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1. Aufstellungsbeschluss, raumlicher Geltungsbereich und Planungsan-
lass

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich (gemaR § 2 Ab-
satz 1 BauGB)

In der Sitzung am ................ hat der Ausschuss fur Planen und Bauen der Stadt Borken
beschlossen, ein neues Baugebiet im Ortsteil Borkenwirthe/ Burlo zu entwickeln und geman
§ 2 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) den vorliegenden Bebauungsplan BU 17 (Wohnen am
Venn) aufzustellen.

Das ca. 3,7 ha grof3e Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Burlo. Es wird wie folgt begrenzt:

o Im Norden durch die Grundstlicke entlang der Stralle ,Vennweg“ (Hausnummern 12,
16 und 16A),

e im Osten durch die Turn- bzw. Sporthalle, durch das stadtische Grundstick Gemarkung
Borkenwirthe, Flur 4, Flurstiick 661, durch die weiteren Grundstliicke entlang der
Rheder Stralle (Hausnummern 8, 10 und 12) sowie durch das Grundstlick der Astrid-
Lindgren-Grundschule,

e im Slden durch die Grundstlicke entlang der Stral3e ,Klosterdiek* (Hausnummern 4,
6, 8, 10, 12, 14 sowie 32) und

e im Westen durch das stadtische Grundstick Gemarkung Borkenwirthe, Flur 4,
Flurstiick 775 (sonstiges Verbandsgewasser, Gewasser Nr. A11), das den Ubergang
zum AulBenbereich darstellt und zeitgleich die Grenze des LSG Klostervenn (LSG-
BOR-00044, LP Borken-Nord) bildet.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes BU 17 (Wohnen am Venn) sind somit in der
Gemarkung Borkenwirthe, Flur 4, die Flursticke 241 (tlw.), 281, 662, 663, 765, 766 (tlw.) und
778 betroffen (Stand: 01.01.2026).

1.2 Aufstellungsanlass (gemaR § 1 Absatz 6 BauGB)

Anlass fur die vorliegende Planung ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundsticken
in Burlo. Die Neuausweisung eines Wohngebietes in Burlo liegt inzwischen einige Jahre
zurick. Nachdem Ende der 1990er bzw. Anfang der 2000er Jahre aufgrund der damaligen
hohen Nachfrage nach erschlossenem Wohnbauland der Siedlungsbereich von Burlo in
Richtung Norden — zwischen der Oedinger Stralle, Reckershardt, Dunkerstral’e sowie der
Oblatenstrale — erweitert wurde, sind auch in diesen Bereichen (Bebauungspléane BU 8
,0edinger Strale“ und BU 12 ,Mihlenweg“) samtliche Wohngrundstiicke veraufiert und
inzwischen bebaut worden.

Aus diesen Grunden und um den Bedarf an Baugrundstiicken zukinftig noch gerecht werden
zu konnen, ist es erforderlich, ein neues Baugebiet in Burlo auszuweisen. Der Ausschuss flr
Planen und Bauen (APB) hat hierGber in seiner Sitzung am 9. Oktober 2024 beraten und
einstimmig beschlossen, dass fur die Nachnutzung der ehemaligen Sport- und
Tennisplatzflachen sudlich des Vennwegs in Burlo die Schaffung von Planungsrecht
vorbereitet werden soll, um eine bedarfsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zu ermdglichen.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 5/58
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Gleichzeitig wurde offen kommuniziert, dass die stadtebaulichen Entwirfe im Rahmen einer
Burgerinformationsveranstaltung vorgestellt werden und alle Burgerinnen und Burger die
Gelegenheit erhalten, ihre Ideen und Anregungen zu den Planungen vorzutragen.

Diese Veranstaltung fand am 4. Februar 2025 im Forum Mariengarden in Burlo statt und wurde
von mehr als 100 Burloerinnen und Burloer besucht. Im Nachgang dieser Veranstaltung sind
die Anregungen entsprechend in den stadtebaulichen Entwurf eingeflossen (s. Kapitel 1.2
.Vvertiefende Planungsalternativen®):

o Die Anzahl an Kettenhausern (9 statt 12) und deren Anordnung wurde aufgrund der
geaulerten Skepsis hinsichtlich der Bauweise geringfugig verandert. Drei
Hausgruppen mit jeweils drei Kettenhdusern werden kinftig als Ensemble
wahrgenommen.

e Durch die Reduzierung der Kettenhausgrundsticke ist ein zusatzliches
Einzelhausgrundstlick entstanden.

e Zudem wurde im Sudwesten des Plangebiets eine Wegeverbindung vom Wohngebiet
zur Astrid-Lindgren-Schule geschaffen.

Bodenschutzklausel, MaBnahmen zur Innenentwicklung

Gemal § 1a Absatz 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden (...) sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mobglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.*

In den folgenden Absatzen werden diese Belange betrachtet und abgewogen. Da das geplante
Wohngebiet insbesondere zur Deckung des ortlichen Bedarfs in Burlo dient, wird eine
ausschliel3liche Betrachtung dieses Ortsteils als sachgerecht angesehen.

Bedarfsberechnung gemaR LEP NRW

Gemal Landesentwicklungsplan NRW soll der Wohnflachenbedarf anhand von
siedlungsstrukturtypischer Dichten in Flachen umgerechnet werden. Dies erfolgt anhand der
Einwohnerzahl je km2. Die Stadt Borken hat rd. 43.035 Einwohner (Stand 31.12.2024), verteilt
auf einer Flache von rd. 153 km2. Somit ergibt sich eine durchschnittliche Dichte von 281
Einwohner/ km?, sodass fur den Bedarf eine Dichte von 20 bis 35 Wohneinheiten (WE) je ha
anzusetzen ist. Der Regionalplan Mdunsterland konkretisiert diesen Orientierungswert fur
Borken gemaly Grundsatz 111.2-1 (Flachensparende Wohnbaulandentwicklung) auf 37,5
Wohneinheiten je ha.

Im Ortsteil Burlo verteilen sich 950 Haushalte auf ein rdumliches Einzugsgebiet von rd. 99,5
ha. Ubertragt man die Annahme der o.g. Siedlungsdichte auf den gesamten Ortsteil Burlo,
ergibt dies theoretisch insgesamt 1.990 bis 3731,25 Wohneinheiten (99,5 ha x 20 WE/ ha bzw.
99,5 ha x 37,5 WE/ ha). Aufgrund der aufgelockerten ortstypischen Bestandsstruktur bzw. des
hohen Anteils an Einfamilienhdusern, wirde selbst beim Ansatz des unteren Schwellenwertes
ein Bedarf von rund 1.990 WE — 950 WE = 1.040 Wohneinheiten bestehen. Dies ist ein rein
theoretischer Wert, der sich auf das gesamte Wohnsiedlungsgebiet in Burlo bezieht und nicht
die Realitat vor Ort abbildet. MAglichkeiten zur Nachverdichtung werden aktuell z.B. durch den

Verfahrensstand:
friinzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 6/58
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vermehrten Bau von Mehrfamilienhdusern ausgeschopft. Jedoch koénnen nicht in allen
Bereichen Nachverdichtungen erfolgen, da dies die vorhandene Bebauung oder die
Erschlielungssituation nicht zulassen.

Daruber hinaus ist die Stadt Borken bestrebt, alle Moglichkeiten zur Baulandmobilisierung
auszuschopfen. Um die Potentiale der baulichen Innenentwicklung zu identifizieren und zu
aktivieren, ist bereits vor einigen Jahren der Versuch unternommen worden, ein
BaulUckenkataster gemaly § 200 BauGB anzulegen. Hieruber ist bereits in der Sitzung des
Umwelt- und Planungsausschusses am 14. Marz 2018 beraten worden. Dabei wurde —
insbesondere unter Beachtung des § 200 Absatz 3 BauGB — beschlossen, dass ein
Baullckenkataster mit Hinweis auf das Widerspruchsrecht der Eigentiumer erstellt und
veroffentlicht werden soll. Diese Veroffentlichung steht insbesondere wegen der
Anforderungen an den Datenschutz noch aus.

Die Uberlegungen eines strategischen Flachenmanagements spiegeln auch den Grundsatz
»iInnenentwicklung vor Aulenentwicklung“ des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB wider: Anstelle einer
Erweiterung des Siedlungskorpers durch erstmalige Inanspruchnahme von zumeist
landwirtschaftlich genutzten Flachen am Siedlungsrand (AuRenentwicklung) zielt die
Innenentwicklung auf die bauliche (Wieder-) Nutzbarmachung von un- oder untergenutzten
Flachen innerhalb von erschlossenen und zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichen
ab.

Dies konnen Baullcken, stadtebaulich suboptimal genutzte Grundsticke mit
Umstrukturierungs- bzw. Nachverdichtungspotenzial, brachgefallene, ehemals industriell oder
gewerblich genutzte Flachen, ehemalige Bahnanlagen sowie militarische Konversionsflachen
sein.

Zwar liegt in diesem Zusammenhang eine aktuelle Ubersicht (Stand: April 2025) (ber
diejenigen Baulucken vor, die ohne weiteren Aufwand einer Bebauung in Burlo zugefuhrt
werden konnten, also in Bereichen rechtswirksamer Bebauungsplane liegen und auf3erdem
erschlossen sind. Aber die Anzahl an kurzfristig verfiUgbaren und bereits erschlossenen
Bauliicken in Burlo ist duRerst gering (insgesamt 10 Bauliicken). Es sind nur einzelne
Flachenpotentiale mit unterschiedlichen Eignungen im besiedelten Bereich vorhanden, die
sich nicht im Eigentum der Stadt Borken befinden. Somit koénnen zurzeit keine
zusammenhangenden Flachen einer Wohnbaunutzung im Sinne der Nachverdichtung
zugefuhrt werden.

Bei der bisherigen Betrachtung der Baullicken in der Gesamtstadt Borken sind die (nicht
erschlossenen) Hinterlieger-Grundsticke bzw. anderweitige Potenzialflachen nicht
berlcksichtigt worden. Diese Flachen sind im Ortsteil Burlo jedoch nur vereinzelt vorhanden
und wirden zu keiner wesentlichen Veranderung der Ergebnisse fuhren.

Bei den Baulicken handelt es sich sowohl um eigenstandige Flurstiicke als auch um
Grundstucksteile mit unterschiedlichen Zuschnitten. Theoretisch kénnte durch eine Bebauung
der zehn Baulucken bei einer durchschnittlichen Dichte von rd. drei Wohneinheiten je
Grundstlck ein Bedarf von rd. 30 Wohneinheiten gedeckt werden. Eine Vermarktung dieser
Flachen durch die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer ist derzeit aber nicht absehbar.

Im Siedlungsflachen-Monitoring der Bezirksregierung Muinster werden zentral fir den
Regierungsbezirk Flachenreserven und darunter auch Baullicken gefihrt. Im Ortsteil Burlo
sind zwei Reserveflachen eingestellt, die somit gemal Monitoring fir eine Nachverdichtung
geeignet sind. Diese befinden sich jedoch im Privatbesitz.

Verfahrensstand:
friinzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 7158
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Es wird deutlich, dass der Bedarf nur theoretisch und zu einem geringen Anteil durch
Baulicken gedeckt werden kann. Auf diese besteht seitens der Stadt Borken jedoch kein
Zugriff und somit auch kein Steuerungspotential. Aus diesem Grund ist zur Deckung des
Bedarfs die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebietes zwingend erforderlich.

Im Blickpunkt fir eine MaRnahme zur Innenentwicklung riickt daher die brachliegende Flache
stdlich des Vennweges, auf der sich u.a. ein nicht mehr bendétigter Ascheplatz sowie
Tennisplatze des RSV Borken 22 e.V. befinden (s. u.).

Gewerbe- und Wohnbauflachenkonzept

Anlasslich der anhaltend hohen Nachfrage an Gewerbe- und Industriebauflachen sowie einer
vergleichbaren Situation bei Wohnbauflachen, wurde durch das Planungsbiro WoltersPartner,
Coesfeld, ein Gewerbe- und Wohnbauflachenkonzept erstellt. Dieses untersucht potentielle
Standorte zur weiteren Entwicklung der Bauflachen. Fur den Ortsteil Burlo sieht das aus 2018
stammende Konzept insgesamt drei Alternativen far eine maogliche
Wohnbauflachenentwicklung vor (BU_1, BU_2 und BU_3, siehe Abbildung 1).

Legénde Konﬂik’tbewélti'gunﬁ:

- hoch - mittel I:l gering

N

Abbildung 1: Ergebnis der Flachenbewertung Wohnen in Burlo, Auszug aus dem Gewerbe- und Wohnbauflachenkonzept
2018, WoltersPartner Architekten & Stadtplaner GmbH

Die erste Option (BU_1) befindet sich nérdlich des Klosters Mariengarden auf einer circa 8 ha
grofRen Flache, die zurzeit groftenteils als Wald sowie als Weide- und Ackerflachen genutzt
wird. Der sudliche Bereich dieser Flache zeichnet sich durch einen alten Baumbestand aus,
sodass hier ein potentieller Lebensraum fir Fledermause und auch Amphibien vorherrscht.
Zudem sind einige Immissionsquellen in unmittelbarer Umgebung vorzufinden. Hierzu zahlt
neben der Schule mit angrenzenden Sportflachen, auch die dstlich verlaufende Landesstrale

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 8/58
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L 572 (Oedinger Strale). Diese Flache wirde sich zwar an den Siedlungsbereich anschliel3en,
jedoch hat die Landesstral3e eine trennende Wirkung (s. Abbildung 2).

Die zweite Option (BU_2) liegt im Sudosten von Burlo mit einem direkten Anschluss an die
Landesstrale 600 (Borkener Stralle). Diese Flache ist circa 3 ha gro3 und wird zurzeit
ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzt. Hier sprechen insbesondere die hohen Immissionen
in der Umgebung gegen eine Wohnnutzung — neben der Landesstralte liegen in Ostlicher
Richtung auch aktive landwirtschaftliche Betriebe sowie im Norden der Raiffeisenmarkt (s.
Abbildung 2).

Die dritte und mit 19 ha flachenmaRig grofite Option fir eine Wohnbaulandentwicklung in Burlo
istim Rahmen des Gewerbe- und Wohnbauflachenkonzeptes im Bereich des Ramakersweges
identifiziert worden. Durch eine stadtebauliche Arrondierung kénnen hier mindergenutzte
Flachen am Rande der bestehenden Siedlungsstrukturen baulich und freiraumplanerisch
sinnvoll erganzt werden. Auch auf dieser Flache muissten Immissionsquellen bertcksichtigt
werden (Lohnunternehmer und LandesstraBe L 600). Zudem ist die Herstellung der
erforderlichen Infrastruktur in diesem Bereich sehr kostenintensiv (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Links: Wohnflachenpotential BU_1; Rechts: Wohnflachenpotential
BU_2; Unten: Wohnflachenpotential BU_3, verandert nach Gewerbe- und
Wohnbauflachenkonzept, WoltersPartner, Seiten 33-35, Juni 2018

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 9/58
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Aufgrund der sich aktuell veranderten Rahmenbedingungen, die zum Zeitpunkt der
gesamtstadtischen Untersuchung zu den Wohnbauflachenpotenzialen aus dem Jahre 2018
im Ortsteil Burlo noch nicht gegeben waren, mussen die Ergebnisse der Untersuchung flr
diesen Ortsteil als Uberholt angesehen werden. Insbesondere die 0.g. Gebietsanpassung
zwischen der Gemeinde Siidlohn und der Stadt Borken sowie die grundlegende Anderung der
Sportstattennutzung des RSV Borken 22 e.V. sudlich des Vennweges (Aufgabe des
Ascheplatzes und der Tennisanlagen) eroffnen zwei Potentialbereiche fur eine
Wohnbauentwicklung, die zum damaligen Zeitpunkt nicht absehbar waren.

Diese beiden Optionen (s.u.) sind aus stadtebaulicher Sicht denen aus dem
Wohnbauflachenkonzept vorzuziehen, sodass die drei zuvor beschriebenen Alternativen im
weiteren Planungsprozess nicht intensiver betrachtet wurden. Im Zuge der Betrachtung der
Wohnbauflachenpotenziale haben sich die Standorte ,Erweiterung Vogelviertel® nérdlich des
Ortsteils und ,Nachnutzung Sportplatz“ als weiter zu betrachtende Entwicklungsstandorte
herausgestellt.

