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. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet
Der rdumliche Geltungsbereich (= Plangebiet) der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31
,Loogster Diinen* ist Teil des stidlichen Siedlungsrandbereiches der Stadt Borkum.

Das Plangebiet liegt zwischen der Borkumer Kleinbahn im Siiden und der Deich-
stralle/Reedestralle im Norden. Im Westen beginnt das Plangebiet 6stlich der Siiderstralle. Es
endet im Osten an der Boelckestral3e.

2. Anlass der Planung

Oberstes Ziel des Nordseeheilbades Borkum ist den Fremdenverkehr zu fordern und Unter-
kunftsmdglichkeiten fiir einen wechselnden Aufenthalt von Gésten zur Verfiigung zu stellen.
Dazu gehort auch der Erhalt von Dauerwohnraum fiir die Inselbewohner, um die Zusammen-
setzung einer ,,gesunden” Bevolkerungsstruktur zu gewihrleisten.

Anlass der Planung ist insbesondere, eine den aktuellen Anforderungen entsprechende geord-
nete stddtebauliche Entwicklung unter besonderer Beriicksichtigung der Fremdenver-
kehrsfunktionen der Insel zu gewéhrleisten. Ferner soll eine nachteilige Entwicklung der
Nutzungs- und Bevolkerungsstruktur aufgehalten bzw. entgegengewirkt werden.

Auf der Insel sind in den vergangenen Jahren immer mehr Ferienwohnungen entstanden.
Viele dltere Gebdaude wurden aufgrund von Eigentumswechsel durch Erbfolge und anschlie-
Bendem Verkauf abgerissen und durch Neubauten mit Ferienwohnungen ersetzt. Genehmigt
wurden diese Gebdude als Beherbergungsbetriebe in der Form des Vermietens von Ferien-
wohnungen. Tatsdchlich wurden die einzelnen Wohnungen eigentumsrechtlich iiber das so
genannte ,,Bruchteilseigentum® verselbststindigt und iiberwiegend an Personen, die nicht
thren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben, verduBert. Die Satzung gemill § 22 BauGB
(Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion), nach der fiir den Erwerb von
Wohnungs- bzw. Teileigentum eine Genehmigungspflicht besteht, wurde umgangen. Es
werden Wohnungen nicht als Wohnungs- bzw. Teileigentum, sondern als ,,Bruchteilseigen-
tum® verduBert. Anders als bei dem {iblichen Kauf einer Eigentumswohnung erwerben die
Kaufer nicht die reale einzelne Wohnung, sondern einen ideellen Anteil am gesamten Haus
mit allen Wohnungen. Mit diesem Konstrukt des Bruchteilseigentums umgehen Investoren
die Genehmigungspflicht nach § 22 BauGB.

Neue Dauerwohnungen fiir die Inselbewohner werden zurzeit kaum noch gebaut. Dieses gilt
gleichermallen auch flir Personalunterkiinfte, die fiir alle touristischen Branchen von Wichtig-
keit sind. Aufgrund dieser sich derzeit darstellenden Situation im gesamten Siedlungsbereich
sind die Grundstiickspreise, wie auch die Mietpreise fiir Dauerwohnungen, stark gestiegen.
Das Ergebnis ist, dass Wohnungseigentum fiir Inselbewohner, insbesondere fiir junge Borku-
mer, unerschwinglich geworden ist. Dadurch wird die Zusammensetzung der Bevolkerung
erheblich gestort. Des Weiteren entstehen stddtebauliche Missstinde und es setzt eine
Verdrangung zu Ungunsten der Inselbewohner ein, dem muss planungsrechtlich begegnet
werden.

Durch den bevorzugten Bau von Ferienwohnungen reagiert der Wohnungsmarkt nicht auf den
stetigen Bedarf nach Dauerwohnungen. Hier stehen ausschlieBlich wirtschaftliche Aspekte im
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Vordergrund. Ferienwohnungen sind deutlich gewinnbringender als Dauerwohnungen.
Diesem stddtebaulichen Gefahrdungspotential begegnet die Stadt durch gezielte Festset-
zungen mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen*.

AuBerdem sollen die Baustruktur und die Baugestaltung im Siedlungsrandbereich erhalten
bleiben. Dafiir wird die értliche Bauvorschrift (OBV) neu gefasst.

3. Konzeptionelle Grundlage der Planung

Die Stadt Borkum hat insbesondere in den letzten 7 Jahren festgestellt, dass iiberwiegend
Bauantrige fiir Ferienwohnungen gestellt wurden. Aufgrund dieser Sachlage wurde eine
Bestandserhebung durchgefiihrt. Die Eigentiimer wurden nach der Anzahl der Wohnungen
gefragt: unterteilt nach selbstgenutzten Wohnungen, Mietwohnungen und Ferienwohnungen
und sonstigen Nutzungen. Diese Daten wurden im Einzelfall iiberpriift und bei Nichtbeant-
wortung durch eigene Angaben der Stadt ergéinzt (z. B. Aktenlage, Grundbuch etc.). Diese
Erhebung ist nicht nur im historischen Ortskern durchgefiihrt worden, sondern auch in den
Siedlungsrandbereichen. Da festgestellt wurde, dass auch in diesen Bereichen die Anzahl der
Bauantrige fiir Ferienwohnungen enorm gestiegen sind.

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

In der nachfolgenden Tabelle werden der Erfassungszeitraum und das Erhebungsergebnis
dargestellt. Da der Riicklauf der Erhebungsbogen noch nicht bei allen Planungen vollstindig
ist, ist auch angegeben, wie hoch der Anteil (in %) der ausgewerteten Bogen im Vergleich zur
Gesamtzahl der Beteiligten ist. Aullerdem ist der Anteil (in %) der Ferienwohnungen an der
Gesamtzahl der Wohnungen dargestellt.
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Auswertung der Erhebungsbogen im Ortskern

B-Plan Nr. E.rhebung Erhebu'ng.s- C\?(:E:Iungen Z:Inb::;te Miet- Ferien- ‘éﬁz;{f" e
bis ergebnis in % insgesamt Wohnungen wohnungen | wohnungen wohnungen

12 Oktober 2016 100 307 34 51 222 72 %

18 Herbst 2011 100 132 46 13 73 55 %

19 Frihjahr 2011 100 89 36 5 48 54 %

21 Marz 2016 100 104 34 9 61 59 %

25 Mai 2014 100 128 33 13 82 64 %

34 Juni 2016 100 285 62 55 167 59 %

35 Juni 2016 100 241 50 36 155 64 %

37 September 2015 100 666 115 84 467 70 %

Auswertung der Erhebungsbdgen in den Siedlungsrandbereichen

B-Plan Nr. E.rhebung Erhebu.ng.s- C\?cfs::mgen z:lr:jtt;te Miet- Ferien- lljf)e-ﬁz;f“ e
bis ergebnisin % insgesamt Wohnungen wohnungen | wohnungen wohnungen

8 September 2015 100 350 159 72 119 34 %

11A Madrz 2017 100 95 26 0 69 73 %

26A April 2016 100 366 50 40 276 75%

26B April 2016 100 235 32 33 170 72%

26C Mai 2016 100 213 54 37 122 58 %

30 September 2015 100 116 13 6 97 84 %

31 Februar 2017 100 245 87 22 136 56 %

32 Oktober 2016 100 217 117 32 68 54 %

36 Juni 2016 100 465 82 145 238 51%

43 Dezember 2016 100 253 83 11 159 63 %

55 Sommer 2012 100 89 21 2 66 74 %

Aufgrund der fldchigen Erfassung der Vielzahl an Daten liegen diese wie bei den Bebauungs-
plinen Nr. 18, 2. Anderung und Nr. 19, 3. Anderung schon einige Jahre (2011) zuriick, sie
sind aber immer noch reprisentativ. Damit sind diese Befragungen in etwa 80 % des
gesamten Siedlungsbereiches durchgefiihrt worden, so dass an Hand dieser Ergebnisse festge-
stellt werden kann, dass der Anteil an Ferienwohnungen zu dem gesamten Wohnungsbestand
zu hoch ausfillt. Danach liegt der Anteil der Ferienwohnungen im Ortskern zwischen 55 %
und 72 % und in den Siedlungsrandbereichen zwischen 34% und 84 %.

Dariiber hinaus ist die Bestandserhebung fiir die Geltungsbereiche der Bebauungspline
Nr. 14, 6. Anderung und Nr. 27, 4. Anderung aktuell eingeleitet worden.

Die Auswertung der Anzahl der Wohnungen zeigt, dass der Anteil der Ferienwohnungen hoch
ausfillt. Das hat zu einer starken Verdringung von Dauerwohnungen gefiihrt. Deshalb ist Ziel
der Stadt Borkum keine neuen Ferienwohnungen mehr zu zulassen. Es besteht ein ausge-
wogenes Verhéltnis zwischen Hotels, Pensionen, Appartements ohne Selbstversorgung,
wobei der Anteil an Ferienwohnungen zu hoch ist. Diese Unterkiinfte decken schon heute
unterschiedliche Preiskategorien ab.
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Dies gilt es auch vor dem Hintergrund das Borkum die besondere Entwicklungsaufgabe
,,Fremdenverkehr* zu erfiillen hat.

Bei dem hohen Anteil an Ferienwohnungen ist der Sittigungsgrad bereits iiberschritten, so
dass die Stadt mit den geeigneten planungsrechtlichen Mitteln eingreift, um diesen Trend
entgegen zu steuern. Dabei friert sie den Bestand an Ferienwohnungen ein, erlaubt die Erwei-
terung und den Umbau dieser Ferienwohnungen, aber fahrt den restriktiven Kurs keine neuen
Ferienwohnungen mehr zu zulassen. Gleichzeitig ist das Verhdltnis zwischen Ferien-
wohnungen und Dauerwohnungen fiir Inselbewohner zu Gunsten von Dauerwohnungen zu
steigern.

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

Dartiber hinaus miissen die Anforderungen an die kommunale Infrastruktur so ausgelegt sein,
dass sie stindig zur Verfiigung steht, obwohl ein iiberwiegender Teil nur saisonbedingt
benotigt wird. Aufgrund des beschriankten Siedlungsraumes konnte das zu einer erheblichen
Storung der Funktion des Gemeinwesens flihren. Die besonderen stiddtebaulichen Griinde, die
die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdilkerung geboten erscheinen lassen, liegen
nach alle dem in der Befiirchtung begriindet, dass bei weiteren Neubauten von Ferien-
wohnungen diese auBlerhalb der Saison des Lebens beraubt und den Eindruck ,toter*
Stadtviertel entstehen.

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

Die natiirlichen Ressourcen fiir eine ruhige Erholung in Natur und Landschaft auf Borkum,
auf die der Urlauber auf Borkum besonderen Wert legt, sind begrenzt. Die Stadt Borkum hat
deshalb bereits seit vielen Jahren auf die Ausweisung neuer Baugebiete verzichtet und damit
die Schaffung weiterer Beherbergungsbetriebe unterbunden. Neue Baugebiete werden im
Interesse des Erhalts des Orts- und Landschaftsbildes sowie einer nachhaltigen Nutzung der
natiirlichen Ressourcen seitens der Stadt Borkum grundsétzlich nicht in Betracht gezogen. Die
bauliche Entwicklung beziiglich des Erhalts bestehender und nach Moglichkeit der Schaffung
neuer Dauerwohnungen konzentriert sich deshalb auf den bebauten Bereich des Stadtgebietes.

Um dieses Ziel auch im Gebiet der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,.Loogster
Diinen* zu erreichen, sind die zurzeit im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur
zuldssigen Art der baulichen Nutzung zu idndern. Ferienwohnungen und Beherbergungs-
betriebe, die das Vermieten von Ferienwohnungen mit Kiiche bzw. Kochgelegenheiten zum
Gegenstand haben, sollen zukiinftig nicht mehr zugelassen werden.
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4. Begrifflichkeiten

Die nachfolgenden ,,Begriffe* werden hier im Einzelnen erldutert, um Missverstandnisse bei
der Begrifflichkeit der getroffenen Festsetzungen von vornherein auszuschlieen und eine
eindeutige Zuordnung zu erreichen. Fiir die Begriffe soll es keine unterschiedlichen
Auslegungsmoglichkeiten geben. Sie werden im Planteil und der Begriindung verwendet.

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

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

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

Beherbergungsbetriebe: Die Begrifflichkeit ,,Betriebe des Beherbergungsgewerbes® ist in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht ndher umschrieben.

In dem Urteil des OVG Berlin-Brandenburg Beschluss vom 06.07.2006 wird von einem
Beherbergungsbetricb ausgegangen, wenn sich die Zimmervermietung auf eine reine
Ubernachtungsmdglichkeit beschriankt und der Gast ausstattungsbedingt auf die Inanspruch-
nahme weiterer Dienstleistungen angewiesen sei. Eine Beherbergung stellt eine im Regelfall
befristete Dienstleistung dar, die der Betroffene so entgegennimmt, wie sie angeboten wird;
eine eigene ,,Hauslichkeit™ begriindet sich damit nicht.

Merkmale fiir Beherbergungsbetriebe:

- Vermietung kleiner hoteltypischer Zimmer,

- Kurzzeitvermietung, ab einer Ubernachtung,

- stdndig wechselnde Beherbergung von Gésten,

- hoteltypische Serviceleistungen, wie tdgliche Reinigung, Wechsel von Bettwésche und
Handtiichern, Bestiickung von Kiihlschrinken, Friihstiicksbuffet,

- nicht abwihlbare Serviceleistungen,

- Speiseraume mit Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und
Sozialrdume fiir das Personal sowie Lagerrdume fiir die Unterbringung von Service-
geritschaften und Bedarfsartikel.

Ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes liegt vor, wenn Réume stéindig wechselnden Gisten
zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfiigung gestellt werden, ohne dass diese dort
typischerweise eine eigene Haiuslichkeit begriinden und weil die Inanspruchnahme der
beschriebenen beherbergungstypischer Dienstleistungen die Nutzung prégt.

Ferienwohnungen sind Wohnungen, die eine unabhingige Fiihrung eines héauslichen
Wirkungskreises fiir einen begrenzten Zeitraum ermoglichen. Sie erfiillen die Anforderungen
der niedersidchsischen Bauordnung (NBauO) an Wohnungen, verfiigen u. a. iiber Kiichen bzw.
Kochgelegenheiten sowie Abstellrdume. Ferienwohnungen unterscheiden sich gegeniiber dem
allgemeinen Dauerwohnen darin, dass nur ein zeitweiliges Wohnen zu Erholungszwecken und
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nicht eine auf Dauer angelegte Héuslichkeit vorliegt. Eine Ferienwohnung dient zur Erzielung
von Einkiinften, wobei die Nutzer stindig wechseln.

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

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

Hinweis: Die Nutzung einer Ferienwohnung als Zweitwohnung ist genechmigungspflichtig.
Eine ungenehmigte Nutzung als Zweitwohnung ist nach § 79 NBauO baurechtswidrig.

