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1  Räumlicher Geltungsbereich, Änderungsbeschluss, Änderungsanlass 

1.1 Räumlicher Geltungsbereich  

Seit 1984 liegt für den Bereich ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Dieser 
wurde im Jahr 2000 gänzlich überarbeitet.  

Das Plangebiet liegt östlich der bebauten Ortslage Borken/Gemen und umfasst die 
Straßen Lise-Meitner-Straße, Otto-Hahn-Straße, Röntgenstraße und Einsteinstraße.  

Die genauen Grenzen des räumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan 
eingetragen. Im Einzelnen werden die nachstehenden Grundstücke erfasst (Stand:       
1. Januar 2019): 

Gemarkung Gemen, Flur 3 
Flurstücke: 1863, 1864, 1865, 1866, 2080, 2109, 2132, 2136, 2139, 2190, 2191, 2192, 
2266, 2291, 2299, 2369, 2370, 2371, 2388, 2391, 2392, 2393, 2394, 2395, 2396, 2427, 
2428, 2455, 2456, 2459, 2479, 2482, 2495, 2496, 2509, 2560, 2564, 2586, 2649, 2650, 
2651, 2652, 2653, 2655, 2656, 2657 

Gemarkung Gemen-Kirchspiel, Flur 14 
Flurstücke: 92, 100, 116, 128, 130, 133, 137, 141, 148, 149, 151, 154, 155, 167, 169, 
170, 175, 178, 179, 180, 181, 184, 185, 194, 196, 197, 201, 204, 214, 217, 218, 219, 
220, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 234, 235, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 
251, 257, 258, 259, 260, 261, 262, 273, 275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 283, 285, 
287, 289, 291, 295, 301, 302, 303, 308, 309, 311, 312, 314, 316, 317, 318, 319, 320, 
321, 322, 323, 325, 327, 328, 329, 331, 332, 333, 335, 336 

Gemarkung Gemen-Kirchspiel, Flur 15 
Flurstücke: 165, 174, 193, 447, 454, 455, 458, 459, 462, 488, 489 

Ein 2001 eingeleitetes Verfahren zur 1. Änderung wurde nicht zu Ende geführt, da mit 
der Ansiedlung eines Textilwerkes an anderer Stelle der eigentliche Änderungsgrund 
entfallen war. 

Nun wird in der 2. Änderung des Bebauungsplans GE 21 (Röntgenstraße) eine 
Sammeländerung durchgeführt. Darüber hinaus wird die Änderung zum Anlass 
genommen, den Bebauungsplan basierend auf der aktuellen Flurkarte neu zu 
zeichnen. Ziel ist es insbesondere die Lesbarkeit des Planes zu verbessern. Dabei 
erfolgen auch Anpassungen des Planes an die örtlichen Gegebenheiten, sofern hier 
Dispense vom rechtskräftigen Bebauungsplan bestehen. 

 

1.2 Änderungsbeschluss  

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Borken hat in seiner Sitzung am 
13.03.2019 beschlossen, den Bebauungsplan GE 21 (Röntgenstraße) zu ändern (2. 
Änderung). Gleichzeitig wurde beschlossen, gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB 
die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit durchzuführen und die Behörden sowie 
die sonstigen Träger öffentlicher Belange zu unterrichten. 

 

1.3 Änderungsanlass 

Um der hohen Nachfrage nach Gewerbeflächen in Borken Rechnung tragen zu 
können, sollen im Norden des Plangebietes entsprechend der Darstellung im 
Flächennutzungsplan im Bereich einer derzeit als Wald festgesetzten Fläche weitere 
Gewerbeflächen geschaffen werden. Gleichzeitig sollen durch Modifizierungen von 
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Anpflanzungs- und Verkehrsflächen ansässigen Betrieben die Möglichkeit zu Betriebs-
erweiterungen eingeräumt sowie wirtschaftlich besser ausnutzbare Grundstücks-
zuschnitte geschaffen werden. Zu den Änderungspunkten im Detail siehe Kap. 4. 

