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Begrindung
l. Allgemeines
1. Lage im Stadtgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-
Hof“ liegt am 0&stlichen Ende der Upholmstrale in der Né&he des Hauptpumpwerkes. Er
umfasst das Geldnde des Gastronomiebetriebes ,,Upholm-Hof“ einschlieBlich der Erschlie-
Rungsflachen und der angrenzenden Grinflachen. Die Upholmstrale miindet in die Richt-
hofenstralle und diese wiederum in die Hindenburgstrale. Diese haben innerhalb des
Verkehrsnetzes die Funktion einer HauptverkehrsstralRe und sind im Flachennutzungsplan als
solche dargestellt.

2. Anlass und Ablauf der Planung

Der Eigenttimer (Vorhabentréger) des gastronomischen Betriebes ,,Upholm-Hof* will seinen
Betrieb erweitern. Es soll ein Brauhaus, ein Personalhaus und ein Lagergebdude entstehen.
AuRerdem sollen die bereits errichteten baulichen Anlagen im Osten des Upholm-Hofes mit
dieser Planung planungsrechtlich festgeschrieben werden. Dabei handelt es sich um das
Gebaude mit Getrankeausgabe, einen Gastraum, Sanitéranlagen, den Biergartenimbiss sowie
die zwischen den Gebauden liegenden grof3flachig Gberdachten Terrassen und den Spielplatz.

Nach mehreren unterschiedlichen Planungsansatzen und intensiven Er6rterungen in den
Gremien der Stadt Borkum haben sich der Rat und der Vorhabentrager nun auf diese ,,grofe
Losung™ geeinigt. Im Mittelpunkt steht hier das Brauhaus als touristischen Anziehungspunkt.

Damit soll das gastronomische Angebot mit den damit verbundenen Veranstaltungen fur den
Fremdenverkehr auf der Insel verstéarkt werden.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof* wird ein Durchfuhrungs-
vertrag gemal 8 11 BauGB zwischen der Stadt Borkum und dem Vorhabentréger geschlos-
sen. In diesem Vertrag wird festgelegt, welche baulichen Malinahmen in welchem Umfang
und Zeitraum zu errichten sind.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-Hof* ist fir das vorhandene
Ausflugslokal mit unterschiedlichen gastronomischen Angeboten, Musikveranstaltungen in
landschaftlich reizvoller Umgebung Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen. Damit wird die
Attraktivitat des Fremdenverkehrs Angebotes gesichert bzw. breiter aufgestellt.
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Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ist der Erhalt und die Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie die Sicherung und Forderung des Wirtschaftszweiges ,, Tourismus®, der
auf der Insel Borkum einen sehr hohen Stellenwert hat.

4. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Fir sie gilt der Grundsatz, dass von einem
Bebauungsplan die Bewaéltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss.

Der Geltungsbereich umfasst das Geldnde des Gastronomiebetriebes ,,Upholm-Hof* mit den
erforderlichen Erweiterungsflachen und der AulRengastronomie. AuRerdem liegen die angren-
zenden Wiesenbereiche mit dem Spielplatz und dem Bewaésserungsteich im Geltungsbereich.
Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen, wie der Privatweg nach Norden zum Barbaraweg
und des Privatweges in Verlangerung der UpholmstraRe einschlielich der Stellplatzanlagen
wurden ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen.

Die im Osten liegende offene Gastronomie mit dem Terrassenbetrieb ist deutlich von der
nachstgelegenen Wohnbebauung an der Upholmstralie abgesetzt. Sie liegt im L&rmschatten
der vorstehenden Gebaude. Aufgrund des Abstandes und der Bebauung zwischen der Wohn-
nutzung und der AuRengastronomie ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
schutzwiirdige Wohnnutzung. Sie entstehen auch nicht durch die Nutzungserweiterung. Das
ist durch das schalltechnische Gutachten des Buros IEL GmbH, Aurich bestatigt worden.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans eingehalten.

5. Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordungsprogramm des Landkreises Leer von 2006 (RROP) ist zubeach-
ten. Die Stadt Borkum ist Grundzentrum und hat die besondere Entwicklungsaufgabe Frem-
denverkehr. Aufgrund der insularen Lage hat Borkum keinen Bezug zu Nachbargemeinden.
Zu beachten ist aber der Nationalpark ,,Niederséchsisches Wattenmeer” und das Vorrang-
gebiet fir Trinkwassergewinnung. Ansonsten gibt es keine bedeutenden Aussagen des RROP,
die zu beachten sind, da mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof*
nur die Siedlungsbereiche betroffen sind. Die Grenze des Nationalparks ist deutlich von den
Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans abgesetzt.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Borkum stellt fir die AulRenbewirtschaftung mit
den hier entstandenen Gebauden ,,AuRRenbereich“ dar. Das bedeutet, das VVorhaben i. S. des
§ 35 BauGB zu beurteilen sind.

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*
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Ziel ist, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemald § 8 Abs. 3 BauGB im Rahmen
einer 14. Anderung zu andern. Die Zulassigkeit von Vorhaben i. S. des § 29 BauGB wird aber
durch die Anderung des Flachennutzungsplans nicht geregelt. Dies bleibt einem spateren
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Zur planungsrechtlichen Klarheit und Sicherheit
wird deshalb der vorhabenbezogenen Bauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof* aufgestellt. Dann
regeln sich die Zul&ssigkeiten von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach
8 30 BauGB. Dieser Bereich wird als sonstiges Sondergebiet (SO) gemal? 8 11 BauNVO
festgesetzt. Angrenzend befinden sich private Grunflachen, die zum Teil als Spielplatz
dienen.

Bedingt durch die zielsetzende Darstellung als Sonderbauflache (S) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V. mit 8§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie®, die im
Rahmen der 14. Anderung des Flachennutzungsplans einschlieBlich der Grinflachen gemaR
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB erfolgt, ist das ,,Entwickeln“ geméaR § 8 Abs. 2 BauGB gewaéhrleistet.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bestandssituation

Ostlich des Upholm-Hofs mit dem unmittelbar angrenzenden Gastronomiebetrieb sind auf
den Freiflachen ein Gebaude mit Sanitdr- und Versorgungseinrichtungen (Getrankeausgabe,
Gastraum) und ein Biergartenimbiss entstanden. Die Gaststatte ,,Upholm-Hof* besteht seit
1894. Die Bebauung ist eingeschossig mit Sattelddchern mit unterschiedlichen Dachnei-
gungen. Sie passt sich dem Landschaftsbild gut an.

Der unmittelbare Zwischenbereich dient der Gastronomie als Ergédnzungsraum zur Bewirt-
schaftung im Freien mit Terrasse und teilweisen Uberdachten witterungsunabhéngigen Sitz-
flachen.

Im Norden in einem Abstand von rd. 30 m ist ausgehend vom Gastronomiebetrieb eine
Gelandekante mit teilweise dichter Vegetation aus Baumen mit Unterholz. Vereinzelte Baume
gibt es zwischen den Geb&duden und einige wenige im Terrassenbereich.

Die nordlich vorhandenen Campingwagen dienen der Unterbringung des Personals fur den
Gaststattenbetrieb. Mit Realisierung des Personalhauses werden die Campingwagen beseitigt.

Im Westen und teilweise im Norden ist eine Gehdlzhecke, die die baulichen Anlagen gut in
die umgebende Landschaft einbindet. Nordlich des Biergarten-Imbisses ist der betriebsbe-
zogene Spielplatz, der vom Wanderweg Nr. 7 ,,Wiesenweg* voll einsehbar ist. Der Spielplatz
liegt unterhalb der Geldndekante.

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*
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Blick auf die Terrasse mit Kiosk / Sanitdrgebaude und Grillimbiss

Blick vom Upholmdeich auf den Spielplatz nach Westen

Im Osten auBerhalb des Geltungsbereiches liegt der Upholmdeich mit dem FuRweg
(Wanderweg Nr. 7 ,,Wiesenweg®) der sich nach Stden fortsetzt. Im Siidwesten des Betriebes
in Verlangerung der Upholmstrale verlauft die private Zuwegung zu den Pkw- und Fahrrad-
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stellplatzen am Sudostrand. Vor dem Gastronomiebetrieb befindet sich ein Teich mit rand-
licher Vegetation.

VVom Barbaraweg kommend verlduft eine PrivatstraRe zum Upholm-Hof.

Im Nordosten am FulRe des Upholmdeiches befinden sich Wiesenflachen mit einem Bewasse-
rungsteich.

Im Westen aul3erhalb des Geltungsbereiches ist beiderseits der UpholmstralRe Wohnbebauung
vorhanden. Hier lauft die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,,Wasserturm -
Upholm®“. Er setzt fur diese Bebauung reine Wohngebiete (WR) gemaR § 3 BauNVO fest.

Nach Stden grenzen Grinlandbereiche an den Geltungsbereich. Nordlich des Plangebietes
schlieRen sich die Wirtschaftsflachen des Biohofs ,,Upholm-Hof* an.

Boden/Geldndeverhéltnisse

Das bebaute Gelande im Plangebiet ist annédhernd eben mit einer durchschnittlichen Héhe von
1,70 m Uber NN. Der tiefste Punkt liegt im Verlauf des Wanderweges. Im Norden ist eine
Gelé&ndekante, wobei das Gelédndeniveau etwa 60 cm tiefer ist.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist gepréagt durch die Bebauung des Upholm-Hofes und die umgebende Vege-
tation. Die vorhandenen Freiflachen sind, neben der Biergartenterrasse, liberwiegend Rasen-
flachen mit kleinteilig gestalteten Ziergartenbereichen. Der Baumbestand insbesondere an der
Béschungskante im Norden des Gelédndes dominiert hier das Orts- und Landschaftshild.

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*



Quelle: ATKIS-Digitale Orthophotodaten der LGN - Landesvermessung + Geobasisinfor-
mation Niedersachsen (Stand: Mai 2008)
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Art und Mal der baulichen Nutzung

Die bedeutende Nutzung auf der Insel ist der Fremdenverkehr. Er besteht im Wesentlichen
aus meerwasser- und seeklimabezogenen Kuren, Heilbehandlungen und sonstigen Erholungs-
aufenthalten. Zu den Einrichtungen, die dem Fremdenverkehr dienen, gehért auch die Gastro-
nomie.