Die Rechtsprechung hat insbesondere in den Jahren 2014/15 mit der eindeutigen Interpreta-
tion der Begrifflichkeiten zu den Dauerwohnungen, den Ferienwohnungen und den Zweit-
wohnungen eine Rechtssicherheit geschaffen. Das gilt ebenso bei der Zuléssigkeit der
Ferienwohnungen in Betrieben des Beherbergungsgewerbes oder als (sonstige) Gewerbe-
betriebe. Dies ist bedeutend fiir die zukiinftige Genehmigungspraxis der aufgezdhlten
Nutzungen und lésst keine Auslegungsinterpretation zu.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der 5. Anderung des Flichennutzungsplans sind die iiberwiegenden Bereiche der Neuauf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* als Sonderbauflichen (S) mit der
Zweckbestimmung ,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® dargestellt. Die
5. Anderung ist seit dem 01.10.1990 wirksam. Damit sind diese Bereiche aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt.

Auf der Siidseite der DeichstraBe sind gemischte Bauflichen (M) dargestellt. Mit der
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 wurden die MI-Gebiete in sonstige Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,,.Einzelhandel* geéndert. In der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 31 sind ebenfalls MI-Gebiete in sonstige Sondergebiete (SO) mit der Zweckbe-
stimmung Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung gedndert worden. Diese Festsetzung
entspricht dem gewachsenen Gebietscharakter.

Neben dem entstandenen Einzelhandelsbetrieb gibt es Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen und Dauerwohnungen (Betriebswohnungen) sowie Handwerks- und
Gewerbebetriebe (Ldden, Gastronomie usw.), so wie dies dem Charakter eines Fremdenver-
kehrsortes entspricht. Diese Mischung von Nutzungen sind — wie sich das auch in der
Vergangenheit gezeigt hat — ausreichend miteinander vertrdglich. Angesichts der tatséch-
lichen ortlichen Gegebenheiten und der gewachsenen Strukturen gehort auch dieser
Nutzungstypus zu der Sondernutzung eines Ferienortes und entspricht nicht dem einer
gemischten Baufliche (M).

Der Bebauungsplan ist gemidB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln. Dabei ist ein Bebauungsplan noch in zuldssiger Weise aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, wenn seine Festsetzungen von den rdumlichen oder inhaltlichen Darstellun-
gen des Flichennutzungsplans abweichen. Diese Abweichungen sind insofern gerechtfertigt,
soweit sich daraus ein Ubergang in eine konkrete Planungsstufe ergibt und die Grundkonzep-
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tion unberiihrt bleibt. Das Entwicklungsgebot fordert keine starre Bindung an das grob-
maschige Netz des nicht parzellenscharfen Flichennutzungsplans.

Die Entwicklung eines Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan wurde nach dem Urteil
des OVG Miinster vom 13.03.2008 (Az.: 7D 34/07) bejahrt, wobei ein Sondergebiet aus einer
gemischten Baufldche entwickelt worden ist. Es kann noch eine Vielzahl von anderen
Urteilen herangezogen werden, die die Entwicklung einer Wohnbaufldche (W) in ein Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® recht-
fertigt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um den Ubergang in die konkrete Planungsstufe
und damit ist das ,,Entwickeln* ausreichend gegeben.

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fiir den rdaumlichen Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31
,,Loogster Diinen* gibt es die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen*, die
am 13.06.2006 in Kraft getreten ist. Die Neuaufstellung beginnt im West an der Siiderstraf3e
und endet im Osten an der BoelckestraBBe. Sie liegt zwischen Bahnstrecke der Borkumer
Kleinbahn im Siiden und der Deichstra3e/Reedestral3e im Norden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 umfasst das Flurstiick 155/4, Flur 18 (Deich-
straBe Haus-Nr. 58). Mit der Anderung wurde die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes zur

Sicherstellung der wohnungsnahen Versorgung ermdglicht. Diese 4. Anderung ist am
20.06.2006 in Kraft getreten.

Die 5. Anderung umfasst die Grundstiicke DeichstraBe Haus-Nr. 54, 54A und 56. Hier sind in
den Neubauten neben Dauerwohnungen und Ferienwohnungen auch Ldden unterschiedlicher

Nutzungen sowie ein Textil-Discounter entstanden. Die 5. Anderung trat am 27.06.2006 in
Kraft.

7. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ist es, durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan auf den zunehmenden Verlust von Dauerwohnraum fiir Inselbewohner zu
Gunsten von Ferienwohnungen und Zweitwohnungen unter besonderer Beriicksichtigung der
Fremdenverkehrsfunktion der Insel Borkum zu reagieren. Der Erhalt einer ,,gesunden
Bevolkerungsstruktur mit einem ausgewogenen Verhiltnis von Unterkiinften fiir Feriengéste
sowie Dauerwohnungen fiir Inselbewohner sind stddtebaulich von grofler Bedeutung. Ebenso
soll die bestehende Nutzungsdichte und -struktur gewahrt und abgesichert werden. Stiadtebau-
lich ist die straBenrandbestimmende Bebauung zu erhalten.

Zweck des Bebauungsplans ist der Erhalt bzw. die Schaffung eines ausgewogenen Verhiltnis-
ses an Wohnraum fiir Inselbewohner sowie Unterkiinften fiir Géste und Personal. Durch
baugestalterische Vorschriften wird vorgegeben, wie die ortstypische Inselbebauung auch in
diesem Siedlungsrandbereich rahmengebend gesteuert werden soll.

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

Mit Beginn des Fremdenverkehrs auf der Insel Borkum um 1850 sind nach und nach
Fremdenverkehrseinrichtungen geschaffen worden. Dies waren zunéchst einzelne Fremden-
zimmer in Wohngebduden, spéter entstanden dann auch grofere Pensionsbetriebe, Hotels,
Gaststétten, Restaurants usw. Ferner wurden umfangreiche Infrastruktureinrichtungen fiir
Feriengéste sowie Kureinrichtungen mit entsprechenden Unterbringungsmdglichkeiten
gebaut. Diese Einrichtungen konzentrieren sich im oder in Randlage des historischen
Ortskerns.

Zu Beginn der siebziger Jahre sind auf der Insel zunehmend Ferienwohnungen geschaffen
worden. In der Zeit gab es eine sehr grole Nachfrage nach diesen Wohnungen, die liberwie-
gend von Auswirtigen gekauft und zu einem groBlen Teil als so genannte Zweitwohnungen
eigengenutzt wurden. Dies fiihrte zu einer bekanntlich sowohl aus stiddtebaulicher als auch aus
touristischer Sicht unerwiinschten Entwicklung. Viele Ferienwohnungen waren nur noch
wenige Wochen im Jahr genutzt, dem eigentlichen Fremdenverkehr standen sie wegen der
fast ausschlieBlichen Eigennutzung nicht mehr zur Verfiigung. Herunter gelassene Rollldden
sorgten liber Monate hinweg fiir ,,unbewohnte® Strafenziige, dennoch musste die Stadt
weiterhin die Infrastruktureinrichtungen vorhalten und unterhalten. Immer mehr Bauland
wurde fiir Zweitwohnungen verbraucht und somit der drtlichen Bevolkerung fiir den Bau von
Dauerwohnungen entzogen.

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

Seit einigen Jahren wird aufgrund des am 20. Mai 1987 ergangenen Urteils des Oberverwal-
tungsgerichtes Liineburg - 1A 124/86 - und der darauf basierenden Genehmigungspraxis des
Landkreises Leer auch das gewerbsmifBige Vermieten von Ferienwohnungen planungsrecht-
lich als Beherbergungsgewerbe beurteilt. Diese verdnderte Rechtsanwendung fiihrte in den
letzten Jahren erneut zu einem verstirkten Bau von Ferienwohnungen. Da das Schaffen von
Wohneigentum bzw. Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgrund der
Satzungen gemél § 22 BauGB nach wie vor nicht mdglich ist, werden Ferienwohnungen in
Beherbergungsbetrieben neuerdings iiber so genanntes ,Bruchteilseigentum® eigentums-
rechtlich verselbstindigt und tiberwiegend an Auswiértige verkauft. Auch wenn durch entspre-
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chende Nebenbestimmungen in den Baugenehmigungen eine permanente Vermietung an
Gaiste gewihrleistet sein muss, findet in den meisten Féllen wiederum lediglich die stidtebau-
lich unerwiinschte Eigennutzung als ,,Zweitwohnung® statt. Viele dieser Wohnungen stehen
somit dem Tourismus auf der Insel nur in Ausnahmefillen zur Verfiigung.

9. Erhalt und Steuerung der Insel- und Bevolkerungsstruktur

Auf der Insel Borkum, als beliebtes Ferienziel fiir Urlauber, steht ein entsprechend breites
Angebot an Unterkiinften zur Verfiigung. Neben Hotels, Pensionen oder Gasthdfen zidhlen
hierzu auch Ferienwohnungen, die permanent an einen stindig wechselnden Personenkreis
vermietete werden.

Gleichzeitig befinden sich innerhalb der Baugebiete Dauerwohnungen fiir Inselbewohner. Es
gibt Ferienwohnungen, die von Inselbewohnern vermietet werden. Diese Nutzungen werden
erginzt durch einen Einzelhandelsbetrieb, Liden, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Handwerksbetriebe u. a. Eine ausgewogene Durchmischung dieser Nutzungen, insbeson-
dere einer ausreichenden Anzahl von Dauerwohnungen fiir Inselbewohner sorgt dafiir, dass
auch in den Wintermonaten mit wenigen Feriengésten die Siedlungsbereiche bewohnt und
,belebt™ bleiben. Sie sollen sich nicht, beispielsweise durch heruntergelassene Rollldden als
»QGeistersiedlung darstellen. Diese noch vorhandene stiddtebaulich erwiinschte Insel- und
Bevolkerungsstruktur soll dauerhaft erhalten und gesichert werden.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO bietet die
Moglichkeit, wie die Art der baulichen Nutzung innerhalb eines Kurgebietes bzw. Gebietes
fiir Fremdenbeherbergung den besonderen stddtebaulichen Erfordernissen des Gebietes

entsprechend im Detail festzusetzen ist. Davon macht die Stadt Borkum im vorliegenden Fall
Gebrauch.

10. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Der rdumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster
Diinen” muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke erreicht werden. Fiir die
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches gilt der Grundsatz, dass von einem Bebau-
ungsplan die Bewiltigung des ihm anzurechnenden Konflikts verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet wie folgt abgegrenzt:

- 1im Norden durch die Deichstralle und Reedestralle,

im Osten durch den westlichen Abschnitt der Boelckestral3e,

im Stiden durch die Trasse der Borkumer Kleinbahn und

- 1im Westen durch die Stuiderstral3e.

Das Plangebiet setzt sonstige Sondergebiete (SO) mit der Zweckbestimmung , Kurge-
biet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® fest. Der Bebauungsplan Nr. 31 grenzt fast iiberall an
bestehende Bebauungsplédne (vgl. den Plan auf Seite 6).

Der Bereich siidwestlich der Borkumer Kleinbahn zwischen den Bebauungsplédnen 11A und
26A ist nicht durch einen Bebauungsplan abgedeckt. Hier sind Diinenfldchen, die zum
tiberwiegenden Teil als geschiitzte Biotope erfasst sind (GB-LER-1061-1).

Stadt Borkum, Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Loogster Diinen“ mit 6rtlicher Bauvorschrift



-14 -

Die angrenzenden Bebauungsplidne weisen liberwiegend ebenfalls SO-Gebiete mit gleichlau-
tender Zweckbestimmung aus. Die im Nordosten anschlieBende Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 8 ,,OstfriesenstraBe® setzt nordlich der Reedestralle ein reines Wohngebiet
(WR) fest. Auch der im Westen angrenzende Bebauungsplan Nr.6A ,Reede-
straBe/BoelckestraBe®, 1. Anderung setzt reine Wohngebiete (WR) fest. Aufgrund der
getroffenen Festsetzungen dndern sich die Immissionsverhiltnisse nicht. Nachteilige Auswir-
kungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen sind deshalb nicht zu erwarten.

11. Bebauungsplan der Innenentwicklung
Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,.Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung® liegt u. a. vor, wenn er fiir die Nachverdich-
tung oder andere MaBBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei dem Plange-
biet offensichtlich der Fall. Es handelt sich um baulich genutzte Fldchen, die in ihrer Struktur
und Dichte erhalten werden soll. Einer sich andeutenden Fehlentwicklung soll entge-
gengewirkt werden. Die Festsetzungen werden im Wesentlichen aus dem bisherigen Bebau-
ungsplan iibernommen.

Ein ,,.Bebauungsplan der Innenentwicklung® wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zuléssig,

e wenn eine GrofBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 20.000 m? bis weniger
als 70.000 m?, wenn auf Grund einer iiberschlidgigen Priifung unter Beriicksichtigung der
in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschidtzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu beriicksichtigen wiren (Vorpriifung des Einzelfalls),

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdglicht werden

e und wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Da bei der Neuaufstellung die Berechnung der Grundfldchen geméB § 19 Abs. 2 BauNVO mit
rd. 29.000 m? iiber 20.000 m? liegt, ist hier gemal3 § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine {iberschlé-
gige Uberpriifung der Einschiitzung der Umweltauswirkungen erforderlich.

Nach der durchgefiihrten iiberschlégigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zu
§ 13a BauGB genannten Kriterien kommt man zu der Einschédtzung, dass durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen.

Es handelt sich bei der Neuaufstellung, um den vollstindig bebauten Siedlungsrandbereich.
Dieses Plangebiet ist als Kurgebiet/Gebiet fiir die Fremdenbeherbergung festgesetzt. Durch
die getroffenen Festsetzungen fiir den Erhalt der Bevolkerungsstruktur, der Fremdenverkehrs-
funktion sowie der Nutzungsstruktur und —dichte kommt es zu keinen erheblichen Umwelt-
auswirkungen. Die GroBe der Grundfliche ist dabei nicht entscheidend. UVP-pflichtige
Vorhaben schlieBen sich innerhalb dieser Baugebietsstruktur aus. Eine Betroffenheit der
Erhaltungsziele und des Schutzzweckes i. S. des BNatSchG ist nicht gegeben.
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Nach den maBgeblichen Kriterien der iiberschligigen Priifung (stidtebauliche Vorpriifung)
kommt man zu der Einschitzung, dass die Realisierung der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans voraussichtlich keine abwiagungsrelevanten erheblichen Umweltauswirkungen haben
wird.

Das MaB der baulichen Nutzung wird gegeniiber der 3. Anderung nur geringfiigig angetastet.
Es wird nur die Art der baulichen Nutzung prézisiert. Deshalb entstehen auch keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen auf die Luftqualitit oder das Kleinklima.

Es gibt daher keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwigung zu beriicksichtigen wiren.

Aufgrund dieses Ergebnisses darf fiir die Neuaufstellung das beschleunigte Verfahren gemif
§ 13 a BauGB angewendet werden.

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

Gemail § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

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

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

Im § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

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

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) hat eine Grofie von
rd. 26,55 ha.

1. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Nutzungen im Plangebiet

Im Winter 2017 ist eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt worden, um
neben den Hotels, Pensionen und anderen touristischen Unterkiinften auch die Nutzungs-
struktur zu erfassen (Urteil 2000 VG Old. — Bestandsaufnahme). Im Plangebiet gibt es auch
gewerbliche Nutzungen oder Dienstleistungen (ohne Bettenvermietung).