Vertiefende Planungsalternativen/ Abwagung der Belange

Aus den vorgenannten Ausfiihrungen resultieren schlussendlich zwei Alternativen, die sich fur
eine dringend bendtigte Wohngebietsentwicklung in Burlo anbieten. Daher werden diese
beiden Alternativen nachfolgend intensiver betrachtet und miteinander verglichen.

a) Erweiterung des ,,Vogelviertel“ im Burloer Norden
Durch die erfolgte Gebietsanpassung zwischen der Stadt Borken und der Gemeinde Siidlohn
erdffnet sich die Moglichkeit, dstlich der Landesstralle 572 (Oedinger Stralde) bzw. sudlich der
Stralle Reckershardt eine ca. 2,7 ha grolde, bisher landwirtschaftlich genutzte Ackerflache in
eine wohnbauliche Nutzung zu andern. Diese Flache kann als Erweiterung des bestehenden
Wohngebietes bzw. des Bebauungsplanes BU 8 (Oedinger Stralle) gesehen werden (s.
Abbildung 3).

Die ErschlieBung des Gebietes ist von dem sldlich angrenzenden Bestandswohngebiet
vorgesehen — durch Verlangerung der bestehenden Elsterstral’e und Regenpfeiferstralle. So
kann die ErschlieBung effizient und auf das notwendige Mal® beschrankt werden. Auf eine
direkte Anbindung zur L 572 soll verzichtet werden. Auch eine direkte Anbindung an die Stralie
Reckershardt ist zunachst nur in Form eines Ful- und Radweges angedacht, weil diese Stralte
fur die geplante zusatzliche Verkehrsbelastung nicht ausgelegt und eine Sanierung verbunden
mit einem Ausbau der Strale zurzeit nicht absehbar ist.

Durch die Nahe zur Landesstralte werden die in allgemeinen Wohngebieten anzustrebenden
schalltechnischen Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes (insbesondere im
Nahbereich der Oedinger Stral’e) Uberschritten. Die Fortfihrung des Larmschutzwalles
entlang der Oedinger Stral3e als aktive LarmschutzmalRnahme ist zwingende Voraussetzung
fur die Realisierung des Wohngebietes. Dieser wird lediglich im stdlichen Bereich fir eine
Ful3- und Radwegeverbindung unterbrochen.

Gleichzeitig zeichnet sich das Wohngebiet durch qualitativ hochwertige Grinstrukturen aus,
die sich insbesondere in den Randbereichen konzentrieren (im Westen durch die Fortfihrung
des Larmschutzwalles, im Stden durch Umsetzung und qualitative Aufwertung der geman
Bebauungsplan BU 8 vorgesehenen, 6ffentlichen Grinflache und im Norden im Bereich der
stillgelegten Bahnstrecke durch Gehdlzstreifen aus mehrreihigen, gréReren Baumen). Auch
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innerhalb des Plangebietes ist insbesondere in der Verlangerung der Regenpfeiferstralie eine
durchgangige Reihe aus Solitdrgehdlzen vorgesehen. Neben diesem Grinstreifen soll zudem
ein naturnah gestalteter Wasserlauf entwickelt werden, der das Niederschlagswasser aus dem
offentlichen Anteil des Gebietes ortsnah aufnimmt und in den natdrlichen Kreislauf zurtickfuhrt.
Die Versickerungsfahigkeit im Gebiet und ein weiterer Anschluss privater Grundstiicke wirde
im weiteren Planungsprozess gepruft werden.

Ansonsten ist fur das Baugebiet eine homogene Einzelhausstruktur vorgesehen, die sich den
Gebietscharakter des sudlich angrenzenden Bestandswohngebietes anpasst. Durch die
Aufwertung und VergroRerung der offentlichen Grunflache mit Radwegtangente im Suden wird
ein attraktives Umfeld geschaffen. Insgesamt kénnen durch die Planung 46 Einzelhduser mit
einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 460 m? sowie ein Doppelhausgrundstiick mit
jeweils ~ 405 m? entwickelt werden.

Zwischenergebnis: Die noérdliche Erweiterung des bestehenden Wohngebietes ist eine
sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbereiches von Burlo, begrenzt durch die Landesstralle
im Westen und der stillgelegten Bahnstrecke mit alterem Baum- und Strauchbestand im
Norden/ Osten. Diese Flache ist durch die erfolgte Gebietsanpassung zwischen der Gemeinde
Sudlohn und der Stadt Borken in den Fokus gertckt. Sie ist im Rahmen der
Kommunalgesprache mit der Bezirksregierung Munster bereits identifiziert worden und findet
dementsprechend auch als zeichnerische Festlegung (Potentialbereich fur Allgemeine
Siedlungsbereiche) im wirksamen Regionalplan Minsterland Berlcksichtigung. Negativ ist die
unmittelbare Nahe zur Landesstral’e 572 und das damit einhergehende Erfordernis von
aktiven SchallschutzmalRinahmen (Errichtung/ Fortfuhrung des Larmschutzwalles). Auch
wirtschaftliche Aspekte wirken sich negativ auf die Gesamtabwagung fir diese
Planungsalternative/ Standortwahl aus, weil sich die betreffenden Flachen nicht im Eigentum
der Stadt Borken befinden.

Durch die geplante Arrondierung des Siedlungsbereiches in diesem Bereich gehen
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen verloren, auch wenn sich die Inanspruchnahme auf
ein vertragliches Mal beschrankt. Schlussendlich stehen somit die Belange ,Schaffung von
Wohnbauflachen® auf der einen und ,Landwirtschaft® auf der anderen Seite gegenuber (§ 1
Abs. 6 Nrn. 1, 2 und 8 BauGB).

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich einige landwirtschaftliche Betriebe, die
geruchsemittierende Tierhaltung betreiben. Im Rahmen der Vorplanungen wurde eine
Untersuchung der durch die Hofstellen hervorgerufenen Geruchsimmissionen durchgefuhrt,
um abschatzen zu konnen, ob hierdurch innerhalb des Plangebietes erhebliche
Geruchsbelastigungen und damit schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes hervorgerufen werden. Unter Berlicksichtigung der genehmigten
Tierplatzzahlen und sonstigen Emissionsquellen ergeben sich Geruchsstundenhaufigkeiten
von 7-9 %, sodass der fur Wohngebiete geltende Immissionswert von 10% (gemaf Anhang 7
der Neufassung der TA Luft) eingehalten wird. Im Umkehrschluss sind auch keine
unzumutbaren Einschrankungen der Entwicklungsmdglichkeiten der landwirtschaftlichen
Hofstellen zu erwarten.
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l’.(.)RK,l:.N Erweiterung “Vogelviertel"

b) Wohnen am Venn - Nachnutzung der ehemaligen Sportstitten sidlich des
Vennweges

Der RSV Borken 22 e.V. hat am Vennestadion in Burlo einen neuen Kunstrasenplatz errichtet.
Zudem soll zeithah auch am Standort in Hoxfeld ein solcher Platz entstehen, um zukunftig
ganzjahrig den Trainings- und Spielbetrieb des RSV Borken fir die Jugend- und
Seniorenmannschaften aufrecht halten zu kénnen.

Zudem steht der neue Kunstrasenplatz in Burlo auch den beiden Schulen (Gymnasium
Mariengarden und Astrid-Lindgren-Grundschule) zur Verfigung, die dort Sportaktivitaten
ausliben kénnen.

Hierdurch wird der bei Fuballerinnen und FuR3ballern ungeliebte Ascheplatz in Burlo nicht
langer bendtigt. Auch die benachbarte Tennisanlage ist zwischenzeitlich aufgegeben worden,
da die Mitglieder des RSV Borken mittlerweile die Tennisanlage in Hoxfeld nutzen.

Durch die Fusion der beiden Sportvereine RC Borken-Hoxfeld und SV Burlo zum RSV Borken
22 e.V. hat sich die Sportstattennutzung demnach grundlegend geandert, sodass sich der circa
3,6 ha grofRe Bereich sudlich des Vennweges ebenfalls fir eine sinnvolle Nachnutzung
anbietet. Das Gebiet zeichnet sich durch eine besondere Lagegunst zwischen Grundschule,
Gymnasium, Heimatverein und Vennlandschaft aus (s. Abbildung 4).

Die geplante Erschlieung soll in Anlehnung an die vorherige Nutzung durch eine ringférmige
Verkehrsfihrung mit Anbindung an den Vennweg erfolgen. Zudem ist eine durchgangige
Fullwegeverbindung von der Astrid-Lindgren-Schule bis zum Vennweg, abseits der Rheder
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StralRe, geplant. Die Besonderheit an dieser ErschlieRung bildet dabei die korbbogenférmige
Kettenhausreihe im Siden.

Hierdurch ist es moglich, dass auf insgesamt kleiner Grundflache eine vierseitige Belichtung
der Obergeschosse erreicht werden kann. Im Gegensatz zum Reihen- oder Doppelhaus bietet
diese Wohnform vielfaltigere Moglichkeiten zur Anordnung der Gartenterrassen auf Abstand
an. Durch die bogenférmige Reihung wird die ,Privatheit” der rlickwartigen Garten weiter
gefordert. Die Ausrichtung dieser Garten liegt zudem gunstig Richtung Stiden bzw. Sudwesten.

Als eine Art Eingangstor in das neue Wohngebiet sind insgesamt zwei Grundstlicke fir
besondere  Wohnformen wie Altenwohnungen, Gemeinschaftswohnungen  oder
Mehrfamilienhauser vorgesehen. Hier erwartet die Stadt ein pragnant gestaltetes Eingangstor
in das Gebiet. Diese grofieren Baukorper befinden sich in unmittelbarer Fortsetzung der
Sporthalle, sodass eine harmonische Baumassenabwicklung zu erwarten ist.

Zudem sind im nordwestlichen ,Eingangsbereich® vier kleinere Grundstlicke vorgesehen, auf
denen ,Mikrohauser* errichtet werden konnen. Hierunter fallen kleinere Wohnhauser, die unter
der durchschnittlichen Wohnflache eines Ublichen Einfamilienhauses liegen. Ziel ist es, auf
begrenztem Raum maximale Wohnqualitat zu bieten. In dem vorliegenden Beispiel ist explizit
nicht von einem Tiny-house die Rede, das Ublicherweise auf einem Fahrgestell gebaut ist. In
dem stadtebaulichen Entwurf sind Grundflachen von 7,00 * 7,00 Meter bzw. 8,00 * 6,00 Metern
angenommen worden.

Entsprechend der Nachfragen ist auf den Ubrigen Flachen eine Einzelhausbebauung
vorgesehen. Die durchschnittlichen Grundstlicksgrofien betragen flr die zwei geplanten
Mehrfamilienhauser 1.034 m?, fur die 26 Ein- bis Zweifamilienhauser 477 m?2, fir die 9
Kettenhauser 382 m? sowie fur die 4 Mikrohduser 208 m?.

Das geplante Wohngebiet wird ebenfalls durch qualitativ hochwertige und vorhandene
Grunstrukturen eingerahmt. Den unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch eine potentielle Umsetzung dieser Planung kann punktuell beispielsweise
mit einer qualitativen Gehdlzaufwertung entgegengewirkt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll in ein Regenrlckhaltebecken ndrdlich des
Vennweges eingeleitet werden. Hier entsteht ein offener, feuchtgepragter Freiraum in
Fortsetzung der Garten um das Heimathaus Burlo.

Zwischenergebnis:

Auch fur die Wohngebietsentwicklung stdlich des Vennweges wurden im Vorfeld bereits Larm-
und Geruchstechnische Untersuchungen durchgefuhrt. Die anzustrebenden
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete hinsichtlich Verkehrslarms
werden im gesamten Anderungsbereich eingehalten.

Auch die Geruchshaufigkeiten der TA Luft bezogen auf landwirtschaftliche Geriiche betragen
ca. 5 % der Jahresstunden, so dass der Richtwert von 10 % komfortabel unterschritten wird.
Vertiefende Aussagen erfolgen in Kapitel 6.1 ,Belange des Immissionsschutzes®.

Die Flachen sidlich des Vennweges befinden sich im Eigentum der Stadt Borken, so dass hier
eine Entwicklung absehbar ist.
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Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf zur Nachnutzung der ehemaligen Sportstatten stdlich des Vennweges

Gesamtergebnis der Abwagung:

Aufgrund der Lagegunst und der zu erwartende positive Effekte fur die umgebende
Infrastruktur soll die Alternative ,Wohnen am Venn® bzw. die Nachnutzung der ehemaligen
Sportstatten bevorzugt als zuklnftiges Wohngebiet entwickelt werden.

Auf Ebene der Regionalplanung wird dieser Bereich bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt und stellt somit eine bestehende Flachenreserve dar. Diese sollte im
Vergleich zur ndrdlichen Erweiterung des ,Vogelviertels® (Alternative 1), die im Regionalplan
Munsterland zeichnerisch als Potentialbereich fur Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB-P)
festgelegt ist, vorrangig in Anspruch genommen werden.

Dies entspricht auch dem Grundsatz G Ill.1-4 (Vorrangige Inanspruchnahme von
Bauflachenreserven) bzw. Ziel Z 111.1-5 (Inanspruchnahme von Potenzialbereichen), wonach
,die Potenzialbereiche ASB-P und GIB-P [...] erst dann in Anspruch genommen werden, wenn
die in den Vorranggebieten (ASB und GIB) vorhandenen Flachenreserven fir ein
bedarfsgerechtes Angebot nicht ausreichen oder nachweislich nicht zur Verfigung stehen®.

Verfahrensstand:
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Weiterhin verflgt das Gebiet aufgrund des grélieren Abstands zur Landesstralle Uber eine
weitere Lagegunst, da fir die neu entstehenden Wohnnutzungen kein Schallschutz
erforderlich wird.

Zudem handelt es sich bei der Alternative 2 (,Wohnen am Venn) um eine
Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen innerhalb von erschlossenen und
zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichen, die im Zuge der aufgegebenen
Sportstattennutzung (Tennis, FuRball) entstanden sind. Einer Erweiterung des
Siedlungskoérpers durch erstmalige Inanspruchnahme von zumeist landwirtschaftlich
genutzten Flachen am Siedlungsrand (AuRenentwicklung; vgl. Alternative 1) wird somit vorerst
zuruckgestellt. Die vorliegende Planung entspricht somit der 0.g. Bodenschutzklausel.

1.3 Erfordernis der Bauleitplanung und Anderungsziel

Nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit diese fir die stadtebauliche Nutzung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.
Die o0.g. Entwicklungen erfordern entsprechendes Planungsrecht.

Aufgrund der anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen und der fehlenden
Entwicklungspotenziale innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs beabsichtigt die Stadt
Borken im Rahmen der vorgelagerten 56. Anderung des Flachennutzungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Entwicklung am westlichen
Ortsrand von Burlo zu schaffen.

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, um die angestrebte
Wohnbebauung sowie die notwendige ErschlieBung im Rahmen der vorliegenden
verbindlichen Bauleitplanung — Aufstellung des Bebauungsplanes BU 17 (Wohnen am Venn)
— verwirklichen zu kénnen. Nach den jetzigen Vorgaben ist dies nicht moglich, weil fir die in
Rede stehenden Flachen zurzeit Offentliche Grinflichen mit den Zweckbestimmungen
.1ennisplatze® sowie ,Sportplatz® dargestellt werden. Die geplante Aufstellung des
Bebauungsplanes BU 17 (Wohnen am Venn) kénnte somit nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Die geplante
Wohngebietsentwicklung soll unter Berlcksichtigung hoher 6kologischer Standards erfolgen.
Hierzu sollen die 6kologisch orientierten Festsetzungen flir die nachgelagerte verbindliche
Bauleitplanung, die der Umwelt- und Planungsausschuss in seiner Sitzung am 28. Mai 2019
einstimmig beschlossen hat, integriert werden.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Die Bauleitplanung ist in die Uberdrtliche Planung eingebunden. Neben den Uberdrtlichen
Fachplanungen ergeben sich die Ubergeordneten Anforderungen insbesondere aus der
Landes- und Regionalplanung.
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2.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Auf Ebene der Bundesraumordnung wird der landeribergreifende Hochwasserschutz im
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) als Anlage der am 01. September 2021
in Kraft getretenen Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz geregelt.

Im Plangebiet befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete. Weitere Belange, wie bspw.
Starkregenkarten, werden unter dem Schutzgut Wasser im Rahmen der Umweltprifung (s.
Teil Il Umweltbericht) bertcksichtigt.

2.2 Landesentwicklungsplan NRW

Gemall § 1 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind der Gesamtraum der
Bundesrepublik Deutschland und seine Teilrdume u.a. durch Raumordnungspléne zu
entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Auf Ebene der Landesplanung fur das Land Nordrhein-
Westfalen werden die Grundsatze und Ziele der Raumordnung im Landesentwicklungsplan
(LEP NRW) festgehalten. Der geltende LEP NRW ergibt sich aus der LEP-Fassung von 2017,
der 1. Anderung 2019 und der 2. Anderung vom Mai 2024 des LEP NRW.

