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Vorbemerkung

Den Startschuss fur den Freizeit- und Erholungspark Probstingsee bildeten
Baggerarbeiten zur Schaffung eines Stausees im Jahre 1974/ 1975. Um den
Probstingsee herum sollten Anziehungspunkte mit einer Vielzahl von Betatigungs- und
Unterhaltungsmoglichkeiten fur die erholungssuchende Bevolkerung geschaffen
werden.

Zum Freizeit- und Erholungspark Probstingsee gehort auch der ca. 7,5 ha grolde
Campingplatz, der bei seiner Fertigstellung im Jahr 1979 mit einem flr diese Zeit
ublichen Inventar und zwei zentralen Sanitarhdusern ausgestattet war. Anschlief3end
war der Campingplatz durchgehend an einen Betreiber verpachtet, der dort an ca. 325
Stellplatzen vorwiegend ein Angebot fur Dauercamper angeboten hat.

Nach einer durchgangigen Nutzung von mehr als 35 Jahren konnten sich die Stadt
Borken und der Campingplatzbetreiber nicht auf eine Verlangerung des
Pachtverhaltnisses einigen, sodass der Betreiber den Betrieb des Campingplatzes zum
31. Dezember 2015 aufgegeben hat.

Nachdem anschlieRend mit mehreren potentiellen Investoren Gesprache Uber eine
Ubernahme des Campingplatzes gefiihrt worden sind, zeigte sich, dass das alte, auf
Dauercamping ausgerichtete Konzept nicht mehr zeitgemal ist. Vielmehr hat in der
Campingwelt ein Wandel stattgefunden: Neben den klassischen Campingunterkinften
wie Wohnwagen und Zelten haben sich auch neue Unterkiinfte wie Mobilheime und
sogenannte Safari-Zelte entwickelt, die einen deutlich hoheren Komfort bieten sollen.
Dies zeigt sich insbesondere darin, dass sowohl diese neuen Unterkunfte als auch die
klassischen Unterkunftsformen eigene sanitare Anlagen besitzen.

In der Sitzung des Umwelt- und Planungsausschusses am 17. Mai 2017 hat die Firma
vakantie24.nl ein zeitgemalies Konzept fir den Betrieb des Campingplatzes am
Probstingsee vorgestellt, welches anders als bisher vor allem auf touristisches Camping
setzt. Um dieses Konzept umsetzen zu konnen, ist eine geringflgige Plananderung
notwendig.

1. Riumlicher Geltungsbereich, Anderungsanlass

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Anlass der Bebauungsplananderung ist eine Anpassung der Bebauungsplan-
Festsetzungen hinsichtlich der Zweckbestimmung des SO-Gebietes an das geplante
Nutzungskonzept. Dies betrifft insbesondere die geplanten Mobilheime, die ohne
Anderung nicht aufgestellt werden drften.

Das Gebiet liegt in den Ortsteilen Hoxfeld und Rhedebrugge im Westen von Borken und
bildet gleichzeitig den sidwestlichen Abschluss der Freizeitanlage Probsting.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

- im Norden durch die Flachen des Freizeithauses am Probstingsee,

- im Osten durch die gemeinsame Grenze mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes HO 2 (Am Kaninchenberg),

- im Westen durch die Stral3e ,Dirkshof* und

- im Suden durch die L 581 ,Bocholter Stralle®.
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Der im Bebauungsplanentwurf HO 03 (Probsting, 6. Anderung) festgesetzte
Anderungsbereich umfasst i. W. den ehemaligen Campingplatz und im Einzelnen
nachfolgend aufgeflhrte Flurstlicke:
Gemarkung Hoxfeld, Flur 6, Flurstiicke 22, 109, 134, 148 (tw.), 149 (tw.), 155, 222, und
268 (Katasterstand: 18. April 2017).

1.2  Anderungsanlass und Aufstellungsbeschluss (geméaR § 1 (3) BauGB)
Anderungsanlass

Ursachlich fur die 6. Anderung des Bebauungsplanes HO 03 (Prébsting) ist die
angestrebte Neuausrichtung des Campingplatzes am Probstingsee. Die geplanten
Mobilheime sind mit der derzeitigen Gebietsfestsetzung ,Campingplatz” nicht vereinbar.
Darlber hinaus stehen die festgesetzten Pflanzgebote dem Entwicklungskonzept
entgegen, so dass diese zeichnerisch entfallen werden. Des Weiteren liegen neue
Abgrenzungen der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete vor, die auch in
vorliegenden Bebauungsplan zu Ubertragen ist.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Anderungen:

- Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird von ,Dauercampingplatz” in
,Wochenend- und Campingplatz® geandert.

- Die zeichnerische Festsetzung der Pflanzgebote entfallt; sie werden nunmehr
anteilig auf das Sondergebiet bezogen textlich festgesetzt.

- Die platzeigene Stellplatzflache wird konkret festgesetzt.

- Es erfolgt eine vorbeugende Festsetzung einer Larmschutzwand westlich der
geplanten Stellplatzanlage.

- Das zwischenzeitlich neu verordnete Uberschwemmungsgebiet wird mit
entsprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Borken hat in seiner Sitzung am 12.07.2017 beschlossen, die 6.
Anderung des Bebauungsplanes HO 03 (Prébsting) im vereinfachten Verfahrens gem.
§ 13 BauGB durchzufuhren.

