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l. Begrundung

1. Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Hotel
Burggraf*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Stadt Tecklenburg, westlich des Stadtzentrums
Tecklenburg an der Stral3e Meesenhof. Er umfasst dort die Flurstiicke 103, 104,
107, 108 und 117 sowie das Flurstiick 119 in Teilbereichen der Flur Nr. 8, Gemar-
kung Tecklenburg.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50
»Hotel Burggraf* ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine
Grole von ca. 1,2 ha.

2. Planungsanlass, -ziele

2.1 Projekthistorie

Das 1964 eroffnete Hotel Burggraf wurde bereits im Jahre 2001 nach 37 Betriebs-
jahren geschlossen. Seitdem sind unterschiedlichste Projektentwickler mit Hotel-
planungen flr eine Nachfolgenutzung an die Stadt Tecklenburg herangetreten, je-
doch konnte aus verschiedensten Grinden keine dieser Planungen realisiert wer-
den. Die Projekte scheiterten unter anderem an denkmalrechtlichen und denkmal-
pflegerischen Hindernissen.

Um die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung am Burgberg selbst vorzugeben
und eine sinnvolle Nachnutzung des seit nunmehr fast 20 Jahren leer stehenden
Hotelgebaudes zu ermdéglichen, hat die Stadt Tecklenburg die Wiedererdffnung
eines Hotels an diesem Standort als Leitprojekt mit einer breiten Beteiligung der
Tecklenburger Bevdlkerung im Integrierten Handlungskonzept beschrieben sowie
2011 eine Machbarkeitsstudie durchgefihrt.

Im Jahr 2014 wurde sodann ein Bauleitplanverfahren mit der Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes eingeleitet. In der friihzeitigen Beteiligung
sind massive Einwande vorgetragen worden, die sich im Wesentlichen auf die Ge-
staltung des Baukorpers innerhalb der denkmalgeschitzten Sichtachse zwischen
Wierturm / Burg und Haus Marck bezogen. Das Bauleitplanverfahren wurde da-
nach eingestellt und ein Architektenwettbewerb ausgelobt. Preistradger war das
Buro blocher partners aus Stuttgart mit ihnrem Entwurf (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Siegerentwurf (blocher partners, Stuttgart 2015)

Da der Siegerentwurf in der vorgestellten Form nicht wirtschaftlich umgesetzt wer-
den konnte, wurde das Projekt unter Beachtung der Wettbewerbsvorgaben weiter-
entwickelt. Um eine Grundauslastung des Gebaudes zu erzielen hat der Investor
neben der Hotelnutzung einen gewissen Anteil Wohnnutzung vorgesehen.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die planungsrechtliche Absicherung des un-
ter Nr. 2.2 beschriebenen Vorhabens, um dadurch den Standort wiederzubeleben
und das Stadtzentrum Tecklenburg langfristig zu starken.

2.2 Projektbeschreibung

Das Projekt besteht im Wesentlichen aus zwei unterschiedlichen Baukérpern und
drei Nutzungseinheiten. Der kleinere Baukorper im Westen soll als Wohnhaus fir
dauerhaftes Wohnen genutzt werden. Der grof3e Baukdrper im Westen soll zum
Einen ein Hotel beherbergen und somit den Zielen des Integrierten Handlungskon-
zeptes Rechnung tragen, und zum Anderen Servicewohnen beinhalten.

Durch diesen Nutzungsmix versprechen sich Stadt und Investor eine nachhaltige
Belebung und touristische Starkung des Standortes.

2.2.1 Hotelneubau mit Servicewohnen

Entwurfskonzept / Leitidee:

Umgeben von Waldb&umen fiigt sich der neue, langgestreckte Baukdrper wie
selbstverstandlich in den Burgberg ein. Das neue Gebaude wird von Weitem als
selbstbewusste Linie im Hang wahrgenommen. Sichtbar werden drei langge-
streckte Geschosse, welche auf einem durchléssigen und transparenten Sockel-
geschoss aufliegen. Die unteren, terrassierten und begriinten Geschosse graben
sich in den Hang ein. Sie sind von Wald und Griunflachen umgeben und von der
Ferne kaum sichtbar.

Die unterschiedlichen Nutzungseinheiten — Hotelnutzung im westlichen Geb&ude-
teil und Servicewohnen im 6stlichen Geb&udeteil — werden durch die klar horizon-
tale Gliederung kaschiert und aus der Ferne nicht ablesbar sein (Abbildung 2).
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Abbildung 2: Ansicht Siid Hotelneubau mit Servicewohnen

Einfigung in die stadtebauliche und denkmalpflegerische Situation:

Ab Stralenniveau ist das neue Gebaude viergeschossig mit zurickgesetztem
Staffelgeschoss. Die Langseite des Neubaus folgt den nattrlichen Héhenlinien des
Berges. Trotz der erforderlichen Baumasse nimmt sich die Architektur weitestge-
hend zurick.

Durch die stadtebauliche Anordnung des Neubaus wird die Sichtachse vom Haus
Marck zum Wierturm freigehalten (Abbildung 3).

i

Abbildung 3: Perspektive. Von links: Wohnhaus — Wierturm — Hotel mit Servicewohnen

Funktionalitat:

Hotelnutzung

Die Hotelnutzung konzentriert sich auf den westlichen Gebaudeteil. Im 2. Unterge-
schoss befinden sich die Technik- wie auch Wellness- und Spardume. Im 1. Un-
tergeschoss befinden sich die ersten Standardzimmer sowie weitere Nebenrdume.
Im Erdgeschoss sind die 6ffentlichen Zonen, priméar bestehend aus einer grof3zi-
gigen Lobby und einem Gastronomiebereich im gehobenen a-la-Carte Segment.
Zudem liegen hier Kiiche und Back-Office sowie die Anlieferung, welche die Lobby
bzw. die Gastronomiebereiche bedienen. In den dartber liegenden Regelgeschos-
sen befinden sich dann die Standartzimmer, entweder mit Blick auf Tecklenburg
oder mit Landschaftsblick. Weitere Zimmer finden sich im Staffelgeschoss.
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Servicewohnen

Der westliche Gebaudeteil ist dem Servicewohnen vorbehalten. Die Wohnungen
erstrecken sich Uber alle Geschosse. In den zwei Untergeschossen sind zusatzlich
die Nebenrdaume verortet. Gemeinschaftsraume sind im Erdgeschoss und Staffel-
geschoss untergebracht. Im Erdgeschoss ist zudem eine Flache flr medizinische
Nutzungen geplant.

Stellplatze

Die Stellplatzte fur die Hotelnutzung sowie das Servicewohnen werden auf dem
Parkplatz Meesenhof, welcher westlich an das Plangebiet angrenzt und vom In-
vestor erworben wird, sowie direkt im Stralenraum vor dem Hotel verortet. Fir
dieses Vorhaben wird von rd. 90 Stellplatzen insgesamt ausgegangen. Die Details
werden im Durchfuihrungs- wie auch Kaufvertrag zwischen der Stadt und dem Vor-
habentrager geregelt.

2.2.2 Wohnhaus

Entwurfskonzept / Leitidee / stadtebauliche Situation:

Westlich, abgeriickt vom langen Riegel, um die Sicht auf den Wierturm freizuhal-
ten, ist ein Punkthaus geplant, welches als Wohnhaus die Mdéglichkeit fir dauer-
haftes Wohnen bietet (siehe Abbildung 4 und Abbildung 5).

Das Gebaude ist von der StralRenkante zuriickgesetzt und an der nordéstlichen
Seite abgeschragt, um den Blick von der Zufahrt zum Hotel freizugeben. Die Woh-
nungen sind barrierefrei erschlossen. Es handelt sich hauptsachlich um Zwei-Per-
sonen- bzw. Familienwohnungen. Von jeder Wohnung aus hat man einen Zugang
zu einem Sudbalkon.

Funktionalitat:
Haus:

Erschlossen wird das Objekt von der nordlich angrenzenden Stral3e Meesenhof.
Der Eingangsbereich liegt héher als das Erdgeschoss, um die Gesamthdhe des
Gebaudes zu reduzieren. Fir die vertikale GebaudeerschlieRung sind aus brand-
schutztechnischen Griinden zwei Treppenhauser vorgesehen.

Das Wohnhaus verfugt Giber ein Untergeschoss mit Tiefgarage und Lagermdglich-
keiten, dariiber befinden sich das Erdgeschoss, drei Obergeschosse und ein zu-
satzliches Staffelgeschoss. Im Erdgeschoss sind stralenseitig Abstellraume und
Technikraume angeordnet, die Wohnungen liegen auf der Stidseite mit Blick ins
Tal. In den dartber liegenden Geschossen sind weitere Wohnungen vorgesehen.
Balkon- und Terrassenflachen werden im Siiden und Westen angelegt.