Der Gastronomiebetrieb ,,Upholm-Hof* mit der angeschlossenen AuRenbewirtschaftung,
insbesondere mit Biergarten und Imbiss stellen einen Zielpunkt bei Wanderungen dar. Im
Norden des Upholm-Hofes befindet sich ein zum Hof gehérender landwirtschaftlicher Neben-
erwerbsbetrieb fir Bioerzeugnisse.

Planungsrechtlich ist diese Art der Nutzung dem eines sonstigen Sondergebietes (SO) gemal
8 11 BauNVO zu zuordnen, weil die anderen Baugebietskategorien i. S. der BauNVO nicht
nur diese spezielle Nutzungsstruktur vorgibt, sondern noch andere Nutzungen dariiber hinaus
zulasst. Dies soll aber ausgeschlossen bleiben.

Deshalb ist der Bereich als sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,,Gastronomie* festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind
abschlieRend und damit sind andere Nutzungen unzuldssig.

Im sonstigen Sondergebiet (SO) ,,Gastronomie” sind innerhalb der festgesetzten Flachen
zuléssig:

Brauhaus (Braukeller und Nebenrdume, Gastronomie, Saal fiir 250 Personen mit Biihne)
Kichen einschlieBlich der Funktionsrdume des Restaurants,

Restaurant im Erd- und Dachgeschoss,

Getrénkeausgabe, Gastraum und Sanitéreinrichtungen,

Biergartenimbiss,

Uberdachte Terrassen,

Personalhaus mit maximal 25 Personalzimmern mit Dusche/WC jedoch ohne Kiiche und
mit maximal 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

8: Lagergebaude (Abfullhalle, Leergutlager, Fahrzeuge, Werkstatt).

Begerbergungsbetriebe, Ferienwohnungen oder — zimmer sind unzuldssig.

Die Nutzung als Beherbergungsbetrieb ist damit auch ausgeschlossen und ware aufgrund des
Gastronomiebetriebes mit Veranstaltungen im Freien, auch wenn nur saisonbedingt, teilweise
nicht vereinbar.

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*
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Die aufgezéhlten und festgesetzten Nutzungen sind in Gebduden untergebracht. Die zul&ssige
Geschossflache ist tber die tUberbaubare Grundstiicksflache, die vollstandig tberbaut werden
darf, geregelt. Das gilt auch fur die tberdachten Terrassen.

Zur Einbindung der Baukdrper in die ndhere Umgebung sind flr das Brauhaus, die Kiiche und
das Restaurant eine maximale Traufhéhe (TH) von 6,50 m und eine maximale Firsthhe von
15,0 m zuldssig. Diese Hohenentwicklung entspricht in etwa dem bestehenden Restaurant-
gebdude. Fir das Personalhaus darf die Firsthohe maximal 10,0 m und die Traufhtéhe maxi-
mal 6,0 m betragen. Die maximale First- und Traufhohe fur das Lagergebaude ist mit 7,0 m
bzw. 5,0 m vorgegeben. Die Ubrigen eingeschossigen Gebaude (Grillimbiss, Getrankeausgabe
mit Gastraum, Uberdachte Terrassen) durfen eine Traufhéhe von 4,5 m nicht Uberschreiten.

Die teilversiegelte Flache der Terrassen darf 1.150 m? nicht tberschreiten. Das entspricht dem
heutigen Stand der Befestigung mit den Zuwegungen zu den Geb&uden und der Terrassen. Es
ist die Uberwiegende Versickerung des Niederschlagswassers i. S. des 8 14 Abs. 4 NBauO zu
gewaéhrleisten (grofRer Fugenanteil).

2. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Upholm-Hofes erfolgt tiber die Upholmstrale und Uber die Privatstralie
zum Barbaraweg. Der Wendebereich der UpholmstraRe grenzt unmittelbar an das Plangebiet.
Die erforderlichen Einstellplétze i. S. der NBauO mussen auf dem Baugrundstiick geschaffen
werden. Sie liegen sudlich des Gastronomiebetriebes. Auf der Westseite der Flache fur Stell-
platze sind 17 Platze fiur Pkws und 50 fiir das Abstellen von Fahrradern. Diese Stellplatz-
anlage ist untergeordnet, weil auf der Insel diese Einrichtung ublicherweise zu Ful3 oder per
Rad aufgesucht wird.

Das Brauhaus wird zukunftig Gber die Privatstralle erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze
sind auf der Nordseite des Lagergebaudes festgesetzt. Hier konnen rd. 40 Stellplatze geschaf-
fen werden.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist Gber den Wanderweg des Upholmdeichs (nummerierter
Wanderweg Nr. 7 ,,Wiesenweg“) erreichbar. VVon hier aus besteht eine FulR- und Radwegver-
bindung zur UpholmstraBBe. Sie ist als besondere Verkehrsfliche mit der entsprechenden
Zweckbestimmung festgesetzt. Der landwirtschaftliche Weg ist ebenfalls als besondere
Verkehrsflache festgesetzt.

Die néchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich vor dem Eingang des Campingplatzes an
der Hindenburgstrae (H 3 ,,Campingplatz*) und im Einmindungsbereich Barbaraweg/Ost-
friesenstraBe (H 5 ,,Geflugelhof*).

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*
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3. Grunflachen, Spielplatz

Die Freiflaichen um den Upholm-Hof herum sind Uberwiegend Wiesenflachen. Sie sind
deshalb als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Wiese* festgesetzt. Nordlich des
Biergartenimbisses grenzt der private Spielplatz an. Er dient den Kindern der Géste als Spiel-
und Freizeitraum und ist entsprechend festgesetzt.

4. Flachen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Erhaltungsbindung

Innerhalb und am Rand des Geltungsbereiches bestehen einige massive Baum- und Strauch-
vegetationen (Heckenstrukturen), die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als Erhaltung von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt sind. Die Vegetations-
struktur stellt eine deutliche Kulisse fur die Gebdude dar und garantiert damit die Einpassung
in die umgebene Erholungslandschaft. Vom Barbaraweg ist damit die Situation kaum einseh-
bar.

Flachen zum Anpflanzen

Zur Einbindung der zukiinftigen Gebaude in die freie offene Landschaft ist es notwendig, eine
nach Westen und Norden bestimmende Randbepflanzung vorzunehmen. AuBerdem soll eine
Bepflanzung nordlich des Geb&udes Biergartenimbiss erfolgen, damit diese bauliche Anlage
ebenfalls gut in die Landschaft eingebunden ist. Fir die Neuanpflanzungen sind Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geméal § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzt.

5. Flachen fiur naturschutzrechtliche MalRnahmen

Die Wiesenflache mit dem Bewasserungsteich im Nordosten des Geltungsbereiches ist fur
den naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen. Am Westufer sind Flachwasserzonen zu
schaffen. Dariiber hinaus soll sich die Flache zu mesophilen Griinland entwickeln.

Die Flache ist daher insgesamt als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemai § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

6. Ver-und Entsorgung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung erfordern den Anschluss

- an zentrale Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung,

- andie zentrale Abfallbeseitigung,

- andie Elektrizitats- und Gasversorgung und

- an das Fernmeldenetz.
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Die entsprechenden Anschliisse kdnnen gewahrleistet werden. Sie erfordern aulerdem eine
geordnete Oberflachenentwasserung und eine gesicherte Loschwasserversorgung.

Wasserversorgung

Der Geltungsbereich ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Trager der Wasser-
versorgung sind die Stadtwerke Nordseeheilbad Borkum GmbH.

Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung entspricht den allgemeinen Anforderungen. Ein Hydrant befindet
sich im Bereich des Wendehammers der Upholmstralie.

Der Landkreis Leer weist in seiner Stellungnahme vom 29.02.2008 daraufhin, dass als Ldsch-
wasserversorgung 72 m3 pro Stunde vorzusehen sind, wobei diese Léschwassermengen fir
eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfligung stehen missen.

Die Beurteilung einzelner Gebaude von besonderer Art und Nutzung zur Ldschwasserversor-
gung erfolgt im Bauantragsverfahren.

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

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

Abwasserbeseitigung

Die Stadt Borkum ist Trager der zentralen Abwasserbeseitigung. Die Kléaranlage der Stadt
Borkum ist fiir 46.000 Einwohnervergleichswerte (EW) ausgelegt. Mit Stand vom 31.12.2010
sind 40.000 EW angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung des Gastronomiebetriebes ist Gber
die vorhandenen Leitungen in der Upholmstral3e sichergestellt.

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwasserungssystem der Stadt Borkum angeschlossen.
Die Unterhaltung obliegt der Stadt. In der UpholmstraRe ist das Trennsystem vorhanden

Gas-Versorgung
Die Gas-Versorgung nimmt die Energieversorgung Weser-Ems AG, Betriebsabteilung Nor-
den, wahr. Eine ausreichende Versorgung ist gesichert.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.
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Stadtebaul. Werte

Nutzung Flache in m?2 Flache in m?2 Flache in ha
SO "Gastronomie" 9.355 0,94
davon uberbaubare Flachen 3.974
davon Flachen fir Pkw-Stellplatze 845
Grunflachen 9.538 0,95
davon Erhaltungshindungen 1.156
davon Pflanzbindungen 1.426
Verkehrsfl. Besonderer Zweckbestimmung 2.166 0,22
davon Privatstralie 2.068
davon FuR3- und Radweg 98
Flache fur Versorgungsanlagen 99 0,01
Stellplatzflachen 949 0,09
davon Pkw-Stellplatze 659
davon Fahrrad-Stellplatze 290
Malnahmenfldche 2.855 0,29
Summe insgesamt 24.962 2,50

IV.Nachrichtliche Ubernahmen

1. Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem verordneten Wasserschutzgebiet ,,Festset-
zung eines Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen des Wasserwerkes der Stadt Borkum* in
Kraft getreten am 31.10.1968. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung (Schutzzone 111) des

Wasserwerkes Borkum sind zu beachten.