Die städtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Maßnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen und die Flächenneuinanspruchnahme verringert werden (§§ 1 Abs. 
5 Satz 3, 1a Abs. 2 Satz 3 und 4 BauGB). Demnach sind Innenentwicklungs-
potenzialen (z.B. Brachflächen, Gebäudeleerständen, Baulücken und andere Nach-
verdichtungsmöglichkeiten) gegenüber der Außenentwicklung Vorrang einzuräumen. 
Die mit der beabsichtigten Bebauungsplanänderung verfolgte Arrondierung und 
Nachverdichtung trägt diesem Ziel Rechnung. Durch die maßvolle Erweiterung des 
bestehenden Gewerbestandortes kann eine weitergehende Inanspruchnahme von 
Flächen im Außenbereich vermieden werden. 

 

Variantenvergleich 

Nach Durchführung der frühzeitigen Beteiligungsverfahren gemäß §§ 3 (1) und 4 (1) 
BauGB wurde reflektiert, ob eine Inanspruchnahme von Waldflächen in dem bis dato 
geplanten Umfang noch angemessen erscheint. Dabei wurden drei Varianten 
verglichen: 

¶ Nullvariante: Bisherige Planung 

¶ Variante 1: Erhalt der bisherigen Waldkante 

¶ Variante 2: Erhalt der Waldfläche von rd. 1,3 ha 

In einer tabellarischen Übersicht werden ï in Anlehnung an ĂMULNV NRW (2010): 
Blaue Richtlinieñ - die Planungsziele anhand ihrer Zielgewichte aufgeführt und die 
Varianten verglichen. Der Zielerreichungsgrad gibt hier an, inwieweit eine Variante das 
Planungsziel realisieren kann. 

Alle Varianten führen gegenüber dem Status Quo zu einer Erweiterung der 
Gewerbeflächen, hier ist der Zielrealisierungsgrad (ZR) des Planungsziels in der 
Nullvariante sowie in Variante 1 am größten. Alle Varianten erfüllen das Planungsziel 
die Entwässerungssituation zu verbessern. Insbesondere bei der Reduzierung 
klimatischer und ökologischer Auswirkungen haben die anderen Varianten jedoch 
Defizite. Hier ist der Realisierungsgrad des Planungsziels in Variante 2 am größten. 
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 ZG ZR WZ ZR WZ ZR WZ 

1. Erweiterung der Gewerbeflächen 35 6 210 5 175 4 140 

2. Planungsrechtliche Voraussetzung für 
eine notwenige    Entwässerungsplanung 

35 6 210 6 210 6 210 

3. Reduzierung klimatischer und 
ökologischer Auswirkungen 

30 2 60 3 90 5 150 

Summe der Wertzahlen 100  480  475  500 

Rangposition   2  3  1 

ZG: Zielgewicht (Summe ZG = 100) 
ZR: Realisierungsgrad (0 bis 6) 
WZ: Wertzahl (WZ = ZG x ZR) 
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Die Variante 2 hat sich somit als Vorzugsvariante herausgestellt, so dass die Planung 
dementsprechend angepasst wurde. 
 

 
Übersicht der Varianten 
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2 Planungsvorgaben 

2.1 Regionalplan 

Der Regionalplan Münsterland ist am 21.06.2014 in Kraft getreten. In ihm ist das 
Plangebiet als Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt. 
Eine randliche Darstellung im Norden und Osten als Allgemeine Freiraum- und 
Agrarbereiche bzw. Waldbereiche sind dem Darstellungsmaßstab geschuldet und 
können als Parzellenunschärfe angesehen werden. Eine Berücksichtigung findet sich 
in einer ausreichend dimensionierten Eingrünung in diesen Bereichen wieder (s. 
folgende Ausführungen). 

 

2.2 Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Borken (Stand 45. Änderung, 2020) stellt die 
Änderungsbereiche als gewerbliche Bauflächen dar.  

