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I. Begründung 

1. Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 „Hotel 
Burggraf“ 

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes 

a) Baugesetzbuch – BauGB 
b) Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsver-

ordnung) – BauNVO 
c) Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung 

des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) – PlanZV 
d) Bundesnaturschutzgesetz – BNatSchG 
e) Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen – GO NRW 
f) Bauordnung Nordrhein-Westfalen – BauO NRW 

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung. 

1.2 Aufstellungsbeschluss 

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am ……… die Aufstellung 
des Bebauungsplanes Nr. 50 „Hotel Burggraf“ beschlossen.  

1.3 Geltungsbereich  

Der Geltungsbereich liegt in der Stadt Tecklenburg, westlich des Stadtzentrums 
Tecklenburg an der Straße Meesenhof. Er umfasst dort die Flurstücke 103, 104, 
107, 108 und 117 sowie das Flurstück 119 in Teilbereichen der Flur Nr. 8, Ge-
markung Tecklenburg. 

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Übersichtskarte dieser Begründung 
ersichtlich (vgl. Deckblatt). 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
Nr. 50 „Hotel Burggraf“ ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich 
hat eine Größe von ca. 1,2 ha. 

1.4 Flächennutzungsplan 
Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist für den überwiegenden 
Teil des Geltungsbereiches eine Sonderbaufläche (S) gemäß § 1 Abs. 1 Nr. 4 
BauNVO aus. Jedoch wird nicht das gesamte Plangebiet von einer entsprechen-
den Darstellung im Flächennutzungsplan abgedeckt. Somit sind die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 „Hotel Burggraf“ nicht 
vollständig aus dem Flächennutzungsplan entwickelt.  

Der Flächennutzungsplan der Stadt Tecklenburg wird daher in einer 
48. Änderung an die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an-
gepasst. Nach Genehmigung der FNP-Änderung sind dann die Festsetzungen 
des Bebauungsplanes aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

2. Planungsanlass, -ziele 

Das 1964 eröffnete Hotel Burggraf wurde bereits im Jahre 2001 nach 
37 Betriebsjahren geschlossen. Seitdem sind unterschiedlichste Projektentwick-
ler mit Hotelplanungen für eine Nachfolgenutzung an die Stadt Tecklenburg her-
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angetreten, jedoch konnte aus verschiedensten Gründen keine dieser Planungen 
realisiert werden. Die Projekte scheiterten unter anderem an denkmalrechtlichen 
und denkmalpflegerischen Hindernissen. 

Um die Rahmenbedingungen für die Entwicklung am Burgberg selbst vorzuge-
ben und eine sinnvolle Nachnutzung des seit nunmehr fast 17 Jahren leer ste-
henden Hotelgebäudes zu ermöglichen, hat die Stadt Tecklenburg die Wiederer-
öffnung eines Hotels an diesem Standort als Leitprojekt mit einer breiten Beteili-
gung der Tecklenburger Bevölkerung im Integrierten Handlungskonzept be-
schrieben sowie 2011 eine Machbarkeitsstudie durchgeführt. 

Im Jahr 2014 wurde sodann ein Bauleitplanverfahren mit der Aufstellung eines 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingeleitet. In der frühzeitigen Beteiligung 
sind massive Einwände vorgetragen worden, die sich im Wesentlichen auf die 
Gestaltung des Baukörpers innerhalb der denkmalgeschützten Sichtachse zwi-
schen Wierturm / Burg und Haus Marck bezogen. Das Bauleitplanverfahren wur-
de danach eingestellt und ein Architektenwettbewerb ausgelobt. Preisträger war 
das Büro blocher partners aus Stuttgart mit ihrem Entwurf (siehe Abbildung 1). 

 

 
Abbildung 1: Siegerentwurf (blocher partners, Stuttgart 2015) 

Ein Investor möchte nun den Neubau des Hotels realisieren. Der Siegerentwurf 
stellt hierbei die Ausgangslage für die wiederaufgenommene Planung des Hotels 
dar. 
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2.1 Projektbeschreibung 

 
Abbildung 2: Perspektive. Von links: Appartement House – Wierturm – Hotel (Kulturgang nicht sichtbar) 

Das Projekt besteht im Wesentlichen aus drei unterschiedlichen Baukörpern 
(siehe Abbildung 2), die miteinander verbunden sind. Im Westen wird ein Appar-
tementhaus als Boarding House für temporäres und dauerhaftes Wohnen (z. B. 
für Schauspieler der Festspiele etc.) errichtet. Östlich angrenzend wird die Zu-
fahrt zur Tiefgarage zwischen Apartmenthaus und Hotelneubau liegen. Zentrales 
Gebäude ist der Hotelneubau. Der Hotelneubau wird dann über einen sog. „Kul-
turgang“ an das Kulturhaus der Stadt witterungsunabhängig angeschlossen. Die 
einzelnen Bausteine des Vorhabens werden im Folgenden erläutert: 

2.1.1 Hotelneubau 

Entwurfskonzept / Leitidee: 

Umgeben von Waldbäumen fügt sich das neue Hotel als schlanker Riegel wie 
selbstverständlich in den Burgberg ein. Das neue Gebäude wird von Weitem als 
selbstbewusste Linie im Hang wahrgenommen. Sichtbar werden drei langge-
streckte Hotelgeschosse, welche auf einem durchlässigen und transparenten So-
ckelgeschoss aufliegen. Die unteren, terrassierten und begrünten Geschosse 
graben sich in den Hang ein. Sie sind von Wald und Grünflächen umgeben und 
von der Ferne kaum sichtbar. 

Einfügung in die städtebauliche und denkmalpflegerische Situation: 

Ab Straßenniveau ist das neue Gebäude viergeschossig mit zurückgesetztem 
Dachgeschoss. Die Langseite des Hotels folgt den natürlichen Höhenlinien des 
Berges. Trotz der erforderlichen Baumasse nimmt sich dadurch die Architektur 
weitestgehend zurück. Die Burg und der mittelalterliche Ortskern bleiben als 
Wahrzeichen und Tourismusmagnete erhalten und werden durch die neue Hotel-
nutzung gestärkt. 

Durch die städtebauliche Anordnung des Hotelgebäudes wird die wichtige Sicht-
achse vom Haus Marck zum Wierturm freigehalten. 
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Abbildung 3: Hotel Ansicht Süd 

 

Funktionalität: 

- Logis, Suiten und Appartements 

Die Standardzimmer, entweder mit Blick auf die Tecklenburg oder mit Land-
schaftsblick, sind in dem oberen, dreigeschossigen Baukörper untergebracht. 
Großzügige Verglasungen erzeugen ein lichtdurchflutetes Raumgefühl. In einem 
transparenten Penthouse-Geschoss werden die Suiten mit Weitblick und Dach-
terrasse ausgestattet. Im Hotelkonzept eingebettet, jedoch losgelöst vom norma-
len Hotelbetrieb sind die Appartements in einem separaten Gebäude unterge-
bracht.  

 

- Front of House 

Eine großzügige Lobby, die öffentlichen Zonen und die Gastronomiebereiche 
sind zentral im offenen Erdgeschoss zu finden. Eingestellte Baukörper, in denen 
sich die Wirtschaftsbereiche befinden, dienen zur Raumbildung. Besondere 
Funktionen, wie z. B. die Lobby-Bar, wirken als Filter oder als Zwischenzonen 
zwischen den einzelnen Bereichen. Das gehobene à-la-Carte-Restaurant kann 
extern über einen eigenen Eingangsbereich erschlossen werden. Im ersten Ter-
rassengeschoss, verbunden über einen Luftraum zum Erdgeschoss und ange-
bunden an die zentralen Hotelaufzüge, befindet sich eine Brauerei mit dazugehö-
rendem Gastronomiebereich inklusive eigener großer Terrasse. Zurückgezogen 
im zweiten und dritten Terrassengeschoss kann es sich der Gast im Wellness- 
und Spa-Bereich gutgehen lassen. Von den Hotelgeschossen erfolgt die Er-
schließung über einen separaten Aufzug. 

 

- Back of House 

Küche und Back-Office befinden sich im Erdgeschoss und bedienen die Lobby, 
bzw. die Gastronomiebereiche. Anlieferung, Wirtschaftsbereiche, Lager, Perso-
nalräume und Verwaltung sind im ersten Untergeschoss direkt unter Küche und 
Back-Office angedacht. Gastronomie und Lobby können so horizontal oder verti-
kal unmittelbar angedient werden. Die vertikale Verbindung geschieht über einen 
Service-Aufzug.  
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Das Hotel verfügt über vier Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss über dem 
Straßenniveau Meesenhof sowie drei Untergeschosse. In den einzelnen Ge-
schossen sollen voraussichtlich ca. 127 Zimmer entstehen, die sich in Junior Sui-
ten, Senior Suiten, Doppelzimmer, Rollstuhl gerechte Zimmer etc. untergliedern. 

2.1.2 Apartmenthaus 

Westlich des Hotels plant der Investor zusätzlich ein Apartmenthaus (siehe Ab-
bildung 4 und Abbildung 5) als sogenanntes Boarding House für temporäres und 
dauerhaftes Wohnen. Es ist eine alternative Unterbringungsmöglichkeit für das 
hoteleigene Personal und längerfristige Gäste wie z. B. den Akteuren der Frei-
lichtspiele geplant. Dauerhaftes Wohnen ist als der Hauptnutzung untergeordnete 
Nutzung (z. B. im Penthouse) zulässig. Durch die Untergeschosse, in denen sich 
u. a. die Tiefgaragen befinden, sind Hotel und Boarding House miteinander ver-
bunden. 

 

 
Abbildung 4: Ansicht Nord des Apartmenthauses 

 

 
Abbildung 5: Ansicht Süd des Apartmenthauses 
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2.1.3 Kulturgang 

Das neue Hotel und das angrenzende Kulturhaus sollen durch einen sogenann-
ten „Kulturgang“ (siehe Abbildung 6 und Abbildung 7) miteinander verbunden 
werden, um eine witterungsunabhängige Verbindung vom Appartementhaus über 
das Hotel zum Kulturhaus zu ermöglichen. Architektonisch wird der Kulturgang 
einen Bezug zur Natur darstellen und sich durch ein begrüntes Dach in die Um-
gebung einpassen. Die fugenartige Glasfassade passt sich nicht nur der Umge-
bung an, sondern auch den Bedürfnissen des Artenschutzes. Der Gang kann 
außerdem mit außenliegenden Screens abgedunkelt werden. 

 

 
Abbildung 6: Konzeptidee/Lageplan Kulturgang 
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Abbildung 7: Perspektive des Kulturganges 

Das Kulturhaus stellt als Kultur- und Musikveranstaltungszentrum sowie als Aus-
stellungs-, Theater- oder Kabarettaufführungsort bereits eine wichtige touristische 
Attraktion dar. Hinzu kommen Nutzungen als Seminar- und Tagungsräume. Im 
Rahmen des Hotelneubaus sollen hier Synergien genutzt werden, in dem die 
beiden Gebäude durch einen sog. „Kulturgang“ miteinander verbunden werden. 
Sowohl die Hotelgäste als auch das Catering können so witterungsunabhängig 
das Kulturhaus erreichen. Architektonisch wird der Kulturgang einen Bezug zur 
Natur darstellen und sich durch ein begrüntes Dach in die Umgebung einpassen 
(Abbildung 8). Der Kulturgang wird mit einer rückwärtigen Betonpfahlwand gehal-
ten. Die Fassade wird mit grauen Natursteinplatten verkleidet. Der Dachrandab-
schluss wird optisch zurückgenommen, sodass der Blick ins Grüne übergeht. In 
der vorgesehenen abgehängten Decke sind Installationsführungen möglich. Inte-
grierte LEDs dienen der Beleuchtung. Die Fassade wird aus naturnahen Materia-
lien ausgeführt. 

 
Abbildung 8: Schnitt Kulturgang 
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3. Inhalt des Bebauungsplanes 

3.1 Art der baulichen Nutzung 

Geplant ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung Hotel 
gemäß § 11 BauNVO:  

Sondergebiet „Hotel“ 

Die Art der Nutzung wird entsprechend der o. g. städtebaulichen Zielen als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel festgesetzt. Die Festsetzung zur Art 
der Nutzung leiten sich aus der Zweckbestimmung des Sondergebietes ab. 

In dem Sondergebiet „Hotel“ sind zulässig: 

- Hotelgebäude für die Fremdenbeherbergung sowie Gaststätten, 
- Branchenübliche Nebennutzungen und Dienstleistungen, 
- Nebenanlagen, 
- Personal- und Betriebsleiterwohnungen,  
- Wellnessanlagen (Spa, Fitness, Sauna), 
- Restaurants, 
- Brauereibetriebe, 
- Appartement- und Boarding-Häuser für nicht-dauerhaftes Wohnen. Im Appar-

tementhaus ist dauerhaftes Wohnen nur als der Hauptnutzung deutlich unter-
geordnete Nutzung zulässig. 

3.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflächenzahl GRZ = 1,0 fest-
gesetzt. Diese erhöhte Grundflächenzahl wird vor dem Hintergrund festgesetzt, 
dass eine spätere Parzellierung einzelner Gebäude-/Grundstücksteile nicht aus-
geschlossen werden kann und Parzellen entstehen, die diese Grundflächenzahl 
dann erforderlich machen. 

Über die Festsetzung der überbaubaren Bereiche und den Ausschluss der Zu-
lässigkeit von Nebenanlagen außerhalb der überbaubaren Bereiche wird sicher-
gestellt, dass eine Vollversiegelung des gesamten Plangebietes nicht erfolgen 
kann.  

Darüber hinaus ist das Maß der baulichen Nutzung dem Vorhaben- und Er-
schließungsplan zu entnehmen. 

3.2.1 Bezugspunkte/Höhe baulicher Anlagen 

 Bezugspunkte 

Oberer Bezugspunkt für die Ermittlung der Höhe der baulichen Anlagen ist die 
Oberkante (OK) des Flachdaches an der Schnittstelle der Außenwand mit der 
Dachhaut. 

Höhe baulicher Anlagen 

Die Höhe baulicher Anlagen wird in absoluter Höhe über Normalnull festgesetzt 
(NHN) und ist in der Planzeichnung (gemäß Lageplan mit Höhenfestsetzungen, 
siehe Abbildung 9) festgesetzt. Die verschiedenen Höhenfestsetzungen gewähr-
leisten eine Umsetzung des Architektenentwurfes in der Hanglage.  
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Abbildung 9: Lageplan mit Höhenfestsetzungen 

Brüstungen/Absturzsicherungen sind bis zu einer zusätzlichen Höhe von jeweils 
1,10 m zu den angegebenen Maximalhöhen zulässig. 

Technische Anlagen, die dem Hauptbaukörper untergeordnet sind, sind auf 10 % 
der darunterliegenden Geschossfläche ausnahmsweise bis zu einer zusätzlichen 
Höhe von 3 m zulässig.  

3.3 Bauweise, Baugrenzen, überbaubare Flächen 

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt. Dabei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, allerdings sind ab-
weichend Gebäude mit einer Länge über 50,0 m zulässig.  

Der überbaubare Bereich orientiert sich am Entwurf des Baukörpers, der das Ho-
tel, das Apartmenthaus sowie den Kulturgang umfasst. Die festgesetzte Baukör-
perausweisung lässt einen Gestaltungsspielraum von 0,5 m an jeder Seite für 
leichte Verschiebungen des Baukörpers zu. 