Stellplétze:

Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit 14 Stellplatzen. Die Zufahrt
der Tiefgarage erfolgt Giber eine Rampe von Osten.
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Abbildung 4: Ansicht Nord des Wohnhauses

Abbildung 5: Ansicht Siid des Wohnhauses

3.  Flachennutzungsplan
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg weist fir den Gberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches eine Sonderbauflache (S) gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
aus.

Die geplanten Nutzungen entsprechen dem Nutzungskatalog des 8§ 6 bzw. 6a
BauNVO und sollen im Planverfahren entsprechend festgesetzt werden. Um den
Bebauungsplan entsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kon-
nen, bedarf es einer Flachennutzungsplanédnderung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg wird daher in einer 48. Anderung
an die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angepasst. Nach
Genehmigung der FNP-Anderung sind dann die Festsetzungen des Bebauungs-
planes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4, Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zwischen Vorhabentrager und der Stadt Tecklenburg abgestimmten
Nutzungsmischung von gewerblicher Hotelnutzung, Wohnen und Servicewohnen
wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt. Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 wird festge-
setzt, dass die Hotelnutzung im Gebiet Uberwiegen muss, d.h. mehr als 50 % der
Bruttogeschossflache einzunehmen hat. Durch diese Nutzungsverteilung soll si-
chergestellt werden, dass das Gebiet vorrangig fur die fir die Stadt Tecklenburg
wichtige Fremdenbeherbergung zur Verfligung steht und das historische Zentrum
entsprechend belebt wird.

Um Nutzungskonflikte und stadtebauliche Fehlentwicklungen auszuschlieRen,
wird festgesetzt, dass die nach § 6a Abs. 3 BauNVO im Urbanen Gebiet aus-
nahmsweisen zulassigen Nutzungen nicht zul&ssig sind. Sie wirden sich in das
angestrebte und schutzbediirftige Erscheinungsbild des Plangebietes nicht einfu-
gen und somit der besonderen und einzigartigen Lage nicht gerecht. Sowohl die
Tankstellen als auch die Vergniigungsstatten wirden sich nachteilig auf den tou-
ristisch und baukulturell bedeutsamen Stadtraum auswirken. Zudem fihren sie
aufgrund ihrer langeren Offnungszeiten und ihrem Publikum i.d.R. zu Nutzungs-
konflikten mit der schutzbedurftigen Wohnnutzung. Aufgrund dieser stadtebaulich
nachteiligen Auswirkungen auf das Stadtbild und der mit diesen Nutzungen im all-
gemeinen einhergehenden Konflikte mit den schutzbedurftigen Nutzungen werden
diese Nutzungen entsprechend ausgeschlossen.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird zudem
gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass in-
nerhalb des in der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit der Signatur "Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes” ge-
kennzeichneten Flachen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiih-
rung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird im Geltungsbereich entsprechend den stadtebaulichen
Daten des Vorhabens konkret festgesetzt. Zur planerischen Absicherung des Vor-
habens wird eine Kombination aus der zulassigen Grundflache und der max. Ge-
samthohe festgesetzt.

4.2.1 Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache wird relativ zur Grundstiicksgrofe mit 1,0 festgesetzt.
Diese erhéhte Grundflachenzahl wird vor dem Hintergrund festgesetzt, dass grof3e
Grundstucksflachen als Grinflachen festgesetzt sind und eine spatere Parzellie-
rung einzelner Gebaude- / Grundstlicksteile nicht ausgeschlossen werden kann
und Parzellen entstehen, die diese Grundflachenzahl dann erforderlich machen.

4.2.2 Bezugspunkte / Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkte

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante (OK) des Flachdaches an der Schnittstelle der AuRenwand mit der
Dachhaut.
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Hohe baulicher Anlagen

Die HOhe baulicher Anlagen wird in absoluter Hohe tber Normalnull festgesetzt
(NHN) und ist in der Planzeichnung (gemaf Lageplan mit Hohenfestsetzungen,
siehe Abbildung 6) festgesetzt. Die verschiedenen Héhenfestsetzungen gewahr-
leisten eine Umsetzung des Architektenentwurfes in der Hanglage.

L
N

Abbildung 6: Lageplan mit Hohenfestsetzungen

Bristungen / Absturzsicherungen sind bis zu einer zusétzlichen Hohe von jeweils
1,10 m zu den angegebenen Maximalhdhen zulassig.

Technische Anlagen, die dem Hauptbaukdrper untergeordnet sind, sind auf 10 %
der darunterliegenden Geschossflache ausnahmsweise bis zu einer zusatzlichen
Hohe von 3 m zulassig.

4.3 Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt. Dabei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, allerdings sind ab-
weichend Geb&aude mit einer Lange uber 50,0 m zulassig.

Der Uberbaubare Bereich orientiert sich am Vorhabenentwurf. Um Eventualitaten
in der Projektentwicklung Rechnung zu tragen ist festgesetzt, dass ausnahms-
weise leichte Verschiebungen des Baukdrpers um bis zu 50 cm zugelassen wer-
den kénnen.

4.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Stellplatzte fur die Hotelnutzung sowie das Servicewohnen werden auf dem
Parkplatz Meesenhof, welcher westlich an das Plangebiet angrenzt und vom In-
vestor erworben wird, sowie direkt im Stralenraum vor dem Hotel verortet. Fur
dieses Vorhaben wird von rd. 90 Stellplatzen insgesamt ausgegangen. Die Details
werden im Durchfihrungs- wie auch Kaufvertrag zwischen der Stadt und dem Vor-
habentrager geregelt.

Garagen, tiberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 8§ 12
und 14 werden im Bebauungsplan gemaR 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
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Abs. 6 bzw. 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie nur innerhalb
der Uberbaubaren Bereiche zuléssig sind. Stellplatze hingegen sind auch aul3er-
halb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Diese Regelung deckt sich mit der Vor-
habenplanung und garantiert, dass innerhalb dieses sensiblen Landschaftsraumes
kein baulicher ,Wildwuchs" entsteht.

45 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der Geltungsbereich ist bereits Uber die Stralle Meesenhof an das ortliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Von dort wird die Hotelvorfahrt erschlossen, die durch eine
Aufweitung der Stralle und Kurzzeitparkplatze gekennzeichnet ist.

Uber diese Strale besteht eine Wegeverbindung, die entlang des Kreisheimathau-
ses in den historischen Ortskern Tecklenburgs fihrt und als Zufahrt fir die Feuer-
wehr und Anlieger gedacht ist sowie fiir die Offentlichkeit von Bedeutung ist. Daher
wird fir diese Flache eine Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt. Zusatzlich zu dem festgesetzten Wegerecht wird diese Flache mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet.

4.6 Erhaltungsgebote

Im Waldbestand finden sich diverse Baume hohen Alters, die soweit wie moglich
erhalten bleiben sollten. Aus Grinden der Verkehrssicherung bzw. innerhalb der
privaten Grunflachen sind Gehélzentnahmen im Bebauungsplangebiet zulassig.
Aus Griinden des Artenschutzes sind mindestens sechs Habitatbdume zwingend
zu erhalten. Geeignete Baume wurden fachgutachterlich ausgewahlt und sind im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Sind die Baume abgéngig, kbnnen sie un-
ter Erhalt eines Stumpfes mit einer Hohe von ca. 6 m weiterhin fur einen gewissen
Zeitraum eine Habitatqualitat entfalten. Die Baume werden mittels Plakettierung
dauerhaft kenntlich gemacht.

4.7 Private Grunflachen

Sudlich des kinftigen Hotelkomplexes setzt der Bebauungsplan private Grinfla-
chen fest. Bei den Flachen handelt es sich um aktuell junge mit mittelalte Waldbe-
stande im Hangbereich zwischen Hotelgebdude im Norden und der StralRe Am
Weingarten im Stden. Die Planung unterteilt die Grinflachen in die Teilflachen G1
und G2, die sich in der Art ihrer Ausgestaltung und Pflege unterscheiden. Die be-
stehenden Wegeverbindungen innerhalb der Grinflachen werden mit vorliegender
Bauleitplanung aufgehoben.

Grunflache G1: Bei dieser Grunflache handelt es sich um die unmittelbar an das
Hotelgebaude anschlieBenden Freiflachen. Im aktuellen Bestand setzt sich die
Flache anteilig aus altem Baumbestand und (stidlich der Hotelruine) Bereichen mit
Stangenholz zusammen. Aus gestalterischen Grinden lasst die Planung hier die
Freiheit zur gartnerischen Gestaltung zu. Hierbei besteht aber die Auflage zur lo-
ckeren Bepflanzung mit standortgerechten Geholzen. Die verpflichtende Verwen-
dung heimischer Gehdlze besteht also nicht, Koniferen und nicht heimische Im-
mergrine sind allerdings ausgeschlossen.