 

Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Borken 

 

2.3 Bebauungsplan 

Die Änderungsbereiche liegen im Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungs-
planes GE 21 (Röntgenstraße) aus dem Jahr 2000. Ein 2001 eingeleitetes Verfahren 
zur 1. Änderung wurde nicht zu Ende geführt, da mit der Ansiedlung eines Textilwerkes 
an anderer Stelle der eigentliche Änderungspunkt entfallen war. Der Bebauungsplan 
setzt Gewerbegebiete und Industriegebiete fest. Die geänderten Festsetzungen des 
Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flächennutzungsplanes und 
gelten als aus diesem abgeleitet. 

 

2.4 Landschaftsplan 

Ein Landschaftsplan liegt für das Plangebiet nicht vor.  
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3  Derzeitige Situation außerhalb und innerhalb des Plangebietes 

3.1 Situation außerhalb des Plangebietes 

Das Plangebiet wird im Nordwesten begrenzt durch die Coesfelder Straße, im Westen 
durch die Landwehr (K 57) sowie im Osten und Südosten durch den Ramsdorfer 
Postweg. Im Norden schließen weitere Waldflächen an. Nördlich der Coesfelder 
Straße befindet sich der Fußballplatz von Westfalia Gemen mit drei Spielfeldern und 
weiteren Trainingsflächen, dem Vereinsheim und einer Gymnastikhalle. Westlich der 
Landwehr liegt zwischen der Coesfelder Straße im Norden und der Otto-Hahn-Straße 
im Süden ein Wohngebiet mit klassischen Ein- und Zweifamilienhäusern. Dieses wird 
durch einen mit Bäumen bewachsenen Lärmschutzwall nach Osten zur Landwehr und 
dem Gewerbegebiet sowie nach Süden zu den Gewerbeflächen an der Otto-Hahn-
Straße abgeschirmt. Die Gewerbeflächen südlich der Landwehr setzen sich bis zur 
ehemaligen Eisenbahnstrecke Borken-Coesfeld fort. Östlich des Ramsdorfer 
Postweges setzt sich das Gewerbegebiet bis zum Hendrik-de-Wynen-Gewerbepark 
fort. Die gewerblichen Nutzungen sind stark durchmischt mit Produktion, 
Dienstleistern, Werkstätten und Einzelhandel (insbes. Baustoffhandel). In den übrigen 
Bereichen bildet das Plangebiet den Ortsrand, so dass dort der Außenbereich mit land- 
und forstwirtschaftlichen Flächen beginnt. 

 

3.2 Situation innerhalb des Plangebietes 

Während der Bebauungsplan im Westen bereits weitgehend entsprechend seiner 
Festsetzungen (Gewerbe- und Industriegebiet, Regenrückhaltung etc.) realisiert 
wurde, sind die Flächen im Osten größtenteils noch unbebaut und werden aktuell 
landwirtschaftlich genutzt. Nordöstlich des Regenrückhaltebeckens befindet sich eine 
von der beabsichtigten Gewerbeflächenerweiterung betroffene Waldfläche. Es handelt 
es sich um einen ca. 15-jährigen Bestand von Stieleiche und Rotbuche entlang der 
Coesfelder Straße, sowie einen ca. 100jährigen Eichen-Altholzbestand auf der nörd-
lichen Fläche. Der südlich gelegene Bereich stellt sich derzeit als eine von Adlerfarn 
dominierte Blöße mit wenigen Überhältern (Kiefer) dar.  