3.4 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

Garagen, überdachte Stellplätze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 
§§ 12 und 14 werden im Bebauungsplan gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. 
§ 12 Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie nur innerhalb der 
überbaubaren Bereiche zulässig sind. Stellplätze hingegen sind auf den privaten 
Straßenverkehrsflächen zulässig.  

3.5 Verkehrsflächen, Erschließung 

Der Geltungsbereich ist bereits über die Straße Meesenhof an das örtliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Von dort wird die Hotelvorfahrt erschlossen, die durch 
eine Aufweitung der Straße und Kurzzeitparkplätze gekennzeichnet ist. An dieser 
Stelle befindet sich der überdachte Lobby-Eingang des Hotels. Separate Eingän-
ge zum Restaurant und der Brauerei befinden sich ebenfalls auf der Nordseite. 

Im Osten besteht eine Wegeverbindung, die entlang des Kreisheimathauses in 
den historischen Ortskern Tecklenburgs führt und als Zufahrt für die Feuerwehr 
und Anlieger gedacht ist. Im Westen befindet sich die Einfahrt zur Anlieferung im 
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ersten und der Tiefgarage mit ausreichend Stellplätzen im zweiten Unterge-
schoss.  

Über den Kulturgang wird das Kulturhaus der Stadt mit dem Neubau des Hotels 
verbunden. Dieser fügt sich in das natürliche Gelände ein und wird auf Niveau 
des Erdgeschosses lediglich als Verbreiterung der Wegeverbindung zum Orts-
kern wahrgenommen.  

4. Örtliche Bauvorschriften 
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW 

Die Örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB 
i.V.m. § 86 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. 
Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, städtebaulich wirksame 
Gestaltungselemente zu regeln. Städtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die 
auf das Erscheinungsbild des Bauprojektes insgesamt Einfluss haben. Diese 
Festsetzungen sollen den Rahmen für eine einheitliche, aber nicht uniforme städ-
tebauliche Gestaltung setzen und sind so gewählt, dass den Bauherren ein Spiel-
raum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebäude verbleibt.  

Ein einheitlicher städtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erfor-
derlich, weil das geplante Sondergebiet aufgrund seiner Lage am Hang in 
Tecklenburg in einer stark naturräumlich bzw. landwirtschaftlich geprägten Um-
gebung der Fernsicht ausgesetzt ist. 

4.1 Materialität 

Durch die Nähe des Hotels zu den Wald- und Grünflächen ist eine naturnahe 
Gestaltung gewünscht, die sich in die Umgebung einfügt. Im Erdgeschoss wird 
die Fassade von Glasflächen dominiert. Die Wände der eingestellten Kuben im 
Erdgeschoss bzw. die der rückwärtigen Bereiche erhalten eine Vormauerung aus 
Natursteinen. Begrünte Terrassen, Sichtbeton, Naturstein und Holzfenster binden 
die Terrassengeschosse in die natürliche Waldumgebung ein.  

 

 
Abbildung 10: Beispiel für die Fassadengestaltung 
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Abbildung 11: Beispiele Kombination Naturstein / Holz 

 

Für die Fassaden sind daher folgende Materialien zulässig: 

- Holz 
- Glas 
- Naturstein 
- Sichtbeton 
- Cortenstahl 
- Metall 
- Stahl, lackiert 

4.2 Dachbegrünung 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die undurchsichtigen Dachflä-
chen flächendeckend zu bepflanzen. Dies gilt nicht für technische Einrichtungen 
und Belichtungsflächen. Es gelten die Vorgaben der textlichen Festsetzungen. 

5. Verwirklichung des Bebauungsplanes 

5.1 Ver- und Entsorgung  

Das Hotel und das Apartmenthaus sind über die vorhandenen Entwässerungs-
systeme des alten Hotels und der Villa erschlossen. Ein Überflutungs- und Über-
lastungsnachweis entsprechend DIN 1986 ist im Rahmen der Genehmigungspla-
nung zu erbringen. 

5.2 Soziale Maßnahmen 

Soziale Maßnahmen werden bei der Durchführung des Bebauungsplanes nicht 
erforderlich. 
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5.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege 

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 50 „Hotel Burggraf“ 
befinden sich weder Baudenkmäler noch sonstige Denkmäler im Sinne des 
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu 
schützenden Kulturgutes der Stadt Tecklenburg enthalten sind. 

Nördlich des Hotels befindet sich der Wierturm, der in einem denkmalgeschütz-
ten Bereich liegt. Bereits im Architektenwettbewerb wurde vorgegeben, dass die 
Kubatur des Hotels die Blickbeziehung zwischen dem Haus Marck und dem 
Wierturm (siehe Abbildung 12) nicht beeinträchtigen darf. Die Sichtachse zwi-
schen den beiden Objekten ist in diesem Entwurf für das Hotel berücksichtigt 
worden. 

 
Abbildung 12: freizuhaltende Sichtachse Haus Marck – Wierturm 

 

Das städtebauliche Ziel der Stadt Tecklenburg war immer, eine neue Hotelent-
wicklung im Einklang mit der besonderen Lage innerhalb des Stadtgefüges auch 
unter Berücksichtigung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte voranzutreiben. 
Aus diesem Grund hat die Stadt im Jahre 2015 einen Architekturwettbewerb 
ausgelobt, an dem bundesweit agierende Büros teilnahmen. Die Durchführung 
dieses Wettbewerbes unterstreicht den gestalterischen Anspruch der Stadt 
Tecklenburg, anspruchsvolle und zeitgemäße Architektur an einem sensiblen Ort 
zu entwickeln. Insofern soll auch eine enge Abstimmung mit dem LWL auch nach 
Abschluss des Bauleitplanverfahrens weiterhin erfolgen. 

Bei der Konzeptionierung wurde darauf geachtet, dass die Belange des Denk-
malschutzes – hier vor allem die denkmalgeschützte Sichtachse vom Haus 
Marck zu Burgruine und Wierturm – nicht durch die neu hinzukommenden Bau-
körper negativ tangiert werden. Dabei ist der Hotelneubau über den Architekten-
wettbewerb bereits eng mit dem zuständigen Stellen (LWL-Denkmalpflege) ab-
gestimmt worden. Hinzu kommen nun noch zwei, zum Zeitpunkt des Architek-
tenwettbewerbes noch nicht in der Planung befindliche Gebäude: Das Apparte-
menthaus und der Kulturgang. 

Die denkmalpflegerischen Belange wurden dabei wie folgt berücksichtig: 

- Der Kulturgang hat als Verbindungsgang zwischen Hotelneubau und Kultur-
haus als eigenständiges Gebäude überhaupt keine Fernwirkung. Er liegt auf   
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-1 Niveau, das Dach ist begrünt, und der vor dem Kulturgang befindliche Wald 
wird als solcher im Bebauungsplan festgesetzt. Von keinem Ort im Stadtgefü-
ge wird dieses Gebäude wahrgenommen werden können. Insofern kann eine 
negative Auswirkung des Kulturganges auf die denkmalgeschützte Altstadt 
und deren Silhouette oder auf Sichtachsen ausgeschlossen werden. 

- Das Appartementhaus wurde als eigenständiger Entwurf in das Konzept auf-
genommen. Aus Betreibersicht ist die Ergänzung des Ensembles um dieses 
Gebäude elementar, um die Anlage auf Dauer wirtschaftlich betreiben zu kön-
nen. Bei der Entwicklung dieses Gebäudes wurde größte Sorgfalt sowohl auf 
die Belange des Denkmalschutzes in Bezug auf die vorhandene Sichtachse 
gelegt als auch auf die Proportionen und die Materialwahl. Das Appartement-
haus befindet sich außerhalb der Sichtachse und beeinträchtigt somit weder 
den Blick von Haus Marck in Richtung Burgruine, noch den Blick von dem 
Aussichtspunkt am Wiertum in Richtung Münsterland. Der aus architektoni-
scher Hinsicht ohnehin wichtige Abstand zwischen Hotelneubau und Appar-
tementhaus lässt somit die Blickachsen unverbaut und lässt das Gesamten-
semble als locker gegliederte einzelne Baukörper erscheinen. Das Apparte-
menthaus ist darüber hinaus um ein Geschoss niedriger als der Hotelneubau 
und ordnet sich somit dem Baukörper des Hotels unter. Hinzukommt, dass der 
Bereich des Waldes vor dem Appartementhaus als Wald erhalten bleibt. Somit 
wird das Appartementhaus eine höchst untergeordnete Fernwirkung trotz La-
ge am Burgberg entwickeln können. 

Im Rahmen der weiteren Detaillierung der Planung wurden Perspektivdarstellun-
gen (siehe Abbildung 13) angefertigt. Diese Darstellungen unterstreichen bildhaft 
die oben dargestellten Rücksichtsnahmen auf die Belange des Denkmalschutzes 
(siehe Abbildung 14): 

 

Abbildung 13: Ansicht Ensemble Hotelneubau - Burgruine (mit Wierturm) 
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Abbildung 14: Sichtbeziehung Wierturm – Münsterland 

5.4 Altlasten 

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahrenverdacht kann 
daher vorbehaltlich der ordnungsbehördlichen Einschätzung als ausgeräumt gel-
ten. 
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II. Umweltbericht 

Gemäß § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird für die Belange des Umweltschutzes nach 
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1aBauGB eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. 

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden in Kurzfassung die 
Schutzgüter Mensch, Boden, Wasser, Pflanze, Tier, Klima/Luft, Landschaftsbild 
und Kultur- und Sachgüter beschrieben und bewertet und eine erste Abschät-
zung möglicher Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter vorgenommen. Die 
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sind gemäß § 4 Abs. 1 
BauGB aufgefordert, im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung den erforderlichen 
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 zu formulie-
ren. Der vorliegende Umweltbericht in seiner vorläufigen Fassung dient als 
Grundlage dieser frühzeitigen Beteiligung.  

1. Beschreibung des Planvorhabens 

1.1 Ziele des Bebauungsplanes 

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ist die planungsrechtliche 
Vorbereitung und Sicherung einer Nachfolgenutzung des seit 2001 geschlosse-
nen Hotels Burggraf. Auf Grundlage eines Architektenwettbewerbes soll nun ein 
umfangreicher Hotelneubau realisiert und durch den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Baurecht erhalten.  

1.2 Angaben zum Standort 

 
Abbildung 15: aktuelle Nutzung im Plangebiet (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis) 

Lage: Das Plangebiet befindet sich auf einem Sattel des Teutoburger Waldes in 
unmittelbarer Nähe zum historischen Stadtkern von Tecklenburg und der Teck-
lenburger Burgruine. Es befindet sich am südlichen Hang des Burgberges an der 
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Straße Meesenhof und ist westlich des Stadtkerns und südlich der ehemaligen 
Höhenburg Tecklenburg gelegen. Im Abstand von 10 – 15 m südlich des Gel-
tungsbereiches verläuft die Landesstraße L 504 Am Weingarten. 

Aktuelle Nutzung: Der Standort des Plangebietes ist derzeit charakterisiert durch 
ein leer stehendes Hotelgebäude der 1960er Jahre, Parkplatzflächen und einen 
baumbestandenen Hang südlich des Hotels.  

Naturräumliche Einordnung: Gemäß naturräumlicher Einteilung liegt das Plange-
biet in der Naturräumlichen Haupteinheit 534 „Osnabrücker Osning“. Der Osnab-
rücker Osning ist ein nordwest-südost-verlaufendes Mesozoisches Berg- und 
Hügelland. Es besteht aus weithin sichtbar über das Münsterland herausragen-
den Kreide-Schichtkämmen, die zwar von Ost nach West allmählich niedriger 
werden, aber durchweg landschaftsbestimmend bleiben. 

1.3 Art und Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden 

Wesentlicher Inhalt des rund 1,16 ha umfassenden Bebauungsplanes ist die 
Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hotel. Nördlich des 
Sondergebietes werden die Zufahrtsstraße und der Parkraum als private Stra-
ßenverkehrsfläche ausgewiesen. Die im Geltungsbereich befindlichen Hangbe-
reiche ohne Bebauung werden als private Grünfläche festgesetzt.  

Sonderbauflächen, GRZ 1,0 0,564 ha 

Private Straßenverkehrsflächen 0,133 ha 

Private Grünflächen 0,324 ha 

Fläche für Wald  0,135 ha 

∑ 1,156 ha 

2. Ziele des Umweltschutzes laut der einschlägigen Fachgesetze und 
Pläne und ihre Berücksichtigung 

2.1 Gesetzliche Grundlagen 

Bauleitpläne sollen gemäß § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung gewährleisten. § 1 Abs. 6 Nr. 7 sieht das BauGB die 
besondere Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung von Bauleitplänen vor. Mit § 1a enthält das BauGB zudem ergänzende Vor-
schriften zum Umweltschutz. Weitere im Bauleitplanverfahren zu berücksichti-
gende umweltschutzfachliche Ziele werden in den einschlägigen Fachgesetzen 
ausgeführt. Im Wesentlichen sind folgende grundsätzliche Umweltschutzziele bei 
der Planung und Durchführung der Umweltprüfung zu berücksichtigen: 

Grundlage Ziele und allgemeine Grundsätze 

BauGB § 1 Abs. 5: nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die neben den sozialen 
und wirtschaftlichen auch die umweltschützenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung künftiger Generationen miteinander in Einklang bringt. Bauleitpläne 
sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürli-
chen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz 
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu för-
dern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild 
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.  

§ 1 Abs. 6 Nr. 7: Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind insbesondere zu 
berücksichtigen: die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere 
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Grundlage Ziele und allgemeine Grundsätze 

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fläche, Boden, Wasser, Luft, Klima 
und das Wirkungsgefüge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt, 

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne 
des BNatSchG, 

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit 
sowie die Bevölkerung insgesamt, 

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgüter und sonstige Sachgüter, 

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfäl-
len und Abwässern, 

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie, 

g) die Darstellungen von Landschaftsplänen sowie von sonstigen Plänen, 
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts, 

h) die Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität in Gebieten, in denen die durch 
Rechtsverordnung zur Erfüllung von Rechtsakten der EU festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht überschritten werden, 

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a bis d, 

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des BImSchG, die Auswirkungen, die aufgrund 
der Anfälligkeit der nach dem Bebauungsplan zulässigen Vorhaben für schwe-
re Unfälle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den 
Buchstaben a bis d und i. 

ergänzende Vorschriften des § 1a zum Umweltschutz: sparsamer Umgang mit 
Grund und Boden (Bodenschutzklausel gem. § 1a  Abs. 2), Berücksichtigung 
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 
(§ 1a Abs.3), ehebliche Beeinträchtigungen von NATURA 2000-Gebieten 
(§ 1a Abs. 4), Klimaschutz (§ 1a Abs. 5).  

Berücksichtigung:  

Der vorliegende Umweltbericht betrachtet und bewertet die Auswirkungen auf alle Schutzgüter der 
Umweltprüfung einschließlich der Wechselwirkungen mit den entsprechend in Kapitel 3 dargestell-
ten Ergebnissen.  

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist Bestandteil des vorliegenden Umweltberichtes. 

Gefährdungen von NATURA 2000-Gebieten oder Gefahren durch havariegefährdete Betriebe 
bestehen im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bauleitplan nicht. 