Der Plan bildet die Rechtsgrundlage der fur die Durchfuhrung aller Vorhaben und
MalRnahmen fur die kunftige Nutzung von Grund und Boden innerhalb des
Plangebietes. Durch die Plananderung werden die Grundzige der Planung nicht
berthrt. Ziel ist weiterhin Nutzung der Flache als ,Campingplatz®, jedoch wird nunmehr
die touristische Nutzung in Form von Vermietung von Mobilheimen und Safarizelten im
Vordergrund stehen. Die Anderung zielt wie beschrieben darauf ab, das Gelande
flexibler gestalten zu kdnnen, was mit den derzeitigen sehr dezidierten Festsetzungen
im Bebauungsplan nicht moglich ist.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Eine Beeintrachtigung der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu befurchten.

Ein Ausschlussgrund fur die Durchfuhrung des vereinfachten Verfahrens im Sinne des
§ 13 (1) Satz 1 und 2 BauGB ist somit nicht gegeben.
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Von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB, den frihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR §§ 3 (1) bzw. 4 (1) BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe der Verfligbarkeit
umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) Satz 2 BauGB sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB wird somit
abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet
keine Anwendung.

2, Planungsvorgaben und Bestandssituation

2.1  Flachennutzungsplan (gemal} § 8 (2) BauGB)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Borken (36. Anderung, Stand 2015) sind fiir den
Planungsbereich ein Sondergebiet ,Camping®, eine Grinflache sowie im Siden eine
Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes dargestellt. An den grundsatzlichen Zielsetzungen der
Flachennutzungsplandarstellung wird festgehalten. Die Zweckbestimmung des
Sondergebietes wird auf der Ebene des Bebauungsplanes nunmehr konkretisiert und
somit weiterhin gewahrt.

2.2 Situation auBerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hoxfeld. Die Umgebung wird gepragt durch das nérdlich
gelegene Freizeithaus Probsting, das weitere parkartig gestaltete Gelande und den
Badesee sowie der Ostlich angrenzenden Wohnsiedlung am Kaninchenberg. Weitere
Wohnnutzungen schlieRen westlich des Anderungsgebietes an der StraRe Dirkshof an.
Im Suden verlauft die Bocholter Stralle.

2.3 Situation innerhalb des Plangebietes

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um die ehemals durch Dauercamping genutzte
Flachen. Diese Flachen liegen derzeit brach. Weiterhin ist im Stiden des Anderungs-
gebietes der bestehende Larmschutzwall mit enthalten.

2.4  Stadtebauliches Konzept

Das geplante Nutzungskonzept sieht insgesamt drei Formen des Campings vor:
Mobilheime, Safarizelte und Wohnwagen. Der Schwerpunkt wird dabei deutlich auf den
Mobilheimen liegen. Dabei handelt es sich um auf einem Fahrgestell aufgelagerte
Wohneinheiten, die vor Ort lediglich aufgestandert werden und somit mobil bleiben.
Safarizelte sind deutlich groRer als die Ublichen Campingzelte und werden Uber einem
Holzboden aufgespannt. Sie werden ebenfalls aufgestandert.

Die Anordnung der einzelnen Nutzungen ist insgesamt variabel. Fir je zwei
Wohnwagen/ Wohnmobile bzw. Safarizelte ist die Aufstellung einer Sanitareinheit
vorgesehen, in denen Duschkabinen, Waschbecken und Toiletten untergebracht sind.
Somit konzentrieren sich diese Nutzungen auf den westlichen und sudlichen bzw.
nordostlichen Randbereich.

Im Zufahrtsbereich des Gelandes ist die Errichtung einer neuen Stellplatzanlage
geplant, die ausschlieBlich fur die Nutzer des Campingplatzes vorgesehen ist. Diese
soll zunachst 80 Stellplatze umfassen und spater zusatzlich um 40 Stellplatze erweitert
werden.
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Bocholter StraBe

L

% Bocholter StraBe

Nutzungskonzept, vakantie24.nl, Stand: 01.05.2017

2.5 Uberschwemmungsgebiet

Der nérdliche Bereich des Anderungsgebietes befindet sich zum Teil innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes (USG) der Bocholter Aa. Betroffen sind hier die Flurstiicke
149, 155 und 268.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist es gem. § 78 (1) Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) untersagt, neue Baugebiete in Bauleitplanen auszuweisen. Da es sich
bei der vorliegenden Bauleitplanung um ein Anderungsverfahren handelt, kann § 78 (3)
WHG angewendet werden.

,Die zusténdige Behbérde kann abweichend von Absatz 1 Satz1 Nummer 2 die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall
das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der

Verlust von verloren gehendem Rlickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefiihrt wird
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oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kénnen. (...)"