Im Landesentwicklungsplan flr das Land Nordrhein-Westfalen wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Siedlungsraum dargestellt. Durch die geplante Wiedernutzbarmachung
brachliegender Sportflachen (Ascheplatz fir Tennis und FufBball) wird dem Ziel 6.1-1
(Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung) sowie den Grundsatzen 6.1-6
(Vorrang der Innenentwicklung) und 6.1-8 (Wiedernutzung von Brachflachen) entsprochen.

(Hinweis: Die zeichnerische Darstellung des LEP NRW entspricht dem Stand vom 01.01.2016,
sodass insbesondere fir den Ortsteil Borkenwirthe/ Burlo noch nicht die geanderte
Gemeindegebietsgrenze dargestellt wird. Dies hat Auswirkungen auf die zuvor abgewogene
Planungsalternative ,Erweiterung Vogelviertel®, weil dieser Bereich zurzeit als Freiraum
dargestellt wird.)

Eine landesplanerische Anfrage gemall § 34 Landesplanungsgesetz NRW wird parallel
durchgefihrt.

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 14. Marz 2025 beschlossen, den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen zu andern. Ziel und Zweck der 3. Anderungen
des LEP NRW ist es, fur Nordrhein-Westfalen im Einklang mit den o.g. Leitvorstellungen das
Leitbild eines klimaneutralen Industrielands mit einer nachhaltigen Raumentwicklung zu
beférdern. Durch einen verantwortungsbewussten Umgang mit Flachen und Ressourcen soll
mehr zu Klimaschutz und Klimaanpassung beigetragen und den nachfolgenden Generationen
damit eine lebenswerte Zukunft ermdglicht werden. Von der Anderung sind nur textliche
Festlegungen (Ziele oder Grundsatze) und Erlauterungen des geltenden LEP NRW betroffen.

Gemal Ziel 6.1-1 (Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung) bzw. Ziel
6.1-8 (Wiedernutzung von Brachflachen, Spielrdume der Bauleitplanung) sollen Brachflachen
zukunftig nicht mehr auf den planerischen Bedarf zur Siedlungsentwicklung angerechnet
werden. Hierdurch sollen groflere Handlungsoptionen flr die Kommunen in der
Flachenentwicklung geschaffen und die Chancen auf die Revitalisierung brachgefallener
Flachen erhéht werden. Somit ergeben sich flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
diesbezlglich  erhebliche Erleichterungen, weil es sich hierbei um eine
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Wiedernutzbarmachung einer brachliegenden Flache und folglich um ein sinnvolles
Flachenrecycling handelt.

Auch der Grundsatz 6.1-2 (Flachensparsame Siedlungsentwicklung (5-Hektar-Grundsatz))
rechtfertigt daher die vorliegende, bevorzugte Alternative gegeniber der im Freiraum
gelegenen Alternative 1 (Erweiterung des ,Vogelviertels®).

2.3 Regionalplan Miinsterland

Der Regionalplan Minsterland wurde am 16. Dezember 2013 vom Regionalrat Minster
festgestellt und am 27. Juni 2014 mit der Bekanntmachung wirksam.

Die umfangreichste Anderung erfolgte im Zuge des Verfahrens zur Anpassung an den
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) und den
Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH). Diese Anderung wurde am 31.
Marz 2025 vom Regionalrat Munster festgestellt und am 16. April 2025 wirksam.

Der Geltungsbereich (rund 3,5 ha) wird im wirksamen Regionalplan Munsterland bereits als
»Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt (s. Abbildung 5).

Die vorliegende Anderung ist mit den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans
vereinbar. Die Darstellungen des wirksamen Regionalplanes stehen den geplanten
Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.

F
Yy
-"- ’

Abbildung 5: Zeichnerische Festlegungen des wirksamen Regionalplanes Munsterland 2025 fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes BU 17
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2.4 Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Borken (Stand 55. Anderung, Marz
2025) wird der vorgesehene Anderungsbereich als Offentliche Griinflaiche mit den
Zweckbestimmungen Tennisplatz und Sportplatz dargestellit.

Um die Planung der Wohnbauflache umzusetzen, ist auf der Ebene des vorbereitenden
Bauleitplans eine Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes notwendig. Aus
diesem Grund wird fir das Plangebiet im Rahmen der vorgelagerten 56. Anderung des
Flachennutzungsplans  (Anderungsbereich 2) die Darstellung einer ,Offentlichen
Grunflache® mit den Zweckbestimmungen ,Tennisplatz® und ,Sportplatz® in
~Wohnbauflache" geandert (s. Abbildung 6).

Es treten keine Konflikte zwischen der Landesplanung und der geplanten Darstellung im
Rahmen der vorgelagerten 56. Anderung des Flachennutzungsplanes (Anderungsbereich 2)
auf.

Flachennutzungsplanes, rechts geplante Anderung des FNP

2.5 Verbindliche Bauleitplanung
FiUr den geplanten Geltungsbereich existiert zurzeit kein Bebauungsplan.

Ostlich der Rheder StraRe wurden bisher — mit Ausnahme des Bebauungsplanes BU 9
(Sportplatz, Stand: 3. Anderung) noch keine Bebauungsplane aufgestellt. Dieser regelt die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzungen als Sport- und Freizeitflachen
(FuBball, Volleyball, Skateanlagen).

Die bestehenden Wohnnutzungen in der unmittelbaren Umgebung (entlang der Stralde
Klosterdiek und Rheder Strafl3e) befinden sich grofltenteils gemall § 34 BauGB innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Burlo (unbeplanter Innenbereich).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 18 /58
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3. Situation auBerhalb und innerhalb des Geltungsbereiches
3.1 Angrenzende Nutzungen auBerhalb des Geltungsbereiches

Im weiteren Umfeld sind landwirtschaftliche Flachen, der Vennweg als Erschlielungsstralie
und weitere untergeordnete Wege, Waldflachen, Wohnnutzungen, Sport- und
Freizeitnutzungen (Turnhalle, Fuball- und Volleyballplatze, Skateanlage) vorhanden. Zudem
liegen in der Umgebung die Astrid-Lindgren-Grundschule, das Gymnasium Mariengarden, das
Heimathaus Burlo - Borkenwirthe sowie das ehemalige Oblaten-Kloster mit der Klosterkirche.

Die Gehoélzstrukturen am Vennebiilten, nérdlich des Plangebietes, sind gemal GeoDatenAtlas
des Kreises Borken als geschutzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen. Hier dominiert
entsprechend eine alte Buchenallee mit vereinzelten Stieleichen.

Das Naturschutzgebiet Burlo-Vardingholter-Venn / Entenschlatt (BOR-001) sowie das FFH-
Gebiet Burlo-Vardingholter Venn und Entenschlatt (DE-4006-301) liegen in rund 860 Meter
studwestlich bzw. das NSG Bietenschlatt (BOR-016) in circa 1.100 Meter norddstlich des
Plangebietes. Eine Beeintrachtigung der schitzenswerten Strukturen ist somit nicht zu
befurchten.

3.2 Bisherige Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Burlo, westlich der Landesstrale 572
(Rheder Stralde) sowie sudlich der Stralde Vennweg und umfasst insgesamt eine Flache von
rund 3,7 ha.

In der Vergangenheit wurde dieser Bereich grofdtenteils als multifunktionale Sportflache
(Tennis, FuBball, Leichtathletik, Boule) genutzt. Spatestens im Rahmen der Fusion zwischen
den Sportvereinen RC Borken-Hoxfeld und SV Burlo und der Griindung des RSV Borken 22
e.V. im Juli 2022 hat sich die Sportstattennutzung in Burlo aber grundlegend gewandelt.

Tennis wird seitdem auf der Tennisanlage in Hoxfeld gespielt. Der bei Sporttreibenden
unbeliebte Ascheplatz wird nicht langer bendtigt, weil sowohl auf dem Hoxfelder Sportpark am
Kaninchenberg als auch am Vennestadion in Burlo alternative Kunstrasenplatze in jungster
Vergangenheit fertiggestellt wurden.

Auch der Bouleplatz ist bereits vor einiger Zeit aufgegeben worden. Hier ist in attraktiver Lage
mitten im Ort ein neuer Platz mit insgesamt 6 Spielfeldern entstanden, der auch als Ort der
Begegnung zur Férderung des gemeinschaftlichen Miteinanders in Burlo zur Verfigung steht.

Die sonstigen Sportflachen (Weitsprungbereich, Laufbahn) werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens abgesichert.

Das Plangebiet weist dartber hinaus insgesamt einen hohen Anteil Grunstrukturen auf. Der
brachliegende Ascheplatz ist durch dichte Heckenstrukturen eingerahmt, die insbesondere
durch lhre Ausmalde eine funktionale Qualitat aufweisen. Vor allem die Heckenstrukturen im
Norden und Westen des Geltungsbereiches sind stark durch lebensraumuntypische Gehdlze
(insbesondere Robinien) gepragt. Der Anteil lebensraumtypischer Gehdlze nimmt in Richtung
Slden und Osten zu (u.a. Eichen, Buchen und Ahorn).

Die brachliegenden Tennisplatze sowie der ehemalige Bouleplatz werden ebenfalls durch
grine Gehdlzstrukturen eingefasst. Hier sind grofitenteils Pappeln, Linden und andere
lebensraumtypische Gehdlze vorzufinden, teilweise auch Nadelgeholze (s. Abbildung 7).

Verfahrensstand:
friinzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 19/58
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Abbildung 7: Schragluftbild der Umgebung des geplanten Wohngebietes, Quelle: GeoDatenAtlas Kreis Borken, dl-de/zero-2-0

4. Geplante Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen auf Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und orientieren sich an
den stadtebaulichen Zielsetzungen einer geordneten, nachhaltigen und qualitatsvollen
Wohngebietsentwicklung. Ziel ist die Schaffung eines differenzierten Wohnraumangebots bei
gleichzeitiger Sicherung eines einheitlichen stadtebaulichen Grundcharakters.

Die Festsetzungen werden im Folgenden systematisch nach den Regelungsinhalten der o.g.
Gesetzesgrundlagen dargestellt.

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Wie in Kapitel 1.2 beschrieben, soll innerhalb des Plangebietes ein Wohngebiet erschlossen
werden. Insgesamt wird hierfur die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* geman
§ 4 BauNVO getroffen. Diese Festsetzung gewahrleistet insbesondere die Wohnnutzung,
sodass dem bereits beschriebenen Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen wird.
Gleichzeitig werden durch die potentiell zuldssigen wohngebietsvertraglichen Nutzungen
(bspw. Anlagen flr soziale oder sportliche Zwecke) eine funktionale Durchmischung

ermoglicht.

Verfahrensstand:

friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 20/58
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Zur Durchsetzung des stadtebaulichen Ziels ,Schaffung eines aufgelockerten Quartiers ohne
unverhaltnismalig starke Verdichtung® wird in den Uberwiegenden Bereichen des
Geltungsbereiches eine Begrenzung der Wohneinheiten vorgenommen — i.d.R. auf maximal
zwei Wohneinheiten. Dies ermdglicht die Errichtung von Einliegerwohnungen in den vorrangig
fur Einfamilienhauser vorgesehenen Gebieten und entspricht im Wesentlichen der
Siedlungsstruktur in Burlo. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten wird eine hohe Wohn-
und Aufenthaltsqualitat unterstitzt (insbesondere Nutzungsschablone C und D).

Die Grundstlicke der Nutzungsschablone A, die sich entlang des norddstlichen
Eingangsbereiches befinden, sind fur Mehrfamilienhauser vorgesehen. Hier wird die Anzahl
der Wohneinheiten auf maximal sechs begrenzt, um den Gestaltungsspielraum fur die
Gebaude nicht unnétig einzuschranken und um der Absicht einer untergeordneten punktuellen
Verdichtung nachzukommen.

Die Grundstlicke mit der Nutzungsschablone B, die an der nordwestlichen Grenze verortet
sind, sind fur die Sonderbauform ,Mikrohaus® vorgesehen. Aufgrund der Uberschaubaren
GrundsticksgroRe wird auf eine Beschrankung der Wohneinheiten verzichtet. Diese
unkonventionelle Wohnform erweitert die Zielgruppenansprache und richtet sich vor allem an
Personen, die sich bewusst fir eine Uberschaubare Wohnflache entscheiden.

Dieser vielfaltige Mix an Wohnformen ermaoglicht es, den unterschiedlichen Beduirfnissen und
individuellen Winschen der Blrgerinnen und Birgern gerecht zu werden.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO werden die gemal § 4 Absatz 3 Nrn. 4 u. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.
Beide Nutzungen sind nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
Es wird differenziert flr die einzelnen Teilbereiche des Plangebietes festgesetzt, um den
unterschiedlichen  stadtebaulichen  Anforderungen  gerecht zu  werden  (s.u.
Nutzungsschablonen A-E).

Um die Ausnutzung der Baugrundstliicke zu optimieren und eine angemessene Balance
zwischen bebautem Raum und unversiegelten Freiflachen zu gewahrleisten, wird in den
Allgemeinen Wohngebieten die ortstibliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht auch dem Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO. Die Grundstlcke sind fur eine
Wohnnutzung ausreichend dimensioniert, sodass eine Uberschreitung dieses
Orientierungswertes nicht erforderlich und auch nicht angemessen erscheint. Die einheitliche
Festsetzung der GRZ gewahrleistet eine angemessene bauliche Ausnutzung bei gleichzeitiger
Sicherung ausreichender Freiflachen.

Auf die Angabe einer Geschossflachenzahl wird in dem gesamten Geltungsbereich verzichtet.
Der Verzicht einer Geschossflachenzahl erlaubt eine wesentlich bessere Ausnutzung der
Baukorper, weil den Grundstlickseigentimern die Nutzung des Dachgeschosses als
Wohnraum deutlich erleichtert wird. Die daraus resultierende Schaffung von zuséatzlichem
Wohnraum im gesamten Plangebiet wird als 6konomisch und 6kologisch sinnvolle Malinahme
zur Innenentwicklung gesehen, weil keine zusatzlichen Flachen versiegelt werden. Den

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 21758
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Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden folglich
entsprochen.

Die Gebaudekubatur und die Ausnutzung der Grundstiicke wird durch die Begrenzung der
Vollgeschosse und durch die ausgewiesene Grundflachenzahl hinreichend begrenzt, sodass
in Verbindung mit den relativ kleinen Grundstlicken und der seit dem 1. Januar 2021 geltenden
Stellplatzsatzung der Stadt Borken nicht mit einer ausufernden Bebauung zu rechnen ist.

A. Eingangsbereiche mit Mehrfamilienhdausern
Der ostliche ,Eingangsbereich® in das zuklnftige Wohngebiet soll durch zwei markante
Mehrfamilienhauser gepragt werden. Durch die Konzentration einer verdichteten Bauweise im
Eingangsbereich wird der Erschlielungsaufwand im Inneren des Gebietes reduziert und die
Wahrnehmbarkeit des Quartiers gestarkt.

Die Zahl der Vollgeschosse in diesem Bereich (Nutzungsschablone A) wird auf mindestens
zwei und maximal drei festgesetzt. Um ein unvertragliches Ausufern der Gebaudehdhen zu
vermeiden, wird die Hohe der Mehrfamilienhauser auf maximal 12,00 Meter, bezogen auf das
geplante Strallenniveau, festgesetzt. Hierdurch wird ein harmonisches Einfligen in die
umgebende Bebauung gewahrleistet.

Bei den Mehrfamilienhausern sollen die gestalterischen Festsetzungen mdglichst flexibel
gehalten werden, daher werden keine Vorgaben zur Dachgestaltung vorgenommen. Aus
diesem Grund bietet die maximale Héhenfestsetzung auf 12,00 Meter einen angemessenen
Spielraum.

B. Eingangsbereich Sonderbauform ,,Mikrohaus*
Der nordwestliche Bereich des Plangebietes, direkt an der westlichen Anbindung an die Stral3e
,vennweg®, kennzeichnet sich durch die besondere Bauform ,Mikrohaus®. Hier sollen kleine
Bungalows entstehen, daher wird hier die Anzahl der Vollgeschosse auf eins begrenzt. Die
maximale Oberkante der baulichen Anlagen (Attika) wird auf 4,0 Meter festgesetzt.

Die niedrigen Baukorper sollen die visuelle Dominanz und physische Barrieren reduzieren,
sodass ein flieBender Ubergang zwischen dem Siedlungsraum und dem westlich
angrenzenden Landschafsschutzgebiet ,Klostervenn® entsteht. Durch die
,weiche" Siedlungskante werden negative Fernwirkungen in die Landschaft, auch in das weiter
westlich liegende Naturschutzgebiet ,,Burlo-Vardingholter-Venn / Entenschlatt®, vermieden und
das Landschaftsbild entsprechend weniger beeintrachtigt.