Zahlreiche denkbare Nutzungen und Handlungen in diesem Bereich entsprechen nicht den
grundsatzlichen Bestimmungen des Wasserschutzgebietes. Grundwassersensible Vorhaben
sind daher im Einzelfall mit der unteren Wasserbehorde des Landkreises vorher abzustimmen:

1. Die Errichtung von Erdwérmeanlagen mit Erdsonden oder Erdkollektoren mit wasserge-
fahrdenden Warmetragermitteln (Glykol etc.) sind nicht zulédssig. Erdaufschliisse von mehr

als 3 Metern Tiefe sind der unteren Wasserbehdérde 2 Wochen vorher anzuzeigen.

2. Neue Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Diesel, Heizol, Schmierdl,
Alt6l, etc.) darfen ein Volumen von 10 m?3 nicht Uberschreiten und sind der unteren

Wasserbehdrde 4 Wochen vor der Errichtung anzuzeigen.

3. Das im Gebiet des Bebauungsplanes anzutreffende Mischwassersystem sollte durch eine
Trennkanalisation ersetzt werden. Grundsatzlich ist die hydraulische Belastbarkeit der Ent-
waésserungsanlagen durch Schmutzwasser aus dem geplanten Brauereibetrieb und durch
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die zusétzlich versiegelten Flachen zu prifen und ggf. anzupassen. Die Versickerung von
schadlosem Niederschlagswasser ist auf dem Gelédnde zu realisieren. Diese MalRnahme
dient der Grundwasserneubildung und entlastet die Kanalisation der Stadt Borkum. Der
ohnehin  problematischen  Entwasserungssituation auf Borkum kommt dieser
Ldsungsansatz entgegen.

Der Landkreis Leer fiihrt in der Stellungnahme vom 10.03.2011 aus, dass im Hinblick auf
die sehr geringe Entfernung von ca. 500 m zu dem ndchstgelegenen Trinkwasserbrunnen
der Stadtwerke in der Waterdelle keine gewerblich genutzten Brunnen fir das Brauhaus
genehmigt werden kénnen.

2. Bodenfunde

Die ,,Ostfriesische Landschaft* weist auf ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde hin. Folgen-
der Hinweis ist auch Inhalt des Bebauungsplans:

,,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Stitzpunkt
Oldenburg, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziiglich gemeldet werden.

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

V. Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaRnahmen

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bodenordnende Malinahmen und
ein Flachenerwerb nicht erforderlich. Die Flurstiicke sind im Eigentum des Besitzers des
»Upholm-Hofes*.

2. Kosten der Stadt Borkum

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Stadt Borkum
keine Kosten, weil die notwendigen Erschliefungsanlagen bereits vorhanden sind. Ein
zusatzlicher Erwerb von Grundstilicken ist nicht vorgesehen.
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3. Auswirkungen

Durch die Realisierung entstehen keine nachhaltigen Auswirkungen auf die personlichen Le-
bensumstédnde im Anschluss des Gebiets wohnenden und arbeitenden Menschen, wenn die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans so umgesetzt werden.
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VI.Umweltbericht
A. Angaben zum Standort und Beschreibung der Festsetzungen

1. Angaben zum Standort

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt am norddst-
lichen Siedlungsrand der Stadt Borkum am 6stlichen Ende der UpholmstraRe. Hier befindet
sich der Gastronomiebetrieb ,,Upholm-Hof*. Ein Teil des Betriebsgeldndes wird als Neben-
erwerbsbetrieb mit Bioanbau bewirtschaftet.

Die Flache ist von alten Baumen umgeben, die den Gastronomiebetrieb gut in die umgebene
Wiesenlandschaft einbindet. Der Gastronomiebetrieb und seine Freifldchen werden durch
Gehdlzbestande unterschiedlichen Alters, darunter auch ausgepragte Einzelbdume, eingefasst
und gegliedert.

Die UpholmstraBe miindet in die Richthofenstrale und diese wiederum in die Hindenburg-
strale. Die beiden letztgenannten StralRen haben innerhalb des Verkehrsnetzes eine wesent-
liche Bedeutung und stellen die Verteilerschiene zwischen der historischen Altstadt dem
Flughafen und der Reede dar.

2. Beschreibung der Festsetzung

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-
Hof* ist entsprechend der zielsetzenden tatsdchlichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet
(SO) gemal? 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie* festgesetzt. Damit sind
die bestehenden Geb&ude und Einrichtungen ebenso erfasst, wie das zukinftige Brauhaus und
das Personalhaus. Das vorhandene Stallgebdude wird abgebrochen und durch das Brauhaus
ersetzt. Das geplante Personalhaus schliet winkelférmig an das vorhandene Gebdude
»Upholm-Hof* an. Im Nordwesten entsteht das Lagergebaude.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind abschlieRend und damit sind andere Nutzungen
unzuldssig.

Im sonstigen Sondergebiet (SO) ,,Gastronomie” sind innerhalb der festgesetzten Flachen
zuléssig:

Brauhaus (Braukeller und Nebenrdume, Gastronomie, Saal fiir 250 Personen mit Biihne)
Kichen einschlieBlich der Funktionsrdume des Restaurants,

Restaurant im Erd- und Dachgeschoss,

Getrénkeausgabe, Gastraum und Sanitéreinrichtungen,

Biergartenimbiss,

uberdachte Terrassen,

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*



-18 -

7: Personalhaus mit maximal 25 Personalzimmern mit Dusche/WC jedoch ohne Kiiche und
mit maximal 2 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

8: Lagergebdude (Abfullhalle, Leergutlager, Fahrzeuge, Werkstatt).

Ferienwohnungen oder — zimmer sind unzulassig.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof* wird ein Durchfuhrungs-
vertrag gemall § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zwischen der Stadt Borkum und dem Vorhabentrager
geschlossen. Der Vertrag regelt die umzusetzenden Auflagen und Mal3nahmen.

Die Nutzung als Beherbergungsbetrieb ist damit auch ausgeschlossen und ware aufgrund des
Gastronomiebetriebes mit Veranstaltungen im Freien, auch wenn nur saisonbedingt, nicht
vereinbar.

Die aufgezahlten und festgesetzten Nutzungen sind in verschiedenen Gebduden unterge-
bracht. Die zuldssige Grundflache ist tGber die berbaubare Grundstlicksflache, die vollstandig
uberbaut werden darf, geregelt. Das gilt auch fiir die berdachten Terrassen.

Zur Einbindung der Baukdrper in die ndhere Umgebung sind flr das Brauhaus, die Kiiche und
das Restaurant eine maximale Traufhéhe (TH) von 6,50 m und eine maximale Firsthhe von
15,0 m zuldssig. Diese Hohenentwicklung entspricht in etwa dem bestehenden Restaurant-
gebdude. Fir das Personalhaus darf die Firsthohe maximal 10,0 m und die Traufhéhe maxi-
mal 6,0 m betragen. Die maximale First- und Traufhohe fur das Lagergebaude ist mit 7,0 m
bzw. 5,0 m vorgegeben. Die Ubrigen eingeschossigen Gebaude (Grillimbiss, Getrankeausgabe
mit Gastraum, Uberdachte Terrassen) durfen eine Traufhéhe von 4,5 m nicht Uberschreiten.

Die teilversiegelte Flache der Terrassen darf 1.150 m? nicht tberschreiten. Das entspricht dem
heutigen Stand der Befestigung mit den Zuwegungen zu den Geb&uden und der Terrassen. Es
ist die Uberwiegende Versickerung durch einen grof3en Fugenanteil zu gewéhrleisten.

Die notwendigen Stellplatze (17 Stellplatze fir Pkws und 50 fur das Abstellen von Fahr-
radern) sind innerhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze stdlich des Restaurants
zuschaffen. Die erforderlichen 40 Stellplétze fir das zukiinftige Brauhaus sind auf der Nord-
seite des Lagergebéudes angeordnet.

Stadt Borkum, Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Upholm-Hof*



-19 -

Stadtebauliche Werte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-Hof*:

Stadtebaul. Werte

Nutzung Flache in m?2 Flache in m?2 Flache in ha
SO "Gastronomie" 9.355 0,94
davon uberbaubare Flachen 3.974

davon Flachen fir Pkw-Stellplatze 845

Grunflachen 9.538 0,95
davon Erhaltungshindungen 1.156

davon Pflanzbindungen 1.426

Verkehrsfl. Besonderer Zweckbestimmung 2.166 0,22
davon Privatstralie 2.068

davon FuR3- und Radweg 98

Flache fur Versorgungsanlagen 99 0,01
Stellplatzflachen 949 0,09
davon Pkw-Stellplatze 659

davon Fahrrad-Stellplatze 290

Malnahmenfldche 2.855 0,29
Summe insgesamt 24.962 2,50

B. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planungen sowie ihre Bedeutung fur die Bauleitplanung
1. Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

Vorrangiges Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, die nunmehr bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich abzusichern. Die Nutzungen der Bebauung mit den baulichen
Erweiterungen entspricht den Anforderungen des BauGB § l1a (2) Satz 1: ,,Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden*.

C. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Als Grundlage zur Charakterisierung des Zustandes von Natur und Landschaft wurde im Juli
2010 eine Biotoptypenkartierung von der Ingenieurgemeinschaft agwa GmbH, Hannover im
durchgefiihrt.
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a) Nutzungen im Plangebiet

Ostlich des Altstandortes des ,,Upholm-Hofs*“ mit dem Gastronomiebetrieb sind auf den
Freiflachen ein Gebdude mit Getrankeausgabe, Gastraum und Sanitéreinrichtungen sowie ein
Biergartenimbiss entstanden. Die Gaststétte ,,Upholm-Hof* besteht seit 1894. Die Bebauung
ist eingeschossig mit Sattelddchern mit unterschiedlichen Dachneigungen. Sie passt sich dem
Landschaftsbild gut an. Das gilt auch fiir die neuen Gebaude.

Der unmittelbare Zwischenbereich dient der Gastronomie als Ergédnzungsraum zur Bewirt-
schaftung im Freien mit Terrasse und teilweisen Uberdachten witterungsunabhéngigen Sitz-
flachen.