Wahrend eines Erorterungstermins am 22.06.2017 mit der Unteren Wasserbehorde des
Kreises Borken wurde bereits signalisiert, dass das Uberschwemmungsgebiet fiir das
Planvorhaben nicht zwangslaufig ein Ausschlusskriterium darstellt. Im Rahmen der
Bauleitplanung bleiben jedoch oben genannte Vorgaben zwingend zu berlcksichtigen.
Im Folgenden werden daher die zu prufenden Ausnahmevoraussetzungen dargestellt:

1. ... die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der
Verlust von verloren gehendem Rlickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird, ...
Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind die Stellplatzanlage sowie das
Aufstellen von Mobilheimen und Safarizelten geplant. Wie beschrieben werden
Mobilheime und Zelte aufgestandert, dabei betragt der Abstand zum Boden rd. 30-45
cm. Gemal aktuellen Berechnungen/ Angaben der Bezirksregierung betragt die
Hohe des Wasserstandes im Uberschwemmungsgebiet maximal 20 cm im Westen
und 15 cm im Osten uber Gelande. Somit kann das Wasser im
Uberschwemmungsgebiet ungehindert abflieRen. Dies wird auch dadurch
sichergestellt, das im Bebauungsplan Verkleidungen im Abstandsbereich zwischen
Boden und Unterkante Mobilheim/ Zeltboden ausgeschlossen werden.

Weiterhin wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes keine Geldndeaufschiittungen zuldssig sind. Somit wird
sichergestellt, dass das bestehende Gelandeniveau im Sinne des
Hochwasserschutzes nicht negativ verandert wird und kein Retentionsraum verloren
geht.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird demnach der Verlust an
Retentionsraum vermieden. Im Rahmen des Erdrterungstermins wurde durch die
Untere Wasserbehorde festgestellt, dass die Aufstanderungen aufgrund der
Geringfugigkeit nicht als Retentionsraumverlust anzusehen sind. Im westlichen
Randbereich des Uberschwemmungsgebietes ist die Errichtung einer rd. 42,0 m
langen Larmschutzwand (davon ca. 22,3 m innerhalb des USGs). Hierdurch wird ein
geringfugiger Verlust an Retentionsraum verursacht (22,3 m lang * max. 0,20 m hoch
* 0,05 m breit = 0,22 m3).

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass durch das Entfernen der bisherigen
Strukturen  (Dauercamping, Wohnwagen, Anbauten, Terrassen etc.) im
Uberschwemmungsgebiet sogar Retentionsraum gewonnen wird. Dies wird in
Summe auch den Retentionsraumverlust durch die Larmschutzwand Uberschreiten,
so dass insgesamt ein Gewinn an Retentionsraum entstehen wird.

2. ... den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert, ...
Die ehemalige Nutzung war weitestgehend bodennah aufgestellt, so dass diese bei
Hochwasser umstromt wurden und somit Hindernisse bildeten. Weiterhin sind
vertikale Strukturen aus Geholzen vorhanden. Hier kann Schwemmgut angesammelt
werden, das den weiteren Hochwasserabfluss behindern kann.

Das neue Nutzungskonzept sieht — wie beschrieben — aufgestanderte Camping-
nutzungen vor. Des weiteren werden die linearen Grindstrukturen (insbes. die
Hecken zwischen den bisherigen Campingparzellen) aufgebrochen, bzw. entfernt.
Hindernisse flr den Abfluss des Hochwassers bestehen somit zuklnftig nicht mehr.
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Die Plananderung tragt somit dazu bei, die Hochwassersituation zu verbessern und
zu entscharfen. Dies wird nach Aussage der Unteren Wasserbehorde begrufdt. Es ist
jedoch sicherzustellen, dass keine Mobilheime und Safari-Zelte im Falle eines
Hochwassers weggespult werden kdnnen.

3. ... den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt, ...
Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt, da auch im
Bebauungsplan festgelegt wird, dass die Mobilheime im Uberschwemmungsgebiet
im unteren Bereich einen Durchfluss ermdglichen missen und nicht mit Blenden o.a.
im Durchflussbereich versehen werden durfen.

Vielmehr ist hier — wie beim vorherigen Punkt erlautert — davon auszugehen, dass
durch den Wegfall der bisherigen Strukturen der Hochwasserschutz positiv
beeinflusst wird.

4. ... hochwasserangepasst ausgefihrt wird, ...
Insgesamt wird die Bebauung hochwasserangepasst ausgefliihrt. Dies wird — neben
der vorangegangenen Punkten - auch dadurch erreicht, dass die notwendigen
Grunstrukturen prozentual festgesetzt werden und nicht im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes angelegt werden missen, wie dies bisher der Fall war.
Lineare Strukturen werden im Uberschwemmungsgebiet bei der Neuanlage
ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorliegende 6. Anderung des Bebauungs-
planes HO 3 den Anforderungen des § 78 (3) WHG (besondere Schutzvorschriften fur
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete) nicht entgegen steht.

3.  Anderungsinhalte
Die Anderungen betreffen insbesondere die Festsetzungen, die u.a. nicht mit der
angestrebten Nutzung vereinbar sind. Dies betrifft:

- Zweckbestimmung des Sondergebietes

Wie eingangs beschrieben wird das Nutzungskonzept an die derzeit aktuellen
Bedlrfnisse angepasst. Dabei steht insbesondere die Nutzung sogenannter
Mobilheime im Vordergrund. Aber auch die klassischen Formen des Campings
(Wohnwagen/ -mobile und Zelte) werden fortgefuhrt. Dabei wird jedoch zukunftig
auf eine rein touristische Nutzung abgestellt. Zuletzt fand jedoch ein Dauercamping
statt. Im Sinne einer flexiblen Nutzbarkeit wird die Zweckbestimmung einheitlich in
~Wochenend- und Campingplatz geandert (siehe auch 3.1).