C. Einfamilienhduser mit einer moglichen, untergeordneten Wohneinheit
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes soll durch eine aufgelockerte und mdglichst flexible
Wohnbebauung gepragt werden. Aus diesem Grund wird ein Hochstmall von zwei
Vollgeschossen sowie eine maximale Gebaudehdhe von 10,5 Metern festgesetzt.
Bezugsebene ist das geplante Stralenniveau. Die moderate Hohenfestlegung tragt zur
Einflgung in das Ortsbild bei.

Die Festsetzungen férdern die beabsichtige familienfreundliche Wohnstruktur mit Gberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdausern und ermaoglichen flexible Nutzungskonzepte.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 2258
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D. Ubergang zu den Kettenhausgrundstiicken
Die sudliche, halbkreisformig trassierte innere ErschlieBung wird im Norden durch eine
zwingend zweigeschossige Bebauung gepragt, die aufgrund der vorgegebenen Dachform
(Flachdach bzw. flachgeneigten Pultdacher bis maximal 15°) eine maximale Gebaudehdhe
von 8,0 Metern nicht Uberschreiten darf.

Die Festsetzung einer zweigeschossigen Flachdachbebauung Gbernimmt in diesem Bereich
eine ausgleichende Funktion zwischen den flexibel gehaltenen Bauformen im Norden des
Plangebietes und der starker gegliederten und kleinteiligen Reihenhausstruktur im Siden (s.
,E“). Hierdurch wird ein harmonischer Ubergang zwischen den unterschiedlichen
Bebauungstypologien geschaffen, der sowohl den Anforderungen an ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild als auch an eine funktionale und architektonische Vielfalt
gerecht wird.

E. Kettenhausgrundstiicke
Die entlang der halbkreisformigen ErschlieBungstrasse vorgesehene Kettenhausbebauung
schafft ein eigenstandiges, stadtebauliches und architektonisches Element im Siden des
Plangebietes und bildet zugleich einen identitatsstiftenden Schwerpunkt innerhalb des
Quartiers.

Ziel der Planung ist es, die besondere Geometrie der Trassierung bewusst aufzunehmen und
durch eine darauf abgestimmte Bebauungsstruktur rdumlich erlebbar zu machen. Aus diesem
Grund wird fir diesen Bereich eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt, die
ebenfalls aufgrund der vorgegebenen Dachform (Flachdach bzw. flachgeneigten Pultdacher
bis maximal 15°) eine maximale Gebaudehéhe von 8,0 Metern nicht tUberschreiten darf.

4.2 Bauweise, iberbaubare Grundstiucksflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise fir das gesamte Gebiet soll dem Ziel einer
aufgelockerten Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen
Rechnung getragen werden. Die Differenzierung ermdglicht eine gezielte Steuerung der
stadtebaulichen Dichte und Struktur.

Fir die geplanten Kettenhausgrundstticke (Nutzungsschablone E) ist die Durchfihrung eines
stadtebaulichen Wettbewerbes vorgesehen, sodass ein hohes Mal} an gestalterischer Qualitat
und Innovation sichergestellt wird. In ihrer Gesamtheit fungiert die Bebauung als
identitatsstiftendes Element innerhalb des Quartiers.

Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Im Plangebiet sind die Flachenanteile der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baugrenzen festgesetzt. Grundsatzlich verlauft die Baugrenze an den untergeordneten
ErschlieBungsstralen in einem Abstand von 3,00 m von der Strallenbegrenzungslinie. Mit
dieser grof3zugigen raumlichen Fassung soll ein groRtmdglicher Spielraum an individuelle
Gestaltungsmadglichkeiten gegeben werden.

Das StraRenbild soll mdglichst durch die Gebaudefront gestaltet werden. Vorspringende
bauliche Anlagen (bspw. Garagen) sollen diese Gestaltung nicht beeintrachtigen. Aus diesem

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 23/58



Bebauungsplan BU 17 ,Wohnen am Venn* BORKEN

KREISSTADT

Grund werden zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflachen Zu- und Abfahrten von
mindestens 5,0 m Lange festgesetzt. Hierdurch wird die Verkehrssicherheit erhoht, weil eine
wichtige voribergehende PKW-Abstellmoglichkeit auf dem eigenen Grundstiick geschaffen
wird.

Urspringlich waren auch Carports Teil dieser Festsetzung. Diese wurden aber in der hier
vorliegenden Anderung gestrichen, weil ein direktes Einfahren mit dem PKW durch die
gedffnete Bauweise ermdglicht wird, ohne dabei den Verkehr zu beeintrachtigen. Somit
kénnen Carports wieder bis zu einem Abstand von 60 cm an die Planstra3e heranricken.
Langere Zufahrten sind somit fur Carports optional, so dass auch hierdurch die mogliche
Flachenversiegelung reduziert werden kann.

4.3 MaBnahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9
Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

In seiner Sitzung am 28. Mai 2019 hat der Umwelt- und Planungsausschuss einen Katalog
Okologisch orientierter Festsetzungen fur die Bauleitplanung einstimmig beschlossen (siehe
Vorlage V 2019/130). Dieser soll als standardisierte Grundlage fir die 6kologischen
Festsetzungen und Hinweise in nunmehr aktuellen und zukunftigen Baugebieten dienen. Aus
diesem Katalog werden die folgenden Festsetzungen weitestgehend ibernommen.

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

¢ Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Plangebietes sind flachenhafte Stein-,
Kies-, Split und Schottergarten oder -schittungen unzulassig. Diese Flachen heizen
sich (besonders im Sommer) stark auf, speichern die Warme und geben sie wieder an
ihre Umgebung ab. Dies fuhrt zu einer Erhéhung des Stadtklimas und hat somit direkte
negative Wirkungen auf das lokale Kleinklima. Zusatzlich verhindert das Einbringen
von Folien und die =zusatzliche Versiegelung von Flachen die natirliche
Bodenfruchtbarkeit, sodass der Lebensraum von Pflanzen und Tieren verloren geht.
Die genannten Festsetzungen werden somit durch das Entgegenwirken dieser
negativen Entwicklungen begrindet.

e Engmaschige und bodentiefe Zaune stellen fur Kleintiere regelmalig eine
unuberwindbare Barriere dar. In dem Wohngebiet missen daher Zaune einen
durchlassigen Bodenabstand von mind. 10 cm bzw. eine Gitterweite von 10 x 10 cm
aufweisen.

e Ein weiterer Aspekt der 6kologischen Gebietsentwicklung ist die Reduzierung des
Regenwasserabflusses bzw. die Sicherung des natlrlichen Wasserkreislaufes. Aus
diesem Grund sind PKW-Stellplatze, Zugange und Zufahrten so anzulegen, dass eine
Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers gewahrleistet ist, wenn durch die
bestimmungsgemale Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden
zu rechnen ist. Dies entspricht auch der Vorsorgepflicht eines jeden
Grundstuckseigentimers (§ 7 BBodSchG).

o Ebenfalls zur Retention von Niederschlagen und damit einhergehend zur Entlastung
der Kanalisation sowie insgesamt zur Verbesserung des Mikroklimas sind alle
Flachdacher und flachgeneigten Pultdacher bis 15° Dachneigung im gesamten

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
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Geltungsbereich als Grindacher anzulegen. Hierzu zahlen auch Garagen und
Carports. Hierdurch wird ein wertvoller Beitrag zur Verbesserung der lokalen
Klimaresilienz gewahrleistet. Der Substrataufbau muss zumindest eine dauerhafte
extensive Begrunung ermoglichen. Es ist ausschlieBlich zertifiziertes, 6kologisch
unbedenkliches Substrat zu verwenden. Dies gilt es bereits bei der Statik und der
Konstruktion zu berlcksichtigen. Durch diese Festsetzung soll den Folgen einer
grof¥flachigen Versiegelung entgegengewirkt werden, da hierdurch
Niederschlagswasser zuriickgehalten und in den Sommermonaten die kleinraumige
Aufheizung reduziert werden kann.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem damit verbundenen unmittelbaren Ubergang zur
freien Landschaft mit dem westlich anschlieRenden Landschaftsschutzgebiet
,Klostervenn® stellt diese Verpflichtung ein geeignetes und verhaltnismalliges Mittel
dar, um die Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu erreichen.

e Zum Erhalt von Dunkelrdumen und zum Schutz von nachtaktiven Insekten wird eine
nur auf den Boden gerichtete, insektenschonende Auf’en- und Strallenbeleuchtung
festgesetzt.

e Hinsichtlich der festgesetzten Mallinahmen zum Artenschutz wird zur Vermeidung von
Wiederholungen auf das Kapitel 7 dieser Begriindung verwiesen.

Anpflanzen von Baumen, Strducher und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Ein wesentliches Element in der Ausgestaltung der unbebauten Flachen ist die geplante
Anpflanzung von Baumen. Gemal dem beschlossenen Festsetzungskatalog ist in
Wohngebieten je 400 m? angefangener Grundsticksflache ein standortgerechter Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm — gemessen in 1,0 m Hohe — zu pflanzen,
zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die im Bebauungsplan enthaltene
Auswahl an Obstbaumen ist auf eine Liste der Naturférdergesellschaft fir den Kreis Borken
e.V. zurlckzuflihren und ist somit als geeignet anzusehen.

4.4 Weitere Festsetzungen

Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die geplante Stralle und die Strale ,Vennweg“ werden entsprechend ihrer Funktion als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die geplanten Fuf3- und Radwege sowie die Offentlichen Parkplatze werden als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung LFul- und Radweg” bzw.
.Parkplatz® festgesetzt.

Zwischen Grundstiicksgrenzen und den geplanten 6ffentlichen Parkplatzen werden Bereiche
ohne Zu- und Ausfahrten festgelegt. Hierdurch wird der ruhende Verkehr gezielt gesteuert und
gleichzeitig eine indirekte Geschwindigkeitsreduzierung erzielt.

Griinflichen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verfahrensstand:
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Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kommt der Sicherung und
Entwicklung von Grunflachen eine wesentliche stadtebauliche, freiraumplanerische und
Okologische Bedeutung zu. Die bestehenden Grinstrukturen GUbernehmen dabei mehrere
Funktionen: Sie dienen der raumlichen Gliederung und Einrahmung der geplanten
Wohnbebauung, tragen zur Sicherung vorhandener 6kologischer Qualitaten bei und sorgen
fur einen standigen Luftaustausch.

Dementsprechend werden insbesondere die sudlichen und dstlichen Gehdlzbestande als
~Waldflache® festgesetzt und zusatzlich mit einem Erhaltungsgebot Gberlagert. Hierdurch wird
sichergestellt, dass diese Strukturen dauerhaft gesichert und gepflegt werden sowie bei
Abgang gleichwertig ersetzt werden. Die diesen dichten Gehdlzstrukturen vorgelagerten
Griunflachen werden ebenfalls durch den Bebauungsplan abgesichert und als ,Offentliche
Grunflache® festgesetzt. Hierdurch wird deren langfristige Verfigbarkeit und Nutzung far
schulische sowie aulRerschulische Zwecke gewabhrleistet.

Die geplante Wohnbebauung wird durch eine standortgerechte Anpflanzung von
Heckenstrukturen von den Spiel- und Sportflachen der Schilerinnen und Schuler der Astrid-
Lindgren-Schule inklusive der bestehenden Ful3- und Radwegeverbindung optisch getrennt.
Dies wird durch die Festsetzung einer Anpflanzungsflache sichergestellt. Hierdurch entsteht
eine langfristige okologische Aufwertung, die sich funktional in das Gesamtkonzept integriert.
Zudem wird der bestehende Fufl- und Radweg in Richtung Westen erweitert und an das
zuklnftige Wohngebiet angebunden.

Die grine ,Einfassung“ des Plangebietes setzt sich im Westen fort und tragt hier zur
landschaftlichen Einbindung bei, weil ein harmonischer Ubergang zwischen dem
Siedlungsbereich und der freien Landschaft mit dem angrenzenden Landschafsschutzgebiet
Klostervenn geschaffen wird. Die Bestandsgehdlze in diesem Bereich werden als
.Mallnahmenflache M1“ festgesetzt, sodass diese dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Die linearen Strukturen sind essentiell fur Fledermause,
weil sie der Orientierung dienen und als geschitzte Flugroute die Quartiere mit den
Jagdhabitaten verbinden. In raumlicher Nahe wird die ,MalRnahmenflache M2 festgesetzt, um
die Flache fir Versorgungsanlagen einzufassen und eine Steigerung der Biodiversitat zu
férdern. In Synergie mit den Stellplatzbegrinungen und dem anschliel3enden Erhaltungsgebot
soll zwischen diesen Elementen und den Malinahmenflachen ein Trittstein in die Landschaft
entstehen.

Insgesamt fuhren die geplanten Festsetzungen zu der beabsichtigen aufgelockerten
Siedlungsstruktur mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Fléachen fiir Versorgungsanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Warme werden vorbehaltlich bereits
entsprechende Versorgungsflachen im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes verortet. Die
Warmeversorgung soll Uber ein nachhaltiges, zentrales Warmenetz erfolgen. Die Planungen
hierzu werden parallel zur verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 26/58
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5. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes BU 17 (Wohnen am Venn) sollen auch die in der
Stadt Borken allgemein giltigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Sinne stetig
wandelnder stadtebaulicher und stadtgestalterischer Zielvorstellungen Uberarbeitet werden.
Ziel ist es, gleiche gestalterische Rahmenbedingungen fir alle Wohnbauvorhaben zu
ermoglichen. In diesem Zusammenhang wird die Aufstellung zum Anlass genommen, die
Vorschriften mit Bezug auf die Anforderungen einer zeitgemafien Architektur zu Gberprifen.

Die zulassige Gesamtbreite von Dachausbauten und Dachvorbauten wird auf 40 % — statt wie
bisher 1/3 — der jeweiligen Trauflange angehoben, um eine flexiblere Bebauung zu
ermoglichen und aktuellen architektonischen Anforderungen gerecht zu werden. Diese
Regelung findet bereits in den aktuelleren Bebauungsplanen (Anderungen und
Neuaufstellungen) Anwendung.

Die differenzierten Festsetzungen tragen insgesamt zu einer ausgewogenen
Quartiersentwicklung bei und nehmen gezielt Einfluss auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild. Durch die unbestimmten Abweichungen bei strallenabgewandten
Gebaudeseiten verbleibt eine gewisse Flexibilitat.

Es wird zudem festgesetzt, dass Einfriedungen grundsatzlich mit lebenden Gehdlzen
anzulegen sind und bauliche Einfriedungen (Zaune) nur in Kombination mit diesen Gehdlzen
zulassig sind. Bei einer Kombination muss die lebendige Einfriedung zu den o6ffentlichen
Flachen (StralRenverkehrsflachen, Wege, Griunflachen) ausgerichtet sein. Auch diese
Festsetzung ist fester Bestandteil in aktuelleren Bebauungsplanen. Hierdurch wird ein
harmonisches und qualitativ hochwertiges Erscheinungsbild erzeugt. Hecken tragen zur
Okologischen Aufwertung des Gebiets bei. Sie Ubernehmen Funktionen fir das Mikroklima,
bieten Lebensrdume fir Tiere und férdern eine gestalterisch zusammenhangende und
»2durchgrinte“ Siedlungsstruktur.

Diese verbindliche Vorgabe mag als Eingriff in die Gestaltungsfreiheit der
Grundstuckseigentimerinnen und -eigentimer und als unverhaltnismalig empfunden werden.
Aufgrund der Ortsrandlage und dem damit verbundenen unmittelbaren Ubergang zur freien
Landschaft mit dem westlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,Klostervenn® und dem
in ca. 800 Metern westlich anschliefenden Naturschutzgebiet ,Burlo-Vardingholter-Venn /
Entenschlatt® stellt diese Verpflichtung jedoch ein geeignetes Mittel zur Férderung der
Biodiversitat, zur Verbesserung des Mikroklimas und somit auch zur Anpassung an klimatische
Veranderungen dar.

Die erganzende Zulassigkeit von zurlckspringenden Zaunen berlcksichtigt die moglichen
Nutzungs- und Sicherheitsinteressen der Grundstuckseigentimerinnen und
Grundstuckseigentimer, da hierdurch die beabsichtige Funktion (Sichtschutz, Abgrenzung,
Sicherheit) unmittelbar erfolgt.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 27158
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6. Auswirkungen der Planung
6.1 Belange des Immissionsschutzes

Geruch

Im Umfeld des Klosters befinden sich einige landwirtschaftliche Betriebe, die
geruchsemittierende Tierhaltung betreiben. Um abschatzen zu kénnen, ob hierdurch innerhalb
des Geltungsbereiches erhebliche Geruchsbelastigungen und damit schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG hervorgerufen werden, wurde durch das Buro
Wenker & Gesing, Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus, die ,Geruchstechnische
Untersuchung zur stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld des Klosters Burlo in 46325
Borken® (Stand: 23.01.2025) durchgefuhrt.