Bewertung
Die Gebaude und die anderen baulichen Anlagen sind aufgrund der recht guten Eingrinung

gut in die umgebene Landschaft eingebunden.

b) Schutzgut Arten und Biotoptypen

Fur die Bestandsaufnahme wurde am 7. Juli 2010 eine Biotopkartierung nach der standardi-
sierten Methode von DRACHENFELS (2004)" durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in
Anlage 1 dargestellt.

Aus den Vorjahren liegen als Vergleichsdaten Bestandsplane aus den Jahren 1994 und 2003
(mit Aktualisierungen aus 2006) vor. Sie basieren auf der Interpretation von Luftbildern.

Im derzeitigen Zustand konzentriert sich die Bebauung des Upholm-Hofes einschlieBlich des
Restaurationsbetriebes auf den stdlichen Teil des Plangebietes. Die Hof- und Wegeflachen
sind gepflastert oder durch h&ufige Beanspruchung verdichtet. Zu den 6ffentlichen Wegen im
Stden hin ist das Geldnde mit Ziergeblschen aus uUberwiegend einheimischen Gehdlzarten
wie Weiltdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra),
Hundsrose (Rosa canina) und Kartoffelrose (Rosa rugosa) eingefasst. Die vorgelagerten
Stellplétze fir Fahrrader und Kraftfahrzeuge sind bereichsweise befestigt bzw. durch Boden-
verdichtung vegetationslos und ansonsten mit Trittrasen bewachsen.

Die nordliche Begrenzung der Hofflache im engeren Sinne bildet ein Gurtel hauptsachlich aus
Laubbdumen mit einem Brusthdhendurchmesser von 25 bis 50 cm. Es handelt sich um Eschen
(Fraxinus excelsior), Schwarzerlen (Alnus glutinosa), Silberweiden (Salix alba), verschiedene
Pappelarten (Populus alba, P. nigra, P. tremula) und Feldulmen (Ulmus minor). Im Unter-
stand sind einige baumartig gewachsene Weilldorne (Crataegus spec.) und einzelne Fichten
(Picea abies) vorhanden. Einzelne Baume stehen als Schattenspender im Bereich der Aul3en-

! DRACHENFELS, O.v. (2004): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Stand 2004. — Naturschutz
und Landschaftspflege in Niedersachsen, Heft A/4.
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gastronomie. Des Weiteren ist auch der sandige Reitplatz nordlich des Hofgeb&udes von
Bdaumen eingerahmt.

Das benachbarte Wohnwagen-Karree ist u-formig von Strauchern und jungeren Bdaumen
eingefasst, deren Struktur und Artenzusammensetzung sich deutlich von dem vorstehend
beschriebenen Baumgurtel unterscheiden. Es handelt sich um Gehdélzanpflanzungen u.a. mit
Schwarzpappel (Populus nigra), Bruchweide (Salix fragilis) und Kartoffelrose (Rosa rugosa),
die eng mit Ruderalgeblschen aus Weilldorn (Crataegus spec.), Schwarzem Holunder
(Sambucus nigra) und Brombeere (Rubus fruticosus agg.) verzahnt sind. Bereichsweise
werden sie zudem von halbruderalen Gras- und Staudenfluren, von Schilf (Phragmites
australis) und Bestdanden des Japanischen Staudenknéterichs (Fallopia japonica), einem
sogenannten Neophyt?, durchdrungen.

Die Grunlandflachen im Nordwesten und Nordosten des B-Plangebietes werden noch gemaéht,
aber nicht mehr intensiv bewirtschaftet. Sie zeigen alle mehr oder minder deutliche Tenden-
zen zur Ruderalisierung. Auch hier hat sich stellenweise der Japanische Staudenkndterich
(Fallopia japonica) etabliert. Der Feuchtegrad der Flachen differiert zwischen mittleren bis
trockenen Standortbedingungen, die auf Bodenaufschittungen in der Vergangenheit zurlick-
zufiihren sind — charakteristische Pflanzenarten sind z.B. Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Strahlenlose Kamille (Matricaria discoidea) und
Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris) — und mittleren bis feuchten Standortbedingungen mit
Pflanzenarten wie Schilf (Phragmites australis), GroRer Brennnessel (Urtica dioica) und
Zottigem Weidenrdschen (Epilobium hirsutum) langs der kleinen Entwésserungsgrippen.
Insgesamt ist die Griinlandvegetation recht artenarm. Mit Ausnahme des Intensivgrinlands im
Nordwesten des B-Plangebietes zeigen alle Flachen deutliche Spuren von Trittbelastungen.

Besonders haufig begangene Flachen wie der Spielplatz und der Innenbereich des Wohn-
wagen-Karrees sind vollstandig durch Trittrasen und Kahlstellen in der Vegetation gekenn-
zeichnet.

Im dulRersten Osten des Geltungsbereiches befindet sich neben dem Upholmdeich ein
annahernd runder Bewasserungsteich mit steilen Uferbdschungen. Das Wasser ist triibe. Die
dichte Wasservegetation mit Kamm-Laichkraut (Potamogeton pectinatus) und Quirligem
Tausendblatt (Myriophyllum vericillatum) deutet auf néhrstoffreiche Verhaltnisse hin. Der
Wasserstand unterliegt periodischen Schwankungen, so dass sich nur ein sehr schiitterer
Schilfbestand an den Boéschungen halten kann. Stellenweise wachsen dort Flatter- und
Knduelbinse (Juncus effusus, J. conglomeratus) als Wechselfeuchtezeiger. Das Ostufer ist mit
einem schmalen Saum aus Ohr- und Grauweiden (Salix aurita, S. cinerea) bestanden. Das

% In der Neuzeit eingewanderte oder vom Menschen ausgebrachte Pflanzenart
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Westufer weist eine kleine sandige Verwallung auf, die mit halbruderalen Grésern und
Stauden liickig bewachsen ist.

Gesetzlich geschiitzte oder in ihrem Bestand gefédhrdete Pflanzenarten wurden bei der Kartie-
rung nicht ermittelt.

Aus jahreszeitlichen Griinden musste auf eine Tierartenerfassung in Verbindung mit der
Biotopkartierung verzichtet werden, weil Anfang Juli keine reprasentativen Ergebnisse zu
erwarten waren. Allerdings lassen sowohl die Biotopstrukturen, die stark anthropogen gepragt
sind, als auch die Storfrequenz durch die tagliche Anwesenheit von Menschen lediglich eine
Biozonose erwarten, die aus Kulturfolgern oder ansonsten wenig stéranfalligen Tierarten
besteht.

Bewertung
Die Biotopbestande wurden nach der 5-stufigen Skala von BIERHALS et al. (2004)* bewertet

(Anlage 1). Demnach sind als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

- 2.715m? (11,2%) der Flachen von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 111),
- 8.245 m? (34,1%) von allgemeiner bis geringer Bedeutung (Wertstufe I1),
- 13.210 m2 (54,7%) von geringer Bedeutung.

Biotopbestdnde mit den hohen Wertstufen IV und V sind nicht vertreten.

c) Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen von Natur aus feuchte bis nasse, lehmige Schluff- und Tonboden mit
Salzwasser im Untergrund an. Kennzeichnender Bodentyp sind die Seemarschen (NLFB
1977)*.

Die Boden im Geltungsbereich sind allerdings vollstandig anthropogen Uberpréagt. Ursache
sind die vorhandene Bebauung, Bodenversiegelungen und —verdichtungen sowie Flachenauf-
héhungen zur Trockenlegung der hofnahen Bereiche.

Bewertung
Als Parameter fiir den Beitrag des Bodens zur Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und zur

Nutzbarkeit der Naturgiiter wird nach der 5-stufigen Skala des NLFB (1981)° das Ertrags-
potential bei ordnungsgemalier Bodenbewirtschaftung und ortsiiblicher Regelung des Boden-
wasserhaushalts ohne Beregnung herangezogen.

Nach dieser Skala weist das Plangebiet ein ,,mittleres Ertragspotential* (Wertstufe 3) auf.

® BIERHALS, E., O.v. DRACHENFELS & M. RASPER (2004): Wertstufen und Regenrationsfahigkeit der
Biotoptypen in Niedersachsen. — Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen, Heft 4/2004. S. 231-240.

* Niedersachsisches Landesamt fir Bodenforschung (1977): Bodenkundliche Standortkarte 1:200.000, Blatt
Oldenburg. — Hannover.

®  Niedersachsisches Landesamt fiir Bodenforschung (1981): Geowissenschaftliche Karte des
Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000. Bodenkundliche Standortkarte —
Landwirtschaftliches Ertragspotential. Blatt CC 3102 Emden. — Hannover.
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Die Funktionsfahigkeit ist nach der aktuellen Bestandsaufnahme vom 7. Juli 2010 beeintrach-

tigt

- auf 4.765 m? (19,7%) wegen Bodenversiegelungen (vgl. Anlage 1: Biotopkurzel ONZ,
0SZz, OVP, OVW fur Gebdude und Verkehrsflachen);

- auf 2.190 m? (9,1%) wegen Teilversiegelungen von <50% (Biotopkurzel DOS, TF fir
vegetationslose, befestigte Flachen).

Bei den ubrigen Flachen ist zumeist die Funktionsféhigkeit durch Trittbelastungen (insbeson-
dere Trittrasen, Camping- und Spielflachen; Biotopkiirzeln GRT, PSC, PSZ) oder durch
Flachenaufhohungen (insbesondere halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte;
Biotopkurzel UHM) gefahrdet.

d) Schutzgut Wasser

Als FlieBgewdsser sind zwei Abschnitte von periodisch wasserfiihrenden Entwésserungs-
grében vorhanden. Der eine flielt parallel zum Privatweg an der Westgrenze des Plangebietes
entlang und der andere durchzieht das Grinland im Osten.

Als Stillgewésser gibt es einen 300 m? grofRen Bewasserungsteich in der Ostspitze des B-
Plangebietes sowie einen kleinen Zierteich neben dem Eingang des Gastronomiebetriebes.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im Bereich des Upholm-Hofes im langjahrigen Mittel
bei 100 mm pro Jahr (NLFB 1988)°.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 111 des Wasserschutzgebietes Borkum.

