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1 Einleitung

01/ Die StrandstraBe um 1900 war Prachtstrafe
und Flaniermeile, die Lesehalle (das Geb&u-

de aufderlinken Seite) sorgte fur Frequenz
(Quelle: https://olde-tieden.de/TeilBorkum/
Oberes_Dorf/Obere_strandstrasse/strand-
str_lesehalle jpg).

02/ Die StrandstraBe heute: der Charme der
alten Zeitistverloren gegangen aufgrund
heterogener Bebauung, Leerstdanden und man-
gelhafter Freiraumgestaltung.

Einleitung

1.1 Aufgabe und Inhalte der VU

Anlass

Mit dem Leitbild ,Borkum 2030" aus dem Jahr 2016 sind wichtige Grundlagen
fur die zukinftige Entwicklung der Insel erarbeitet worden. Zur Umsetzung
derstrategischen Zielsetzungen wurde 2018 ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet. Der raumliche Fokus lag dabeiauf dem
Ortsteil Reede sowie dem Kurviertel. Die Reede konnte auf Basis der parallel
durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen (VU) 2019 in die Stadteb-
auforderung aufgenommen und als Sanierungsgebiet ausgewiesen werden.
Da aberauch fur das Kurviertel ein grof3er Erneuerungsbedarf festgestellt
wurde, hat der Stadtrat im Oktober 2020 die VU fir das Kurviertel eingeleitet.
Parallel dazu wurde ein Antrag auf Sportstattenforderung fiir das Gezeitenland
eingereicht. Diese Forderung ist nurinnerhalb der Stadtebauférderungsku-
lisse maglich. Zum Juni 2021 erfolgte keine Aufnahme. Es wird 2022 ein neuer
Antrag gestellt.

Das Kurviertel liegt zwischen historischem Ortskern und der Strandprome-
nade und entstand um 1900, hat aberin den 1960/70er Jahren eine deutliche
Uberformung erfahren. Im siidlichen Bereich des Kurviertels gibt es mit dem
Tennisplatz, untergenutzten Freiflachen und den sanierungsbedirftigen
Immobilien der Kulturinsel und des Gezeitenlands grof3en Handlungsbedarf
und hohes Entwicklungspotenzial. Im Norden des Kurviertels gibt es grof3ere
Entwicklungsflachen, fir die es neue Perspektiven aufzuzeigen gilt. Im durch
die Baderarchitektur gepragten zentralen Bereich, lassen sich zahlreiche
stadtebauliche Missstdande feststellen. Die Funktionsfahigkeit des Kurvier-
tels mit seinen vielfaltigen Aufgaben fir die Inselbevélkerung und ihrer Gaste
kann nicht langfristig sichergestellt werden. Daher gilt es die Grundlagen zu
schaffen, damit das Kurviertel als Aushangeschild und Alleinstellungsmerkmal
Borkums den heutigen und zukinftigen Anforderungen gerecht werden kann.

Das Instrument VU

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) gemaB § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) dienen dazu, fir ein konkretes Gebiet hinreichende Beurteilungs-
grundlagen zu ermitteln, ob und in welchem Umfang die Notwendigkeit von
sanierungsrechtlichen Instrumenten erforderlich und geeignet ist.

Aufgabe und Inhalt der VU sind:

= Nachweis der stddtebaulichen Missstéande im Untersuchungsgebiet (z.B. Sa-
nierungsstau, technische und funktionale Mangel in der Verkehrsinfrastruktur,
untergenutzte oder brachliegende Flachen, mangelhafte Wegeverbindungen),

= Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung,
= Entwicklung der stadtebaulichen Zielsetzung,

= Begriindung der (finanziellen) Durchfihrbarkeit und Erforderlichkeit der
geplanten Mafinahme,

= Nachweis des offentlichen Interesses sowie

= ggf. Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Sanierungs-
gebiets.
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1.2 Verfahrensablauf und Beteiligung der
Offentlichkeit

Der Einleitungsbeschluss gemaB §1471 (3) BauGB tiber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchungen wurden am 28.10.2020 vom Stadtrat gefasst.

Der Beschluss wurde am 11.02.2021 in der Borkumer Zeitung ortsiblich
bekannt gemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung tber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen wurde die Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentli-
cher Aufgabentrager gemali den §§ 137, 138 und 139 BauGB angewendet. Im
Zuge des Verfahrens werden gemafB § 137 und § 139 BauGB eine Betroffen-
heits- und Behordenbeteiligung durchgefihrt.

Die inhaltlichen Grundlagen des vorliegenden Berichts wurden aufbauend auf
dem ISEKvon 2018 Uber die Auswertung bestehender Gutachten, statistischen
Datenmaterials, Literaturrecherche und mehrere Ortsbegehungen erarbei-
tet. Es erfolgte eine intensive Ortsbegehung am 13. April 2021, bei deralle im
Gebiet liegenden Gebdude sowie die éffentlichen Anlagen (Stral3en, Wege,
Stellplatze und Freirdume) aufgenommen und dokumentiert wurden.

Das lokale Expertenwissen bildet neben den bereits vorliegenden Gutach-
ten und Daten eine wichtige Grundlage der Problemanalyse. Hierzu fanden
verschiedene Beteiligungsformate statt. Bedingt durch die Coronapandemie
konnten auf Grund der Kontakteinschrankungen keine Prasenztermine vor Ort
durchgefihrt werden. Alternativ wurde eine Beteiligungsstrategie entwickelt,
die es trotz Kontaktbeschrankungen ermaglichte, sich Gber den Prozess aus-
zutauschen. Es fanden die folgenden Termine statt:

= Fachgesprach Mobilitat (03.05.2021): Im Zuge der Analyse und Reflexion der
Mafinahmen wurden Mitarbeitende der Verwaltung und Polizei beziiglich der
Mobilitatssituation beteiligt.

= Akteursgesprache zu Belangen und Herausforderungen von Sonderimmobi-
lien (03.05.2021): Im Zuge der Ausarbeitung fanden konkrete Gesprache als
Videokonferenz mit Akteuren statt, die eine Schlisselfunktion (insbesondere
Grundstiickseigentum) im Entwicklungsbereich haben.

» Befragung der Personen mit Eigentum (26.04 bis 21.05.2021): Es wurden ca.
850 Eigentimerinnen und Eigentiimer im Untersuchungsgebiet angeschrie-
ben, um auf die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen hinzuweisen.
Sie wurden gebeten, einen Fragebogen zur Einschatzung und Bewertung des
Sanierungsbedarf der eigenen Immobilie sowie des Kurviertels abzugeben.
Es gab einen Ricklaufquote von ca. 25 %.

= Birgerdialog (05.05.2021): Hierzu wurden alle Personen/Firmen/Qrganisa-
tionen mit Grundstickseigentum aus dem Gebiet der VU schriftlich einge-
laden. Die Teilnahme war auch fir die interessierte Offentlichkeit méglich.
Bei einem Online-Dialog via Zoom wurden Uber den Planungsanlass, die
Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Ma3nahmen informiert. Zudem
wurden die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts gemaf §§ 136
ff.und 8144 BauGB, die Regelung zur Erhebung von Ausgleichsbetrdge und
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Einleitung

die erhdhte steuerliche Abschreibung gem. § 7h EStG erlautert. Es nahmen
ca. 90 Personen an dem Termin teil.

= Politikworkshop (11.05.2021): Bei einem gesonderten Termin als Prasenz-
veranstaltung wurden die Fraktionen eingeladen, die geplanten Mafinahmen
und die Kostenfinanzierungsibersicht unabhangig von politischen Gremien
ausfihrlich zu diskutieren.

= Interfraktionelle Sitzung (26.05.2021): Zur Vorbereitung der Antragstellung
fur die Stddtebauférderung fand eine interfraktionelle Sitzung als Prasenz-
termin statt, bei dem die Fraktionen der Antragstellung zustimmten.

» Tragerbeteiligung (23.06 - 23.07.2021): Im Rahmen der Tragerbeteiligung
sind 12 Stellungnahmen eingegangen. Es liegen keine Bedenken vor. Acht
Trager haben keine Stellungnahme abgegeben.

= Beschlussfassung (26.08.2021)

03/Berichte aus der Borkumer Zeitung zu den
vorbereitenden Untersuchungen
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2 Rahmenbedingungen

(Hinweis: Es gibt verschiedene Ansé&tze Bevolke-
rungsprognosen zu berechnen, die alle spezifi-
schen Schwachen aufweisen. Die Prognose, auf
dieim ISEKvon 2018 verwiesen wurde, ist nicht
eingetreten. Auf der folgenden Seite kénnen
verschieden Prognosemodelle eingesehen
werden: https://www.statistik.niedersachsen.
de/startseite/themenbereiche/bevoelkerung/
bevoelkerungsvorausberechnungen/themenbe-
reich-bevoelkerung---bevoelkerungsvorausbe-
rechnungen-fuer-niedersachsen-90671.html)

VU Borkum-Kurviertel

2.1 Inselprofil

Die Stadt Borkum ist die westlichste und mit 31 km? die grofBte ostfriesische
Insel. Sie gehdrt zum Landkreis Leer, derim Nordwesten des Bundeslandes
Niedersachen liegt und westlich an die Niederlande grenzt. Die Stadt Borkum
umfasst die gesamte Inselfldche und ist staatlich anerkanntes Nordseeheil-
bad. Borkum ist eines der dltesten Seebdder Deutschlands, einziges Thalas-
so-Nordseeheilbad mit allergikerfreundlichem Hochseeklima und zudem die
artenreichste Inselin der Region. Der Grofiteil Borkums und das angrenzende
Wattenmeer gehdren zum Nationalpark und UNESCO Weltnaturerbe Nieder-
sachsisches Wattenmeer.

Auf Borkum leben 5.078 Menschen (LSN, Stand 31.12.2019) in den drei
Ortsbereichen Borkum-Stadt, Reede und Ostland. Die Wirtschaft der Insel st
stark durch den Tourismus gepragt. Der Bereich des Offshore-Service ist stark
wachsend und wird derzeit weiter ausgebaut.

Die Inselist durch taglich drei (Nebensaison) bis 14 (Hauptsaison) Fahrver-
bindungen mit Emden und Eemshaven verbunden. Beide Fahrhafen sind mit
der Bahn erreichbar. Auf der Inselist Autoverkehr zugelassen, der allerdings
stark reglementiertist. Es gibt einen Linienflugverkehr zwischen Emden und
Borkum.

2.2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich von der Kaapdelle im Norden bis zur
StraBe Luderitz im Stiden. Neben dem historischen Kurviertel (Bismarckstra-
e, BubertstraBle, Goethestralle, Strandstrale, Viktoriastra3e, Jann-Berg-
haus-Strafe, Alter Postweg) werden auch die angrenzenden Bereiche des
Kurviertels im weitgefassten Sinne einbezogen. So wird sowohl der gesamte
Kurparkim Stden, der Parkplatzam Oppermann Pad im Norden und im Westen
Teile des Ortszentrums untersucht. Das Gebietist ca. 45 ha grof3.

Im Westen wird das Untersuchungsgebiet vom Strand begrenzt, im Norden
verlauft die Grenze entlang der Kaapdellee und im Osten entlang des Engelse
Pad undin derVerlangerung der HindenburgstraB3e. Das Untersuchungsgebiet
schliet den Georg-Schiitte-Platz ein und nach Osten die Strandstrafle mit
einer Gebaudetiefe inkl. des Polizeigebaudes.

2.3 Demografie und Wohnen

Die Bevolkerungistim Vergleich zum Kreisdurchschnitt dlter. Der Anteil von
unter 18-jahrigen liegt mit 13 % unter dem von Niedersachsen und dem
Landkreis Leer (beide 17 %). Es gab nach 2011 ein kurzes Wachstum, seitdem
nimmt die Bevolkerungszahlab. Das prognostizierte Bevilkerungswachstum
(vgl. ISEK) ist nicht eingetreten. Die Bevolkerungsvorausberechnung von 2017
prognostizierte fir 2025 12 % mehr Bewohner. Méglicherweise hat die Prog-
nose den Bevolkerungstrend weitergezeichnet, der durch die Flichtlingswelle
2015 einen besonderen Anstieg erfuhr.
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VU Borkum-Kurviertel

Bevdlkerungsentwicklung (Quelle: LSN)
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04/ Bevélkerungsentwicklung (Datenquelle:
LSN)
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Die Bevdlkerungsentwicklung ist maf3geblich auch von der Bereitstellung von
Wohnraum abhangig. Auf Borkum sowie den anderen ostfriesischen Inseln
gibt es einen starken Druck auf den Wohnungsmarkt. Zum einen ist Bauland
endlich, aufgrund der hohen naturschutzrechtlichen Auflagen kdnnen nicht
ohne weiters neue Bauflachen ausgewiesen werdne. Zum andern gibt es eine
hohen Quote von Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen zu Lasten von
Dauerwohnungen.(vgl. ISEK, S.22) Durch angepasstes Planungsrecht und der
BauGB Novolle von Mai 2017 und eine Verscharfung des § 22 BauGB (Bildung
von Wohnungseingetum, Teileigentum, Wohnungserbbaurecht und Bruchteils-
eigentum kann auf Basis einer Satzung durch die Kommune gesteuert ewrden)
wird versucht diese Entwicklung einzudammen. Miet- und Kaufpreise sowie
Bodenrichtwerte liegen daherin allen Segmenten deutlich Gber Kreisniveau.

Im September 2020 hat der Landkreis Leer ein Wohnraumversorgungskon-
zeptvorgelegt. Fur Borkum liegt ein Steckbrief mit spezifischen Daten und
Aussagen zu Handlungsbedarfen vor. ,Die zielgruppenspezifische Wohnraum-
versorgung von allen Nachfragegruppen ist von hoher Relevanz. Dabei geht
es sowohl, um finanziell leistbaren Wohnraum, als auch familien- und alters-
gerechten Wohnraum. Allerdings sind durch Insellage und Restriktionen die
Wohnbauflachenpotenziale gering und eine Entlastung des stark angespann-
ten Wohnungsmarktes durch Angebotsausweitung eingeschrankt.” (empirica
2020) Durch eine zielgerechte Steuerung und der Schaffung von Wohnraum
kann die Zahl der Bevolkerung mit Erstwohnsitz und der damit verbundenen
Wohnraumnachfrage zukinftig stabilisiert werden.

Es handelt sich mit dem Untersuchungsgebiet Kurviertel nicht um ein klassi-
sches Wohnquartier auf Borkum. Aufgrund der vielen touristischen Einrichtun-
gen, Kurkliniken und Sondernutzungen gibt es vereinzelt Wohncluster. Es gibt
relative viele Zweitwohnungen oder Ferienwohnungen im Untersuchungsge-
biet.
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05/Planvon 1910 zeigt die angedachte bauliche
Entwicklung des historischen Kurviertels nach
Norden

06/ Das Kurviertel zeichnete sich durch belebte
Erdgeschosszonenaus. Die Beherbergungs-
betriebe 6ffneten sich iber Wintergarten mit
Essens-und Aufenthaltsraumen zum Strafien-
raum.

07/0bere Promenade (Jann-Berghaus-Strafie)
heute

Historische Entwicklung

Inden 1830er Jahren begann Borkum ein Ziel fir Erholungssuchende zu wer-
den und die touristische Bedeutung und Infrastruktur wuchs, vor allem in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhundert. Es entstand das heutige Kurviertel fir neue
Einrichtungen der Badekultur und Bewirtschaftung mit Hotels und Logierhau-
sern. Herzstilick wurde die Strandstralle, die den neuen Leuchtturm mit dem
Strand verband, damals noch unbefestigt. Die Kleinbahn fuhr entlang der Pro-
menade. Die ehemalige Trassenfiihrung verbindet heute als Goethestraf3e den
Busbahnhof mit dem Strand.

Die Gasteanzahlstieg und die ,erste Reihe" fullte sich baulich. Es enstanden
diverse Hotels, Logierhduser und Gemeinschaftseinrichtungen wie die Warm-
wasserbadeanstalt, die Lesehalle und die Wandelhalle, die das touristische Le-
ben bestimmten und dem Ort eine speziefische baderarchitektonische Pragung
verliehen. 1911 wurde die Tennisanlage an ihrem heutigen Platz erbaut. Sie
begrenzte das Siedlungsgebiet nach Stiden, dahinter gab es nur Bahnschuppen,
Gleise und Dinen. Im Plan von 1910 wird ersichtlich, dass eine Ausdehnung des
Kurviertels nach Norden angedacht war. Doch mit dem ersten Weltkrieg kam
der deutsche Badertourismus zunachst zum Erliegen und die weitere bauliche
Entwicklung des Kurviertels in seiner origindaren Form wurde nicht fortgefuhrt.

Im Nationalsozialismus wurden die Nordseebdder als Erholungsorte vermark-
tet. Eine Strandpromenade entstand, andere Entwicklungen im Kurviertel



Nordseebad Batkum - Seuchttarm.

08/ Das Kurviertelistin einer Weidiinenland-
schaftentstanden. Einst stand der Leuchtturm
aufeiner Diine, der Tennisplatz lag eingebettet
ineiner Dine. Die Topografieist stellenweise
nochzuerkennen, wahrend die typische Vege-
tation kaum noch vorhandenist.