Unter Berlcksichtigung der genehmigten Tierplatzzahlen und sonstigen Emissionsquellen
ergeben sich Geruchsstundenhaufigkeiten von 3-6 %, sodass der fir Wohngebiete und
Mischgebiete geltende Immissionswert von 10% (gemal Anhang 7 der Neufassung der TA
Luft) im gesamten Plangebiet eingehalten wird (s. Abbildung 8).

Im  Umkehrschluss sind auch keine unzumutbaren  Einschrdnkungen  der
Entwicklungsmoglichkeiten der landwirtschaftlichen Hofstellen zu erwarten.
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Abbildung 8: Geruchstundenhaufigkeiten in Prozent fir das Klosterumfeld, Geruchstechnische Untersuchung, Bericht Nr.
5835.5/01, Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus (Stand 23.01.2025)

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 28 /58
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Larm

Zudem wurde durch das Biro Wenker & Gesing, Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus,
auch die ,Schalltechnische Untersuchung zur stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld des
Klosters Burlo in 46325 Borken® (Stand: 23.01.2025) durchgefuhrt. In diesem Zusammenhang
wurden die auf das Untersuchungsgebiet einwirkenden Stralienverkehrsgerausche
(insbesondere der naheliegenden Landesstralle 572) sowie die Gerauschimmissionen der
nordwestlich gelegenen Sportanlage nebst angrenzender Skateanlage ermittelt und beurteilt.

Die schalltechnischen Berechnungen zum Sport- und Freizeitlarm haben ergeben, dass der
geltende Immissionsrichtwert sowohl hinsichtlich des Freizeitlarmes (Skateanlage entlang der
Stralde Vennebllten) als auch hinsichtlich des Sportlarms sicher eingehalten wird.

Hinsichtlich des Verkehrslarmes, die insbesondere von der LandesstralRe L 572 auf das
geplanten Wohngebietes einwirken, werden flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die anzustrebenden Orientierungswerte sowohl tagsiber als auch nachts eingehalten.

Auf Basis der berechneten verkehrsbedingten Beurteilungspegel ergeben sich als
Maximalwerte aller Geschosse und gleichzeitig Maximalwerte der Beurteilungszeitrdume Tag
und Nacht maRgebliche AuRenlarmpegel La von rund 59 bis 74 dB (A). Daraus resultieren
gemal® DIN 4109-1 die Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen Auflen und
schutzbedurftigen Raumen in Gebauden der Larmpegelbereiche Il bis V (s. Abbildung 9).

Der Larmpegelbereich V beschrankt sich auf den unmittelbaren Nahbereich der L 572, sodass
sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein Handlungsbedarf ergibt. Die
erforderlichen Bau-Schallddmm-Malfe fir die Aulenbauteile der Wohngebaude werden
bereits durch Neubaustandards abgedeckt, sodass auf entsprechende textliche Festzungen
im Bebauungsplan verzichtet wird.

T/ U WENKERGESING

.7

2zur stadtebaulichen Entwicklung
im Umfeld des Klosters Burlo in 46325 Borken

Projekt-Nr. 5835.1
Auftraggeber

Stadt Borken

Im Piepershagen 17
46325 Borken

MABGEBLICHE AUBENLARMPEGEL
GEMAR DIN 4109-1

Maximalwerte aller Geschosse
der Beurteilungszeitraume "Tag" und "Nacht”

Isophonen in Schritten von 1 dB(A)

Maggeblicher
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Abbildung 9: MaRgebliche AuRenlarmpegel geman DIN 4109-1, Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 5835.1/01,
Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus (Stand 23.01.2025)

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 29/58
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6.2 Belange der Wasserwirtschaft

Niederschlagsentwidsserung:

Das zuklnftige Wohngebiet soll in Richtung Norden Uber den Vennweg entwassern. Zur
Kompensation des erforderlichen Retentionsbedarfes in Folge der geplanten
Wohngebietsentwicklung ist die Anlage eines naturnah gestalteten Regenrtickhaltebeckens
nordwestlich des Heimathauses vorgesehen — in Achse der Klosterkirche St. Marien.

Von dort wird das Niederschlagswasser gedrosselt dem Gewasser A22 (Zufluss zu den
Niederlanden) zugefthrt. Dabei wird der bestehende Oberlauf (beginnend mit Einleitungsstelle
2.3) aufgegeben und soll in Zukunft mit der neuen Einleitungsstelle des geplanten RRBs
beginnen.

Eine weitere gewassertechnische Verbesserung in diesem Bereich stellt die 6kologische
Aufwertung des Gewassers A22 am Rande der Obstwiese dar. Hier erfolgt ein Riickbau der
Sohlschale.

Von dort verlauft es maandrierend (auf stadtischer Flache) bis zum vorhandenen Durchlass in
der Nahe der Stral3e Vennebulten.

Im und um das geplante Retentionsbecken herum entsteht ein offener, feuchtgepragter
Freiraum in Fortsetzung der Garten um das Heimathaus Burlo. Relikte der ehemals
vorhandenen Streuobstwiese sollen durch Nachpflanzung mit standortheimischen
Obstgehdlzen gestarkt werden. Durch die naturnahe Gestaltung wird eine Kompensation
ermoglicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Zudem liegt der Bereich auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Auch in
den Hochwassergefahren- und risikokarten NRW sind keine Darstellungen vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Westlich des
Plangebietes verlauft ein Graben, der unter der Gewasser-Nr. A 11 gefuhrt wird. Der Graben
ist im Verbandsgebiet des Wasser- und Bodenverbandes Rheder Bach und ein Zufluss zu den
Niederlanden.

Auf den Starkregenkarten der Stadt Borken werden Uberflutungstiefen dargestellt. Eine
Detaillierte Auseinandersetzung mit den wasserwirtschaftlichen Belangen wird im
Umweltbericht (s. Teil Il) gefihrt.

6.3 Belange des Denkmalschutzes

Allgemeiner Hinweis
Nach § 3 DSchG NRW sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege bei
allen offentlichen Planungen und Malinahmen angemessen zu berucksichtigen.

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Minster (Tel.
0251/591 8911), unverziglich anzuzeigen.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 30/58
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Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde
die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW).

Gegenuber der Eigentumerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstlicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann
angeordnet werden, dass die notwendigen Mallhahmen zur sachgemaflen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstlck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz
NW).

Archéologie

Der Geltungsbereich tangiert auf Basis des gegenwartigen Kenntnisstandes keine bekannten
oder vermuteten Bodendenkmaler. FUr diese Bereiche ist jedoch nicht im Umkehrschluss
automatisch auszuschlielRen, dass nicht doch bisher unbekannte Bodendenkmaler (dies
betrifft sowohl Befunde wie auch Funde) bei Erdarbeiten zum Vorschein kommen kénnen.

Daher ist in diesem Falle auf die mallnahmenunabhangigen und allgemeingultigen
Regelungen der §§ 16 und 17 DSchG NRW (Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern) zu verweisen. Diese gelten gem. § 2 Absatz 5 DSchG NRW auch flr
vermutete Bodendenkmale, wenn also der Verdacht auf das Auffinden eines solchen besteht.

Demnach sind bei Ausschachtungen angetroffene Befunde, insbesondere Veranderungen und
Verfarbungen der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Holzkonstruktionen und deren Reste,
Mauern und Fundamente, sowie Funde (Keramikscherben, Gegenstéande und deren Teile aus
Holz oder Metall) bei Entdeckung unverziglich dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe —
Archaologie fur Westfalen oder der ortlich zustandigen Unteren Denkmalbehdrde anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte zur Freigabe durch die Fachbehdrden, mindestens aber drei
Werktage, unverandert zu belassen. Die Mitteilung kann dabei formlos erfolgen. Fir den
Begriff des ,Entdecken* kommt es im Ubrigen nicht auf eine etwaige Zielgerichtetheit bzw. ein
willentliches Suchen nach Bodendenkmalen an. Sie kénnen auch ,bei Gelegenheit“ von Erd-
oder Gewasserarbeiten jedweder Art im Sinne der vorstehenden Vorschriften
L,entdeckt® werden.

6.4 Ver-und Entsorgung

Das geplante Wohngebiet ist bislang nicht an die Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen,
so dass diese hergestellt werden mussen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser soll durch die Stadtwerke Borken/
Westfalen GmbH erfolgen. Das Gasnetz soll nicht erweitert werden. Stattdessen erfolgt die
Warmeversorgung uber ein nachhaltiges, zentrales Warmenetz. Die Planungen hierzu werden
parallel zur verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert.

Das Wohngebiet soll an den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
Dieser endet in dem Pumpwerk Vennebdlten.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 31/58
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Das anfallende Niederschlagswasser soll in Richtung Norden Uber den Vennweg entwassert
werden. Das Niederschlagswasser wird Uber das neu anzulegende Regenrtickhaltebecken,
nordwestlich des Heimathauses, gedrosselt dem Gewasser A22 (Zufluss zu den
Niederlanden) zugeflhrt.

6.5 Altlasten

Im Plananderungsbereich sind im Altlastenkataster des Kreises Borken keine schadlichen
Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen verzeichnet.

6.6 Kampfmittelgefahrdung
Grundsatzlich kann keine Garantie fir die Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden.

Sollten bei der Durchflihrung der geplanten Vorhaben der Erdaushub eine auf3ergewdhnliche
Verfarbung aufweisen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die
Ordnungsbehodrde oder der Polizei zu verstandigen.

Die Flachen rund um den Ascheplatz sind laut Luftbildauswertung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes frei von erkennbarer Belastung. Hier sind keine besonderen
MaRnahmen erforderlich.

7. Natur und Landschaft

Nachfolgend erfolgt eine kurze Zusammenfassung der Belange von Natur und Landschaft.
Eine tiefergehende Auseinandersetzung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes (s. Teil Il).

Natur

Insgesamt weist der Bereich einen hohen Anteil Grinstrukturen auf. Der Sportplatz ist durch
dichte Heckenstrukturen eingerahmt, die insbesondere durch Ihre Ausmale eine funktionale
Qualitat bereitstellen. Vor allem die Heckenstrukturen im Norden und Westen sind jedoch stark
durch die lebensraumuntypischen Robinien gepragt. Der Anteil lebensraumtypischer Geholze
nimmt zum Stden und Osten zu. Der Nordwestteil des Vorhabenbereichs stellt sich als Brache
einer ehemaligen Tennisanlage dar. Daran schlieen sich ein Hundeplatz sowie eine nicht
mehr genutzter Boule-Anlage an. Alle Nutzungen sind mit Geholzen eingegrint.

Zur Einschatzung des Potenzials des Plangebietes fur die Artenschutzbetrachtung wurde eine
artenschutzrechtliche Prifung (Stufen | und II) durchgeflihrt (Landschaft und Siedlung 2024b,
2025). Dabei wurden Vorkommen und die grundsatzliche Betroffenheit der vertieft
untersuchten planungsrelevanten Arten analysiert.

Als Ergebnis der Konfliktanalyse waren fur verschiedene Arten MaRnahmen erforderlich. Unter
Berucksichtigung dieser MalRnahmen treten nach gutachterlicher Einschatzung die
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bei keiner der vorkommenden planungsrelevanten
Arten ein.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 32/58
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Landschaft
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsraum ,Vardingholter Hauptterrassenplatten (LR-
1-002).

Das Plangebiet stellt sich im Wesentlichen als ehemalige Sportstatten mit Schotterungen dar.
Eingerahmt werden die Sportstatten durch Geholzstrukturen, die das Erscheinungsbild des
Plangebietes innerhalb der Landschaft bzw. des Ortsrandes malfigeblich bestimmen.

Im naheren Umfeld befindet sich das Kloster Mariengarden sowie das Heimathaus des
Heimatvereins Burlo-Borkenwirthe. Daran schliel3t sich eine Agrarlandschaft an, die
insbesondere durch Geholzstrukturen wie Baumreihen, Hecken und bewaldete Gebiete
gegliedert ist.

8. Hinweise
8.1 Schutz des Mutterbodens

Unbelasteter Oberboden oder Unterboden oder ggf. gering belasteter Boden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen Anderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, sind in nutzbarem Zustand getrennt zu lagern und wieder zu
verwerten.

Flachen fir Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sind auf das absolut notwendige
Mindestmal® zu beschranken und sollen nicht in Okologisch empfindlichen Bereichen
angeordnet werden.

8.2 Baugrunduntersuchung

Die Baugrundeigenschaften sind durch objektbezogene Baugrunduntersuchungen,
insbesondere im Hinblick auf die Tragfahigkeit und das Setzungsverhalten, zu ermitteln und
zu bewerten.

9. Bodenordnung

Bodenordnerische Malinahmen sind nicht erforderlich. Die zuvor genannte Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt Borken.

Die Kosten der Gesamtmaflnahme werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 33/58
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10. Stadtebauliche Kennwerte

Insgesamt stellt sich die Bilanz der geplanten Wohngebietsentwicklung fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt dar:
Nutzung Flache in m? Flache in ha Anteil [%]
Allgemeines Wohngebiet 19.257,05 1,92 51,63
davon Flache fiir 577,91 0,05 1,55
Stellplatze und Garagen
offentliche Verkehrsflache 6.014,48 0,60 16,12
Verkehrsflache mit besonderer 742,61 0,07 2,00
Zweckbestimmung ,Parkplatz”
Verkehrsflache mit besonderer 733,80 0,07 1,97
Zweckbestimmung ,F+R*“
Flache fir 42,00 0,004 0,11
Versorgungsanlagen
Offentliche Griinflache 4.458,60 0,44 11,95
davon Verkehrsgriin 555,15 0,05 1,48
davon Erhaltungsgebot 433,89 0,04 1,16
davon Anpflanzungsgebot 948,47 0,09 2,54
Wald inklusive 444478 0,44 11,92
Erhaltungsgebot
MaRnahmenflache 1 1.483,85 0,14 3,98
MaRnahmenflache 2 127,72 0,01 0,34
Gesamtflache 37.302,24 3,73 100
Borken, 10. April 2026
Martin Dahlhaus
Fachabteilung Umwelt und Planung
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1. Einleitung

Der Umweltbericht enthalt die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und wird entsprechend
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 erstellt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohngebietes im Ortsteil Borkenwirthe/ Burlo geschaffen werden

Ziele der Planung
Das wesentliche Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes auf den Flachen
des ehemaligen Sportplatzes sudlich der Stralle ,Vennweg*.

Zur Kompensation des Erforderlichen Retentionsbedarfes in Folge der geplanten
Wohngebietsentwicklung ist dariber hinaus die Planung eines Regenriickhaltebeckens (RRB)
in Achse der Klosterkirche St. Marien notwendig. Das RRB liegt aullerhalb des
Geltungsbereiches, steht aber im funktionellen Zusammenhang.

Die wasserrechtlichen Genehmigungen hierzu liegen bereits vor.

Beschreibung der Festsetzungen

Im Plangebiet wird im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dartber hinaus
werden  Okologische  Festsetzungen zur  Wasserdurchlassigkeit von  Belagen,
Dachbegriinungen, insektenfreundlicher Beleuchtung, Bodenabstdnden von Zaunen
(Passierbarkeit fur Kileintiere), Stellplatzbegrinung und Baumpflanzungen auf den
Grundsticken vorgesehen.

Zudem werden MafRnahmenflachen zur Anpflanzung lebensraumtypischer Geholze
festgesetzt.

Angaben liber Standort, Art und Umfang des Vorhabens
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Burlo. Es wird wie
folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Grundstiicke entlang der Stral’e ,Vennweg® (Hausnummern 12,
16 und 16A),

e im Osten durch die Turn- bzw. Sporthalle, durch das stadtische Grundstick Gemarkung
Borkenwirthe, Flur 4, Flurstick 661, durch die weiteren Grundstiicke entlang der
Rheder Stralle (Hausnummern 8, 10 und 12) sowie durch das Grundstlick der Astrid-
Lindgren-Grundschule,

e im Siden durch die Grundstiicke entlang der StralRe ,Klosterdiek* (Hausnummern 4,
6, 8, 10, 12, 14 sowie 32) und

e im Westen durch das stadtische Grundstlick Gemarkung Borkenwirthe, Flur 4,
Flurstiick 775 (sonstiges Verbandsgewéasser, Gewasser Nr. A11), das den Ubergang

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
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Bebauungsplan BU 17 ,Wohnen am Venn* BORKEN

KREISSTADT

zum Aufdenbereich darstellt und zeitgleich die Grenze des LSG Klostervenn (LSG-
BOR-00044, LP Borken-Nord) bildet.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes BU 17 (Wohnen am Venn) sind somit in der
Gemarkung Borkenwirthe, Flur 4, die Flurstucke 241 (tlw.), 281, 662, 663, 765, 766 (tlw.) und
778 betroffen (Stand: 01.01.2026). Das im Zusammenhang mit der Planung erforderliche
Regenrickhaltebecken wird auf der Flache Gemarkung Borkenwirthe, Flur 4, Flurstlick 1535
errichtet.

Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet des Bebauungsplanes bemisst ca. 3,5 ha. Das Regenrickhaltebecken hat
eine Flache von ca. 0,13 ha.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiter finden die im Folgenden genannten Gesetze,
Richtlinien und Fachplane Beriucksichtigung (Tabelle 1 und Tabelle 2).

Tabelle 1: Schutzguter und gesetzliche Grundlagen

Schutzgut | Inhalt

Mensch Das Schutzgut berlicksichtigt Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt. Damit assoziiert sind das gesunde Wohnen,
Arbeiten und die Regenerationsmaoglichkeiten. Bertcksichtigung hinsichtlich des
Immissionsschutzes sowie gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse finden sich in
bestehenden fachlichen Normen (DIN 18005, TA Larm, TA Luft) sowie im
Bundesimmissionsschutzgesetz und dem Baugesetzbuch. Bezlglich der
Regenerationsmaoglichkeiten sind die Vorgaben im Baugesetzbuch (Bildung, Sport,
Freizeit, Erholung) sowie im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und
Landschaft) zu beachten.

Tiere und Die Bericksichtigung des Schutzgutes ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz und
Pflanzen Landesnaturschutzgesetz NRW sowie den entsprechenden Paragraphen des
(Bio- Baugesetzbuches durch die Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
diversitat) | Naturhaushaltes, der Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter, der Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft geregelt. Hinsichtlich des Artenschutzes ist ferner die
Bundesartenschutzverordnung zu berucksichtigen. Im Bundeswaldgesetz und
Landesforstgesetz NRW finden sich Vorgaben zum Erhalt des Waldes wegen seiner
Bedeutung fur die Umwelt und seiner 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen

Funktion.
Flache/ Im Bundesnaturschutzgesetz, dem Bundes- und Landesbodenschutzgesetz finden
Boden sich zu beachtende bodenschutzbezogene Vorgaben z.B. zum sparsamen und

schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen Sicherung und
Wiederherstellung der Bodenfunktionen sowie der Funktion des Bodens als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte. Beachtung finden ferner die
Bundesbodenschutzverordnung und das Baugesetzbuch (z. B. Bodenschutzklausel,
Nachverdichtung und  Innenentwicklung  zur  Verringerung  zusatzlicher
Inanspruchnahme von Bdden).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
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Schutzgut | Inhalt

Wasser Vorgaben z. B. zur Sicherung der Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit und als
Lebensgrundlage fiir Tiere und Pflanzen finden sich im Wasserhaushaltsgesetz und
Landeswassergesetz. Der Landerlbergreifende Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz soll insbesondere durch vorausschauende und einheitliche
Raumplanung den Hochwasserschutz verbessern.

Luft und Zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Erhaltung einer
Klima bestmdglichen Luftqualitat sind die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes,
der TA Luft sowie der entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches (z. B.
Klimaschutzklausel) zu berlicksichtigen. Vorgaben fiir den Klimaschutz finden sich
indirekt auch im Bundesnaturschutzgesetz und Landesnaturschutzgesetz NRW Uber
den Schutz, die Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als Lebensgrundlage des Menschen.

Land- Zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungswertes der
schaft Landschaft sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des
Landesnaturschutzgesetzes NRW wund die entsprechenden Paragraphen des
Baugesetzbuches zu beachten. Die Aspekte des Landschaftshaushalts werden im
Rahmen der Ubrigen Schutzgiter (vor allem Tiere und Pflanzen (Biodiversitat), Boden
sowie Wasser) betrachtet.

Kultur- Fir den Schutz von Bau- und Bodendenkmalern findet das Denkmalschutzgesetz
und Anwendung. Ferner finden sich im Baugesetzbuch sowie im Bundesnaturschutzgesetz
sonstige Vorgaben zum Schutz bedeutender, historischer Orts- und Landschaftsbilder.
Sachgiiter

Tabelle 2: Fachplane und Schutzausweisungen

Fachpldane/Schutzausweisungen | Inhalt

Regionalplan Im Regionalplan Minsterland wird das Plangebiet als
+Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan der Stadt Borken (Stand 55.
Anderung, 2025) wird das Plangebiet als 6ffentliche Griinflache
mit den Zweckbestimmungen Sportplatz und Tennisplatz
dargestellt. In der derzeit laufenden 56. Anderung wird die
Flache als Wohnbauflaiche dargestellt (Stand: frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB).

Bebauungsplan Im Plangebiet wurde noch kein Bebauungsplan aufgestellt.

Landschaftsplan Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches von
Landschaftsplanen. Der Landschaftsplan Borken-Nord grenzt
an. Trager der Landschaftsplanung ist hier die untere
Naturschutzbehdrde des Kreises Borken.

Natura 2000-, Natur, Das Plangebiet liegt auRerhalb von Natura 2000,- Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsschutzgebieten.
geschiitzte Biotope und

Gesetzlich geschutzte Biotope gemall § 42 LNatSchG NRW
Landschaftsbestandteile zlich geschutzte Biotope g §

bzw. § 30 BNatSchG befinden sich nicht im Plangebiet.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 39/58
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Westlich  schlieft sich das Landschaftsschutzgebiet
Klostervenn an (LSG-BOR-00044) sowie eine geschutzte Alle
an (AL-BOR-9005).

Das FFH-Gebiet Burlo-Vardingholter Venn und Entenschlatt
(DE-4006-301) sowie das Naturschutzgebiet  Burlo-
Vardingholter-Venn / Entenschlatt (BOR-001) befinden sich in
etwa 800 Metern westlich des Geltungsbereiches.

Trinkwasserschutzgebiet Das Plangebiet liegt aulierhalb von Wasserschutzgebieten.

Landeribergreifender Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten
Bundesraumordnungsplan Uberschwemmungsgebieten. Es sind somit  keine
Hochwasserschutz Darstellungen in Hochwassergefahren- und —risikokarten fir

das Plangebiet vorhanden.

Fur das Plangebiet existieren Starkregenkarten.

Klimaschutzkonzept Die Stadt Borken hat in 2019 ein ,Integriertes Klimaschutz- und
Klimaanpassungskonzept* mit strategischen Grundlagen fir die
Energie- und Klimapolitik aufgestellt. Handlungsfelder sind u. a.
die klimagerechte Stadtentwicklung und Klimafolgenan-
passung und die Nutzung erneuerbarer Energien.

Warmeplan Die Stadt Borken hat in 2025 einen Warmeplan aufgestellt. Im
Bereich des Plangebietes werden keine MalRnahmen verortet.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen umfasst eine
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes sowie eine Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlichen erheblichen bau-, anlage- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen (Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung).

Hinweis: Die Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit dem Bau des RRB wurden im
Rahmen der vorgelagerten 56. FNP-Anderung und der wasserrechtlichen Genehmigung
betrachtet.

2.1 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten als Sportstatten werden nicht weiter in Anspruch
genommen. Das Umfeld Ubernimmt bereits in Teilen Wohnfunktionen. DarUber hinaus sind
neben Sport- und Freizeitnutzungen (Turnhalle, FuRballplatz, Skateanlage) auch Schulen
(Astrid-Lindgren-Grundschule, Gymnasium Mariengarden) sowie das Heimathaus Burlo
vorhanden. Weiterhin besteht eine Niederlassung der Ordensgemeinschaft der Oblaten. Die
Klosterkirche St. Marien wird durch die katholische Kirchengemeinde genutzt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe, die
geruchsemittierende Tierhaltung betreiben. Eine Geruchstechnische Untersuchung des
Plangebietes hat ergeben, dass der gemaf TA Luft flir Wohngebiete geltende Immissionswert

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 40 /58
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von 10 % im gesamten Plangebiet mit rd. 5 % deutlich unterschritten wird (Wenker und Gesing
2025a).

Der in allgemeinen Wohngebieten anzustrebende schalltechnische Orientierungswert gemaf
Beiblatt 1 zur DIN 18005 von tagsuber 55 dB(A) wird im Plangebiet eingehalten. Der nachts
fur Verkehrsgerausche anzustrebende Orientierungswert von 45 dB(A) wird ebenso
eingehalten.

Auch die schalltechnische Berechnung zum Sportlarm hat ergeben, dass der gemaf 18.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) geltende
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) eingehalten wird.

Die schalltechnische Berechnung zur Nutzung der Skateanlage hat ergeben, dass der gemaf
Freizeitlarmrichtlinie fir allgemeine Wohngebiete geltende Immissionsrichtwert von 50 dB(A)
eingehalten wird (Wenker und Gesing 2025b).

Der angrenzenden Landschaft kommt u. a. wegen der gliedernden und belebenden
Landschaftselemente sowie der Waldflachen eine besondere Bedeutung fur die Erholung zu.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Planung verfolgt das Ziel der Etablierung von Wohnfunktionen. Im Hinblick auf
Luftverunreinigungen, Schadstoffen, Geruchsimmissionen oder sonstigen Belastigungen sind
im Plangebiet keine schadlichen Umwelteinwirkungen bekannt, auf die im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens reagiert werden musste.

Die Bedeutung der angrenzenden Landschaft fur die Erholungsnutzung wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Bestandsaufnahme

Insgesamt weist der Bereich einen hohen Anteil Grinstrukturen auf. Der Sportplatz ist durch
dichte Heckenstrukturen eingerahmt, die insbesondere durch Ihre Ausmale eine funktionale
Qualitat bereitstellen. Vor allem die Heckenstrukturen im Norden und Westen sind jedoch stark
durch die lebensraumuntypischen Robinien gepragt. In den Strukturen finden sich teilweise
Traubenkirschen sowie wenige Walnussbdume, Pappeln und Eichen. Der Antell
lebensraumtypischer Gehdélze nimmt zum Sidden und Osten zu und wird durch Buchen und
Ahorn erganzt.

Der Nordwestteil des Vorhabenbereichs stellt sich als Brache einer ehemaligen Tennisanlage
dar. Daran schlie®en sich ein Hundeplatz sowie eine nicht mehr genutzter Boule-Anlage an.
Alle Nutzungen sind mit Gehdlzen eingegrunt. Auf Seite der Tennisplatze schlie3t sich eine
Dichte Struktur mit Pappeln, Linden und anderen lebensraumtypischen Geholzen an. Teilweise
findet man Nadelgehdlze. Im Winter 2024/2025 wurden die nicht mehr verkehrssicheren
Geholze nordlich und westlich der Tennisplatze im Rahmen des Rickbaus der Tennisanlagen
jedoch entfernt. Es ist vorgesehen die Griunstrukturen wieder anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Auf der Brache der ehemaligen Tennisanlage ist das Vorkommen des GelbweiRen Ruhrkrauts
(Helichrysum luteoalbum) sowie des Filzkrauts (Filago germanica) als Spontanvegetation

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
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bemerkenswert. Beide Arten sind Pionierpflanzen und angewiesen auf offene Bodenstellen die
im Rahmen der Sukzession schnell verschwinden und bei geeigneten Bedingungen an
anderer Stelle wieder auftreten. Sie treten daher meist nur in einem kleinen Zeitfenster im
Sukzessionsgeschehen auf (L+S 2024, 2026).

Aufgrund des Alters und der Artenzusammensetzung ist keine herausragende
Schutzwirdigkeit der Gehdlzbestande zu erkennen. Aufgrund der linearen Anordnung kdnnen
sie fur die Tierwelt eine Leitfunktion haben und als Verbundstruktur dienen. Die nérdlich
anschlieBenden Eichenbestdnde an der Sporthalle und am Sidrand des
Heimatvereinsgeléandes haben hingegen eine hohe Bedeutung fur das Ortsbild und bilden
aufgrund des Insektenreichtums ein hohes Potenzial als Nahrungshabitat fir verschiedene
Vogel- und Fledermausarten (L+S 2026).

Im ndheren Umfeld schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen, Waldflachen,
Wohnbebauungen und aktive Sportanlagen an. Die Gehdlzstrukturen am Vennebdilten sind
mafgeblich durch eine Eichenallee gepragt.

Die potenziell natirliche Vegetation im Plangebiet stellt sich als Buchenwald dar (BfN o. J.). In
der Waldtypenkarte (Waldinfo.NRW) wird ein Stieleichen-Hainbuchenwald dargestellt (MLV
NRW 2025).

Zur Einschatzung des Potenzials des Plangebietes flr die Artenschutzbetrachtung wurde eine
artenschutzrechtliche Prifung (Stufen | und II) durchgeflihrt (Landschaft und Siedlung 2024b,
2025). Dabei wurden Vorkommen und die grundsatzliche Betroffenheit der vertieft
untersuchten planungsrelevanten Arten analysiert. Eine verhaltnismalig groles
Artenspektrum von Fledermausen nutzt die linearen Geholzstrukturen auf der Flache und am
Rand zur Orientierung und Jagd. Darlber hinaus wurden auch Héhlenbdume festgestellt. Auf
der Klosterwiese (Bau eines RRB) ist der Steinkauz anzutreffen (L + S 2026).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die festgesetzte Bepflanzung im Plangebiet orientiert sich zukunftig an der Waldtypenkarte
von Wald und Holz NRW, sodass Arten des Stieleichen-Hainbuchenwaldes verwendet werden.

Die Vorkommen des GelbweiRen Ruhrkrautes und des Deutschen Filzkrautes wirden ohne
eine zielgerichtete Pflege an dieser Stelle auch ohne die vorgesehene bauliche Entwicklung
auf natdrliche Weise verschwinden. Im Jahr 2025 konnte schon nicht mehr die Dichte wie im
Jahr 2024 auf den Flachen der Tennisplatze nachgewiesen werden. Weitere Beschreibungen
des Plangebietes befinden sich in L+S (2024, 2025).

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Belastungen/ Stérungen und der neuen zu
erwartenden Storwirkungen und Flacheninanspruchnahmen konnte fir eine Vielzahl der Arten
eine Beeintrachtigung bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden. Fur die Fledermausarten
und Vogelarten war eine detaillierte Betrachtung im Rahmen einer Konfliktanalyse erforderlich.
Als Ergebnis der Konfliktanalyse waren fur verschiedene Arten MaRnahmen erforderlich. Unter
Berucksichtigung dieser MalRnahmen treten nach gutachterlicher Einschatzung die
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bei keiner der vorkommenden planungsrelevanten
Arten ein.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
(Biodiversitat) im Planbereich zu erwarten. Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und
Verringerung von Umweltauswirkungen sind erforderlich (s. Kapitel 4.2.1 Artenschutz).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 4258
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2.3 Schutzgut Flache/Boden

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst rund 3,73 ha. Im Ist-Zustand werden die Flachen hauptsachlich als
Flachen flr Sport, Freizeit und Erholung genutzt. Die restlichen Flachen stellen sich als Grin-
bzw. Gehdlzflachen dar.

Der Grofiteil des Bodentyps im Vorhabenbereich wird gemal Bodenkarte als Gley-Podsol
angefiihrt, die Schutzwirdigkeit wurde quellenseitig nicht bewertet. Als &kologische
Feuchtstufe wird ,grundfeucht® angegeben. Westlich schlief3t sich feuchter Podsol-Gey an (s.
Tabelle 3 und Abbildung 10).

