich entsprechend der tatséchlichen und zielset-
zenden Baugebietsart sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt. Das Baugebiet ,,SO* unter-
scheidet sich aber wesentlich von den Gebietsarten, die in §§ 2-10 BauNVO aufgefiihrt sind.

Die Baugebiete haben sich, wie im Bebauungsplan festgesetzt, entwickelt, aber mit den bishe-
rigen Immissionswerten eines WA-Gebietes. Somit hat sich die Baugebietsart verandert, nicht
aber die Immissionswerte. Eine Verringerung ist aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen
Situation weder notwendig noch durchsetzbar (Bestandschutz).

5. Verkehrsflachen

a) FlieRender Verkehr, FuRgangerverkehr

Das Plangebiet wird von der KirchstraBe und der Roelof-Gerritz-Meyer-Stral3e erschlossen,
die als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die Richthofenstral’e erschlief3t die
Bebauung auf der Ostseite der StralRe (Bebauungsplan Nr. 32 ,,Upholm®).

Neuausweisungen von Verkehrsflachen werden nicht vorgenommen. Die derzeit vorhandenen
Flachen bleiben unveréndert. Die Verkehrsflachen sind fir das Verkehrsaufkommen ausrei-
chend bemessen und tragen aufgrund des schmalen Querschnitts zur Geschwindigkeitsein-
schréankung bei. Da die Verkehrsflachen eigene Flurstiicke haben, ist eine VermaRung nicht
erforderlich.

Die Kirchstralle und Roelof-Gerritz-Meyer-StraRe sowie die befahrbaren angrenzenden Stra-
Ren haben fir den flieRenden Verkehr eine untergeordnete Funktion. Hier ist ganzjahrig ver-
kehrsberuhigter Bereich und es ist nur Schritttempo erlaubt.

Die RichthofenstraBe stellt im Anschluss an die ReedestralRe die Verbindungsachse vom Ha-
fen zur Ortsmitte dar und ist deshalb im Flachennutzungsplan als Hauptverkehrsstralie darge-
stellt. Auf der Richthofenstralie besteht ganzjahrig Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
mit einer jahreszeitlichen Sperrzeit von 21.00 bis 7.00 Uhr.

Von der RichthofenstraRe gehen zwei landwirtschaftliche Wege zur Erschliefung der Bin-
nenwiesen ab. Sie sind als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Sie
werden auch von FufRgédngern und Radfahrern als Verbindung zwischen dem Ortskern und der
Ostlichen Bebauung sowie der angrenzenden offenen Landschaft genutzt.
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b) Ruhender Verkehr

Der Flachenbedarf fur den ruhenden Verkehr richtet sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung der Grundstiicke. Er ist aus dem zu erwartenden Bedarf der Anlieger (Bewohner und
Beschaftigte), Besucher und Kunden zu ermitteln und im Bebauungsplan durch eine angemes-
sene Verteilung auf Stellplatze im 6ffentlichen Bereich und auf Stellplatze im privaten Be-
reich (Einstellpléatze) zu berticksichtigen.

Die erforderlichen Einstellplatze mussen auf den Baugrundstiicken unter Beachtung der textli-
chen Festsetzung Nr. 3 geschaffen werden.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation sowie der zielsetzenden Erhaltung des
Ortsbildes gibt es im Plangebiet keine ¢ffentlichen Parkpléatze. Das Parkraumangebot flr den
Kurzzeitbesucher ist durch in Nahe liegenden Parkraum hinreichend abgedeckt. Auf den
GroRparkplatzen ,,Am Langen Wasser“ und sudlich der DeichstraRe an der Ankerstral3e ist
Raum fur ca. 300 bzw. 200 Parkplatze vorhanden. Ein weiterer GroRparkplatz ist nérdlich
,Oppermannspad* vorhanden. Er hat eine Kapazitat von rd. 300 Platzen. Diese GroRpark-
platze decken wesentliche Teile des Bedarfs an Parkplatzflache fur den historischen Ortskern
sowie die sudlichen und 6stlichen Siedlungsbereiche ab.