09 /DerVorgangerbau des Haus Seeblicks
(rechts) reihtsichin die Baderarchitektur ein.
DerAltbau des Hotel Vier Jahreszeiten steht
eingeriickt von der Promenade und mit Orien-
tierung zur StrafBe (drittes haus von links).

VU Borkum-Kurviertel
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ruhten, da Borkum mit Marinehafen und Flugplatz fiir den anstehenden Krieg
zur Festung ausgebaut wurde.

In den Nachkriegsjahren wandelte sich der Tourismus. Auf Borkum entstanden
ein Campingplatz und die Jugendherberge im ehemaligen Hotel Hohenzollern.
Mit dem Ausbau des Marinestitzpunktes wuchs die Inselbevolkerung. Seit
1968 brachte die Fahre auch Privatwagen nach Borkum, noch im gleichen Jahr
trat bereits die Autoverkehrssperre in Kraft (heutiges Zonenmodell). Das nord-
liche Kurviertel (Am Westkaap) wurde ausgebaut und es entstanden Einfami-
lienhduser statt Hotelbauten.

Seit den 1930er Jahren gab es Ideen zum Bau eines Schwimmbads. 1970
wurde schlieilich das Kurmittelhaus mit Meerwasserwellenhallenbad einge-
weiht (heute Gezeitenland). Das 50x25 m groBe Becken war damals die grofte
Einrichtung dieser Artin Europa. 1977 folgte der Bau der heutigen Kulturinsel,
damals Kurhaus genannt.

1989 wurde die Nordseeklinik nach Abriss des Altbestands neugebaut und ist
seitdem prominentestes Gebdude an der Promenade. Weitere Kliniken eroff-
neninden 1980erund 1990er Jahren und sorgen fir einen ganzjahrigen Be-
trieb auf Borkum. Das Kurhaus wurde um ein Kinderspielhaus erganzt. Auch fir
das Haus Seeblick musste die historische Bausubstanz fallen, um den neuen
Anspriichen gerecht zu werden. (vgl. Abb. 09)

Inden 1980er Jahren wurden die Restaurants in der Bismarckstraf3e von Buden
zu Hausern umgebaut, damals noch mit Flachdach. Der heutige Thalasso-Vi-
talpark war eine Grasflache, bevorin den 1980er Jahren eine Parkflache mit
Teich angelegt wurde. Ende der 1980er Jahren entstand eine Tennishalle. Ende
der 1990er/Anfang der 2000er wurde das Wellenbad zum Erlebnisbad umge-
baut und heifit seitdem Gezeitenland, das Kurhaus wurde zur Kulturinsel. Es
entstehen punktuell Neubauten fir Ferienwohnungen. Es gab diverse Plane
fir Hotelneubauten im sidlichen Kurviertel, die bisher alle scheiterten.

2.4 Planerische Vorgaben

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
Das aktuelle RROP fir den Landkreis Leerist seit Juli 2006 in Kraft. Mit der
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Borkurn

10/ Ausschnitt aus dem Raumord-
nungsplan (RROP)

11/ Ausschnittaus dem Flachennut-
zungsplan: Auf Borkum und im Kur-
viertel iberwiegen Sondernutzungen.
Die Flache der AG Emsim sudlichen
Teildes Untersuchungsgebiet sind gut
erkennbar.

Rahmenbedingungen

Beschlussfassung wurden Kernaussagen zur Insel Borkum und zur Stadt
Borkum getroffen. Die Insel Borkum befindet sich im Naturraum ,Watten und
Marschen”.

Raumordnerische Zielsetzung fur das Grundzentrum Borkum ist die besondere
Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr als Nordseeheilbad. Mit dieser Bedeu-
tungist sie gegentber den anderen Fremdenverkehrsgebieten in der Region
hervorzuheben. Zielist der Schutz der Kulturlandschaft und der kulturellen
Sachgltern. Die auf Borkum zu findende Seebdderarchitektur wird zur regio-
nalen Baukultur und -kunst mit herausragender Bedeutung gezahlt und ist als
kulturhistorisches Zeugnis zu sichern und zu erhalten. Der Strandbereich ist
als Vorranggebiet fir Erholung mit starker antrophogener Inanspruchnahme
dargestellt. Eine intensive wassergebundene Erholungsnutzung findet auf
Borkum vorrangig am Badestrand auf der Westseite der Insel statt. Die Insel-
bahn Borkum ist als sonstige Eisenbahnstrecke als Zielsetzung dargestellt.

Generalplan Kiistenschutz

,Derim Zuge des Klimawandels ansteigende Meeresspiegel stellt fur die Kis-
ten eine zunehmende Belastung dar. Daher hat der Niedersachsische Landes-
betrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLKWN) 2010 einen
,Generalplan Kistenschutz - Ostfriesische Inseln” aufgestellt. Dieser beinhal-
tet eine Bestandsaufnahme sowie eine Neuberechnung der Bemessungswas-
serstande fur die Kistenschutzanlagen.

Borkum verfigt tber 4,9 km wattseitigen Sturmflutschutz durch Hauptdeiche.
Diese schlieBen an 18,4 km seeseitige Schutzdinen an. An der Westseite wird
die Inseldurch 6,5 km lange massive Uferschutzanlagen und 35 Seebuhnen
gesichert. Diese dienen auch als strombauliche Anlagen und damit der Siche-
rung des Fahrwassers der Ems geméaB BundeswasserstraBengesetz (WaStrG).
Die Strandpromenade wurde im Zuge einer Deichsanierungsmafinahme neu
hergerichtet.” (ISEK2018, S. 10)

Schutzdiine nach § 20a NDG

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Schutzdiine. Die Schutzdine erstreckt
sich parallel zum Strand und dient einschlieBlich der seeseitigen Sicherungs-
werke dem Sturmflutschutz und der Bestandssicherung der Insel. Jede Benut-
zung der Schutzdine auBBer zu Zwecken von deren Erhaltung ist verboten. Aus-
nahmegenehmigungen kdnnen nurin sehr engen Grenzen zugelassen werden
und sind stets entschadigungslos widerruflich. Insofern bestehen gegen die
Ausweisung von Nutzungen, die genehmigungspflichtige Tatbestande gemal
NDG darstellen und fir die keine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung be-
steht, generell erhebliche Bedenken, da fir derartige Ausweisungen keinerlei
Rechtssicherheit gegeben ist. (vgl. Begriindung zur 4. Anderung B-Plan Nr. 27
,Luderitz")

Flachennutzungsplan

Mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplans geht eine Neubekanntma-
chung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB einher. Am 15.02.2018 hat
der Planungs- und Bauausschuss der Stadt Borkum die 6ffentliche Auslegung
beschlossen.

Der Flachennutzungsplan in seiner Fassung der Neubekanntmachung von
2018 sieht fur das Plangebiet vorrangig ein Sondergebiet vor. Die vormalig von
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12/ Ubersicht der Bebauungsplane im Untersu-
chungsgebiet

13/Zieleausdem ISEK

VU Borkum-Kurviertel

der Post genutzte Flache ist noch als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Entlang
der Gleise und angrenzenden Bereiche werden Bahnanlagenfldchen darge-
stellt. Darliber hinaus gibt es zwei Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage. Diese sind die Freifldche an der Bismarckstraf3e sowie die Grinfla-
che vor der Kulturinsel.

Die stadtische Flache mit dem Thalasso-Vitalpark im Stiden der Promenade
ist ohne Darstellung. Entlang der Promenade und in nérdlicher und stdlicher
Festsetzungist der Dinenbereich von der Bebauung freizuhalten.

Bebauungspldne

Im Untersuchungsgebiet gibt es, mit Ausnahme der Flache mit dem Thalas-
so-Vitalpark, geltendes Planrecht. Vorrangige Nutzung ist das Sondergebiet
1 fur Fremdenbeherbergung und Geschafte, sowie Betriebswohnungen.
Das Planrecht muss in Teilen angepasst werden, um neue Entwicklungen zu
ermdglichen. An anderen Stellen sind erwartete Entwicklungen nicht einge-
treten. So setzt der B-Plan Nr. 14 ,Westdline" 4. Anderung (1991) noch das
ehemalige Postgebdude und anliegende Flachen als Gemeinbedarfsflachen
fest. Der B-Plan Nr. 36 ,Hindenburgstra3e/Geert-Bakker-Straf3e” 2. Anderung
(2001) setzt fir den siidlichen Teil des Parkplatzes am Oppermanspad eine
Spielscheune fest, die nie errichtet wurde.

Biirgerbegehren Miramar

Im Marz 2020 fand ein Burgerbegehren anlasslich einer angedachten Erweite-
rung des Hotels Miramar auf dem noérdlich angrenzenden ehemaligen Bauhof
des Wasser- und Schifffahrtsamtes im Norden des Untersuchungsgebietes
statt. Der Burgerentscheid forderte die Planungen zu stoppen. Es gab eine
Zweidrittel-Mehrheit fir das Burgerbegehren. Bei einer Beteiligung von 49,43
% stimmten 69,25 % fiir das Birgerbegehren und 30,75 % dagegen. Im Ergeb-
nis saniert der Eigentimer des Hotels die Immobilie auf dem Bestandsgrund-
stiick. Von der Offentlichkeit wird ein Ideenwettbewerb fiir das brachliegende
Grundstiick des ehemaligen Bauhofs gefordert.

2.5 Konzepte, Gutachten und aktuelle Entwicklungen

In Ergdnzung zum ISEK von 2018 werden hier die seitdem erarbeitete Gutach-
ten und aktuelle Entwicklungen vorgestellt.

IWohnraumversorgungskonzept fiir den Landkreis

Im Oktober 2020 wurde ein Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis
Leervorgelegt. Fir die Gemeinden wurden Steckbriefe zur Wohnungsnach-
frage, Wohnungsangebot und Wohnungsprognose erarbeitet. Auf der Insel ist
der Wohnraumraum deutlich knapper als in den anderen Stadten und Gemein-
denim Landkreis. Um Abwanderungsprozesse aufzuhalten und den Druck

zu senken, wird ein strategisches Vorgehen empfohlen, das sich nicht nur auf
wohnungspolitische MaBnahmen beschrankt (empirica 2020).

ISEK Borkum
2018 wurde mit breiter Offentlichkeitsbeteiligung ein integriertes Stadtent-
wicklungskonzept fir die Insel Borkum erarbeitet, dasam 26. April 2018
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Relevante Ziele aus dem ISEK
von 2018:

2 Das Kurviertel wird unter dem baukulturellen
Leitbild der Béderarchitektur vitalisiert.

Das Kurviertelist Aushangeschild und Alleinstel-
lungsmerkmal Borkums. Am Abend wird die fast
komplett sanierte Promenade und die mondane
Baderarchitektur zur Meerblickterrasse fir den
Sonnenuntergang. Es herrscht ein reges Treiben
auf der unteren Promenade. Es wird musiziert, ge-
tanzt, flaniert und genossen. Die Baderarchitektur
bringt eine stddtebauliche Dichte und Architek-
tur mit sich, die sich deutlich von den anderen
Bereichen Borkums absetzt. Die urbane Bauweise
mit Architektur des Klassizismus, Historismus

und Jugendstils sowie das damit verbundene
Lebensgefiihl sollen erhalten und fortgeschrieben
werden. Daflr gilt es Bestandsgebdude zu sichern
und zu sanieren. Durch gezielte Stadtreparatur mit
anspruchsvoller Gestaltung in Anlehnung an die
Charakteristik der Baderarchitektur gilt es in der
ersten Reihe Bauliicken zu schlieBen und Pers-
pektiven fir ortsunangepasste Bauten der 1970er
Jahre aufzuzeigen. Die Gestaltung setzt sich auch
im AuBenraum fort und ladt zum Flanieren und
Verweilen ein. Mit den Schlagworten Reinheit und
Eleganz lebt zukiinftig im Kurviertel das Gefiihl
der,Sommerfrische" wieder auf.

4 Die Kulturinsel wird zu einer einzigartigen
Erlebniswelt fiir Géste und die Inselbevdlkerung.
Borkum erleben, bei jedem Wetter; um das zu
ermoglichen soll das wetterunabhangige Angebot
fur Gaste und die Inselbevdlkerung weiter ausge-
baut werden. Statt nur auf neue Attraktionen zu
setzen, wird die bereits vorhandene Kulturinsel
aus den 1970er Jahren ausgebaut. Schon heute ist
die Kulturinsel mit Bibliothek, Kino und Veranstal-
tungssaal ein wichtiger Anlaufpunkt. Vor allem fir
Jugendliche bietet der Ort Riickzugsraume dank
kostenlosen W-LANs. Besuchende laufen heute
aber ziel- und orientierungslos durch das Gebdu-
de. In Zukunft soll die Kulturinsel unterschiedliche
Rickzugsraume ohne Konsumzwang bieten und
dabei die Inselidentitdt in das Gebaude holen.
Durch Farb- und Materialwahl kann ein maritim
angelehnter Innenraum geschaffen werden, der
das Inselleben und die Inselnatur in einer bunten
und vielfaltigen Erlebniswelt inszeniert. Das
Konzept der Shoppingmall als Ort zwischen Frei-
zeitpark und Museum wird herangeholt, doch statt
Konsums wird Kultur, Bildung und Entspannungin
den Fokus gesetzt.

Rahmenbedingungen

beschlossen wurde. Im Rahmen des ISEKs erfolgte eine vertiefende Untersu-
chung der Reede und des Kurviertels. Die Reede wurde 2019 in die Stadteb-
auférderung aufgenommen. Bereits bei der Auftaktveranstaltung wurde durch
die Offentlichkeit ein besonderer Handlungsbedarfim Kurviertel festgestellt.

Das ISEK nennt neun Ziele fir die Inselentwicklung. Fir das Kurviertel sind die
folgenden Ziele besonders zu berticksichtigen:

Milchbudenkonzept

Zum Jahr 2022 werden neue Pachtvertrage durch die NBG vergeben. Es wurde
im Vorfeld ein Milchbudenkonzept erarbeitet. Die Milchbuden als Alleinstel-
lungsmerkmals Borkum sollen aufgewertet werden. Von insgesamt sieben
Milchbuden befinden sich vier Stiick im Strandbereich angrenzend an das
Untersuchungsgebiet.

Gestaltung Freiflédche Bismarckstrafle

Aktuell wird die Freiflache in der BismarckstraB3e durch das Landschaftsarchi-
tektublro Horeis+Blatt neugestaltet. Mit Férderung durch das LEADER-Pro-
gramm ,Wattenmeer-Achter” wird die mit Rasen Uberprdgte Diine zu einer
nutzbaren und naturnahen Grinflache mit Aufenthaltsqualitat.

Postgebdude und Telekomanlagen

Das ehemalige Postgebdude (Bismarckstr. 9) beherbergt im Erdgeschoss
einen Einzelhandelsbetrieb, der sich nach Westen in einen Vorbau mit Wasch-
betonfassade erstreckt. Es gibt Planungen den Anbau durch eine Veranda im
historischen Stil zu ersetzen. Der Betrieb des Telefonmastens in der Goethe-
strafle 13 ist seit Frihjahr 2021 eingestellt, der Mast soll zurlickgebaut werden.

Betriebswohnungen Borkumer Kleinbahn

Die Borkumer Kleinbahn mdchte auf ihrem Grundstiick entlang der Goethe-
straf3e drei Gebaude fur Betriebswohnungen errichten. Die Planung sind weit
vorangeschritten, zur Umsetzung sind jedoch planungsrechtliche Anpassun-
gen erforderlich.

Das Kurviertel wird unter dem Das Oriszentrum strahlt
baukulturellen Leithild der durch behutsame
Biderarchitektur vitalisiert. Entwicklung die

inseltypische Identitit und
3 Atmosphdre aus.

Der Strand und der
Landschaftsraum bieten
naturnahe Sehnsuchtsorte
fiir jeden.

Alle wichtigen Orte sind
barrierearm und ohne

Die Kulturinsel wird zu
einer einzigartigen
Erlebniswelt fir Touristen
und Insulaner.

eigenes Auto erreichbar.

Neue Wohnungsangebote Borkum wird nachhaltig, Das Inselgefiihl
firr Insulaner, Saisonkrifte klimaneutral und ist iberall
und Urlauber entstehen emissionsfrei. présent.

innerhalb bestehender
Siedlungsgebiete.




3 Bestandsanalyse

14/ Dérfliche Bebauung 6stlich der Bahnglei-
se: Wohnnutzung mit Ferienwohnungen und
Geschéaftensowie Restaurantsim EG

15/ HaupteinkaufsstraBBe Franz-Habich-Strafe

16/ Das Kurviertelistvorrangig von Gastro-
nomie geprdgt, es gibt kaum Einzelhandel. Vor
alleminder Bismarckstrafie habensich die
einstigen Bretterbuden zu Restaurants und Bars
entwickelt. Die Restaurantvorbautenver-
schméalern den Gehweg um die Halfte.

VU Borkum-Kurviertel

3.1 Funktionen und Nutzungsstruktur
Am 13. April 2021 erfolgte eine Kartierung der Nutzungen im Erdgeschoss.

Die Bahnlinie stellt eine funktionale und raumliche Zasur im Stadtgefiige dar.
Ostlich der Bahnlinie liegt das historische Ortszentrum mit dérflich anmuten-
den StraBen und Gassen. Auf der westlichen Seite erstreckt sich das Kurviertel,
mit seinem klaren orthogonalen Straf3enraster. Im Ortskern tberwiegt Wohn-
nutzung mit Ferienwohnungen und Geschaftsbesatz. Die Franz-Habich-Stralle
ist die Einkaufsstra3e von Borkum mit untergeordneten gastronomischen
Angeboten.