- Erweiterung der Flache fiir Stellplétze
Das Stellplatzkonzept wird ebenfalls geandert. Zuletzt wurden die PKWs an den
jeweiligen Campingparzellen abgestellt. Zuklnftig soll dieses sudlich der Zufahrt
zum Campinggelande gebundelt erfolgen.

- Ergédnzende MalBnahme zum Schallschutz
Entlang der Westgrenze der Stellplatzanlage wird vorsorglich eine 2,0 m hohe
Larmschutzwand festgesetzt. Zwar ist nicht davon auszugehen, dass von den
Stellplatzen unzumutbare Gerauschemissionen ausgehen. Die Festsetzung erfolgt
zur allgemeinen Konfliktvermeidung (siehe auch 7.).
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- Festsetzen von Gehélzen zum Erhalt
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung des Anderungsgebietes
wurden in einer Hecke am westlichen Rand eine Turteltaube als planungsrelevante
Art nachgewiesen. Weiterhin sind im Stidwesten des Sondergebietes angrenzend
an den Larmschutzwall zwei Alteichen vorhanden, die wegen ihres
Hohlenpotentials ebenfalls artenschutzrechtliche Relevanz aufweisen.

- Anpassen des Uberschwemmungsgebietes
Die Abgrenzung des im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan (5. Anderung)
dargestellten Uberschwemmungsgebietes der Bocholter Aa entspricht nicht dem
aktuellen Stand und ist daher anzupassen.

3.1 Festsetzungen im Bebauungsplan (gemal BauGB und BauNVO)

- Art und MaR der baulichen Nutzung

Kernpunkt der Bebauungsplananderung ist die Zweckbestimmung des Sondergebietes.
Diese wird nunmehr in ,Wochenend- und Campingplatz® geandert. Dies wird
erforderlich, damit auch Mobilheime genehmigungsfahig werden. Dartuber hinaus wird
vereinfachend auf eine weitere Differenzierung der Bereiche verzichtet. Hierdurch wird
die flexible Nutzbarkeit der Flachen gewahrt. Zur Definition der zulassigen Nutzungen
dient in NRW die Verordnung Uber Camping- und Wochenendplatze (Camping- und
Wochenendplatzverordnung - CW VO) vom 24. Marz 2011:

»§ 2 Begriffe

(1) Campingplétze sind Plétze, die stédndig oder wiederkehrend wéhrend bestimmter
Zeiten des Jahres betrieben werden und die zum vortibergehenden Aufstellen und Be-
wohnen von Wohnwagen oder Zelten bestimmt sind. Zeltlager, die gelegentlich oder
nur voriibergehend eingerichtet werden, sowie kommunale Stellplétze fiir Wohnmobile,
die nur zu einem voriibergehenden Ubernachten eingerichtet werden, sind keine Cam-
pingpléatze im Sinne dieser Verordnung.

(2) Wohnwagen sind Wohnmobile und Wohnanhénger, die jederzeit ortsverénderlich
sind.

(3) Standplédtze sind die Fldchen, die auf einem Campingplatz zum Aufstellen von
Wohnwagen oder Zelten und der zugehédrigen Kraftfahrzeuge bestimmt sind.

(4) Wochenendplétze sind Pléatze, die zum Aufstellen oder Errichten von Wochenend-
hédusern mit einer Grundfldche von héchstens 50 gm und einer Gesamthéhe von héchs -
tens 3,60 m dienen und die sténdig oder wiederkehrend wéhrend bestimmter Zeiten
des Jahres betrieben werden; bei der Ermittlung der Grundflache bleiben ein (iberdach-
ter Freisitz bis zu 10 gm Grundflache oder ein Vorzelt, nicht jedoch Anbauten, unbe-
riicksichtigt. Als solche Wochenendhé&user gelten auch nicht jederzeit ortsverénderlich
aufgestellte Wohnwagen.

(5) Aufstellpldtze sind Flachen auf Wochenendplétzen, die zum Aufstellen oder Errich-
ten von Wochenendhéusern nach Absatz 4 bestimmt sind.“

Als zulassige Nutzungen werden somit Mobilheime, Wohnwagen, Wohnmobile und
Zelte sowie die bisher zweckgebundenen baulichen Anlagen, wie z. B.
Aufenthaltsgebaude, Toilettengebaude, Wasch- und Duschgebaude festgesetzt.
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3.2 offentliche Grinflachen

Die Flachen nordlich und sudlich der Sondergebiete werden als offentliche Grunflachen
festgesetzt. Dabei dient die sldliche Flache weiterhin der Unterbringung des
festgesetzten Larmschutzwalls. Die nordliche ist Teil des Freizeitgelandes am
Prébstingsee. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die rechtskraftige 5. Anderung.

