Satzung

der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
vom 17.08.2017

Aufgrund der gesetzlichen Erméchtigungen des § 22 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und
der 8§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nieders. GVBI. S. 576), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Marz 2017 (Nds. GVBI. S. 48) hat der
Rat der Stadt Borkum in seiner Sitzung am 17. August 2017 folgende Satzung be-

schlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der réumiiche Geltungsbereich umfasst die Gebiete samtlicher Bebauungspline
gemal® § 30 BauGB der Stadt Borkum mit Wohngebauden sowie sé@mtliche mit
Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben bebaute bzw. bebaubare Grundstii-
cke innerhalb der Innenbereiche (§ 34 BauGB) und des AuRenbereiches (§ 35
BauGB) in der Gemarkung Borkum.

Der raumliche Geltungsbereich, der sich aus den &ulleren Abgrenzungen der Be-
bauungspléne ergibt, sowie eine Aufstellung der bebauten Grundstiicke, die sich im
Aufienbereich (§ 35 BauGB) befinden, werden in den Anlagen 1 — 6 dargestelit.

§2

Sachlicher Geltungsbereich

(1) Zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktionen der im § 1 dieser Satzung be-
stimmten Grundstiicke / Gebiete unterliegen der Genehmigung:

a) die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach
§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes,

b) die Begriindung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes
bezeichneten Rechte,

c) die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches an Grundstiicken mit Wohngebduden oder Beherbergungsbetrie-
ben, wenn zugleich nach §1010 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches im
Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll, dass Raume einem oder
mehreren Miteigentimern zur ausschliellichen Benutzung zugewiesen sind
und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

d) bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Gesetz-
buches an Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben
eine im Grundbuch einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Biir-
gerliche Gesetzbuches, wonach Raume einem oder mehreren Miteigentii-
mern zur ausschliellichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen ist,



e) die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben
als Nebenwohnung, wenn die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind.

(2) Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungspléne, sonstiger Satzun-
gen und Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes.

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage der Veroffentlichung in Kraft.

26757 Borkum, den 18.08.2017

Libben
Blrgermeister



Anlage 1 zur Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit
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Anlage 3 zur Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit

Ifd. Nr.

ONOOGA LN~

15.
16.
17.
18.
19.

20.
21.
22,
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.

Fremdenverkehrsfunktion

Aufstellung der bebauten AuBenbereichsgrundstiicke:

Lage des Grundstiickes

Hindenburgstralle 144
Norddiinen 1
Norddiinen 3
Norddiinen 5
Waterdelle/Seeblick
Waterdelle 46
Ostfriesenstralle 110
Ostfriesenstralle 102
Ostfriesenstralie 102, Wohnhaus
Ostfriesenstralle 112
Ostland 5

Ostland 3

Ostland 4

Ostland 15

Ostland 15

Ostland 16

Ostland 2

Ostland 1

Ostland 13
Suderstralle 91
Stiderstrafe 91
Siiderstralle 66, 66 A
Siiderstralle 68
Suderstralie 68 A
Siderstralle 70
Siderstralle 72
Reedestralte 197
Reedestralte 198
Reedestralte 200
Reedestrafte 201
Reedestralle 205
Reedestrafe 207
Reedestralte 211

Flur Flurstiick(e) Grundb.-Blatt Anmerk.

9 3/380 4796
9 3/211 1450
9 3/212 1462
9 3/209 1387
T8 2/52 1401 */ Anlage 5
1 121/3 1598
1 7 2/32 2358
1 3/125, 3/11, 3/100 887
1 " 3/97 1870 */ Anlage 6
1 156/9 3010
12 88/4 , 89/4 4402
12 12/1 1776
12 711 1775
1 146/9 4651

/1 5024
1 6/2 1268
12 13/1 4684
12 78/3 1826
1 " 2/49 1379
9  28/67, 43/8, 26/6 964

28/29, 43/10 "

9 23/191 3021 */ Anlage 5
9 23/123 4518
9 23/124 4695 */ Anlage 5
9 23/235 5015
9 23/236 5016
9 957/28 1409 */ Anlage 6
9 32/20, 32/30 1828
9 26/8 1409 */ Anlage 5
9 33/23 1409 */ Anlage 5
9 33/11 4281
9 33/10 4299
9 33/9 1742

*/ nur jeweils der bebaute Grundstiicks-
teil, in den Anlagen dargestellt




Anlage 4 zur Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion
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Anlage 5 zur Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit
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Anlage 6 zur Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion
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Begriindung

zur Satzung gemaR § 22 Baugesetzbuch der Stadt Borkum zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen vom 17.08.2017

Veranlassung

Bereits im Jahre 1987 hat die Stadt Borkum auf der Grundlage der damaligen
Fassung des § 22 Baugesetzbuches (BauGB) eine Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen erlassen und diese durch Satzung vom 03.
April 2001 bezogen auf die Erweiterung und Konkretisierung des riumlichen
Geltungsbereiches ergénzt. Aufgrund der Anderung des § 22 BauGB durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) wird eine neue Satzung erlassen,
durch die die beiden zuvor genannten Satzungen ersetzt werden. Aus Griinden der
besseren Ubersichtlichkeit und Handhabbarkeit wird darauf verzichtet, eine weitere
(dritte) Satzung zu erlassen.