Im dstlichen Teil des Kurviertels haben sich Kurkliniken, Hotels, Gastronomie
und groBere Infrastrukturen angesiedelt. Der Borkumer Ausdruck ,Uber die
Gleise gehen” spiegelt dies wider. An der Strandpromenade sowie der Bismar-
ckstrafe gibt es ein gastronomisches Angebot, das auch in den Abendstunden
fur Belebung sorgt. Das Kurviertelist vorrangig von Gastronomie gepragt, es
gibt kaum Einzelhandel. Vor allem in der Bismarckstraf3e haben sich die einsti-
gen Bretterbuden der Nachkriegsjahre zu Restaurants und Bars entwickelt mit
grofziigiger AuBBengastronomie. In den letzten Jahren es vereinzelt zu Nut-
zungsanderungen, Gastronomie- zu Einzelhandelsflachen. Der Gastronomie-
betrieb ist stark abhangig von Personal und Saisonalitat.

Die meisten Restaurants schlieBen gegen 22.00 Uhr, nur wenige Lokale haben
danach noch gedffnet und sind gut besucht. In der Wandelhalle auf der unteren
Promenade habensich in den letzten Jahren immer mehr Betriebe angesie-
delt, die auch nach 22.00 Uhr fir Belebung sorgen. Es kommt hier zeitweise zu
Interessenskonflikten mit den ruhesuchenden Kurbetrieben an der Jann-Ber-
ghaus-Strafe.

An der Promenade stehen neben den Kurkliniken im nérdlichen Bereich Hotel-
gebdude. Die Ausnahme bildet das Haus Seeblick mit Ferienwohnungen. Das
Erdgeschossist kleinteilig parzelliert. Die Gastronomiebereiche der Hotels sind
im Erdgeschoss angesiedelt, bieten aber keine Aufiengastronomie an, sodass
die Gebdude eher eine introvertierte Kulisse fir die ,Meeresterrasse” bilden,
statt diese aktiv zu nutzen oder zu beleben.

Die Strandstraf3e in der Verbindung vom Ortszentrum bis zum Meer zeigt eine
heterogene Mischung an Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie auf,
wobeisie in Richtung Meer zunehmend an Qualitat verliert. Leerstand, blinde
Fassaden und Dienstleistungsbetriebe ohne Schaufenster laden nicht zum
Bummeln ein und degradieren den StraBenraum zu einem Durchgangsort ohne
Verweilqualitat. Die Strandstral3e war ehemals das Herzstlick des Kurviertels.
In der Verbindungsachse zwischen Strandstrafie und Bubertstra3e waren die
Warmwasseranstalt und ein Lesesaal untergebracht, der fir tdgliche Frequenz
sorgte.

Der Bereich zwischen Strandstra3e und Bubertstrafie ist heute durch Insel-
infrastruktur gepragt. Neben den 6ffentlichen Einrichtungen der Kirche und
ihren angegliederten Nutzungen, u.a. auch das Pfarrhaus und eine Kita. Auf
der Ruckseite der Nordseeklinik sind Parkplatze und das Blockheizwerk der
Borkumer Stadtwerke untergebracht.
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17 / Wohnnutzung fir Dauerwohnen und Feri-
enwohnungenimnérdlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes

18/ Sonderfunktion Kurbetriebe und Hotels
entlang der Promenade als geschlossene
Bebauung

19 /Im stidlichen Bereich entlang der Bahnglei-
se habensich historisch-funktional bedingt auf
grofien Flachen Betriebe und Anlagen fir die
Inselinfrastrukturangesiedelt. Die funktionale
Gestaltsprache iberwiegt.

20/ Blickvon der Promenade in die Viktoriastra-
Be mitihren weiBgetiinchten Gebauden der
Baderzeit

21/ StrandstraBBe mitunbelebten Erdgeschos-
szonenund Gebdudenaus unterschiedlichen
Epochen

22 / BubertstraBBe mit weitrdumigen Strafien-
raum

23/ BismarckstraBe, das Herzstiick von Borkum
mitheterogener Bebauung

Die Bebauung des Kurviertels hat mit dem Beginn des 1. Weltkrieges ein Ende
gefunden, auch in den Zwischenkriegsjahren wurde die Bebauung nicht fortge-
setzt. Erstab den 1960er Jahre wurde die Bebauung nach Norden entlang der
Gorch-Fock-Stralle, Am Westkaap, Hindenburgstra3e und Riffstrafe fortge-
fuhrt, allerdings vorrangig durch kleinteilige Wohnbebauung. Das Gebiet ist
noch heute gepragt von Wohnnutzung, sowohl durch Erst- und Zweitwohnun-
genals auch Ferienwohnungen. Den touristischen Abschluss findet die Prome-
nade in dem Bereich mit dem Hotel Miramar. Entlang des Oppermanspad liegt
der ehemalige Bauhof brach. Die nordlich anliegenden Flachen werden von
der Stadt als Parkplatz bewirtschaftet. Es gibt einen Fahrradverleih und eine
Minigolf-Anlage.

Das sldliche Kurviertel wurde erst seit den 1970er Jahren entwickelt. Auf dem
unbebauten Land entstanden Freizeitangebote mit groB3en Gebaudevolumen
wie dem Gezeitenland, der Kulturinsel und spater der Spieleinsel. Die Spie-
linsel wurde Anfang der 1990er Jahre gebaut. Das Konzept eines Kinderspiel-
hauses auch in Verbindung mit dem Kurspielhaus war damals neu und wurde
danach von anderen Kurbadern tbernommen. Das Angebot der Spielinselist
versteckt hinter Privatgarten und Anlieferungszone. Die Lage der Tennisanlage
ist historisch begrindet. Das Areal wurde um eine Tennishalle erweitert, der
Parkplatz und das ehemalige Vereinsheim werden heute von einem Gastrono-
miebetrieb genutzt.

Im sidlichen Bereich entlang der Bahngleise haben sich historisch-funktional
bedingt auf groBen Flachen Betriebe und Anlagen fir die Inselinfrastruktur
angesiedelt. Die funktionale Gestaltsprache iberwiegt. Die Flachen gehdren
in weiten Teilen der AG Ems oder Borkumer Kleinbahn. Das ehemalige Postge-
baude zwischen Bahn und Bismarckstrafie beherbergt heute Ferienwohnun-
gen. Die Kleinbahn hat ihren Betriebshof sowie den ZOB im siidliche Unter-
suchungsgebiet. Zwischen Kurpark und Bahngleisen gibt es divers genutzt
Gebdude der AG Ems, unter anderem sind hier Betriebswohnungen unterge-
bracht.

Es sind Betriebswohnungen und fir Personalwohnen sind im Untersuchungs-
gebiet verstreut. Dieser Wohnungsbestand, haufig gebiindeltin einem Gebau-
de, befindet sich im Eigentum der jeweiligen Betriebe.

Es war bei der Bestandsaufnahme nicht abschlieBend ersichtlich, in welchen
Obergeschossen sich Betriebs- oder Ferienwohnungen befinden. Es wurde
somit keine gesonderte Kartierung der Wohnnutzung in den Obergeschossen
vorgenommen. In vielen Wohnhadusern mit Dauerwohnung findet parallel dazu
auch eine Ferienwohnungsvermietung statt.
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Bestandsanalyse

3.2 Stadtbild

Das Kurviertel mit seiner Baderarchitektur ist Aushdngeschild und Allein-
stellungsmerkmal Borkums. Ausgehend vom alteingesessenen Ortszentrum
verlauft der Stadtgrundriss des imin der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
entstandenen Kurviertels orthogonal zum Wasser (Goethestral3e, Bismar-
ckstraBe, BubertstraBe, StrandstraBe, ViktoriastraBe und Gorch-Fock-StraBe).
Dieses Raster mit weitestgehend geschlossener Bebauung, ausgepragten
Raumkanten und Baufluchten sowie Geschossigkeiten von zwei bis finf Etagen
sorgen fr einen urbanen Raumcharakter im Vergleich zum kleinteiligen Orts-
zentrum.

Die Gebaude in der ersten Reihe bilden eine geschlossene Fassadenfront zum
Meer und zusammen mit der grof3ziigigen Strandpromenade eine ,,Meerester-
rasse” aus. Die obere und untere Wandelhalle wurde 2013 modernisiert. Neben
den denkmalgeschitzten Gebduden des Musikpavillons, der Wandelhalle
sowie Einzelgebauden ist auch die gesamte Bebauung entlang der Promenade
(mit Ausnahme des Neubaus des Strandhotels) als bauliches Ensemble denk-
malschutzrechtlich gesichert. Die reprdsentative Architekturist in Teilen noch
aus der Blutezeit der Baderarchitektur, an anderer Stelle wurden in den 1960er
bis 80er Jahren Gebaude ersetzt. Die Neubauten sind introvertiert und bringen
neue Fassadenstrukturierungen in das stdadtebauliche Ensemble. Der Altbe-
stand ist durch Wintergdrten im Erdgeschoss gekennzeichnet.

Weitere Bereiche mit starker historischer Pragung sind die Viktoriastral3e, der
Leuchtturmplatz und der Bereich um den Georg-Schitte-Platz. Hier sind durch
den grofitenteils historischen Baubestand noch die urspriinglichen Raumkan-
ten und Raumgefiige erhalten und denkmalgeschiitzt. Die Fassaden sind im
Erdgeschoss teilweise Uiberformt, sodass die Bauqualitat der oberen Etagen
nicht bis auf den Straflenraum getragen wird.

In anderen Bereichen zeigt sich das Kurviertel sehr heterogen, zwischen
historischen Kurvillen und Erganzungsbauten der 1980er Jahre gibt es einige
wenige Neubauten, die versuchen sich gestalterisch in das Stadtbild einzufi-
gen. Jede Straf3e hat einen unterschiedlichen Charakter:

= Viktoriastraf3e: Vorrangige Pragung durch weif3 getiinchte Gebdude im Stil
der Baderarchitektur mit teilweise Uberprégung der Fassaden.

= Strandstrafle: Vormals die PrachstraB3e der Borkumer Baderlebens ist heute
geprdgt von Neubauten, Uberpragten Fassaden und wenig Nutzungen, die
zum Verweilen einladen. Heterogene Bebauung und Gestaltung mit weif3
getinchten Fassaden, Backsteinbauten und modernen Fassadenelementen
sowie verspringender Hohenentwicklung bestimmen den Raumcharakter.

= Bubertstraf3e: Der Stra3enraum wird slidlich durch viergeschossige Gebaude
unterschiedlicher Gestaltungsqualitat gefasst. Der nérdliche Raum mit Stell-
platzanlage, zuriickversetzter Bebauung, topografischen Hohenverspriingen
und Schornstein des BHKW ldsst den Raum eher als ,Rickseite” wirken. Die
StraBe wird, vor allem beim Blick zum Meer, von der siebengeschossigen
Bebauung der Nordseeklinik gepragt.



24 [ Platzfassende Bebauung umden Leucht-
turmplatz

25/ Abbruch dergeschlossenen Promenaden-
bebauung, dassudliche Kurviertelistdurch
Solitdrbauten gepragt

26/ Brachflache im Norden des Untersuchungs-
gebietaufden ehemaligen Flachen des
WSA-Bauhofs

= BismarckstraBe: Die nordliche Seite der westlichen BismarckstrafBe ist
groftenteils mit zweigeschossigen, giebelstandigen Bauten seit den 1980er
Jahren bebaut wurden. Der Abschluss der Straf3e bildet im Westen das domi-
nante Gebdude Haus Seeblick mit seiner 70er Jahre Fassade sowie ein frisch
saniertes Hotelgebaude. Im Osten bilden Gebdaude mit Baderarchitektur
unterschiedlicher Hohe einen Abschluss. Es gibt unterschiedliche Fassaden-
materialien.

= Leuchtturmplatz/ Hindenburgstrafe: Der Leuchtturmplatz wird durch eine
Wiesenflache, Stra3e und Bebauung gefasst. Dabei bilden, bis auf die st-
liche Seite, alle Gebdude ein Gesicht zum Leuchtturmplatz aus. Das einge-
schossige denkmalgeschitzte siidostliche Gebaude mit Ladengeschaften
und einer Kuppelist besonders ortsbildprdgend, ebenso das dreieckige
Gebdude der Nordseeheilbad Borkum GmbH (GoethestraBe 1) und die west-
lichen Hotelbauten. Nach Norden wird der Platz durch offene Bauweise mit
Wohngebduden aus der Bundeswehrzeit mit Backsteinoptik geprdgt. Diese
Bebauung setzt sich auf der westlichen Seite der Hindenburgstraf3e nach
Norden fort.

Nach Norden und Sliden bricht das stadtebaulich urbane Geflige des Kurvier-
tels ab. Fehlende Raumkanten ab dem Haus Seeblick, der Tennisanlage und
stidliche Goethestrafle fiihren dazu, dass der Raum nicht mehrals Teil des Kur-
viertels wahrgenommen wird. Der Solitarbau der Kulturinsel steht - vom Orts-
zentrum kommend - auf einer Dinenanhdhe und tUberragt das Gelande. Trotz
der bis zu sechs Stockwerk hohen Fassaden kann der grof3ziigige Vorplatz
nicht ganzlich gefasst werden. Die Wegefihrungen verbinden die Angebote
nur mangelhaft. Das seitden 1970er Jahren als Gezeitenland konzipierte Areal
mit verschiedenen Freizeitangeboten (Kulturinsel, Spieleinsel, Schwimmbad)
kommt durch fehlplatzierte und versteckte Eingdnge nicht zur Geltung. Als
Gezeitenland wird heute das Schwimmbad bezeichnet. Die grof3e Rasenflache
funktioniert nicht als reprasentativer Vorplatz oder Verteiler. Der Zugang zum
sidlich gelegenen Kurparkist nichtintuitiv.

Im Norden schliefit an das historische Kurviertel eine Einfamilienhausbebau-
ung aus den 1960er Jahren an. Der Gebaudebestand in der Gorch-Fock-Stralie
und Am Westkaap ist heterogen mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung. Der
Wohnquartiercharakter wird durch die zuriickgesetzte Bebauung mit Vorgarten
verstarkt. Der Oppermannspad mit der grof3en ungestalteten Parkplatzflache

stellt heute das Ende des baulichen Gefiiges dar.
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Stadt Borkum
Vorbereitende Untersuchungen

Kurviertel J
Stadtbild B
: : : Abgrenzung Untersuchungsgebiet E;-

I Baudenkmal

[E=] Umgrenzungvon Gesamtanlagen, die
dem Denkmalschutz unterliegen

() Sonstiges stadtbildpréagendes
Gebaude ( lokale-traditionelle
Bauformen/ Blickachsen, Ecklage,
markanter Stadtraum)

Historischer StraBengrundriss des
Kurviertels

Uberprégte Fassade im EG mit
historischer Gebdudesubstanz

Gestalterische Defizite der Gebaude-
auBenhiille (Blinde Fassade, Werbe-
anlagen, negativ ortsbild pragend,
etc.)

008

Urgermeister-Kij,

Jann-Berghaus-strage

y

’_————_____

a
Lijderilz,
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Die Gebdude wurden in vier unterschiedliche
Kategorien eingeordnet und nach folgenden
Kriterien bewertet:

Kein Handlungsbedarf (Fassade: Mauerwerk,
Anstrich und Putz ohne Schaden, Fenster: Iso-
lierverglasung, Dach: keine sichtbaren Schaden
der Dacheindeckung/ Neubau/Sanierung
abgeschlossen)

Geringer Handlungsbedarf: leichte duBerliche

Mangel (Fassade: leichte Fugenschaden/ leich-
te Putzschaden, Fenster: intakte Doppelvergla-
sung, Dach: leicht verwitterte Dacheindeckung

Mittlerer Handlungsbedarf: renovierungsbe-
diirftig mit Instandsetzungsaufwand (Fassade:
leichte Schaden am Mauerwerk, Putzschaden,
Fenster: mangelhafte Doppelverglasung/Ein-
fachverglasung, Dach: verwitterte Dacheinde-
ckung; Balkone: verwitterte Stutztstrukturen;
einzelne energetische Mafinahmen)

Hoher Handlungsbedarf (Fassade: Schdden am
Mauerwerk, grofflachige Putzschaden, Fens-
ter: Einfachverglasung, schadhafte Rahmen
und starkere Schaden, Dach: schadhafte Dach-
eindeckung, schadhafte Traufe/Fallrohre und
starkere Schaden; energetische Mafnahmen an
der gesamten Gebaudehille (Dach, Fassade,
Fenster), Brandschutz, Luftungsanlage)

27/ Sanierter Altbau und Anbau ausden 1970er
Jahre

28/ Sichtbare Bauwerksschadigungen

VU Borkum-Kurviertel

3.3 Gebaudebestand

Bei der Gebdudebewertung wurde das dauB3ere Erscheinungsbild bewertet.
Dabei wurden insbesondere Fassadenzustand, Fenster, Tlren und das Dach
in Augenschein genommen. Eine detaillierte Bewertung der Bausubstanz
sowie der Zustand der Innenrdume erfolgte in diesem Rahmen nicht. Folglich
kann die Bewertung in Einzelfallen vom tatsachlichen Modernisierungs- und
Instandsetzungszustand abweichen.