BImSchG Belange des Immissionsschutzes: 

Zweck des BImSchG ist der Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, 
des Bodens, des Wassers, der Atmosphäre sowie der Kultur- und Sachgüter 
vor schädlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und 
Belästigung durch Luftverunreinigungen, Geräusche, Erschütterungen, Licht, 
Wärme, Strahlen und ähnliche Umwelteinwirkungen) nach Maßgabe dieses 
Gesetzes. Hervorzuheben ist der sog. Trennungsgrundsatz des 
§ 50 BImSchG, nach dem Gebiete mit emissionsträchtiger Nutzung und solche 
mit immissionsempfindlicher Nutzung räumlich zu trennen sind, um schädliche 
Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete und sonstige schutzbedürftige Gebiete 
zu vermeiden. 

Ergänzend zum BImSchG sind verschiedene einschlägige Verordnungen und 
Normen/Richtwerte zu beachten, insbesondere: 

16. BImSchV 
(Verkehrslärm-
schutzverord-
nung) 

Beim Bau oder wesentlicher Änderung ist zum Schutz der Nachbarschaft vor 
schädlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgeräusche sicherzustellen, 
dass der Beurteilungspegel die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht über-
schreitet. 

TA Lärm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umweltein-
wirkungen durch Geräusche sowie deren Vorsorge 

DIN 18005 
(Schallschutz im 
Städtebau) 

Als Voraussetzung für gesunde Lebensverhältnisse für die Bevölkerung, ist ein 
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am 
Entstehungsort, aber auch durch städtebauliche Maßnahmen in Form von 
Lärmvorsorge und -minderung bewirkt werden soll. 
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Grundlage Ziele und allgemeine Grundsätze 

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung 
eines hohen Schutzniveaus für die gesamte Umwelt. 

Berücksichtigung: 

Aufgrund der Lage des Plangebietes zu angrenzenden Nutzungen und der geplanten, immissi-
onsarmen Nutzungsart wird eine immissionsrechtliche Unbedenklichkeit des Vorhabens prognosti-
ziert.  

BNatSchG, 
(konkretisiert 
durch LNatSchG 
NRW) 

Allgemeiner Grundsatz des Bundesnaturschutzrechtes: Schutz, die Pflege und 
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und 
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage für Leben und 
Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf 
Grundlage der dauerhaften Sicherung von 

 biologischer Vielfalt,  

 Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes (Böden, Gewäs-
ser, Luft und Klima, wild lebende Tiere und Pflanzen) einschließlich Rege-
nerationsfähigkeit und nachhaltiger Nutzungsfähigkeit der Naturgüter und  

 Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie Erholungswert von Natur und Land-
schaft.  

Eingriffsregelung: Bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstel-
lung, Änderung, Ergänzung oder Aufhebung von Bauleitplänen oder von Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nummer 3 BauGB gilt mit Verweis auf die 
Vorschriften des BauGB das Gebot zur Berücksichtigung von Vermeidung und 
zum Ausgleich in der Abwägung (§ 18 BNatSchG). 

Des Weiteren sind die Belange des Biotop- und Gebietsschutzes (§§ 20 ff 
BNatSchG) und des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (§ 39 
BNatSchG, §§ 44-45 BNatSchG) zu berücksichtigen. 

Berücksichtigung: 

Eingriffsregelung: siehe Kapitel 4 

Gebiets- und Biotopschutz: siehe Kapitel 2.3 

Artenschutz: siehe Kapitel 3.6 und Artenschutzgutachten als Anlage zur Begründung (unter Be-
achtung der benannten Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen sind keine artenschutzrechtlichen 
Verbotstatbestände zu erwarten. Artenschutzrechtliche Erkenntnisse aus einem ersten Beteili-
gungsverfahren im Jahr 2014 wurden bereits für den Architektenwettbewerb zum Hotelneubau als 
verpflichtend zu beachtende Planungsvoraussetzung festgelegt. 

BBodSchG Belange des Bodenschutzes: 

Zweck des BBodSchG ist die nachhaltige Sicherstellung und Wiederherstel-
lung der Funktionen des Bodens. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Be-
einträchtigungen der natürlichen Bodenfunktionen (Lebensgrundlage und -
raum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Bestandteil des 
Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nährstoffkreisläufen, Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium für stoffliche Einwirkungen insbesondere auch 
zum Schutz des Grundwassers) und der Archivfunktion für Natur- und Kultur-
geschichte sollen so weit wie möglich vermieden werden.  

Berücksichtigung: 

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die zusätzliche Versiegelung von nicht 
schutzwürdigem Boden in vergleichsweise geringem Umfang vorbereitet. Im Kapitel Vermei-
dungsmaßnahmen benannte Maßnahmen des Bodenschutzes sind zu beachten. 

WHG  

(konkretisiert 
durch LWG 
NRW) 

 

Zweck des Gesetzes ist der Schutz der Gewässer (im Sinne des Gesetzes 
oberirdische Gewässer, Küstengewässer und Grundwasser) als Bestandteil 
des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum für 
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Gewässer-
bewirtschaftung. 

Insbesondere zu beachten sind: Belange des Gewässerschutzes entspre-
chend der allgemeinen Sorgfaltspflichten des § 5 WHG, Grundsätze der 
schadlosen Abwasserbeseitigung gem. § 55 WHG, Hochwasser-
schutz/Überschwemmungsgebiete gem. §§ 72 ff. 

Berücksichtigung: 
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Grundlage Ziele und allgemeine Grundsätze 

Die Entwässerung der derzeit vorhandenen Bebauung wird über vorhandene Entwässerungssys-
teme geregelt, Details zur Entwässerung der aktuellen Planung sind im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zu erbringen. 

BWaldG 

(konkretisiert 
durch LFoG) 

 

Zweck dieses Gesetzes ist die Erhaltung, erforderlichenfalls Mehrung und 
ordnungsgemäße Bewirtschaftung des Waldes, d.h. jede mit Forstpflanzen 
bestockte Grundfläche einschließlich kahlgeschlagenen oder verlichteten 
Grundflächen, Waldwegen, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldblö-
ßen und Lichtungen, Waldwiesen, Wildäsungsplätzen, Holzlagerplätzen sowie 
weiteren mit dem Wald verbundenen und ihm dienenden Flächen, wegen 
seiner Nutzfunktion sowie aufgrund seiner Bedeutung für die Umwelt, insbe-
sondere für die dauernde Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, 
den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das 
Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der Bevölkerung 
(Schutz- und Erholungsfunktion). 

Berücksichtigung: 

Inanspruchnahme von Fläche für Wald wird über Waldausgleich im Verhältnis 1:2 kompensiert. 

DSchG NRW § 1: Denkmäler (Bau- und Bodendenkmäler, bewegliche Denkmäler, Denkmal-
bereiche) sind zu schützen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich 
zu erforschen. Sie sollen der Öffentlichkeit im Rahmen des Zumutbaren zu-
gänglich gemacht werden. 

Berücksichtigung: 

Die Planung steht im unmittelbaren räumlichen Zusammenhang mit denkmalgeschützten Gebäu-
deensembles und Sichtachsen. Im Rahmen des Architektenwettbewerbs für den Hotelneubau 
wurde die Berücksichtigung dieser Aspekte als verbindliche Planungsvoraussetzung festgelegt.  

 

2.2 Fachpläne/fachliche Vorgaben 

Der Regionalplan Münsterland (2014) stellt den Geltungsbereich anteilig als All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) im Osten und Allgemeinen Freiraum- und 
Agrarbereich im Westen dar. Die südlich des Geltungsbereiches verlaufende 
Straße Am Weingarten stellt der Regionalplan als Straße für den vorwiegend 
überregionalen und regionalen Verkehr dar.  

Der Flächennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist für den Geltungsbereich 
eine Sonderbaufläche (S) gemäß § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO aus. Somit sind die 
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 „Hotel Burg-
graf“ aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

Die im Plangebiet vorhandenen Gehölzbestände sind laut Auskunft des Regio-
nalforstamtes Münsterland (Stellungnahme vom 22.02.2018 im Rahmen der 
frühzeitigen Beteiligung) als Wald verzeichnet. 

Ein gültiger Landschaftsplan besteht für das Plangebiet derzeit nicht. 

2.3 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 und dessen nähere Um-
gebung liegen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschützte 
Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale, geschützte Biotope nach § 30 Bundes-
naturschutzgesetz/§ 42 LNatSchG NRW, ferner keine Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebiete vor. Die nächstgelegenen Gebiete des Natura 2000-Netzes 
befinden sich ca. 2 km westlich des Plangebietes (FFH-Gebiet DE-3712-302: 
Sandsteinzug Teutoburger Wald) und 2,4 km nördlich des Plangebietes (FFH-
Gebiet DE-3712-303: Kirche in Ledde mit Wochenstube des Großen Mausohrs). 
Eine Gefährdung des Natura 2000-Schutzgebietsnetzes ist aufgrund der Entfer-
nungen zwischen Plangebiet und FFH-Gebieten nicht zu erwarten. 
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Südwestlich des Plangebietes auf der gegenüberliegenden Seite der Straße Am 
Weingarten reicht ein als Hexenküche bezeichnetes Waldgebiet ins Tecklenbur-
ger Stadtgebiet hinein, das Voraussetzungen für eine Schutzwürdigkeit erfüllt. 
Das Gebiet hat eine Entfernung von ≥ 25 m zum Plangebiet und ist durch eine 
übergeordnete Straße von diesem abgetrennt. Der Wald ist verzeichnet als Ver-
bundfläche VB-MS-3711-003 „Teutoburger Wald zwischen Hörstel und Bad 
Iburg“ mit herausragender Bedeutung. Schutzziel ist die Erhaltung des Höhenzu-
ges des Teutoburger Waldes mit bodenständigen Laubwäldern und Heideflächen 
als großflächige, landesweit bedeutsame Biotopverbundachse. Das Waldgebiet 
ist ferner Bestandteil des Biotopkatasters NRW. Die dort als „Sandsteinzug Teu-
toburger Wald zwischen Brochterbeck und Tecklenburg“ bezeichnete Fläche BK-
3712-0032 enthält Biotoptypen der gesetzlich geschützten Biotope und ist natur-
schutzgebietswürdig. Das Gebiet erstreckt sich vom inneren Stadtgebiet in 
Tecklenburg über mehr als 5 km bis nördlich der Gemeinde Brochterbeck. Der 
Sandsteinzug erhebt sich über 150 m ü. NHN und ist durch sauren, sandigen 
Boden und einzelne natürliche Felswände gekennzeichnet. Er ist zum allergröß-
ten Teil bewaldet. Nach Norden und Süden entwässern steile Bachtäler den 
Höhenzug.  

Innerhalb des Waldes liegt ca. 100 m westlich des Plangebietes das geschützte 
Biotop BG-3712-701, ein schutzwürdiger und gefährdeter Fels- und Rohboden-
standort (natürlicher Silikatfels mit Buchenwaldbewuchs). Eine Gefährdung des 
Biotops durch die Planung ist nicht zu besorgen. 

 
Abbildung 16: LINFOS-Daten (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis) 

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens und Auswirkungen bei Durchführung der Pla-
nung 

In diesem Kapitel erfolgt schutzgutbezogen eine Kurzbeschreibung und Beurtei-
lung der Bestandssituation, um eine mögliche Empfindlichkeit der jeweiligen 
Schutzgüter gegenüber der Planung zu ermitteln. Die Bewertung erfolgt zweistu-
fig nach einer allgemeinen oder besonderen Bedeutung/Empfindlichkeit des 
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Plangebietes für das jeweilige Schutzgut. Anschließend erfolgt anhand der Wirk-
faktoren des Vorhabens eine Prognose der bau-, anlage- und betriebsbedingten 
Auswirkungen durch Umsetzung der Planung. Auf Grundlage der Wertigkeiten 
der Schutzgüter i.V.m. der Wirkungsintensität des Vorhabens und unter Berück-
sichtigung möglicher Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen (siehe Kapi-
tel 4) erfolgt eine Bewertung der entstehenden Umweltauswirkungen nach ihrer 
Erheblichkeit, d.h. nach ihrer Einwirkungsschwere auf die Funktionsfähigkeit der 
betroffenen Schutzgüter (keine Beeinträchtigungen, geringe Beeinträchtigungen, 
erhebliche Beeinträchtigungen der jeweiligen Funktionsfähigkeit). Bei der Be-
schreibung wird nur betrachtet, was zur Feststellung und Bewertung der erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen erforderlich ist. 

3.1 Wirkfaktoren des Vorhabens 

Wirkfaktoren sind Bestandteile der Planung, die geeignet sind, Veränderun-
gen/Wirkungen in Bezug auf die Schutzgüter der Umweltprüfung auszulösen.  

Geplant sind der Abriss eines Bestandsgebäudes und der Neubau eines Hotel-
gebäudes mit angegliedertem Apartmenthaus und einem Verbindungsgang zum 
Tecklenburger Kulturhaus. Mögliche von der Planung ausgehende Wirkfaktoren 
sind: 

Baubedingt:  

- Abriss eines Bestandsgebäudes mit Lebensraumfunktion für Zwergfleder-
mäuse, 

- Flächeninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtung, temporäre Lagerflä-
chen, Baustraßen, Baufeldfreimachung mit entsprechender Beeinträchtigung 
des Bodengefüges (Verdichtung, Veränderung) und Verlust der vorhandenen 
Biotoptypen (vornehmlich Waldstrukturen), 

- temporäre Geräusch- und Staubentwicklungen,  
- Verunreinigung von Boden und Luft durch Schadstoffemissionen, 

Anlagebedingt: 

- dauerhafte Flächenbeanspruchung und -versiegelung durch Hotelbauten und 
Nebenanlagen mit entsprechendem Biotopverlust/-degeneration und Lebens-
raumverlust sowie Veränderung der Standortverhältnisse in Bezug auf Bo-
den, Wasserhaushalt und Lokalklima, 

- Veränderung der Raumstruktur und Veränderung des Landschaftsbildes 
durch Neubauten und Beseitigung vorhandener Gehölzbestände, 

Betriebsbedingt: 

- erhöhtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet mit vermehrten Abgas- und 
Lärmemissionen durch Wiederinbetriebnahme des Hotels,  

- Geräuschemissionen durch Betriebstätigkeiten mit entsprechenden Störwir-
kungen, 

- Lichtemissionen durch nächtliche Beleuchtung. 

3.2 Schutzgut Mensch 

Hinsichtlich der Bedeutung eines Planungsraumes für den Menschen und der 
Auswirkungen der Planung auf den Menschen und sein Wohlbefinden sind die 
Wohn-/Wohnumfeldfunktion (insbesondere die Aspekte gesundes Woh-
nen/Immissionsschutz) und die (Nah-)Erholungsfunktion einschließlich bestehen-
der Vorbelastungen von Relevanz. 
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3.2.1 Bestandssituation 

Das Plangebiet umfasst das Areal des stillgelegten Hotels Burggraf. Die Bedeu-
tung des Plangebietes im Hinblick auf eine Freizeitnutzung soll durch den vorlie-
genden Bebauungsplan reaktiviert werden. Unmittelbar östlich befindet sich der 
Meesenhof, ein traditionsreicher Standort, der heute durch das in der 1960er 
Jahren erbaute „Kulturhaus“ mit entsprechender Freizeitfunktion genutzt wird. Die 
Zufahrtstraße zum Plangebiet Meesenhof ist laut Freizeitinformationskataster 
NRW Bestandteil des Tecklenburger Wanderwegenetzes. Innerhalb des Plange-
bietes liegen fußläufige Querverbindungen der Straßen Am Meesenhof und Am 
Weingarten, die durch das Waldgebiet führen. Hinsichtlich der Freizeitnutzung ist 
das Plangebiet von allgemeiner bis besonderer Bedeutung.  