Bestandserfassung gewerbliche Nutzung u. Dienstleistung (ohne Bettenvermietung)

StraBBe Haus-Nr. Nutzung
DeichstraBe 20 Fahrradverleih
-7 54 Blumengeschaft und Bestattungen

. 54A Textil-Discounter

-t 58 Einzelhandel fir Lebensmittel

T 66 Fahrradverleih

Reedestrafe 76/78A | Vereinshaus Borkumer Jungens/Stadtischer Bauhof
Loogster Diinen 6 Strandzelt- u. Strandkorbvermietung
Moosdiinen 7 Strandkorbvermietung
Kiekerdiinen 2 Sanitar und Klempnerei
-7 - 3 Fahrradverleih
-7 7 Sanitér + Klempnerei

T 7A Kosmetische FuRpflege

Jakob-van-Dyken-Weg 1 Gaststatte und Kiosk
- 3 Elektro-Betrieb
-7 9 Wéscherei und Backer

T 23 Fahrradverleih

Das Plangebiet ist Teil des siidostlichen Siedlungsrandes. Die Bebauung zeichnet sich
iiberwiegend durch eine eingeschossige offene Bauweise aus. Die Dachgeschosse sind
weitestgehend ausgebaut. Punktuell gibt es im Ostlichen Abschnitt der Deichstrale und am
Jakob-van-Dyken-Weg auch zweigeschossige Gebédude.

Die Bebauung im Plangebiet begann im westlichen Teil in den 20-ger/30-ger Jahren im
Verlauf der Deichstrale und Loogster Diinen. Sie setzte sich in der Zeit nach dem
II. Weltkrieg im Osten fort. Die Stralen Moosdiinen und Kiekerdiinen sowie das Auffiillen
von Bauliicken insbesondere im Jakob-van-Dyken-Weg erfolgte in den 80-ger Jahren und
nachfolgend.
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Neben dem Bau von Wohnhéusern entstanden ab der 70-ger Jahren auch Ferienwohnungen.
Diese Nutzung hat sich bis heute deutlich verstirkt, so dass es eine hohe Anzahl von
Gebiduden im Plangebiet gibt, die als reine Ferienunterkiinfte ohne Dauerwohnungen gebaut
worden sind. Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Bauliicken mehr.

Stidlich der Reedestrale Haus-Nr. 78 A befindet sich der Bauhof der Stadt. In dem zur Stralle
liegenden Gebdude befinden sich die Werkstatt, Sozialrdume u. 4. Die Aufgabe des Bauhofs
sind die Pflege der stidtischen Griinanlagen, Kontrollaufgaben, Reinigung und Unterhaltung
der Straflen, Pliatze, Wege, Winterdienst u. a. Der Bauhof beschiftigt 20 Mitarbeiter, die in
der Saison aufgestockt werden. Zur Erledigung der Tatigkeiten stehen dem Bauhof zwei
Unimog, drei Pritschenwagen, ein Bulli, ein Caddy, zwei Traktoren und weitere Gerétschaften
zur Verfligung. Auf dem Gelédnde selbst finden Bewegungen mit dem Radlader und Lkws
statt.

Die Freifldchen dienen weitestgehend als Lager fiir das Ablegen von Materialien und Schutt-
giitern. Im Stidosten des Geldndes befindet sich das Gebaude des Streusalzlagers. Es besteht
nur noch der Langsteil des Gebdudes. Der nordliche Teil wurde abgerissen. Dariiber hinaus
gibt es am Westrand ein Garagentrakt und im Norden ein Nebengebédude flir Materialien und
Werkzeug.

Die Haupteinfahrt befindet sich zwischen dem Haus-Nr. 78A und dem nachfolgenden
Wohnhaus Reedestra3e Haus-Nr. 80. Daneben gibt es noch eine direkte Zufahrt zur Werkstatt
westlich des Hauses mit der Nr. 78A und eine 6stlich tliber die Boelckestrale.

Auf dem Gelédnde des Bauhofs befindet sich auch das Vereinsheim der Borkumer Jungens
(Reedestrale Haus-Nr. 76). Es dient der kulturellen Darstellung und Pflege des Brauchtums
mit Trachten- und Tanzgruppen.

Siidlich des Plangebietes verlduft die Bahntrasse der Borkumer Kleinbahn, die als konstituie-
render Bestandteil einer Gruppe baulicher Anlagen unter Denkmalschutz steht.

Aktuelle Vegetation

Die Vorgirten der Baugrundstiicke sind iiberwiegend Ziergérten. Die Gartenbereiche weisen
einen hohen Anteil an artenarmen Scherrasenflichen aus. Bdume und Strducher sind nur
vereinzelt vorhanden. Die Ziergirten haben ebenso wie die Scherrasenflachen im Hinblick auf
das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften nur eine geringe Bedeutung.

In den Randbereichen der innenliegenden Diinenfldchen hin ist der Vegetationsanteil aus
Béaumen und Strduchern sehr hoch. Auch im mittleren Teil der Diinen und zur Bahntrasse hin
ist die Vegetation stark geprdgt. Sie haben fiir das Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften eine besondere bis allgemeine Bedeutung.

Stidlich der Deichstralle ostlich des Parkplatzes befinden sich Pferdeweiden. Eine griofere
Flache fiir Pferdehaltung liegt mittig der Diinen ndrdlich des Wohnhauses Loogster Diinen
Haus-Nr. 30.

Boden/Gelédndeverhiltnisse
Im Plangebiet stehen im Wesentlichen sandige, vergleichsweise kalkarme Humusboden auf
undurchldssigem Ton an. Das Geldnde im Plangebiet ist anndhernd eben mit einer
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durchschnittlichen Hohe von 3,3 bis 4,1 m GiNN. Der tiefste Punkt liegt im Einmiin-
dungsbereich Deichstrale/Moosdiinen bei 3,3 m iNN. Der westliche Teil weist im Eckpunkt
Deichstrae/Steinstralle eine Hohe von 4,1 m GiNN aus. Der hochste Punkt im Plangebiet ist
der nordwestliche Diinenbereich mit 13,5 m GNN.

Grund- und Oberfldchenwasser

Aufgrund des im Plangebiet anstehenden Sandbodens besteht grundsitzlich eine Gefahrdung
des Grundwassers durch Schadstoffeintrag. Die Grundwasserneubildung ist im Bereich der
Bebauung vermindert. Im Sandboden versickert der Niederschlag relativ schnell und tragt zur
Grundwasserneubildung bei. Das {liberschiissige Niederschlagswasser wird in die Kanalisation
(Mischsystem) geleitet und abgefiihrt.

Luft/Klima

Klimatisch gesehen nimmt Borkum gegeniiber dem Festland eine Sonderrolle ein. Das Klima
auf Borkum ist als ,,Seeklima® anzusprechen. Kennzeichnend sind eine gegeniiber dem
Festland lange durchschnittliche Sonnenscheindauer, hohere Windstérken und geringe Jahres-
niederschldge. Dariiber hinaus kommt es nur zu niedrigen Schwankungsbreiten im Tempera-
turverlauf innerhalb eines Jahres sowie zu nur wenigen Frosttagen. Die Intensitdt der Sonnen-
einstrahlung ist infolge eines sehr geringen Anteils fester Bestandteile in der Luft (Ruf3, Staub
...) hoch. Die Luftfeuchtigkeit ist mit Werten zwischen 85-87 % sehr hoch (Taubildung in den
Morgenstunden).

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

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

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

Orts- und Landschaftsbild
Das Plangebiet ist durch eine straBenrandbestimmende Bebauung in eingeschossiger Bau-
weise geprigt. Es gibt nur wenige Bereiche in der Deichstral3e und im Jakob-van-Dyken-Weg

mit einer zweigeschossigen Bebauung. Im Hinblick auf seine bauliche Struktur ist es sehr
heterogen. Einen starken Kontrast bilden dazu im Siiden die relativ naturnah ausgebildeten
Diinenbereiche. Im Siiden weisen die Diinen ein landschaftsbestimmendes Bodenrelief von
bis zu 13,5 m NN auf.

Die Flachen zwischen der Bahntrasse und der siidlich der Deichstrale liegenden Baugrund-
stiicke stellt sich als Diinenlandschaft mit einer teilweisen dichten Vegetation dar. Aufgrund
dieses Vegetationsbestandes wird die Trasse der Borkumer Kleinbahn in dem Bereich kaum
wahrgenommen.

Teile des Plangebietes, insbesondere Flachen, die direkt an die Baugrundstiicke angrenzen
sind landschaftspragende, relativ groBe Geholzstrukturen vorhanden. Dabei handelt es sich
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tiberwiegend um einheimische Gehdlze. Ziel der Stadt Borkum ist es, dieses abwechselnde
Erscheinungsbild zu erhalten.

2. Altlasten / Abfalirechtliche Belange

Bodenschutz

Ein zentraler bodenschutz- und abfallrechtlicher Belang ist der Umgang mit schédlichen
Bodenveridnderungen. Altlastenverddchtige Fldchen sind im Bebauungsplan auszuweisen;
hierzu z&hlen Altablagerungen (Miillkippen) und Altstandorte (Betriebsflichen wie z. B.
Tankstellen, Werkstétten, Girtnereien, Bauunternehmungen, Textilreinigungen usw.).

Altablagerungen und Altstandorte werden solange als altlastenverddchtige Flachen eingestuft,
bis durch Untersuchung und Bewertung ein Nachweis, dass keine Gefahr von der Fliche
ausgeht, erbracht bzw. der Verdacht bestitigt ist. Erst wenn sich der Verdacht bestitigt hat,
wird aus der Altablagerung oder dem Altstandort eine Altlast.

Nach den Informationen der Stadt Borkum sind Altlasten in dem Gebiet oder in den
Randbereich des rdumlichen Geltungsbereichs auch nicht bekannt. Sollten bei geplanten Erd-
und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen etc. zu Tage treten, ist unverziiglich
die untere Abfallbehorde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Da keine liickenlose Information zur bestehenden und vergangenen Vornutzung der einzelnen
Grundstiicke im Plangebiet vorliegen, ist vor Beginn einer geplanten Umnutzung (z. B. von
Gewerbe zu Wohnen) oder einer Baumafinahme in Zusammenarbeit mit der Stadt Borkum zu
recherchieren, inwieweit eine Verdachtslage aufgrund der jeweiligen Vornutzung besteht.
Soweit diese Priifung das Erfordernis fiir weitergehende Untersuchungen ergibt, ist der
Erkundungsumfang mit dem Landkreis Leer als untere Bodenschutz- und Abfallbehérde
abzustimmen.

Abfallrechtliche Belange

Bevor im Rahmen geplanter Baumafnahmen Bodenmaterial ausgehoben wird, ist zunichst zu
priifen, ob mit Schadstoffbelastungen zu rechnen ist, zumal die Entsorgungsmoglichkeit
(Verwertung oder Beseitigung) anfallender Aushubmengen und Abfille von deren
Schadstoffgehalt und Beschaffenheit abhdngt. Die Verwertung oder Beseitigung von Abfillen
(z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Baufldche verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen
den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung {ber die
Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils giiltigen Fassung.

Demnach sind Abfille einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfiir
getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natiirlich vorkommende
Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, konnen unveréndert an dem Ort, an dem
sie ausgehoben wurden, fiir Bauzwecke wieder verwendet werden. Verwertungsmaflinahmen
wie z. B. Flachenauffiillungen auBerhalb des Baugrundstiickes, Errichtung von Larmschutz-
willen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach Bau-, Wasser-
und Naturschutzrecht).

Sofern mineralische Abfille (Recyclingschotter und Bodenmaterial) flir geplante Verfiil-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
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LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen").

3. Auswertung der Anzahl der Wohnungen

Parallel zu den gewerblichen Nutzungen hat die Stadt im Februar 2017, bei den Grundstiicks-
eigentiimern eine Bestandserhebung zur Ermittlung der Anzahl und der Art der Wohnungen
durchgefiihrt. In dem Erhebungsbogen wurde die Anzahl der Wohnungen unterteilt in
Ferienwohnungen, selbstgenutzte Wohnungen (Dauerwohnungen, Betriebswohnungen) und
Mietwohnungen sowie sonstige Nutzungen erfasst.

Nach den Ergebnissen der Auswertung der Erhebungsbogen von 100 % ist folgendes
festzustellen:

e 245 Wohnungen insgesamt davon
e 87 selbstgenutzte Wohnungen,

e 22 Mietwohnungen und

e 136 Ferienwohnungen.

Danach betrdgt der Anteil von Ferienwohnungen 56 % im Plangebiet, wobei davon auszu-
gehen ist, dass ein Teil davon Zweitwohnungen sind, die dem Fremdenverkehr nicht zur
Verfiigung stehen. Der Anteil der selbstgenutzten Wohnungen (35 %) und Mietwohnungen
(9 %) betragt danach 44 %. Festzustellen ist, dass hier bereits ein stddtebaulich unerwiinschtes
Zuriickdrangen an Dauerwohnraum fiir Inselbewohner eingesetzt hat und damit ein Eingriff in
die ,,gesunde” Bevolkerungsstruktur erfolgt ist. Diese Verhéltnisse miissen zu Gunsten der
Inselbevolkerung verbessert werden.

In dieser zentralen Lage gibt es zusétzlich auch einige Hotels und Pensionen. Diese Ferien-
unterkiinfte mit Zimmervermietung fiir einen wechselnden Aufenthalt von Gésten entsprechen
der Zielvorstellung der Stadt. Diese Beherbergungsart steht allen Gésten in unterschiedlichen
Preiskategorien zur Verfligung. Zur Erfiillung der Fremdenverkehrsfunktion ist diese Art der
Beherbergung zu erhalten und zu aktivieren.

Anmerkung: Die Auswertung der Erhebungsbdgen ist in Form einer Tabelle zusammenge-
fasst. In der Tabelle steht fiir jedes bewohnte Gebédude (z. B. DeichstraBe Haus-Nr. 54) die
spezielle Art der Nutzung des Gebdudes, sofern diese von der Wohnnutzung abweicht.
AuBerdem wurde die Anzahl der Wohnungen insgesamt ermittelt sowie davon die Anzahl der
Ferienwohnungen, selbstgenutzter Wohnungen und die sonstigen Wohnungen (Mietwoh-
nungen).

Diese Tabelle kann beim Bauamt der Stadt Borkum, Neue Strafie Haus-Nr. 3 eingesehen
werden.
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lll. Begrundung der Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Ziel der Planung ist, die bestehende Nutzungs- und Siedlungsstruktur zu erfassen, zu erhalten
und durch detaillierte Festsetzungen zu sichern.

a) Reines Wohngebiet (WR)

Siidlich der ReedestraBe erfolgt die Ubernahme des WR-Gebietes aus der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.31. Die textlichen Festsetzungen werden nunmehr feingliedriger
gefasst.

Entsprechend der Zielsetzung ist es erforderlich den Wohnbedarf fiir Personen, die ihren
Lebensmittelpunkt auf der Insel haben (Inselbewohner), zu decken. Von Wichtigkeit dabei ist,
unter dem Aspekt der Sicherung von sozial stabilen Bevolkerungsstrukturen die Wohnbediirt-
nisse der Bevolkerung zu beriicksichtigen. Dieser Zielsetzung wird mit der Sicherung der
Wohngebéude entsprochen (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

In dem reinen Wohngebiet (WR) mit den Doppelhdusern sind ausschlieBlich Dauer-
wohnungen fiir Inselbewohner vorhanden. Es handelt sich dabei um den Hauptwohnsitz
entsprechend des Niedersdchsischen Meldegesetzes (NMG). Zweitwohnungen - selbst-
genutzte Ferienwohnungen - sind in dem Gebiet nicht vorhanden und dabei soll es auch
bleiben. Die Stadt braucht diese Wohngebiete, um ausreichend Wohnraum fiir die Inselbe-
volkerung zur Verfiigung stellen zu kdnnen.