Grunflache G2: Dieser Bereich ist aktuell als Waldflache mit teils altem Baumbe-
stand ausgepragt. Der Waldcharakter bleibt verpflichtend erhalten, allerdings stellt
der Bebauungsplan die Freistellung und -haltung von Sichtfenster durch Einzelent-
nahme von Gehdlzen frei. Hierbei ist aus Artenschutzgrinden dergestalt auf den
Erhalt von Bestandsbaumen zu achten, dass eine mindestens 120 m lange, lineare
Anordnung von Baumen mit maximalen Abstéanden von 15 m zwischen den ein-
zelnen Baumen verbleibt.
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4.8 Flache fur Wald

Im Osten des Plangebietes verbleibt der bestehende Wald unverédndert und wird
auf rund 0,14 ha als Flache fur Wald festgesetzt. Bestehende Wegeverbindungen
werden aufgehoben. Gehdlzentnahmen sind nur aus Griinden der Verkehrssiche-
rung maoglich. Innerhalb der Waldflache befinden sich vier verpflichtend zu erhal-
tende Habitatbdume.

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

Die Ortlichen Bauvorschriften tber 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, das zwischen Vorhabentra-
ger und Stadt abgestimmte Vorhaben mdglichst konkret festzusetzen und die stad-
tebaulich wirksamen Gestaltungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind
Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild des Bauprojektes insgesamt Einfluss
haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine landschaftsbildvertragli-
che Gestaltung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei
der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erfor-
derlich, weil das geplante Vorhaben aufgrund seiner Lage am Hang in Tecklenburg
in einer stark naturraumlich bzw. landwirtschaftlich gepragten Umgebung der Fern-
sicht ausgesetzt ist.

5.1 Materialitat

Durch die Nahe des Hotels zu den Wald- und Grinflachen ist eine naturnahe Ge-
staltung gewinscht, die sich in die Umgebung einfiigt. Im Erdgeschoss wird die
Fassade von Glasflachen dominiert. Die Wande der eingestellten Kuben im Erd-
geschoss bzw. die der rickwartigen Bereiche erhalten eine Vormauerung aus Na-
turstein bzw. Natursteinklinker. Begriinte Terrassen, Sichtbeton, Naturstein und
zum Teil Holzfenster binden die Terrassengeschosse in die natiirliche Waldumge-
bung ein.

Fur die Fassaden sind daher folgende Materialien zul&ssig:

- Holz / strukturierte Fassadenplatten in Holzoptik
- Naturstein

- Klinker und Klinkerriemchen

- Metall und Blechpaneelen

- Stahl, lackiert

- Glas

Um Eventualitaten bei der Projektentwicklung Rechnung zu tragen, sind unterge-
ordnet auch andere Materialien, wie z.B. Sichtbeton und Warmedammverbundsys-
teme (WDVS) zulassig.
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Abbildung 7: Beispiele Kombination Naturstein / Holz

5.2 Dachbegriinung

Um den Anforderungen des Landschaftsbhildes, der Baukultur und dem Tourismus
Rechnung zu tragen, wird festgesetzt, dass die undurchsichtigen Dachflachen fla-
chendeckend extensiv zu begriinen sind. Dies gilt nicht fur technische Einrichtun-
gen und Belichtungsflachen. Um eine funktionierende Begrinung sicherzustellen
und letztlich das angestrebte Bild zu erreichen, wird festgesetzt, dass die Dachbe-
grinung mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substrat-
starke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Graser und
Wildkrauter (Flachenanteil mindestens 80 %) erfolgen muss.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Verkehrliche ErschlieRung und infrastrukturelle Ver- und Entsorqung

Die Baukorper sind Uber die StralRe Meesenhof erschlossen und tber die StralRe
Am Weingarten an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die
bisher offentlich genutzte Stellplatzanlage wird fur den Stellplatznachweis benétigt
und in Privatbesitz Ubergehen.

In Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, die Strom- und fernmeldetechnische
Versorgung und die Niederschlags- und Abwasserbeseitigung ist das Gebiet grds.
erschlossen. Die Anpassung dieser Infrastruktur wird in Abstimmung mit den zu-
standigen Ver- und Entsorgungsunternehmen entsprechend der geltenden Ge-
setze und Richtlinien erfolgen.

Ein Uberflutungs- und Uberlastungsnachweis entsprechend DIN 1986 ist im Rah-
men der Genehmigungsplanung zu erbringen.

6.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 50 ,Hotel Burggraf” be-
finden sich weder Baudenkmaéler noch sonstige Denkmaéler im Sinne des
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Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu
schitzenden Kulturgutes der Stadt Tecklenburg enthalten sind.

Nordlich des Hotels befindet sich der Wierturm, der in einem denkmalgeschutzten
Bereich liegt. Bereits im Architektenwettbewerb wurde vorgegeben, dass die Ku-
batur des Hotels die Blickbeziehung zwischen dem Haus Marck und dem Wierturm
(siehe Abbildung 8) nicht beeintrachtigen darf. Die Sichtachse zwischen den bei-
den Objekten ist in diesem Entwurf berticksichtigt worden.

oo .

WIERTURM
(ca. 15m Hone)

+196.00 ONHN ¢ +191.30 0NN
- HETEO NN

S
+150,00 m ONHN
+160,00 m GNHAN"— <T70:00 m NN

HOTEL
{nicht n direkier Schlachse)

+100,00 m ONHN +88,00m UNHN

e ——

HAUS MARCK
(Sichthhe 1,50m)

Abbildung 8: freizuhaltende Sichtachse Haus Marck — Wierturm

Das stadtebauliche Ziel der Stadt Tecklenburg war immer, eine neue Hotelentwick-
lung im Einklang mit der besonderen Lage innerhalb des Stadtgefiiges auch unter
Berticksichtigung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte voranzutreiben. Aus die-
sem Grund hat die Stadt im Jahre 2015 einen Architekturwettbewerb ausgelobt,
an dem bundesweit agierende Buros teilnahmen. Die Durchfuhrung dieses Wett-
bewerbes unterstreicht den gestalterischen Anspruch der Stadt Tecklenburg, an-
spruchsvolle und zeitgemale 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 Denkmal-
schutzes — hier vor allem die denkmalgeschitzte Sichtachse vom Haus Marck zu
Burgruine und Wierturm — nicht durch die neu hinzukommenden Baukérper negativ
tangiert werden. Dabei ist der Hotelneubau tber den Architektenwettbewerb be-
reits eng mit dem zustandigen Stellen (LWL-Denkmalpflege) abgestimmt worden.
Hinzu kommt nun noch ein zum Zeitpunkt des Architektenwettbewerbes noch nicht
in der Planung befindliches Gebaude, das Wohnhaus.

Die denkmalpflegerischen Belange wurden dabei wie folgt berticksichtigt:

Das Wohnhaus wurde als eigenstandiger Baukorper in das Konzept aufgenom-
men. Aus Betreibersicht ist die Ergdnzung des Ensembles um dieses Gebaude
elementar, um die Anlage auf Dauer wirtschaftlich betreiben zu kénnen. Bei der
Entwicklung dieses Gebaudes wurde grofite Sorgfalt sowohl auf die Belange des
Denkmalschutzes in Bezug auf die vorhandene Sichtachse gelegt als auch auf die
Proportionen und die Materialwahl. Das Wohnhaus befindet sich auf3erhalb der
Sichtachse und beeintrachtigt somit weder den Blick von Haus Marck in Richtung
Burgruine, noch den Blick von dem Aussichtspunkt am Wierturm in Richtung
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Minsterland. Der aus architektonischer Hinsicht ohnehin wichtige Abstand zwi-
schen Hotelneubau und Wohnhaus lasst somit die Blickachsen unverbaut und
lasst das Gesamtensemble als locker gegliederte einzelne Baukdrper erscheinen.
Das Wohnhaus ist dariiber hinaus um ein Geschoss niedriger als der Hotelneubau
und ordnet sich somit dem Baukdrper des Hotels unter. Hinzukommt, dass der
Bereich des Waldes vor dem Wohnhaus als Wald erhalten bleibt. Somit wird das
Wohnhaus eine hochst untergeordnete Fernwirkung trotz Lage am Burgberg ent-
wickeln kénnen.

Im Rahmen der weiteren Detaillierung der Planung wurden Perspektivdarstellun-
gen angefertigt. Diese Darstellungen unterstreichen bildhaft die oben dargestellten
Rucksichtsnahmen auf die Belange des Denkmalschutzes (siehe Abbildung 9 und
10).

Abbildung 9: Ansicht Ensemble Hotelneubau - Burgruine (mit Wierturm)

WIERTURM

O svod 15 1 10m s

Abbildung 10: Sichtbeziehung Wierturm — Minsterland
6.3 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahrenverdacht kann da-
her vorbehaltlich der ordnungsbehérdlichen Einschatzung als ausgeraumt gelten.