Nächstgelegene Orte mit Wohnfunktion bestehen südlich der Straße Am Wein-
garten in einer Entfernung von ≥ 40 m zum Plangebiet.  

Dem Plangebiet ist eine besondere Bedeutung für das Schutzgut Mensch beizu-
messen. 

3.2.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Durch den Hotelneubau wird es im Zeitraum der Bauphase zu temporären, emis-
sionsbedingten Störungen umliegender Wohnlagen kommen, die aber als nicht 
erheblich einzustufen sind. Betriebsbedingte Störungen im Zuge des künftigen 
Hotelbetriebs v.a. durch Anfahrtsverkehr bestand bereits über lange Zeiträume 
bis zur Stilllegung des vorhandenen Hotelgebäudes und sind nicht als erheblich 
einzustufen. Hingegen ist durch die Wiederinbetriebnahme des Hotels auf mo-
dernstem Standard ein deutlicher Zugewinn im Hinblick auf den Aspekt Freizeit-
nutzung zu erwarten. Es werden keine negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch durch Umsetzung der Planung prognostiziert. 

3.3 Schutzgut Boden 

Der Boden erfüllt gemäß Bodenschutzgesetz natürliche Funktionen als Lebens-
grundlage für die biotischen Schutzgüter und den Menschen, als Bestandteil des 
Naturhaushaltes (Wasser- und Nährstoffkreisläufe) und als Schutzmedium insbe-
sondere für das Schutzgut Grundwasser (Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungs-
eigenschaften) und ist Grundlage anthropogener Nutzungsfunktionen. Zudem 
kann ein Boden natur- und kulturgeschichtliche Archivfunktionen aufweisen. Die 
Bewertung des Bodens erfolgt anhand des Erfüllungsgrades der natürlichen Bo-
denfunktionen, der Archivfunktion und des biotischen Ertragspotenzials (Boden-
fruchtbarkeit), aus dem sich im Falle einer besonders hohen Erfüllung eine 
Schutzwürdigkeit ergibt. Zu betrachten sind ferner ggf. vorhandene Schadstoffbe-
lastungen des Bodens. 

3.3.1 Bestandssituation 

Die geologische Ausgangssituation des Plangebietes gemäß Geologischer Karte 
1 : 100.000 wird im Wesentlichen durch aus der Unterkreide stammendes, sandi-
ges, z.T. glaukonitisches Tonmergelgestein in der östlichen Hälfte bzw. tonigem 
Dörenthe-Sandstein im Westen gebildet.  

Die Bodenkarte 1 : 50.000 verzeichnet für den gesamten südlichen Bereich der 
Ortslage Tecklenburg und somit auch für den Geltungsbereich des bebauungs-
plans eine Braunerde (B331) aus einer 6 - 10 dm starken Schicht aus sandig-
lehmigem (zum Teil schwach steinig-grusigen) Schluff und schwach tonigem 
(zum Teil schwach steinig-grusigem) Schluff über dem anstehenden Festgestein. 
Bereichsweise kann eine bis zu 10 dm mächtige Schicht aus mittel sandigem 



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 50 „Hotel Burggraf“  

  N:\T2018\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\BP50-BEG-02b.docx 

23

Lehm (schwach steinig-grusig) zwischengelagert sein. Der Boden ist grundwas-
serfrei und weist keine Stauwasser-Beeinflussung auf. Es herrscht eine sehr ho-
he Erodierbarkeit im Oberboden vor. Der Boden weist eine sehr hohe Durchwur-
zelungstiefe und nutzbare Feldkapazität und eine mittlere gesättigte Wasserleit-
fähigkeit auf. Für eine Versickerung im 2-Meter-Raum ist der Boden laut Boden-
karte 1 : 50.000 ungeeignet. Eine näherungsweise Einordnung der Filterfähigkeit 
des Bodens im 2-Meter-Raum anhand der ermittelten Luft- und Kationenaus-
tauschkapazität gibt die Bodenkarte mit einer geringen Gesamtfilterfähigkeit an.  

In der Karte der schutzwürdigen Böden NRW ist die im Plangebiet anstehende 
Braunerde nicht als schutzwürdig eingestuft.  

Es besteht eine allgemeine Bedeutung des Schutzgutes Boden im Plangebiet. 

Für den Geltungsbereich und direkt angrenzend sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Bodenbelastungen oder entsprechende Verdachtsflächen im Sinne 
des Altlasten-Erlasses NRW bekannt. 

 
Abbildung 17: BK50 (www.wms.nrw.de/gd/bk050?; Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis) 

3.3.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es zu einer 
zusätzlichen Versiegelung von > 0,3 ha von Boden für Hotelgebäude mit Unter-
geschossen (Tiefgarage/Spa), Apartmenthaus und Verkehrsflächen gegenüber 
dem Status Quo. Hierbei handelt es sich um zu etwa gleichen Anteilen um vor-
mals gärtnerisch genutzte Bodenbereiche und Waldboden. Neben der Versiege-
lung sind aufgrund der Hanglage des Plangebietes auch mehr oder weniger um-
fangreiche baubedingte Bodenabträge und –aufträge erforderlich. Durch die Voll-
versiegelung der Flächen kommt es zum Totalverlust von Bodenfunktionen. Im 
Hinblick auf das Wasserspeichervermögen des Bodens wirkt die nahezu flächen-
deckende Dachbegrünung der geplanten Gebäude mindernd auf die Umwelt-
auswirkungen, da der Substrataufbau der Dachbegrünung eine Aufnahme von 
Niederschlagswasser bis zur Wassersättigung ermöglicht.  

B331: Braunerde 
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Aufgrund der geplanten zusätzlichen Versiegelung, und hier insbesondere auf-
grund der Überbauung von intaktem Waldboden ist von erheblichen Beeinträchti-
gungen des Schutzgutes Boden auszugehen.  

3.4 Schutzgut Wasser 

Das Schutzgut Wasser wird separat nach seinen Teilschutzgütern Oberflächen-
wasser und Grundwasser betrachtet. Ggf. im Wirkraum der Planung vorkom-
mende Oberflächengewässer sind nach ihrer Struktur und Lebensraumqualität zu 
beurteilen. Zur Einschätzung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut 
Grundwasser betrachtet die Umweltprüfung die Grundwasserschutzfunktion1, die 
Grundwasserneubildungsfunktion2  und die Grundwasserdargebotsfunktion3. 

3.4.1 Bestandssituation 

Oberflächengewässer: Im Plangebiet und dessen näherer Umgebung existieren 
keine Oberflächengewässer. 

Grundwasser: Gemäß Angabe des Fachinformationssystems ELWAS liegt die 
Stadt Tecklenburg im Bereich des Grundwasserkörpers Teutoburger Wald 
(Nordwest), einem aus Festgestein gebildeten Kluft-Grundwasserleiter (z.T. Po-
ren/Kluft-, z.T. Karst-Grundwasserleiter), der morphologisch bedingt einen zu-
meist sehr hohen Grundwasserflurabstand aufweist. Laut Hydrogeologischer 
Übersichtskarte 1 : 200.000 ist der obere Grundwasserleiter als ein durch Sedi-
ment-Festgestein bestimmter, sehr gering bzw. mäßig durchlässiger Kluft-
Grundwasserleiter (Tonmergelgestein des östlichen Plangebietsbereiches) bzw. 
Kluft-Poren-Grundwasserleiter (Sandstein im westlichen Teilbereich des Be-
bauungsplans) einzuordnen.  

Grundwasserschutzfunktion: Das Schutzpotenzial der Grundwasserüberdeckung 
ist im Bereich des Kluft-Grundwasserleiters (westlicher Teilbereich des Plange-
bietes) günstig, im östlichen Teilbereich des Bebauungsplanes (Poren-Kluft-
Grundwasserleiter) ist es ungünstig. Im Zusammenspiel mit der mittleren Ge-
samtfilterfähigkeit des Bodens und des Grundwasser-Flurabstandes > 2 m (siehe 
Kapitel Boden) ist von einer geringen Empfindlichkeit im Osten und einer mittle-
ren Empfindlichkeit des Grundwassers im Westen des Plangebietes auszugehen. 
Grundwasserdargebotsfunktion: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Was-
serschutzgebietes. 

 
Abbildung 18: Schutzpotential Grundwasserüberdeckung (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis) 

                                                            
1abhängig von Eigenschaften des Bodens hinsichtlich Filter-, Puffer- und Umwandlungsvermögen, Wasser-
durchlässigkeit und dem Grundwasserflurabstand 

2 abhängig von Versickerung, Verdunstung und klimatischen Verhältnissen 

3 Funktion als nutzbarer Wasservorrat für Naturhaushalt und Mensch, basierend auf Faktoren wie Grundwas-
serneubildung und Zusickerung aus oberirdischen Gewässern 

ungünstig

günstig 
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Grundwasserneubildung: Das Fachinformationssystem Klimaanpassung gibt in 
seiner Themenkarte zur Grundwasserneubildung im Zeitraum 1981 – 2010 (Mo-
dell WETTREG-2010) für das Plangebiet eine Grundwasserneubildung zwischen 
ca. 30 und 40 mm/a an, die als sehr gering einzustufen ist4. Die Grundwasser-
neubildung ist im nördlichen Teil des Bebauungsplangebietes zudem durch be-
reits bestehende Versiegelung eingeschränkt. 

Aufgrund der obigen Angaben besteht eine allgemeine Bedeutung des Teil-
schutzgutes Grundwasser im Plangebiet. 

3.4.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Durch die geplante zusätzliche Versiegelung auf einer Fläche von > 0,3 ha 
kommt es zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung im Plangebiet, die 
aufgrund der geringen Neubildungsrate nicht als erheblich einzustufen ist. Bau-
bedingte Grundwasserverschmutzungen sind insbesondere im Westen des Plan-
gebietes (Baubereich Apartmenthaus/Parkplatz) aufgrund des ungünstigen 
Schutzpotentials der Grundwasserüberdeckung zu vermeiden. 

3.5 Schutzgut Pflanzen 

Zur Beurteilung möglicher Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter Pflanzen 
und Tiere ist die Einordnung der Lebensraumqualitäten im Planungsraum maß-
geblich. Grundlage für die Bewertung des Bestandes und die voraussichtliche 
Eingriffsschwere ist die Erfassung und Bewertung der im Plangebiet vorkom-
menden Biotoptypen, die auch Rückschlüsse auf die faunistische Bedeutung des 
Plangebietes und seiner Umgebung zulässt. 

3.5.1 Bestandssituation 

Der Geltungsbereich befindet sich am vorwiegend waldbestandenen Südhang 
des Burgberges von Tecklenburg. Im nördlichen Teil des Plangebietes gibt es 
vorhandene Versiegelungsflächen, bestehend aus Zufahrtstraße mit Parkplätzen 
und dem Areal des stillgelegten Hotels Burggraf einschließlich des leerstehenden 
Hotelgebäudes. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein leer stehen-
des Wohngrundstück mit ruderalisierenden Gartenflächen. Vorwiegende Flä-
chenanteile des Plangebietes sind durch einen altersgestuften, ahorndominierten 
Hangwald. Innerhalb des Waldes bestehen fußläufige Wegeverbindungen mit 
Treppen und bituminöser Befestigung. 

Die nachfolgende Beschreibung der vorhandenen Biotoptypen basiert auf einer 
Ortsbegehung am 18.04.2018. Kartiergrundlage ist der Kartierschlüssel Biotopty-
pen NRW (LANUV 2016). 

Sonstiger Laub(misch)wald mit mehreren heimischen Laubbaumarten (AG1): 
Flächenmäßig größte Anteile des Plangebietes macht ein ahorndominierter 
Laubwald aus. Weitere häufige Baumart ist die Buche, in geringeren Anteilen ge-
sellen sich Feldahorn, Hainbuche, Rosskastanie, Traubenkirche und Holunder 
dazu. Gruppenweise stocken insbesondere südlich des Hotelgebäudes Eiben. 
Mit vorwiegenden Brusthöhendurchmessern (BHD) von 10 cm und 50 – 60 cm 
setzt sich die Altersstruktur in der Hauptsache aus zwei Altersklassen mit Stan-
genholz und starkem Baumholz zusammen. Insbesondere im Osten des Plange-
bietes sind vereinzelte Altbäume mit BHD ≥ 80 cm vorzufinden. Im Hangbereich 
südlich des Hotelgebäudes hat sich seit Auflassung des Hotels Burggraf ein jun-
ger Ahornbestand mit BHD zwischen 5 und 20 cm entwickelt, dem sich vereinzelt 

                                                            
4 vgl. z.B. AUHAGEN & PARTNER GmbH 1994: Wissenschaftliche Grundlagen der geplanten Ausgleichsabga-
benverordnung (AAVO). Gutachten i.A. des SenStadtUm Abt. III; Berlin 
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Eiben und Traubenkirschen beimengen. Die Krautschicht der Waldflächen wurde 
zum Kartierzeitpunkt vom typischen Frühlingsgeophyten Scharbockskraut ge-
prägt, vereinzelt kamen auch Aronstab, Lerchensporn u.a. vor. 

Waldbereich südlich Hotel, Blick nach Wes-
ten 

Stangenwald am Hang südlich des Hotel-
gebäudes, Blick von Süden in Richtung 
Nordosten zum Hotelgebäude 

östlicher Waldbereich, Standort auf südli-
chem Fußweg, Blick nach Nordost 

östlicher Waldbereich, Blick aus Richtung 
Kulturhaus nach Südwest 

Gebäude (HN1): Im Plangebiet befinden sich zum einen das stillgelegte Hotelge-
bäude im Zentrum des Geltungsbereiches sowie zum anderen ein leer stehendes 
Wohnhaus mit angegliedertem Garagengebäude im Westen des Plangebietes. 

ehemaliges Hotel Burggraf, Blick von Wes-
ten nach Osten 

Wohnhaus, Blick von Nordosten 
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Gehölzstreifen (BD3): Zwischen Parkplatzfläche und Hotelgebäude verläuft eine 
Rampe, die nach Norden hin von einem angepflanzten Gehölzstreifen begleitet 
wird. Dieser setzt sich neben vereinzelten Laubbaumarten hauptsächlich aus 
nicht-standortheimischen Nadelgehölzen zusammen. 

Garten (HJ0): Westlich des leer stehenden Wohnhauses im Westen des Plange-
bietes fällt der ehemalige Hausgarten aktuell brach. Neben typischen Ziergehöl-
zen des Hausgartens wie z.B. Rhododendron, Rose, Ilex wird die ehemalige Ra-
senfläche zunehmend von Arten wie Brennnessel, Giersch, Scharbockskraut, 
Storchschnabel, und Brombeere erobert.  