Bewertung
Die Grundwasserneubildungsrate lasst sich im landesweiten Vergleich in vier Stufen gliedern

(>300 mm/a — >200-300 mm/a — >100-200 mm/a — 100 mm/a; vgl. NLFB 1988). Das B-
Plangebiet ist mit 100 mm/a der niedrigsten Stufe zuzuordnen.

Die Gefdhrdung des Grundwassers im oberen Hauptgrundwasserstockwerk wird nach der
Beschaffenheit und Méchtigkeit der Grundwasseriiberdeckung in drei Risikostufen (gering —
mittel — hoch) gewichtet. Das B-Plangebiet liegt laut NLFB (1988) auf der Grenze zwischen
den Risikostufen ,,mittel* und ,,hoch®.

e) Schutzgut Klima / Luft

Das B-Plangebiet liegt im Klimabezirk ,,Ostfriesische Inseln“ (DWD 1964)’. Die Klimaver-
haltnisse werden makroklimatisch von atlantischen Einfllissen geprégt. Charakteristisch sind
gemaRigte Sommertemperaturen und milde Winter.

®  Niedersachsisches Landesamt fir Bodenforschung (1988): Geowissenschaftliche Karte des

Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000. Grundwasser — Grundlagen. Blatt CC 3102
Emden. — Hannover.
" Deutscher Wetterdienst (1964): Klima-Atlas von Niedersachsen. — Offenbach am Main.
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Mesoklimatische Kenndaten sind im langjahrigen Mittel
- eine Jahresdurchschnittstemperatur von 8,5° C,

- ein durchschnittlicher Jahresniederschlag von 700 mm,
- Winde aus vorherrschend stidwestlicher Richtung.

Bewertung
Das Plangebiet weist keine besondere Leistungsfahigkeit fur das Schutzgut Klima/Luft auf.

Im Hinblick auf das Kleinklima haben die vorhandenen Baumbesténde (vgl. Anlage 1: Bio-
topkurzel HSE) Bedeutung als Schattenspender.
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Biotopkartierung vom 07.07.2010

Kurzel Biotoptyp Wert- Flachen-
stufe groe (m?)
BAZ | | Sonstiges Weiden-Ufergebisch, liickig 1] 80
BNR Weiden-Sumpfgebiisch nahrstoffreicher Standorte e 30
BRU Ruderalgebiisch Il 240
BZE Ziergebiisch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten Il 730
DOS Sandiger Offenbodenbereich I 435
FGR Néhrstoffreicher Graben (mit Schilf) Il 360
GIE m | Artenarmes Extensivgrunland, Mahd I 1.450
GRA Artenarmer Scherrasen I 695
GRT Trittrasen I 2.730
HSE Siedlungsgeholz aus Uberwiegend einheimischen Baumarten 1 2.365
ONZz Sonstiger Gebaudekomplex I 2.665
[hier: Gastronomiebetrieb]
0sz Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage I 100
OVP Parkplatz I 185
OVW | Weg I 1.815
PSC Campingplatz I 490
PSz Sonstige Sport-, Spiel- und Freizeitanlage I 1.575
[hier: Spielplatz, Reitplatz]
SXG | Zierteich (mit Schilf) ° 20
SXZ Sonstiges naturfernes Stillgewasser Il 300
[hier: Bewasserungsteich]
TF Befestigte Flache I 1.755
UHF Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte 11 2.810

8 Wertstufe 11l statt 1V, weil kleiner als 50 m2
° Wertstufe | statt 11, weil kleiner als 50 m?
10 Wertstufe II statt 11l wegen Trittbelastung
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UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte Il 2.355
UNK Staudenkndterich-Flur I 745
m gelegentliche Mahd
(Zusatzmerkmal zu UHF, UHM und UNK)
URF | Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte T 240
Summe: 24.170

Kurzel Gehdlzart
Er Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
Es Esche (Fraxinus excelsior)
Hol Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pa Silber-Pappel (Populus alba)
Pn Schwarz-Pappel (Populus nigra)
Pz Zitter-Pappel (Populus tremula)
ul Feld-Ulme (Ulmus minor)
We Weide (Salix alba, Salix triandra)
Kirzel Altersstrukturtyp
1 Stangenholz, Brusthéhendurchmesser (BHD) 7 — 20 cm
2 schwaches bis mittleres Baumholz, BHD 20 — 50 cm
3 starkes Baumholz, BHD 50 — 80 cm

™ Wertstufe Il statt IIl wegen Trittbelastung
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f) Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die stimmige Raumstruktur aus eingeschossiger Bebauung,
vielgestaltigen Gehdlzgruppen und Einzelbdumen mit grolRem Kronendach gekennzeichnet.
Im Gegensatz zu der westlich benachbarten Wohnblockbebauung fugt sich der Upholm-Hof
maRstabgerecht in den Ubergang vom Siedlungsrand zur freien Landschaft ein. Die nach drei
Seiten anschlielenden Wiesen und Weiden unterstreichen die bauerliche Tradition des Hofes.

Bewertung
Der Upholm-Hof und die ihn umgebende Kulturlandschaft bilden ein stimmiges Bindeglied

zwischen dem Ortskern von Borkum im Westen und der naturbirtigen Landschaft der Nord-
seeinsel im Osten.

Fur das Landschaftsbild sind sowohl Art und MaR der vorhandenen Bebauung als auch der
gestufte Gehdlzaufbau von Bedeutung.

Lediglich die in grofRen weien Buchstaben gehaltene Beschriftung des Daches, die auf das
gastronomische Angebot aufmerksam machen soll, triibt das insgesamt harmonische Erschei-
nungsbild.

g) Altlasten

Nach den Informationen, die die Stadt Borkum hat, gibt es im Plangebiet oder seinen Rand-
bereichen keine Altlastenverdachtsflachen. Es befinden sich dort auch keine Einrichtungen,
die eine Kontaminierung vermuten lassen.

2. Auswirkungen auf die Umwelt 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB

Gemal} § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Abs. 7 a)
bis i) BauGB) zu beriicksichtigen.

Nr. 7a)

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Sinne der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen beschrieben.

a) Schutzgut Arten und Biotope

Durch die Bindungen zur Erhaltung von B&umen und Strauchern werden die Verluste von

Gehdlzbestanden der Wertstufe 111 in Grenzen gehalten.

- Von insgesamt 2.365 m? Ruderalgeblischen (Biotopkiirzel BRU) und Siedlungsgehdlzen
aus Uberwiegend einheimischen Baumarten (Biotopkiirzel HSE) werden 1.165 m? (49,2%)
als zu erhalten festgesetzt.
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- Von 13 Einzelbdumen mit einem Brusthéhendurchmesser (BHD) zwischen 40 und 60 cm
werden 7 als zu erhalten festgesetzt. Es handelt sich um 3 Eschen (Fraxinus excelsior),
1 Schwarzpappel (Populus nigra), 1 Feldulme (Ulmus minor) und 2 Silberweiden (Salix
alba).

Die kleinflachigen Weidengeblsche der Wertstufe 111 (Biotopkirzel BAZ, BNR) bleiben
vollstdndig erhalten. Sie gehen in die Flache fur Schutz-, Pflege- und Entwicklungs-
mafRnahmen im Osten des Plangebietes ein.

Als erhebliche Beeintréachtigungen der Biotopbesténde sind zu erwarten:

» Verlust von 1.200 m? standortgemaRer Gehoélzflachen der Wertstufe 111

» Verlust von 6 Einzelbdumen: 1 Esche (Fraxinus excelsior, BHD 30 cm), 2 Zitterpappeln
(Populus tremula, BHD 80/40 cm) und 3 Silberweiden (Salix alba, BHD 60/60/50 cm)

Die festgesetzten Flachen fur Gehdlzanpflanzungen umfassen insgesamt 1.725 m2 sowie
6 Einzelbdume auf dem Spielplatz. Angaben zur Artenzusammensetzung und den Pflanz-
qualitaten beinhaltet Kap. C.4.

b) Schutzgut Boden

Mit den geplanten Neu- und Umbauten erhoht sich die versiegelte Flache. Betroffen sind
anthropogen berpragte Boden ohne besondere Werte mit einem mittleren Ertragspotential.

Da in den Jahren 2002 und 2003 bereits Flachenversiegelungen ohne bauplanungsrechtliche
Grundlage durchgefiihrt worden sind, wird als Vergleichsgrundlage fur die Flachenberech-
nung der Zustand nach dem Luftbild von 1994 zugrunde gelegt. Damit werden auch die
zwischenzeitlich erfolgten Flachenversiegelungen einer Eingriffsbilanz unterzogen.
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Luftbild 1994

Biotop- Beschreibun Auswertung Luft- |Bestandsaufnahme| Differenz (1994-2003)
typ 9 bild 1994 (FI. in m?) | 2003 (Flache in m?) Flache in m2
BZE U'berW|e"gend einheimische 30 30 0

Ziergebusche
poz |Sonstiger Offenboden- 1.473 1.265 208
bereich
GA |Grunland-Einsaat 6.536 6.536 0
GRA |Artenarmer Scherrasen 3.205 3.094 111
Hsg |YPerwiegend heimische 2.265 1.714 551
Siedlungsgeholze
ONZ |Sonstiger Gebaudekomplex 1.165 1.648 -483
OVW |Befestigter Weg 387 387 0
Sonstige Sport-,
pSZ Freizeitanlage (Reitplatz) 46 46 0
SXG |Zierteich 169 169 0
TF |Befestigte Flache 911 1.299 -388
Geltungsbereich insgesamt 16.187 16.188 -1
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In methodischer Hinsicht ist zu berlicksichtigen, dass die Interpretation eines Luftbildes nicht
die Prazision einer ortlichen Kartierung erreichen kann. Auerdem wurde die Luftbildaus-
wertung von 1994 mit einer abweichenden Gebietsabgrenzung durchgefuhrt. Aus diesen
Grinden wurde die nachfolgende Bilanz auf

- versiegelte Flachen (Gebdude, Verkehrsanlagen) und

- teilversiegelte bzw. stark verdichtete Fldchen (vegetationslose, befestigte Bereiche)

des Upholm-Hofes und seiner Umgebung konzentriert, fir die gemaR B-Plan eine bauliche
Umnutzung zu erwarten ist. Dagegen sind Trittbelastungen und geringere Bodenverdich-
tungen, die nach der ortlichen Kartierung vom 7. Juli 2010 im Plangebiet verbreitet
vorkommen, in einem Luftbild nicht verlasslich zu identifizieren.