6.4 Soziale MaRnahmen

Soziale Malinahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich.
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6.5 Freizeit/ Erholung / Tourismus / Wirtschaft

Ein wirtschaftlicher Schwerpunkt der Stadt Tecklenburg liegt im Bereich des Tou-
rismus. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Dienstleistungs-
gewerbe ist innerhalb der Stadt entsprechend hoch und unterscheidet sich sehr
deutlich von den Gemeinden gleichen Typs und dem im Land NRW.

Die in der Tendenz steigenden Ubernachtungszahlen und langeren Aufenthalts-
dauern verdeutlichen die positive Entwicklung und die weiter steigende Bedeutung
des ohnehin fir die Stadt Tecklenburg wichtigen Fremdenverkehrs.

Die Aufrechterhaltung eines differenzierten und zeitgenmaf3en Angebotes an Un-
terkiinften ist daher von entscheidender Bedeutung fiur die Stadt Tecklenburg und
wird durch die Widerbelebung des Standortes sichergestellt. Mit der Reaktivierung
des Hotels Burggraf wird zukinftig ein zusétzliches und auch qualitatvolles Ange-
bot bereitgestellt, was voriibergehend sicher fur eine zusatzliche Konkurrenz sorgt,
worauf die anderen Betriebe marktwirtschaftlich reagieren missen. Eine beson-
dere Gefahrdung ist jedoch durch Uberangebot nicht zu besorgen.

Durch das vorliegende Planverfahren werden die Belange von Freizeit, Erholung,
Tourismus und Wirtschaft positiv bertihrt. Die Wiederbelebung des Standortes
tragt zur langfristigen Sicherung einer fur Freizeit, Erholung, Tourismus und Wirt-
schaft bedeutsamen Einrichtung bei, die insbesondere im &rtlichen Zentrum far
Kaufkraftzuwachse sorgt und damit die vorhandenen Einrichtungen und Infrastruk-
turen starkt.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung einschlieB3lich Eingriffsregelung: Der Bebauungsplan wird im Voll-
verfahren einschlie3lich Durchflihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt. Die Er-
fassung und Bewertung der Schutzguter der Umweltprifung und eine Prognose
der voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht dokumen-
tiert, der Bestandteil dieser Begriindung ist. Integrativ werden dort auch die Be-
lange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ab-
gehandelt.

Artenschutz: Im Zuge bauplanungsrechtlicher Vorhaben zwingend zu beachten
sind zudem die naturschutzrechtlichen Anforderungen zum speziellen Arten-
schutz. Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung vorgenommen, die zum Ergebnis kommt, dass eine grundsatzliche Durch-
fuhrbarkeit der Bebauungsplanung unter Berticksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malinahmen) gegeben
ist:

- Gebaudeabriss des alten Hotelgebaudes: Bauzeitenbeschrankung fir Abriss-
beginn auf den Zeitraum vom 01.10. bis zum 15.11.; Umweltbaubegleitung

- Gehdlzentnahme nur im Zeitraum vom 01.10. - 28.02. und unter Durchfuihrung
einer Umweltbaubegleitung

- Festsetzung der Flache fir Wald zur Sicherung eines strukturreichen Waldbe-
reiches nahe des Eingriffsbereiches

- Erhalt einer linearen Leitstruktur flr Flederméuse innerhalb der Grinflache G2

- Schutz von sechs Habitatbdumen im Plangebiet durch Erhaltungsgebote

- Sicherung vonl14 Habitatbdumen in der Gemarkung Tecklenburg, Flur 11, Flur-
stuck 337 (Kurpark Tecklenburg)

- Installation von drei Waldkauz-Nistkasten im raumlichen Zusammenhang mit
der Planung, davon ein Kasten im Plangebiet innerhalb der Flache fir Wald,
zwei weiteren Kasten im raumlichen Zusammenhang mit der externen CEF-
MalRnahme im Kurpark
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Installation von 30 Fledermauskéasten im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang der Planung

Hinweise zum Artenschutzgutachten:

zu Grunde liegende Planung/Wirkfaktoren: Das Artenschutzgutachten wurde
im Jahr 2018 fir die erste Offenlage des Bebauungsplanes erarbeitet. Die Be-
trachtung zu erwartender Auswirkungen basiert auf dem Planungsstand von
2018. Auf eine spezifische Anpassung des Gutachtens an den modifizierten
Planungsstand zur erneuten Auslegung wurde verzichtet, da maRgebliche An-
derungen wie Anderung der Nutzungsart, Verkleinerung von Bauflachen/Bau-
fenstern, Aufgabe des Kulturgangs und Verkleinerung des Geltungsbereiches
keine zusatzlichen Verschlechterungen im Hinblick auf die Auswirkungsprog-
nose und auf die Festlegung artenschutzrechtlich erforderlicher Mal3nahmen
hat.

Datenaktualitat: Das Gutachten basiert auf Erfassungsdaten aus dem Jahr
2014. Die Nutzbarkeit der zugrunde liegenden Erfassungsdaten wurde im Rah-
men der erneuten Offenlage anhand einer Plausibilitdtskontrolle gepruft.

8.  Flachenbilanz
Urbanes Gebiet 0,47 ha
Private StraRenverkehrsfOlache 0,13 ha
Private Grunflachen 0,41 ha
Wald 0,14 ha
gesamt 1,15 ha
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Il Umweltbericht

Entsprechend der Vorgaben des 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wurde fur die Belange
des Umweltschutzes geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpru-
fung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die Schutzguter Mensch,
Boden, Flache, Wasser, Pflanze, Tier, Klima / Luft, Landschaftsbild und beschrie-
ben und bewertet und die Auswirkungen des Planvorhabens auf die jeweiligen
Schutzguiter prognostiziert.

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 geschlossenen
Hotels Burggraf. Auf Grundlage eines Architektenwettbewerbes sollen nun zwei
Neubauten realisiert und durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Baurecht erhalten.

1.2 Angaben zum Standort

Lage: Das Plangebiet befindet sich auf einem Sattel des Teutoburger Waldes in
unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern von Tecklenburg und der Tecklen-
burger Burgruine. Es befindet sich am sidlichen Hang des Burgberges an der
Stralle Meesenhof und ist westlich des Stadtkerns und siidlich der ehemaligen
Hohenburg Tecklenburg gelegen. Im Abstand von 10 — 15 m sidlich des Geltungs-
bereiches verlauft die Landesstral3e L 504 Am Weingarten.

4 .. : )

Abbildung: aktuelle Nutzung im Plangebiet (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis)
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Aktuelle Nutzung: Der Standort des Plangebietes ist derzeit charakterisiert durch
ein leerstehendes Hotelgebaude der 1960er Jahre, ein leerstehendes Wohnhaus,
Parkplatzflachen und einen baumbestandenen Hang sudlich des Hotels.

Naturraumliche Einordnung: Gemalf3 naturrdumlicher Einteilung liegt das Plange-
biet in der naturrdumlichen Haupteinheit 534 ,Osnabricker Osning“. Der Osnab-
ricker Osning ist ein nordwest-sudost-verlaufendes Mesozoisches Berg- und Hu-
gelland. Es besteht aus weithin sichtbar Gber das Munsterland herausragenden
Kreide-Schichtkdmmen, die zwar von Ost nach West allmahlich niedriger werden,
aber durchweg landschaftsbestimmend bleiben.

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

Wesentlicher Inhalt des rund 1,15 ha umfassenden Bebauungsplanes ist die Aus-
weisung eines Urbanes Gebietes (MU) zwecks Verwirklichung zweier Bauvorha-
ben einschliel3lich Stellplatzanlagen. Die Grundflachenzahl des MU wird mit 1,0
festgesetzt, d.h. es ist eine Versiegelung von bis zu 100 % der Flache maglich.
Nordlich des Baugebietes werden die Zufahrtsstral3e und der Parkraum als private
StralRenverkehrsflache ausgewiesen. Die im Geltungsbereich befindlichen Hang-
bereiche ohne Bebauung werden als private Grinflachen festgesetzt, ein von bau-
lichen Vorhaben unberihrter Teilbereich im Osten ferner als Flache fur Wald. Mit
einer Uberbauung verbundene Nutzungsarten sind fettgedruckt. Hierbei ist zu be-
ricksichtigen, dass die Stral3enverkehrsflache bereits ausgebaut ist und auch
Teile des Urbanen Gebietes aktuell bereits bebaut sind.