Das Problem auf Borkum ist, dass Nichtinsulaner Wohnungen auf Borkum besitzen, die sie
als Zweitwohnung angemeldet haben, diese aber als Ferienwohnung nutzen. Diese
»vorgetduschten* Zweitwohnungen sollen nicht zuldssig sein.

Die Stadt Borkum hat in den {iberwiegenden Teilen ihrer besiedelten Flidchen in den Bebau-
ungspldnen ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® festgesetzt. Dies ergibt sich
zwangsldufig aus der touristischen Zielsetzung. In diesen Bereichen sind bestandsgeschiitzte
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen zuldssig. Demgegeniiber sollen die reinen Wohn-
gebiete ausschlielich dem Dauerwohnen (Hauptwohnsitz) vorbehalten sein.

Die Festsetzung des reinen Wohngebietes fiir Dauerwohnungen resultiert auch aus der
Bestandserhebung, die die Stadt Borkum durchgefiihrt hat. Die Eigentiimer wurden nach der
Anzahl der Wohnungen befragt: unterteilt nach selbstgenutzten Wohnungen, Mietwohnungen
und Ferienwohnungen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf Borkum dringend Dauer-
wohnungen benotigt werden, um die Zusammensetzung einer ,,gesunden Bevolkerungs-
struktur zu gewdhrleisten. In diesem reinen Wohngebiet gibt es nur Dauerwohnungen und
dabei soll es auch bleiben.

Zu den zuldssigen Wohngebduden im WR gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (vgl. § 3 Abs. 4 BauGB). Es ist oberstes Gebot
der Stadt Borkum, dass diese betreuungs- und pflegebediirftigen Bewohner ihre angestandene
Wohnung behalten diirfen.
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b) sonstige Sondergebiete SO1 mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet/Gebiet flr
Fremdenbeherbergung”

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 setzt die wesentlichen Teile als sonstiges
Sondergebiet (SO) gemidBl § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet flir
Fremdenbeherbergung fest. Diese Zielvorgabe hat weiterhin Bestand. Die textlichen Festset-
zungen werden detaillierter gefasst, damit die planungsrechtlichen Ziele umgesetzt werden
konnen.

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

Im Plangebiet gibt es eine gewachsene Mischung aus Ferienwohnungen, Beherbergungs-
betrieben und Dauerwohnungen aber auch Zweitwohnungen sowie um sonstigen nicht
storende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe sowie FEinzelhandel, Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie um Réumlichkeiten fiir freie Berufe.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO ermoglicht die
Festsetzung von Gebieten flir den Fremdenverkehr z. B. von Kurgebieten oder von Gebieten
fiir Fremdenbeherbergung, in denen auch ein Nebeneinander von Ferien- und Dauerwoh-
nungen zuléssig ist.

In den sonstigen Sondergebieten SO1 mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir
Fremdenbeherbergung® sind zulissig:

e Kleine Betriecbe des Beherbergungsgewerbes in der Form der Vermietung von
Zimmern, Appartements und Suiten jeweils ohne Kiichen bzw. Kochgelegenheiten.
Abstellriume jedweder Art zur Vermietung sind unzuliissig. Alle Unterkiinfte
miissen ganzjihrig einem wechselnden Personenkreis zum voriibergehenden
Aufenthalt zur Verfiigung stehen.

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

Insoweit ist die Stadt der Uberzeugung, dass die Insel mittlerweile iiber eine ausreichende
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Anzahl von Ferienwohnungen, die eine ,,autarke” Lebensfithrung ermoglichen, verfiigt.
Der Bestand vorhandener Ferienwohnungen soll demzufolge festgeschrieben und neue
Ferienwohnungen nicht mehr zugelassen werden. Zweitwohnungen, die nur sporadisch
von den Eigentiimern genutzt werden, stehen dem Fremdenverkehr nur marginal zur
Verfiigung; sie sind zukiinftig nicht mehr zuzulassen.

In diesen kleinen Beherbergungsbetrieben (Hotels, Pensionen) sind nur Zimmer, Appar-
tements und Suiten jeweils ohne Kiichen bzw. Kochgelegenheiten zuldssig. Abstellrdume
jedweder Art sind unzuldssig. Sie sind nicht Bestand der zur Vermietung vorgesehenen
Réume.

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

,Ein Beherbergungsbetrieb stellt Rdume standig wechselnden Gé&sten zum voruber-
gehenden Aufenthalt zur Verfligung, die zur Erzielung von Einkinften an einen
wechselnden Personenkreis vermietet werden.”

Betriebe des Beherbergungsbetriebes im Allgemeinen bedeuten, grofere Hotelbetriebe,
die aber aufgrund der Nichtvereinbarkeit mit der hier inselprigenden kleinteiligen
Struktur in diesem Plangebiet nicht zuléssig sein sollen. Entsprechend der bestehenden
Nutzung werden auch zukiinftig nur bestandsorientierte kleinere Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes in den sonstigen Sondergebieten SO1 zugelassen.

Fiir die Auslegung des Begriffs kleiner Betrieb kommt es auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans und deren Bedeutung in der konkreten Ortlichkeit an. Mit Recht hat das
OVG Liineburg (U. v. 20.05.1987, aa0.) darauf hingewiesen, dass aufgrund des speziel-
len bauplanungsrechtlichen Gesichtspunktes es nicht zuldssig ist, den Begriff des
Beherbergungsbetriebes aus anderen Rechtsbereichen, etwa dem Arbeitsrecht, zu
tibernehmen, deren Regelungen auf andere offentliche Belange ausgerichtet sind. Die
Auslegung hat sich an dem nach der spezifischen Gebietsvorschrift malgebenden
Gesichtspunkt der Einordnung in den Wohncharakter des Gebietes zu orientieren. In
diesem Sinne rechnen zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes Pensionen,
kleine Hotels und Gasthdfe, die Ubernachtungsmoglichkeiten mit Friihstiick bieten (sog.
Garni - Betriebe) ohne Verabreichung warmer Mahlzeiten. Mit der Einschrinkung
,»kleine® wird eine der allgemeinen Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 15 BauNVO —
ndmlich der Tatbestand Umfang als generelle Beschrankung im Hinblick auf die Eigenart
des reinen Wohngebietes — vorweggenommen.

Maligeblich ist, ob sich der Betrieb nach Erscheinungsform und Betriebsfiihrung sowie
unter Beriicksichtigung der Zahl der Benutzer unauffillig in das Gebiet einordnet.
Wesentlicher Gesichtspunkt ist dabei, wie sich der Betrieb auf seine Umgebung auswirkt
und welche Stérungen von ihm ausgehen. Die kleinen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes werden dadurch gekennzeichnet, dass sie sich der Vermietung von Wohn-
rdumen anndhern, baulich zumeist nicht besonders in Erscheinung treten und in Folge
dessen auch den Charakter eines reinen Wohngebietes (WR) nicht beeinflussen. Deshalb
werden nur kleine Beherbergungsbetriebe zugelassen. Grofere Hotels haben zwangs-
laufig ein hoheres Storungspotential fiir die benachbarte Wohnbevolkerung.
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Fiir die Einstufung als Beherbergungsbetrieb ,klein* kann die Anzahl der durchschnitt-
lichen Bettenzahl sehr flieBend sein. Ein kleiner Beherbergungsbetrieb kann noch fiir die
Unterbringung von 20 bis 25 Gésten gelten, so das OVG Liineburg vom 17.07.1979 — VI
A 124/78. In einem weiteren Urteil ist offen geblieben, ob ein Betrieb des Beherber-
gungsgewerbes mit 30 Betten noch als klein ein zu stufen ist. Die Bettenzahl ist eine
mogliche, nicht aber zwingende Messgrofle. Bei der Bestimmung der Anzahl der Betten
ist die Gebietsvertraglichkeit entscheidend.

Aus Sicht der Stadt soll deshalb die Zuldssigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben fiir
jedes konkrete Bauvorhaben im Einzelfall gepriift werden. Eine Hochstgrenze fiir die
Anzahl der Betten wird deshalb nicht festlegt.

Zwei Dauerwohnungen in einem Wohngebiude und einem gemischt genutzten
Gebiude je Mindestgrofie des Baugrundstiicks

Im Plangebiet der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 sollen zwei Dauerwoh-
nungen in einem Wohngebdude zur Deckung des Bedarfs an Dauerwohnraum fiir
Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben, zuléssig sein.

Innerhalb dieses Siedlungsrandbereiches gibt es gewerblich genutzte Gebdude, in denen
die Dauerwohnnutzung nur eine untergeordnete Bedeutung hat. Deshalb ist festgesetzt,
das nicht nur in Wohngebiduden sondern auch in gemischt genutzten Gebiduden die
Zuléssigkeit von maximal zwei Dauerwohnungen je festgesetzter Mindestgrofle des
Baugrundstiickes gilt.

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist in SO1-Gebieten mit Ausnahme der
Baugrundstiicke Loogster Diinen Haus-Nr. 30 und 36 auf die festgesetzte Mindestgrofe
der Baugrundstiicke abgestellt. Dabei ist das Ziel der Stadt keine Zwischenlosungen
zuzulassen. Bei einer doppelten oder mehrfachen Mindestgro3e der Baugrundstiicke ist
dann auch dementsprechend eine doppelte oder mehrfache Anzahl der Dauerwohnungen
zuldssig. Das bedeutet, dass bei der festgesetzten Mindestgrofle von 500 m? auch nur
zwel Dauerwohnungen Bestand haben; bei mehr als 1.000 m? Grundstiicksgrofle waren
somit vier Wohnungen zuldssig.

Diese Festsetzung ist eindeutig und hat zur Folge, dass im ungiinstigsten Fall es bei
einem 1 m? mehr eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks erreicht ist. Die Festsetzung
der MindestgroBe der Baugrundstiicke ist nicht verhandelbar.

Neubauten, wenn Gebidude durch Brand, Naturereignisse oder andere auflerge-
wohnliche Ereignisse, die nicht durch menschliches Eingreifen entstanden sind,
vollstindig zerstort worden sind. Nur dann darf in dem Neubau wieder die
bestandene Anzahl an Wohnungen des zerstorten Gebaudes neu errichtet werden

Die bestehenden Nutzungen sollen auch zukiinftig im Rahmen des Bestandsschutzes
fortgefiihrt werden konnen. Erst bei Neubau eines Wohngebédudes ist die festgesetzte
Anzahl mit zwei Dauerwohnungen einzuhalten. Davon ausgenommen sind die Fille, in
denen durch Ereignisse, die nicht durch das menschliche Eingreifen entstanden sind:
Gebiude sind durch Brand, Naturereignisse oder andere auflergewohnliche Ereig-
nisse vollstindig zerstort worden (analog § 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Nur dann darf
in dem Neubau wieder die bestandene Anzahl an Wohnungen des zerstorten
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Gebéudes neu errichtet werden. Bei solchen Extremfillen findet die Regelung ,,nur 2
Dauerwohnungen zuléssig® keine Anwendung. Den Nachweis der Anzahl der Wohnun-
gen vor einem Totalschaden hat der Eigentiimer (Bauherr) zu fiihren.

Die Festsetzung konnte den Anschein an Ungleichbehandlung der Eigentliimer erwecken.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 von 2006 hatte somit ca. 10 Jahre Giiltig-
keit. Die 3. Anderung setzte die Anzahl der Wohnungen (Wo) pro Gebiude mit zwei fest.
Ausnahmen davon gab es nicht.

Diese Festsetzung ,,nur 2 Dauerwohnungen sind zuldssig® wurde in der zuriickliegenden
Zeit nicht in der gebiihrenden Form beachtet. Aus Griinden einer wirtschaftlichen
Maxime wurde die Anzahl der Ferienwohnungen stindig erhoht. Dem soll durch detail-
lierte Festsetzungen entgegengewirkt werden.

der am Stichtag 07.06.2017 nachweislich vorhandene Bestand an Ferienwohnungen,
soweit die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen erfiillt sind, einschlieBlich der
Erweiterung und Anderung der vorgenannten vorhandenen Ferienwohnungen

Aufgrund der Anzahl an bestehenden Ferienwohnungen ist es stddtebaulich sinnvoll den
Bestand zu sichern und zukiinftig keine neuen Ferienwohnungen mehr zu zulassen.
Ferienwohnungen werden auf den Bestandsschutz beschrinkt, mit der gleichzeitigen
Folge, dass in dem betreffenden Plangebiet neue Ferienwohnungen unzuldssig sind. Bei
den bestehenden Ferienwohnungen diirfen bauliche Veridnderungen i. S. von § 29 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt werden. Diese Beschrankung entspricht dem tatsdchlichen stédte-
baulichen Ziel der Stadt Borkum. Aufgrund des hohen Anteils von 56 % an bestehenden
Ferienwohnungen entspricht es der planerischen Konzeption der Stadt keine neuen
Ferienwohnungen zu zulassen. Eine solche Entwicklung in dem Fremdenverkehrsort
entspricht dem kommunalen Planungsziel und daher ist auch dieses Abwagungsergebnis
gerechtfertigt. Es geht in diesem Fall weniger um den generellen Ausschluss von Ferien-
wohnungen durch die Stadt, sondern um deren Verortung und quantitative Beschrankung.

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

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

Das Nds. OVG vom 18.09.2014 (Az.: 1KN 123/12) urteilt wie folgt (Zitat): ,Keinen
Bedenken begegnet der Ausschluss von Zweitwohnungen. Sie zeichnen sich dadurch
aus, dass der Inhaber dort seinen hauslichen Wirkungskreis — wenn auch voriber-
gehend — unabhangig gestaltet und sie nicht zum Zweck der Erzielung von Einkinften
an wechselnde Feriengaste vermietet werden. Es handelt sich um Wohnen im Sinne der
BauNVO und nicht um eine der Erzielung von Einkiinften dienende Nutzung (zur
Abgrenzung gegeniber dem Leerstand).”
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Ferienwohnungen sind im Plangebiet in groer Anzahl vorhanden. Sie unterliegen aber
teilweise nicht dem Bestandsschutz. Nicht bestandsgeschiitzte Ferienwohnungen sind
aber stidtebaulich vertretbar. Sie genieen einen Vertrauensschutz. Thre ,,Beseitigung
wiirde zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren. Sie entsprechen aber dem
Planungsleitsatz des § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB mit der Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Das ist hier der Fall, da es sich um den iiberwie-
gend bebauten Siedlungsrandbereich handelt.

Die Moglichkeit iiber eine Art Héarteklausel die nach Art. 14 Abs.1 Satz 1 GG zu
beachtenden Belange des Eigentiimers, die stiddtebaulichen offentlichen Interessen an
einer auch sozialgerechten Ordnung und die Belange der Nachbarn zu einem angemes-
senen Ausgleich zu bringen und dabei im Ergebnis den Bestand zu legalisieren, liegt im
Planungsermessen der Stadt Borkum. Um den Bestand iiber reine Instandhaltungs- und
ReparaturmaBnahmen hinaus erweitern oder dndern zu kénnen, was Planungswille der
Stadt Borkum ist, muss jedoch zunédchst der Bestand zugelassen werden.