Die Vorschrift des § 22 Abs. 1 Satz 1 BauGB erméchtigt nur solche Gemeinden zum
Erlass von Satzungen, die oder deren Teile iberwiegend durch den Fremdenverkehr
gepragt sind. Die Stadt Borkum ist als anerkanntes Nordseeheilbad bekanntlich
vollstandig durch den Fremdenverkehr geprigt. Detaillierte Erlauterungen dazu
erlibrigen sich deshalb. Auf die Begriindungen zu den urspriinglichen Satzungen aus
1987 und 2001, deren Inhalte nach wie vor zutreffen, wird insoweit erganzend
verwiesen. Sie sind dieser Begriindung anliegend beigefiigt. Insofern ist die
Ermachtigung der Stadt Borkum zum Erlass dieser Satzung zweifelsfrei gegeben.

Erfordernis / Sachlicher Geltungsbereich

Das Erfordernis zur Einfiihrung eines nunmehr rechtlich moglichen Genehmigungs-
vorbehaltes beziiglich der Begriindung von Bruchteilseigentum, der Regelung der
ausschlieflichen Benutzung von Bruchteilseigentum sowie der Nutzung von Raumen
als Nebenwohnung im Sinne des § 22 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 BauGB ist angesichts der zu
beobachtenden Entwicklung der letzten 10 bis 15 Jahre gegeben.

Mit Beginn des Fremdenverkehrs auf Borkum sind Anfang des 20. Jahrhunderts
nach und nach Fremdenverkehrseinrichtungen geschaffen wurden. Dies waren
zunachst einzelne Fremdenzimmer in Wohngebauden, spiter entstanden auch
grofere Pensionsbetriebe, Hotels, Gaststétten, Restaurants usw.. Femner wurden
umfangreiche Infrastruktureinrichtungen fiir Feriengéste sowie Kureinrichtungen mit
entsprechenden Unterbringungsmaglichkeiten gebaut.

Seit den siebziger Jahren sind zunehmend Ferienwohnungen geschaffen worden,
die u.a. Familien mit Kindern eine preiswerte Ferienunterkunft bieten. Gleichzeitig
gab es zu der Zeit sehr viele Interessenten fiir den Erwerb dieser Ferienwohnungen.
Sie wurden Gberwiegend von Auswirtigen gekauft und zu einem sehr grofien Teil als
so genannte Zweitwohnungen (jetzt Nebenwohnungen) eigengenutzt. Dies fiihrte zu
einer bekanntlich sowohl aus stadtebaulicher als auch aus fremdenverkehrlicher



Sicht unerwiinschten Entwicklung. Viele Ferienwohnungen waren nur noch wenige
Wochen im Jahr genutzt, dem Fremdenverkehr standen sie nur noch marginal zur
Verfligung. Heruntergelassene Rolildden sorgten (ber Monate hinweg flr
,2unbewohnte” StraBenziige, dennoch mussten die Stadt weiterhin die
Infrastruktureinrichtungen vorhalten und unterhalten. Immer mehr Bauland wurde fiir
Zweitwohnungen verbraucht und somit gleichzeitig der ortlichen Bevdlkerung fir den
Bau von Dauerwohnungen entzogen. Um diese fiir den Fremdenverkehr nachteilige
Entwicklung einzuddmmen, hat die Stadt Borkum, wie bereits oben erwahnt, 1987
und 2001 eine Satzung nach § 22 BauGB erlassen. Damit konnte {iber Jahre hinweg
erfolgreich die Schaffung von Wohnungseigentum bzw. Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz unterbunden werden. Ergénzend wurden
Erhaltungssatzungen nach dem besonderen Stidtebaurecht erlassen, um einerseits
den besonderen stidtebaulichen und baugestalterischen Charakter der
Inselgemeinden zu bewahren, andererseits aber auch eine ausgeglichene
Zusammensetzung der Bevélkerung (,gesunde* Bevoélkerungsstruktur) aufrecht zu
erhalten. Die Bebauungspldne der Stadt Borkum wurden in den Folgejahren
dementsprechend wiederholt gedndert bzw. neu aufgestellt, um insoweit eine
geordnete stadtebauliche und fremdenverkehrliche Entwicklung sicher zu stellen.
Vorrangig soliten dadurch eigengenutzte Zweitwohnungen, die dem Fremdenverkehr
auf den Inseln nicht mehr zur Verfiigung stehen, verhindert werden. Stattdessen
wurde die Schaffung von Beherbergungsbetrieben, womit vorrangig Hotels und
Pensionen gemeint waren, planungsrechtlich erméglicht; schlieRlich sollten die
touristischen Potenziale der Insel adaquat genutzt werden.