Urbanes Gebiet, GRZ 1,0 0,470 ha
Private StraRenverkehrsflachen 0,131 ha
Private Grunflachen 0,410 ha
Flache fir Wald 0,144 ha
2 1,155 ha

2.  Ziele des Umweltschutzes laut der einschlagigen Fachgesetze und
Plane und ihre Berlicksichtigung

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Bauleitplane sollen gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. § 1 Abs. 6 Nr. 7 sieht das BauGB die
besondere Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
von Bauleitpl&anen vor. Mit § 1a enthalt das BauGB zudem erganzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz. Weitere im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigende um-
weltschutzfachliche Ziele werden in den einschlagigen Fachgesetzen ausgefihrt.
Im Wesentlichen sind folgende grundsétzliche Umweltschutzziele bei der Planung
und Durchfuihrung der Umweltprifung zu bericksichtigen:

Grundlage Ziele und allgemeine Grundséatze

BauGB § 1 Abs. 5: nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die neben den sozialen
und wirtschaftlichen auch die umweltschutzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung kiinftiger Generationen miteinander in Einklang bringt. Bauleitpléane
sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu for-
dern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MafZnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
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Grundlage

Ziele und allgemeine Grundséatze

§ 1 Abs. 6 Nr. 7: Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu be-
riicksichtigen: die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, inshesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt,

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

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgditer,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféal-
len und Abwassern,

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

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht tiberschritten 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 Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach
den Buchstaben a bis d und i.

erganzende Vorschriften des § 1a zum Umweltschutz: sparsamer Umgang mit
Grund und Boden (Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2), Beriicksichtigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(8 1a Abs.3), ehebliche Beeintrachtigungen von NATURA 2000-Gebieten

(8 1a Abs. 4), Klimaschutz (8§ 1a Abs. 5).

Beriicksichtigung:

ten Ergebnissen.

Der vorliegende Umweltbericht betrachtet und bewertet die Auswirkungen auf alle Schutzgiiter der
Umweltpriifung einschlieR3lich der Wechselwirkungen mit den entsprechend in Kapitel 3 dargestell-

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist Bestandteil des vorliegenden Umweltberichtes.

Gefahrdungen von NATURA 2000-Gebieten oder Gefahren durch havariegefahrdete Betriebe be-
stehen 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 Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter
vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigung durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen) nach MaRRgabe dieses
Gesetzes. Hervorzuheben ist der sog. Trennungsgrundsatz des § 50 BIm-
SchG, nach dem Gebiete mit emissionstréachtiger Nutzung und solche mit im-
missionsempfindlicher Nutzung rumlich zu trennen sind, um schédliche Um-
welteinwirkungen auf Wohngebiete und sonstige schutzbedurftige Gebiete zu
vermeiden.

Ergadnzend zum BImSchG sind verschiedene einschlégige Verordnungen und
Normen/Richtwerte zu beachten, insbesondere:

16. BImSchV
(Verkehrslarm-
schutzverord-
nung)

Beim Bau oder wesentlicher Anderung ist zum Schutz der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche sicherzustellen,
dass der Beurteilungspegel die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tGiber-
schreitet.

TA Larm

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge
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Grundlage Ziele und allgemeine Grundséatze

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse fiir die Bevdlkerung, ist ein

(Schallschutz im | ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am

Stadtebau) Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche Mafinahmen in Form von
Larmvorsorge und -minderung bewirkt werden soll.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

Berlicksichtigung:

Aufgrund der Lage des Plangebietes zu angrenzenden Nutzungen und der geplanten, immissions-
armen 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 fur Leben und
Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf
Grundlage der dauerhaften Sicherung von

— biologischer Vielfalt,

— Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Boden, Gewas-
ser, Luft und Klima, wild lebende Tiere und Pflanzen) einschlie3lich Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsféahigkeit der Naturgiter und

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

Eingriffsregelung: Bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstel-
lung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nummer 3 BauGB gilt mit Verweis auf die
Vorschriften des BauGB das Gebot zur Beriicksichtigung von Vermeidung und
zum Ausgleich in der Abwagung (8 18 BNatSchG).

Des Weiteren sind die Belange des Biotop- und Gebietsschutzes (88§ 20 ff
BNatSchG) und des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (8 39
BNatSchG, 8§ 44-45 BNatSchG) zu berticksichtigen.

Berucksichtigung:

Eingriffsregelung: siehe Kapitel 4
Gebiets- und Biotopschutz: siehe Kapitel 2.3

Artenschutz: siehe Kapitel 3.6 und Artenschutzgutachten als Anlage zur Begriindung (unter Be-
achtung der benannten Vermeidungs- und CEF-MalRRnahmen sind keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde zu erwarten. Artenschutzrechtliche Erkenntnisse aus einem ersten Beteili-
gungsverfahren im Jahr 2014 wurden bereits fir 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-
eintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktionen (Lebensgrundlage und -
raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Bestandteil des
Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers) und der Archivfunktion fur Natur- und Kultur-
geschichte sollen so weit wie mdglich vermieden werden.

Beriicksichtigung:

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die zusatzliche Versiegelung von nicht
schutzwiirdigem Boden in vergleichsweise geringem Umfang vorbereitet. Im Kapitel Vermeidungs-
mafinahmen benannte MaRnahmen des Bodenschutzes sind zu beachten.

WHG

(konkretisiert
durch LWG
NRW)

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

Insbesondere zu beachten sind: Belange des Gewasserschutzes entspre-
chend der allgemeinen Sorgfaltspflichten des § 5 WHG, Grundsétze der
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Grundlage Ziele und allgemeine Grundséatze

schadlosen Abwasserbeseitigung gem. § 55 WHG, Hochwasserschutz/Uber-
schwemmungsgebiete gem. 8§ 72 ff.

Beriicksichtigung:

Die Entwasserung der derzeit vorhandenen Bebauung wird Gber vorhandene Entwasserungssys-
teme geregelt, Details zur Entwasserung der aktuellen Planung sind im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zu erbringen.

BWaldG Zweck dieses Gesetzes ist die Erhaltung, erforderlichenfalls Mehrung und ord-
(konkretisiert nungsgemalfe Bewirtschaftung des Waldes, d.h. jede mit Forstpflanzen be-
durch LFoG) stockte Grundflache einschlie3lich kahlgeschlagenen oder verlichteten Grund-

flachen, Waldwegen, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, WaldbléZen
und Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungsplatzen, Holzlagerplatzen sowie wei-
teren mit dem Wald verbundenen und ihm dienenden Flachen, wegen seiner
Nutzfunktion sowie aufgrund seiner Bedeutung fur die Umwelt, insbesondere
fur die dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Was-
serhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Land-
schaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der Bevdlkerung
(Schutz- und Erholungsfunktion).

Bericksichtigung:
Inanspruchnahme von Flache fur Wald wird Gber Waldausgleich im Verhdltnis 1:2 kompensiert.

DSchG NRW § 1: Denkmaler (Bau- und Bodendenkméler, bewegliche Denkmaéler, Denkmal-
bereiche) sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich
zu erforschen. Sie sollen der Offentlichkeit im Rahmen des Zumutbaren zu-
ganglich gemacht werden.

Beriicksichtigung:

Die Planung steht im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit denkmalgeschitzten Gebau-
deensembles und Sichtachsen. Im Rahmen des Architektenwettbewerbs fiir den Hotelneubau
wurde die Berticksichtigung dieser Aspekte als verbindliche Planungsvoraussetzung festgelegt.

2.2 Fachplane/fachliche Vorgaben

Der Regionalplan Minsterland (2014) legt fiir den Geltungsbereich im Wesentli-
chen einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Die siudlich des Geltungs-
bereiches verlaufende Stralle Am Weingarten stellt der Regionalplan als Straf3e
fir den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dar. Die nordlich an-
grenzenden Flachen sind als Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche festgelegt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt fur den Anderungsbereich eine Sonder-
bauflache (S) gemall 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO sowie Grinflachen gemad § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Hotel Burggraf‘ lassen sich nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird daher paral-
lel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 geandert. Ziel der Flachennut-
zungsplananderung ist es, die vorhandene Sonderbauflache (S) in ein Urbanes
Gebiet zu andern und geringfligig zu vergroR3ern, um den Betrieb des ansassigen
Hotels wieder aufnehmen zu kénnen und den Planungen aus dem Integrierten
Handlungskonzept der Stadt Tecklenburg nachgehen zu kénnen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestéande sind laut Auskunft des Regional-
forstamtes Munsterland (Stellungnahme vom 22.02.2018 im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung) als Wald verzeichnet.

Ein gultiger Landschaftsplan besteht fir das Plangebiet derzeit nicht.
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2.3 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen, wertvolle Bereiche

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 und dessen nahere Umge-
bung liegen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale, geschiitzte Biotope nach § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz/8§ 42 LNatSchG NRW, ferner keine Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebiete vor.