Deshalb wird festgesetzt, dass der am Stichtag 07.06.2017 nachweislich vorhandene
Bestand an Ferienwohnungen zulissig ist. Das gilt aber nur fiir Ferienwohnungen,
die die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen der Nds. Bauordnung (NBauO)
erfiillen.

Der 07.06.2017 wurde als Stichtag gewihlt, weil dass das Datum des Verwaltungs-
ausschusses zur Beschlussfassung der 6ffentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB
war. Im Rahmen der Beschlussfassung zum Entwurf wurde insbesondere in dem davor
liegenden Bauausschuss die Sicherung der bis zu dem Zeitpunkt bestehenden Ferien-
wohnungen eingehend diskutiert. Auftbauend auf dem damit festgelegten Bestandsschutz
sind Erweiterungen und Anderungen vorhandener Ferienwohnungen zulissig.

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

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

Ferienwohnungen in Dauerwohnungen umzuwandeln
Ziel der Stadt ist, die Anzahl des Wohnraums fiir Inselbewohner deutlich zu erh6hen.
Dem enormen Anstieg an Ferienwohnungen soll somit Einhalt geboten werden.
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Dariiber hinaus sind im SO1 ausnahmsweise zulissig:

Laden bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 300 m?

Zur Erhaltung der Grundversorgung der Bevilkerung an der Deichstra3e sind neben dem
gesondert festgesetzten Einzelhandelsbetrieb Liden nur bis zu einer Verkaufsfliche von
300 m? zuléssig.

Der Vorgabewert der maximalen Verkaufsfliche von 300 m? orientiert sich an der
durchgefiihrten Bestandsaufnahme. In der Franz-Habich-Strale, StrandstraBe und
Wilhelm-Bakker-Strale sowie in der Neue Strale sind punktuell Liden aufgesucht
worden. Per Augenscheinnahme wurde die GroBe der Verkaufsfliche geschitzt. In
einigen Fallen wurden auch die Geschéftsinhaber oder Beschiftigten angesprochen, um
die Verkaufsfliche aufgrund von Verwinkelungen oder durch das Verstellen von
Mobiliar exakter bestimmen zu konnen. Dabei konnte festgestellt werden, dass je nach
Branche die Verkaufsflache teilweise auch unterhalb von 100 m?, im Durchschnitt aber
zwischen 150 bis 250 m? liegt. In der Lebensmittel- und Modebranche weisen die
Verkaufsflichen einen Wert von bis zu 300 m? aus.

Diese Konzentration von Verkaufsstellen unterschiedlicher Struktur an der Deichstrale
hat sich auch im Hinblick als Fremdenverkehrsstandort bewéhrt und gilt auch als Leitbild
fiir die Zukunft. Das entspricht der konzeptionellen Grundlage bei der Festsetzung der
Verkaufsflichen. GroBlere Verkaufsflichen wiirden die KleinmaBstiblichkeit an diesem
Standort mit dem vorgehaltenen Branchenmix nicht entsprechen.

Schank- und Speisewirtschaften
Im Zuge der Deich- und der Reedestralle sind diese Nutzungen vorhanden, dabei soll es
auch in Zukunft bleiben.

Im Verlauf des Jakob-van-Dyken-Weges sind ebenfalls Schank- und Speisewirtschaften
vorhanden. Diese Nutzungsstrukturen sollen an diesem Standort gesichert werden. Es
handelt sich hierbei um eine Ergéinzung zu der vielfédltigen Fremdenverkehrsnutzung mit
den eingestreuten Schank- und Speisewirtschaften. Es soll aber im Einzelfall entschieden
werden konnen, ob bei Neueinrichtungen an dem Standort eine positive Entscheidung
weiterhin moglich ist. Dies begriindet sich aus dem Storungsgrad solcher Anlagen.
Deshalb sind im SO1 Schank- und Speisewirtschaften ausnahmsweise zuliissig.

Nicht storende Handwerks- und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, jedoch
nicht solche, die einem Beherbergungsbetrieb ihneln oder vergleichbar sind

Im SO1 gibt es sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Sie sind seit Jahrzehnten
vorhanden und ergénzt das Nutzungsangebot in kurzer fulllaufiger Entfernung fiir die hier
wohnende Bevolkerung aber auch der Giéste. Unter Beachtung der gegenseitigen
Riicksichtnahme sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe nach der BauNVO auch in
allgemeinen Wohngebieten (WA) zuldssig. Dariiber hinaus sind auch nicht stérende
Handwerksbetriebe vorhanden. Sie sind ausnahmsweise in einem reinen Wohngebiet
(WR) zuldssig sind. Es handelt sich damit um eine vertrdgliche Nutzung, die auch mit
dem Wohnen in Kurgebieten, Gebiete fiir Fremdenbeherbergung vereinbar sind.

Zu den (sonstigen) Gewerbebetrieben gehort im planungsrechtlichen Sinne auch die
Vermietung einzelner Ferienwohnungen zur Erzielung von Einkiinften. Solche Gewerbe-
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betriebe, die einem Beherbergungsbetrieb dhneln oder vergleichbar sind, fallen nicht
darunter und sind damit nicht zuldssig.

Gebiude und Riume fiir freie Berufe

Im Plangebiet sind Gebdude und Ridume fiir Freischaffende nicht vorhanden. Aufgrund
der Grofle des Siedlungsbereiches sollen diese Rédumlichkeiten, wie Biiros, Praxisrdume
u. 4., in Zukunft ermdglicht werden.

Im SO1 sind unzulissig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes / kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
in Form des Vermietens von Appartements und Ferienwohnungen, die eine, wenn
auch nur voriibergehende unabhingige Gestaltung eines hiuslichen Wirkungs-
kreises erlauben

In einem sonstigen Sondergebiet geméll § 11 Abs.2 BauNVO sind die Zulédssigkeiten
abschlieBend zu regeln. Aber zur abschlieBenden Bestimmtheit was unter dem Begriff
,Beherbergungsbetrieb“ zu verstehen ist, wird die ,unabhingige Gestaltung eines
hduslichen Wirkungskreises* als Nutzungsart ausgeschlossen. Ebenso wird deutlich
herausgestellt, dass Ferienwohnungen unzuldssig sind, weil insbesondere in diesem
Plangebiet ein deutlicher Uberhang an dieser Nutzung vorhanden ist, wie nach den
Ergebnissen der Auswertung der Anzahl der Wohnungen dargelegt wird (Abschnitt I1.3.).

neue Ferienwohnungen und Zweitwohnungen sowie die Bestehenden, die nicht die
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen erfiillen

Die Stadt Borkum beriicksichtigt bei der Planung auch den Beschluss des Nds. OVG vom
12.12.2013, in dem es lautet (Zitat): ,Ist ein Vorhaben als Ferienwohnung genehmigt, ist
eine Nutzung ausschliel3lich dergestalt zuldssig, dass die Wohnung standig wechselnden
Gasten zum vorubergehenden Aufenthalt zur Verfligung gestellt wird. Eine gelegentliche
Nutzung durch den Eigentiimer selbst kommt allein als Annex zu einer im Ubrigen regel-
mafigen Fremdvermietung in Betracht, nicht aber als ausschlielliche oder Uberwiegende
Nutzungsform. Wird eine Wohnung mithin nicht regelhaft als Ferienwohnung
vermietet, ist die Eigennutzung baurechtswidrig. In derartigen Fallen ist man grund-
satzlich gehalten nach § 79 NBauO einzuschreiten.”

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

Private Windkraftanlagen zur Energieerzeugung fiir den Eigenbedarf sind baupflichtige
Nebenanlagen. Entscheidend ist die rdumliche — gegenstidndliche (optische) Unterord-
nung solcher Anlagen unter die Hauptnutzung je nach Grof3e der Hauptgebédude. Auch die
GroBe der Grundstiicke ist dabei von besonderer Bedeutung. Das BVerwG flihrt in
seinem Urteil vom 18.02.1983 aus, das ,,eine private Windenergieanlage fiir den Eigen-
bedarf eines Einfamilienhauses als untergeordnete Nebenanlage in einem weitrdumig
(aufgelockert) bebauten bzw. bebaubaren Gebiet zuldssig sein kann®. Aufgrund der
Kleinteiligkeit der Grundstiicksstruktur schlieB3t sich diese Nutzung von selber aus.

Sie sollen innerhalb des Plangebietes nicht zuldssig sein, auch wenn sie der Versorgung
der genutzten Gebdude dienen konnten. Die Masten storen das Ortsbild innerhalb des
Siedlungsbereiches. Auch aus Griinden der Larmbeldstigung sind sie im Kurge-
biet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung unerwiinscht.
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Auch Kleinstwindanlagen sind in dem Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung, die
entsprechend der BauNVO mit reinen Wohngebieten (WR) durch aus vergleichbar sind,
nicht erlaubt. Eine solche Anlage widerspricht dem Gebietscharakter, entschied das
OVG, Liineburg (Beschluss vom 29.06.2012; Az.: 12 LA 155/11). Allein das Interesse an
einer Forderung des klimavertraglichen Wohnens rechtfertigt die Zuldssigkeit solcher
Anlagen nicht.

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

c) sonstiges Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel* ist
ein Lebensmittelmarkt. Er weist eine Verkaufsfliche von rd. 750 m? aus. Mit der 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 31 wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung dieses Lebensmittelmarktes geschaffen. Er stellt die wohnungsnahe Grundversorgung
der Bevolkerung und der Giste sicher. Die Festsetzungen der 4. Anderung werden in der
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 iibernommen.

d) sonstiges Sondergebiet SO3 mit der Zweckbestimmung ,Bauhof®

Siidlich der ReedestraBBe befindet sich der stidtische Bauhof. Er ist in der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 31 als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Bauhof™
festgesetzt. Die Festsetzung wird dahin gehend konkretisiert, dass jetzt das Gebiet SO3
,,Bauhof* benannt wird. Die Fliche des Bauhofs wurde gegeniiber der 3. Anderung um rd.
80 m* an der BoelckestraBe erweitert. Diese Fliche war in der 3. Anderung als 6ffentlicher
Parkplatz festgesetzt.

Zur Erfiillung des Zwecks und der Funktion des Bauhofes sind die Zuléssigkeiten in einer
textlichen Festsetzung aufgezeigt worden.

Zur Erweiterung der Kapazititen und zur Optimierung des bestehenden Betriebes ist der
Neubau eines Bauhofgebédudes fiir die Lagerung, Werkstatt und Sozialrdume sowie eine
Fahrzeughalle geplant. Diese baulichen Anlagen sollen auf den stidwestlichen Flachen des
Bauhofes errichtet werden.

2. MahR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird nicht gedndert. Die Grund- und Geschossflichenzahlen
(GRZ und GFZ) sind so festgesetzt, wie sie schon in der 3. Anderung festgesetzt waren. Auch
bleibt es bei der Zuldssigkeit von ein und zwei Vollgeschossen im gesamten Plangebiet.

Die Baugrenzen sind entsprechend der sich bereits vollzogenen Bebauung angepasst worden.
Sie wurden so festgesetzt, dass diese auch in der Ortlichkeit nachvollziehbar sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden zum Teil erweitert, damit die zuldssige GRZ
auch innerhalb der Fliachen realisiert werden kann. Dadurch werden die Bebauungsmdglich-
keiten nicht groBer aber flexibler.

In den Bereichen mit der Eingeschossigkeit wurde auf die Geschossfldchenzahl verzichtet.
Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit wird aus der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31
iibernommen. Es wird aber auf die in der Neuaufstellung festgesetzte Einschrankung, dass
Aufenthaltsriume in anderen Geschossen (nicht Vollgeschossen) einschlieBlich Treppen-
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rdume und ihrer Umfassungswiénde bei der Ermittlung der Geschossfliche mit zurechnen ist,
verzichtet. Damit wird der Dachgeschossausbau erleichtert. Dies ist stiadtebaulich sinnvoll,
um die Innenentwicklung und Nachverdichtung zu férdern. Bauland ist auf der Insel Borkum
knapp, auBBerdem sollen die natiirlichen Ressourcen soweit wie moglich erhalten bleiben.

Zur Erhaltung der Grundstiickstruktur innerhalb des SO1 war die Mindestgrofle der
Baugrundstiicke bereits in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 festgesetzt. Diese
Festsetzung ist in der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 {ibernommen worden.

Durch die Festsetzung von MindestgréB3en sollen folgende Planungsziele gewéhrleistet blei-
ben:

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

- Erhaltung des Gebietscharakters und der Siedlungsstruktur unter Einfligung weiterer zulds-
siger Nutzungen

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

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

Alle Grundstiicke, die vor Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplanes die
zulissige Mindestgrofle unterschreiten haben Bestandsschutz.

In der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.31 war fast flichendeckend eine ,,offene
Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser” zuléssig, festgesetzt. In Anlehnung an die
vorhandene Situation wird die Bauweise auf die bestehende Bebauung abgestellt. Deshalb
wird entsprechend dem Bestand die ,,offene Bauweise, nur Einzelhduser* festgesetzt. Nur im
WR-Gebiet ReedestraBe Haus-Nr. 80 bis 90 gibt es Ausnahmen. Hier sind Doppelhéduser
vorhanden, die pro Doppelhaushilfte nur eine Wohnung ausweisen. Diese Art der Bebauung
soll erhalten bleiben. Deshalb ist in diesem Teil des Plangebietes festgesetzt, dass hier nur
eine Dauerwohnung zuléssig ist.

Um Hartefille weitestgehend zu vermeiden, die durch die Eingrenzung der iiberbaubaren
Flachen entstehen konnten, werden Verdnderungen an Gebduden und Gebédudeteilen aufer-
halb der iiberbaubaren Flichen zugelassen, solange sie nicht einem Neubau gleichkommen
oder erhebliche Umbauten beinhalten. Erhebliche Umbauten sind solche, die nicht nur der
Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des Gebédudes dienen. Bei einem Neubau oder
einer baulichen Verdnderung, die einem Neubau gleichkommt, besteht Anpassungspflicht an
die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gemadll § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfliche durch die Grundflichen von
Garagen und Stellpldtze mit ithren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 und baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche bis zu 50 vom Hundert {iberschritten werden. Diese
Festsetzung ist aus der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 {ibernommen worden.
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Im SO2 ,Einzelhandel*“ darf die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 durch die
vorhandenen Stellpldtze bis zu einer Grundfliche von bis zu 0,8 GRZ {iberschritten werden.
Das entspricht dem Versiegelungsgrad der Stellplatzanlage im Verhéltnis zu dem Baugrund-
stiick und der vorhandenen Bebauung.

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Vorgartenbereich Garagen und
weitere Stellpldtze gemdl § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemil § 14 BauNVO
ausgeschlossen. Diese Anlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. Soweit die Baugrenze einen groferen Abstand als 5,0 m von der Stra3en-
begrenzungslinie hat, konnen die vorgenannten baulichen Anlagen unter Einhaltung eines
Abstandes von 5,0 m zur Stralenbegrenzungslinie errichtet werden. Ein nicht {iberdachter
Einstellplatz sowie Einfriedungen und Terrassen mit lediglich ebenerdiger Befestigung sind
im Vorgartenbereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und Baugrenze zuléssig.