In den vergangenen 10 bis 15 Jahren wurde aufgrund eines Urteils des NOVG
Lineburg von der Baugenehmigungsbehérde die gewerbsméRige Vermietung von
Ferienwohnungen planungsrechtlich ais Beherbergungsgewerbe beurteilt. Diese
Genehmigungspraxis fiihrte erneut zu einem verstarkten Bau von Ferienwohnungen.
Da die Bildung von Wohn- bzw. Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz
aufgrund der Satzungen gemaR § 22 BauGB nicht moglich war, wurden
Ferienwohnungen in Beherbergungsbetrieben {iber das Bruchteilseigentum
eigentumsrechtlich verselbsténdigt und wiederum insbesondere aufgrund sehr hoher
Kaufpreisforderungen tiberwiegend an Auswartige verauRert. In der Folge gibt es wie
schon vor dem Erlass der Satzung gemaR § 22 BauGB im Jahre 1987 die aus
fremdenverkehrlicher ~ Sicht negative Zunahme vorwiegend eigengenutzter
Zweitwohnungen, die einer permanent wechseinden und zeitlich befristeten Nutzung
durch Feriengéste nicht bzw. nur marginal zur Verfiigung stehen.

Neben der erneuten Anderung aller Bebauungspléne mit neuen und detaillierteren
Regelungen beziiglich der planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen soll mit der Einflhrung eines
umfassenden Genehmigungsvorbehaltes geméaR § 22 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 BauGB die
geschilderte nachteilige Entwicklung unterbunden werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich der Satzung erfasst zum einen die Gebiete
samtlicher bestehender Bebauungspléne. Der weitaus grofite Teil des auf Borkum
besiedelten Bereiches ist zwischenzeitlich durch rechtsverbindliche Bebauungsplane
1.S. des § 30 BauGB uberdeckt. (siehe dazu beigefiigte Auflistung aller
rechtsverbindlicher Bebauungsplane.) Die Geltungsbereiche der einzelnen



Bebauungspléne sind jeweils konkret auf einer Planunterlage der Katasterverwaltung
des Landes Niedersachsen festgelegt und insoweit zweifelsfrei nachvollzichbar. In
nahezu allen Bebauungsplangebieten sind sonstige Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung* festgesetzt.
Teilweise gibt es im Bereich einzelner Bebauungsplangebiete festgesetzte
Allgemeine Wohngebiete* und ,Reine Wohngebiete*, aber auch andere Gebiete
entsprechend der Baunutzungsverordnung. Fiir alle Gebiete soll die Satzung gelten,
weil auch diese eine groRe Bedeutung fiir den Fremdenverkehr, u.a.
Dauerwohnungen fiir Insulaner sowie Unterkiinfte fiir Saisonpersonal haben.
Zusétzlich sind samtliche mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben bebaute
Grundstiicke im Innenbereich (§ 34 BauGB) sowie im AuRenbereich (§ 35 BauGB)
erfasst. Diese Gebdude enthalten teilweise Dauerwohnungen fiir Insulaner die auch
zukinftig angesichts des knappen Angebotes an Dauerwohnungen auf der Insel mit
dieser Nutzung vorgehalten werden sollen. Schlieflich sind Dauerwohnungen fiir
einen Personenkreis, der seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel hat (Inhaber von
Beherbergungsbetrieben, im Fremdenverkehr titiges Personal), auch aus
fremdenverkehrlicher Sicht sehr wichtig. Ein Teil dieser Wohnungen ist in der
Vergangenheit bereits zu Zweitwohnungen umfunktioniert worden. Ferner befinden
sich auch im AuRenbereich auf einigen Grundstiicken Beherbergungsbetriebe, in
denen die Umwandlung von Raumen in Nebenwohnungen, die an mehr als der
Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind, aus fremdenverkehrlicher Sicht
bedenklich ist. Diese Entwicklung gilt es zu unterbinden.