3.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

- Anpflanzen von Gehdlzen

Wie bereits beschrieben entfallt innerhalb des Anderungsbereiches die zeichnerische
Festsetzung der anzupflanzenden Gehdlze, um so eine flexiblere Nutzung des
Campingplatzes zu ermoglichen. Um jedoch eine vergleichbare Eingrunung wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan zu erreichen, wird festgesetzt, dass 22,5 %' der
Flachen im Sondergebiet mit standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen sind . Um
negative Auswirkungen auf das Abflussverhalten im Uberschwemmungsgebiet zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass dort bei Neuanpflanzungen abflussbehindernde
lineare Strukturen nicht zulassig sind.

- Erhalt von Gehdlzen

Innerhalb des Sondergebietes sind einzelne Geholze vorhanden, die von Bedeutung fur
den Artenschutz sind (siehe auch Kapitel 10). Hierbei handelt es sich um
Heckenstrukturen am westlichen Rand sowie insgesamt vier Baume im Gebiet. Diese
sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzten.

3.4 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Randbereich der Hauptwege sollen die Versorgungsleitungen neu verlegt werden.
Zur Sicherung der Leitungen, (d.h. Wartung und Betrieb) werden angrenzend an die
Wege 1-2 m breite Streifen mit Leitungesrechten zu Gunsten der Versorgungstrager
festgesetzt. Vorhandene Schmutzwasserkandle und deren Unterhaltungsbereiche
werden nachrichtlich dargestellt und durch ein entsprechendes Leitungsrecht gesichert.

Da die Leitungstrassen oberflachlich Uberfahrbar abgedeckt werden, korrespondiert
dies mit den Anforderungen der Feuerwehr, dass Fahrwege eine Breite von 5,0 m und
fur Gesamtmassen von 16 t bzw. Achslasten von 10 t auszulegen sind.

4. Belange der Wasserwirtschaft
Hochwasserschutz/ Uberschwemmungsgebiet

Im Bebauungsplan wird das mit der Uberschwemmungsgebietsverordnung Bocholter
Aa vom November 2003 neu festgesetzte Uberschwemmungsgebiet gem. § 9 (6a)
BauGB nachrichtlich Gbernommen. Wie in Kapitel 2.4 beschrieben, folgen hieraus
Festsetzungen, um Beeintrachtigungen des Hochwasserschutzes zu vermeiden. Daher
wird ein Mindestabstand von 30 cm zwischen den Unterkanten der Mobilheime bzw.
Zelte zur Gelandeoberkante vorgeschrieben. Weiterhin sind Aufschuttungen unzulassig.
Neuanpflanzungen dirfen nicht als bandartige Strukturen erfolgen.

1 Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich rd. 15.970 m? Pflanzgebote fest.
Hiervon entfallen rd. 960 m? auf die Grinflache und 795 m? auf die Erhaltungsgebote, die abzuziehen
sind. Somit verbleiben 15.970 m? — 960 m? — 795 m? = 14.215 m?, die innerhalb des Sondergebietes
(rd. 63.790 m?) anzulegen sind. Dies entspricht einem Anteil von 14.215 m? : 63.790 m? = 0,223, bzw.
rd. 22,5 %.
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Niederschlagswasser
Auf dem Gelande des ehemaligen Campingplatzes sind durch ein Baugrundgutachten
(Geotechnischer Bericht, aufgestellt: GFG Gesellschaft fur Flachenrecycling und
Geotechnik mbH, Borken, Stand 05.09.2017) teilweise schwach durchlassige
Oberflachenschichten Uber versickerungsfahigen Sanden festgestellt worden.

Durch ein Abschieben der ungeeigneten Schicht im Bereich der Versickerungsmulden
und einer Auffullung mit geeignetem Material, kann eine Funktionsfahigkeit
gewahrleistet werden. Bei der Anlage der Mulden kann eine belebte Bodenzone von ca.
0,10 m und ein Abstand zum Grundwasser von 1,0 m realisiert werden. Sie sind gemalf}
den Vorgaben des Arbeitsblattes ATV-DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® der Abwassertechnischen
Vereinigung zu bemessen und funktionstichtig zu halten.

Grundsatzlich ist die Versickerung von Niederschlagswasser mdglich, es sollte jedoch
der geologische Aufbau und der Grundwasserstand im Bereich der einzelnen,
geplanten Versickerunganlage erkundet werden.

Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber einen Anschluss an das vorhandene und
leistungsfahige Kanalnetz der Stadt Borken.

5. Altlasten und Kampfmittel

- Altlasten

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung HO 3, 6. Anderung, befindet sich der
folgende, im Altlastenkataster des Kreises Borken gefuhrte Altstandort:

« Az. 66 51 01/03-0087: ehem. Ziegelei Wolters, Bocholter Str. (Gemarkung
Hoxfeld, Flur 6, Flursticke 122, 142 ([heute: Teil des Flursticks 251,
Flurstiick 222] und 155)

Bis zum Abbruch im August 1977 standen die Produktionsanlagen der ehemaligen
Ziegelei auf dem Grundstuck. Die Gebaude wurden im Zuge der Nutzungsanderung
vollstandig abgebrochen. Die mdgliche Lage altlastenrelevanter Nutzungen ist nicht
bekannt. Konkrete Hinweise auf Bodenbelastungen liegen der Unteren
Bodenschutzbehdérde des  Kreises Borken nicht vor. Ergebnisse von
Bodenuntersuchungen auf dem Altstandort sind nicht bekannt. Eine
Gefahrdungsabschatzung wurde bisher nicht durchgefuhrt.