 
4  Änderungen im Bebauungsplan  

4.1 Änderungsbereich 1: Gewerbeflächenerweiterung im Norden des Plange-
bietes 

Um der anhaltend hohen Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflächen in Borken 
Rechnung tragen zu können, sollen entsprechend der Darstellung im 
Flächennutzungsplan weitere Gewerbeflächen im Norden des Plangebietes 
geschaffen werden. Dies erfordert teilweise die Überplanung eines vorhandenen wie 
festgesetzten Waldes auf einer Fläche von ca. 1,8 ha sowie einer dem Wald 
vorgelagerten Fläche für Maßnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
(Waldrandentwicklung) auf ca. 0,5 ha. Ausgewiesen werden hier Gewerbeflächen, 
eine zur Erschließung der Gewerbegrundstücke erforderliche Stichstraße sowie am 
Waldrand eine Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 
von Boden, Natur und Landschaft (Artenschutzmaßnahme). Darüber hinaus muss die 
vorhandene Regenrückhaltung durch Festsetzung weiterer Flächen für die Regelung 
des Wasserabflusses sowie Grünflächen erweitert werden. 
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4.2 Änderungsbereich 2: Festsetzung eines Stichweges im Osten des 
Plangebietes 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. bei der Parzellierung der Grundstücke 
ist man seinerzeit von einer Ansiedlung großflächiger Gewerbebetriebe ausgegangen. 
Da aktuell eine höhere Nachfrage nach kleineren Grundstücken besteht, ist ein ca. 
25.000 qm großes Grundstück im Osten des Plangebietes neu geordnet und in 
mehrere kleinere Grundstücke aufgeteilt worden. Um die Erschließung der rück-
wärtigen Grundstücke zu gewährleisten, ist bereits eine öffentliche Erschließung in 
Form eines Stichweges innerhalb des Gewerbegebietes umgesetzt worden. Der 
Bebauungsplan wird hier entsprechend an die Bestandssituation angepasst. 

 

4.3 Änderungsbereich 3: Verzicht auf den Ausbau der Lise-Meitner-Straße 

Um einem ansässigen Betrieb an der Ostgrenze des Plangebietes die nötige 

Betriebserweiterung zu ermöglichen, sind zwischenzeitlich mehrere zusammen-

hängende Grundstücke veräußert worden. Der Bebauungsplan sieht bisher zwischen 

den Grundstücken eine Anpflanzungsfläche vor. Um die wirtschaftliche Nutzung der 

Gesamtfläche gewährleisten zu können, soll nunmehr auf die trennende und die 

Bewirtschaftungsabläufe einschränkende Anpflanzungsfläche verzichtet werden. 

Gleichzeitig kann in diesem Bereich zugunsten weiterer Gewerbefläche auf den 

Ausbau der Lise-Meitner-Straße verzichtet werden, da die Gewerbeflächen künftig von 

der Otto-Hahn-Straße ausreichend erschlossen sein werden. 

 

4.4 Änderungsbereich 4: Aufhebung von Anpflanzungsflächen 

Ein Teil der seinerzeit festgesetzten Anpflanzungsflächen ist bisher nicht oder nur 
unzureichend realisiert worden, so dass 2013 darüber beraten wurde, ob die 
Anpflanzungs-Festsetzungen im inneren Plangebiet aufgehoben werden. Der Umwelt- 
und Planungsausschuss hatte sich seinerzeit dagegen ausgesprochen, so dass der 
Anpflanzungsstreifen beibehalten worden ist. Im Rahmen zwischenzeitlich mit 
Anliegern geführter Verhandlungen wurde geregelt, dass eine Aufhebung der 
Anpflanzungsflächen nur den ansässigen Unternehmen eingeräumt wird, die 
ansonsten keine Möglichkeit einer Betriebserweiterung bzw. zur Anlage einer 
notwendigen Zufahrt gehabt hätten. Über den Verkauf des Grundstückes und die 
getroffenen Regelungen wurde nichtöffentlich im Hauptausschuss am 20.06.2018 
beraten. Entsprechend wird die Anpflanzungsfläche aufgegeben und der 
Gewerbefläche zugeschlagen. 