Bei der Bestimmung des auBeren Modernisierungs- und Instandsetzungs-
bedarfes kdnnen auch Abschatzungen zum energetischen Erneuerungsbe-
darf getroffen werden, denn alte Fenster und Dacher sowie der Zustand der
Fassade geben Hinweise auf die Gebaudehiille, die ein Indiz fir ausstehende,
energetische Erneuerungsbedarfe darstellen. Haufig werden energetische
Mafinahmen als nicht notwendig angesehen, da eine Amortisierung der Inves-
titionskosten fir langjahrig Bewohnende nicht gegeben ist. Meist finden erst
bei einem Eigentimerwechsel energetische Erneuerungsmafnahmen statt.

Die gutachterliche Bestandsaufnahme wurde mit den Ergebnissen der Ei-
gentimerbefragung abgeglichen. Dabei gab es teilweise unterschiedliche
Einschdtzungen. Dies ist zum einen damit zu erkldren, dass Aussagen fir eine
Eigentumswohnung und nicht das Gesamtgebdude getatigt wurden. Zum an-
deren hat es sich gezeigt, dass die eigene Immobilie haufig entweder positiver
oder negativer eingeschatzt wird.

Rund 65 % der Gebdude im Untersuchungsgebiet weisen einen mittleren bis
hohen Handlungsbedarf auf. Lediglich bei knapp 13 % besteht ein hoher Hand-
lungsbedarf. Dabei handelt es sich u.a. um &ffentliche Immobilien mit hohem
Sanierungsstau (Kulturinsel, Goethestrafe 1), andere Geb&ude mit hohem
Sanierungsbedarf bindeln sich in der Bismarckstral3e und sind ansonsten im
Gebiet verstreut. Die hohe Anzahlan Gebauden mit Handlungsbedarf ist auf
die Errichtung der vielen Gebauden seit den 1960er, bzw. auf Sanierungen am
Ende des letzten Jahrhunderts zuriickzufihren, bei denen die energetische
Gebdudehille den heutigen Standards nicht gerecht wird und auch noch keine
Modernisierung durchgefihrt wurde.

Fur die Gebaude GoethestraBle 1 und Kulturinsel wurden im Frithjahr 2021
durch das Ingenieurbiiro Broggelhoff Baubestandsanalysen durchgefiihrt.
Dabei wurde die bauliche Substanz, das Raum- und Nutzungsangebot sowie
die energetische Situation bewertet. Es wurde auffallige Schaden und Mangel
festgestellt sowie gro3e Missstande in der energetischen Situation. Der Brand-
schutz muss in beiden Gebduden verbessert werden.

Das Gezeitenland entspricht nicht mehr den aktuellen stddtebaulichen und ar-
chitektonischen Anforderungen. Das AuBBenbecken und die fehlende bauliche
Trennung des Sport- und Erlebnisbecken sorgen fir eine geringe Energieeffizi-
enz und ermadglichen nur eine eingescharnkte Nutzung fir sportliche Aktivita-
ten (z.B. Schwimmunterricht).
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Stadt Borkum
Vorbereitende Untersuchungen

Kurviertel

Sanierungsbedarf (Stand: 04/2021)

[N | .
a = a Abgrenzung Untersuchungsgebiet
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4

. Hoher Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf

Mittlerer Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf

Geringer Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf

Kein Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf (Neubau
oder kernsaniert)

Biirgermeister- Kieviet-Promenade
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VU Borkum-Kurviertel

3.4 Eigentumsstruktur

Die Eigentimerstrukturist gepragt von kommunalen Flachen und Liegen-
schaften sowie Privateigentum. Neben der Stadt Borkum und der Nordsee-
heilbad Borkum GmbH verfiigt das Land Niedersachsen, namentlich das
Domanenamt, Gber zentrale Flachen. Auch die BImA und die Bundesfinanzver-
waltung halten Flachen im Untersuchungsgebiet. Das Wasser- und Schifffahrt-
samtist Eigentimerin der Promenade und des Leuchtturmplatzes.

Dariber hinaus gibt es iber 800 Privateigentimer im Untersuchungsgebiet.
Auf Borkum gibt es viele Zweiwohnungsbesitzende. Bei einer Eigentimerum-
frage im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden 842 Eigentimer
innen und Eigentimer angeschrieben mit einer Riicklaufquote von 26 %. Von
den Befragten gaben nur ein Finftelihren Hauptwohn- oder Arbeitsortin der
Immobilie im Kurviertel zu haben. Ca. 60 % haben eine Eigentumswohnung,
hierist zu berticksichtigen, dass es allein in der Immobilie ,Haus Seeblick” ca.
200 Wohnungen im Einzeleigentum gibt.

Die AG Ems und ihre Tochtergesellschaft die Borkumer Kleinbahn verfiigen
Uberviele Flachenim Gebiet. Neben Bahnanlagen betreibt das Unternehmen
auch zwei Hotels.

Es gibt nur wenige feste Wohnsitze im Kurviertel, das Wohnviertel an der
Kaapdelle ist durchmischt mit Ferienwohnungen, Zweitwohnungen und selbst-
genutztem Eigentum. Im Gebiet verstreut sind Gebdaude oder Wohnungen fir
Mitarbeitende der ansassigen Betriebe. Die Kurkliniken im Untersuchungsge-
biet unterhalten teilweise eigene Gebaude fir ihre Mitarbeitenden. Die Woh-
nungen werden haufig temporar vermietet.
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Stadt Borkum
Vorbereitende Untersuchungen
Kurviertel

Eigentum

I8N BRT

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Stadt Borkum
Nordseeheilbad Borkum GmbH

Land Niedersachsen LGLN Regional-
direktion Oldenburg Domanenamt

Land Niedersachsen

AG Ems/Borkumer Kleinbahn
Wasser-u.Schiffahrtsamt Emden
Bundesrepublik Deutschland -
Bundesfinanzverwaltung- (Bundes-
vermégensamt Wilhelmshaven)

BImA

Private Eigentimer
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VU Borkum-Kurviertel

3.5 ErschlieBung, Mobilitdt und Barrierefreiheit

Allgemeines

Der Rat der Stadt hat im Januar 2020 die Verwaltung beauftragt in einem
Arbeitssauschuss ,Verkehr” ein neues Verkehrskonzept, ggf. mit externer
Unterstitzung, zu erarbeiten. Bisher wird das Mobilitatskonzept von 2013 in
Teilen umgesetzt. Allgemeines Ziel ist die Reduzierung der Kraftfahrzeuge

auf derInsel Borkum (sowohl durch Reisende als auch Einheimische), um das
Ubergeordnete Ziel ,emissionslose Insel 2030" zu erreichen. Das Auto wird von
den Urlaubenden vor allem fiir den Gepacktransport mitgenommen und vor Ort
nicht mehr genutzt. Das ISEK formuliert dazu das Ziel ,,alle wichtigen Orte sind
barrierearm und ohne eigenes Auto zu erreichen”.

Um den motorisierten Verkehr zu regeln, gibt es eine Saisonverkehrsbeschran-
kung sowie die Zonierung in eine rote und eine blaue Zone. In derroten Zone
giltin der Saison (eine Woche vor Ostern bis Ende Oktober) ein ganztégiges
Verbot fur den Kraftverkehr, Ausnahmen gelten fir Ver- und Entsorgung sowie
fur Feriengaste am An- und Abreisetag. In der blauen Zone gilt ein Verbot fir
Kraftfahrzeuge zwischen 21.00 und 7.00 Uhr. Zudem ist der Bereich als 30-
Zone ausgewiesen.

Es gelten folgende Ausnahmegenehmigungen:

= Gaste dirfen sich 2h nach und vor der Abfahrtin der roten Zone bewegen,
um zu ihrer Unterkunft zu gelangen

= Taxen und Arzte diirfen Tag und Nacht fahren

= Handwerksbetriebe diirfen von 8.00 Uhr - 13.00 Uhrund 15.00 Uhr - 19.00
Uhrin derroten Zone fahren.

Seit 2017 gibt es zudem in Teilen eine Parkraumbewirtschaftung. Es laufen
aktuell Uberlegungen zu einem libergeordneten Logistikkonzept.

Das Fahrrad ist auf Borkum ein beliebtes Verkehrsmittel und soll weiterhin
geférdert werden. Das Fahrradfahren sollim Kurviertel nicht ausgeschlossen
werden, aber besser gesteuert werden. Der OPNV auf Borkum istinsgesamt
ausbaufdhig und wirde eine bessere Taktung und vielleicht kleinere Busse
bendtigen

Es gilt auf Borkum die Stellplatzordnung der NBauO, diese sieht pro Wohnung
einen Stellplatz vor, aufgrund der Insellage konnen 15-20% abgezogen wer-
den. Es gibtin der Praxis immer wieder Probleme aufgrund alter Baugeneh-
migungen, die nicht ersichtlich machen, ob eine Ablése vorgenommen wurde
oder nicht. Esist auf Borkum nicht pauschal eine Abldse mdglich, dies muss
individuell vereinbart werden.

Verkehrsnetz im Kurviertel

Ausgehend von der Strandstralie als Mittelpunkt und Verbindung mit dem
Ortszentrum entstand das Straflennetz im Zuge der stadtebaulichen Entwick-
lung des Kurviertels. Das regelmdBige Stra3enraster verbindet den Ortskern
mit der Promenade.

Das Kurviertelistin der roten Zone gelegen, somit gilt hierin der Saison ein
ganztatiges Fahrverbot. Die Goethestraf3e im sidlichen Verlauf liegt in der
blauen Zone ebenso wie der Oppermanspad im Norden, sodass eine Erschlie-
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Gestaltungsmoglichkeiten Georg-Schiitte-Platz

Bagegnungszone mit weicher Separation

29/ Situationinder GoethestraB3e: Verkehrsbe-
ruhigter Bereich ohne entsprechende Gestal-
tung. Hiersollte ein niveaugleicher Ausbau der
Strafle mitentsprechenden Elementen (Banke,
Fahrradsténder, Grininseln...) erfolgen.

30/MaBnahmenidee aus dem Mobilitats-
konzeptvon 2014: Einrichtung einer Misch-
verkehrsflache am Georg-Schitte-Platz mit
bedarfsgerechter Umfeldgestaltung

31/ Visualisierung der Mischverkehrsflache
(Quelle: SHP Ingenieure)

VU Borkum-Kurviertel

Bung von Norden und Stiden sichergestellt wird. In beiden Bereichen gibt es
grofe Stellplatzanlagen. Der bewirtschaftete Parkplatzam Oppermannspad
istca. 10.000 gm groB und in der Saison komplett ausgelastet. Er wird vor
allem als Dauerparkplatz von Touristen genutzt. Im Siiden grenzt die grof3e
Parkplatzanlage (nicht bewirtschaftet aufgrund von Férdermitteln) Langes
Wasser an, die 2020 neu hergerichtet wurde, auch bei dieser Anlage handelt
es sich vorrangig um Dauerparkplatze. Hier gibt es zudem eine Ladesaule. Die
bewirtschafteten Parkplatze in der sidlichen Goethestral3e werden fir kurze
Besuche im Kurviertel genutzt.

Das gesamte Kurviertelist verkehrsberuhigt, was bedeutet, dass Parken nur
in den gekennzeichneten Raumen erlaubt ist. GemaR der Vorschriften der
StVO (siehe VwV-StVO zu Z. 325.1 und 325.2) ist flir verkehrsberuhige StraBen
eine besondere Gestaltung vorgesehen, die den Eindruck vermitteln, dass die
Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine untergeordnete
Bedeutung hat. Die Stra3en sind heute Uberwiegend mit einem Waben-Be-
ton-Pflaster gestaltet, ein Bordstein setzt den FuBweg ab. Wenige Parkplatze
sind durch Markierungen dargestellt.

Am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes verlauft die Bahntrasse der
Borkumer Kleinbahn, der Bahnhof am Georg-Schitte-Platz ist der Endbahn-
hof. An der Gleisanlage gibt es im Bereich der Bismarckstra3e und Franz-Ha-
bich-Strafle eine Schranke. Im sidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes
liegt zu dem der Busbahnhof und der Lokschuppen.

Die Bismarckstraf3e und in ihrer Verlangerung die Franz-Habich-Straf3e sind
FuBgangerzonen und mit ihrem gastronomischen Angebot und Geschaften die
HauptstraBen von Borkum. Die Strandstraf3e ist in Teilen FuBgangerzone, seit
2018 ist die Strandstraf3e am Leuchtturmplatz FuBgangerzone und soll nach
Testldufen nun saisonal als solche erhalten bleiben. In allen anderen Bereichen
ist der Radverkehr zuldssig. Am neuen Leuchtturm ist der einzige ausgewiese-
ne Fahrradwegim Untersuchungsgebiet.

Im Gebiet gibt es ausgewiesene Fahrradstellplatzanlagen. Die wichtigsten
Anlagen sind am Georg-Schitte-Platz und auf der oberen Promenade an der
Jann-Berghaus-Strafle sowie vor dem Gezeitenland. Die Anlagen werden
saisonal durch tempordre Stander erganzt. Es sollen weitere Einrichtungen
erganzt werden. Einzelne Betriebe und Einrichtungen, wie z.B. die Kurkliniken
halten private Fahrradstellplatze vor. Es kommt vorallem in der Hauptsaison
zu Verkehrskonflikten zwischen allen Verkehrsteilnehmenden.

Besonderer Herausforderungen

= AufderJann-Berghaus-Strafie kumulieren sich die Problemlagen. Es gibt
trotz roter Zone viel Verkehr, aufgrund der vielen Ausnahmegenehmigungen
der Kurbetriebe, aber auch zugunsten der Nutzungen in Privatgebduden (z.B.
Haus Seeblick), dazu kommen Anlieferungsverkehre. Es gibt zudem in der
Hochsaison ca. 3000 Fahrradstellplatze auf der oberen Promenade, dennoch
werden die Rader auch ungeordnet abgestellt. Der grof3e Flachenverbrauch,
die defacto starke Befahrung der Straf3e und Nutzung als Verkehrsraum be-
deuten einen Verlust an Aufenthaltsqualitat auf der oberen Promenade.

= Der Georg-Schiitte-Platzistin der Hochsaison stark frequentiert. Es gilt ein
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G Ausbau barrierearmer und  * Herstellung eines barrierefreien und selbstbestimmten
komfortarientierter Infra- Grundnetzes vom Festland bis zum Strand (Fahre, Fahranle-
struktur ger, Ubergang Bahn/Taxi, &ffentlicher Raum)

* Herstellung guter Wegequalitdt mit ebenen und rutschfesten
Belége (Witterungsextreme auf Berkum berUeksichtigt), gute
Einsehbarkeit und visuelle sowie taktile Kontraste
* Besitzbare Stadt’ mit Sittmaglichkeiten in regelméBigen
Abstanden entlang der Hauptrouten
* Ausstattung sowie Bedien- und MNutzungshéhen barrierefreie
35 gestalten (2.B. Millcontainer oder Automaten)

Tempolimit von 30 km/h, somit ist er nicht Teil der verkehrsberuhigten Zone.
Der Bereich ist sehrunibersichtlich. Nach Ankunft einer Fahre kommt es zu
einer sprunghaften Steigerung der Verkehrsbegungen mit der Konsequenz
eines hohen Gefahrungspotenziales insbesondere fir den Fu3- und Radver-
kehr(ankommende Zugreisende, Taxen, private Pkw, Anlieferungsverkehre
sowie die alltaglichen Verkehre). Das Mobilitatskonzept von 2013 schlédgt die
Einrichtung einer Mischverkehrsflache vor. Diese Maf3nahme wird weiterhin
verfolgt.

» Es kommtimmer wieder zu Problemen (v.a. in der Hochsaison) mit uner-
laubt bzw. chaotisch abgestellten Fahrradern sowie schnell und unvorsichtig
Radfahrend, zu nennenist hier auch der drastische Anstieg der Pedelec-Ra-
der, die bis zu 25 km/h fahren. Im Rahmen des Mobilitatskonzept wurden
bereits einige Maflnahmen umgesetzt, wie beispielsweise die Einrichtung
eine Sperrzone am Beginn der Franz-Habich-Straf3e. Diese, wie auch andere
Regeln werden immer wieder von Einzelnen missachtet. Es wird mit dem
Rad durch die Fu3gangerzone gefahren oder Rader willkirlich abgestellt. Es
werden immer hdufiger auch Fahrrader an der unteren Promenade abge-
stellt. Hier ist das Radfahren am Hauptstrand untersagt (Héhe Gezeitenland
bis Gorch-Fock-StraBe). Der Zaun am nérdlichen Ende der Promenade wird
als Abstellort verwendet, dadurch wird der Rettungsweg der Gorch-Fock-
Straf3e zugeparkt. Die StrafBenverkehrsordnung wird selten eingehalten. Die
Polizei kontrolliert soweit es geht und interveniert regelmafig.

= Das Kurviertelist gepragt durch touristische Infrastruktur. Hier sind diverse
Kureinrichtungen, Hotels, Gastronomiebetriebe und Geschafte angesiedelt.
Diese haben einen hohen Bedarf an Lieferverkehren. AuBerdem gibt es
Handwerksbetriebe und Ausnahmeverkehre durch Urlaubsreisende. Hier

32 /MangelinderBarrierefreiheitam Ge- . . . .
org-Schitte-Platz kommt es zu den Spitzenstunden zu Konflikten mit den schwacheren Ver-

kehrsteilnehmenden.