Anlagen:
1) Auflistung aller rechtsverbindlicher Bebauungspléne mit Lageplan
2) Satzungen mit Begriindungen vom 02. Dezember 1987 und 28. Marz 2001

26757 Borkum, den 18.08.2017

Liibben 7w
Birgermeister 16 ¢

&g

Diese Begriindung war Gegenstand der Beschlussfassung des Rates der Stadt
Borkum am 17. August 2017.
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Begriindung

zur Satzung gemal § 22 Baugesetzbuch der Stadt Borkum zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen vom 17.08.2017

Veranlassung

Bereits im Jahre 1987 hat die Stadt Borkum auf der Grundlage der damaligen
Fassung des § 22 Baugesetzbuches (BauGB) eine Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen erlassen und diese durch Satzung vom 03.
April 2001 bezogen auf die Erweiterung und Konkretisierung des raumlichen
Geltungsbereiches erganzt. Aufgrund der Anderung des § 22 BauGB durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) wird eine neue Satzung erlassen,
durch die die beiden zuvor genannten Satzungen ersetzt werden. Aus Grinden der
besseren Ubersichtlichkeit und Handhabbarkeit wird darauf verzichtet, eine weitere
(dritte) Satzung zu erlassen.

Ermachtigung

Die Vorschrift des § 22 Abs. 1 Satz 1 BauGB ermachtigt nur solche Gemeinden zum
Erlass von Satzungen, die oder deren Teile Uberwiegend durch den Fremdenverkehr
gepragt sind. Die Stadt Borkum ist als anerkanntes Nordseeheilbad bekanntlich
vollstédndig durch den Fremdenverkehr geprégt. Detaillierte Erlduterungen dazu
eribrigen sich deshalb. Auf die Begriindungen zu den urspriinglichen Satzungen aus
1987 und 2001, deren Inhalte nach wie vor zutreffen, wird insoweit erganzend
verwiesen. Sie sind dieser Begrindung anliegend beigefligt. Insofern ist die
Erméachtigung der Stadt Borkum zum Erlass dieser Satzung zweifelsfrei gegeben.

Erfordernis / Sachlicher Geltungsbereich

Das Erfordernis zur Einfilhrung eines nunmehr rechtlich moglichen Genehmigungs-
vorbehaltes bezuglich der Begriindung von Bruchteilseigentum, der Regelung der
ausschliellichen Benutzung von Bruchteilseigentum sowie der Nutzung von Raumen
als Nebenwohnung im Sinne des § 22 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 BauGB ist angesichts der zu
beobachtenden Entwicklung der letzten 10 bis 15 Jahre gegeben.

Mit Beginn des Fremdenverkehrs auf Borkum sind Anfang des 20. Jahrhunderts
nach und nach Fremdenverkehrseinrichtungen geschaffen wurden. Dies waren
zunachst einzelne Fremdenzimmer in Wohngebduden, spater entstanden auch
groRere Pensionsbetriebe, Hotels, Gaststatten, Restaurants usw.. Ferner wurden
umfangreiche Infrastruktureinrichtungen flir Feriengéste sowie Kureinrichtungen mit
entsprechenden Unterbringungsmoglichkeiten gebaut.

Seit den siebziger Jahren sind zunehmend Ferienwohnungen geschaffen worden,
die u.a. Familien mit Kindern eine preiswerte Ferienunterkunft bieten. Gleichzeitig
gab es zu der Zeit sehr viele Interessenten fiir den Erwerb dieser Ferienwohnungen.
Sie wurden Uiberwiegend von Auswartigen gekauft und zu einem sehr groRen Teil als
so genannte Zweitwohnungen (jetzt Nebenwohnungen) eigengenutzt. Dies fiihrte zu
einer bekanntlich sowohl aus stadtebaulicher als auch aus fremdenverkehrlicher