Tabelle 3: Bodentypen (gem. Bodenkarte 1:50.000 NRW)

Bodeneinheit und -typ | Bodenarten und Eigenschaften

L4106_P-G842GW2 Grundwasserstufe 2 - mittel - 4 bis 8 dm; ohne Staunasse;
Schutzwirdigkeit nicht bewertet; sandig, Verdichtungsempfindlichkeit
extrem hoch

Podsol-Gley
Stellenweise Gley

L4106 _G-P842GW3 Grundwasserstufe 3 - tief - 8 bis 13 dm; ohne Staunasse;
Schutzwirdigkeit nicht bewertet; sandig; Verdichtungsempfindlichkeit

Gley-Podsol
ey-Podso hoch

Vereinzelt Grauer
Plaggenesch, vereinzelt
Pseudogley-Podsol

Q
7 ) Plangebiet
[] Gley-Podsol

] Podsol-Gley
A

Abbildung 10: Auszug aus der Bodenkarte 1:50.000 NRW fiir das Plangebiet. Angabe der Bodeneinheiten (Verandert nach:
Geologischer Dienst NRW 2024)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Inanspruchnahme von Flache findet auf bereits anthropogen gepragten Bereichen statt,
die in Arrondierung zur bestehenden Siedlungsstruktur bestehen. Die Neuversiegelung von
Flachen wird auf ein notwendiges Mal} begrenzt.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 43 /58
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Beeintrachtigungen des Bodens infolge der Neuversiegelung sind unvermeidbar. Das
Bodengefige wird bau- und betriebsbedingt durch Bodenabtrag und -umlagerung,
Verdichtung, Versiegelung erheblich beeintrachtigt oder irreparabel zerstort. Schutzwirdige
Bdden sind nicht betroffen.

Die vorhandenen Bodenuntersuchungen lassen keine Bodenverunreinigungen/-belastungen
erkennen. Einschrankungen im Hinblick auf eine mdgliche landwirtschaftliche Verwertung von
Oberboden sind nicht ersichtlich.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden/Flache im
Plangebiet zu erwarten. MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von
Umweltauswirkungen sind erforderlich (s. Kapitel 4 zu Bodenschutz).

2.4 Schutzgut Wasser

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Der Landerlbergreifenden Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPH) ist am
1. September 2021 in Kraft getreten. Ziel des BRPH ist es, den bundesweiten
Hochwasserschutz insbesondere durch vorausschauende und einheitliche Raumplanung zu
verbessern. Hierzu sollen Retentionsraume freigehalten und gesichert, Neubauten und
Erweiterungsbauten in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten ausgeschlossen sowie die
Versickerungs- und Retentionsleistung des Bodens erhalten werden.

Darlber hinaus werden im BRPH raumplanerische Standards harmonisiert, indem ein
risikobasierter und auf das gesamte Flussgebiet bezogener Ansatz verfolgt wird. Raum-
bedeutsame Planungen — einschliellich der Siedlungsentwicklung — mussen folglich die
Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse prufen. Aufderdem
werden Anlagen kritischer Infrastruktur von nationaler und europaischer Bedeutung besonders
geschatzt.

Flr das Stadtgebiet Borkens inkl. der Ortsteile wurden Starkregenkarten gemafR der
LArbeitshilfe kommunales Starkregenrisikomanagement* (MULNV NRW 2018) in zwei
Szenarien erstellt (Szenario 2 und 3). Unter der Annahme, dass die gesamte Kommune eine
Stunde lang gleichmaRig beregnet wird, wurde untersucht, wie das Wasser sich verteilt und
wo es sich staut.

Weiterhin  wurde angenommen, dass keine Versickerungsprozesse stattfinden
(Infiltrationskapazitat ausgeschopft) und die unterirdische Siedlungsentwasserung nicht
angesetzt wurde. Die Verrohrungen wurden als hydraulisch nicht wirksam angenommen.

In Szenario 2 ist die Annahme dargestellt, dass in einem aufiergewdhnlichen Nieder-
schlagsereignis (100-jahrlich) eine Niederschlagsmenge von 42,5 mm pro Stunde (entspricht
42 | pro Quadratmeter und Stunde) Uber Borken niedergeht. Szenario 3 stellt ein extremes
Niederschlagsereignis von 90 mm pro Stunde (entspricht 90 | pro Quadratmeter und Stunde)
dar.

Die Starkregenkarte wird nachfolgend betrachtet.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 44/ 58
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Bestandsaufnahme

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Westlich des Plangebietes verlauft
ein Graben, der unter den Gewasser-Nr. A11 geflihrt wird. Der Graben ist im Verbandsgebiet
des Wasser- und Bodenverbandes Rheder Bach und ein Zufluss zu den Niederlanden (s.
Abbildung 11).

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

i |
/ /
/ (<
1 /
/ /
/ /
[
if —— /
' /
I /
| /
I-——'—._J

I Plangebiet
Oberflachengewasser

Abbildung 11: Darstellung des Oberflachengewassers aullerhalb des Plangebietes (Datenquelle: dI-de/by-2-0).

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden im Plangebiet nicht dargestellt; auch in den
Hochwassergefahren- und risikokarten NRW sind keine Darstellungen vorhanden. In den
Starkregenkarten berechneten Uberflutungstiefen konzentrieren sich im Wesentlichen den
Sportplatz sowie den oOffentlichen Parkplatz am Vennweg. Es werden geringe
Uberflutungstiefen von 10-50 cm in Szenario 2 dargestellt. in Szenario 3 zeigt sich fiir das
Plangebiet insbesondere eine Ausdehnung der Uberfluteten Bereiche auf dem Sportplatz und
dem offentlichen Parkplatz am Vennweg (s. Abbildung 12).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 45/58
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Abbildung 12: Auszug Starkregengefahren fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Darstellung der Uberflutungstiefen.
A. AuRerordentliches Starkregenereignis. B. Extremes Starkregenereignis. (verandert nach Kreis Borken/Sénnichsen u. Weinert
2021). (A) AuBergewodhnlichen Niederschlagsereignis von 42,5 mm/h. (B) Extremen Niederschlagsereignis von 90 mm/h).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder Oberflachengewésser sind von
der Planung nicht betroffen. Mit Uberbauung bisher unbebauter Bereiche geht eine
Reduzierung der Versickerungsflachen bzw. Grundwasserneubildung einher. Die in den
Bebauungspléanen der Stadt Borken standardisierten 0©kologischen Festsetzungen
(versickerungsfahige Belege, Grindach etc.) reduzieren die negativen Folgen.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von Umweltauswirkungen sind
erforderlich (s. Kapitel 4.2.3 ,Okologische Festsetzungen®).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 46 /58
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2.5 Schutzgut Klima/Luft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum Niederrheinische Sandplatten bzw. im
Landschaftsraum ,Vardingholter Hauptterrassenplatten und liegen im atlantisch gepragten
Klimabereich. Das vorherrschende ozeanische Klima wird durch geringe bis mittlere
Schwankungen der Jahrestemperaturen und reiche Niederschlage gepragt. Die mittlere
Temperatur liegt im Januar bei 1°C, im Juli bei 16,5°C. Die Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Das Plangebiet ist dem Klimatop ,Klima innerstadtischer Grunflachen® zuzuordnen (s.
Abbildung 13).

Gemal der Klimaanalysekarte (Nacht) erfolgt die Anstromung durch den Kaltvolumenstrom
aus Ostlicher bzw. sud-0stlicher Richtung (LANUK NRW o.J.).

:/ L)

‘ 7 | ‘. [C] Piangebiet

‘\\\‘g%‘ ‘ “ ' Klimatope
7 [l

T ,I . . 1 Gewéasser-, Seenklima
2 Freilandklima
B 3 walddima
4 Kimainnerstact. Grinflachen
5 Vorstadtdima
6 Stadtranddima
U 7 Stadtdima
I 8 Innenstactidima
9 Gewerbe-, Industrieklima (offen)
110 Gewerbe-, Industrieklima (dicht)
. [Bahnverkehr]
[StraRenverkehr]

— xgnnwuy‘*

:’

Abbildung 13: Klimatopkarte fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes BU 17. Auszug aus dem Klimaatlas NRW
(verandert nach LANUK NRW).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die umliegenden mit Wohnfunktion belegten Bereiche sind dem Klimatop
,Vorstadtklima“ zuzuordnen. Es ist davon auszugehen, dass auch das kinftige Wohngebiet
diesem Klimatop entsprechen wird. Infolge der Versiegelung von Flachen ergeben sich
kleinklimatische Anderungen im Hinblick auf Oberflachenerwarmung und Luftfeuchte.

Groldraumige, signifikante Klimaanderungen sind mit der kiinftigen Nutzung nicht zu erwarten.
Die planungsrechtlich mogliche Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die
Luftqualitat relevanten Emissionen zur Folge haben. Erhebliche Beeintrachtigungen der
Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima/ Luft in zu
erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von Umweltauswirkungen sind
erforderlich (s. Kapitel 4.2.3 ,Okologische Festsetzungen®).

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 47 /58
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2.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsraum ,Vardingholter Hauptterrassenplatten (LR-
I-002). Der Landschaftsraum weist in einigen Bereichen typische Merkmale der Minsterlander
Parklandschaft auf. Landwirtschaftliche Flachen werden u. a. durch Hecken und Baumreihen
angereichert sowie durch Fliefigewasser gegliedert. Es kommen Walder sowie Hochmoor- und
Heidegebiete vor.

Der Rickgang des Waldflachenanteils, die Abnahme des Grunlands sowie die Reduzierung
gliedernder Landschaftselemente und die naturferne Umgestaltung von Flieligewassern
fuhren in weiten Teilen zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Der grofite Teil des
Naturschutzgebietes Burlo-Vardinholter Venn ist aufgrund des hohen Moorwasserspiegels fast
ganzjahrig unpassierbar. Lediglich Trampelpfade stellen Spuren der Nutzung dar (LANUK
NRW o. J.b).

Das Plangebiet stellt sich im Wesentlichen als ehemalige Sportstatten mit Schotterungen dar.
Eingerahmt werden die Sportstatten durch Geholzstrukturen, die das Erscheinungsbild des
Geltungsbereiches innerhalb der Landschaft bzw. des Ortsrandes maf3geblich bestimmen.

Im naheren Umfeld befindet sich das Kloster Mariengarden sowie das Heimathaus des
Heimatvereins Burlo-Borkenwirthe. Daran schliel3t sich eine Agrarlandschaft an, die
insbesondere durch Geholzstrukturen wie Baumreihen, Hecken und bewaldete Gebiete
gegliedert ist.

Insgesamt wird das Landschaftsbild des Geltungsbereiches im Fachbeitrag des Naturschutzes
und der Landschaftspflege als mittel klassifiziert (LANUK o. J.c).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben werden die nach aulRen wahrnehmbaren Gehdlzstrukturen nicht im
Wesentlichen verandert. Die Gehdlzstrukturen bilden damit weiterhin einen gegliederten
Ubergang in die sich anschlieBende Landschaft.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft im
Plangebiet zu erwarten.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 48 /58
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2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet befindet sich gemaf Kulturlandschaftlichem Fachbeitrag zum Regionalplan
Mdansterland innerhalb der Kulturlandschaft 4 ,Westmulnsterland®. Die Kulturlandschaft ist
weitgehend deckungsgleich mit dem gleichnamigen Naturraum.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des regional bedeutsamen
Kulturlandschaftsbereiches K 04.21 Kloster Burlo; der Kulturlandschaftsbereich grenzt
unmittelbar an:

K 04.21 Kloster Burlo

Wertgebende Merkmale

¢ Klosteranlage mit historischem Wald und Sternbusch

Leitbilder und Grundsatze

e Erhaltung des Landschaftscharakters.

Die Ordensgemeinschaft der Oblaten hat ihre Immobilien in Borken-Burlo verduflert. Die
Niederlassung des Ordens bleibt allerdings erhalten. Die Klosterkirche St. Marien wird
weiterhin durch die katholische Kirchengemeinde St. Ludgerus genutzt.

Fur den Bereich ,Umfeld Kloster und Sportplatz” ist festzustellen, dass dieser mit einem
Teilbereich ein Areal tangiert, welches dem bis in die Zeit um 1220 zurlickzuverfolgenden
Klosters Mariengarden zuzurechnen ist. Konkret betrifft dies den Bereich, der sich nérdlich des
"Vennweg" bzw. ndrdlich und westlich der "Oedinger Stral3e" befindet. Auf Basis historischer
Ansichten und Karten, hier ist besonders eine Ansicht des Klosters von 1590 zu nennen,
befanden sich in diesem Bereich neben einer das Klosterareal umgebenden Grafte ein
Pfortenhaus, ein Abschnitt der Klostermauer und weitere, untergeordnete Baustrukturen.

Vor diesem Hintergrund wurden durch den LWL-AfW (Archdologie fir Westfalen) bereits
Untersuchungen durchgefuhrt (Befahrung mit Messgeraten).

Der Bereich des Sportplatzes tangiert auf Basis des gegenwartigen Kenntnisstandes keine
bekannten oder vermuteten Bodendenkmaler (Mittelalter/Neuzeit). Fur den Bereiche ist jedoch
nicht im Umkehrschluss automatisch auszuschlieRen, dass nicht doch bisher unbekannte
Bodendenkmaler (dies betrifft sowohl Befunde wie auch Funde) bei Erdarbeiten zum
Vorschein kommen kénnen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der regionalbedeutsame Kulturlandschaftsbereich wird durch die Planung hinsichtlich seiner
wertgebenden Elemente nicht negativ beeinflusst. Dahingehend sind die Planungen mit dem
Leitbild bzw. Grundsatz zur Erhaltung des Landschaftscharakters vereinbar.

Bei Bodeneingriffen sind malnahmenunabhangige und allgemeinglltige Regelungen
einzuhalten (s. Kapitel 4).

Insgesamt ist von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut
auszugehen.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 49 /58
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2.8 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmal} und Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeizuflihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG).

Mit der Planung werden baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Emissionen
vorbereitet. Baubedingt ist mit Gerduschen, Erschutterungen, Staub und Abgasen zu rechnen.
Diese Einflisse sind jedoch als temporar und nicht erheblich einzustufen.

Anlagebedingt resultiert eine lokale Erhéhung der Temperatur durch die Flachenversiegelung.

Betriebsbedingt ist mit der neuen Wohnbebauung von einer Erhéhung der Menge des
kinstlichen Lichts bei Nacht, mit Gerduschen und verkehrsbedingten Emissionen
auszugehen.

Durch Bautatigkeiten und die Nutzung von Gebauden/ Anlagen entstehen grundsatzlich CO2-
Emissionen. Geruchs- und schalltechnische Untersuchung des Plangebietes haben ergeben,
dass die fir Wohngebiete geltenden Immissionswerte und Orientierungswerte eingehalten
werden (Wenker und Gesing 2025 a, b; s. 2.1 ,Schutzgut Mensch®).

Im Hinblick auf Luftverunreinigungen, Schadstoffe, Geruchsimmissionen oder sonstige
Belastigungen sind mit der Planung keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten, auf
die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens reagiert werden musste.

In Kapitel 4 werden Grundsatze der Vermeidung und Minderung aufgefihrt.

2.9 Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Grundsatzlich sind die Vermeidung von Abfallen sowie deren Verwertung und Beseitigung im
.Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen“ (KRWG) geregelt. Uber die Ublichen, zu erwartenden bau-,
anlagen- und betriebsgedingten Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der klnftigen
Nutzung entstehenden Sonderabfallformen absehbar. Die im Bereich des Plangebietes
anfallenden Abfalle missen ordnungsgemaf entsorgt werden.

Das Plangebiet soll in Richtung Norden Uber den Vennweg entwadssern. Das
Niederschlagswasser wird Uber ein anzulegendes Regenrickhaltebecken, nordwestlich des
Heimathauses, gedrosselt dem Gewasser A22 (Zufluss zu den Niederlanden) zugefuhrt. Dabei
wird der bestehende Oberlauf (in Betonschalen eingefasst, beginnend mit Einleitungsstelle
2.3) aufgegeben und soll in Zukunft mit der neuen Einleitungsstelle des geplanten RRBs
beginnen. Von dort verlauft es maandrierend (auf stadtischer Flache) bis zum vorhandenen
Durchlass am Vennebdlten.

Das neue Baugebiet soll an den bestehenden SW-Kanal angeschlossen werden. Dieser endet
in dem Pumpwerk Venneblilten.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 50/ 58
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2.10 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt durch Unfille und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

2.11 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von natlrlichen Ressourcen ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

2.12 Auswirkungen der Planung auf das Klima
Zu den Auswirkungen der Planung auf das Klima wird auf Kap. 2.5 verwiesen.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegenulber den Folgen des Klimawandels ist derzeit
nicht erkennbar.

2.13 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Bei Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Warmeversorgung ist ein wesentlicher Bestandteil der Planung.

In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Borken/ Westf. GmbH wird bei Neubaugebieten ein
auf das jeweilige Gebiet maligeschneidertes Konzept fir eine zentrale Warmeversorgung
entwickelt.

Der Warmeplan und das Klimaschutzkonzept der Stadt Borken sind eine Planungsgrundlage
fur die Warmeversorgung.

2.15 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Flache, Flachenverbrauch)

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Médglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in
der Abwagung zu berlcksichtigen.

Verfahrensstand:
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 51/58
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Durch die Nachnutzung einer ehemaligen Sportanlage werden Inanspruchnahmen
landwirtschaftlicher Flachen vermieden. Gleichwohl wird das funktional notwendige
Regenrickhaltebecken auf ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Flachen geplant.