33/ Konfliktsituationin der BismarckstrafBe

34/ Fahrradabstellanlagen aufderoberen Barrierefreiheit
Promenade Die Barrierefreiheit istaugenscheinliche im Untersuchungsgebiet grofB3tenteils
35/ MaBnahmenpaket, Ausbau der barrierear- gegeben. Das liegt daran, dass das Gebiet vorrangig verkehrsberuhigt ist und

men und komfortorientierten Infrastruktur"aus  es daher keine zu bewertenden Verkehrsanlagen gibt. Es werden jedoch nicht

dem ISEK Borkum die aktuellen Bedarfe umgesetzt. Es fehlt ein Blindenleitsystem, es gibt nicht
ausreichend Sitzmdglichkeiten und es gibt kein barrierefreies und selbstbe-
stimmtes Grundnetz vom Festland zum Strand. Der Bahnhof weist Mangel
in der Barrierefreiheit auf. Hier plant die Borkumer Kleinbahn aktuell den
Bahnhof barrierefrei umzubauen, da der barrierefreie Ein- und Ausstieg in die
Kleinbahn nur Uber eine zu steile Rampe mdglich ist. Der ZOB ist nicht barriere-
frei. Es wird zudem regelmafig das Thema der barrierefreien Erschlieung des
Strands diskutiert.
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VU Borkum-Kurviertel

3.6 Griin- und Freiflachen und Umwelt

Das Untersuchungsgebiet grenzt 6stlich an den Nationalpark Wattenmeer an.
Zum Schutz der Natur werden drei Zonen ausgewiesen. In der angrenzen-

de Erholungszone (Schutzzone 1) ist der Erholungs- und Kurbetrieb unter
Berlcksichtigung der ortlichen Bestimmungen gestattet. Im Untersuchungs-
gebiet selbst treffen gestaltetes Quartiersgrin, Frei- und Grinflachen sowie
Landschaftsraume aufeinander, die sich inihrer Nutzbarkeit und Zuganglich-
keit sowie Gestaltung stark unterscheiden.

Im stidlichen und ndrdlichen Bereich finden sich typische Biotoptypen einer
Weilldinenlandschaft wieder wie: Strandhafer-Weif3dlne, Graudiine, Dinen-
geblisch und Dinenwald, aber auch die Neophyten Hundsrose und Kartof-
felrose. Der Kurpark sowie die nordliche Schutzdiine am Oppermanspad sind
eingetragene Biotope nach §30 NatSchG

Im historischen Ortskern findet eine Durchgriinung vor allem durch Quartiers-
grin, wie z.B. Vorgartengestaltung, Privatgarten oder 6ffentliche Wegegestal-
tung statt. Durch das Dorfentwicklungsprogramm wurde diese Entwicklung
vorangetrieben. Die Umsetzung ist noch nicht ganzlich abgeschlossen. Die
Franz-Habich-Straf3e ist noch nicht gestaltet.

Das Kurviertelist ein reprasentativer Raum, viele Menschen, egal ob heimisch
oder zu Besuch, halten sich hier auf. Dem Kurviertel und seinen Stra3en- und
Freirdumen kommt dabei eine besondere Gestalt- und Aufenthaltsqualitat zu.
Neben dem Strand und der Promenade gibt es wenige hochwertige 6ffentliche
Aufenthaltsqualitaten. Die stark frequentierten Raume obere und untere Pro-
menade, die Bismarckstrafie und in ihrer Verldngerung die Franz-Habich-Stra-
e, der Georg-Schiitte-Platz und der Bereich um den Leuchtturmplatz sowie
derVorplatz der Kulturinsel nehmen dabei eine besondere Rolle ein.

Jede Straf3e im Kurviertel bildet bereits heute einen eigenen Charakter aus,
ohne aber besondere Qualitaten zu entwickeln oder Verweilmdglichkeiten
anzubieten. Es finden sich Gberallim Untersuchungsgebiet Gestaltungsansat-
ze unterschiedlicher Epochen. Zudem fallen unsensible oder teilweise willkir-
liche Platzierung von Objekten und Infrastrukturen auf. Der Umgang mit dem
Bestand wirkt unachtsam und lieblos. Ein Gesamtkonzept fir die Freiraumge-
staltung ist nicht erkennbar, was die gestalterischen Unruhe verstarkt.

Besonderer Griin- und Freifléchen

Im Kurviertel gibt es einige 6ffentliche Orte mit Grinstrukturen, die als anth-
ropogener ,Stadtgarten” funktionieren. Die Gestaltung ist klassisch gepragt
durch Rasenfldchen mit abgrenzenden Hecken, teilweise gartnerischen
Flachen und Sitzbanken. Im Bereich des Kurviertel gibt es keine Kinderspiel-
moglichkeiten. Die ndchsten Angebote sind am Strand und in der Deichstrafe,
neben dem Friedhof. Kinderspielmdglichkeiten sollen im Zuge des Strandent-
wicklungskonzepts zukinftig attraktivam Stdstrand ausgebaut werden.

= Obere und untere Promenade: Die Promenade ist das Herzstiick des Kurvier-
tels. Die Promenade wurde im Zuge der Ertlichtigung des Hochwasserschut-
zes 2013 neu hergestellt. Die untere Promenade wurde mit hellem Material
und Klinker Dekorelementen hergestellt. Sie verlduft iber 4 km entlang des
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36/ Dievon Weiten aus sichtbare Kulturinsel Strandes. Auf Héhe der Strandstral3e bricht die Gestaltung ab. Die obere Pro-
wird durch das Umfeld nichtrichtig eingefasst menade ist in rotem Klinker gestaltet, es gibt Verweilinseln mit unterschiedli-
37/ Uberdimensionierter Vorplatz vor der chem Angeboten, wie Sitz- und Liegeflachen oder einem wasserspuckenden
Kulturinsel mit Rasenmonokulturund ohne Wal. Die Promenade wird zur Jann-Berghaus-Strafe durch niedrige Mauern
Funktionenund mitin die Jahre gekommenem . ) .

Mobiliar. Die kompakte urbane Bebauungsform und Ketten abgetrennt. Das Mobiliar und die Gestaltungselemente sind aus
des historischen Kurviertels reiBtin diesem unterschiedlichen Planungen.

Bereich ab. Es kommt zu Orientierungsdefiziten.

Wertvolle Flachen werden untergenutzt. = Georg-Schitte-Platz: Auf der éstlichen Seite des Georg-Schiitte-Platzes

38/ Gute Idee, falscher Ort: Bassin fiirs Modell- gibt es beidseitig der Touristikinformation Parkflachen. Die Fldchen sind

boote liegt versteckt hinter Dinen und bietet gartnerisch gestaltet und werden durch Hecken und Fahrradabstellanlagen
mangelhafte Aufenthaltsqualitat. Der Standort begrenzt. Auf der nordlichen Flache gibt es eine alte Bunkeranlage, eine

mit pragmatischer Intention hat nach Ablauf der . . . . .
Bindungsfrist von Férdergeldern seinen Zweck Boule-Flache, moderne Sitzbdnke und eine Pergola. Das Mobiliar auf der
erfullt. sldlichen Flacheistin die Jahre gekommen. Die angrenzenden Straf3enrau-
39 /Viel Flache und nichts los: Die aktuellen me weisen keine gestalterische Kontinuitdt auf. Bodenbelage wechseln sich
Freizeitangebote decken sich nicht mitden ab, Mobiliar und StraBBenbeleuchtung stammt aus unterschiedlichen Jahr-

tatsachlichen Bedarfen. Die Tennisanlagein
1A Lage wird nurtempordrgenutzt, esfehlen
witterungsunabhdngige Angebote, vorallem
auch firKinderund Jugendliche.

zehnten und ist teilweise fehlplatziert.

= Kurpark: Der Kurpark im Stiden des Untersuchungsgebietes ist Teil der nach
Kurordnung vorgegebenen Bedarfsinfrastruktur fir ein Kurbad. Die Anlage
wurde in den 1970er Jahren gestaltet und wurde seitdem nicht weiter entwi-
ckelt. Als geschitzter Raum mit sogenannten Klimatherapiewegen, kdnnen
sich die Kurenden gerade am Anfang der Kurim Inselinneren aufhalten, ohne
dem grofiten Klimareiz an der Wasserkante ausgesetzt zu sein. Der Kurpark
ist bisher eher Durchgangs- als Aufenthaltsraum. Im Kurpark gibt es meh-
rere Bunker, auf welche die hiigelige Topografie des Kurparks zuriickgeht.
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40/ Derstark frequentierte Raum wird durch
gastronomische Vorzonen verschmalert. Stadt-
mobiliarist Uber die Jahrzehnte gewachsen und
spiegelt keinen einheitlichen Gestaltungsrah-
men wider.

41/ FuBgangerzone ohne Differenzierung:
zwischen den Hausern eine durchgehende
Pflasterflache mitvereinzeltenundverschie-
denartigen Ausstattungselementen

42 / Gartnerisch gestalteter Platzam Ge-
org-Schitte-Platz

Bestandsanalyse

Im Kurpark befindet sich ein gut angenommener Hochseilgarten, der privat
betrieben wird. Der Teil stdlich der Spieleinselist Schutzgebiet und Schut-
zobjektim Sinne des Naturschutzes ,Geschiitztes Biotop: Diinen” nach § 30
BNatSchG. Das besonders geschitzte Biotop wird noch nichtim Verzeichnis
der Naturschutzbehorde aufgefihrt, sodass eine genaue Abgrenzung noch
nichtvorliegt.

Vorplatz der Kulturinsel: Der Vorplatz ist groB3zlgig und in Ansatzen impo-
santangelegt, aber es fehlen funktionale Angebote, sodass die Rasenflache
Uberdimensioniertist. In ihrer monokulturellen Bepflanzung liefert sie kei-
nen dkologischen und gestalterischen Mehrwert. Die vorhandenen Gestal-
tungselemente sind Gberholt und entsprechen in ihrer Lage und Funktion
nicht mehr den Bedarfen und Standards. Uber die Jahre wurde der Freiraum
pragmatisch mit neuem Mobiliar erganzt. Die Uberdimensionierte Grinfla-
che vor der Kulturinsel fehlen Funktionszuweisungen und Angebote, um den
Platz zu beleben.

Leuchtturmplatz: Der Leuchtturm wurde einst auf einer Dlne errichtet, mitt-
lerweile steht er auf einer kurzgeschorenen Grasflache. Die Rasenflache ist
ortsuntypisch, pflegeintensiv und ladt zu keiner Nutzung ein. Kaninchenbau-
ten durchlochern die Flachen und erhéhen die Unfallgefahr. Die angrenzen-
den Flachen sind durchgehend gepflastert, die Sitzbanke sind nicht auf den
Leuchtturm gerichtet. Die Heckenbepflanzung ist denkmalschutzrechtlich
gesichert. Es liegen verschiedene Konzepte zur Gestaltung des Areals (durch
Neuanlage oder Licht) vor.

= Thalasso,Vitalpark” und Wasserbecken: Der Thalasso Vital Park entstand

zum Zweck der Pradikatisierung als Thalasso-Nordseebad. Die geforderte
Investition verlangte unmittelbaren Bezug zum Strand (max. 100 m entfernt).
Das Wasserbecken hatte aufgrund einer Forderung bis 2018 Grundstiicks-
bindung. Um 2000 gab es Uberlegungen die Flache neu zu nutzen. Entweder
durch einen Badneubau oder Hotelneubau mit Anbindung an das Gezeiten-
land.

BismarckstraB3e/Franz-Habich-StraB3e: Die BismarckstraB3e/Franz-Ha-
bich-StraB3e ist mitihrem gastronomischen und Einzelhandelangebot der
Hauptflanierbereich. Das verwendete Betonwabenpflaster ist iberall auf
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Borkum zu finden. Die Gastronomie bendtigt viel Freiflachen und verschma-
lern den Gehbereich. Das Stadtmobiliar wurde Uber verschiedene Jahrzehnte
erweitert und spiegelt keinen einheitlichen Gestaltungsrahmen wider. Die
Platzierung von Sitzmaoglichkeiten und Leuchtmitteln sind weder funktional
noch gestalterisch sinnvoll. In der bereits schmalen Franz-Habich-Straf3e
werden die Seitenrdume durch Auslagen, Kundenstoppern und anderen
Werbeschildern noch verschmalert.

3.7 Umwelteinfliisse, Technische Infrastruktur und
Klima

Umwelteinfliisse

Esliegen keine Altlastenverdachtsflachen vor, es liegen keine bzw. geringe
Einflisse durch Larm oder Luftbelastung vor. Borkum hat Hochseeklima und
istsomit allergikerfreundlich. Borkum liegt im Naturpark Wattenmeer. Es gibt
besondere Vorkehrung zum Hochwasser- und Kustenschutz.

Technische Infrastruktur

Derzeit befindet sich im Untersuchungsgebiet in der Bubertstra3e ein BHKW
der Stadtwerke Borkum. Auf einzelnen Gebauden gibt es private Solaranlagen
aufden Dachern. Die StraBenbeleuchtung wurde 2017 auf eine energieeffi-
zientere LED-Technik umgestellt. Es gibt am Parkplatz Am Langen Wasser
(auBerhalb des Untersuchungsgebietes) eine Elektroladesaule.

Die Entwasserung im Untersuchungsgebiet erfolgt Uberwiegend durch
Mischwasserkandle. Diese werden weitestgehend im 6ffentlichen Straf3en-
raum geflhrt. Es kommt bei Starkregenereignisse regelmafig zur Rickstau.
Wahrend der Erarbeitung des vorliegenden Berichts kam es am 05.07.2021 zu
einem solchen Ereignis mit 34 l/gm pro Stunde Regenwasser. Es besteht die
Gefahr, dass der Kanal Uberlduft und in den natrurrdumliche Wasserhaushalt
gelangt. Die Kanale sollen auf ein Trennsystem umgestellt werden.

Es wird aktuell eine Machbarkeitsstudie zur Einfihrung einer klimaneutralen
Energieversorgung fur die gesamte Insel durchgefiihrt. Zielist, Borkum bis
2030 emissionsfrei zu machen. Dafir soll es eine klimaneutrale Warmever-
sorgung durch Sektorenkopplung geben, indem die Sektoren Warme- und
Mobilitatsenergie gekoppelt. Die Gewinnung klimaneutraler Warmeenergie
soll zuklnftig im Ortsteil Borkum-Reede stattfinden. Nordseewasser aus dem
Hafenbecken wird Giber eine Warmepumpe als Energiequelle genutzt (Meer-
wassergespeiste Warmepumpe). Diese Warmeenergie aus Umweltwarme
sollin ein Nahwdarmenetz eingespeist werden. Parallel zu diesem Vorgang soll
Strom aus regenerativen Quellen in einen Elektrolyseur zugefihrt werden, der
Wasserstoff herstellt. Durch die Herstellung von Wasserstoff wird Abwarme
freigesetzt, die dem Warmesystem als notwendige Erganzungswarme zur
Verfiugung gestellt wird.

Klimaschutz und Klimaanpassung
Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind die Aspekte des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung fester Bestandteil und Querschnittsaufgabe
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Bestandsanalyse

bei konzeptionellen Planungen wie auch Malinahmenausarbeitungen entspre-
chend zu bericksichtigen.

Die deutsche Klimapolitik hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2030 die Treibhaus-
gasemissionen um mindestens 55 Prozent gegeniiber dem Stand von 1990

zu senken und bis zum Jahr 2050 eine weitgehende Treibhausgasneutralitat

zu erreichen, Borkum mochte dieses Ziel bereits bis 2030 erreichen. Um die
Treibhausgasemissionen zu senken, zielen die Mafinahmen zum Klimaschutz
auf den Ausbau erneuerbarer Energiequellen und den effizienten Einsatz von
Energie. Strategische Mafinahmen im Zuge der Stadterneuerung sind dabei ne-
ben den aufgefiihrten Uberlegungen zur Nutzung von regenerativen Energien:

= Energieeinsparungim Gebdudebestand durch Sanierung/Rickbau/Neubau,
energiesparendes Bauen und Erhéhung der Energieeffizienz

= Sicherung und Bereitstellung von Flachen fir CO, Speicherung und die Er-
zeugung erneuerbarer Energien

= Anpassung der stadtischen Infrastruktur fur eine klimafreundliche Mobilitat
(Kurze Wege, Forderung des Umweltverbundes, etc.)

= Ressourcenschonende Bauweise durch kompakten Siedlungsbau und Ver-
wendung nachhaltiger und klimaneutraler Baustoffe (Lebenszyklusbetrach-
tung)

Neben dem Klimaschutz spielt auch die Anpassung an den Klimawandel eine
wichtige Rolle in der Stadtentwicklung. Verdnderungen sind bereits heute
splrbar. So treten immer mehr Wetterextremereignisse auf, die hohe Schaden
in der Folge verursachen.