6. Grunflachen, Spielplatz

a) Grunflachen

Die Griinflache ist im Eigentum des Heimatvereins der Insel Borkum e.V.. Die private Grin-
flache ist mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof* festgesetzt. Neben dem Alten Leuchtturm
diente die Flache ehemals als Kirchhof/Friedhof.

b) Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen Bedurfnisse
der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien und der jungen Menschen, erfor-
dern die Bereitstellung ausreichender ¢ffentlicher Spielflachen. Der Bedarf wird im einzelnen
durch das Niedersachsische Gesetz tber Spielplatze (NSpPG) vom 06.12.1973 (Nds. GVBI.
S. 29) geregelt. Fir das allgemeine Wohngebiet ist der Spielplatzbedarf nachzuweisen. Fur
das Sondergebiet (SO) ist ein offentlicher Spielplatz fir Kinder nicht erforderlich, da es mit
den in 8 2 Abs. 2 des Nieders. Gesetzes tber Spielplatze genannten Baugebieten nicht ver-
gleichbar ist.

Nach § 3 des Niedersachsischen Gesetzes uber Spielplatze (NSpPG) vom 06.02.1973 waére
eine nutzbare Flache fur das Spielen im Freien im allgemeinen Wohngebiet von ca. 47 m?
vorzuhalten (WA = 2.370 m2 x 1,0 GFZ, Anteil von 2 % Geschossflache = 47,4 m2).

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist kein Spielplatz festge-

setzt. Auf dem Schulgrundstick sidlich der Wilhelm-Bakker-Strale im Bebauungsplan
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Nr. 35 ,,Grundschule®, 1. Anderung ist ein Spielplatz vorhanden, der den innerstadtischen
Spielplatzbedarf mit abdeckt. Er liegt in einer fulaufigen Entfernung von rd. 80 m. Hier ist
auf dem Schulhof eine nutzbare Spielflache von rd. 1.800 m2 vorhanden. Darlber hinaus sind
die Strandflachen in einer Entfernung von rd. 1 km fir das Spielen von wesentlicher Bedeu-
tung. Ein rechnerischer Bedarf wére nur jahreszeitlich bedingt vorhanden, so dass die Spiel-
platzflachen in der Innenstadt als ausreichend bemessen anzusehen sind. Aufgrund des beson-
deren Reizes (Sand und Wasser) werden die Strandflachen zum Spielen besser angenommen
als Spielplatze innerhalb der bebauten Ortslage.

7. Flachen fur die Landwirtschaft

Westlich der RichthofenstralRe liegen die landwirtschaftlich genutzten Binnenwiesen. Dieser
Gesamtbereich in einer GroRe von rd. 10 ha dient als Grinlandfléche.

Dieser Bereich hat einen besonderen Wert auf das Landschafts- und Ortsbild und ist in der
Form zu erhalten. Deshalb wird zur Erhaltung dieses Erlebnisraumes die Westseite der Richt-
hofenstral3e von jeglicher Bebauung freigehalten.

Der siidliche Teil der Flachen fiir die Landwirtschaft liegt in einer Verdachtsflache fir ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde und ist deshalb entsprechend gekennzeichnet worden (vgl.
Abschnitt V.2. ,,Denkmalschutz*).

8. Naturschutz und Landschaftspflege (Eingriffsregelung)

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

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

Wie im Abschnitt I1.1. Bestandsaufnahme und Bewertung erwahnt, gibt es im Plangebiet
keine prédgenden Baume. Die Dominanz der Gebéude, insbesondere der Alte Leuchtturm,
pragt das Plangebiet eindeutig. Baume haben aufgrund des Borkumer Seeklimas keine lange
Lebensdauer, wie es viele Beispiele daflr gibt, insbesondere nicht bei dieser kompakten Be-
bauung.