 

4.5 Änderungsbereich 5: Änderung von Anpflanzungsflächen in Maßnahmen 
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft 

Die Berücksichtigung der Artenschutzbelange macht die Sicherung und Optimierung 
eines im Plangebiet nachgewiesenen Steinkauz-Revieres erforderlich. Hierzu werden 
zwei bisher zur Anpflanzung vorgesehene Fläche an der Nordostgrenze des Plan-
gebietes als Maßnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 
Landschaft mit dem Erhaltungs- bzw. Entwicklungsziel ĂStreuobstwieseñ festgesetzt.   
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4.6 Änderungsbereich 6: Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Artenschutz Baumpieper 

Aufgrund der Erweiterung des Gewerbegebietes Richtung Coesfelder Straße entfällt 

ein Waldbereich. Das Artenschutzgutachten hat ergeben, dass der ĂBaumpieperñ von 

dieser Änderung betroffen ist. Entsprechend wurden bereits vorgezogene 

Artenschutzmaßnahmen in Form einer Aufforstung mit standortheimischen Gehölzen 

unter Berücksichtigung der Lebensansprüche des Vogels umgesetzt. Die Maßnahme 

wird entsprechend im Bebauungsplan festgelegt. 

 

 

Übersicht der Änderungsbereiche 
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4.7. Ökologisch orientierte Festsetzungen 

Mit dem Ziel ökologische Belange mehr als bisher in der Bauleitplanung zu 
berücksichtigen, hat der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Borken gem. 
Beschluss vom 28.05.2019 die Verwaltung beauftragt, eine Auswahl ökologisch 
orientierter Festsetzungen künftig als Standard in die Bebauungspläne der Stadt 
Borken aufzunehmen. Dem Beschluss folgend werden in den Bebauungsplan neu 
aufgenommen (vgl. Kap. 5.5): 

¶ Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlässiger Beläge 

¶ Festsetzungen zum Ausschluss von Steingärten und -schüttungen in 

Wohngebieten 

¶ Festsetzungen zur Dachbegrünung 

¶ Festsetzungen zur Beleuchtung 

¶ Festsetzungen zum Bodenabstand von Einfriedigungen in Wohngebieten 

¶ Festsetzungen zur Ausgestaltung unbebauter Flächen 

¶ Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Erhaltungsbindungen werden im Sinne 

einer besseren Durchsetzbarkeit und Erhaltung neu formuliert (vgl. Kap. 5.7). 

 

4.8 Hinweise 

Hinweise zu Bodeneingriffen, zum Militärischen Tag- und Nachttieffluggebiet sowie zu 
Kampfmitteln werden mit der Planänderung aktualisiert, ein Hinweis zum Schutz des 
Mutterbodens neu aufgenommen (s. Kap. 6). 

 

4.9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (nur für das WA) 

Der Bebauungsplan wird für das festgesetzte WA-Gebiet an der Coesfelder Straße an 
die aktuell gültigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften angepasst. Ziel ist es, nach 
und nach eine Gleichbehandlung der Bauvorhaben im Stadtgebiet zu ermöglichen. 

Dabei wird die bisherige Ausnahmeregelung zu abweichenden Dachformen neu 
festgelegt. Bislang liegt der Anteil bei ebenerdigen Anbauten bei maximal 1/3 der 
Grundfläche des Hauptgebäudes; zweigeschossige Anbauten sind nicht vorgesehen. 
Erfahrungen der jüngsten Vergangenheit haben jedoch gezeigt, dass diese Regelung 
insbesondere bei älteren, kleinen Einfamilienhäusern nicht eingehalten werden kann. 
Aus diesem Grund werden die Anteile auf maximal 50 % bei ebenerdigen bzw. 25 % 
der Grundfläche des Hauptgebäudes bei zweigeschossigen Anbauten angehoben.  

Weiterhin entfällt die Vorschrift, dass Dachvor- und -ausbauten mit Flachdachkon-
struktionen ausgeschlossen sind. Dieses zeitgemäße Architekturelement soll auch in 
diesem Plangebiet ermöglicht werden. 