Da gebaute Gebdude und Stadtstrukturen auch in 50 Jahren noch funktionieren
sollen, muss bereits heute fir das Klima von morgen gebaut werden. Auf diese
externen Einflusse gilt es die Stadte schon heute im Rahmen der Stadterneu-
erung vorzubereiten. Strategische MafBBnahmen zur Klimaanpassung zielen in
Deutschland vor allem darauf ab eine hitzeangepasste und wassersensible
(auch Schwammstadt genannte) Stadt zu fordern, dazu zéhlen MaBnahmen wie:

= Flachen fir Versickerung und Wasserriickhalt schaffen, durch Bodenentsie-
gelung und Schaffung von qualifizierten Grinfldchen

= Sicherung und Schutz tUberflutungssensibler Bereiche

= Vermeidung/Rickbau von Mischwassersystemen

= Erhéhung der Verschattungs- und Verdunstungsflachen
= Verringerung der Rickstrahlung

= Verbesserung des Mikroklimas durch lokale und Ubergeordnete
Frischluftschneisen

= Erhéhung der Biodiversitat

= Bodenentsiegelung und Begriinung von Bauwerksfldchen (insbesondere
Dachbegriinung

= Vernetzung von Frei- und Grinflachen
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43/ Rasenflache als Monokoluturohne beson-
dere 6kolgische, gestalterische und soziale
Qualitat

VU Borkum-Kurviertel

Im Untersuchungsraum gibt es grof3e versiegelte Flachen oder Rasen Mono-
kulturen, hier konnen vor allem im Bereich der siidlichen Goethestrale, am
Leuchtturmplatz und Georg-Schitte-Platz Mafinahmen ergriffen werden.
Auch ist die beschriebene Kanalsituation kritisch zu hinterfragen, und muss
fur Starkregenereignisse besser gewappnet sein. Das Starkregenereignis vom
5.Juli2021 macht die Dringlichkeit der Anpassung deutlich.

Gebdudebestand

Heute geht ca. ein Drittel des Endenergieverbrauchs der BRD in die War-
meversorgung. Durch angepassten Stadtebau und spezielle Bautechniken,
Versorgungsmodelle und technische Erneuerungen kann der Warmeverbrauch
minimiert werden. Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt heute maf-
geblich die Gebaudewarmeversorgung im Neubau.

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet ist heterogen. Neben histo-
rischen Gebduden, die sukzessive saniert wurden und werden, gibt es viele
Immobilien, die nach 1960 entstanden sind. In diesem Bestand ist die ener-
getische Qualitat bis auf einige neuere Gebaude als schlecht bis mangelhaft
einzustufen. Durch Sanierungen werden die energetischen Anforderungen
umgesetzt, durch energieeffiziente Bauweise und effiziente Warmeversorgung
kann langfristig eine Energieeinsparung hergestellt werden.
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4 Stadtebauliche
Missstdande

Stddtebauliche Missstdnde

4.1 Stadtebauliche Missstdande

Voraussetzung fir die Durchfihrung von SanierungsmafBnahmen ist das Vor-

liegen stadtebaulicher Missstande im Untersuchungsgebiet. Hierbei genlgt es
auch, wenn die Missstande erst latent vorhanden sind. SanierungsmafBnahmen
dienen dazu, eine weitere Verschlechterung zu verhindern.

Der Begriff des stadtebaulichen Missstandes wird in § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB
gesetzlich bestimmt. Stadtebauliche Missstdande liegen vor, wenn:

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das GebietinderErflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Gemal obiger Definition werden zwei Arten von Missstdanden unterschieden,
die sich im Untersuchungsgebiet auch tberlagern kénnen: Substanzschwa-
chenund Funktionsschwachen.

In Bezug auf Substanzschwachen sind folgende Kriterien nach § 136 Abs. 3
BauGB bei der Beurteilung stadtebaulicher Missstande zu beriicksichtigen:

Die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeits-
statten,

die Zuganglichkeit der Grundstlcke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Maf3 und Zu-
stand,

die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen; insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschitterungen,

die vorhandene ErschlieBung,

die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhande-
nen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Be-
ricksichtigung derallgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung.

Funktionsschwdachen liegen vor, wenn das Untersuchungsgebiet in der Erfil-
lung der Aufgaben erheblich beeintrachtigtist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen. Beispielhaft sind die nachfolgenden Aufgaben aufgezahlt,
die beeintrachtigt sein kdnnen:

= derflieBende und ruhende Verkehr,

= die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Untersuchungs-
gebietes unter Berlcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflech-
tungsbereich,



VU Borkum-Kurviertel

= dieinfrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit
Grunfldchen, Spiel- und Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs;
insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben
des Untersuchungsgebietes im Verflechtungsbereich.

Ob das Untersuchungsgebiet in der Lage ist, die ihm obliegenden Aufgaben zu
erfullen, ergibt sich aus einem Vergleich des bestehenden Zustandes mit der
fur das Gebiet mafigebenden Aufgabenzuweisung. Entscheidend ist hierbei,
ob eine erhebliche Abweichung des gegenwartigen Zustandes vom ,Soll-Zu-
stand” vorliegt. Die Abweichung kann sowohlim Hinblick auf die gegenwarti-
gen Aufgaben als auch auf kiinftige Funktionen bestehen.

4.2 Missstande im Untersuchungsgebiet

Die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB sollen stadtebauliche
Missstande erkennen und lokalisieren. Die vorangegangen Gebietsanalyse hat
aufgezeigt, dass sowohl Substanz- als auch Funktionsschwachen vorliegen,
die stadtebaulichen Missstanden nach § 136 (3) BauGB entsprechen. Fir das
Kurviertelin Borkum werden folgende Missstande festgestellt:

= Orientierungsdefizite im siidlichen Kurviertel: Die Kulturinselist von weitem
sichtbar, liegtin unmittelbarer Nahe zu Promenade und des Stadtzentrums,
wird aber dennoch nur bei Bedarf und Veranstaltungen von den Gasten auf-
gesuchtund liegt gefuihlt abseits. Die direkte und intuitive Anbindung an den
Stadtkern und seinen Wegebeziehungen ist nicht gegeben. Der unmittelbare
Abbruch der Raumkante und harten Bruch in der Gestaltung ab dem Haus
Seeblick fiihrt dazu, dass der Raum nicht mehr als Teil des Kurviertels wahr-
genommen wird. Die Verbindung zum Meer wird durch einen sehr breiten
Straf3enraum geprdgt. Die nicht ausgeschilderte Verbindung von der Bism-
arckstraBe fuhrt (nicht barrierefrei) Gber das Tennisareal und den Parkplatz
eines Restaurants. Die Verbindungen aus der nordlichen Goethestral3e sowie
der Westerstral3e sind wenig einladend gestaltet. Die Zugange der einzelnen
offentlichen Einrichtungen sind solitar, teilweise versteckt und nichtin einem
raumlichen Zusammenhang gestellt. Die Grenzen im siidlichen Kurviertel
verschwimmen aufgrund fehlender Raumkanten, klaren Zugangen und Uber-
dimensionierten Straflenrdumen. Es fehlt eine klare Nutzungszuweisung des
Raumes, sodass es zu erheblichen Funktionsverlusten kommt.

= Stddtebaulich ungeordneter Bereich und Nutzungsdefizite um das Tennisa-
real: Die aktuellen Freizeitangebote in dem Bereich decken sich nicht mit den
tatsachlichen Bedarfen. Zwischen der stark frequentierten Bismarckstrafle
und der Kulturinsel liegt das in der Hohe verspringende Areal mit Tennisplatz,
Tennishalle, einem Restaurant, Parkplatz, Thalassofreiflache und einem
Wasserbecken. Der historisch begriindete Standort der Tennisflachen als
beliebter Freizeitsport um 1900 deckt sich nicht mehr mit den aktuellen Be-
darfen. Die Tennisanlage in TA Lage wird nur tempordr von wenigen genutzt.
Die Tennishalle ist marode. Das Wasserbecken, urspringlich fiir das Befah-
ren mit Spielzeugbooten wird nicht genutzt und liegt vergessen hinter zwei
Dinen. Das Vitalpark-Thalasso wird mafig angenommen und ist am Standort
zweifelhaft. Es bietet sich die Mdglichkeit die Flachen zu revitalisieren.
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44/ Mangelhafte Freiraumgestaltungin der
BismarckstraBBe

45/ Fassadendefizite in der 1. Reihe und Ab-
bruchin der Gestaltungsqualitat der Promenade

46 [ Defizitein der Barrierefreiheitam Bahnhof

47 / Kurpark mit nicht mehr zeitgemaBer Ge-
staltung

48/ Lupe auf dasstdliche Kurviertel (Karte:
Stadtebauliche Misssténde)

BPW Stadtplanung

= Unattraktive Kurparkgestaltung: Der Kurpark als notwendige Infrastruktur
fur einen Kurort liegt am stdlichen Rand des Kurviertels. Der Kurpark ist
trotz seiner zentralen Lage im Stadtbild nicht prasent, die Zuwege sind nicht
ausreichend sichtbar, versteckt und unattraktiv. Attraktive Angebote, wie der
Kletterpark, liegen versteckt im Kurpark. Ansonsten bieten die grof3ziigigen
Grunflachen, die keinen Bezug zum Meer aufnehmen, keine besondere Auf-
enthaltsqualitat, die Wege sind schmal und das Mobiliar veraltet. Es handelt
sich viel eher um einen Durchgangsort. Der Kurpark Uberpragt einen Dinen-
landschaft mit, deren natirliche Vegetation vielerorts verdrangt wurde. Er
wird seiner méglichen Bedeutung zur Klimafolgenanpassung nicht gerecht.

= Hohe Funktions- und Substanzméngelin der Kulturinsel: Die in den 1970er
Jahren errichtete Kulturinsel weist grof3e Defizite auf. Die aktuellen Be-
darfe als Veranstaltungsort decken sich nicht mit dem Raumangebot. Die
vorhandenen Flachen sind zu grof3ziigig gemessen, gleichzeitig ist das
Gebaude verschachtelt und Funktionen wie die Bibliothek sind schwer
auffindbar. Das Gebaude hat erheblichen Umbau- und Sanierungsbedarf.
Bedingt durch die in der Bauzeit geringen Anforderungen, sind erhebliche
Mdngel hinsichtlich des Warme- und Brandschutzes vorhanden. Der Ener-
gieverbrauch ist sehr hoch, die Liftungskanale sind auszutauschen und
esist mit Schadstoffen zu rechnen. Das Gebdude muss riickgebaut oder in
seiner Substanz grundlegend saniert werden. Die Funktion eines Veran-
staltungsortes sollim Kurviertel erhalten bleiben.

= Funktions- und Substanzméngel des Gezeitenlandes: Das 2004 umfassend
modernisierte Gezeitenland entspricht nicht mehr den stadtebaulichen und
architektonischen Anspriichen. Der geschaffene AuBBenbereich mit Auf3en-
becken wird kaum angenommen und tragt zum hohen Energiebedarf bei. Die
fehlende bauliche Trennung zwischen Sport- und Erlebnisbecken beschran-
ken die Nutzungsmadglichkeit. Aufgrund der baulichen Missstande im In-
nenbereich bieten sich derzeit nur eingeschrankte Nutzungen fir sportliche
Aktivitdten und Schwimmunterricht an. Das Gezeitenland verfiigt Uiber zwei
gesonderte Zugange, was nichts betriebswirtschaflich ist und den Gasten
die Orientierung erschwert. Um die unibersichtliche Eingangssituation zu
verbessern, wurde ein Beschilderungssystem am Gezeitenland eingefihrt.
Es bestehen sowohlim Innen- als auch Auf3enbereich umfassender Moder-
nisierungs- und Neuordnungsbedarf.

= Mangelhafte Umfeldgestaltung im Umfeld von Kulturinsel, Spielinsel und

Gezeitenland: Die vorhandene Gestaltungselemente sind Gberholt und ent-
sprecheninihrer Lage und Funktion nicht mehr den Bedarfen und Standards.
Die Zugange zum Kurpark sind nicht erkenntlich. Die Goethestraf3e mit Park-
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Uberpragte Fassade/ Defizit Fassade

Technischer /Gestalterischer
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Mangelhafte Verbindungen
Konflikte im Verkehrsraum
Orientierungsdefizite

Mangelhafte Ausbildung
Stadteingang

Gestaltungsmangel im Freiraum
Hohe Versiegelung
Eingeschrankte Barrierefreiheit

Unzureichende Eingangssituation
Park

Besonderere Fassadendefizit auf-
grund ortshildprdgender Funktion
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platzen, Haltestelle und grofflachige Verkehrsanlagen machen den Raum zu
einem funktionalen Ankunftsort und trennt den Bereich um die Kulturinsel
noch mehr vom restlichen Umfeld.

Brachflachen und untergenutzte Rdume im nérdlichen Kurviertel: Das Kur-
viertel wird im Norden von grofen zusammenhangenden Flachen begrenzt,
die brach liegen oder als Parkplatz nicht Lage gerecht genutzt werden. Der
Parkplatz in bester Lage zieht Verkehrin das Kurviertel und widerspricht
denZielen einer autofreien Insel und ,emissionslose Insel Borkum 2030".
Der brachgefallene Bauhof ist ein stadtebaulicher Missstand und wirkt sich
negativ auf das Umfeld aus.

Nutzungsdefizite und fehlende rdumliche Angebote: Die Tourist-Informa-
tion am Bahnhof ist zu klein. Weder bietet sie den tatsdchlichen Bedarf an
Arbeitsrdaumen, noch kdnnen Touristen ungestortin den Materialien blattern,
verweilen und sich informieren. Die Nutzung kann am Standort nicht erwei-
tert werden. Auch die Kulturinsel entspricht in ihrer raumlichen Aufteilung
nicht mehr den aktuellen Bedarfen. Der Nationalpark sucht Flachen fur die
Errichtung eines Informationszentrums. Es fehlen grundsatzlich witterungs-
unabhangige und konsumfreie Raume, vor allem auch fir Kinder und Ju-
gendliche, die zum Informieren und Verweilen einladen.

Fassadendefizite in der 1. Reihe: An der,Meeresterrasse” und Aushan-
geschildes der Stadt Borkum gibt es erhebliche Gestaltungsdefizite und
Baumangel an den Geb&dudefassaden. Historische Gebdude haben Sanie-
rungsbedarf, Neubauten weisen Gestaltungs- und Qualitatsdefizite auf,
auch wennsie versuchen sich in Geschossigkeit und Farbgebung an den Ort
anzupassen, die Erdgeschosszonen sind introvertiert. Die kompakte, urbane
Bebauungsstruktur der ersten Reihe hort mit harten Briichen im Norden und
Stiden auf. Es fehlt eine Gestaltung der Ubergange in den schiitzenswerten
Landschaftsraum.
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49 [ Hohe Flachenversiegelungam Opperm-
anspad

50/ Hoher Sanierungsbedarf der Kulturinsel
und des Gezeitenlandes

51/ Uberprégte Erdgeschosszone

Bruch in der Aufenthaltsqualitat der oberen Promenade
(Jann-Berghaus-Strafie): Die grofziigige Strandpromenade mit einer
oberen und unteren Wandelbahn wurde 2013 modernisiert. Als zentrale
touristische Infrastruktur und wichtiger Identitatsfaktor fir die Borkumer
Inselbevdlkerung ladt sie zum Flanieren ein und beherbergt gastronomische
Angebote ein. Die Modernisierung wurde aus finanziellen Griinden nicht
komplett umgesetzt. Es kommt zu einem harten Bruch bei der Gestaltung
der oberen Strandpromenade (Jann-Berghaus-Strafe) zu den anliegenden
Raumen. Die Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat bricht am Haus Seeblick
im Stden und auf Héhe der Strandstraf3e im Norden abrupt ab.

Verkehrs- und Nutzungskonflikte obere Promenade
(Jann-Berghaus-StraBe): Auf der Jann-Berghaus-Stra3e kumulieren sich
die Problemlagen. Die Jann-Berghaus-Stral3e ist gleichzeitig Flaniermeile,
ErschlieBungsstraBBe und grof3e Fahrradstellplatzanlage. Vorallem in der
Hochsaison wirken sich die Anlieferungsverkehre sowie die motorisierten
Verkehre negativ aus. In der Hauptsaison stehen ca. 3000 Fahrrader auf
dersogenannten oberen Promenade. Die Aufenthaltsqualitat wird einge-
schrankt. Ungeordnetes und ordnungswidriges Fahrradparken versperrt
regelmafig den Rettungsweg zwischen Jann-Berghaus-Strafle und Gorch-
Fock-StraBe. Durch die vermehrte Ansiedlung von Gastronomiebetrieben auf
derunteren Promenade kommt es zu Nutzungskonflikten zwischen diesen
und den angrenzenden larmsensiblen Kurbetrieben.

Technische und gestalterische Defizite der StraBenrdume: Das Kurviertel
liegt in der roten Zone (ganztagiges Fahrverbot zwischen Ostern bis Ende
Oktober mit Ausnahme von An- und Abreise). Eine ErschlieBungist durch
die stdliche Goethestra3e und den Oppermanspad sichergestellt. In die-
sem Bereich ist das Kurviertel als verkehrsberuhigte Bereich ausgewiesen.
Die StraBenverkehrsordnung sieht fir verkehrsberuhigte Bereiche eine
entsprechende Gestaltung vor, die den Eindruck vermitteln, dass die Auf-
enthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine untergeordnete
Bedeutung hat. Die breiten Stralen mit schmalen Gehwegen werden diesem
Anspruch nicht gerecht. Das Mischsystem der Kanalisation ist Uberholt und
droht bei Starkregen tberzulaufen.