Sicht unerwiinschten Entwicklung. Viele Ferienwohnungen waren nur noch wenige
Wochen im Jahr genutzt, dem Fremdenverkehr standen sie nur noch marginal zur
Verfugung. Heruntergelassene Rollldden sorgten Uber Monate hinweg fir
,unbewohnte* Stralenziige, dennoch mussten die Stadt weiterhin die
Infrastruktureinrichtungen vorhalten und unterhalten. Immer mehr Bauland wurde fir
Zweitwohnungen verbraucht und somit gleichzeitig der értlichen Bevdlkerung fiir den
Bau von Dauerwohnungen entzogen. Um diese fir den Fremdenverkehr nachteilige
Entwicklung einzuddmmen, hat die Stadt Borkum, wie bereits oben erwahnt, 1987
und 2001 eine Satzung nach § 22 BauGB erlassen. Damit konnte liber Jahre hinweg
erfolgreich die Schaffung von Wohnungseigentum bzw. Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz unterbunden werden. Ergénzend wurden
Erhaltungssatzungen nach dem besonderen Stadtebaurecht erlassen, um einerseits
den besonderen stadtebaulichen und baugestalterischen Charakter der
Inselgemeinden zu bewahren, andererseits aber auch eine ausgeglichene
Zusammensetzung der Bevolkerung (,gesunde” Bevolkerungsstruktur) aufrecht zu
erhalten. Die Bebauungsplane der Stadt Borkum wurden in den Folgejahren
dementsprechend wiederholt gedndert bzw. neu aufgestellt, um insoweit eine
geordnete stadtebauliche und fremdenverkehrliche Entwicklung sicher zu stellen.
Vorrangig sollten dadurch eigengenutzte Zweitwohnungen, die dem Fremdenverkehr
auf den Inseln nicht mehr zur Verfligung stehen, verhindert werden. Stattdessen
wurde die Schaffung von Beherbergungsbetrieben, womit vorrangig Hotels und
Pensionen gemeint waren, planungsrechtlich erméglicht; schliefSlich sollten die
touristischen Potenziale der Insel adaquat genutzt werden.

In den vergangenen 10 bis 15 Jahren wurde aufgrund eines Urteils des NOVG
Lineburg von der Baugenehmigungsbehérde die gewerbsmafige Vermietung von
Ferienwohnungen planungsrechtlich als Beherbergungsgewerbe beurteilt. Diese
Genehmigungspraxis fiihrte erneut zu einem verstarkten Bau von Ferienwohnungen.
Da die Bildung von Wohn- bzw. Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz
aufgrund der Satzungen gemall § 22 BauGB nicht méglich war, wurden
Ferienwohnungen in Beherbergungsbetrieben Uber das Bruchteilseigentum
eigentumsrechtlich verselbsténdigt und wiederum insbesondere aufgrund sehr hoher
Kaufpreisforderungen lberwiegend an Auswartige verduflert. In der Folge gibt es wie
schon vor dem Erlass der Satzung gemal § 22 BauGB im Jahre 1987 die aus
fremdenverkehrlicher Sicht negative Zunahme vorwiegend eigengenutzter
Zweitwohnungen, die einer permanent wechselnden und zeitlich befristeten Nutzung
durch Feriengaste nicht bzw. nur marginal zur Verfligung stehen.

Neben der erneuten Anderung aller Bebauungspléne mit neuen und detaillierteren
Regelungen beziiglich der planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen soll mit der Einfilhrung eines
umfassenden Genehmigungsvorbehaltes gemal § 22 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 BauGB die
geschilderte nachteilige Entwicklung unterbunden werden.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung erfasst zum einen die Gebiete
samtlicher bestehender Bebauungsplane. Der weitaus grofite Teil des auf Borkum
besiedelten Bereiches ist zwischenzeitlich durch rechtsverbindliche Bebauungsplane
i.S. des § 30 BauGB iberdeckt. (siehe dazu beigefugte Auflistung aller
rechtsverbindlicher Bebauungspldne.) Die Geltungsbereiche der einzelnen



Bebauungsplane sind jeweils konkret auf einer Planunterlage der Katasterverwaltung
des Landes Niedersachsen festgelegt und insoweit zweifelsfrei nachvollziehbar. In
nahezu allen Bebauungsplangebieten sind sonstige Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung® festgesetzt.
Teilweise gibt es im Bereich einzelner Bebauungsplangebiete festgesetzte
LAllgemeine Wohngebiete* und ,Reine Wohngebiete®, aber auch andere Gebiete
entsprechend der Baunutzungsverordnung. Fiir alle Gebiete soll die Satzung gelten,
weil auch diese eine grole Bedeutung fir den Fremdenverkehr, u.a.
Dauerwohnungen fiir Insulaner sowie Unterkiinfte fir Saisonpersonal haben.
Zusatzlich sind samtliche mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben bebaute
Grundstiicke im Innenbereich (§ 34 BauGB) sowie im Aulienbereich (§ 35 BauGB)
erfasst. Diese Gebaude enthalten teilweise Dauerwohnungen fiir Insulaner die auch
zukiinftig angesichts des knappen Angebotes an Dauerwohnungen auf der Insel mit
dieser Nutzung vorgehalten werden sollen. Schliellich sind Dauerwohnungen fiir
einen Personenkreis, der seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel hat (Inhaber von
Beherbergungsbetrieben, im Fremdenverkehr tatiges Personal), auch aus
fremdenverkehrlicher Sicht sehr wichtig. Ein Teil dieser Wohnungen ist in der
Vergangenheit bereits zu Zweitwohnungen umfunktioniert worden. Ferner befinden
sich auch im Aufienbereich auf einigen Grundstiicken Beherbergungsbetriebe, in
denen die Umwandlung von Rdumen in Nebenwohnungen, die an mehr als der
Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind, aus fremdenverkehrlicher Sicht
bedenklich ist. Diese Entwicklung gilt es zu unterbinden.