Ausgangszustand 1994

Vollversiegelung Gebaude 1.165 m2
Gepflasterte Flachen 911 m?

Summe: 2.076 m2

Teilversiegelung Vegetationslose Hofflachen 979 m?
Reitplatz 870 m?

Summe: 1.849 m?

Plan-Zustand

Vollversiegelung Gebaude und Terrassen 4,757 m2
Parkplatze, gepflastert 185 m?

Summe: 4.942 m?

Teilversiegelung Vegetationslose Hofflachen 1.755 m2
Parkplatze, geschottert 1.608 m2

Summe: 3.363 m2

Fur die Eingriffsbilanz ergibt sich beim Vergleich des Zustands im Jahr 1994 gegenuiber dem
Plan-Zustand:
> Die zusatzliche Vollversiegelung belduft sich auf eine Gesamtflache von:
4,942 m2 - 2.076 m2 = 2.866 m2,
» Die zusatzliche Teilversiegelung umfasst eine Gesamtflachen von:
3.363 m2-1.849 m2=1.514 m2,
» Damit werden insgesamt 2.866 m? + 1.514 m2 = 4.380 m? Bodenflache ganz oder
teilweise versiegelt.
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Nach den landesweit angewandten Kompensationsgrundsétzen fir die Bauleitplanung
(BREUER 2006)* soll bei Béden ohne besondere Werte — wie im vorliegenden Fall —
das Verhéltnis zwischen versiegelter Flache und Kompensationsflache, unabhangig von
der Art der Versiegelung, 1:0,5 betragen. Folglich besteht ein Ausgleichsflachenbedarf
von 4.380 m2* 0,5 = 2.190 m2,

c) Schutzgut Wasser
Mit der zusatzlichen (Teil-)Versiegelung von Grundflachen verringert sich die Wasserauf-
nahmeféhigkeit des Bodens und damit die Grundwasserneubildung.

Das quantitative AusmaR der erheblichen Beeintrachtigung entspricht der fur das Schutzgut
Boden gegeniiber dem Zustand von 1994 errechneten zusétzlichen Versiegelung (siehe oben).
Der Ausgleichsbedarf belduft sich analog auf 2.190 m2,

d) Schutzgut Klima/Luft
Der Verlust von 1.200 m2 Gehélzflachen wirkt sich nachteilig auf das 6rtliche Kleinklima aus,
insbesondere hinsichtlich Temperaturausgleich und Staubfilterung.

Mit dem Erhalt von 1.165 m? Geholzflachen und der Neuanpflanzung von Baumen und Strau-
chern auf 1.426 m2 wird daflir Sorge getragen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
zurickbleiben.

e) Schutzgut Landschaftsbild

Mit den geplanten Neu- und UmbaumaRnahmen wird das Landschaftsbild im Bereich des
Upholm-Hofes nicht grundlegend verandert. Sowohl die Nutzungsstruktur als auch die
Kubatur der Gebaude sind in qualitativer Hinsicht bereits vorhanden.

Das Provisorium mit den Campingwagen wird mit der Errichtung des Personalhauses
beseitigt.Die Stellplétze fur Pkw und Fahrréader werden neu geordnet.

Der Verlust an Geholzflachen stellt jedoch eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Sie wird mit
den festgesetzten Neuanpflanzungen quantitativ vollstdndig ausgeglichen. Die Anordnung der
Pflanzflachen wurde so gewahlt, dass eine gunstige Eingriinung der Gebaude und der Aul3en-
rander der Hofanlage erzielt werden.

Der Erhalt von 7 der 13 grofRkronigen Einzelbdume verringert den Eingriff in die derzeit
harmonische Raumeinheit aus Gebauden und gestuften Gehdlzbestanden. Gleichwohl werden
durch den Verlust von 6 Einzelbdumen Licken in den vorhandenen Bestand gerissen, die erst
mittelfristig von den Neuanpflanzungen geschlossen werden kdnnen. Dazu dienen neben den
flachigen Gehdélzanpflanzungen auch die 6 neuen Einzelbdume auf dem Spielplatz.

2 BREUER, W. (2006): Aktualisierung ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung”. — Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen, Heft 1/2006, S. 53.
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Nr. 7 b)

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete i. S. des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht bertihrt.

Nr.7c)

Aufgrund der Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gibt es keine umweltbezogenen Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt.

Das Ingenieurbiiro fir Energietechnik und Larmschutz — ILE GmbH, Aurich hat flr die
Erweiterung des gastronomischen Betriebes ,,Upholm-Hof* ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet (IEL — Gutachten-Nr. 2689-10-L1 vom 19.05.2010). Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte und maximalen Gerduschpegelspitzen mit
den Musikdarbietungen in der Zeit von 6.00 Uhr — 22.00 Uhr (Beurteilungszeitraum an allen
Immissionspunkten (Upholmstralle Haus-Nr. 41, 43 und 60) unterschritten werden.

Zur Verhinderung von Beeintrachtigungen schutzwiirdige Wohnnutzung sind Stellplatze fir
Pkws und Fahrrader fir den Gastronomiebetriebes ,,Upholm-Hof* grundsatzlich nur sudlich
deutlich abgesetzt anzulegen.

Auf der Basis der vorliegenden Eingangsdaten wurde zur Beriicksichtigung der 40 Stellplatze
fir das zuklnftige Brauhaus auf der Nordseite des Lagergebdudes eine erganzende
schalltechnische Berechnung durchgefiihrt. Die Ein- und Ausfahrt befindet sich westlich der
Stellpléatze zur Privatstrale. Die Befahrung der Stellplatze hat zukinftig ausschlieRlich tGber
die PrivatstralRe in Richtung Barbaraweg zu erfolgen. Hierzu sind geeignete verkehrslenkende
MaRnahmen aufzuzeigen und im Durchfuhrungsvertrag festzuschreiben. Zur schall-
technischen Beurteilung der Stellplatze bleibt die Nachtzeit aufgrund des nachtlichen
Fahrverbotes auf der Insel Borkum (von 21.00 - 07.00 Uhr) unbertcksichtigt. Die Ergebnisse
zeigen die Einhaltung der zuldssigen Emissionsrichtwerte und der Gerduschpegelspitzen an
den betrachteten Beurteilungszeitraumen. Aus Sicht des Schallemissionsschutzes ist die
zusatzliche Ausweisung von 40 Stellplatzen hinter dem Lagergebdude konfliktfrei maglich.

Vom Hauptpumpwerk (HPW) gehen keine Emissionen aus. Dies ist im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens vor ca. 25 Jahren abschlieBend gekléart worden.
Der Upholm-Hof besteht seit 1894 und ist seinerzeit in die allgemeine Beurteilung der Stand-
ortwahl einbezogen worden. Die Anlagen und Einrichtungen des HPW's flr die Abwasserbe-
handlung einschliel3lich der Klarschlammvererdung sind eingehaust, so dass keine umweltre-
levanten Auswirkungen vorhanden sind.

Die Geruchs-Immissionsrichtlinie 2001 (GIRL) weist daraufhin, das alle landwirtschaftlichen
Betriebe in einen Radius von 600 m zu beriicksichtigen sind. Davon ist in diesem Fall nur der
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Nebenerwerbsbetrieb ,,Upholm-Hof* mit Bioerzeugung betroffen. Der Betrieb hat keine Tier-
haltung. Er zieht nur pflanzliche Erzeugnisse.

Die GIRL weist unter Nr. 4.4.7 darauf hin, dass unbedingt darauf zu achten ist, das nur deut-
lich wahrnehmbare Geruchsimmissionen registriert werden dirfen. Aufgrund der ackerbau-
lichen Nutzung sind weder auf dem Gelénde selbst noch auf den tangierenden ausgeschilder-
ten touristischen Wanderwegen Geruchsimmissionen wahrnehmbar.

Nr. 7 d)

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiter sind ausgeschlos-
sen.

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Glter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archédologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschréankt werden konnen. Das
Gebiet des Bebauungsplans liegt auBerhalb eines kulturhistorisch wertvoll besiedelten
Bereichs. Hier befindet sich der Restaurationsbetrieb mit der unmittelbar anschlielenden
AuBenbewirtschaftung. Er unterliegt nicht dem Denkmalschutz.

Der Eigentlimer hat die Gestaltung der neuen Gebaude und die Materialwahl den bestehenden
Gebdauden und der unmittelbaren Umgebung angepasst. Die zukiinftigen Baukorper fuigen sich
in der Kubatur und Farbwahl ein. Auch sind die Gebédude in die Vegetationsstruktur mit den
Baumgruppen und den randlichen Einzelbdumen sowie den Hecken eingepasst.

Die Architektur der neuen Gebédude wird auch auf die Umgebung Rucksicht nehmen. Der
Baustill, die Materialwahl u.a. wird die Gestaltungsmerkmale des Bestandes berlicksichtigen.

Nr. 7e)

Durch die entstandenen Anlagen entstehen keine Emissionen und es erfolgt ein sachge-
rechter Umgang mit den Abféllen und Abwassern (vgl. Abschnitt D.2.a).

Nr.7f

Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie sind folgende Hinweise zu beachten:

Energieeinsparung

Dennoch ist die Nachhaltigkeit insbesondere im Hinblick auf die umweltbezogenen Auswir-
kungen von Wichtigkeit. Entsprechend dem Stand der Technik sind zur Verbesserung der
Energiebilanz 6kologische Baustoffe, Solarenergie u. a. zu verwenden. Die Verordnung uber

energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Energie-
einsparungsverordnung — EnEV) von 2009 hier insbesondere Abschnitt 2. 88 3, 4 ,,Anfor-
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derungen an Wohngebdude und an Nichtwohngebdude® ist im Rahmen dieser Neubaumal3-
nahmen umzusetzen. Diese Verordnung trat am 01. Oktober 2009 in Kraft.