2.16 Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechselwirkung.
Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt der Pflanzen- und Tierwelt,
aber auch auf den Boden- und Wasserhaushalt. Im Plangebiet liegen keine Schutzguter vor,
die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z. B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit entsprechenden Sonderbiotoptypen).

Nennenswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber allgemeine
Funktionszusammenhange hinausgehen, bestehen daher nicht.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-durch-
fiuhrung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden i. d. R. Eingriffe vorbereitet. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der Ist-Zustand des Plangebietes erhalten bleiben.

So wirde vor allem die Versieglung von bisher unversiegelten Flachen und der Eingriff in die
Geholzstrukturen auf dem ehemaligen Sportplatz am Vennweg“ vermieden werden. Der
Eingriff auf der nahegelegenen Klosterwiese zur Errichtung eines Regenrluckhaltebeckens
wurde ebenso ausbleiben.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Umweltzustand sich bei Nichtdurchfihrung der
Planung besser entwickeln wirde.

4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. Aus-
gleich und ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen

4.1 Eingriff und Ausgleich

Die Umweltauswirkungen des Regenriickhaltebeckens werden in der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes thematisiert. Die Berechnung des Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ist Gegenstand der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes.

Wohngebiet

Im Ist-Zustand wird der Planbereich vor allem durch grof¥flachige Schotterflachen und
einrahmende Gehdlzstrukturen bestimmt. Die Gehdlzstrukturen sind dabei nur zum Teil
lebensraumtypisch.

Im Planzustand wird der Anteil der versiegelten Flache zunehmen, gleichwohl wird auch die
kinftige Grinordnung hdhere Grunanteile mit lebensraumtypischen Pflanzen vorsehen.
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Es entsteht ein Kompensationsdefizit von 37.666 OWE (s. Tabelle 4).

Tabelle 4: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Kompensationsdefizit fir das geplante Wohngebiet

Ausgangszustand
Code Bictoptyp Flache [m7] |Biotopwert'|Einzelflichenwert®
1 Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohbaden
1.1 Versieglte Flache (Gebaude, Wege) 3.799 0 0
1.3 Teilversiegelte Betriebsflache 13.843 1 13.643
3 Landwirtschaftliche Flachen, Halbnatiirliche Kulturbiotope
34 Intensivwiese 3.218 2 6.436
4 Griinflache, Garten
43 Zier- und Mutzgarten ochne oder mit < 50 % heimischen Gehdlzen 200 2 401
45 Intensivrasen (Sportanlagen) 3.785 2 7.570
47 Griinanlage mit Baumbestand 713 5 3.566
6 Wald, Waldrand, Feldgehdlze
6.3 mit lebensraumtypischen Baumarten 2.662 6 15.970
[ Gehdlze
71 Hecke, Wallhepke. Gehﬁlzstreifeq. Ufergehilz, Gebiisch mit
lebensraumtypischen Gehalzanteilen < 50 % 2938 3 8.815
79 Hecke, Wallhe;ke, Gehﬁlzstreifeq, Ufergehdlz, Gebiisch mit
lebensraumtypischen Gehdlzanteilen = 50 % 5523 5 27.615
773 Elaumreihe._Elaumgruppe. Alleen mit Iebensraumt_ypischen Baumarten =
50 % und Einzelbaum, Kopfbaum lebensraumtypisch 624 3 1.872
Gesamt 37.306 86.088
Planzustand
Code Bictoptyp Fliche [m7 |Biotopwert'|Einzelflichenwert®
Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohbaden
1.1 Versiegelte Flache (Gebaude) 11.494 0 0
1.1 Versiegelte Flache (Verkehrsflache) 7.163 0 0
1.3 Teilversiegelte Betriebsflache 526 1 526
Begleitvegetation
2.3 Stralienbegleitgrin mit Gehdlzbestand 803 4 3212
Griinflachen
43 Zier- und Mutzgarten ohne Gehdalze oder mit =50% heimischen
Gehalzen 7.663 3 22.988
45 Intensivrasen 1.789 2 3.578
4.7 Griinanlage mit Baumbestand 430 5 2.149
Wald, Waldrand, Feldgeholze
6.3 mit lebensraumtypischen Baumarten-Anteilen 70-90% 2.662 6 15.970
Gehdlze
7.2 Pflanzgebote und Malinahmenflache 4777 3 14.331
Gesamt 37.306 48.422
Gesamtbilanz®
Planungszustand YWohngebiet 45.422
Ausgangszustand Wohngebist 86.038
Gesamt Wohngebiet -37.666

'inkl. Korrekturfaktor
2Berechnet aus Flache x Biotopwert
*Berechnet aus Ausgangszustand - Planzustand

Regenriickhaltung
Der Ist-Zustand des Planbereiches stellt sich im Wesentlichen als Intensivwiese mit Relikten
einer Obstwiese dar. Im Planzustand soll ein Grofiteil dieser Flache als Extensivrasen mit
Obstbaumen gestaltet werden.

Weiterhin wird ein bedingt naturfernes Regenriickhaltebecken errichtet.
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Der Eingriff zur Errichtung des Regenrickhaltebeckens auf der Klosterwiese wird im Zuge des
Bauleitverfahrens bilanziert.

Es entsteht ein Kompensationstiberschuss von 5.809 OWE (s. Tabelle 5).

Tabelle 5: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Kompensationsuberschuss RRB

Ausgangszustand des Untersuchungsgebietes

Code |Biotoptyp Fldche [m?] [Biotopwert'|Einzelflichenwert’
1 Versiegelte oder teilversiegelte Flachen,

Rohbéden
1.1 Versiegelte Flache (Gebdude) 252 0 0

Landwirtschaftliche Flachen, halbnaturliche
Kulturbiotope und gartenbauliche Nutzfliche
Intensivwiese -weide, artenarm mit Relikten einer
Obstwiese 8.601 3,25 27.955
Gesamt 8.853 27.955

3

3.4

Planzustand

Code |Biotoptyp Fliche [m?*] | Biotopwert'|Einzelflichenwert’
Klosterwiese

1.1 Versiegelte Flache (Gebaude) 252 0 0

3.4 Extensivrasen mit Obstbdumen 6.762 4 27.046

9.2 Bedingt naturferner Graben 216 4 863
Regenriickhaltung

1.3 Teilversiegelter Weg 214 1 214

9.2 Bedingt naturfernes Riickhaltebecken 1.410 4 5.640
Gesamt 8.853 33.763

Gesamtbilanz®

Planungszustand 33.763
Ausgangszustand 27.955
Gesamt 5.809

" inkl. Korrekturfaktor
? Berechnet aus Flache x Biotopwert
* Berechnet aus Ausgangszustand - Planzustand

4.2 Grundsatze der Vermeidung und Minderung
4.2.1 Artenschutz

Die Artenschutzprifung der Stufe Il kommt zum Schluss, dass als Ergebnis der Konfliktanalyse
verschiedene Arten von Malinahmen erforderlich sind. Diese werden hier zusammenfassend
wiedergegeben (Vgl. L+S 2026):

e Zur Vermeidung der Inanspruchnahme von genutzten Ruhe- und Reproduktionsstatten
aller Brutvogelarten sind zeitliche Vorgaben fiur die Beseitigung von Gehdlzen
(einschlieBlich Brombeergebusche) zur Baufeldfreimachung erforderlich (auferhalb der
Reproduktionszeit der Vogel vom 1. Oktober bis zum 28 Februar eines jeden Jahres).

e Aus Grinden des Risikomanagements ist eine Okologische Baubegleitung (OBB)
erforderlich.

e Werden widererwartend relevante Strukturen im Rahmen der Bauausfihrung beansprucht
(z.B. gut ausgebildete Héhlenbdume), ist durch die vorgesehene OBB zu priifen, ob ggf.
weitere MalRnahmen erforderlich sind.

e Die OBB hat sicherzustellen, dass es durch die geplanten Erganzungspflanzungen auf der
Streuobstwiese auch langfristig zu keinen Beeintrachtigungen des Anfluges fur den
Mauersegler kommt — richtige Standortwahl.
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Fir sieben Fledermausarten sind Vorgaben zum Umgang mit Hohlenbdumen zu
beriicksichtigen, die von der OBB begleitet werden — Kontrolle der Héhlenbdume auf
Fledermausbesatz und nachfolgende MalRnahmen in Abhangigkeit vom Kontrollergebnis.

e Vorgaben zum Erhalt und zur Starkung der vorhandenen Leitstrukturen und ihrer
Funktionsfahigkeit fur Fledermause.

o Artspezifische Vorgaben zur Beleuchtung und zum Erhalt von Dunkelrdumen zum
Schutz der Fledermause und der Insekten als Nahrungsgrundlage der Fledermause.

e Benennung artspezifischer Malnahmen zum Erhalt eines wichtigen Teilhabitates des
Steinkauzes.

Unter Berucksichtigung dieser MalRnahmen treten nach gutachterlicher Einschatzung die
Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG bei keiner der vorkommenden planungsrelevanten
Arten ein.

4.2.2 Bodenschutz

Zur  Vermeidung und Minderung negativer  Auswirkungen  wahrend der
ErschlieBungsmalnahmen sowie der Bauausfiihrung sind folgende Malinahmen zu beachten
(vgl. LABO 2009, LANUV 2023):

Unbelasteter Oberboden oder Unterboden oder ggf. gering belasteter Boden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen Anderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, sind in nutzbarem Zustand getrennt zu lagern und wieder zu
verwerten.

Flachen fir Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sind auf das absolut notwendige
Mindestmal® zu beschranken und sollen nicht in Okologisch empfindlichen Bereichen
angeordnet werden.

4.2.3 Okologische Festsetzungen

Die okologischen Festsetzungen sollen die negativen Auswirkungen auf das lokale Klima
sowie die Versickerungsfahigkeit des Bodens mindern. Folgende MalRnahmen werden
festgesetzt:

e Wasserdurchlassigkeit von Belegen

o Dachbegriinungen

¢ insektenfreundlicher Beleuchtung

e Bodenabstanden von Zaunen (Passierbarkeit fir Kleintiere)

o Stellplatzbegriinung und Baumpflanzungen auf den Grundstticken

Weiterhin werden MalRnahmenflachen zur Anpflanzung Ilebensraumtypischer Gehdlze
festgesetzt.
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5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Griinde fur die getroffene
Wahl

Eine vertiefende Diskussion der anderweitigen Planungsmoglichkeiten wird in der Begriindung
gefluhrt.

Aufgrund der Lagegunst und der zu erwartenden positiven Effekte fur die umgebende
Infrastruktur soll die Alternative ,Wohnen am Venn® bzw. die Nachnutzung der ehemaligen
Sportstatten bevorzugt als zukunftiges Wohngebiet entwickelt werden.

Auf Ebene der Regionalplanung wird dieser Bereich bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt und stellt somit eine bestehende Flachenreserve dar. Diese sollte im
Vergleich zur nérdlichen Erweiterung des ,Vogelviertels®, die im Regionalplan Munsterland
zeichnerisch lediglich als Potentialbereich fir Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB-P)
festgelegt ist, vorrangig in Anspruch genommen werden.

Dies entspricht auch dem Grundsatz G Ill.1-4 (Vorrangige Inanspruchnahme von
Bauflachenreserven) bzw. Ziel Z Ill.1-5 (Inanspruchnahme von Potenzialbereichen), wonach
.die Potenzialbereiche ASB-P und GIB-P [...] erst dann in Anspruch genommen werden, wenn
die in den Vorranggebieten (ASB und GIB) vorhandenen Flachenreserven fir ein
bedarfsgerechtes Angebot nicht ausreichen oder nachweislich nicht zur Verfigung stehen®.

Zudem handelt es sich bei der Alternative ,WWohnen am Venn* um eine Wiedernutzbarmachung
brachliegender Flachen innerhalb von erschlossenen und zusammenhangend bebauten
Siedlungsbereichen, die im Zuge der aufgegebenen Sportstattennutzung (Tennis, Fufball)
entstanden sind. Einer Erweiterung des Siedlungskdrpers durch erstmalige Inanspruchnahme
von zumeist landwirtschaftlich genutzten Flachen am Siedlungsrand (AufRenentwicklung; s.
Alternative ,Erweiterung Vogelviertel”) wird somit vorerst zurickgestellt. Die vorliegende
Planung entspricht somit der Bodenschutzklausel.

Standortalternativen flr das geplante Regenrickhaltebecken sind im Ortsteil Burlo, aufgrund
der fehlenden Nahe zum geplanten Wohngebiet und der Lage des vorhandenen Vorfluters,
nicht vorhanden bzw. waren nur durch unverhaltnismalig hohen Aufwand und
Inanspruchnahme von Flachen innerhalb des in Richtung Westen liegenden
Landschaftsschutzgebietes denkbar gewesen.

6. Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Eine Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-
Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch
schwere Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.
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7. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die erforderliche Datenerfassung erfolgte anhand der Auswertung folgender
Informationsquellen:

Bezirksregierung Miunster, Regionalplanungsbehérde (2025): Regionalplan Miunsterland.
Munster

BfN — Bundesamt fur Naturschutz (o. J.): FloraWeb. Karte der potentiellen nattrlichen
Vegetation Deutschlands (PNV) unter:
https://www.floraweb.de/lebensgemeinschaften/vegetationskarte.html. Abgefragt: 04.02.2025.

Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwtrdigen Béden in NRW 1: 50.000

Landschaft und Siedlung (2024): Wohnbauentwicklung in Burlo, Umfeld Kloster und
Sportplatz. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe I).

Landschaft und Siedlung (2026): Wohnbauentwicklung in Burlo, Umfeld Kloster und
Sportplatz. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe II).

LABO - Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (2009): Bodenschutz in der
Umweltprifung nach BauGB - Leitfaden fir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der
Bauleitplanung.

LANUV NRW - Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (o. J.):
Fachinformationssystem Klimaatlas Nordrhein-Westfalen. Online-Datenabfrage unter:
https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-pluskarte. Abgefragt: 10.09.2025.

LANUV NRW - Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (o. J.):
Bodenschutz beim Bauen. https://www-lanuv-fis.nrw.de/bodenschutz-beim-bauen. Abgerufen
02.10.2025.

LWL — Landschaftsverband Westfalen-Lippe (2013): Kulturlandschaftlicher Fachbeitrag zum
Regionalplan Minsterland. Regierungsbezirk Munster.

MLV NRW (o. J.): Waldinfo.nrw. https://www.waldinfo.nrw.de/. Abgerufen 02.10.2025

Wenker und Gesing (2025a): Geruchstechnische Untersuchung zur stadtebaulichen
Entwicklung im Umfeld des Klosters Burlo in 46325 Borken.

Wenker und Gesing (2025b): Schalltechnische Untersuchung zur stadtebaulichen Entwicklung
im Umfeld des Klosters Burlo in 46325 Borken.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird folgende Bewertungsmethode zugrunde gelegt:

LANUV NRW - Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (2008):
Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung NRW.

Es kam zu keinen Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben.
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8. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) bei
Durchfiihrung der Planung

Ziel der Bilanzierung des Ausgangs- und Planungszustandes ist eine Kompensation, so dass
sich Umweltbe- und -entlastungen in der Summe aufheben. Dies gewahrleistet, dass die
Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen kénnen aber auch
Auswirkungen zahlen, die erst nach ihrem Inkrafttreten entstehen oder bekannt werden.
Derartige, im engeren Sinne unvorhergesehenen Auswirkungen kénnen nicht systematisch
und flachendeckend durch die Stadt Borken Uberwacht und erfasst werden. Daher ist sie auf
entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden angewiesen, die ihr etwaige
Erkenntnisse Uber derartige unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zuleiten mussen.

9. Zusammenfassung

Das wesentliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes auf
den Flachen des ehemaligen Sportplatzes am Vennweg.

Zur Kompensation des Erforderlichen Retentionsbedarfes in Folge der geplanten
Wohngebietsentwicklung ist darlber hinaus die Planung eines Regenrickhaltebeckens (RRB)
in Achse der Klosterkirche St. Marien notwendig. Das RRB liegt aufderhalb des Plangebietes,
steht aber im funktionellen Zusammenhang. Die wasserrechtlichen Genehmigungen hierzu
liegen bereits vor.

Insgesamt sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzguter
zu erwarten. Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. Ausgleich sind
notwendig. Unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen MalRnahmen treten nach
gutachterlicher Einschatzung die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bei keiner der
vorkommenden planungsrelevanten Arten ein.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe vorbereitet, die ein
Kompensationsdefizit ausldsen.

Borken, 10. April 2026

Stadt Borken

Fachabteilung Umwelt und Planung
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