Anlagen:
1) Auflistung aller rechtsverbindlicher Bebauungsplane mit Lageplan
2) Satzungen mit Begrindungen vom 02. Dezember 1987 und 28. Marz 2001

26757 Borkum, den 18.08.2017

gez.
Lidbben
Blrgermeister

Diese Begrindung war Gegenstand der Beschlussfassung des Rates der Stadt
Borkum am 17. August 2017.
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Satzun g

der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Aufgrund der gesetzlichen Ermidchtigungen des § 22 Baugesetzbuch (BauGB) {. 4. ¥.
der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. I §. 2253) und der Verordnung des Landes
Niedersachsen vom 26.10.1987 (Nds. GVB1. S. 181) und der §§ 6 und bo der
Niedersidchsischen Gemeindeordnung (NGO) i. d. F. vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S.
229), letztmallg gedndert durch Gesetz vom 13.10.1986 (Nds. GVB1. S, 323),

hat der Rat der Stadt Borkum in seiner Sitzung am ,Egz.Q?E?TEEE 1987
folgende Satzung beschlossen:

§1

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaBt das im anliegenden Lageplan
(M =1 :2.000) umrahmte Gebiet. Der Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Sachlicher Geltungsbereich

(1) Zur Sicherung der Zweckbestimmung des im § 1 dieser Satzung festgelegten
Gemeindegebietes mit Fremdenverkehrsfunktionen unterliegt die Begriindung
oder Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) der
Genehmigung.

Insbesondere sind dies die Begriindung oder Teilung von

— Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 2 WEG)

= Telleigentum (§ 1 Abs. 3 WEG)

— Wohnungserbbaurechten (§ 3o WEG)

- Dauerwohnrechten, Dauernutzungsrechten (§ 31 WEG).,

(2) Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungspline, sonstiger
Satzungen und Vorschriften des offentlichen Baurechtes.

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage der Verdffentlichtung in Kraft.

2972 Borkum, den 1
STADT BORKUM

BUrSermeister
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Begrindun g

zur Satzung der Stadt Borkum
zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Die Insel Borkum trat Mitte des vorigen Jahrhunderts in die Reihe der deutschen
Nordseebdder ein. 1850 wurden erstmals ca. 250 Gédste offiziell registriert,

Seit der Zeit wandelte sich die Struktur vom Fischerdorf hin zum Nordseeheilbad
mit der heutigen wirtschaftlichen Monostruktur und dem entsprechenden baulichen,

sozialen und Okonomischen Aufbau.

Der Fremdenverkehr als Wirtschaftsfaktor sicherte die Existenz der Insulaner als
Gewerbetreibende in der Fremdenbeherbergung, im Dienstleistﬁngsbe:eich, in Handel
und Handwerk.

Alle Aktivitdten auf der Insel - auch die des zuflieBenden Kapitals -y mit
Ausnahme der MaBnahmen fiir die Reichs- bzw. Landesverteidigung, entsprachen
dieser Struktur und stdrkten sie auch.

In den boer Jahren entstand mit der sich deutlich verbessernden allgemeinen
gesamtwirtschaftlichen Lage eine neue Unterkunftsform, die der Zweitwohnung;
eine auf Borkum und in anderen klassischen Fremdenverkehrsgebieten bisher
unbekannte Eigentumsform.

Dieser Typus "Zweitwohnung" breitete sich in den letzten 20 Jahren unverhiltnis-
méBig stark aus, nicht zuletzt durch steuverliche Anreize, also durch duBere
Impulse, die v6llig unabhingig waren von denen, die sich aus der fremden-
verkehrswirtschaftlichen Entwicklung ergeben.

Diese Zweltwohnungen wurden in den ersten Jahren als akzeptable Ergédnzung des
Kurortes und seiner Beherbergungseinrichtungen angesehen. Die negativen Aus-
wirkungen wurden dann deutlich, als diese Eigentumsform aufgrund ihrer Zahl,
der Art und Welse ihrer Ausbreitung und ihres Erscheinungsbildes in der
gewachsenen Bau-, Sozial- und Wirtschaftsstruktur auffédllig wurden.