Hinsichtlich der Anwendung der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass der Ursprungsplan
des Bebauungsplans Nr. 28 ,,Richthofenstral3e” identisch mit dem Versiegelungsgrad (Grund-
flachenzahl = 0,4) der 1. Anderung des 0.g. Bebauungsplans ist. Der urspriingliche Bebau-
ungsplan Nr. 28 ist am 15.03.1977 rechtsverbindlich geworden. Danach war die BauNVO
1968 anzuwenden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.28 richtet sich nach der
BauNVO 1990, verdndert aber nicht die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.
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Bei der Ermittlung der Grundflache sind aber nach der jetzt anzuwendenden BauNVO 1990
die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unter-
baut wird

mitzurechnen (8 19 Abs. 4 BauNVO). Zum Zeitpunkt der Erlangung der Rechtskraft 1977 des

Bebauungsplans Nr. 28 mussten diese Parameter ebenfalls auf die GRZ angerechnet werden.

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte Erhohung des Versiegelungsgrades ge-
maRk 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50 vom Hundert durch die in Satz 1 bezeichneten Anla-
gen entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 6 wére nach Naturschutzrecht als Eingriff zu
werten.

Die genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten usw.) sind aber bereits vorhanden.
Somit reagiert der Bebauungsplan nur auf die bereits geschaffene Situation. Die bereits durch-
geflihrten BaumaRnahmen unterliegen nicht der Eingriffsregelung und damit auch nicht der
Kompensationspflicht. Ein Ausgleich ist deshalb hierflr nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, oder zuldssig waren (8 1a Abs. 3
letzter Satz BauGB).

9. Ver-und Entsorgung

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

Loschwasserversorgung

Entsprechend den Aussagen des Landkreises Leer werden Uber das besprochene Mal} hinaus
keine weiteren Forderungen an die Ldschwasserversorgung gestellt. Falls keine Standorte flr
Hydranten notwendig sind, konnen sie gemal} § 14 BauNVO errichtet werden.

Elt-Versorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Nordseeheilbad Bor-
kum GmbH.

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

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.
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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 ordnungsgemaRe Ent-
sorgung des Plangebietes ist sichergestelit.

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

Der Niederséchsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz — Be-
triebsstelle Aurich — (NLWKN) weist in der Stellungnahme vom 25.04.2005 darauf hin, dass
gegen die Planungen keine Bedenken bestehen, da wesentliche Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt nicht erwartet werden. Grundsétzlich ist die Versiegelung auf den Inseln immer
mit einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate verbunden. Die SuRwasserlinse und
damit die Trinkwasserversorgung lebt jedoch von dieser Erneuerung. Der Grad der Versiege-
lung sollte daher immer moglichst gering gehalten werden. Wege, Zufahrten und Stellplatze
sollten durchlassig sein und nicht schadlich verunreinigtes Wasser versickern lassen.

10.Stadtebauliche Werte

Stadtebaul. Werte Flache (m?)| Flache (m?)| Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.370 2.370 0,24
Sonstiges Sondergebiet (SO) 1.357 1.357 0,14
Fléchen fiir den Gemeinbedarf 156 156 0,02
Kirchstral3e 212

Richthofenstral3e 824

FuB3- und Radweg / landwirtschaftl. Weg 408

Summe StraBenfldche 1.444 0,14
Grunflachen (Parkanlage/Friedhof) 647 647 0,06
Flachen fiir die Landwirtschaft 13.707 13.707 1,37
Wasserflache 449 449 0,04
GESAMTFLACHE DES PLANGEBIETS 20.130 20.130 2,01
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IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaRnahmen

Im Bereich des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen nicht erforderlich.

2. Kosten der Stadt Borkum

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 , RichthofenstraRe ent-
stehen der Stadt Borkum keine Kosten, weil die notwendigen ErschlieBungsanlagen bereits
vorhanden sind.

V. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Wasserschutzgebiet
Borkum, Schutzzone Il11. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung ,,Festsetzung eines Was-
serschutzgebietes flr die Brunnen des Wasserwerkes der Stadt Borkum®, in Kraft getreten am
31.01.1968, sind zu beachten. Die Schutzzonenverordnung ist veroffentlicht im Amtsblatt for
den Regierungsbezirk Aurich Nr. 4 vom 01.03.1968.