Gebüsche und Strauchgruppen mit vorwiegend heimischen Straucharten (BB11): 
Im Westen des Plangebietes befindet sich ein leer stehendes Wohngrundstück 
mit ruderalisierenden Gartenflächen. Östlich und südlich des Wohnhauses hat 
sich in der Zwischenzeit ein flächendeckendes Brombeergebüsch ausgebreitet. 

brachgefallener Hausgarten zwischen 
ehem. Wohnhaus und Garagengebäude 

Brombeergebüsch südlich Wohnhaus 

Flächenhafte trockene Hochstaudenflur (LB2): Südlich des Hotelgebäudes im Be-
reich der ehemaligen Terrassenebene hat sich eine Gierschflur etabliert. 

Parkplatz (HV3): Zwischen Hotelgebäude und ehemaligem Wohngrundstück liegt 
eine Parkplatzfläche in Natursteinpflaster (Basalt). 

Verkehrsstraße (VA0): Im Norden des Plangebietes verläuft eine Zufahrtstraße, 
bereichsweise einschließlich Gehweg und Parkflächen. Die befestigten Flächen 
weisen unterschiedliche Materialien auf, es finden sich Asphalt, Betonplatten und 
N
a
t
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s
t
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n
. 

R
a
d
-
/

Zufahrtstraße mit Gehweg/ Parkplatz, Blick 
von West nach Ost 

Zufahrtstraße mit Parkflächen, Blick von 
West nach Ost 
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Fußweg (VB5): Innerhalb der Waldflächen verlaufen mehrere Fußwegeverbin-
dungen, die in Form teils abgängiger Spritzdecken befestigt sind. Einige Wege-
abschnitte sind als Treppen in Naturstein angelegt. 

Eine Bewertung der vorhandenen Biotoptypen erfolgt nach der Numerischen Be-
wertung von Biotoptypen für die Bauleitplanung in NRW (LANUV 2008) und wird 
im Kapitel zur Eingriffsbilanzierung (Punkt 4.3) differenziert dargelegt. Die Bedeu-
tung/Empfindlichkeit der vorgefundenen Biotoptypen wird drei- bzw. vierstufig in 
wertlos (Grundwert 0), sehr gering bis gering (Grundwert 1 - 3), allge-
mein/empfindlich (Grundwert 4 - 6) und hoch (Grundwert 7 - 10) eingeteilt. 

Entsprechend der in Kapitel 4.3 tabellarisch aufgeführten sowie im Bestandsplan 
bezeichneten Bestandsbewertung handelt es sich bei den Waldbiotoptypen vor-
wiegend um Strukturen von hoher Bedeutung. Alle weiteren, nicht-versiegelten 
Biotoptypen im Plangebiet sind von geringer bis mittlerer Bedeutung.  

3.5.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Durch Umsetzung der Planung erfolgt neben einem Flächenrecycling in Berei-
chen der vorhandenen Versiegelungen auch eine Inanspruchnahme bisher un-
versiegelter, vegetationsbewachsener Flächen. Neben ruderalisierten Bereichen 
von eher geringer Wertigkeit (ehemaliger Hausgarten, ehemalige Südterrasse 
Hotel) werden auch > 0,5 ha Wald in Anspruch genommen, der insbesondere im 
Osten auch vereinzelte Altbäume aufweist und als strukturreich einzustufen ist. 
Mindernd wirkt sich der Erhalt von 0,13 ha Wald im Osten des Plangebietes aus. 
Ferner soll auch die Grünfläche G2 entlang der Südgrenze des Bebauungspla-
nes im Grundsatz als waldähnliche Struktur verbleiben, in der allerdings im be-
grenzten Umfang forstliche Maßnahmen zur Verkehrssicherung und zur Freima-
chung von Sichtachsen gestattet sind. Durch die Festsetzung der Fläche für 
Wald und der Grünfläche G2 bleiben 0,28 ha Wald bzw. waldähnliche Strukturen 
erhalten, auf einer Fläche von 0,37 ha verursacht die Planung einen Totalverlust 
von Waldstrukturen. Mindernd wirkt sich die vorgesehene Dachbegrünung mit 
vorwiegend heimischen Gras- und Kräuterarten aus.  

Insgesamt sind aufgrund des Waldverlustes zunächst erhebliche Auswirkungen 
auf das Schutzgut Pflanze/Biotoptypen zu prognostizieren, die infolge forstrecht-
licher Anforderungen jedoch durch einen umfangreichen Waldersatz im Flächen-
verhältnis 1:2 im selben Kompensationsraum ausgeglichen werden (siehe auch 
Kapitel 4). Somit verbleiben geringe Auswirkungen auf das Schutzgut. 

3.6 Schutzgut Tiere/Artenschutz 

Seit Einführung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemäß Bun-
desnaturschutzrecht) ist die Beachtung des besonderen Artenschutzes nach den 
§§ 44 und 45 BNatSchG Voraussetzung für die naturschutzrechtliche Zulassung 
eines Vorhabens. Gemäß § 44 Abs. 5 BNatSchG ist für nach den Vorschriften 
des BauGB zulässige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG (Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, Vorhaben während der Auf-
stellung eines Bebauungsplans, Vorhaben im Innenbereich) die Betroffenheit 
streng geschützter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und europäischer Vo-
gelarten zu prüfen. Es ist zu prüfen, ob durch die Planung gegen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestände (Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 
Abs. 5 BNatSchG) verstoßen wird und ggf. naturschutzfachliche Ausnahmevo-
raussetzungen nach § 45 BNatSchG festzustellen sind. 
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3.6.1 Bestandssituation 

Für das im Jahr 2015 eröffnete Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 (jetzt Nr. 50) wurde eine Artenschutz-
rechtliche Prüfung des Vorhabens beauftragt. Mit Datum vom März 2015 wurde 
der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
vorgelegt. Die Erfassungsdaten gehen auf Frühjahr – Sommer 2014 zurück, er-
fasst wurden die Artengruppen Vögel und Fledermäuse. Mit einem Alter von un-
ter fünf Jahren sind die Daten für das neu aufgerollte Bebauungsplanverfahren 
noch hinreichend aktuell und nutzbar5. Nachfolgend eine Kurzzusammenfassung 
der wesentlichen Erfassungsergebnisse: 

Vögel: Im Frühjahr 2014 erfolgte eine flächendeckende Brutvogelkartierung mit 
fünf Begehungen zwischen März und Juni plus zwei Nachtbegehungen in einem 
insgesamt 13,5 ha großen Untersuchungsgebiet (UG). Das UG umfasste das 
Plangebiet und dessen Umgebung mit einem Puffer von 100 m bzw. 300 m nach 
Norden. Im Ergebnis wurden im gesamten UG insgesamt 107 Brutreviere von 
23 Vogelarten erfasst. Nachfolgend die Liste der 2014 insgesamt erfassten Brut-
reviere: 

 

17 Reviere entfielen dabei auf den Geltungsbereich selber (Lage im Geltungsbe-
reich oder unmittelbar auf der Grenze). Hierbei handelte es sich um folgende Ar-
ten: Mönchsgrasmücke (2 Paare), Sommergoldhähnchen, Amsel (3 Reviere), 
Buchfink (2 Reviere), Rotkehlchen, Kohlmeise (2 Reviere), Bachstelze (am Ge-
bäude), Heckenbraunelle, Ringeltaube, Misteldrossel, Gartenbaumläufer, Wald-
kauz.  

                                                            
5 vgl. MKULNV (2017): Methodenhandbuch zur Artenschutzprüfung in Nordrhein-Westfalen, Kapitel 
2.5.1 Anforderungen an die Aktualität der Kartierdaten 
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Neben der Bachstelze, die auf der Vorwarnliste NRW gelistet ist, fand sich mit 
dem Waldkauz eine streng geschützte Vogelart im östlichen Teil des Plangebie-
tes. Auf Grundlage einer Potenzialabschätzung wurden folgende weitere pla-
nungsrelevante Arten als mögliche Nahrungsgäste eingestuft: Habicht, Sperber, 
Waldohreule. Uhu, Mäusebussard, Turmfalke, Gartenrotschwanz, Schleiereule.  

Als Lebensraum für mindestens eine streng geschützte Vogelart ist dem Plange-
biet eine besondere Bedeutung als Vogellebensraum beizumessen. 

Fledermäuse: Die Artengruppe Fledermäuse wurden zwischen Juni und Septem-
ber im selben UG wie die Artengruppe Vögel untersucht. Es erfolgten Detektor-
begehungen in fünf Nächten sowie zwei Fangnächte. Zusätzlich wurden in allen 
Nächten Horchkisten eingesetzt.  

2014 nachgewiesene Arten bzw. Gattungsgruppen im UG sind: 

 
Gefährdungs-/Schutzstatus: 2 = stark gefährdet, V = Vorwarnliste, * = ungefährdet 

Bezüglich der Gattung Myotis besteht laut faunistischem Gutachten eine potenzi-
elle Eignung für folgende Arten: Wasserfledermaus, Großes Mausohr, Kleine 
Bartfledermaus, Fransenfledermaus (geeignete Nahrungshabitate, Gebäude po-
tentiell geeignet als Winterquartier). Als Nahrungshabitat ist das UG ferner ge-
eignet für die Arten Großer Abendsegler und Braunes Langohr. Für das Braune 
Langohr bestehen zudem geeignete Winterquartiere. Die Zweifarbfledermaus ist 
potenziell als Durchzügler im UG unterwegs. 

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Fledermausuntersuchungen als (nicht es-
sentielles) Jagdgebiet für Arten der Gattung Myotis (Waldbereiche südlich des 
Hotelgebäudes) und für die Zwergfledermaus (Zuwegung und Hotelparkplatz) 
ermittelt. Weiter nördlich am Burgberg wurden weitere Jagdgebiete der Zwergfle-
dermaus und der Breitflügelfledermaus ermittelt. 

Ferner gab es am Gebäude des leer stehenden Hotelgebäudes zwei Sommer-
quartiernachweise der Zwergfledermaus. Auch von einer Nutzung der Gebäude-
fassade als Winterquartier ist bei der Zwergfledermaus fest auszugehen. Laut 
faunistischem Gutachten dient das Hotelgebäude als Lebensstätte für eine Grup-
pe von 20 – 40 Zwergfledermäusen und ist für diese Art als bedeutender Teille-
bensraum mit Quartiersfunktion einzustufen. 

Gesamtbewertung: Insgesamt wird dem Plangebiet wird eine besondere Bedeu-
tung für das Schutzgut Tiere beigemessen. 

3.6.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Fledermäuse: 

Es ist anzunehmen, dass die Bauarbeiten für die Hoch- und Tiefbauten bei 
Durchführung der Planung überwiegend tagsüber stattfinden. Da Fledermäuse 
dämmerungs- und nachtaktiv sind, ist davon auszugehen, dass keine baubeding-
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ten Beeinträchtigungen durch Lichtwirkungen entstehen sowie die Schallimmissi-
onen tagsüber für die nachtaktiven Fledermäuse keine Beeinträchtigung während 
der Jagd und auf den Flugrouten darstellen. Beeinträchtigungen durch baube-
dingte Schallimmissionen können aus den genannten Gründen nicht vollständig 
ausgeschlossen werden. Eine signifikante und langfristige Störung der Populati-
onen baumbewohnender Fledermausarten wird jedoch durch die zeitlich befriste-
te Bautätigkeit ausgeschlossen. 

Anlagebedingte Auswirkungen durch Flächeninanspruchnahme/Veränderung der 
Raumstruktur werden als unerheblich eingestuft, da die Raumstruktur sich durch 
den Neubau des geplanten Hotelgebäudes im Hinblick auf die aktuell bereits vor-
handene, vergleichbare Gebäudestruktur dauerhaft nur geringfügig verändert. 

Auswirkungen durch nächtliche Beleuchtung sind bei Fledermausarten insoweit 
unproblematisch, sofern gelbe LED, Natriumniederdruckdampflampen oder 
Orangefilter vor weißen Lampen eingesetzt werden. Diese gelten als nachtinsek-
ten- bzw. fledermausverträglich. 

Durch den Abriss des Hotels "Burggraf" werden nachgewiesene Lebensstätten 
der allgemein verbreiteten Zwergfledermaus zerstört. Unter Beachtung einer zeit-
lichen Beschränkung der Abrissarbeiten auf den Zeitraum zwischen 01.10. und 
15.11. kann das Auslösen eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes 
vermieden werden. 

Durch die potentielle Freistellung strukturreicher Bereiche des Hangwaldes süd-
westlich und südöstlich des Hotelsgebäudes kann ohne Berücksichtigung von 
Vermeidungsmaßnahmen der Verlust bedeutender Jagdhabitate sowie Leitstruk-
turen der planungsrelevanten Arten Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Was-
serfledermaus und Zwergfledermaus nicht vollständig ausgeschlossen werden, 
da insbesondere der räumlich-funktionale Zusammenhang zwischen Überwinte-
rungsquartier (wahrscheinlich auch Sommerquartier) und den strukturreichen 
Waldbereichen für die genannten Arten von hoher Bedeutung ist. Unter Berück-
sichtigung nachfolgender Vermeidungsmaßnahmen kann davon ausgegangen 
werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände ausgelöst wer-
den: Verzicht auf Freistellung strukturreicher Gehölzbestände in Teilbereichen im 
Osten des Plangebietes, Erhalt oder Neupflanzung von markanten Einzelbäumen 
auf einer Länge von 120 m und mit Mindestabständen von 15 m innerhalb der 
Grünfläche G2, Installation von 30 Fledermauskästen mit Eignung als Sommer- 
und Überwinterungsquartier im räumlich-funktionalen Zusammenhang vor Beginn 
der Baumaßnahmen, Sicherung eines 0,5 ha großen Waldbestandes mit Stark-
holzbestand (BHD mindestens 50 cm) im räumlichen Zusammenhang zum Ein-
griffsort. Dieser Wald verbleibt als Naturwaldfläche ohne Nutzung (alternativ Si-
cherung von bis zu 18 Habitatbäumen). 

Vögel: 

Durch Flächeninanspruchnahme werden voraussichtlich insgesamt fünf Reviere 
von fünf Brutvogelarten überprägt. Es handelt sich um die Arten Bachstelze, He-
ckenbraunelle, Ringeltaube, Sommergoldhähnchen und Zaunkönig. 

Die auf der Vorwarnliste geführte Bachstelze brütet auf einer Dachfläche im Gel-
tungsbereich, allerdings stehen im näheren Umfeld ausreichend gleichartige Ha-
bitate zur Verfügung, so dass die Bachstelze ausweichen wird und entsprechend 
eine Betroffenheit auszuschließen ist.  

Durch die Planung gehen insgesamt vier Reviere der weit verbreiteten Arten He-
ckenbraunelle, Ringeltaube, Sommergoldhähnchen und Zaunkönig verloren. In 
der Umgebung befinden sich jedoch ausreichend gleichartige Habitate, so dass 
für keine genannten Arten eine Betroffenheit zu konstatieren ist. 
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Baubedingte Auswirkungen durch akustische Störwirkungen betreffen insbeson-
dere schallempfindliche Arten, hier die erfassten Vogelarten Amsel, Buchfink, 
Kohlmeise, Kleiber, Mönchsgrasmücke, Singdrossel, Sommergoldhähnchen, 
Waldkauz und Zaunkönig. Diese Vogelarten gelten gemäß Einstufung des  
LANUV aufgrund einer günstigen Anpassungsfähigkeit als nicht planungsrele-
vant, artenschutzrechtlich relevante erhebliche Auswirkungen durch Umsetzung 
der Planung sind nicht zu erwarten.  