Schon 1972 setzte sich diese Erkenntnis durch. Die Stadt Borkum hat in der Folge
nmit Hilfe aller zur Verfiigung stehenden baurechtlichen Instrumentarien versucht,
diese Fehlentwicklung zu steuern und sich spédter auch der Erhaltungssatzungen

bedient.
Aufgrund fehlender spezieller Rechtsmittel nur mit geringem Erfolg.

Dabei muBte in Kauf genommen werden, daB die Anwendung der bisherigen recht-
lichen Moglichkeiten gleichermaBen die notwendige Eigenentwicklung des
gesamten insularen Fremdenverkehrsgewerbes elnschrinkte und erheblich behinderte.

Mit dem § 22 des Baugesetzbuches ist den Fremdenverkehrsgemeinden ein Instrument
an die Hand gegeben worden, das Zweltwohnungsproblem speziell ‘zu beeinflussen.,

- 2 -
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Ple Stadt Borkum als Nordseeheilbad mup fir einen wechselnden Personenkreis

von

Heilungsuchenden und Urlaubern zur Verfiigung stehen, Sie muB alleg unternehmen
.
die sensible wirtschaftliche Monostruktur zy stdrken, und sie mup ositive E : B
p e Ent

wohnungsbesitzern ist etheblich.
Einige Zahlen migen dies verdeutlichen;

Die Einwohnerzahl betridgt zur Zeit 8.350 Personen.

Daneben stehen 1.200 Zweitwohnungsbesitzer, von denen etwa nur die Hilfte ayf
u

Borkum gemeldet und so der ersten Zahl Zuzurechnen ist,

Das ergibt etwa ein Verhdltnis von 7.700 Einwohnern zy 1.200 Zweitwohnungs—

besitzern.

é Bei den Haushalten ergeben sich folgende Zahlen:
Von den 4.000 Haushalten auf Borkum sind 1,500 Zweltwohnungen

Dementsprechend sind die uniibersehbaren negativen Begleitumstinde in ihren
baulichen, sozialen und 6konomischen Auswirkungen:

- Verdnderung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes der Insel
— Abnahme der Wohnqualitit, ’

damit langfristige Gef&hrdung der elgentlichen Existenzgrundlage
- verdnderte Wirtschafts— upg insbesondere Wettbewerbsbedingungen ,
— spekulative Immobilienverteuerung, besonders des Bodenpreises ’
4 - erhohte Infrastrukturvorhaltung, ,
; ~ die besonderen natiirlichen und heilklimatischen Vorziige werden lang-
fristig der Nutzung der Allgemeinheit, d. h. den Heilungsuchenden,

entzogen.

Aufgrund der insularen Gegebenheiten (InselgréBe, Ver- ung Entsorgungs-
kapazititen etc.) konnen Fehlentwicklungen nicht durch Ausweisung neuer Bay-
fléchen kompensiert werden, Die entsprechenden beschrinkenden Beschliisse hat
die Stadt Borkum bereits 1973 fassen miissen,

stehender oder in Aufstellung begriffener Bebauungspline,
Nicht einbezogen wurden Bereiche, die allenfalls mittelbar Fremdenverkehrs-
funktionen erfillen, und fiir die die Anwendbarkeit des § 22 BauGR ohne Be-

bauungsplanénderung nicht denkbar ist.
_3_



Anlage 2 zur Begriindung der Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit

Fremdenverkehrsfunktionen
Seite 5 von 13

_3__

Dazu gehdrt das Gewerbegelidnde mit angrenzender Fliche der ehemaligen Deponie
das Schulzentrum, der Kurpark mit Kureinrichtungen und sonstige Diinenflédchen ’

Die im Geltungsbereich gelegenen kleinen Mietwohnsiedlungen in der Trdgerschaft

des Bundes oder privater Gesellschaften sind einbezogen. Sie dienen als Dauer-

wohnungen zur Zeit zwar nur in einenm geringen Unfang mittelbar dem Fremdenverkehr:
J

und somit Zugriffsméglichkeit durch Zweitwohnungs-Interessierte ergidbe aber die
glelchen fatalen Folgen, denen die Stadt mit dem § 22 BauGB begegnen will

Diese Begriindung uar Gegenstand der BeschluBfass d
02. Dezember 1987, ung des Rates der Stadt Borkum

am T e sEPEeOsECEEBOERRGR TS

@ 2972 Borkum, den 448, Deyp, 49 €}

STADT  BORKUM
(e, g Jebutpe 5 Ce. Fre Vs

Blrgermeister \r Stadtdirektor
'
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2ur Erginzung dér Satzung der Stadt Borkum zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdcnverkchrsﬁmkti(men vom 02.12.1987