Regenwassernutzung

Auf den Privatgrundstiicken ist die Installation von Systemen zur Nutzung des Regenwassers
sinnvoll. Zur Speicherung geeignet sind Sammeltanks (Zisternen). Es gibt auf dem Markt
mittlerweile zahlreiche gut funktionierende Systeme zur Nutzung von Regenwasser, z. B. in
Brauchwasserkreislaufen. Solche Systeme sind 6kologisch sinnvoll, da sie zu einer Trinkwas-
serersparnis fiihren kénnen. Die Voraussetzungen und technischen Méglichkeiten missen auf
jeden Einzelfall zugeschnitten werden.

Solarenergienutzung

Der Energieverbrauch kann bei entsprechender Gebaudeausrichtung und Einsatz von Sonnen-
kollektoren bzw. Fotovoltaiksystemen reduziert werden. Es sind solche Systeme zu férdern,
die die Stellung der Gebaude nach Stden zuldsst. Wenn die Solarenergie lediglich fur die
Warmwasseraufbereitung genutzt werden soll, kann eine Abweichung von der Stidausrich-
tung um bis zu 30° hingenommen werden. Soll jedoch auch der Heizkreislauf ber die
Sonnenenergie gespeist werden, so sollte mdglichst keine Abweichung von der Sidausrich-
tung erfolgen. Weiterhin kann die Nutzung von Solarenergie tber die Dachneigung indirekt
gesteuert werden. Fur Heizsysteme betrégt die optimale Dachneigung 40°. Fir die Warmwas-
seraufbereitung sind Dachneigungen zwischen 35° und 45° mdglich.

Auf den Dachern des Lagergebédudes konnten flachendeckend Photovoltaikanlagen installiert
werden. Damit konnte der Eigenbedarf an Energie ausreichend gedeckt werden.

Auch die Ausnutzung der Erdwéarme kann in Betracht kommen.

Holz als Heiztréger

Heizen mit Holz ist bequem, dkologisch und wird von proKlima, Hannover bezuschusst. Holz
als Heiztrager ist immer mehr im Kommen. Denn mittlerweile stehen vollautomatische Holz-
feuerungsanlagen bereit, die ahnlich komfortabel wie Ol- oder Gasheizungen sind. Als Brenn-
stoff dienen zum Beispiel Holzpallets — zylindrische Presslinge aus getrocknetem, naturbelas-
senem Restholz.

Neben marktreifer Technik sprechen weitere Argumente fur den alternativen Energietrager:
»,Holz verbrennt vollig kohlendioxidneutral. Zudem fallt ansonsten nicht genutztes Restholz
kontinuierlich in ausreichender Menge bei der Verarbeitung oder in den heimischen Waldern
anll‘

Das Heizen mit Holz l&sst sich hervorragend mit dem Einsatz von Solarwarmeanlagen kom-
binieren. Darum ist Holz als ,,Erneuerbare Energie* einer der Schwerpunkte des Heizens. An-
gesichts tendenziell steigender Olpreise wird Heizen mit Holz auRerdem immer wirtschaftli-
cher.
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Nr. 7d)

Die Darstellungen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Leer geben keine zu
beachtenden Angaben von Natur und Landschaft vor.

Sonstige Pléane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, die es zu
beachten gilt, liegen der Stadt nicht vor.

Nr. 7 h)

Die Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat ist bei der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung gewaéhrleistet. Der rdumliche Geltungsbereich liegt in einem Gebiet, in dem die
Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden (vgl. 8 50 Satz 2 BImSchG). Die Stadt Borkum als staatlich anerkanntes
Nordseeheilbad hat auch ein gebotenes Interesse an bestmdgliche Luftqualitét.

Die Festsetzung fur das Anpflanzen und dem Erhalt von Baumen und Strduchern auf den
Grinflachen sowie die Ausgleichsfliche haben eine positive Wirkung auf die Luftqualitat
sowie auf das Kleinklima.

Nr. 7i)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes:

Weitere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevolkerung insgesamt bestehen durch die Erhaltung des Restaurationsbetriebes mit der
Aulenbewirtschaftung und den zukinftigen Nutzungen nicht. Ebenso bestehen keine
umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter, hat aber Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt. Diese Auswirkungen haben im Rahmen der
Abwégung Beachtung gefunden.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei der Durchfihrung
der Planung und bei Nichtdurchfiuhrung der Planung

Aufgrund der bereits realisierten und zukulnftigen Vorhaben sind bzw. werden nachhaltige
Veranderungen des Umweltzustandes der landschaftstypischen Umgebung entstehen.

Bei der Neugestaltung der Auf3enbewirtschaftung sind Bdumen gefallt worden und es sind
Wiesenflachen durch Versiegelung entfallen. Durch die geplanten Geb&ude werden weitere
Vegetationsbestande beseitigt. Deshalb ist eine Ausgleichsflache gemélR 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB am Upholmdeich festgesetzt. Der Bewasserungsteich wird vergroert und im Westen
sind Flachwasserzonen anzulegen. Damit ist ein deutlicher Beitrag fir den Umweltschutz
geleistet, der sich auch positiv auf das Kleinklima und die Vogel- und Tierwelt auswirken
wird.
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Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte sich der gastronomische Betrieb nicht mehr
erweitern. Das touristische Angebot koénnte nicht um eine weitere Attraktion wie das
Brauhaus erhéht werden. Die vorhandene Landschaft wirde so erhalten bleiben. Es ist davon
auszugehen, dass der Missstand mit den Campingwagen (Personalunterkiinfte) dort bleibt, bis
eine andere Losung gefunden ist.

4. Geplante MalRnahmen zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen

Gemal} 8 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Boden-
schutzgebot). Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal? zu begrenzen.

In der Abwdgung sind nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 81 Abs.7a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu berticksichtigen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof* setzt sich mit der Eingriffs-
regelung auseinander. Zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen sind folgende
AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

a) Schutzgut Arten und Biotope
Auszugleichen sind der Verlust von 1.200 m? Gehdlzflachen der Wertstufe 111 und der Verlust
von 6 Einzelbdumen.

Dem stehen Neuanpflanzungen in der GrofRenordnung von 1.426 m? und 6 Einzelbdumen
gegenber.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1. Die Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
gemélR 89 Abs.1 Nr. 25a BauGB sind mit standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Folgende Arten sind zu verwenden:

a. Pflanzstreifen am Nordrand, 570 m2, 5 m Breite (2-reihig, Pflanzen- und Reihenab-
stdnde 1,5 m, v-formig versetzt):
70% Stréucher, 2*verpflanzt, Héhe 60-100 cm: Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Hundsrose (Rosa
canina), Kartoffelrose (Rosa rugosa), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra);
30% Heister, 2*verpflanzt, Hohe 100-150 cm: Feldahorn (Acer campestre), Esche
(Fraxinus excelsior), Feldulme (Ulmus minor).

b. Pflanzflache am Nordwestrand, 525 m?, 12 m Breite (4-reihig, Pflanzen- und Reihen-
abstdnde 2,0 m, v-férmig versetzt, 1 Hochstamm je 100 m2 Pflanzflache mit jeweils
10 m? Baumscheibe):

60% Straucher, 2*verpflanzt, Héhe 60-100 cm: Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus
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monogyna), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Vogelbeere (Sorbus
aucuparia), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra);

40% Heister, 2*verpflanzt, Hohe 100-150 cm: Feldahorn (Acer campestre), Esche
(Fraxinus excelsior), Zitterpappel (Populus tremula), Feldulme (Ulmus minor);

5 Hochstdamme, 2*verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm: Esche (Fraxinus excelsior),
Feldulme (Ulmus minor).

. Pflanzstreifen nordlich von Gebdude 5, 340 m2, 5 m Breite (2-reihig, Pflanzen- und
Reihenabstédnde 1,5 m, v-formig versetzt):

60% Straucher, 2*verpflanzt, Héhe 60-100 cm: Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus
monogyna), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Vogelbeere (Sorbus
aucuparia), Bruchweide (Salix fragilis);

40% Heister, 2*verpflanzt, Hohe 100-150 cm: Esche (Fraxinus excelsior), Zitter-
pappel (Populus tremula), Silberweide (Salix alba).

. Einzelbdume auf dem Spielplatz:

2 Solitéare, 3* verpflanzt, Hohe 250-300 cm: Hainbuche (Carpinus betulus);

2 Hochstdamme, 3*verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm: Esche (Fraxinus excelsior);
2 Hochstamme, 2*verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm: Silberpappel (Populus alba).

Durchfuhrung
Die Maltnahmen gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind in der Pflanzperiode Oktober bis
Marz ein Jahr nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufuhren.

Unterhaltung
Die festgesetzten Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang

sind die Geholze gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Die festgesetzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind

dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.

b) Schutzgiter Boden und Wasser
Die geplanten Neu- und Umbauten verursachen eine zusétzliche Versiegelungsflache von
4.380 m2, was sowohl die Bodenfunktionen als auch die Grundwasserneubildung erheblich
beeintrachtigt. Die Kompensation ist im Verhéltnis 1:0,5 zu leisten. Das entspricht einem
Ausgleichsflachenbedarf von 2.190 m2,

Dem steht die Entwicklung einer Flache im Osten des B-Plangebietes mit einer Flache von
2.440 m2 (zuziglich 300 m2 Teich und 110 m? Weidengebiisch) gegeniiber.

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Der vorhandene Bewésserungsteich mit einer Grofie von 300 m2 ist aus der Nutzung zu

nehmen und der naturlichen Besiedlung durch heimische Tier- und Pflanzenarten zu
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uberlassen. Ein Besatz mit Fischen ist nicht zuldssig.

Das Westufer ist um eine Flachwasserzone von 150 m? zu erweitern. Der Bodenaushub
ist abzutransportieren und aullerhalb der Entwicklungsflache ordnungsgemal? zu
verwerten.

2. Die Entwicklungsflache mit einer Grofie von 2.440 m? (ohne Teich und Weidengebiische
in ihren derzeitigen Abmessungen) ist 20 cm tief zu frdsen, um den Oberboden zu
lockern. Anschlielend ist eine Heuansaat durchzufiihren, um einen Biotopbestand des
Typs ,,Mesophiles Grunland méRig feuchter Standorte“ mit hohem Krauteranteil zu
begrinden. Die Auswahl der Flache zur Heugewinnung erfolgt in Absprache mit der
Naturschutzbehdrde des Landkreises Leer.