Verkehrskonflikte und mangelhafte barrierefreie Gestaltung am Ge-
org-Schiitte-Platz: Der Georg-Schitte-Platz mit dem nicht barrierefreien
Inselbahnhofistin der Hochsaison stark frequentiert. Es gilt ein Tempolimit
von 30 km/h. Der Bereich ist sehr uniibersichtlich. Aufgrund der vielen Ver-
kehrsteilnehmenden, v.a. nach Ankunft einer Fdhre kommt es Verkehrskon-
flikten

Bismarckstrafe und die Franz-Habich-StraBe mit gestalterischen Defizi-
ten: Die Bismarckstra3e und in ihrer Verlangerung die Franz-Habich-Straf3e
wird gestalterisch ihrer Funktion als zentrale Verbindungsachse zwischen
Ortszentrum und dem Meer mit besonderer Aufenthaltsqualitat nicht ge-
recht. Die stark frequentierte Fu3gangerzone istin der Franz-Habich-Straf3e
von Geschaftsbesatz undin der Bismarckstral3e vorrangig durch Gastrono-
mie geprdgt. Die gastronomischen Au3enraume verschmalern die Bismar-
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ckstraf3e im Bereich zwischen Goethestraf3e und Jann-Berghaus-Strale.
Trotz Ausweisung als FuBBgangerzone kommt es zu Konflikten zwischen
ruhendem Radverkehr, Anlieferverkehren und den zu Fulgehenden. Das
Stadtmobiliar wurde tiber verschiedene Jahrzehnte erweitert und spiegelt
keinen einheitlichen Gestaltungsrahmen wider.

= StrandstraBe mit gestalterischen und funktionalen Defiziten: Die Strand-
strale kommtihrer Aufgabe als zweiter Hauptverbindungsachse zwischen
Ortszentrum und Meer nicht mehr nach. Die ehemalige Prachtstral3e hat auf-
grund baulicher und funktionaler Veranderungen, Leerstand und stadtebau-
lichen Defiziten ihren ehemaligen Charakter verloren. Sie wird ihrer Aufgabe
weder gestalterisch noch funktional gerecht.

= Hohe Flachenversiegelung und unzureichende Infrastruktur zur Stark-
regenvorsorge: Veralterte und Uberdimensionierte Infrastrastruktur im
Bereich des Oppermanspad, um den Leuchtturmplatz, den ZOB und im
slidlichen Kurviertel StraBenraume mit einem hohen Maf3 an Versiegelung
entspricht nicht mehr den Zielen einer wassersensiblen und hitzeresistenten
Stadt- und Freiraumplanung. Das Mischkanalsystem ist iberholt. Es fehlen
Retentions- und Rickstaumdglichkeiten im Starkregenfall.

= Gestaltungsméangel von Freirdumen und Griinflachen: Der Landschafts-
raum nimmt auf Borkum einen besonderen Stellenwert ein. Das Kurvier-
tel kann nicht von der besonderen Landschaftsqgaulitat seiner Umgebung
profitieren. Im offentlichen Raum gibt es Gestaltungsansatze und -elemente
aus verschiedenen Epochen, die Platzierung ist stellenweise unsensibel und
nicht funktionsgerecht, was zu einer gestalterischen Unruhe fihrt. Die vor-
handenen Grinanlagen sind in die Jahre gekommen bzw. aufgrund fehlender
Funktionszuweisung untergenutzt. Uberdimensionierte Rasen-Monokultu-
ren ohne okologischen Mehrwert pragen das Umfeld des Leuchtturmplatzes
und der Kulturinsel. Es gibt kaum Baumbestand im Untersuchungsgebiet.

= Uberformung der historischen baulichen Strukturen: Die Uberformung
der historischen baulichen Strukturen der Baderarchitektur und Neubauten
wahrend der vergangenen Jahrzehnte, insbesondere seit den 1950er Jahren,
wirkt sich heute negativ auf das Stadtbild aus. Die Baumaterialen und die
heterogene Architektursprache wirken vom Ort losgeldst und nehmen nurin
Einzelfallen Bezug zur historischen Umgebung auf.

= Uberformung der Erdgeschosszonen von historischen Gebauden: Die Uber-
formung der Erdgeschosszonen von historischen Gebauden, vorrangig in der
Bismarckstrafe, Franz-Habich-Straf3e, Strandstraf3e mit iberdimensionier-
ten Werbeanlagen und veranderten Materialien l@sst in Teilen die urspriingli-
che Bausubstanz kaum noch wahrnehmen.

= Energetische Sanierungsbedarfe: Der Gebdudebestand des Untersu-
chungsgebietes ist grofiteils aufgrund des Baualters energetisch sanierungs-
beduirftig.

= Unzureichende Barrierefreiheit: Es fehlt ein Leit- und Orientierungssystem
fur Blinde. Die Barrierefreiheit fir mobilitatseingeschrankte Personen ist
nichtimmer gegeben.
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5 Erneuerungskonzept

VU Borkum-Kurviertel

5.1 Sanierungserfordernis

Das Borkumer Kurviertel entstand um 1900, hat aber seit den 1960/70er
Jahren eine deutliche Uberpragung erfahren. Im siidlichen als auch nérdlichen
Bereich gibt es grof3e stadtebaulich ungeordnete und untergenutzten Flachen.
Im durch die Baderarchitektur gepragten zentralen Bereich lassen sich zahl-
reiche stadtebauliche Missstande feststellen. Neben Nutzungsdefiziten durch
Verkehrskonflikte und mangelhafter Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
gemal seiner Bedeutung gibt es Gestaltungsdefizite und Baumangel sowie
Schwachen in der energetischen Beschaffenheit. Bei den 6ffentlichen Einrich-
tungen der Kulturinsel und dem Gezeitenlands gibt es grof3en Sanierungs- und
Handlungsbedarf fir den Erhalt der Funktionsfahigkeit der Gebdude sowie
ihres Umfeldes.

Im Norden des Kurviertels gibt es grof3e Brach- und Entwicklungsflachen, die
mitihren heutigen Nutzungen ihrer Lage nicht gerecht werden.

In der aktuellen Beschaffenheit kann die Funktionsfahigkeit des Kurviertels als
Ortder Erholung, Freizeit und Gesundheitsvorsorge fir die Inselbevdlkerung
und die Gaste nicht langfristig sichergestellt werden. Insgesamt soll das Kur-
viertel durch strukturelle Neuordnung im Norden und Siiden, durch Gebau-
desanierungen und AufwertungsmafBnahmen im 6ffentlichen Raum unter dem
Leitbild der Baderarchitektur revitalisiert und in seiner besondern Funktion
gestarkt werden, so dass zukiinftig eine barrierefreie, nachhaltige Erlebbarkeit
von Inselbewohnenden und Gasten ermoglicht wird, die korperlich einge-
schrankten Personen offen steht.
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5.2 Sanierungsziele und Erneuerungskonzept

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Bewertung der Situation im
Untersuchungsgebiet, sind die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung
festzulegen. Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierungist nach §
140 Nr. 3 BauGB Teil der vorbereitenden Untersuchungen. Die Ziele sind so weit
zu konkretisieren, als dass sie fir die Beurteilung der Voraussetzungen der
formlichen Festlegung erforderlich sind.

Sanierungsziele

= Sicherung und Aufwertung des Kurviertels als Ort der Erholung, Freizeit und
Gesundheitsvorsorge flr die Inselbevdlkerung und Touristen durch struktu-
relle Neuordnung

= Aktivierung brachliegender und untergenutzter Grundsticks- und Gebaude-
potenziale durch stadtebauliche und wirtschaftsfordernde Ma3nahmen (v.a.
Oppermannspad/ ehemaliger Bauhof WSA und rund um die Kulturinsel)

= Rickbau oder klimagerechte und energietechnisch Sanierung und funktionsge-
rechte Modernisierung von Bestandsgeb&duden (Kulturinsel, Gezeitenland etc.)

= Umsetzung des Vorhabens ,emissionslose und klimaneutrale Nordseeinsel
Borkum" bei Neu- und Umbauten sowie durch die Realisierung von Mobili-
tatskonzepten

= Verbesserung der Ankunftssituation im Bereich des Bahnhofes (Ge-
org-Schitte-Platz) und ZOB hinsichtlich der Verkehrssicherheit, Barriere-
freiheit und stadtebaulichen Qualitat zur Attraktivierung des 6ffentlichen
Nahverkehrs

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitatin der Bismarckstraf3e/Franz-Ha-
bich-Stra3e und der Strandstraf3e inkl. Leuchtturmplatz sowie der Jann-Ber-
ghaus-Strafe (obere Promenade) als zentrale Achsen im Kurviertel

= Entwicklung von attraktiven Frei- und Aufenthaltsflachen mit 6kologischem
Mehrwert, v.a. durch Verbesserung des Ubergangs zwischen bebautem
Bereich und der angrenzenden Diinenlandschaft, z.B. Renaturierung/ Umge-
staltung Kurpark

= Verbesserung der ErschlieBung fir den FuB3- und Radverkehr durch barrie-
refreie und verkehrsberuhigende Umgestaltung des Stra3ensystems unter
Bericksichtigung eines stérungsarmen Lieferverkehrs und Ordnung des
ruhenden Radverkehrs

= Bewahrung und Inwertsetzung der stadtbildpragenden Bausubstanz unter
Bericksichtigung des baukulturellen Leitbildes der Baderarchitektur

= Sicherung und Ausbau der Orte zur Abwicklung der Insellogistik und weiteren
inselrelevanten Infrastrukturen

= Verbesserung des Stadtklimas auch im Sinne von Klimaanpassung durch
Entsiegelung und Schaffung von Grundlagen fir ein zukunftsfahiges Ener-
gieversorgungskonzept

= Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum
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52/ Grunprinzip zur Entwicklung des
Kurviertels
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VU Borkum-Kurviertel

MaBinahmenkonzept

Das MaBnahmenkonzept hilft die aufgefihrten Sanierungsziele fir das Kur-
viertel Borkum umzusetzen. Mithilfe der Mafinahmen sollen Raume neugeord-
net werden, Straflen- und Freirdume neue gestaltet werden, die Attraktivitat
gesteigert und ein wichtiger Beitrag fur die Identitatsbildung, das Gemein-
schaftsleben und die Freizeitgestaltung geleistet werden. Folgende Prinzipien
werden dabeiim Sinne eines Entwicklungskonzeptes bertcksichtigt:

= Starkung der Bismarckstraf3e/Franz-Habich-Straf3e und Strandstraf3e als
zentrale Achsen zwischen Meer und Ortszentrum mit besonderer Aufent-
haltsqualitat

= Sicherung des baukulturellen Leitbilds der Baderarchitekturin der ersten
Reihe, um den Leuchtturmplatz, am Georg-Schitte-Platz und besonderen
Einzelgebduden

= Entwicklung besonderer Schlisselimmobilien und Schlisselarealen auf-
grund von hohem Sanierungsbedarf, Anderungspotenzial und Bedeutung fiir
das Kurviertel

= Ausbildung und Starkung von 6ffentlichen Raumen mit besonderer Auf-
enthaltsqualitat (Jann-Berghaus-StraBe, Leuchtturmplatz, Georg-Schut-
te-Platz)

= Gestaltung der Ubergange zwischen gebauten Raum und Diinenlandschaft
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Stadt Borkum
Vorbereitende Untersuchungen
Kurviertel

MaBnahmen

[N | .
a = a Abgrenzung Untersuchungsgebiet

J00% Freiraumplanerische MaBnahmen

r==1 Verkehrstechnische/
“==* ErschlieBungsmaBnahmen

J00¢ Stadtebauliche MaBnahme

nicht raumlich verortet

1, Stddtebauliche-freiraumplanerisch
Rahmenplanung

2' Mobilitatskonzept

3! Regelwerk zur Sicherung der Baugestalt
::2:) Einzelhandel -und Gastronomiekonzept
(:35_):) Beleuchtungskonzept

Sanierung und Modernisierung von
privaten Gebauden und Gewerbeeinheiten

I 7', Férderung von éffentlichen Einrichtungen
(Gezeitenland,GoethestraBe 1,
Infozentrum, Kulturinsel)

raumlich verortet

0 Sanierung Gezeitenland
Neuordnung sidliches Kurviertel

Freiraumplanerischer Umgestaltung
Leuchtturmplatz mit vorgeschaltetem
freiraumplanerischem Wettbewerb

Promenadenausbau Nord (ober und untere
Promenade)

Neuordnung und Umgestaltung
Jann-Berghaus Strafle

Neugestaltung der
BismarckstraBBe/Franz-Habich-StraBe

@ Neugestaltung Bubertstrafie
Neugestaltung Strandstrafe
Neugestaltung Viktoriastrafie
Neugestaltung Gorch-Fock-Strafle
Neugestaltung Am Westkaap

R

Neugestaltung Alter Postweg

Neugestaltung Goethestrafe als attraktive
Wegeverbindung

Promenadenausbau Sid + Goethestrafe
Sud

@ Neuordnung GoethestraBe Sid

Gestaltung Begegnungszone und Umfeld
Georg-Schitte-Platz

Weiterentwicklung ZOB

Freiraumplanerische Neugestaltung
Kurpark

Ideenwettbewerb zur Entwicklung Bauhof
und Parkplatz Oppermannspad

Stand: 05.08.2021
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MaBnahme

VU Borkum-Kurviertel

Erlduterung zur MaBnahme

1.

Stadtebauliche-freiraumpla-
nerische Rahmenplanung

Vorbereitende Mafinahmen zur vertiefenden Konzeptionierung

2. Mobilitatskonzept
3. Regelwerk zur Sicherung der
Baugestalt
4. Einzelhandel- und Gastrono-
miekonzept
5. Beleuchtungskonzept
6. Sanierungund Modernisierung Aufwertung und Umbau des privaten und 6ffentlichen Gebdudebestandes
von privaten Gebauden und zur Starkung des baukulturellen Leitbilds der Baderarchitektur, Sicherung
Gewerbeeinheiten der Funktionen des Kurviertels und energetischen Erneuerung.
7. Forderungvon Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen
8. Sanierung Gezeitenland
9. Neuordnungsudliches Durchflihrung eines stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs
Kurviertel zur stadtebaulichen Neuordnung des grof3flachigen Areals mit Neubauten,
Verlagerung und Neuansiedlungen von 6ffentlichen und &ffentlichkeitswirk-
samen Einrichtungen, entsprechend der zentralen Lage im Kurviertel
10. Freiraumplanerischer Umge- Freiraumplanerischen Neuordnung des Leuchtturmplatzes mit den angren-
staltung Leuchtturmplatz mit zenden StrafBenrdumen unter Bericksichtigung des Denkmalschutzes und
vorgeschaltetem freiraumpla- naturnaher und wassersensibler Gestaltung
nerischem Wettbewerb
11. Promenadenausbau Nord Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt der,Meeresterrasse” durch Neuord-
(ober und untere Promenade) nung von flieBendem und ruhendem Verkehr (Anlieferung, Pkw und Fahrrad)
auf Basis eines Ubergeordneten Mobilitatskonzeptes fur die Insel und das
12. Neuordnung und Umgestal- . i ) o .
Kurviertel zur Erreichung des Ziels ,,emissionslose Insel Borkum 2030
tung Jann-Berghaus Stralle
13. Umgestaltung/Neugestaltung Durchflihrung eines freiraumplanerischen Wettbewerbes fir die Umgestal-

der Bismarckstra3e/Franz-Ha-
bich-Stra3e als zentrale
FulBBgangerzone mit neuer
Méblierung, klarer Gastrozone
und Auf3enanlagen

tung der Bismarckstralie als gestalterischer Impulsort fiir das Kurviertel,
auch um Gestaltungsprinzipien fir die umliegenden StraBenrdume abzulei-
ten = In Zusammenhang mit Mainahme Nr. 23
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Erneuerungskonzept

MaBnahme Erlduterung zur MaBnahme
14. Neugestaltung Bubertstralie Nutzungsgerechte Anpassung, Transformation und Gestaltung der stadti-
15. Neugestaltung StrandstraBe theln Infrastrukturgnter Berulcksichtigung der Grundversprgungsbedarfe
. fur eine zukunftsgerichtete, klimaangepasste und energetische Versorgung
als FuBgangerzone L . . .
(Trennkanalisation, Breitbandausbau, Herstellung eines Fernwarmenetzes)
16. Neugestaltung Viktoriastrafle sowie eines Ubergeordneten Mobilitdtskonzeptes zur Erreichung des Ziels
als Fahrradstrafle Lemissionslose Insel Borkum 2030"
17. Neugestaltung Gorch-Fock- - Gestaltung Leuchtturmplatz moglicherweise in Zusammenhang mit Maf3-
Strafle nahme Nr. 13 und 23 als Ideenteil
18. Neugestaltung Am Westkaap
19. Neugestaltung Alter Postweg
20. Neugestaltung Goethestralle
als attraktive Wegeverbindung
21. Promenadenausbau Sid +
GoethestraBBe Sud
22. Neuordnung Goethestraf3e Sid Anpassung von Planrecht, um brachgefallene Flachen einer neuer Nutzung
zu Uberfihren zur Herstellung von bedarfsgerechtem Wohnraum unter Be-
ricksichtigung des Leitbilds der Baderarchitektur
23. Gestaltung Begegnungszone Anpassung des Raums an Veranderungsprozesse = In Zusammenhang mit
Georg-Schitte-Platzund an- Mafinahme Nr. 13
grenzenden Grinflachen
24. Weiterentwicklung und Umge- Modernisierung und Inwertsetzung des ZOB
staltung ZOB
25. Freiraumplanerische Neuge- Verbesserung des offentlichen Raumes und der grinen Infrastruktur
staltung Kurpark
26. ldeenwettbewerb zur Entwick- Stadtebauliche Neuordnung von brachgefallenem Gewerbeareal und Park-

lung Bauhof und Parkplatz
Oppermannspad

platzflachen, insbesondere unter Beriicksichtigung von bedarfsgerechtem
Wohnraum und flankierenden touristischen Angeboten
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6 Kosten-und Finanzie-
rungstibersicht

VU Borkum-Kurviertel

Unter dem Gesichtspunkt der ztigigen Durchfihrbarkeit ist die Finanzierbarkeit
der MafB3nahmen fir die Erneuerungsschwerpunkte dazustellen. Die Komple-
xitat der Aufgaben und die zu erwartenden nicht rentierlichen Kosten lassen
Realisierungschancen fir die Umsetzung nur erwarten, wenn es der Stadt Bor-
kum mit dem Untersuchungsgebiet,Kurviertel” gelingt, in ein Stadtebauforde-
rungsprogramm aufgenommen zu werden.