- Kampfmittel
Kampfmittel sind aktuell nicht bekannt.

6. Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange wurde bezlglich Bodendenkmaler durch den Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe — Archaologie fur Westfalen, Munster, folgender Hinweis vorge-
bracht:

»Im Bereich der o. g. Planung liegt der westliche Bereich des ausgedehnten Gréberfel-
des ,Am Kaninchenberg", das sich auf einer Lénge von lber 900 m parallel zur Bochol-
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ter Aa erstreckte. Wéahrend der éstliche Teilbereich (von der Wohnsiedlung Hoxfeld bis
zum Hof Schulze zu Verth) vor allem in den 1990er Jahren Gegenstand mehrerer ar-
chéologischer Ausgrabungen war und im Anschluss - soweit erhalten - in die Denkmal-
liste eingetragen wurde, ist (ber den westlichen, lange Zeit als Campingplatz genutzten
Teilbereich zur Zeit noch wenig bekannt.

Dokumentiert sind bisher allerdings zwei Urnenbestattungen, die 1965 bei Sandab-
schachtungen in einer zur Ziegelei gehdérigen Sandgrube gefunden wurden. Sie
belegen, dass das Grédberfeld ,Am Kaninchenberg" von Osten weit in das
Planungsgebiet ausgreift. Es ist somit nicht auszuschlie3en, dass sich das Gréaberfeld
tiber den gesamten Bereich des Planungsgebietes erstreckt. Bei der auller Frage
stehenden groBen Bedeutung des Gréberfeldes ist es im Vorfeld bzw. im Zuge der
beabsichtigten Verdnderungsmalinahmen unbedingt erforderlich, alle Mdéglichkeiten
auszuschoépfen, um die westliche Grenze des Gréaberfeldes zu lokalisieren und die noch
untertdgig erhaltenen Grabstéatten zu schiitzen bzw. sachgemal3 zu bergen.
Bedauerlicherweise gibt es flir das Planungsbiet keine verlassliche Kartierung der
zerstérten Flachen. So ist uns weder die genaue Abgrenzung der Sandgrube noch das
Ausmall von Bodeneingriffen im Zuge der Gestaltung und Nutzung des alten
Campingplatzes bekannt. Sofern Sie hierzu Informationen haben, wéren wir fiir eine
Ubermittlung dankbar.

Es ist daher erforderlich, grundsétzlich alle fiir die zukiinftigen Nutzung erforderlichen
Bodeneingriffe mit der LWL-Archéologie fiir Westfalen abzustimmen und geeignete
MalBnahmen zur Abgrenzung, Erhaltung oder Entfernung (= Grabung und
Dokumentation) zu finden. Das im Bebauungsplan HO 03/6. Anderung, 2.4, Seite 6
vorgelegte Nutzungskonzept der vakantie24.nl weist mehrere Fldchen aus, die gré3ere
Bodeneingriffe vermuten lassen. Das sind die Parkpldtze und Erweiterungsflachen im
Westen, eine Wasserflache im zentralen Bereich, ein Sport-/Spielplatz im Siidosten
sowie vier weitere (iber das Gelande verteilte Spielpldtze. Vor allem hier wére es
wichtig, Néheres (lber die geplante Umsetzung zu erfahren, um mdéglichst friihzeitig ein
Loésungskonzept zu erarbeiten. Dartber hinaus bitten wir um Mitteilung, ob weitere
gréBere Bodeneingriffe (Grében, Kanalisation, StralBenausbau, Anderung des
Gelédndereliefs etc.) vorgesehen sind.

Grundsétzlich halten wir vorgeschaltete Prospektionsgrabungen fiir das beste Mittel,
friihzeitig archdologisch unbedenkliche (zerstérte und fundleere) Flachen von solchen
mit arché&ologischer Relevanz zu unterscheiden und damit Planungssicherheit zu
schaffen.“

Anlasslich der Stellungnahme werden in Abstimmung mit dem LWL im September/Okto-
ber 2017 archaologische Prospektionen durchgefuhrt. Zusatzlich ist auch folgender Hin-
weis im Bebauungsplan enthalten: Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kul-
turgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entde-
ckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehorde und der LWL-Archaolo-
gie fur Westfalen — AulRenstelle Minster (Tel. 0251/5918911) unverzuglich anzuzeigen
(§§ 15 und 16 DSchG).