Zur Sicherstellung der begriinten Vorgartenbereiche, die zwischen der Einfriedung am Rande
der Strale und der zugeordneten Hauswand liegen, ist in diesem Griindstiicksteil auf dem
jeweiligen Baugrundstiick nur ein nicht iiberdachter Einstellplatz zuléssig.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen unterstiitzen das Ziel, die Freiflichen der Baugrund-
stiicke zu erhalten. AuBBerdem sind die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen so
groBziigig bemessen, dass auf den einzelnen Grundstiicken und insbesondere hinteren Grund-
stiicksteilen ausreichende Bebauungsmoglichkeiten bestehen, die flir Garagen, Stellpldtze und
Nebenanlagen genutzt werden kénnen.

3. Ortliche Bauvorschrift

In der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* gibt es bereits eine drtliche
Bauvorschrift (OBV). Sie wird in der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster
Diinen* zum Teil detaillierter gefasst bzw. erginzt. Auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB 1.
V. mit § 84 Abs. 6 NBauO werden die ortlichen Bauvorschriften als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Damit soll erreicht werden, dass dem Erscheinungsbild dieses
Siedlungsrandbereich ein Rahmen zur Gestaltung vorgegeben wird.

Die OBV findet fiir das stidtische Gelinde des Bauhofs mit den Werkstattgebiiuden an der
Reedestrale keine Anwendung. Es handelt sich um funktions- und zweckgebundene
Gebédude. Aufgrund der Nutzungsart und der GroBenordnung der Gebdude und Hallen ist die
Dachneigung, das Material und die Traufthohe anders zu bewerten. Der Bauhof stellt eine in
sich geschlossene bauliche Einheit dar. Neue Gebdude werden aber dem Umfeld in der
Gestaltung angepasst, das liegt im Interesse der Stadt. Die Stadt hat in Eigenregie zu gewéahr-
leisten, dass das Orts- und Landschaftsbild in hinreichender Form beachtet wird.

Die geplanten Neubauten auf dem Bauhofgelidnde sind von der Wohnbebauung abgesetzt und
teilweise durch eine dichte Vegetation zu den Nachbargrundstiicken verdeckt. Weitere
Anpflanzungen sind zur Eingriinung des Bauhofgeldndes festgesetzt. Das Orts- und
Landschaftsbild wird durch die abweichende Gestaltung dieser Gebdude und Hallen nicht
nachhaltig beeintriachtigt und ist von 6ffentlichen Raumen kaum bis nicht einsehbar.

Mit der durchgefiihrten Bestandsaufnahme ist eine detaillierte Kartierung der Gebdude sowie
der Merkmale erfolgt, die fiir den Regelungsbedarf der OBV von Wichtigkeit sind.

Stadt Borkum, Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Loogster Diinen“ mit 6rtlicher Bauvorschrift



-33-

Mit der oOrtlichen Bauvorschrift verfolgt die Stadt Borkum das Konzept, die historischen
inseltypischen Gestaltungsmerkmale zu erhalten. Die bebaute Ortslage der Stadt Borkum
unterscheidet sich aber nach den jeweiligen Bauepochen. Es handelt sich hierbei um den
historischen Ortskern (Kernstadt), um die am Hauptstrand vorhandene Biderarchitektur
(Strandbereich) und die ,,Stadtrandbereiche* (Randbereiche). Aus den unterschiedlichen
Bereichen ergibt sich, wie hoch der Regelungsbedarf sein muss, um bestimmte stiadtebauliche,
baugestalterische oder 6kologische Absichten zu erreichen. In der gesamten Ortslage sind
somit unterschiedliche ,,Gestaltungsideen umzusetzen. Das Plangebiet gehort zu den
Siedlungsrandbereichen (Randbereiche). Die wesentlichen Merkmale wurden in die OBV
aufgenommen.

Zur Verwirklichung bestimmter stadtebaulicher, baugestalterischer oder 6kologischer Absich-
ten sind die Auswahl der Baustoffe und die Farbwahl der sichtbaren Bauteile von Wichtigkeit.
Die rahmengebenden Merkmale sind bei Um-, An- und Ersatzbauten zu beachten.

Auch wenn die Bereiche bereits bebaut sind, so wird es erfahrungsgemil regelmifig zu
erheblichen Umbauten oder Ersatzbauten kommen. In diesen Fillen nicht sehenden Auges
weiterhin eine Vielzahl von Gestaltungen hinzunehmen, sondern als langfristiges Ziel eine
dem Bild einer ostfriesischen Insel angemessene Gestaltung erreichen zu wollen, ist eine nach
§ 84 NBauO zuldssige baugestalterische Absicht. Es liegt auf der Hand, dass durch Annéhe-
rung an das historische Vorbild eine Attraktivitdtssteigerung fiir den fiir die Stadt Borkum
iiberaus wichtigen Fremdenverkehr einhergeht. Dies ist ein zuldssiges stddtebauliches Ziel,
wie in dem Urteil (Nds. OVG v. 18.09.2014 Az.: 1 KN 123/12) entschieden (Zitat):

“ Ziel der in die jeweiligen Bebauungsplane aufgenommenen 6rtlichen Bauvorschriften ist es,
die aus dieser Differenzierung abgeleiteten historischen Gestaltungsmerkmale zu erhalten
und bestimmte gestalterisch unerwinschte Anlagen zu verhindern.*

Die ortliche Bauvorschrift bildet dabei nur einen Rahmen, innerhalb dessen noch
geniigend Spielraum fiir gestalterische Individualitit verbleibt.

Die Entscheidung des OVG Liineburg vom 12.07.2011 — 1 KN 197/09 zeigt, dass auch und
gerade bebaute Gebiete mit einer Ortlichen Bauvorschrift iiberzogen werden konnen, um den
bisherigen Charakter zu erhalten. Denn insoweit will der Satzungsgeber gerade auf die Fille
der Verdnderung (z. B. bei den Fiillen einer Bauliicke, Warmeddmmmafnahmen u. a.) auf die
Gestaltung einwirken.

Die Anforderungen erfolgen auf der Grundlage von § 84 NBauO i. V. mit § 80 NBauO.

Zur Wahrung eines einheitlichen, einpragsamen Ortsbildes wird folgendes geregelt:
- Material- und Farbauswabhl,

- Dachformen und -farben,

- AuBentreppen,

- Hohe der Einfriedungen

- FEinstellplitze
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a) Material- und Farbauswabhl

Der Siedlungsrandbereich stidlich der DeichstraBe/Reedestralle ab der Siiderstralle wurde ab
den 20/30-ger Jahren besiedelt. Nach dem II. Weltkrieg wurde die Besiedelung weiterent-
wickelt. Im Verlauf der 70-ger Jahre erfolgte eine weitere Verdichtung. Es wurden neben der
Wohnbebauung fiir Inselbewohner die ersten Gebdude mit Ferienwohnungen gebaut. Diese
Gebdude wurden immer grofler, so dass sie keinen Bezug mehr zu der iibrigen kleinteiligen
Siedlungsstruktur hatten. Auch entstanden Gebdude nur mit Ferienwohnungen, so dass der
Anteil von Ferienwohnungen im Plangebiet hoch ist.

Es wurde das auf der Insel traditionell iibliche rote Ziegelmauerwerk fiir die Wohngebiude
verwendet. Dieses Ziegelsicht- und Ziegelverblendmauerwerk priagt das Ortsbild dieses
Siedlungsrandbereiches. Im Plangebiet dominieren ,,rote Auflenwidnde. Nur zehn Gebdude
sind anders gestaltet. Fiinf Gebédude sind verputzt oder verklinkert und in weillen Farbtonen
gehalten. Weitere drei Gebdude sind mit gelben Verblendern verklinkert und eins in
rot/braunen geschreckten Klinkern gehalten. Daneben gibt es ein Wohngebédude aus Holz.

Das rote Ziegelmauerwerk soll auch zukiinftig das Ortsbild im Plangebiet prigen, deshalb ist
eine entsprechende Festsetzung getroffen worden. Das bedeutet Neubauten sind in rotem
Ziegelsicht- und Ziegelverblendmauerwerk zu errichten.

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

,Die Festschreibung der zuldssigen Farbtone der AuRRenwéande und Déacher anhand des
Farbregisters RAL 840 HR in einer ortlichen Bauvorschrift ist hinreichend bestimmt. Aufgrund
der Oberflachenstruktur der Baumaterialien kann allerdings keine Identitédt der Dach- bzw.
Aullenwandfarbe mit einer RAL Farbkarte, sondern darf lediglich eine Entsprechung verlangt
werden (Rn. 52).¢

Wenn Garagen mit dem Hauptgebdude — grundstiicksbestimmendes Gebdude — in einem
zeitlichen Ablauf gebaut werden, ist die gleiche Material- und Farbwahl zu treffen. Bei einem
nachtraglichen Bau konnen auch Fertiggaragen errichtet werden, die aber in inseltypischen
Farben zu streichen sind.

Falls vor Rechtsverbindlichkeit der 6rtlichen Bauvorschrift Gebdude mit anderen Materialien
entstanden sind, konnen Erweiterungen Garagen, Abstellgebdude u. a. ausnahmsweise den
Materialien der vorhandenen Gebaude angepasst werden.

b) Dachformen und -farben

Die traditionelle Dachform auf Borkum ist das Walmdach und Kriippelwalmdach der
Fischerhéduser. Diese Dachform ist im Plangebiet vorhanden, jedoch nur noch relativ wenig
vorhanden. Weitestgehend hat sich bei Neubauten oder Umbauten das Satteldach durchge-
setzt. Flachddcher oder flachgeneigte Décher sind aber ebenfalls vorhanden. Einhiiftige
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Gebdude sind nur sehr wenig vorhanden. Da sie aber das Ortsbild storen, sind sie zukiinftig
nicht zuléssig.

Zur Vermeidung storender Elemente ist entsprechend der bestehenden Dachform der Haupt-
gebdude - grundstiicksbestimmende Gebdude auf den Baugrundstiicken - das Sattel- und
Walmdach bzw. Kriippelwalmdach im Plangebiet festgesetzt. Die auf Borkum von alters her
ibliche Dachneigung von 35°- 45° soll das Siedlungsbild auch weiterhin pragen. Als Farbtone
der Dachziegel oder Dachpfannen ist ziegelrot zu verwenden. AuBBerdem diirfen grauschwarze
Dachdeckungsmaterialien in den Farbtonen grau bis schwarz entsprechend der festgesetzten
RAL-Farbtonen verwendet werden. Die Verwendung von Schiefer ist ebenfalls erlaubt. Auch
die Bestimmtheit der Farbtone wird in dem zitierten Urteil des OVG Liineburg vom
18.09.2014 abschliefend behandelt.

Da Dachgauben auf das Erscheinungsbild eines Baukorpers, aber auch auf die Dachland-
schaft insgesamt, einen grofen Einfluss haben, sind fiir den Bau von Dachgauben detaillierte
Festsetzungen getroffen worden.

Zur Erlebbarkeit der Gauben miissen diese innerhalb der Dachflichen integriert sein. Das
setzt voraus, dass unterhalb dieser Gauben die Dachfldche noch erkennbar sein muss. Das gilt
auch fiir den Abstand von Traufe und Giebel. Deshalb ist hier der Mindestabstand vorgegeben
worden. Das Anlegen von iibereinander liegenden Dachgauben stort das Ortsbild erheblich
und ist deshalb unzuldssig. Die Benutzung der Dachfldchen der Gauben als Terrassen oder
Balkone entspricht nicht dem historischen Ortsbild.

Die Ausbildung eines Drempels findet man bei einem Teil der historischen oder griinder-
zeitlichen Gebdude mit Pfettenkonstruktionen. Es hat sich in der jiingeren Vergangenheit
gezeigt, dass bei neueren Bauten mit einem Drempel das Mal3 der baulichen Nutzung bis
zum dulersten Grundfliche ausgenutzt wurde, so dass die Gebdude im Erscheinungsbild
kaum noch in die unmittelbare Umgebung passten. Deshalb diirfen zukiinftig keine
Bauten mit Drempel entstehen. Das bedeutet, dass direkt oberhalb der Decke des
Gebédudes die FuBlfette zu legen ist, auf der dann die Sparren befestigt werden. Bei
dieser Bauform soll es auch zukiinftig bleiben und somit sind Drempel unzuléssig.

Die Décher untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen wie Wintergérten, Garagen und
sonstigen Gebduden geméll § 5 Abs. 8 NBauO sind andere Dachneigungen als fiir Hauptge-
biude zulédssig. Sie sind aber mit gleichen Materialien zu decken. Auch die Farbtone haben
gleich zu sein. Das gilt nicht, falls diese Déacher als Flachdach ausgebildet werden, da in der
Regel eine ortsbildprigende Wirkung von diesen nicht ausgeht. Flachdécher sind flachge-
neigte Décher von 0° - 12°. Dies entspricht der ortsiiblichen Gestaltung dieser Anlagen.

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

c) AulRentreppen

In der jiingsten Vergangenheit sind im Plangebiet mehrfach Gebdude mit AufBentreppen
versehen worden. Sie haben eine negative gestalterische Wirkung auf das Ortsbild. Eine
AuBentreppe bietet die Mdglichkeit, auf die Innentreppe zu verzichten und dadurch im Erdge-
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schoss mehr Raum zu gewinnen. Diese Moglichkeit soll aber auch in Zukunft ausgeschlossen
bleiben.

Die gewdhlte textliche Festsetzung beriicksichtigt, dass ,,notwendige Treppen®™ gemill § 34
Abs. 1 NBauO vor AuBlenwinden zuldssig sind und somit nur verboten werden kdnnen, wenn
Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes oder der Gestaltung bestehen.

Da fiir Gebdudeauflenwinde, die von offentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden
konnen, gestalterische Argumente schwerlich angefiihrt werden kénnen, sollen — aber auch
nur dort — AuBentreppen zuléssig sein.

d) Einfriedungen

Hecken und Ziune schaffen Rdume und grenzen Bereiche voneinander ab. Der Stralenraum
wird durch FEinfriedungen der Baugrundstiicke begrenzt. Zur besseren Erlebbarkeit des
Stralenraumes und die damit verbundenen Vorgartenbereiche ist die Hohe der Einfriedungen
auf 1,0 m Hohe tiber Grund entlang der offentlichen Verkehrsflichen begrenzt. Das gilt
insbesondere auch dann, wenn es sich um Eckgrundstiicke mit seitlichen Einfriedungen
handelt.

e) Einstellplatze

Innerhalb dieses Siedlungsrandbereiches weisen die Vorgartenbereiche viel ,,Griin“ auf,
dieses abwechslungsreiche Erscheinungsbild von Bebauung und begriinten Freiflachen soll
erhalten bleiben. Zur Sicherstellung der begriinten Vorgartenbereiche, die zwischen der
Einfriedung am Rande der StraBle und der zugeordneten Hauswand liegen, ist deshalb in
diesem Grundstiicksteil auf dem jeweiligen Baugrundstiick nur ein nicht {liberdachter
Einstellplatz zuléssig.

Im Vorgartenbereich ist zudem ein befestigter Zugang in einer maximalen Breite von 1,50 m
zulédssig. Der verbleibende Teil des Vorgartens ist gértnerisch zu gestalten und von jeglicher
Versiegelung freizuhalten.