Die nachstgelegenen 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 nérdlich des Plangebietes (FFH-Gebiet DE-3712-303: Kirche in
Ledde mit Wochenstube des Grofien Mausohrs). Eine Gefahrdung des Natura
2000-Schutzgebietsnetzes ist aufgrund der Entfernungen zwischen Plangebiet
und FFH-Gebieten nicht zu erwarten.
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Abbildung: LINFOS-Daten (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis)

Sudwestlich des Plangebietes auf der gegenlberliegenden Seite der Stralle Am
Weingarten reicht ein als Hexenkiiche bezeichnetes Waldgebiet ins Tecklenburger
Stadtgebiet hinein, das Voraussetzungen fiir eine Schutzwirdigkeit erfillt. Das Ge-
biet hat eine Entfernung von = 25 m zum Plangebiet und ist durch eine tibergeord-
nete StralRe von diesem abgetrennt. Der Wald ist verzeichnet als Verbundflache
VB-MS-3711-003 ,Teutoburger Wald zwischen Horstel und Bad Iburg” mit heraus-
ragender Bedeutung (siehe obige Abbildung, blaue Schraffur). Schutzziel ist die
Erhaltung des Hohenzuges des Teutoburger Waldes mit bodenstandigen Laub-
waldern und Heideflachen als gro3flachige, landesweit bedeutsame Biotopverbun-
dachse. Das Waldgebiet ist ferner Bestandteil des Biotopkatasters NRW (siehe
obige Abbildung, griine Schraffur). Die dort als ,Sandsteinzug Teutoburger Wald
zwischen Brochterbeck und Tecklenburg® bezeichnete Flache BK-3712-0032 ent-
halt Biotoptypen der gesetzlich geschiitzten Biotope und ist naturschutzgebiets-
wuirdig. Das Gebiet erstreckt sich vom inneren Stadtgebiet in Tecklenburg tber
mehr als 5 km bis nérdlich der Gemeinde Brochterbeck. Der Sandsteinzug erhebt
sich Uber 150 m d. NHN und ist durch sauren, sandigen Boden und einzelne na-
turliche Felswande gekennzeichnet. Er ist zum allergré3ten Teil bewaldet. Nach
Norden und Siden entwéassern steile Bachtdler den Hohenzug. Innerhalb des
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Waldes liegt ca. 100 m westlich des Plangebietes das geschiitzte Biotop BG-3712-
701 (siehe obige Abbildung, rote Schraffur), ein schutzwirdiger und geféahrdeter
Fels- und Rohbodenstandort (naturlicher Silikatfels mit Buchenwaldbewuchs).
Eine Gefahrdung des Biotops durch die Planung ist nicht zu besorgen.

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

In diesem Kapitel erfolgt schutzgutbezogen eine Kurzbeschreibung und Beurtei-
lung der Bestandssituation, um eine maogliche Empfindlichkeit der jeweiligen
Schutzguter gegenuber der Planung zu ermitteln. Die Bewertung erfolgt zweistufig
nach einer allgemeinen oder besonderen Bedeutung/Empfindlichkeit des Plange-
bietes fir das jeweilige Schutzgut. Anschliel3end erfolgt anhand der Wirkfaktoren
des Vorhabens eine Prognose der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswir-
kungen durch Umsetzung der Planung. Auf Grundlage der Wertigkeiten der
Schutzguter i.V.m. der Wirkungsintensitat des Vorhabens und unter Berlcksichti-
gung maoglicher Vermeidungs- und Verringerungsmalfinahmen (siehe Kapitel 4) er-
folgt eine Bewertung der entstehenden Umweltauswirkungen nach ihrer Erheblich-
keit, d.h. nach ihrer Einwirkungsschwere auf die Funktionsfahigkeit der betroffenen
Schutzguter (keine Beeintrachtigungen, geringe Beeintrachtigungen, erhebliche
Beeintrachtigungen der jeweiligen Funktionsfahigkeit). Bei der Beschreibung wird
nur betrachtet, was zur Feststellung und Bewertung der erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen erforderlich ist.

3.1 Wirkfaktoren des Vorhabens

Wirkfaktoren sind Bestandteile der Planung, die geeignet sind, Veranderun-
gen/Wirkungen in Bezug auf die Schutzgiter der Umweltpriifung auszuldsen.

Geplant ist der Abriss zweier Bestandsgebaude und der Neubau zweier Baukor-
per. Mégliche von der Planung ausgehende Wirkfaktoren sind:

Baubedingt:

- Abriss eines Bestandsgebdudes mit Lebensraumfunktion fur Zwergfleder-
mause,

- Flacheninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtung, temporare Lagerfla-
chen, Baustraf3en, Baufeldfreimachung mit entsprechender Beeintrachtigung
des Bodengefluiges (Verdichtung, Veranderung) und Verlust der vorhandenen
Biotoptypen (vornehmlich Waldstrukturen),

- temporéare Gerausch- und Staubentwicklungen,

- Verunreinigung von Boden und Luft durch Schadstoffemissionen,

Anlagebedingt:

- dauerhafte Flachenbeanspruchung und -versiegelung durch Hotel- und Wohn-
gebdude und Nebenanlagen mit entsprechendem Biotopverlust/-degeneration
und Lebensraumverlust sowie Veranderung der Standortverhaltnisse in Bezug
auf Boden, Wasserhaushalt und Lokalklima,

- Veranderung der Raumstruktur und Verénderung des Landschaftsbildes durch
Neubauten und Beseitigung vorhandener Gehdlzbestande,

Betriebsbedingt:

- erhohtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet mit vermehrten Abgas- und
Larmemissionen durch Wiederinbetriebnahme des Hotels,
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- Gerauschemissionen durch Betriebstatigkeiten mit entsprechenden Storwir-
kungen,
- Lichtemissionen durch n&chtliche Beleuchtung.

3.2 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich der Bedeutung eines Planungsraumes fur den Menschen und der Aus-
wirkungen der Planung auf den Menschen und sein Wohlbefinden sind die
Wohn-/Wohnumfeldfunktion (insbesondere die Aspekte gesundes Wohnen/Immis-
sionsschutz) und die (Nah-) Erholungsfunktion einschlie3lich bestehender Vorbe-
lastungen von Relevanz.

3.2.1 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Areal des stillgelegten Hotels Burg-
graf. Die Bedeutung des Plangebietes im Hinblick auf eine Freizeitnutzung soll
durch den vorliegenden Bebauungsplan reaktiviert werden. Unmittelbar ostlich be-
findet sich der Meesenhof, ein traditionsreicher Standort, der heute durch das in
der 1960er Jahren erbaute ,Kulturhaus“ mit entsprechender Freizeitfunktion ge-
nutzt wird. Die Zufahrtstral3e zum Plangebiet Meesenhof ist laut Freizeitinformati-
onskataster NRW Bestandteil des Tecklenburger Wanderwegenetzes. Innerhalb
des Plangebietes liegen fuRlaufige Querverbindungen der StraRen Am Meesenhof
und Am Weingarten, die durch das Waldgebiet fihren. Hinsichtlich der Freizeitnut-
zung ist das Plangebiet von allgemeiner bis besonderer Bedeutung.

Nachstgelegene Orte mit Wohnfunktion bestehen sudlich der StraRe Am Weingar-
ten in einer Entfernung von = 40 m zum Plangebiet.

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

3.2.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch den Gebaudeneubau wird es im Zeitraum der Bauphase zu temporéren,
emissionsbedingten Stérungen umliegender Wohnlagen kommen, die aber als
nicht erheblich einzustufen sind. Betriebsbedingte Stérungen im Zuge des kinfti-
gen Betriebs v. a. durch Anfahrtsverkehr des kunftigen Hotels bestand bereits tiber
lange Zeitraume bis zur Stilllegung des vorhandenen Hotelgebaudes und sind
nicht als erheblich einzustufen. Hingegen ist durch die Wiederinbetriebnahme des
Hotels auf modernstem Standard ein deutlicher Zugewinn im Hinblick auf den As-
pekt Freizeitnutzung zu erwarten. Es werden keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch durch Umsetzung der Planung prognostiziert.

3.3 Schutzgut Boden

Der Boden erfiillt gemafld Bodenschutzgesetz nattirliche Funktionen als Lebens-
grundlage fur die biotischen Schutzguter und den Menschen, als Bestandteil des
Naturhaushaltes (Wasser- und Nahrstoffkreislaufe) und als Schutzmedium insbe-
sondere fur das Schutzgut Grundwasser (Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften) und ist Grundlage anthropogener Nutzungsfunktionen. Zudem kann
ein Boden natur- und kulturgeschichtliche Archivfunktionen aufweisen. Die Bewer-
tung des Bodens erfolgt anhand des Erfullungsgrades der natiurlichen Bodenfunk-
tionen, der Archivfunktion und des biotischen Ertragspotentials (Bodenfruchtbar-
keit), aus dem sich im Falle einer besonders hohen Erflillung eine Schutzwirdig-
keit ergibt. Zu betrachten sind ferner ggf. vorhandene Schadstoffbelastungen des
Bodens.
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3.3.1 Bestandssituation

Die geologische Ausgangssituation des Plangebietes gemalR} Geologischer Karte
1:100.000 wird im Wesentlichen durch aus der Unterkreide stammendes, sandi-
ges, z. T. glaukonitisches Tonmergelgestein in der ostlichen Halfte bzw. tonigem
Dorenthe-Sandstein im Westen gebildet.