7. Belange des Immissionsschutzes

Im Siden des Anderungsgebietes verlauft parallel zur Bocholter StrakRe (L 581, ehem.
B 67) ein Larmschutzwall. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir diesen eine
Mindesthohe von 3,50 m Uber Oberkante Stralle fest. Die Abgrenzung der Wallflache
wird an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst.
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Entlang der westlichen Grenze der geplanten Stellplatzanlage wird eine 2,0 m hohe
Larmschutzwand festgesetzt. Diese dient der Konfliktvermeidung zur westlich
gelegenen Wohnnutzung. Wie im Nutzungskonzept beschrieben soll die Anlage im
ersten Ausbauschritt 80 Stellplatze enthalten, deren Anzahl in der zweiten Ausbaustufe
auf 120 erhoht wird. Diese GroRenordnung ist vergleichbar mit einer Stellplatzanlage
eines Verbrauchermarktes, wird jedoch eine deutlich geringere Stellplatz-
Frequentierung aufweisen. Beim hiesigen Vorhaben ist in der Tageszeit (6 — 22 Uhr)
von ca. vier Fahrten (je zwei An- und Abfahrten) je Stellplatz auszugehen, wahrend bei
einem Verbrauchermarkt rd. eine bis anderthalb Fahrten je Stellplatz und Stunde
angenommen werden kann. Somit betragt die Frequentierung maximal ein Viertel der
eines Verbrauchermarktes. Unzumutbare Gerauschimmissionen an den benachbarten
Wohnnutzungen sind somit eher nicht zu erwarten, so dass die hier festgesetzte
Larmschutzwand als vorbeugende MalRnahmen zu werten ist. In diesem Sinne ist auch
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass nachts keine
Fahrzeugbewegungen auf der Stellplatzanlage stattfinden werden.

8. Natur und Landschaft

Der noérdliche Plananderungsbereich reicht in ein nach Altverordnung festgesetztes
Landschaftsschutzgebiet hinein. Dieses wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen.

Mit der Neuordnung des Campingplatzes sind gegenuber der planungsrechtlich bereits
zulassigen Nutzung keine Auswirkungen zu erwarten. Zugunsten einer flexibleren Ge-
staltung des Campingplatzes werden bisherige Pflanzgebotsflachen zeichnerisch auf-
gehoben. Um jedoch eine vergleichbare Eingrunung wie im rechtskraftigen Bebauungs-
plan zu erreichen wird festgesetzt, dass 22,5 % der Flachen im Sondergebiet mit
standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen sind. Eine Eingriffsbilanzierung ist
entbehrlich, da sich gegenlber der planungsrechtlich bereits zulassigen Nutzung keine
Anderungen ergeben.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fir den Bau eines
ganzjahrig betriebenen Campingplatzes mit einer Stellplatzzahl von 50 bis weniger als
200 fur den ein rechtskraftiger Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird,
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, die zum Ergebnis haben kann,
dass eine UVP-Pflicht besteht (Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.2.2 der Anlage 1 UVPG). Im Er-
gebnis bedeutet dies, dass bereits im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans im
Rahmen einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls zu prufen ist, ob eine Pflicht zur
UVP besteht. Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass
das Untersuchungsgebiet keine herausragenden Umweltqualitaten aufweist, die bei
Realisierung des Vorhabens irreparabel geschadigt wirden. Es sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erkennen. Eine Umweltvertraglichkeitspriafung gemaf den Vor-
schriften des UVPG ist aufgrund der Ergebnisse der allgemeinen Vorprufung des Ein-
zelfalls nicht erforderlich. Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann somit an-
gewandt werden.

9. Belange des Artenschutzes

Um die Belange des Artenschutzes fachgerecht beurteilen zu kénnen, wurde durch das
L+S Landschaft und Siedlung AG, Recklinghausen, ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (Stand 30.06.2017) erstellt.
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Im Rahmen der Untersuchungen des Anderungsgebietes wurde in einer Hecke am
westlichen Gebietsrand eine Turteltaube nachgewiesen. Die Hecke ist als potenzieller
Brutplatz zu werten. Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen jedoch durch den Erhalt der
Heckenstruktur am westlichen Rand des Plangebietes und weiterer Einzelbaume sowie
der Berucksichtigung einer Bauzeitenregelung vermieden werden. Der Bebauungsplan
trifft entsprechende Festsetzungen. Der Fachbeitrag kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis (S. 25):

,Die artenschutzrechtliche Bewertung der durch die geplante Wiederaufnahme des
Betriebes eines Campingplatzes bedingten mobglichen Konflikte in Bezug auf die
relevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und aller Vogelarten erfolgte auf
Grundlage der Ergebnisse einer Geldndebegehung und Beriicksichtigung weiterer
potenzieller Artenvorkommen.

Die einzelartbezogene Priifung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde des § 44 BNatSchG, die im vorliegenden Fall Brutvogelarten betraf, ergab
insgesamt folgendes Ergebnis:

Unter Beriicksichtigung vorgesehener zeitlicher Restriktionen zur Gehélzrodung kénnen

fur die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Vogelarten bis auf eine

Ausnahme  Beeintrachtigungen und  das  Eintreten  artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden. Hinsichtlich des detailliert gepriiften

Vorkommens einer nachgewiesenen Turteltaube ist es mittels einer weiteren zeitlichen

Restriktion bezliglich der Bauarbeiten mdglich, Beeintrdchtigungen ebenfalls

auszuschlieBen. Insgesamt sind folgende zeitliche Vorgaben zu berticksichtigen:

- Geholzféllungen/-rodungen sind auf den Zeitraum zwischen dem 01.10. und
28.02. jeden Jahres beschrankt.

- Im Bereich und Umfeld des mdglichen Brutvorkommens der Turteltaube im
Nordwesten des Anderungsbereiches (westlich der geplanten Stellplétze) sind
Bauarbeiten nur aulBerhalb der Brutzeit der Art zulédssig, d.h. nicht zwischen dem
21.04. und dem 15.08..