4. Erhaltungssatzung

Das Plangebiet befindet sich in den Geltungsbereichen der Erhaltungssatzungen Nr. 3 und 5
der Stadt Borkum. Sie wurden vom Rat der Stadt am 22.05.1985 beschlossen. Die
Erhaltungssatzung Nr. 3 ist vom Landkreis Leer am 11.09.1985 und die Nr. 5 am 10.09.1985
genehmigt worden. Diese Erhaltungssatzung wurde mit der 1. Anderung, die am 21.09.1987
in Kraft trat, gedindert. Grund der Anderung war, dass die Genehmigungspflicht auf die
Nutzungsdnderung und die Errichtung baulicher Anlagen erweitert wurde.

Die Grenze zwischen der Erhaltungssatzung Nr. 3 und Nr. 5 bildet die westliche Flurstiicks-
grenze des Flurstlicks 4/124, Flur 17 (Deichstrale Haus-Nr. 72).

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

Von Wichtigkeit ist dabei, dass schon vor rd. 30 Jahren erkannt worden ist, dass diese Ziele
zur Erhaltung des Nordseeheilbades von wesentlicher Bedeutung waren. In der Begriindung
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zur Erhaltungssatzung Nr. 3, die hier zitiert wird, wurde seinerzeit schon auf die sich
anbahnenden Missstdnde hingewiesen:

Dieses Gebiet umfalt den Ortsbereich beiderseits der Deichstrafle und der ReedestraRe
mit den Loogster Dlnen zwischen der Steinstrale, der Gartenstrae und dem Einmin-
dungsbereich Reedestralle/Deichstralie.

Weiterhin setzt es sich zusammen aus Teilen der Bebauungsplane 31, 19, 18, 20 und 38.
Trotzdem handelt es sich um ein Gebiet, das insbesondere ndrdlich der DeichstralRe zum
alten Ortsgebiet gehort, und stdlich der Deichstralie im wesentlichen vor Inkrafttreten
des Bundesbaugesetzes bebaut worden ist.

Die weitaus Uberwiegende Nutzung ist die Wohnnutzung. Nur wenige Appartementhauser
neueren Datums sind eingelagert. An besonderen Einrichtungen sind nur die Kreisberufs-
schule, die neuapostolische Kirche, der Betrieb der EWE fiir die Gasversorgung und der
Betrieb einer Bauunternehmung zu nennen.

Die vorhandenen Wohngeb&aude sind im wesentlichen gréfRere Einfamilienhduser, die
auch der Unterbringung von Gasten dienen. Diese besondere Struktur, die ein wesent-
liches Merkmal der Insel Borkum als Kur- und Erholungsort ausmacht, und auch die
wirtschaftliche Existenz der Inselbevilkerung darstellt, ist zu erhalten.

In der Begriindung zur Erhaltungssatzung Nr. 5 wird folgendes ausgefiihrt:

Dieses Gebiet umfaflt die Bebauung des Bereiches Reedestralie/Boelckestralie/Jakob-van-
Dyken-Weg bis zur Gleisanlage. Das Gebiet besteht aus Teilen der Bebauungsplane Nr. 8,
Nr. 6 und Nr. 31.

Die Bebauung am Jakob-van-Dyken-Weg ist mit einer Ausnahme Wohnbebauung mit
uberwiegender Saisonvermietung. Der Bereich Reedestrale/Boelckestralie weist tiberwie-
gend Bundesmietwohnungen auf.

Ein Teil dieser Gebaude wurde bereits vor 1940 errichtet, die restlichen Mietwohnungen
entstanden in den 6oer Jahren. Diese Wohnstruktur ist zu erhalten. Sie ist sowohl
hinsichtlich der Existenzsicherung durch Vermietung an Gaste als auch durch das
Vorhandensein von Wohnungen fir die wirtschaftliche Existenz der Insel Borkum von
besonderer Bedeutung.

5. Verkehrsflachen

FlielRender Verkehr, Fulgangerverkehr
Das Plangebiet wird von der Deichstrale, Reedestrale, Loogster Diinen, Siiddiinen,
Moosdiinen, Kiekerdiinen und dem Jakob-van-Dyken-Weg erschlossen.

Neuausweisungen von Verkehrsflachen werden nicht vorgenommen. Die derzeit vorhandenen
Flachen bleiben unverdndert. Die Verkehrsflichen sind fiir das Verkehrsaufkommen ausrei-
chend bemessen.

Die Deichstrale und Reedestrale haben innerhalb des Verkehrsnetzes die Funktion einer
HauptverkehrsstraBe. Sie sind in der 5. Anderung des Flichennutzungsplans auch als solche
dargestellt. Die anderen Stralen haben fiir den flieBenden Verkehr eine untergeordnete
Funktion. Alle Straflen obliegen einer ganzjdhrigen Zonengeschwindigkeitsbeschrankung von
30 km/h mit Sperrzeiten fiir Kfz aller Art.
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Die beiden Wohngebdude Loogster Diinen Haus-Nr. 30 und Nr. 36 inmitten der Diinenland-
schaft werden von der Deichstrale Ostlich des dort liegenden Parkplatzes erschlossen. Es
handelt sich um einen mit Schotter befestigten Weg, der bis zu dem Haus-Nr. 30 gefiihrt wird.
Damit ist die ErschlieBung gesichert. Der Weg ist entsprechend dem Bestand als Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg®* und einem Zufahrtsrecht fiir die
Anlieger festgesetzt.

Die Anbindung des OPNV erfolgt iiber die Kleinbahn und der Buslinie auf der DeichstraBe
und Reedestralle. Der néchstgelegene Haltepunkt H 10 ,,.Berufsschule* liegt westlich im
Einmiindungsbereich Deichstra3e/Siiddiinen. Ein weiterer Haltepunkt H 11 ,,Jakob-van-
Dyken-Weg* befindet sich im Kreuzungsbereich Deichstra3e/Reedestralle/Jakob-van-Dyken-
Weg.

Der Haltepunkt der Borkumer Kleinbahn liegt im Siiden des Plangebietes am Jakob-van-
Dyken-Weg.

Ruhender Verkehr

Der Flachenbedarf fiir 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 im Bebauungsplan durch eine angemes-
sene Verteilung auf Parkplidtze im Offentlichen Bereich und auf Stellplitze im privaten
Bereich (Einstellplitze) zu beriicksichtigen.

Die erforderlichen Einstellpldtze sind entsprechend der NBauO auf den Baugrundstiicken zu
schaffen.

Aufgrund der besonderen stddtebaulichen Situation sowie der zielsetzenden Erhaltung des
Ortsbildes gibt es im Plangebiet einige 6ffentliche Parkpldtze. An dem Wendeplatz der Straf3e
Loogster Diinen gibt es 5 6ffentliche Parkplitze. Auf der Siidseite der Deichstra3e werden ca.
60 Plitze zur Verfligung gestellt. Westlich der ErschlieBungsstrale, die Bestandteil der
Reedestral3e ist gibt es 5 Parkplétze.

Flachen fir Bahnanlagen

Am Siidrand des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke der Borkumer Kleinbahn. Siidlich des
Jakob-van-Dyken-Weges befindet sich eine Haltestelle der Kleinbahn. Die Bahntrasse ist als
Flache fiir Bahnanlagen festgesetzt.

Die Bahntrasse der Borkumer Kleinbahn ist konstituierender Bestandteil einer Gruppe
baulicher Anlagen gemél § 3 Abs. 3 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz und steht damit
unter Denkmalschutz.

6. Grunflachen

Innerhalb der Diinenlandschaft ,,Loogster Diinen* gibt es drei Griinflichen, die der privaten
Pferdehaltung dienen. Die Pferdehaltung ist Bestandteil der Griinlandbewirtschaftung. Die
Diinenlandschaft prigt hier das weitldufige Landschaftsbild.

Die groBere Pferdeweide befindet sich nordlich des Gebdudes Loogster Diinen Haus-Nr. 30.
Eine weitere Flache der Pferdehaltung liegt siidlich der Baugrundstiicke Deichstra3e Haus-Nr.
64 und Nr. 66. Bei den beiden Griinflichen handelt es sich weitestgehend um Auslauffldchen
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fiir Hobbypferde. Unterstellmdglichkeiten fiir die Pferde sind in den Gebduden der zugeord-
neten Pferdeweiden vorhanden. Die Flachen gehoren dem Land Niedersachsen und sind
verpachtet. Zustindig ist das Amt fiir regionale Landentwicklung, das zum Landesamt fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) gehort.

Die Griinflichen (Flurstiick 4/119 und 4/120, Flur 18) fiir die Pferdehaltung mit der
Bezeichnung A befinden sich siidlich der Deichstra3e siidostlich des Parkplatzes. Die Flachen
sind Privateigentum. Sie dienen schon seit Jahrzehnten als Auslaufflichen fiir Hobbypferde.
Diese Griinflichen sind der Ubergang von der bebauten Ortslage zu den nachfolgenden
ausgedehnten Diinenflachen. Sie sind Bestandteil des hier vorherrschenden Landschaftsbildes.
Dabei soll es auch in Zukunft bleiben. Die Auslaufflichen fiir die Pferde haben keine
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie der
Bevolkerung insgesamt.

Neben dem Auslauf der Pferde sind auch die Anforderungen des Tierschutzes zu beachten.
Mit der artgerechten Pferdehaltung ergibt sich auch die Notwendigkeit zum Vorhalten eines
Witterungsschutzes. Die Stallversorgung fiir die Haltung von Pferden ist sicherzustellen.
Deshalb werden hier die vorhandenen baulichen Anlagen auf der Fliche mit der Bezeichnung
A, die der Pferdehaltung dienen, planungsrechtlich gesichert. Bis zu einer Gréenordnung
von maximal 100 m*> Grundfliche je Flurstiick, das entspricht etwa dem Bestand der
baulichen Anlagen, sind Gebdude fiir die Pferdehaltung zuldssig. Neben dem Witterungs-
schutz kénnen auch Lagerflichen fiir das Rauhfutter fiir die Winterfiitterung und verschlieB3-
bare Riumlichkeiten fiir Zusatzfutter, Werkzeuge, Erste-Hilfe-Material in diesen baulichen
Anlagen untergebracht werden. Das dient der artgerechten Haltung der Pferde.

Die Stille der Pferdehaltung sind auf den Flurstiicken bereits vorhanden. Sie diirfen
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 9. maximal 100 m?> Grundfldche je Flurstiick
betragen. Das bedeutet, dass die vorhandenen Stille insbesondere auf dem Flurstiick 4/119
etwas vergroflert werden konnten. Deshalb wird aber die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes weiterhin nicht erheblich beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung findet
aufgrund der Geringfiigigkeit von neu versiegelten Flichen planungsrechtlich keine
Anwendung.
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7. Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine Groe von insgesamt 26,55 ha; davon sind im Einzelnen festgesetzt:

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

Reines Wohngebiet 1.967 0,20 1%

301 "Ku'l:gebiet/Gebiet fiir Fremdenbeher- 67.149 6,71 25%

ergung

S02 "Einzelhandel" 2.789 0,28 1%

davon Stellplatze 1.144

davon Pflanzflache 34

SO3 "Bauhof" 11.813 1,18 4%

davon Pflanzbindung 409

davon Pflanzflache 938

StraBenverkehrsflache 23.476 2,35 9%

FuB- und Radwege 2.149 0,21 1%

Flachen fiir Bahnanlagen 13.951 1,40 5%

Private Griinflichen 10.368 1,04 4%

Diinenfliche 131.859 13,19 50%

GESAMTFLACHE 265.521 26,55 100%

IV. Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaRnahmen
Im Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen‘ sind bodenord-
nende Mallnahmen und ein Flachenerwerb nicht erforderlich.

2. Kosten der Stadt Borkum
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 entstehen der Stadt Borkum keine
Kosten, weil die notwendigen Erschliefungsanlagen bereits vorhanden sind.

3. Auswirkungen

Durch die Realisierung der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 entstehen keine
nachhaltigen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde, der wohnenden und
arbeitenden Menschen, wenn die Festsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 31 eingehalten werden.
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V. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem verordneten Wasserschutzgebiet ,,Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen des Wasserwerkes der Stadt Borkum® in Kraft getreten
am 31.10.1968. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung (Schutzzone I1I) des Wasserwerkes
Borkum sind zu beachten.

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

* Die Errichtung von Erdwédrmeanlagen mit Erdsonden oder Erdkollektoren mit wasserge-
fahrdenden Warmetrdgermitteln (Glykol etc.) ist nicht zuldssig. Erdaufschliisse von mehr
als 3 m Tiefe sind der unteren Wasserbehdrde 2 Wochen vorher anzuzeigen.

* Neue Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (Diesel, Heizol, Schmierol,
Altol, etc.) diirfen ein Volumen von 10 m?® nicht iiberschreiten und sind der unteren
Wasserbehorde 4 Wochen vor der Errichtung anzuzeigen.

2. Baudenkmale

Innerhalb des Planungsgebietes sind gemdll vorliegender Denkmalliste keine Baudenkmale
ausgewiesen. Nordlich des Plangebietes verlduft die Bahntrasse der Borkumer Kleinbahn, die
als konstituierender Bestandteil einer Gruppe baulicher Anlagen geméfl § 3 Abs. 3 Nieder-
sdchsisches Denkmalschutzgesetz unter Denkmalschutz steht.

Nordlich auBerhalb des Anderungsbereiches befindet sich das Gebiude DeichstraBe 21, siidlich
das ehemalige Kinderheim Achilleion mit Baumbestand und Umfangsmauer. Beide Objekte
werden als Baudenkmal gemdll § 3 Abs. 2 NDSchG (Einzeldenkmal) im Denkmalverzeichnis
der Stadt Borkum gefiihrt.

In der Umgebung eines Baudenkmals diirfen gemdll § 8 Niedersdchsisches Denkmalschutz-
gesetz (NDSchG) Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintrachtigt wird.

Die Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals, die das Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeinflussen, sind gem. § 10 Abs.
1 Nr. 4 NDSchG genehmigungspflichtig. Auch fiir verfahrensfreie Baumafnahmen gem. § 60
NBauO sowie fiir sonstige genehmigungsfreie Baumaflnahmen gem. § 62 NBauO ist eine
denkmalschutzrechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens (gem. § 10 NDSchG) separat zu
beantragen. Die gestalterischen Anforderungen konnen dabei enger als die Ortlichen
Bauvorschriften (OBV) gefasst sein und somit von diesen abweichen.

Durch die Festsetzungen werden baudenkmalpflegerische Belange nicht in dem Umfang
beriihrt, dass von einer unzuldssigen Beeintrachtigung auszugehen ist.
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3. Bodenfunde
Der Umgang mit Bodenfunden und die Meldepflicht gemiB § 14 Abs. 1 Niedersdchsische
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) sind Inhalt der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31

,Loogster Diinen®.

4. Geschiutzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes befinden sich geschiitzte Biotope. Sie wurden nachrichtlich
iibernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB).

Mittig des Plangebietes liegt das geschiitzte Biotop GB-LER-1062-1. Es handelt sich um den
Biotoptyp Graudiinen-Grasflur. Ostlich des Jakob-van-Dyken-Wegs befindet sich das
geschiitzte Biotop GB-LER-0468-1 mit dem Biotoptyp Kiistendiine.