Für die hier planungsrelevanten (Gast-)Vogelarten/Nahrungsgäste Habicht, 
Sperber, Mäusebussard, Turmfalke, Uhu, Waldohreule ist das Plangebiet als (po-
tentielles) Nahrungshabitat nicht essenziell, zudem ist nur ein kleiner Teil der po-
tentiellen Nahrungsfläche der Arten betroffen. Erhebliche Auswirkungen mit ar-
tenschutzrechtlicher Relevanz sind daher nicht zu erwarten.  

Durch die potenzielle Freistellung des Hangwaldes östlich des bisherigen Hotels 
gehen strukturreiche Waldflächen verloren, die aufgrund ihres Starkholzbestan-
des/Altbaumvorkommen mit zahlreichen Habitatbäumen als Lebensraum für die 
Avifauna, namentlich den Waldkauz von Bedeutung sind. Eine Beeinträchtigung 
des 2014 östlich des Hotels brütenden, streng geschützten Waldkauzes kann 
aufgrund einer Freistellung strukturreicher Waldbereiche östlich und westlich des 
Hotels nicht ausgeschlossen werden. Unter Berücksichtigung von für den Wald-
kauz vorgesehenen Vermeidungsmaßnahmen entstehen bei Umsetzung der 
Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände. Zu diesen Maßnah-
men zählen: Einhaltung von Verbotszeiträumen für Baumfällungen, Verzicht auf 
Freistellung der strukturreichen Gehölzbestände im Osten des Geltungsberei-
ches einschließlich Aufhängung eines Waldkauz-Nistkastens in diesem Bereich 
sowie Sicherung eines 0,5 ha großen Waldbestandes mit Starkholzbestand (BHD 
mindestens 50 cm) im räumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort bis max. 
1 km Entfernung. Dieser Wald verbleibt als Naturwaldfläche ohne Nutzung (alter-
nativ Sicherung von bis zu 18 Habitatbäumen), ferner werden hier zwei weitere 
Waldkauz-Nistkästen installiert. 

Gesamtbetrachtung: Unter Beachtung der benannten Vermeidungsmaßnahmen 
ist von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere auszugehen.  

3.7 Schutzgut Luft und Klima 

Die klimatische und lufthygienische Funktionsfähigkeit eines Planungsraumes ist 
vorrangig im Hinblick auf mesoklimatische Bedingungen (Lo-
kal-/Gelände-Stadtklima) zu beurteilen, welche entscheidend für die Lebensquali-
tät in einem Raum sind. Hier kommt Flächen mit günstiger klimatischer und luft-
hygienischer Wirkung (Ausgleichsräume) eine wichtige Bedeutung zu. Dazu zäh-
len insbesondere Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete und Luftleitbahnen, 
die eine positive Wirkung auf belastete Siedlungsräume entfalten. Eine weitere 
Beurteilungsgrundlage des Schutzgutes Klima/Luft ist die aktuelle Luftbelastung 
mit Schadstoffen. 

3.7.1 Bestandssituation 

Laut Datenbestand des LINFOS NRW ist das Klima des Landschaftsraumes ge-
kennzeichnet durch die Höhenlage und den Staueffekt des Teutoburger Waldes. 
Es treten etwas höhere Niederschläge (bis 900 mm/Jahr), geringere Jahres-
durchschnittstemperaturen (8 - 8,5°C Jahresdurchschnitt) und höhere Windge-
schwindigkeiten in den Hochlagen auf. Die Hauptwindrichtung in der Region 
(Messstationen Greven und Osnabrück) ist Süd-West (Klimaatlas NRW). 
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Konkrete Daten zur Immissionsbelastung im Planungsraum liegen nicht vor. We-
sentliche Emissionsquelle im Planungsraum ist die südlich verlaufende Landes-
straße L 504 (Am Weingarten/Bahnhofstraße).  

In geländeklimatischer und lufthygienischer Hinsicht weist das Plangebiet auf-
grund des vorhandenen Hangwaldes eine Bedeutung als Frischluftentstehungs-
gebiet und Schadstofffilter auf. Der Gehölzbestand bedeckt weite Teile des Plan-
gebietes sowie die übrigen Hangbereiche über das Plangebiet hinaus bis hin zur 
südlich verlaufenden, als Emittent fungierenden Landesstraße L 504 (Am Wein-
garten/Bahnhofstraße) und kann hier in seiner Eigenschaft als Schadstofffilter zur 
Luftreinhaltung im Stadtgebiet beitragen. 

3.7.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Durch die Rodung und Überbauung von Teilbereichen des Gehölzbestandes 
geht in geringem Umfang eine siedlungsklimatische Funktion als Frischluftent-
stehungsgebiet und Schadstofffilter verloren. Mindernd wirkt hier das Vorsehen 
einer umfangreichen Dachbegrünung einer Gesamtfläche von rund 1.700 m² 
(siehe auch Kapitel 4.1). Dachbegrünung wirkt aufgrund der Transpirationswir-
kung im Sommer kühlend und somit klimaregulierend, ferner besteht eine Filter-
wirkung für Staub- und Schadstoffpartikel. Ferner bleiben waldähnliche 
Gehölzbestände auf einer Fläche von 0,37 ha im Plangebiet erhalten. Zusätzliche 
Emissionen aus Heizungsanlagen sind aufgrund aktueller Wärmedämmstan-
dards und moderner Heizungsanlagen als unerheblich einzustufen. Hinsichtlich 
betriebsbedingter Emissionen durch das geplante Hotel sind keine erheblichen 
Auswirkungen zu erwarten. Insgesamt ist nicht von erheblichen Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Klima/Luft auszugehen.  

3.8 Schutzgut Landschaftsbild 

Neben einer Sicherung der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushal-
tes ist die Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schönheit von Natur und Land-
schaft ein zentraler Aspekt des Natur- und Landschaftsschutzes. Eine Erfassung 
und Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt verbal-argumentativ anhand der 
Eigenart der vorhandenen Landschaftsbildeinheiten (charakterisiert durch die In-
dikatoren Natürlichkeit, historische Kontinuität und Vielfalt) und der Freiheit von 
Beeinträchtigungen6. 

3.8.1 Bestandssituation 

Typisch für den von Tecklenburg nach Südosten reichenden Landschaftsraum 
der Eggenlandschaft zwischen Tecklenburg und Bad Iburg ist die enge Verzah-
nung von naturnahen, weitgehend ungestörten Biotopen (Wald, Gewässer) auf 
der einen und traditionell extensiv bewirtschafteten Agrarbiotopen auf der ande-
ren Seite. Es besteht eine gegliederte Kulturlandschaft mit hohen Randlinienef-
fekten. Als technische Elemente stören insbesondere die größeren Verkehrstras-
sen (Autobahn A 1) und Sendemasten die Kleinmaßstäblichkeit der Landschaft. 
(LINFOS NRW)  

Die natur-/landschaftsraumtypische Eigenart Tecklenburgs und seiner näheren 
Umgebung ist charakterisiert durch die gegebene Topografie, die historische 
Siedlungsentwicklung der Stadt und deren Umgebung aus vornehmlich grün-
landgeprägter Nutzfläche und zahlreichen flächenhaften, linearen und punktuel-
len Gehölzstrukturen. Gelegen auf dem Rücken eines Höhenzuges des Teuto-
                                                            
6 vgl. KÖHLER, B. & A. PREISS (2000): Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes. Grundlagen und Me-
thoden zur Bearbeitung des Schutzgutes „Vielfalt, Eigenart und Schönheit von Natur und Landschaft“ in der 
Planung. Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen. 20. Jg. Nr. 1: 1-60. 
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burger Waldes ist die Stadt Tecklenburg mit ihrer historischen Bausubstanz dort 
weithin sichtbar, wo es gehölzfreie Sichtachsen ermöglichen. Insbesondere im 
Süden und Südwesten des Stadtgebietes ist das Stadtbild auch durch zusam-
menhängende Gehölzbestände geprägt. Insgesamt besteht hinsichtlich des 
Landschafts- und Ortsbildes in und um Tecklenburg ein hohes Maß an Natürlich-
keit, Vielfalt und historischer Kontinuität, für einen Großteil des Ortes besteht ein 
Schutz als Denkmalbereich (siehe auch Kapitel 3.8). 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aktuell deutlich geprägt von den 
Gehölzbeständen des vorhandenen Waldes. Die bestehenden Gebäude sind im 
Wesentlichen aus nächster Nähe wahrzunehmen, mit zunehmender Entfernung 
besteht eine deutliche Sichtverschattung durch vorhandene Bäume. Eine Sicht-
barkeit des jetzigen und geplanten Hotelstandortes besteht zum derzeitigen Zeit-
punkt daher in eingeschränktem Maße. Aus südlicher Richtung (Standpunkt 
Haus Marck) ragt das vorhandene Hotelgebäude nur geringfügig über die vor-
handenen Gehölzbestände hinaus und prägt das Ortsbild nur in geringem Maße 
mit. Auch aus nördlicher Richtung (Standpunkt Wierturm) besteht eine starke 
Sichtverschattung durch größtenteils ältere Baumbestände in der Hanglage zwi-
schen Aussichtspunkten des Burgberges und dem Hotelstandort. 

Blick auf das Bebauungsplangebiet von 
Süden (Standpunkt Haus Marck; denkmal-
geschützte Sichtachse, siehe Kapitel 3.9) 

Blick auf das Bebauungsplangebiet von 
Norden (Standpunkt Aussichtsplattform am 
Wierturm) 

Bei einer Betrachtung des Bebauungsplangebietes aus der Umgebung wirkt die-
ses insbesondere aus südlicher Blickrichtung sehr natürlich. Die vorhandenen 
Gehölzbestände des Burgberges verschatten die Sicht auf vorhandene Gebäude 
weitgehend. Dies gilt für das Bebauungsplangebiet wie auch für den historischen 
Ortskern Tecklenburgs.  

Ausgehend von Sichtachsen aus dem Bebauungsplangebiet in die Umgebung ist 
der Münsterlandblick Richtung Süden hervorzuheben. Jedoch ist auch diese 
Blickachse derzeit stark vom vorhandenen Waldbestand sichtverschattet. 

Insgesamt besteht eine hohe Bedeutung des Plangebietes und seiner Umgebung 
für das Landschafts- und Ortsbild.  

3.8.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Der Neubau eines Hotels in der historischen und denkmalgeschützten Umge-
bung des Plangebietes stellt besondere Anforderungen an die architektonische 
Ausgestaltung und landschaftliche Einbindung. Bei der Beurteilung möglicher 
Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes ist zunächst die Vorbelastung durch 
das bestehende Hotelgebäude zu berücksichtigen. Zum Schutze der Sichtachsen 
im Zusammenhang mit dem Wierturm bestand für die Auslobung des Architek-
tenwettbewerbs eine Vorgabe für maximale Gebäudehöhen. Das geplante Hotel 
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wird, ebenso wie das zusätzlich vorgesehene Apartmenthaus westlich des Ho-
tels, die Gebäudehöhen des aufgelassenen Bestandsgebäudes nicht überschrei-
ten. Denkmalgeschützte Sichtachsen werden somit nicht beeinträchtigt (siehe 
auch Abb. 15). Der Kulturgang hat aufgrund seines Höhenniveaus ohnehin keine 
Fernwirkung.  

Zudem bleiben im Osten wie auch im Süden der geplanten Gebäude 
Gehölzbestände bestehen, die im Bereich der Grünfläche G2 zwar im Hinblick 
auf Sichtachsen gelichtet, jedoch nicht in Gänze beseitigt werden dürfen. Somit 
ist insbesondere nach Süden eine Einbindung der geplanten Bauwerke gewähr-
leistet.  

Für eine Einbindung der geplanten Gebäude (Hotel, Apartmenthaus und Kultur-
gang) in die umgebenden Grünstrukturen sorgt zudem die beabsichtigte und 
festgesetzte, nahezu flächendeckende Dachbegrünung aller drei Bauwerke. Ent-
sprechend der Darstellungen des Lageplans und abzüglich eines maximalen 
Dachflächenanteils von 10 % für technische Anlagen entsteht auf einer Dachflä-
che von rund 1.700 m² eine extensive Dachbegrünung. Die vorwiegende Ver-
wendung heimischer Gras- und Kräuterarten für die Begrünung sorgt für einen 
möglichst naturnahen Eindruck und gewährleistet eine Eingriffsminderung in das 
Landschafts- und Ortsbild. Diese wird zudem durch die vorgegebene Material-
wahl der Bauwerke unterstützt. 

 
Abbildung 19: Sichtachse Wierturm - Apartmenthaus 

3.9 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Unter Kulturgütern werden an dieser Stelle im Wesentlichen Kultur-, Bau- und 
Bodendenkmäler, historische Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestand-
teile von besonders charakteristischer Eigenart (z.B. Landwehren, Wallhecken, 
Wölbäcker, traditionelle Wegebeziehungen) im Sinne eines eher umweltspezifi-
schen Denkmalschutzes und historischen Landschaftsschutzes verstanden.  

Unter Sachgütern werden vom Menschen geschaffene körperliche Gegenstände 
gefasst, deren Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit liegt. Darunter fallen 
Bauwerke mit einer hohen funktionalen Bedeutung für die Allgemeinheit wie Ge-
bäude, Brücken, Verkehrswege, ggf. bewegliche Gegenstände sowie sonstige 
funktional oder kulturhistorisch bedeutsame Objekte, die nicht gesetzlich ge-
schützt sind. Die betrachteten Objekte müssen zudem eine umweltbezogene Be-
deutung in Bezug auf die anderen Schutzgüter haben und nachteilige Umwelt-
auswirkungen durch eine Betroffenheit dieser Objekte entstehen. Eine enge Ver-
quickung mit der Betrachtung von Umweltauswirkungen auf die anderen Schutz-
güter der Umweltprüfung liegt somit auf der Hand.  
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3.9.1 Bestandssituation 

Im Plangebiet selber befinden sich keine bedeutsamen Kulturgüter, jedoch ist der 
Planungsraum im historischen Ortskern der Stadt Tecklenburg angesiedelt und 
die nähere Umgebung mit mehreren Kulturdenkmalen ausgestattet. Gemäß 
Denkmalliste handelt sich hierbei um folgende Objekte: 

- Burgruine Tecklenburg: Die Tecklenburg datiert auf das 11. oder 12. Jahr-
hundert. Sie angesiedelt auf der Kuppe des Burgberges nördlich des Plange-
bietes. Vorhanden sind noch obertägig erhaltene Mauern und Geländereste, 
untertägig Fundamentreste, Keller, Brunnen, Gänge, Kasematten und Grä-
ben. Das Ruinengelände wird aktuell durch die Freilichtbühne Tecklenburg 
genutzt. 

- Aussichtsturm „Wierturm“: Ebefalls auf dem Tecklenburger Burgberg gele-
gen, wurde der Wierturm im Jahr 1884 zum Gedenken an den Arzt und Geg-
ner der Hexenverfolgung Johann Weyer (auch Wier) errichtet. 