Ebenfalls nicht übernommen wird die Abweichung, dass für die Dächer der Garagen, 
Carports und Nebenanlagen ausnahmsweise Pultdächer mit 20° Dachneigung 
zulässig sind. Die Festsetzung hat regelmäßig zu Missverständnissen geführt. Die 
Festsetzung, dass die Dachneigung 6.1, nach der die Dachneigung der Garagen, 
Carports und Nebenanlagen die des Hauptgebäudes nicht überschreiten darf, ist 
ausreichend und lässt auch Flachdächer zu. 

Neu aufgenommen wird die Abweichung, dass bei straßenabgewandten Gebäude-
seiten Abweichungen zu den Vorschriften für Gauben, Dachvor- und -ausbauten sowie 
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Dacheinschnitte zugelassen werden können. Hierdurch wird ein größerer Spielraum 
für die Bebaubarkeit des Grundstücks ermöglicht. 

 

5  Festsetzungen im Bebauungsplan (gem. BauGB und BauNVO) 

Mit Ausnahme der im Folgenden aufgeführten Änderungen im Rahmen der 2. 

Änderung des vorliegenden Bebauungsplanes behalten sämtliche Festsetzungen des 

Ursprungsbebauungsplanes ihre Gültigkeit. Daher wird an dieser Stelle auch auf die 

Aufstellungsbegründung zum Bebauungsplan GE 21 (Röntgenstraße) von Mai 2000 

verwiesen. Dies gilt auch für die nicht explizit aufgeführten Festsetzungen, Hinweise 

und nachrichtlichen Darstellungen sowie die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. 

 

5.1 Art der baulichen Nutzung  

Abstandserlass 

Zur Sicherstellung eines verträglichen Miteinanders von Wohnen und Gewerbe sind 
die im Plan festgesetzten GE- und GI-Flächen bisher gem. Abstandserlass von 1998 
gegliedert. Es besteht das Erfordernis der Anpassung der bestehenden Festsetzungen 
an die aktuellen Regelwerke. Im Zuge der 2. Änderung des Bebauungsplanes wird 
daher die Gliederung des Gewerbegebietes entsprechend dem Abstandserlass vom 
06.06.2007 neu definiert, so dass auch weiterhin ein verträgliches Miteinander von 
Wohnen und Gewerbe sichergestellt ist. Bezugspunkte für die einzuhaltenden 
Abstände bilden die Ostgrenze des Wohnquartiers ĂRºwekampñ, die S¿d- bzw. 
Ostgrenze des Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet sowie die Westgrenze des 
Wohnhauses der Hofstelle Ramsdorfer Postweg 65. Die Abstandsliste 2007 ist als 
Anlage 1 beigefügt. 

 

5.2 Störfallverordnung 

Bei dem Plangebiet GE 21 handelt es sich um Gewerbe- und Industriegebietsflächen, 
deren konkrete Nutzung hinsichtlich der noch unbebauten Flächen zurzeit noch nicht 
bekannt ist (ĂPlanung ohne Detailkenntnisseñ). Da momentan nicht ausgeschlossen 
werden kann, dass hier auch Betriebe oder Betriebsteile entstehen können, die nach 
dem BImSchG beurteilt werden müssen, werden die festgesetzten GE-Gebiete gemäß 
dem Leitfaden ĂEmpfehlungen f¿r Abstªnde zwischen Betriebsbereichen nach der 
Störfall-Verordnung und schutzbedürftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - 
Umsetzung § 50 BlmSchGñ (2. ¿berarbeitete Fassung, November 2010) der Kommis-
sion für Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz 
und Reaktorsicherheit gegliedert. 

Betriebe, die der Störfallverordnung unterliegen, sind ihrem Störgrad entsprechend in 
den Klassen F I (Abstand bis 200 m), F II (Abstand 200-500 m), F III (Abstand 500-
900 m) und F IV (Abstand 900-1500 m) einzuordnen (s. Anlage 2). Bezugspunkte für 
die Abstandsberechnungen bilden die Ostgrenze des Wohnquartiers ĂRºwekampñ, die 
Süd- bzw. Ostgrenze des Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet sowie die 
Westgrenze des Wohnhauses der Hofstelle Ramsdorfer Postweg 65. 

  




