Die Bodenkarte 1 :50.000 verzeichnet fur den gesamten sidlichen Bereich der
Ortslage Tecklenburg und somit auch fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine Braunerde (B331) aus einer 6 - 10 dm starken Schicht aus sandig-leh-
migem (zum Teil schwach steinig-grusigen) Schluff und schwach tonigem (zum
Teil schwach steinig-grusigem) Schluff Gber dem anstehenden Festgestein. Be-
reichsweise kann eine bis zu 10 dm méachtige Schicht aus mittel sandigem Lehm
(schwach steinig-grusig) zwischengelagert sein. Der Boden ist grundwasserfrei
und weist keine Stauwasser-Beeinflussung auf. Es herrscht eine sehr hohe Ero-
dierbarkeit im Oberboden vor. Der Boden weist eine sehr hohe Durchwurzelungs-
tiefe und nutzbare Feldkapazitat und eine mittlere gesattigte Wasserleitfahigkeit
auf. Fur eine Versickerung im 2-Meter-Raum ist der Boden laut Bodenkarte
1:50.000 ungeeignet. Eine naherungsweise Einordnung der Filterfahigkeit des
Bodens im 2-Meter-Raum anhand der ermittelten Luft- und Kationenaustauschka-
pazitat gibt die Bodenkarte mit einer geringen Gesamtfilterfahigkeit an.

In der Karte der schutzwirdigen Boden NRW ist die im Plangebiet anstehende
Braunerde nicht als schutzwiirdig eingestuft.

Es besteht eine allgemeine Bedeutung des Schutzgutes Boden im Plangebiet.

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

,_'u‘v'(*- NOSTE

Abbildung: BK50 (www.wms.nrw.de/qgd/bk050?; Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis)
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3.3.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es zu einer zu-
satzlichen Bodenversiegelung von rund 0,23 ha gegeniiber dem Status Quo. Hier-
bei handelt es sich zu etwa gleichen Anteilen um vormals gartnerisch genutzte
Bodenbereiche und Waldboden. Neben der Versiegelung sind aufgrund der Hang-
lage des Plangebietes auch mehr oder weniger umfangreiche baubedingte Boden-
abtrage und -auftrage erforderlich. Durch die Vollversiegelung der Flachen kommt
es zum Totalverlust von Bodenfunktionen. Im Hinblick auf das Wasserspeicherver-
mogen des Bodens wirkt die nahezu flachendeckende Dachbegriinung der geplan-
ten Gebaude mindernd auf die Umweltauswirkungen, da der Substrataufbau der
Dachbegriinung eine Aufnahme von Niederschlagswasser bis zur Wassersatti-
gung ermdglicht.

Aufgrund der geplanten zusatzlichen Versiegelung, und hier insbesondere auf-
grund der Uberbauung von intaktem Waldboden, ist von erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden auszugehen.

3.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird separat nach seinen Teilschutzgltern Oberflachen-
wasser und Grundwasser betrachtet. Ggf. im Wirkraum der Planung vorkommende
Oberflachengewasser sind nach ihrer Struktur und Lebensraumqualitét zu beurtei-
len. Zur Einschatzung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser
betrachtet die Umweltpriifung die Grundwasserschutzfunktion?, die Grundwasser-
neubildungsfunktion? und die Grundwasserdargebotsfunktion®.

3.4.1 Bestandssituation

Oberflachengewasser: Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung existieren
keine Oberflachengewasser.

Grundwasser: Gemald Angabe des Fachinformationssystems ELWAS liegt die
Stadt Tecklenburg im Bereich des Grundwasserkoérpers Teutoburger Wald (Nord-
west), 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
Ubersichtskarte 1 : 200.000 ist der obere Grundwasserleiter als ein durch Sedi-
ment-Festgestein bestimmter, sehr gering bzw. méaRig durchlassiger Kluft-Grund-
wasserleiter (Tonmergelgestein des Ostlichen Plangebietsbereiches) bzw. Kluft-
Poren-Grundwasserleiter (Sandstein im westlichen Teilbereich des Bebauungs-
plans) einzuordnen.

Grundwasserschutzfunktion: Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung
ist im Bereich des Kluft-Grundwasserleiters (westlicher Teilbereich des Plangebie-
tes) gunstig, im dstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes (Poren-Kluft-Grund-
wasserleiter) ist es ungiinstig. Im Zusammenspiel mit der mittleren Gesamtfilterfa-
higkeit des Bodens und des Grundwasser-Flurabstandes > 2 m (siehe Kapitel Bo-
den) ist von einer geringen Empfindlichkeit im Osten und einer mittleren Empfind-
lichkeit des Grundwassers im Westen des Plangebietes auszugehen.

labhéngig von Eigenschaften des Bodens hinsichtlich Filter-, Puffer- und Umwandlungsvermdgen, Wasser-
durchlassigkeit und dem Grundwasserflurabstand

2 abhéngig von Versickerung, Verdunstung und klimatischen Verhéaltnissen

3 Funktion als nutzbarer Wasservorrat fir Naturhaushalt und Mensch, basierend auf Faktoren wie Grundwas-
serneubildung und Zusickerung aus oberirdischen Gewassern
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Grundwasserdargebotsfunktion: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Was-
serschutzgebietes.

Grundwasserneubildung: Das Fachinformationssystem Klimaanpassung gibt in
seiner Themenkarte zur Grundwasserneubildung im Zeitraum 1981 — 2010 (Modell
WETTREG-2010) fur das Plangebiet eine Grundwasserneubildung zwischen ca.
30 und 40 mm/a an, die als sehr gering einzustufen ist*. Die Grundwasserneubil-
dung ist im noérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes zudem durch bereits be-
stehende Versiegelung elngeschrankt
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Abbildung: Schutzpotential Grundwassertiberdeckung (Quelle Kartengrundlage: www.wms.nrw.de/geobasis)

Aufgrund der obigen Angaben besteht eine allgemeine Bedeutung des Teilschutz-
gutes Grundwasser im Plangebiet.

3.4.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die geplante zusétzliche Versiegelung auf einer Flache von bis zu
rund 0,23 ha kommt es zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung im
Plangebiet, deren Erheblichkeit aufgrund der Betroffenheit einer eher geringen Fla-
chengroRe und der naturgemal ohnehin geringen Neubildungsrate als gering ein-
zustufen ist. Baubedingte Grundwasserverschmutzungen sind insbesondere im
Westen des Plangebietes (Baubereich Wohngebaude) aufgrund des unginstigen
Schutzpotentials der Grundwasseriberdeckung zu vermeiden.

3.5 Schutzqut Pflanzen

Zur Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und
Tiere ist die Einordnung der Lebensraumqualitaten im Planungsraum malf3geblich.
Grundlage fur die Bewertung des Bestandes und die voraussichtliche Eingriffs-
schwere ist die Erfassung und Bewertung der im Plangebiet vorkommenden Bio-
toptypen, die auch Rickschliisse auf die faunistische Bedeutung des Plangebietes
und seiner Umgebung zulasst.

3.5.1 Bestandssituation

Der Geltungsbereich befindet sich am vorwiegend waldbestandenen Siidhang des
Burgberges von Tecklenburg. Im nérdlichen Teil des Plangebietes gibt es vorhan-
dene Versiegelungsflachen, bestehend aus Zufahrtstrale mit Parkplatzen und
dem Areal des stillgelegten Hotels Burggraf einschlief3lich des leerstehenden Ho-
telgebaudes. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein leerstehendes
Wohngrundstiick mit ruderalisierenden Gartenflaichen. Vorwiegende Flachenan-
teile des Plangebietes sind durch einen altersgestuften, ahorndominierten

“vgl. z.B. AUHAGEN & PARTNER GmbH 1994: Wissenschaftliche Grundlagen der geplanten Ausgleichsabga-
benverordnung (AAVO). Gutachten i. A. des SenStadtUm Abt. IlI; Berlin
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Hangwald gepragt. Innerhalb des Waldes bestehen fulaufige Wegeverbindungen
mit Treppen und bitumindser Befestigung.

Die nachfolgende Beschreibung der vorhandenen Biotoptypen basiert auf einer
Ortsbegehung am 18.04.2018. Kartiergrundlage ist der Kartierschliissel fur Bio-
toptypen NRW (LANUV 2016).