- Ensemble am Meesenhof: Östlich der Bebauungsplangebietes befindet sich 
der Meesenhof, ein Gebäudeensemble im Eingangsbereich zum historischen 
Ortskern. Unter Denkmalschutz stehen dort ein zweigeschossiges Wohn-
hausmit Natursteinmauerwerk (Meesenhof 4) und das Kulturhaus 
(Meesenhof 5). Das Kulturhaus ist ein ehemals als Kreisheimathaus genutz-
tes Gebäude aus den 60er-Jahren, das heute als Veranstaltungsgebäude 
dient. Als denkmalwertes Gebäude wird gemäß Aussage des LWL (Abteilung 
Denkmalpflege) ein weiteres, als Fachwerkgebäude errichtetes Objekt 
(Meesenhof 3) eingestuft.  

Für den an das Plangebiet angrenzenden Ortskern ist am 12.11.1986 die Denk-
malbereichssatzung „Historischer Stadtkern Tecklenburg“ in Kraft getreten. Die 
Satzung schützt Tecklenburg als historisches Zeugnis für eine mindestens bis ins 
12. Jahrhundert zurückreichende Burg- und Stadtanlage. Zum Schutzgegenstand 
gehören die Fernwirkung der Silhouette von Stadtkern und Schlossruine 
Tecklenburg sowie fünf definierte Sichtachsen, die eine Ablesbarkeit der beson-
dere Lage und die Einbettung des Stadtkerns in die Landschaft in ihrem Bestand 
sichern sollen. Für die vorliegende Planung von Bedeutung ist eine Sichtachse, 
die sich aus südlicher Richtung von der Königstraße (Haus Marck) auf den Süd-
hang des Teutoburger Waldes richtet. Die Stadtsilhouette ist zum gegenwärtigen 
Zeitpunkt jedoch stark durch über die Jahre stark gewachsene Gehölzbestände 
sichtverschattet. 

gemäß Denkmalbereichssatzung „Histori-
scher Stadtkern Tecklenburg“ vom 
05.10.1989 geschützte Stadtsilhouette aus 
Richtung der Königstraße 

aktueller Blick auf das Bebauungsplange-
biet von Süden (Standpunkt Haus Marck, 
Königstraße) 
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Von der Planung betroffenes Sachgut ist das bestehende Hotel Burggraf, ein 
1964 fertiggestelltes, mehrstöckiges Hotelgebäude, das aktuell leer steht und 
aufgrund längerfristiger Nichtnutzung abgängig ist. 

3.9.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Die das Plangebiet umgebenden Kulturdenkmäler werden durch Umsetzung der 
Planung weder baulich noch optisch erheblich beeinträchtigt. Begründet wird die-
se Prognose mit den räumlichen Abständen zwischen geplanten Bauwerken und 
denkmalgeschützten Objekten (Meesenhof, Wierturm) und den vorhandenen 
Sichtverschattungen (Wierturm, Sichtachse auf die Stadtsilhouette). Der geplante 
Kulturgang schließt räumlich direkt an das denkmalgeschützte Kulturhaus an. 
Der Kulturgang hat aufgrund seines Höhenniveaus jedoch keine Fernwirkung und 
wird von keinem Ort im Stadtgefüge wahrgenommen werden können. In Anbe-
tracht der angepassten Höhenlage und Kubatur sowie der gewählten Materialität 
für das Bauwerk kann eine negative Auswirkung des Kulturganges auf die denk-
malgeschützte Altstadt und deren Silhouette oder auf Sichtachsen ausgeschlos-
sen werden. 

Das geplante Hotel wird, ebenso wie das zusätzlich vorgesehene Apartmenthaus 
westlich des Hotels, die Gebäudehöhen des aufgelassenen Bestandsgebäudes 
nicht überschreiten. Der sog. Münsterlandblick wird somit nicht beeinträchtigt 
(siehe auch Abb. 15). Der aus architektonischer Hinsicht ohnehin wichtige Ab-
stand zwischen Hotelneubau und Appartementhaus lässt somit die Blickachsen 
unverbaut. Hotel und Apartmenthaus befindet sich also außerhalb der geschütz-
ten Sichtachse und beeinträchtigen somit weder den Blick von Haus Marck in 
Richtung Burgruine, noch den Blick von dem Aussichtspunkt am Wiertum in Rich-
tung Münsterland.  

Hinsichtlich der geschützten Stadtsilhouette wird zudem auf die aktuell beste-
hende, starke Sichtverschattung der Blickachse durch Gehölzbestände verwie-
sen (siehe oben und Kapitel 3.8). 

Eine Beseitigung des von der Planung betroffenen Sachgutes wirkt sich insbe-
sondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Tiere, siehe hierzu Kapitel 3.6. 
Ein Nutzen des aufgelassenen und inzwischen langsam verfallenden Hotelge-
bäudes für die Allgemeinheit und entsprechende Auswirkungen durch dessen 
Beseitigung bestehen nicht. 

Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgü-
ter auszugehen. 

3.10 Schutzgut Fläche 

Mit Novellierung des BauGB im Mai 2017 wurde das Schutzgut „Fläche“ neu in 
die Liste der Schutzgüter der Umweltprüfung aufgenommen. Im Vordergrund 
steht hier der flächensparende Umgang mit Grund und Boden wie bereits in der 
Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB vorgesehen. Mit dem Ziel, auf dem 
begrenzt verfügbaren Bauland im B-Plan-Gebiet eine möglichst große Nettoflä-
che für die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe bei gleichzeitigem Erhalt und 
Neupflanzung vorhandener Gehölze zu schaffen soll diesem Grundsatz Rech-
nung getragen werden. Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Fläche stehen in 
enger Verquickung mit anderen Schutzgütern, insbesondere dem Schutzgut Bo-
den, und werden in den jeweiligen Kapiteln behandelt. 
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3.11 Wechselwirkungen/biologische Vielfalt 

Zwischen den Schutzgütern der Umweltprüfung bestehen zahlreiche mögliche 
Schnittstellen und gegenseitige Beeinflussungen. Wechselwirkungen zwischen 
den Schutzgütern sind insbesondere an den folgenden Schnittstellen durch die 
Planung berührt: 

- Boden – Pflanzen – Tiere: Verlust von Boden als Lebensgrundlage für Pflan-
zen, die wiederum Lebensraum und -grundlage für die Tierwelt darstellen; 
Verlust von Boden als Lebensraum; 

- Tiere – Sachgüter: leer stehendes Hotel als Lebensraum für Fledermäuse; 
- Pflanzen – Stadtklima: Bedeutung des Baumbestandes im südlichen Teil des 

Plangebietes als lufthygienische und klimatische Ausgleichsfläche; 
- Landschaftsbild – Kultur- und Sachgüter – Mensch (Erholung): Das Land-

schaftsbild in Abhängigkeit des Reliefs und der Nutzung/Vegetation in Kom-
bination mit der historische Bausubstanz weisen im Stadtgebiet Tecklenburg 
einen hohen Stellenwert auf, der auch für die Freizeit- und Erholungsnutzung 
von großer Bedeutung ist. 

Über die genannten Umweltauswirkungen hinaus ist jedoch eine merklich negati-
ve Verstärkung oder Kumulation von Umweltauswirkungen durch eine Beeinflus-
sung von Wechselwirkungen nicht zu erwarten. 

Die biologische Vielfalt umfasst die Artenvielfalt, die genetische Vielfalt innerhalb 
einer Art und die Vielzahl der Lebensräume der Arten. Mögliche negative Auswir-
kungen des Vorhabens auf die biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten (siehe 
auch Abschnitt zum Schutzgut Tiere/Artenschutz). 

3.12 Störfallrisiken 

Im Zuge raumbedeutsamer Planungen und Maßnahmen sind gemäß § 50 Satz 1 
BImSchG so zu verorten, dass betriebs- oder unfallbedingte schädliche Umwelt-
einwirkungen auf wichtige Gebiete für die Funktionen Wohnen, öffentliche Nut-
zung (Gebiete/Gebäude), Verkehr, Freizeitnutzung und Naturschutz soweit wie 
möglich vermieden werden. Unbeschadet dieser Vermeidungsvorgabe sind ge-
mäß Anlage 1 zum BauGB Auswirkungen zu beschreiben, die durch die Anfällig-
keit der geplanten Vorhaben für schwere Unfälle oder Katastrophen zu erwarten 
sind. Zum aktuellen Planungsstand sind keine konkreten Details zur Anfälligkeit 
zulässiger Vorhaben für Unfälle und Katastrophen bekannt.  

3.13 Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen bei Nichtdurch-
führung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung verbleibt das Nutzungsgefüge voraussichtlich 
im Status Quo. Mögliche Szenarien sind: 

1. Weitere Nichtnutzung des bestehenden Hotelgebäudes mit fortschreitendem 
Zerfall der Bausubstanz: Es ist von einer ungestörten Entwicklung des vorhande-
nen Waldbestandes südlich des Hotelbaus auszugehen, der lediglich im Bereich 
der fußläufigen Wegeverbindungen frequentiert wird. Damit einher ginge eine zu-
nehmend bessere Qualität als Lebensraum her, die sich z.B. in der Entwicklung 
von Alt- und Totholz begründet. Ferner ist mittelfristig ein merklicher Zerfall des 
Gebäudes zu erwarten, welches zunächst ggf. Lebensraum z.B. für Fledermaus-
arten bieten kann, aus Gründen einer Sicherungspflicht auf lange Sicht jedoch 
durch Sanierungsmaßnahmen oder Abriss betroffen sein wird.  

2. Wiederaufnahme der Hotelnutzung. Eine Wiederaufnahme der Hotelnutzung 
bedeutete umfassende Sanierungsmaßnahmen zur Wiederherstellung eines 
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nutzbaren Gebäudezustandes unter modernen Gesichtspunkten. Eine Störung 
des Landschaftsbildes bliebe bestehen. Eingriffe in den vorhandenen 
Gehölzbestand wären in diesem Fall wahrscheinlich. 

3.14 Betrachtung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

Seit Stilllegung des Hotelbetriebes wurden mehrfach Planungen zur Nachnut-
zung entwickelt und z.T. ins Verfahren gebracht. Als Nachnutzung wurde aus-
schließlich eine touristische Nutzung ins Auge gefasst, die lediglich unterschiedli-
che konzeptionelle bzw. gestalterische Ansätze verfolgte. Räumliche Alternativen 
für einen geplanten Hotelneubau gab es nicht, da es sich bei der Planung um die 
Nachnutzung eines bestehenden Hotelstandortes handelt, der als solcher erhal-
ten bleiben soll.  

Im Jahr 2007 erfolgte der Aufstellungsbeschluss für den Bebauungsplan Nr. 38 
„Ferienappartementanlage Burggraf“. In diesem Zusammenhang war der Bau 
von fünf zusätzlichen Appartementhäusern am Hotelstandort Burggraf geplant. 
Die Planung wurde eingestellt.  

 

Im Jahr 2014 beschloss die Stadt Tecklenburg auf Basis einer Machbarkeitsstu-
die von 2011 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 
(jetzt Nr. 50) „Hotel Burggraf“. Inhalt der Bebauungsplanung war ein Konzept zur 
Neueröffnung des Burggrafen, welches sich auf die größtmögliche Ausbauvarian-
te als Ergebnis der Machbarkeitsstudie stützte.  

 

Nach Durchführung der frühzeitigen Beteiligung wurde das Verfahren gestoppt 
und im Jahr 2015 ein Architektenwettbewerb für den Neubau eines Hotels Burg-
graf ausgelobt.  

Das modifizierte Ergebnis des Architektenwettbewerbs soll nunmehr mit dem vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wer-
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den. Insbesondere aus wirtschaftlichen Aspekten heraus wurde der Siegerent-
wurf modifiziert und durch einen zusätzlichen Apartmentbau westlich des Haupt-
gebäudes erweitert. Hinzu kommt zudem der sog. Kulturgang, ein überdachter 
Gang zwischen Haupthaus und dem bestehenden Kulturhaus im Osten.  

3.15 Zusammenfassende Bewertung des Bestandes und der prognostizierten 
Umweltauswirkungen 

Tab.: Bestandsbewertung und Prognose von Umweltauswirkungen  

Schutzgut Bedeutung 
Erheblichkeit zu erwarten-
der Umweltauswirkungen 

Mensch x - 

Boden o x 

Wasser -Grundwasser o - 

Wasser - Oberflächenge-
wässer 

n.v. n.v. 

Pflanzen/Biotoptypen x o 

Tiere/Artenschutz x o 

Klima/Luft o - 

Landschaftsbild x o 

Kultur- und Sachgüter x o 

 - geringe Bedeutung    

o allgemeine Bedeutung    

x besondere Bedeutung 

- keine Beeinträchtigungen    

o geringe Beeinträchtigungen   

 x erhebliche Beeinträchtigungen

 

4. Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich 
von Umweltbeeinträchtigungen 

Durch Umsetzung der Planung kommt es zu einer Umnutzung der betroffenen 
Fläche, die einen Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Gemäß der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung sind voraussichtlich erhebliche Beeinträchti-
gungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushaltes (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefüge zwischen ihnen, Landschaft, biologische Vielfalt) vorrangig zu ver-
meiden bzw. nicht vermeidbare erhebliche Beeinträchtigungen durch Ausgleichs- 
oder Ersatzmaßnahmen zu kompensieren. Die Vermeidung und der Ausgleich7 
voraussichtlich erheblicher Beeinträchtigungen entsprechend der Eingriffsrege-
lung sind gemäß § 1a BauGB in der Abwägung zu berücksichtigen. Im Folgen-
den werden geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgüter der Um-
weltprüfung (Natur und Landschaft sowie Schutzgut Mensch) dargestellt. 

4.1 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum planinternen Aus-
gleich von Umweltauswirkungen 

Hinsichtlich baubedingter Umweltauswirkungen sind Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Ausgleichsmaßnahmen in der Hauptsache im Hinblick auf die 

                                                            
7 Gemäß § 200a BauGB umfassen in der Bauleitplanung Darstellungen für Flächen zum Ausgleich und Festset-
zungen für Flächen oder Maßnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch Ersatzmaßnah-
men. 
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Schutzgüter Boden (i.V.m. Schutzgut Grundwasser), Pflanzen, Tiere und Land-
schaftsbild zu beachten. Eine zügige Durchführung der Arbeiten zwecks Minimie-
rung des Störungszeitraumes für die Schutzgüter Tier und Mensch, eine Minimie-
rung der durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Geruchs- und Lärmemissio-
nen durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgasnormen bei möglichst spar-
samem Einsatz sowie Vorkehrungen zur Verhinderung von Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen im Zuge der Bauarbeiten/Schutz- und Sicherungsmaß-
nahmen beim Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (Lagerung von Kraftstof-
fen und Ölen sowie das Betanken von Baufahrzeugen und Maschinen nur auf 
versiegelten Flächen oder sonstigen gegen Leckagen im Erdreich gesicherten 
Flächen und nicht im Nahbereich von Oberflächengewässern und ggf. freigeleg-
tem Grundwasser) zur Vermeidung von Umweltauswirkungen werden grundsätz-
lich vorausgesetzt.  