2. Denkmalschutz

a) Baudenkmale

Nach dem Verzeichnis der Baudenkmale gemall 8 3 Abs. 3 Niedersdchsisches Denkmal-
schutzgesetz (NDSchG) handelt es sich um eine Gruppe baulicher Anlagen (Ensemble), die
uber diesen Bebauungsplan hinausgehen und auch Geb&ude im Bebauungsplan Nr. 35
,Grundschule®, 1. Anderung erfassen. Es handelt sich um

- Wilhelm-Bakker-StraRe 2 und 4, ehemaliges Dorfhotel und
- KirchstraRe 4, Wohnhaus (Logierhaus).

In der Denkmalliste sind folgende Gebédude innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der
1. Anderung des Bebauungsplans erwahnt:

- Gruppe bestehend aus den ,,Alten Leuchtturm* (urspr. Tagesmarke) mit ehem. Kirchhof
und Einfriedung; sowie der nordlich davon stehenden Pastorei, dem spéteren Lampen-
waérterwohnhaus Kirchstralle 2 und dem kleinen Wirtschaftsgebdude KirchstralRe 4. Der
»Alte Leuchtturm® und das Lampenwarterhaus bilden eine geschichtliche Einheit, zur
raumlichen Einheit dieser beiden Gebaude gehort aus stadtebaulicher Sicht auch das
Gebaude Kirchstralie 4.

- In der Denkmalliste soll auch das Geb&ude in der Roelof-Gerritz-Meyer-StraRe Haus
Nr. 3 ,,Villa Aggen* aufgenommen werden. Das Gebdude steht derzeit leer und soll um-
gebaut werden, wobei die geplante Unterschutzstellung zu beachten ist.
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Die betroffenen Eigentumer/Investoren sind von der Stadt dartiber informiert worden, dass
ihre Gebdude als Baudenkmale in der Liste enthalten sind. Es wird auf das Verzeichnis der
Borkumer Kulturdenkmale (Baudenkmale), das bei der Stadt Borkum eingesehen werden
kann, verwiesen.

b) Bodenfunde

Die ,,Ostfriesische Landschaft* weist in der Stellungnahme vom 07.06.2005 darauf hin, dass
gegen die Planungen aus Sicht der arch&ologischen Denkmalpflege Bedenken bestehen, weil
das Plangebiet in seinem stuidlichen Bereich den historischen Siedlungskern tangiert. Da steht
der ,,Alte Leuchttumr® als Hinweis auf den mittelalterlichen Kirchplatz, in dessen Umfeld
Spuren der friheren Besiedlung zu erwarten sind. Solche kénnen in dem nach Norden hin
abfallenden Gartenland vorhanden sein, was vor etwaiger Bebauung zu prifen ist. Dann sind
Voruntersuchungen in Form von Bohrungen und Suchschnitten anzusetzen, um das Vorhan-
densein und den Umfang untertdgiger Denkmalsubstanz festzustellen. Danach kann entschie-
den werden, welche weiteren denkmalpflegerischen MaRnahmen, ggf. Ausgrabungen, zu tref-
fen sind.

In diesem Zusammenhang wird auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S.517), 88 13 und 14 verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbe-
horde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde
vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt wer-
den.

Die vorhandenen Gérten sollen in der Form nicht veradndert werden und sind deshalb Be-
standteil der Flachen fur die Landwirtschaft. Eine Bebauung steht fur diese Flache deshalb
auch nicht an. Dennoch ist die betroffene Flache als eine Verdachtsflache fir Bodenfunde im
Bebauungsplan aufgenommen worden. Derzeit sind aber MaRnahmen nicht einzuleiten, weil
die bestehende Nutzung nicht veréndert werden soll.

Daruber hinaus gilt fur den gesamten rdumlichen Geltungsbereich folgender Hinweis, der
auch Inhalt des Bebauungsplans ist:

,.S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffal-
lige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und mussen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 — Arch&ologische Denk-
malpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiter oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.*
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Verfahrensvermerke

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ,,RichthofenstraBe mit ortlicher Bauvorschrift
und diese Begrundung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Marz 2006 gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
KonkordiastralRe 14A
30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 27.04.2006 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 28 ,,RichthofenstralRe” mit ortlicher Bauvorschrift gemall § 10 BauGB
als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Borkum, den 11.09.2007

gez. Mahlitz
Siegel

Blrgermeisterin
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