5. Richtfunktrasse

Mittig iiber das Plangebiet verlduft die Richtfunktrasse Nr. 531 ,Borkum-Emden* der
Deutschen Telekom. Die Schutzbereiche iiberdecken grof3e Teile des Bebauungsplans Nr. 31.
Im Schutzbereich der Richtfunktrasse besteht eine Beschrinkung der Gebdudehdhe von 20 m
ii. NN. Da das Geldnde in dem Teil des bebauten Bereichs im Mittel bei ca. 3,9 m ii. NN liegt,
diirfen Gebaude nicht hoher als rd. 16 m sein. Solche Gebidudehdhen sind nicht vorhanden
und aufgrund der festgesetzten Geschossigkeiten nicht zu erwarten. Die Beschriankung diirfte
daher keine praktische Bedeutung haben.

VI. Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die gesicherte VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die vorhandenen Straf3en.

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser und der Abfallentsorgung sind aufgrund der vorhandenen ErschlieBung beriicksich-
tigt. Die vorhandene Bebauung ist an die zentrale Wasser-, Gas- und Elektrizitdtsversorgung
sowie an das Abwasserkanalsystem angeschlossen.

Folgende Hinweise zur Abwasserbeseitigung sollten beachtet werden:

e Bei zu erwartender zusdtzlicher Versiegelung bislang unbefestigten Gelédndes ist fiir die
Oberflaichenentwidsserung primédr die Versickerung bzw. Riickhaltung (Zisterne) von
Niederschlagswasser zu realisieren. Diese MaBnahme dient der Grundwasserneubildung und
entlastet die Mischwasserkanalisation der Stadt Borkum.

e Das im Anderungsbereich vorhandene Mischwassersystem sollte durch eine Trenn-
kanalisation ersetzt werden.

e Grundsitzlich ist die hydraulische Belastbarkeit der Oberflichenentwésserung bei zusétz-
licher Versiegelung zu priifen und ggf. anzupassen.
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2. Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Bevolkerungsentwicklung

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

Der Bebauungsplan fordert durch die Einschrinkung der Ferienwohnungen den 6ffentlichen
Belang ,,Wohnbediirfnisse der Bevolkerung® (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Das ist ein wesent-
liches Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans fordert die Erhaltung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 5 Satz2 Nr.4 BauGB). Durch die Steuerung der Art der
baulichen Nutzung soll die Wohnraumsituation fiir Inselbewohner und Personalunterkiinfte
verbessert werden. Damit kann erreicht werden, dass mehr Bewohner auf der Insel gehalten
werden oder sogar neue hinzuziehen. Das sichert die Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt
und dient der Erhaltung und dem Ausbau der Infrastruktur ganzjéhrig.

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans fordert die Belange der Baustruktur, in dem die
ortliche Bauvorschrift (OBV) rahmengebend auf die inseltypischen Gestaltungsmerkmale
abgestimmt ist. Zur Eingliederung von Neu- und Umbauten werden aus stddtebaulichen und
baugestalterischen Griinden im Wesentlichen die Art, Form und Farbe der Materialien
festgesetzt. Das dient dem Erhalt des Siedlungsrandbereiches und tridgt zur orttypischen
Gestaltung bei.

VIl. Abwagung: Umweltbelange

Die gemeindliche Bauleitplanung hat gemaf3 § 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 einschlief3lich seiner
Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu beachten.

1. Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind als umweltschiitzende Belange in
der Abwégung geméal3 § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der Anwendung der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* identisch mit dem rdumlichen Geltungsbereich der
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ist. Sie ist am 13.06.2006 in Kraft getreten. Bei
der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde die BauNVO 1990 angewandt.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 verdndert zwar nicht die Grundflichenzahl
(GRZ) bei der Ermittlung der Grundfliache sind aber die Grundflichen von
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- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick unterbaut
wird,

mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Diese Parameter sind bereits beachtet worden.

Die genannten Anlagen (Garagen, Stellpldtze, Zufahrten usw.) sind bereits im Rahmen der
Gesamtbaumalinahme entstanden. In der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ist die
Festsetzung iibernommen worden, dass gemill § 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grund-
fliche fiir die genannten Anlagen um 50 vom Hundert iiberschritten werden kann. Im SO2-
Gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel* ist fiir die Stellplatzanlage eine Uberschrei-
tung von 80 vom Hundert zuldssig.

Die bereits durchgefiihrten BaumafBnahmen unterliegen nicht der Eingriffsregelung und damit
auch nicht der Kompensationspflicht. Ein Ausgleich ist deshalb hierfiir nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, oder zuldssig
waren (§ la Abs. 3 letzter Satz BauGB).

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

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 wird umgrenzt von anderen in
Kraft getretenen Bebauungsplénen:

- im Westen liegt der Bebauungsplan Nr. 55 ,,Deichstra3e/Feuerwehr®,

- im Norden befinden sich die Bebauungspline Nr. 34 , Siiderstrae®, 4. Anderung; Nr. 19
,.DeichstraBe 11, 2. Anderung; Nr. 38 , ReedestraBe/Bloemfontain, 3. Anderung und Nr. 8
,,OstfriesenstraBe (Neuaufstellung),

- im Osten liegt der Bebauungsplan Nr. 6A ,,ReedestraBe/BoelckestraBe”, 1. Anderung und

- im Siiden grenzen die Bebauungspline Nr. 54 ,,Achilleion; Nr.43 ,,Am Elektrischen
Leuchtturm®, 2. Anderung; Nr.11A ,Siiddiinen; Nr.26A ,Kiebitzdelle-West“ und
Nr. 26B , Kiebitzdelle-Mitte* an.

Alle Bebauungspliane setzen ebenfalls tiberwiegend sonstige Sondergebiete (SO) gemil3 § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® fest. Nur
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.6A ,ReedestraBe/BoelckestraBe” setzt reine
Wohngebiete (WR) fest.

Es grenzen damit die gleichen Nutzungen ohne konkurrierende Beeintrdchtigungen aneinan-
der. Die Sondergebietsnutzung umfasst die wesentlichen Teile der Siedlungsfldchen der Stadt
Borkum, so dass die Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
eingehalten werden.

Zur Erweiterung der Kapazititen und zur Optimierung des bestehenden Bauhofes an der
Reedestrale sind Neubauten erforderlich. Es sind ein Bauhofgebdude (Lager, Werkstatt,
Sozialrdume u. 4.) und eine Fahrzeugunterstellhalle geplant. Durch die zukiinftige Nutzung
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des Bauhofs sind die Schallimmissionen zu den umliegenden Wohngebduden zu ermitteln. Im
unmittelbaren Umfeld befinden sich mehrere Wohngebdude im SO-Gebiet als auch 6stlich
angrenzend im WR-Gebiet.

Dazu liegt die Schalltechnische Stellungnahme vom Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und
Larmschutz (IEL), Aurich vom 01.08.2016 vor (Bericht-Nr.: 3861-16-L1). Unter Beachtung
des Fremdenverkehrs geht der Gutachter in dem vorliegenden Fall von der Schutzbediirftig-
keit eines allgemeinen Wohngebietes (WA) fiir das Geldnde des Bauhofs aus. Die schalltech-
nische Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte
unter Beriicksichtigung der beschriebenen Ausgangsdaten eingehalten bzw. unterschritten
werden. Die zuldssigen maximalen Gerduschpegelspitzen werden ebenso eingehalten bzw.
unterschritten. Der Gutachter stellt fest, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projektes daher
aus Sicht des Schallimmissionsschutzes gegeben ist.

Die Stadt Borkum hat zur Bekdmpfung des Ldrms die Borkumer Larmbekdmpfungs-
Verordnung (BorLVO) erlassen. Sie ist am 24.04.2013 in Kraft getreten. Die Verordnung gilt
ganzjdhrig fiir das Gebiet der Stadt Borkum. Sie dient der Vorbeugung und dem Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche, die durch den Betrieb von Anlagen
sowie durch das Verhalten von Personen hervorgerufen werden kénnen. Die BorLVO ist im
Allgemeinen zu beachten.

3. Andere Umweltbelange

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

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

VIIl. Abwagung: private Belange

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* greift ordnend in die
Zulassigkeit der Art der Nutzung ein. Die privaten Interessen der Eigentiimer zum Bau von
Ferienwohnungen werden zugunsten der Erhaltung und Schaffung von Dauerwohnungen
sowie der Bereitstellung von Unterkiinften fiir einen wechselnden Personenkreis zuriickge-
stellt. Dies ist fiir die Sicherung von Wohnraum fiir die Inselbewohner und fiir den Erhalt
einer ausgeglichenen Bevolkerungsstruktur und der Fremdenverkehrsnutzung erforderlich.
Durch diese Einschrinkung ist aber dennoch die langfristige Nutzung der Grundstiicke in dem
Fremdenverkehrsort gesichert. Die Werterhaltung des Eigentums wird dadurch nicht wesent-
lich beeinflusst.
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Die Verpflichtung zum Eigentum wird hervorgehoben und der Gebrauch dient zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit (Grundgesetz Artikel 14 Abs. 2).

IX. Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

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

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

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

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

Diese Planungsleitsitze sind fiir die Stadt Borkum Optimierungsgebote. Die Stadt ist auf-
gefordert, die damit zusammenhéngenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern und
so wenig wie moglich zu beeintrachtigen.

Die natiirlichen Ressourcen fiir eine ruhige Erholung in Natur und Landschaft auf Borkum,
auf die der Urlauber auf Borkum besonderen Wert legt, sind begrenzt. Die Stadt Borkum hat
deshalb bereits seit vielen Jahren auf die Ausweisung neuer Baugebiete verzichtet und damit
die Schaffung weiterer Beherbergungsbetriebe unterbunden. Neue Baugebiete werden im
Interesse des Erhalts des Orts- und Landschaftsbildes sowie einer nachhaltigen Nutzung der
natiirlichen Ressourcen seitens der Stadt Borkum grundsétzlich nicht in Betracht gezogen. Die
bauliche Entwicklung beziiglich des Erhalts bestehender und nach Moglichkeit der Schaffung
neuer Dauerwohnungen konzentriert sich deshalb auf den bebauten Bereich des Stadtgebietes.
Um dieses Ziel auch im Gebiet der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,.Loogster
Diinen“ zu erreichen, sind die zurzeit im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur
zuldssigen Art der baulichen Nutzung zu dndern. Es ist beabsichtigt Ferienwohnungen und
Beherbergungsbetriebe, die das Vermieten von Ferienwohnungen mit Kiiche bzw. Kochge-
legenheiten zum Gegenstand haben, zukiinftig nicht mehr zuzulassen.

Insbesondere soll damit erreicht werden, dass zukiinftig auf dem Immobilienmarkt stark
nachgefragte Ferienwohnungen mit Kiichen usw. nicht mehr geschaffen werden und
bestehende Dauerwohnungen erhalten bleiben bzw. der Bau neuer Dauerwohnungen wieder
attraktiv wird.

Weiterhin soll die Zuléssigkeit von Zweitwohnungen ausgeschlossen werden, die im Regel-
fall weder dem Dauerwohnungsmarkt noch dem Fremdenverkehr zur Verfiigung stehen.

Der Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr wird weiterhin
erfiillt, auch wenn zukiinftig keine neuen Ferienwohnungen zugelassen werden. Das ausge-
wogene Verhiltnis zwischen Hotels, Pensionen, Appartements ohne Selbstversorgung und
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Ferienwohnungen dient dem Fremdenverkehr mit der touristisch gepridgten Wirtschafts-
struktur Borkums. Das vielseitige und attraktive Angebot fiir die Touristen auf der Insel wird
sichergestellt. Die bestehende Nachfrage nach unterschiedlichen Unterkiinften aller Preiskate-
gorien wird abgedeckt.

Ferienwohnungen werden auf den vorhandenen Bestand festgeschrieben. Zu fordern ist, die
Modernisierung und qualitative Verbesserung des erhaltenswerten Gebdudebestandes, auch
im Interesse des Erhalts des inseltypischen Ortsbildes.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung gewéihrleistet. Durch die Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung mit dem Baugebietstyp ,,sonstige Sondergebiete* SO
mit der Zweckbestimmung ,,Kurgebiet/Gebiet fiir die Fremdenbeherbergung® gemall § 11
BauNVO werden die Zuldssigkeiten aufgezeigt. Das dient der Erhaltung der Nutzungs-
struktur. Das gilt auch fiir das reine Wohngebiet (WR).

Die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung werden gefordert.

Ziel der Stadt Borkum ist die Erhaltung der Baustruktur fiir die kiinftigen Generationen.
Deshalb werden dazu rahmengende Festsetzungen in der &rtlichen Bauvorschrift (OBV)
vorgegeben.

Der raumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 liegt in einem
Gebiet, in dem die Rechtsverordnungen nach § 48 Abs. 1 BImSchG festgelegten Immis-
sionswerte nicht liberschritten werden. Der Schutzanspruch entsprechend § 50 BImSchG ist
bei der Planung gewéhrleistet.

Die groB3flichigen Diinenbereiche im Plangebiet mit den hohen Vegetationsanteilen haben
aufgrund der Siedlungsrandlage eine besondere bis allgemeine Bedeutung fiir Arten und
Lebensgemeinschaften. Durch die bestehende Nutzung entstehen keine Beeintrachtigungen

fiir die Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 beriicksichtigt den Erhalt der Bebauung in der
sich darstellenden Art und wirkt einer weiteren Verdichtung tliber das gebotene Mal} hinaus
entgegen. Es gilt den Status als Fremdenverkehrsort unter Beachtung des bestehenden
Siedlungsgefiiges zu fordern.

Die Planung ist abgestellt auf die Sicherung der Umwelt im Zusammenspiel mit Natur und
Landschaft (Nationalpark), den Erhalt der Ressourcen, der Zusammensetzung der Bevolke-
rung, der zu wahrenden Stadtgestalt mit dem bestehenden Verkehrssystem, der notwendigen
Infrastruktur und der insularen zentral6rtlichen Bedeutung der Stadt als Nordseeheilbad. Das
beinhaltet ein breites Quartierangebot fiir die Géste sowie ein attraktives touristisches Ferien-
und Freizeitangebot.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts wird nicht beeintrdchtigt, da die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) sich ausschlieBlich am Bestand orientiert. Die bereits durchge-
fiihrten BaumaBnahmen unterliegen nicht der Eingriffsregelung und damit auch nicht der
Kompensationspflicht. Ein Ausgleich ist deshalb hierfiir nicht erforderlich, soweit die
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Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, oder zuldssig waren (§ la
Abs. 3 letzter Satz BauGB).

Die Verkehrsflachen als der 6ffentliche Erlebnisraum haben im Zusammenspiel mit der Erhal-
tung der Vorgartenbereiche einen besonders stadtbildprdgenden Rahmen auch im Siedlungs-
randbereich.

Die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch Maflnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
finden Beachtung. Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 haben die Belange
des Klimaschutzes keine Bedeutung. Es handelt sich um einen bebauten Siedlungsrand-
bereich. Die bestehenden Nutzungen werden nicht gedndert. Deshalb verstirkt der Bebau-
ungsplan den Klimawandel nicht und hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an
den Klimawandel.

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

Verfahrensvermerke

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* mit drtlicher Bauvorschrift
und diese Begriindung dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im August 2017 gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
Konkordiastralte 14A
30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 27.09.2017 die Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 31 ,,Loogster Diinen* mit ortlicher Bauvorschrift gemdl3 § 10 BauGB als

Satzung und diese Begriindung beschlossen.
Borkum, den 22.11.2017

gez. Liibben

Siegel Biirgermeister
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Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 31 , Loogster Diinen” der Stadt Borkum mit der Urschrift wird
beglaubigt.

Borkum, den Der Biirgermeister
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