- Bodenschutz unter Einhaltung einschlägiger Normen und Vorschriften wie 
DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau – Bodenarbeiten), 
DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial): 

- Schonender Umgang mit Oberboden: Oberbodenarbeiten möglichst aus-
schließlich bei trockener Witterung, fachgerechte Zwischenlagerung und Si-
cherung des Oberbodens getrennt vom Rohboden und abseits des Baustel-
lenbetriebs, 

- fachgerechter Abtrag und Lagerung des anstehenden und für Vegetationszwe-
cke vorgesehenen Bodens, 

- im Bereich der zukünftigen Gartenflächen Beschränkung der Erdarbeiten auf 
das Nötigste, 

- Vorkehrungen zur Verhinderung von Bodenverunreinigungen und Grundwas-
serverunreinigungen im Zuge der Bauarbeiten, 

- Wiederherstellung verdichteter Bereiche nach Beendigung der Bauarbeiten; 

- Schutz zu erhaltender Gehölze gemäß DIN 18920 (Schutz von Bäumen, 
Pflanzbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen) während des 
Baustellenbetriebs; 

- Gehölzentnahmen entsprechend § 39 BNatSchG nur im Zeitraum vom 01.10. 
bis 28.02., 

- Umweltbaubegleitung bei Gehölzentnahmen, 
- Bauzeitenbeschränkung der Gebäudeabrissarbeiten auf die Zeit vom 01.10. 

bis 15.11. zum Schutz der Zwergfledermaus, 

Anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen kann durch nachfolgende Maß-
nahmen entgegengewirkt werden: 

- teilweiser Erhalt eines wertvollen Gehölzbestandes durch Verzicht auf Frei-
stellungen von Gehölzen Osten des Plangebietes (Festsetzung als Fläche für 
Wald); 

- bereits als Wettbewerbsbedingung wurden die Gebäudekubaturen dergestalt 
entwickelt, dass eine Beeinträchtigung der denkmalgeschützten Sichtachsen 
und somit eine Beeinträchtigung der Schutzgüter Landschaftsbild und Kul-
tur-/Sachgüter vermieden wird, 

- nahezu flächendeckende Dachbegrünung auf allen Dachflächen der geplan-
ten Gebäude: Eine Dachbegrünung dient zum einen der Einbindung der neu-
en Gebäudekomplexe in die bestehenden Grünstrukturen. Von besonderer 
Relevanz ist diese Einbindung aufgrund der topografischen Lage des Plan-
gebietes und den bestehenden Sichtachsen von oberhalb liegenden Aus-
sichtsbereichen des Burgbergs. Für die Begrünung wird zudem die überwie-
gende Verwendung heimischer Gräser und Kräuter festgesetzt, die zum ei-
nen in der Draufsicht einen natürlichen Charakter der Dachbegrünung unter-
streichen und zum anderen den größtmöglichen ökologischen Nutzen für In-
sekten und in der Folge auch insektenfressende Wirbeltiere bringen. Die Ge-



Stadt Tecklenburg Bebauungsplan Nr. 50 „Hotel Burggraf“  

  N:\T2018\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\BP50-BEG-02b.docx 

42

samtdachfläche der geplanten Gebäude beträgt laut architektonischem La-
geplan rund 1.900 m², bei Abzug der gemäß textlicher Festsetzungen zuläs-
sigen 10 % für technische Anlagen liegt die Summe der insgesamt zu begrü-
nenden Dachflächen bei rund 1.700 m².  

- durch entsprechende Materialwahl (Holz, Cortenstahl) Einbindung des Kul-
turganges in die vorhandenen Grünstrukturen;  

- Verwendung natürlicher Materialien (Holz) auch an der Hotelfassade; 
- Vermeidung nächtlicher Lichtabstrahlung aus dem Gang in die angrenzenden 

Fledermauslebensräume durch abendliche Verdunkelung in verglasten Ab-
schnitten (z.B. verschließbare Lamellen). 

- Der Bebauungsplan enthält folgenden Hinweis zur Vermeidung von Vogel-
schlag an Glasflächen: Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflächen soll-
ten Gebäudefassaden aus transparentem oder stark spiegelndem Glas mög-
lichst vermieden oder mit Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag (z. B. 
geriffeltes, geripptes oder mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas, 
Unterteilung der Glasfronten mit Markierungen im Abstand von 10 cm) aus-
gestattet werden. 

- Der Bebauungsplan enthält folgenden Hinweis zur Verwendung insekten- und 
fledermausverträglicher Beleuchtung: Für die Außenbeleuchtung sollten nur 
insekten-/fledermausverträgliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensität des 
Spektralbereiches über 500 nm verwendet werden. Marktgängige Leuchtmit-
tel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten. Bei den LED-
Leuchten sollte ein geeigneter Farbton im insektenfreundlichem Spektralbe-
reich (z. B. Warmweiß, Gelblich, Orange, Amber) gewählt werden Die Lam-
pen sollten möglichst niedrig aufgestellt werden und geschlossene Lampen-
körper mit Abblendungen nach oben und zur Seite aufweisen. Die Beleuch-
tungsdauer sollte auf das notwendige Maß begrenzt werden. 

4.2 Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen im Sinne des Artenschutzes (CEF) 

Ein Verstoß gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände des 
§ 44 Abs. 1 BNatSchG liegt gemäß § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht vor, soweit die 
ökologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt wird. 
Dies kann auch unter Hinzuziehung vorgezogener Ausgleichsmaßnahmen/CEF-
Maßnahmen erzielt werden. Als CEF-Maßnahmen gelten konfliktmindernde und 
funktionserhaltende Maßnahmen, d.h. Maßnahmen, welche die kontinuierliche 
Funktionsfähigkeit einer Fortpflanzungs- oder Ruhestätte gewährleisten 
(continued ecological functionality) und somit das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestände verhindern. Um eine rechtskonforme Anwendung dieser 
Regelung zu gewährleisten, sind artbezogene funktionale, räumliche und zeitli-
che Anforderungen zu berücksichtigen. Für das vorliegende Vorhaben werden 
folgende verbindliche CEF-Maßnahmen für den Steinkauz und die relevanten 
Fledermausarten festgelegt: 

- Installation von 30 Fledermauskästen mit Eignung als Sommer- und/oder 
Überwinterungsquartier vor Beginn der Abrissarbeiten; davon sind gemäß gu-
tachterlicher Empfehlung sieben Kästen am Kulturhaus an der durch Überbau 
geschützten Südostseite anzubringen, die übrigen Kästen sind an den Ge-
bäuden des Kreishauses und Rathauses unterzubringen, 

- Installation von drei Waldkauz-Nistkästen im räumlichen Zusammenhang mit 
der Planung, davon ein Kasten innerhalb der Fläche für Wald, Verortung der 
zwei weiteren Kästen entsprechend Darstellung im Artenschutzgutachten  

- Teilweiser Erhalt eines wertvollen Gehölzbestandes durch Verzicht auf Frei-
stellungen von Gehölzen Osten des Plangebietes (Festsetzung als Fläche für 
Wald); 
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- Prozessschutz einer 0,5 ha großen Fläche oder 18 Habitatbäumen im Umfeld 
(voraussichtlich Hexenküche oder Privatwald südöstlich des Plangebietes) 

4.3 Eingriffsbilanzierung und Kompensation 

Trotz Beachtung konfliktvermeidender und -vermindernder Maßnahmen und 
Ausgleichsmaßnahmen im Plangebiet gehen mit Umsetzung der Planung ökolo-
gische Wertigkeiten verloren.  

Trotz Beachtung konfliktvermeidender und -vermindernder Maßnahmen im Plan-
gebiet werden mit Umsetzung der Planung allein durch die umfangreiche zusätz-
liche Versiegelung bei gleichzeitigem Verlust von Gehölzbeständen ökologische 
Wertigkeiten verloren gehen. Gemäß Stellungnahme des Landesbetriebes Wald 
und Holz von 2015 ist zudem Fläche für Wald von der Planung betroffen, die bei 
Überplanung entsprechend zu ersetzen ist.  

Forstrechtlicher Waldausgleich  

Bei Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von 0,521 ha Waldfläche. 
Gemäß Stellungnahme des Landesbetriebs Wald und Holz ist der Waldverlust im 
Verhältnis 1 : 2 durch Neuanlage von Wald zu ersetzen. Somit ergibt sich das Er-
fordernis zur Neuanlage von 1,42 ha Wald. Die Kompensation soll über die Na-
turschutzstiftung des Kreises Steinfurt erfolgen, Details liegen zur öffentlichen 
Auslegung vor. 

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Eine Bilanzierung der ökologischen Wertigkeiten vor und nach Umsetzung der 
Planung erfolgt nach der Numerischen Bewertung von Biotoptypen für die Bau-
leitplanung in NRW (LANUV 2008). Entsprechend der Biotopwertliste des Bewer-
tungsmodells werden Grundwerte in Werteinheiten von 0 (versiegelt) bis 10 für 
den Bestand und für die Planung vergeben. Durch Multiplikation der Biotopwerte 
mit den vorgefundenen bzw. geplanten Flächengrößen ergeben sich Flächenwer-
te für Bestand und Planung. Eine Gegenüberstellung der Gesamtwertigkeiten 
von Bestand und Planung ergibt i.d.R. ein ökologisches Wertdefizit, das entspre-
chend durch externe Maßnahmen zu kompensieren ist. 

 

Tab.: Bewertung Bestand 

Code 
NumBew

BTK   Gehölzart Wuchs-
klasse 

BHD (cm) Fläche 
m² 

Grund-
wert A 

Flächen-
wert 

1.1 HN1       1.076 0 0
1.1 HV3 me1       554 0 0

1.1 VA0 
/HV3 
me2/me1       1.441 0 0

1.1 VB5 me1       165 0 0
1.1 VB5 me2       575 0 0
4.7 BD3 ka4   ta1/ta   74 5 370
5.1 BB11 sc     353 4 1.412
5.1 HJ0 /LB2ste       346 4 1.384
5.1 LB2 ste       419 4 1.676
6.4(+) AG1   lt,lc,(lg,lj,lx,lp,ly,sj) ta3/ta 10/50-60 5.774 8 46.192
6.4/7.2 AG1   lt,(ly,nf) ta4-ta2 5-20 782 7 5.474
Σ            11.559   56.508
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Tab.: Bewertung Planung 

Code 
NumBew

Nutzung Fläche 
m² 

Grund-
wert A 

Flä-
chenwer
t 

1.1 
Sondergebiet Hotel, GRZ 
1,0       5.645 0 0

4.1 davon extensive Dachbegrünung   1.700 0,5 850
1.1 Straßenverkehrsfläche    1.330 0 0
4.6 private Grünfläche G1    1.765 4 7.060
4.7 private Grünfläche G2    1.473 5 7.365
6.4 Fläche für Wald     1.346 7 9.422
Σ          11.559   24.697

 

Die Gegenüberstellung von Bestand und Planung ergibt ein rechnerisches Bio-
topwertdefizit von 31.811 WE. 

Gesamtbetrachtung Kompensation: 

Bei einer durchschnittlichen Flächenaufwertung von 4 WE/m² im Falle einer Auf-
forstung von Acker wären dies rund 0,8 ha Aufforstungsfläche. Der waldrechtli-
che Ausgleich geht somit deutlich über das Erfordernis gemäß Biotopwertbilan-
zierung hinaus und deckt den naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf vollstän-
dig mit ab. 

5. Zusätzliche Angaben 

5.1 Hinweise zur Methodik und zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung 
der Angaben 

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage eigener Ortsbegehungen, zweier Fach-
gutachten und der Auswertung vorhandener Daten und unter Anwendung ver-
schiedener Arbeitshilfen erstellt. Es bestanden keine nennenswerten Schwierig-
keiten bei der Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes. 

5.2 Referenzliste der verwendeten Quellen 

Fachgutachten: 

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP) zum vorhabenbezogenen B-Plan „Hotel Burggraf“ der 
Stadt Tecklenburg, BMS-Umweltplanung, Osnabrück; Stand Mai 2018 

Internetquellen (Abruf: 05/2018): 

Regionalplan Regierungsbezirk Münster: http://www.bezreg-
muenster.de/de/regionalplanung/regionalplan/index.html 

Digitale Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1 : 50.000: 
http://www.wms.nrw.de/gd/bk050?VERSION=1.3.0&amp;SERVICE=WMS&amp;REQUEST=GetCa
pabilities 

Digitale hydrogeologische Karte von Nordrhein-Westfalen 1 : 100.000: 
http://www.wms.nrw.de/gd/hk100?VERSION=1.3.0&SERVICE=WMS&REQUEST=GetCapabilities 

Freizeitkataster NRW: https://www.wms.nrw.de/geobasis/wms_nw_fzk? 

Landschaftsinformationssammlung des LANUV (LINFOS): 
https://www.wms.nrw.de/umwelt/linfos?VERSION=1.1.1 

http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.jsf# 
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Hydrogeologische Übersichtskarte von Deutschland 1 : 200 000 – Schutzpotenzial der 
Grundwasserüberdeckung: https://services.bgr.de/wms/grundwasser/sgwu/? 

Fachinformationssystem Klimaanpassung, Themenkarte Grundwasserneubildung 1981 – 2010: 
http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/  

Klimaatlas Nordrhein-Westfalen: http://www.klimaatlas.nrw.de/site/ 

analoge Datenquellen und Arbeitsgrundlagen: 

Ministerium für Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes 
Nordrhein-Westfalen MUNLV (2007): Schutzwürdige Böden in Nordrhein-Westfalen. Düsseldorf 

Ministerium für Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz (MKULNV) 
Nordrhein-Westfalen (2017): Methodenhandbuch zur Artenschutzprüfung in Nordrhein-Westfalen, 
Schlussbericht, 09.03.2017 

Kartierschlüssel Biotoptypen NRW (LANUV, Stand Mai 2016) 

Numerische Bewertung von Biotoptypen für die Bauleitplanung in NRW (LANUV 2008) 

5.3 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Gegenstand des Monitoring gemäß § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswir-
kungen durch Umsetzung der Planung. Mit Hilfe des Monitoring sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frühzeitig erkannt und 
abgewendet werden. Auch Vollzugsdefizite in der ordnungsgemäßen Durchfüh-
rung und Entwicklung der geplanten Ausgleichsmaßnahmen stehen mit erhebli-
chen Umweltauswirkungen in Verbindung und sollten dem Überwachungskon-
zept obliegen. Verantwortlich für die frühzeitige Erkennung nachteiliger Umwelt-
auswirkung bei Plandurchführung ist die Gemeinde. Den Behörden obliegt in die-
sem Zusammenhang eine Informationsschuld. Nach Abschluss des Bauleitplan-
verfahrens unterrichten die Fachbehörden demnach die Gemeinde gemäß § 4 
Abs. 3 BauGB, sobald sie anhand bestehender Überwachungssysteme nachteili-
ge Umweltauswirkungen bemerken. Erhält die Gemeinde davon Kenntnis, wird 
sie entsprechend darauf reagieren. 

Geeignete Maßnahmen zum Monitoring werden zur öffentlichen Auslegung be-
nannt. 

6. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Wird zur öffentlichen Auslegung vorliegen. 
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III. Verfahrensvermerk 

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 „Hotel Burggraf“ 
hat mit der Entwurfsbegründung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 
……………. bis ……………. öffentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwägung 
eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf 
bzw. die Entwurfsbegründung eingeflossen. 

Nach Prüfung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Tecklenburg 
in seiner Sitzung am ……………. den Bebauungsplan Nr. 50 „Hotel Burggraf“ 
sowie die Begründung beschlossen. 

 

Tecklenburg, den ………….. 

Der Bürgermeister 

 

....................................... 
(Stefan Streit) 

 

 

 

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung: 

 

Osnabrück, den 17.05.2018 
Lh/Sp/Su-305.190 

 

.......................... 
(Der Bearbeiter) 

 

   

 