Diein der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsibersicht ausgewiesenen
Gesamtkosten (Stand Mai 2021: ca. 30 Mio. Euro) stellen entsprechend den
konzeptionellen Handlungsansdtzen den globalen Mafinahmenrahmen dar,
der flexibel sein muss, sich aber an den Inhalten der formulierten Sanierungs-
ziele auszurichten hat.

Die Gesamtkosten sind nach dem Prinzip der Subsidiaritat der Stadtebauférde-
rung auf verschiedene Forder- bzw. Investitionssparten aufgeteilt, wobei die
Stadtebaufdrderung als Basis- und Leitprogramm anzusehen ist. Flankierende
Fordersparten und der Einsatz von privatem Kapital sind fur die Einzelmal3inah-
men entsprechend einzuwerben und vorrangig zu verwenden.

Fir die Organisation und Finanzierung der Gesamtmafinahme kommt von den
moglichen Programmkomponenten der Stadtebauférderung grundsatzlich
das Férderprogramm Wachstum und nachhaltige Erneuerung in Betracht. Ziel
des Programms ist es bauliche Strukturen und den 6ffentlichen Raum an neue
und sich andernde Bedarfe anzupassen, dabei sollen u.a. stadtebaulichen
Missstande in grinderzeitlichen oder historisch gepragten Gebieten gefordert
werden, durch die Entwicklung von Brachflachen bzw. struktureller Neuord-
nung soll eine wichtige Impulsfunktion flr die Revitalisierung von Quartieren
gegeben werden.

Die Férdermittel werden insbesondere eingesetzt fir:
= Anpassung an Wachstums- und Schrumpfungsprozesse
= Aufwertung und Umbau des Gebaudebestandes

= Verbesserung des dffentlichen Raums, der Griin- und Freiflachen und des
Wohnumfeldes

= Revitalisierung von Industrie-, Verkehrs- oder Militarbrachen,
insbesondere zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus

= Erneuerung und Anpassung der stadtischen Infrastruktur
= Maflnahmen des Klimaschutzes oder zur Anpassung an den Klimawandel
= Einsatz digitaler Technologien

= Umsetzung von Mobilitdtskonzepten
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

Ausgabegruppe Gesamtkosten Stadtebauférderung
A Weitere Vorbereitung 1.170.000€ 1.170.000 €
igrr;:ndeeggi;b;;: Grunder- 3.010.000€ 3.010.000€
C Ordnungsmafinahmen 23.130.000€ 22.750.000€
D Baumafinahmen 31.947.000€ 7.120.000 €
E Sonstige Mallnahmen 1.940.000 € 1.940.000€
Summe Kosten 61.197.000€ 35.990.000€
Summe Einnahmen 6.000.000€
Stadtebaufdérderung 29.990.000€

53/ Kurzubersicht der Kosten- und Finanzie-
rungsplanungals erste Kostenschatzung

Fordermittel Land und Bund

Kommunaler Eigenanteil

Ca.20.000.000€

Ca. 10.000.000€
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7 Abwagung, Festlegung
und Abgrenzung

VU Borkum-Kurviertel

7.1 Mitwirkungsbereitschaft der Biirger- und Eigen-
timerschaft

Gemafl § 137 BauGB soll die Sanierung mit Personen, die vor Ort Eigentum
haben, pachten oder mieten oder eine sonstige Betroffenen haben moglichst
frihzeitig erdrtert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sa-
nierung und zur Durchfiihrung der erforderlich baulichen Mal3nahmen ange-
regtund hierbeiim Rahmen des Mdglichen beraten werden.

Die vorliegenden vorbereitenden Untersuchungen fiir das Kurviertel basieren
auf dem ISEK Borkum aus dem Jahr 2018. Das ISEK wurde mit einer breiten
Beteiligung des Landkreises, der Verwaltung, Birgerinnen und Blrger sowie
lokaler Akteure erarbeitet, es wurden vertiefend Informationen zur Reede und
zum Kurviertel erdrtert. Im Nachgang fanden Einzelgesprache mit Akteuren
im Gebiet bezlglich Einzelmafinahmen statt. Die Ergebnisse sind die die VU
Kurviertel eingeflossen, welche im Frithjahr 2021 erarbeitet wurde.

Bedingt durch die Coronapandemie erfolgte keine Prasenzveranstaltung mit
der Offentlichkeit vor Ort. Die beteiligten Akteure wurden zu digitalen Fachge-
sprachen geladen. Eigentimerinnen und Eigentiimerim Untersuchungsgebiet
wurden angeschrieben und mit einem Fragebogen zu ihrer Immobilie und der
Sanierung des Kurviertels befragt. Es gab online eine Informationsveranstal-
tung im Mai 2021. Das Protokoll kann online eingesehen werden. Jede Person
hatte zudem die Moglichkeit die Gemeinde Uber einen Ansprechpartner direkt
zu kontaktieren, dies wurde teilweise genutzt. Es fand parallel dazu eine Be-
richtserstattung in der Presse statt (vgl. Einleitung).

7.2 Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Gemal § 139 Abs. 1 BauGB soll der Bund, einschlieBlich seiner Sondervermas-
gen, die Lander, die Gemeindeverbande und die sonstigen Korperschaften,
Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts im Rahmen der ihnen oblie-
genden Aufgaben bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen
SanierungsmafBnahmen unterstitzen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen gemal3 § 139 Abs. 2 BauGB
wurden Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange per Informations-
schreiben uber die Inhalte und geplanten Mal3nahmen informiert. Die Trager-
beteiligung fand vom 23.06. bis zum 23.07.2021 statt. Die bis zum Fristende
abgegebenen Stellungnahmen offentlicher Aufgabentrager wurden in einer
Matrix zusammenfassend dargestellt und werden im Anhang dargestellt. Re-
daktionelle Hinweise werden eingearbeitet.
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Abwagung, Festleung und Abgrenzung Sanierungsgebiet

7.3 Begriindung des qualifizierten éffentlichen
Interesses

Zur Durchfiuhrung der Gesamtmafinahme bzw. zum Umsetzen eines Sanie-
rungsgebietes ist das qualifizierte 6ffentliche Interesse nachzuweisen. Die
Notwendigkeit der Behebung von stadtebaulichen Missstanden wurde in
vorherigen Kapiteln dargelegt.

Eine Umstrukturierung, Neuordnung und Aufwertung des Kurviertels von Bor-
kum dient dem Gemeinwohl der Gemeinde sowie gemal3 RROP der besonderen
Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehrals Nordseeheilbad. Die bestehenden
stadtebaulichen Missstande in diesem zentralen Bereich wirken sich negativ
auf den Gesamteindruck der Stadt Borkum un die Erholungsfunktion aus. Eine
grundlegende funktionale und gestalterische Aufwertung wiirde zur Sicherung
der Strukturen und Funktionen Borkums einen wesentlichen Beitrag leisten.

7.4 Verfahren

Zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Wachstum und nachhal-
tige Erneuerung” kann die raumliche Festlegung erfolgen als:

= Erhaltungsgebiet nach § 172 Abs. T Nr. 1 BauGB,
= Beschluss als Malinahmengebiet nach § 171b, § 171 e Abs.3 BauGB oder
= Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.

Im Erhaltungsgebiet nach Abs. 1 Nr. 1 gilt es die stadtebauliche Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt zu sichern.

Ein MafBBnahmengebiet nach §§ 171b und e wird auch als Stadtumbaugebiet
bzw. Mallnahmen der Sozialen Stadt bezeichnet. Die Entscheidung fur die Wahl
des konkreten Stadtumbaugebietes und der durchzufihrenden Mafinahmen
ergibt sich aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen gem. §
141 BauGB. Der Beschluss der Gemeinde, in einem Gebiet eine Stadtumbau-
mafBnahme durchzufihren, verleint der Gemeinde keine besonderen Ein-
griffsrechte. Eine Kombination mit stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen ist
grundsatzlich moglich.

Im Hinblick auf die Sanierung werden zwei Verfahrensarten unterschieden:

= das ,Umfassende Sanierungsverfahren” unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB oder

= das,Vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser Vorschrif-
ten.

Die Wahl der Verfahrensart leitet sich aus den Inhalten der erforderlichen
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VU Borkum-Kurviertel

Sanierungsmafnahmen und den zur Realisierung notwendigen rechtlichen
Instrumenten ab. Bei der Entscheidung der Stadt sind insbesondere zu berick-
sichtigen:

= die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kiinftige
Entwicklung,

= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,
= die Durchfihrbarkeit der Sanierungim Allgemeinen und
= die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, wird
anhand der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und auf

Basis, der von der Stadt selbst festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der
Sanierung beurteilt.

Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und In-
standsetzung vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel, sind in der Regel
erhebliche Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Ist dagegen die Um-
strukturierung des Gebietes beabsichtigt, kann von sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerungen ausgegangen werden. Beruhen die Bodenwertsteige-
rungen im Wesentlichen auf der Herstellung, Erweiterung, Verbesserung oder
Erneuerung von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB, so
entscheidet die Stadt zwischen der Anwendung des umfassenden Verfahrens
oder der Erhebung von ErschlieBungsbeitragen (vereinfachtes Verfahren).

Vereinfachtes Verfahren
Mit der Entscheidung fir das vereinfachte Sanierungsverfahren erhalt die Ge-
meinde folgende abweichende sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente:

= An ErschlieBungsmafBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes missen
sich die Grundstiickseigentimer:innen entsprechend den allgemeinen
Vorschriften beteiligen. Hier muss die Stadtim Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB
ErschlieBungsbeitrage erheben.

= Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein Genehmigungsvorbehalt.
Densanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt kann die Gemeinde
teilweise oder vollstandig ausschlieBen (§ 144 BauGB). Es wird in diesem
Fallim Grundbuch kein Sanierungsvermerk fir die betroffenen Grundstiicke
eingetragen.

= Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-156a BauGB
werden ausdricklich ausgeschlossen.

Umfassendes Verfahren
Mit der Entscheidung fiir das umfassende Sanierungsverfahren erhalt die Ge-
meinde folgende sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente:

= Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im Sanierungsge-
biet.

= Grundsticke kdnnen zugunsten des Sanierungstragers bzw. der Kommune
enteignet werden, sofern sie im Sanierungsgebiet liegen und dies fir die
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Abwagung, Festleung und Abgrenzung Sanierungsgebiet

Erreichung der Sanierungsziele notwendig ist.
= Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen werden.

= Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke erhalten einen Sanierungs-
vermerk.

Es finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-156
a BauGB Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungsbeitra-
gen entfallt dabei. Diese Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB werden als so
genannte ,bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet
und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die
durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfihrung
entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen werden.
Danach hat der Eigentiimer einesim férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundsticks zur Finanzierung der Sanierung nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu entrichten. Zur
Ermittlung des Ausgleichsbetrages wird die durch die Sanierungsmafinahme
bedingte Werterhdhung des Grundstiicks mit bereits erbrachten Betragen
verrechnet. Die Ausgleichsbetrage diirfen nurim Rahmen der Sanierungsmaf3-
nahme eingesetzt werden.

Festlegung Verfahrensart

Die Wahl des Verfahrens bestimmt sich aus den Inhalten der erforderlichen
SanierungsmafBnahme und den zur Realisierung notwendigen rechtlichen
Instrumenten, der konkreten stadtebaulichen Situation sowie den erwarteten
Auswirkungen der Gesamtmafinahme.

Firdas Untersuchungsgebiet, Kurviertel" wird die férmliche Festlegung als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB empfohlen und die Mafinahme im so-
genannten Umfassenden Verfahren, unter Anwendung der §§ 152 ff BauGB
durchzufihren. Durch die Umsetzung des Konzeptes zur Aufwertung des
offentlichen Freiraums sind in Teilen des Gebietes Bodenwertsteigerungen zu
erwarten. Des Weiteren sind zur Sicherung der Sanierungsziele und ihrer Um-
setzung, insbesondere im Bereich der Ordnungsmafinahmen auf den Grund-
stlicken, die Regelungen des besonderen Stddtebaurechtes erforderlich.

Bei einer Mitfinanzierung der Kosten des Sanierungsverfahrens aus Stadteb-
auférderungsmitteln der Programmkomponente ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung”und einer formlichen Festlegung im umfassenden Verfahren,
entfallt eine Mitfinanzierung der Kosten tber die Zahlungsverpflichtung von
ErschlieBungsbeitragen fur die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen fir die Grundstickseigentimer:innen. Die Anwen-
dung des Verfahrens zur Ausgleichsbetragserhebung entsprechend §§ 153 ff
BauGBiistin die Satzung zur férmlichen Festlegung mit aufzunehmen. Hierbei
wird am Ende der Sanierung geprift, ob eine sanierungsbedingte Wertsteige-
rung der Bodenwerte von der Stadt zur Mitfinanzierung der Kosten der Sanie-
rung abzuschopfen ist.
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7.5 Abgrenzung Sanierungsgebiet

Die Analyse hat gezeigt, dass im gesamten Untersuchungsgebiet stadtebauli-
che Missstande nach & 136 Abs. 2 BauGB vorliegen. Vor dem Hintergrund der
Starkung der Funktionsfahigkeit des Kurviertels als Ort der Erholung, Freizeit
und Gesundheitsvorsorge fir die Inselbevdlkerung und der Gaste, der ziigigen
Durchfihrung und unter Berticksichtigung der Férderbedingungen und der
Realisierbarkeit wird vorgeschlagen das Sanierungsgebiet gemaf3 der Grenzen
des Untersuchungsgebiet abzugrenzen.

Ausnahme bildet das Polizeigebdude in der Strandstraf3e. Das Gebaude ist
Eigentum des Land Niedersachsens und somit nicht forderfahig.

7.6 Nachteilige Auswirkungen und Durchfiihrbarkeit

Die vorgesehene Abgrenzung eines Sanierungsgebietes ,Borkum-Kurviertel”
und die beabsichtigte Mafinahme lassen eine nachteilige Auswirkung fir die
unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich aus heutiger Sicht nicht erwarten. Die Ge-
meinde bzw. ein mdglicher Sanierungstrager werden die Betroffenen im Laufe
der Durchfihrung informieren und bei Bedarf individuell beraten. Sollte es sich
herausstellen, dass eine nachteilige Auswirkung fir die Betroffenen auftritt, so
wirden gem. § 18 BauGB Uber die Grundséatze eines Sozialplans sichergestellt
werden, dass begleitende MaBBnahmen erfolgen.

Die vorbereitenden Untersuchungen haben zum Inhalt festzustellen, ob und
inwiefern die Gemeinde inhaltlich, organisatorisch und finanziell in der Lage
ist, die geplante stadtebauliche Gesamtmalinahme durchzufihren. Dafir
fanden parallel zu Erarbeitung Gesprache mit dem Landkreis statt. AuBerdem
wurden die Kostensumme offen mit der Politik diskutiert. Die Abgrenzung und
Grofe von moglichen Sanierungsgebieten sind zudem so zu wahlen, dass eine
zligige und zweckmaBige Durchfiihrbarkeit gewahrleistet werden kann. Diese
Voraussetzungen liegen flr den als Sanierungsgebiet formlich festzulegenden
Teilbereich ,Borkum-Kurviertel” vor.
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Stand: 16.08.2021

Auf Basis des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) von
2018 wurde nach der Reede nun auch fir das Kurviertel vorbereitende Unter-
suchungen durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit des Kurviertels mit seinen
vielfdltigen Aufgaben fur die Inselbevdlkerung und ihrer Gaste kann nicht
langfristig sichergestellt werden. Daher gilt es die Grundlagen zu schaffen, auf
dessen Basis das Kurviertel als Aushdangeschild und Alleinstellungsmerkmal
Borkums den heutigen und zukinftigen Anforderungen gerecht werden kann.

Zielist die Starkung der 6ffentlichen Raume (insbesondere Bismarckstrale,
Georg-Schutte-Platz, StrandstraBe und Leuchtturmplatz), Sicherung des
baukulturellen Leitbildes der Baderarchitektur, Entwicklung von Schlisselim-
mobilien und -grundstiicken sowie die Gestaltung der Ubergénge zwischen
bebauten Raum und der angrenzenden Diinenlandschaft.