3. Das Grunland ist einmal im Jahr zu méahen und das Mahdgut abzutransportieren. Neben
der Pflege des mesophilen Griinlands dient die Mahd dazu, das Siid- und Westufer des
Teiches von einer Beschattung durch Gehdlzaufwuchs frei zu halten und eine Ausbrei-
tung des Japanischen Staudenknéterichs (Fallopia japonica) zu verhindern. Um die
Pflege- und Entwicklungsziele zu erreichen, sollte eine Mahd im August durchgefihrt
werden.

4. Die Fl&che ist gegen unbefugtes Betreten in geeigneter Weise zu sichern.

5. Die Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen fur die Flache sind im Zeitraum
Oktober bis Marz innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes umzusetzen.

¢) Schutzgut Klima/Luft

Beeintrachtigungen des Kleinklimas durch den Verlust von 1.200 m? Gehdlzflaéchen und
6 groRkronigen Einzelbdumen werden durch das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf
1.426 m? sowie von 6 Hochstdmmen auf dem Spielplatz ausgeglichen.

d) Schutzgut Landschaftsbild
Der Eingriff in das Landschaftsbild durch den Verlust von Gehélzflachen und Einzelbdumen
wird durch die festgesetzten Neuanpflanzungen quantitativ vollstandig ausgeglichen.

Der qualitative Verlust, der mit dem Entfernen von 6 grol’kronigen Einzelbdumen in der Mitte
des Plangebietes einher geht, wird durch die gewahlte Anordnung der neuen Pflanzflachen
teilweise aufgefangen. Das Erscheinungsbild eines alten Baumindividuums l&sst sich gleich-
wohl nicht durch junge ,,Baumschiiler* einfach ersetzen. Dafiir braucht es Zeit. Umso groRere
Bedeutung haben die brigen 7 Einzelbdume, deren Erhaltung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt ist.
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5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Beriick-
sichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans

Die Standortbestimmung ergibt sich durch den Bestand des Gastronomiebetriebes ,,Upholm-
Hof*. Der Standort insbesondere mit der Gastronomie ist in den letzten Jahren durch das
Anlegen einer AulRenbewirtschaftung mit Terrassenbetrieb erweitert worden und hat sich
damit verfestigt. Zukunftig soll zur Attraktionssteigerung westlich des Gastronomiebetriebes
ein Brauhaus entstehen. Zusétzlich ist ein Personalhaus und Lagergebdude geplant. Die
Starkung des Standortes entspricht den Zielvorstellungen der Stadt Borkum.

D. Weitere besondere Angaben

1. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. der Mitteilung einschlielich
der Bauabnahme wird die Nutzung Gberpriift. Zusatzlich sind keine weiteren Verfahren not-
wendig.

2. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung der Bauleitplane auf die Umwelt

a) Abfallerzeugung und -beseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer. Bei dem anfallenden Hausabfall
handelt es sich nicht um Sondermiill oder Massenabfélle, von denen eine erhebliche Umwelt-
gefahr ausgehen konnte. Hinsichtlich der im Alltagsbetrieb anfallenden Abféalle sind die
Haushalte zu einer ordnungsgeméaRen Entsorgung der Abfélle und zu einer Rickfuhrung des
Verpackungsabfalls in den Wirtschaftskreislauf im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
verpflichtet.

Altablagerungen sind dem Landkreis Leer entsprechend der Stellungnahme vom 29.02.2008
im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf
Altlasten, Altablagerungen etc. zutage treten, ist unverziglich die untere Abfallbehtrde des
Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Die bei Durchfuhrung des geplanten Abbruchs des Stallgebdudes anfallenden Abfélle sind
gemé&l 88 1 und 8 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung getrennt zu halten und einer geord-
neten Verwertung zuzufiihren. Sofern gefdhrliche Abfélle (z. B. Dacheindeckung o. a.)
anfallen, sind diese einer geordneten Entsorgung zuzufuhren, Nachweise sind hierfir zum
Zwecke der Vorlage aufzubewahren.
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b) Umweltverschmutzung und —belastigungen

Umweltverschmutzungen und -bel&stigungen sind, wenn berhaupt wéhrend der Bauphase
eingetreten. Erforderliche Erdbewegungen sowie die Errichtung der baulichen Anlagen sind
mit dem Einsatz schwerer Baumaschinen und Lkw-Verkehr verbunden gewesen. Diese Aus-
wirkungen waren auf die Bauphase beschrankt. Die Baustellenabwicklung erfolgte tber die
vorhandenen Stral3en.

Havarien wéhrend der Bauphase durch das Austreten umweltgefdhrdender Stoffe wie
Hydraulikéle, Schmierdle, Treibstoffe etc. kénnen nicht ausgeschlossen ewrden. Die
Wahrscheinlichkeit des Eintretens ist allerdings als gering einzustufen. Beim Eintreten von
Havarien sind auch diese nur zeitlich beschrankt.

c) Abwasserbeseitigung / Oberflachenentwésserung

Zustandig fur die Abwasserbeseitigung ist die Stadt Borkum. Damit ist eine ordnungsgeméle
Entsorgung sichergestellt.

Neben dem Schmutzwasser muss das anfallende schadlose Oberflachenwasser ordnungs-
geman beseitigt werden.

Fur die Oberflachenentwasserung ist der Bauherr zustandig. Das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser wird zur Erhaltung des natlrlichen Wasserhaushalts und der Grund-
wasserreserven entsprechend den geltenden Bestimmungen des Nds. Wassergesetzes (NWG)
oberflachennah versickert. Aufgrund des vorhandenen Sandbodens bestehen bei der Versicke-
rung des Oberflachenwassers keine Probleme. Zubeachten ist hierbei das Wasserschutzgebiet
mit der Schutzzone I1I.

E. Zusammenfassung

Die baulichen Entwicklungsflachen an dem bestehenden Gastronomiebetrieb ,,Upholm-Hof*
werden durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans planungsrechtlich
gesichert.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Borkum stellt die 6stliche Flache des ,,Upholm-
Hof* als Grunflache dar. Um diese stadtebauliche Zielsetzung aufzugreifen, wird der Flachen-
nutzungsplan im Rahmen einer 14. Anderung gedndert, die im Parallelverfanren gemaR § 8
Abs. 3 BauGB zugefuhrt wird. Der Flachennutzungsplan stellt dann hier Sonderbaufléche (S)
mit der Zweckbestimmung Gastronomie dar.

Aufbauend darauf erfolgt im Parallelverfahren die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-Hof“. Er setzt ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,,Gastronomie* fest.
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Das SO dient den baulichen Anlagen mit den zul&ssigen Nutzungen. Es sind im Personalhaus
auch zwei Betriebsleiterwohnungen zuléssig. Die Grundflachenzahl ist im SO nicht vorge-
geben, die festgesetzten Uberbaubaren Flachen kénnen vollstdndig Uberbaut werden. Zur
Einfigung der Gebédude in die freie Landschaft sind die Traufhéhen und die Firsthéhen
vorgegeben.

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin Gber die UpholmstralRe und die Privatstrale zum Barbara-
weg.

Aufgrund des Ziel- und Quellverkehrs sind Beeintrdchtigungen auf die Umgebung nicht zu
erwarten.

Es gibt erhebliche umweltbezogene Auswirkungen durch die bereits umgesetzten Nutzungen
im Bereich des Upholm-Hofs mit der gastronomischen AuRenbewirtschaftung. Aufgrund der
umliegenden Flachen sind landwirtschaftlich spezifische Immissionen in Form von Gertichen,
Geréduschen und Stduben nicht auszuschlieRen. Diese Immissionen sind aber unvermeidbar
und missen deshalb von den Anwohnern und Gésten toleriert werden.

Nach den Informationen der Stadt Borkum gibt es innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-Hof* oder seinen Randbereichen
keine Altlastenverdachtsflachen.

Weitere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevolkerung insgesamt bestehen durch die Realisierung des gastronomischen Betriebes
nicht. Ebenso bestehen keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter.
Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima und
das Wirkungsgeftige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. Diese
Auswirkungen sind im Rahmen der Bauleitplanung beachtet worden.

Fur die naturschutzrechtlichen Eingriffe sind Mafnahmen durch die VergrofRerung des
Bewadsserungsteiches, der Aufgabe dieser Nutzung und das Schaffen von Flachwasserzonen
aufgezeigt. Der andere Teil der Malinahmenflache soll zu einem Biotopbestand des Typs
»Mesophilies Griinland méaRig feuchter Standorte* entwickelt werden.

Analog der Wirkungen des Eingriffs auf mehrere Schutzguter sind die Kompensationsmal3-
nahmen fir Arten und Lebensgemeinschaften bzw. Boden die verloren gegangenen Funktio-
nen und Werte anderer Schutzglter mit ausgeglichen worden.

Aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50 ,,Upholm-Hof* ist
vor Satzungsbeschluss ein Durchfuhrungsvertrag geméls 8 11 Abs. 1 Nr.1 BauGB auszu-
arbeiten und abzuschlieBen. In dem Durchfiihrungsvertrag ist zu regeln, in welchem Zeitraum
die Fertigstellung der zukinftigen Geb&ude abgeschlossen sein muss. Der Durchfuhrungs-
vertrag wird zwischen der Stadt Borkum und dem Vorhabentréger geschlossen.
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Verfahrensvermerke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50 ,,Upholm-Hof* und diese Begriindung mit dem
Umweltbericht dazu wurden ausgearbeitet vom Planungsbiiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Mai 2011 gez. Kreutz

PLANUNGSBURO KREUTZ

Bauleitplanung
KonkordiastralRe 14A

30449 Hannover

Der Rat der Stadt Borkum hat in seiner Sitzung am 22.09.2011 nach Priifung der
Stellungnahmen gem. 83 Abs. 2 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50
,Upholm-Hof* als Satzung und diese Begriindung mit dem Umweltbericht beschlossen.

Borkum, den 16.01.2013

gez. Libben
Siegel

Der Birgermeister
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