Aufgrand der gesetzlichen Ermichtigungen der §§ 22 des Baugesetzbuches (BauGB) in der ab
dem 01.01.1998 geltenden Fassung (BGBL. 1. 214 vom 27.08.1997, betichtigl 1998 S, 137),

der §§ 6 und 40 der Nieders. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.199 (Nds.GVBI.
§.382),

hat der Rat der Stadt Borkum in seiner Sitzung am 28. Miirz 2001

folgende Satzurig beschlossen:

Artike] 1

Diese Satzung ergiinzt die geliende Satzung der Stadt Borkum in hrer vori; Ray der Stadt Borkum
arm 02.12.1987 beschlossenen und am 01.03.1988 im Amutsblatt fiir den Landkreis Leer
verdffentlichten Fassung, insbesondere mit dem Inhalt des § 2 ,Sachlicher Geltungsbereich*, der
nachfolgend modifiziert wird:

(1)
Zur Sicherung der Zweckbestimmung der in Artikel 2 dieser Satzung bestimmen Grundstiicke fijr

Fremdenverkehrsfunktionen unterliegt die Bégriindung oder Teilung von Rechten nack dem
Woh11m1gscigentumsgesctz (WEG) der Genehmigung.

Insbesondere sind dies die Begriindung oder Teilung von

- Wohnungseigentum ( §1 Abs. 2 WEG)

- Teileigentum ( § 1 Abs. 3 WEG)

- Wohnungserbbairrechien ( § 30 WEG)

- Dauerwohnrechten, Dauernutzungsrechten ((§ 31 WEG)

2

Diese Satzung gilt unbeschadet besteherider Bebauungspliine, sonstiger. Satzungen und Vorschriften
des dffentlichen Baurechtes.

Artikel 2

Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfa die in der beigefiigten Aufstellung enthaltenen 37
bebauten Grundstiicke bzw. Grundstiickstcile, Diese Aufstellung ist Bestandteil der Satzung,

In den ebenfalls der Satzung beigefiigten Lageplinen Anlagen 1 — 7 ist die Lage der betroffenen
Grundstiicke dargestelit.

Artikel 3
Inkraftreten
Diese Satzung tritt mit dem Tage der Verdffentlichung in Kraft,
26757 Borkum. den 03. April 2001

gez. Schiitze gez. Miiller
Biirgermeister Stadudirektor
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Seite 8 von 13 STADT BORKUM

Begriindung
zur Ergéinzungssatzung der Stadt Borkumn zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen

Begriindung vom 02.12,1987)
Eine weitere, in der damaligen Begriindung erwaihnte Sifuation hat sich
gedndert:

Allgeniein jst testzustellen, daf die 1988 in Kraft getretene Satzung
wirkungsvoll war. Die Zumahme an echien ZWeitwohnungcn war duBerst
gering und erfolgte nur jeweils im Sinne des § 22 Absatz 4 Satz 3 BauGB
(Vermeidung wirtschaftlicher Harten),

Deshalb muf an der Satzung gemiiB § 22 BauGR festgehalten werden,

Zu bedauern ist die Entwicklung suf der Rechtsgrundlage der § 1008 ¢ des
Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB), niimlich die Schaffung von
Zweitwohnungen mit privatrechtliche Regehmg des Teileigentums an einem
Gebiiude, Hier greift der § 22 BauGR nicht, Es bleibt nur zy vermuten, daf
sich diese Entwicklung in Grenzen hilt, weil die privatrechtliche Regelung die
Eigentiimer im Vergleich zum WEG Schlechiter stellt, '

Seemannschafi tslehrgruppe Borkum-Reede,

35 BauGB méglich, Wohnraum 72U schaffen
2.B. aufgrund ejner Nutzungsiinderung ( Absatz 4 Ziffer | -
landwirtschaftlicher Betrieb, zusitzlich bis zy 3 WE),
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L]

einer Erweiterung (Absatz 4 Ziffor 5 - bis 2 WE) oder lediglich durch
Schaffung angemessenen familiengerechten Wohnraumes, der spiter leicht
geteilt werden kann.

Einige Grundstiicke weisen schon jetzt eine erhebliche Bausubstanz auf, deren
Umwandlung im verduBerbare Wohneinheiten denkbar ist und befiirchtet
werden muf} (Gas_ironomiebeuiebe, Heime und der Berejch der Ehem,
Seemminsehaf!slehjr_gruppe)

Anlage: Begriindung vom 02.12.1987

Aufgestellt; Borkum, im Mirz, 2001
Bauverwaltung

Diese Begriindung war Ggg@nstand der Beschluﬁfassung des Rates der Stads
Borkum am ...28. Miirz 2001, .

26757 Borkum, den 03. April

gez. Schiitze gez. Miiller
Biirgermeister Stadtdirektor
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