Abweichungen von den Regelungen sind in Abstimmung mit der zustédndigen
Naturschutzbehérde méglich, wenn aufgrund einer fachlichen Begutachtung eine Brut
von Vogelarten / der Turteltaube im Einwirkungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Insgesamt ist das Vermeidungskonzept geeignet, das Tétungsverbot des § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG in Bezug auf alle Arten zu vermeiden. Erhebliche Stérungen entsprechend §
44 (1) Nr. 2 BNatSchG sind fiir keine Art zu erwarten. Erhebliche Beeintrédchtigungen
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gemal3 § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG treten fiir alle
gepriiften relevanten Arten nicht ein. Grundséatzlich ist gewéhrleistet, dass die
Okologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir alle gepriiften Arten
im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleiben.

In der Summe ist bei Einhaltung der vorgesehenen zeitlichen Restriktionen ein
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 (1) BNatSchG
in Bezug auf alle nachgewiesenen und potenziell vorkommenden relevanten
Arten nicht zu erwarten. Ein Ausnahmeverfahren gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG ist
analog nicht erforderlich.”

Deshalb werden als textliche Festsetzungen die folgenden Punkte mit in den
Bebauungsplan aufgenommen:
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- Geholzfallungen/ - rodungen im o.g. Zeitraum,

- Bauarbeiten im Umfeld des Brutvorkommens nur auflerhalb der Brutzeit der
Turteltaube,

- Abweichungen von den Regelungen nur in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde

Somit wird der Bebauungsplan den Anforderungen des Artenschutzes gerecht.
10. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt 87.737 m? und gliedert sich wie
folgt:

Sondergebiete (SO) 63.790 m? 72,71 %
Verkehrsflachen 338 m? 0,39 %
Verkehrsflachen, bes. Zweck. 4.628 m? 5,27 %
Grunflache 18.981 m? 21.63 %
Summe 87.737 m? 100,00 %

11. Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende  MalRnahmen werden nicht erforderlich. FOr ergénzende
Infrastrukturmalinahmen (Wasser, Strom, Abwasser und Larmschutz) werden in den
Jahren 2017 und 2018 insgesamt etwa 500.000 € aufgewandt werden mussen.

12. Hinweise

Militarisches Tieffluggebiet, Gebaudehdhen:

Das Plangebiet liegt am Rande eines militarischen Tag-Tieffluggebietes, in dem Tiefflug
bis 75,00 m Uber Grund durchgefuhrt wird. Bei einer Lage unterhalb des Tag-
Tieffluggebietes wird zudem ab Bauhéhen von 7500 m Uber Grund eine
Tageskennzeichnung nach den am 02.09.2004 vom Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen erlassenen Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zur
Kennzeichnung von Luftfahrthindernissen — in der Fassung vom 29.04.2007 -
erforderlich. Des weiteren verlauft Gber das Plangebiet in ca. 365,00 m Héhe G.NN. ein
Abschnitt des militarischen Nacht-Tiefflugsystems. Diese HOhe stellt eine absolute
Bauhohen- begrenzung dar. Aufgrund dieser Lage des Plangebietes ist mit Larm- und
Abgas- Emissionen durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Spatere
Ersatzanspriuche gegen die Bundeswehr werden wegen dieses friihzeitigen Hinweises
nicht anerkannt.

Sofern in folgenden Bauvorhaben - einschlieRlich Dachaufbauten, Antennen,
Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen, Windenergieanlagen als auch fur andere
Vorhaben — jedoch Bauhohen von 20 Metern uber Grund und mehr erreicht werden
sollten, sind die entsprechenden Bauvoranfragen / Bauantrage zur Einzelfallprifung der
Wehrbereichsverwaltung zuzuleiten.

Richtfunktrasse
Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunktrasse der E-Plus Service GmbH,
Dusseldorf. Diese gibt folgenden Hinweis:
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,Um zuklnftige mogliche Interferenzen zu vermeiden, sollten entlang der
Richtfunktrasse geplante Gebé&ude / Baukonstruktionen folgende Hbhen nicht
liberschreiten: Schutzstreifen max. Bauhéhe 15 m um die Mittellinie des Links +/- 6 m
(Trassenbreite). [...]

Insbesondere bei der Planung und Positionierung von Baukrénen bitten wir um
Abstimmung mit der ausfiihrenden Baufirma. Alle geplanten Konstruktionen und
notwendige Baukréne diirfen nicht in die Richtfunktrassen ragen.*“

Abfallentsorgung

Im aktuellen Planungsstatus steht noch nicht abschlieBend fest, wie die
Abfallentsorgung im Detail erfolgen soll. Wie auf ahnlichen Platzen Ublich ist davon
auszugehen, dass es einen zentralen Mullsammelplatz geben wird, auf dem Abfalle in
entsprechenden Gefalken zunachst gesammelt und anschlieRend abtransportiert
werden konnen. Die Abfallentsorgungssatzung und Abfallgebuhrensatzung der Stadt
Borken treffen insoweit hinreichend konkrete Regelungen. Die zusatzliche Ausweisung
eines Sammelplatzes im Bebauungsplan ist nicht notwendig.

Borken, 14.09.2017

Martin Dahlhaus
Fachabteilung Umwelt und Planung

Anlagen:
Anlage 01 — Vorpriufung des Einzelfalls
Anlage 02 — Fachbeitrag Artenschutz
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