Sonstiger Laub(misch)wald mit mehreren heimischen Laubbaumarten (AG1): Fla-
chenmalfiig grof3te Anteile des Plangebietes macht ein ahorndominierter Laubwald
aus. Weitere haufige Baumart ist die Buche (Fagus sylvatica), in geringeren Antei-
len gesellen sich Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Traubenkirsche (Prunus padus) und Ho-
lunder (Sambucus nigra) dazu. Gruppenweise stocken insbesondere sidlich des
Hotelgebaudes Eiben (Taxus baccata). Mit vorwiegenden Brusthéhendurchmes-
sern (BHD) von 10 cm und 50 — 60 cm setzt sich die Altersstruktur in der Hauptsa-
che aus zwei Altersklassen mit Stangenholz und starkem Baumholz zusammen.
Insbesondere im Osten des Plangebietes sind vereinzelte Altbaume mit BHD =
80 cm vorzufinden. Im Hangbereich stidlich des Hotelgebaudes hat sich seit Auf-
lassung des Hotels Burggraf ein junger Ahornbestand mit BHD zwischen 5 und
20 cm entwickelt, dem sich vereinzelt Eiben und Traubenkirschen beimengen. Die
Krautschicht der Waldflachen wurde zum Kartierzeitpunkt von dem typischen Friih-
lingsgeophyten Ranunculus ficaria (Scharbockskraut) gepragt, vereinzelt kamen
auch Aronstab (Arum maculatum), Lerchensporn (Corydalis cava) u. a. vor.

- SCTEENRD. 3 X : Y SR *a

Stangenwald am Hang sudlich des Hotelgebau-
des, Blick von Siden in Richtung Nordosten
zum Hotelgebaude

] P

Ostlicher Waldbereich, Standort auf siidlichem ostlicher Waldbereich, Blick aus Richtung Kul-
FuRweg, Blick nach Nordost turhaus nach Sidwest

Gebéaude (HN1): Im Plangebiet befinden sich zum einen das stillgelegte Hotelge-
baude im Zentrum des Geltungsbereiches sowie zum anderen ein leerstehendes
Wohnhaus mit angegliedertem Garagengeb&aude im Westen des Plangebietes.
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ehemaliges Hotel Burggraf, Blick von Westen Wohnhaus, Blick von Nordosten
nach Osten

Geholzstreifen (BD3): Zwischen Parkplatzflache und Hotelgeb&ude verlauft eine
Rampe, die nach Norden hin von einem angepflanzten Gehdélzstreifen begleitet
wird. Dieser setzt sich neben vereinzelten Laubbaumarten hauptsachlich aus
nicht-standortheimischen Nadelgehdlzen zusammen.

Garten (HJO): Westlich des leerstehenden Wohnhauses im Westen des Plange-
bietes fallt der ehemalige Hausgarten aktuell brach. Neben Ziergehotlzen des
Hausgartens wie z. B. Rhododendron, Rose und Stechpalme wird die ehemalige
Rasenflache zunehmend von Arten wie Brennnessel (Urtica dioica), Giersch
(Aegopodium podagraria), Scharbockskraut (Ranunculus ficaria), Storchschnabel
(Geranium spec.), und Brombeere (Rubus spec.) erobert.

Gebiische und Strauchgruppen mit vorwiegend heimischen Straucharten (BB11):
Im Westen des Plangebietes befindet sich ein leer stehendes Wohngrundstick mit
ruderalisierenden Gartenflachen. Ostlich und suidlich des Wohnhauses hat sich in
der Zwischenzeit ein flichendeckendes Brombeergebiisch ausgebreitet.

' € iy o
' . {> = ¥ o
- 2 S 2 ’

' R ¥ 3 ~

brachgefallener Hausgarten zwischen ehem.
Wohnhaus und Garagengebdude

| A 4 3

Brombeergebiisch sudlich Wohnhaus

Flachenhafte trockene Hochstaudenflur (LB2): Sudlich des Hotelgebéudes im Be-
reich der ehemaligen Terrassenebene hat sich eine Gierschflur etabliert.

Parkplatz (HV3): Zwischen Hotelgebdude und ehemaligem Wohngrundstuck liegt
eine Parkplatzflache in Natursteinpflaster (Basalt).

Verkehrsstrale (VAO): Im Norden des Plangebietes verlauft eine Zufahrtstralle,
bereichsweise einschlie3lich Gehweg und Parkflachen. Die befestigten Flachen
weisen unterschiedliche Materialien auf, es finden sich Asphalt, Betonplatten und
Naturstein.
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ZufahrtstralBe mit Gehweg/ Parkplatz, Blick von  Zufahrtstrae mit Parkflachen, Blick von West
West nach Ost nach Ost

Rad-Fuliweg (VB5): Innerhalb der Waldflachen verlaufen mehrere Ful3wegever-
bindungen, die in Form teils abgangiger 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 fiir die Bauleitplanung in NRW (LANUYV 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), allgemein/emp-
findlich (Grundwert 4 - 6) und hoch (Grundwert 7 - 10) eingeteilt.

Entsprechend der in Kapitel 4.3 tabellarisch aufgefiihrten 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 Flachenrecycling in Bereichen
der vorhandenen Versiegelungen auch eine Inanspruchnahme bisher unversiegel-
ter, vegetationsbewachsener Flachen. Neben ruderalisierten Bereichen von eher
geringer Wertigkeit (ehemaliger Hausgarten, ehemalige Stdterrasse Hotel) wer-
den auch rund 0,56 ha Wald in Anspruch genommen, der insbesondere im 6stli-
chen Teil des Eingriffs auch vereinzelte Altbdume aufweist und als strukturreich
einzustufen ist. s Mindernd wirkt sich der Erhalt von 0,14 ha Wald, im Osten des
Plangebietes aus. Ferner soll auch die Grunflache G2 entlang der Siidgrenze des
Bebauungsplanes im Grundsatz als waldéhnliche Struktur verbleiben, in der aller-
dings im begrenzten Umfang forstliche MaBnahmen zur Verkehrssicherung und
zur Freimachung von Sichtachsen gestattet sind. Durch die Festsetzung der Fla-
che fur Wald und der Grinflache G2 bleiben rund 0,28 ha Wald bzw. waldédhnliche
Strukturen erhalten, auf einer Flache von ca. 0,36 ha verursacht die Planung einen
Totalverlust von Waldstrukturen.

Insgesamt sind aufgrund des Waldverlustes zunéchst erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanze/Biotoptypen zu prognostizieren, die infolge forstrechtli-
cher Anforderungen jedoch durch einen umfangreichen Waldersatz im Flachen-
verhéltnis 1:2 im selben Kompensationsraum ausgeglichen werden (siehe auch
Kapitel 4).

Als Minderungsmafinahme fir den Verlust von Vegetationsstrukturen durch Ver-
siegelung sieht die Planung eine umfangreiche Dachbegriinung der geplanten Ge-
baude mit vorwiegend heimischen Gras- und Kr&uterarten aus.
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3.6 Schutzgut Tiere/Artenschutz/Biologische Vielfalt

Seit Einfuhrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf Bun-
desnaturschutzrecht ist die Beachtung des besonderen Artenschutzes nach den
88 44 und 45 BNatSchG Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung
eines Vorhabens. Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG ist fur nach den Vorschriften des
BauGB zulassige Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG (Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, Vorhaben wahrend der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans, Vorhaben im Innenbereich) die Betroffenheit streng ge-
schutzter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu
prufen. Es ist zu prifen, ob durch die Planung gegen artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéande (Zugriffsverbote gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG)
verstofRen wird und ggf. naturschutzfachliche Ausnahmevoraussetzungen nach
§ 45 BNatSchG festzustellen sind.

3.6.1 Bestandssituation

Fur das im Jahr 2015 eréffnete Bauleitplanverfahren zur parallelen Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 (jetzt Nr. 50) wurde eine Arten-
schutzrechtliche Prifung des Vorhabens beauftragt. Mit Datum vom Marz 2015
wurde der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan vorgelegt. Der Geltungsbereich der 48. FNP-Anderung wird mit den vor-
liegenden Untersuchungen abgedeckt. Die Erfassungsdaten gehen auf Frihjahr
bis Sommer 2014 zurlick, erfasst wurden die Artengruppen Voégel und Fleder-
mause. Im Jahr 2018 erfolgten erneute Beteiligungsschritte im Zuge der parallelen
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50, auf die das Artenschutzgutachten ent-
sprechend angepasst wurde. Die Erfassungsdaten wurden weiterhin genutzt. In-
zwischen ist ein Alter der vorliegenden Daten von sieben Jahren erreicht. Die Da-
tenaktualitat sollte laut ,Methodenhandbuch zur Artenschutzprifung in Nordrhein-
Westfalen® optimalerweise funf Jahre nicht Uberschreiten, zudem dirfen Erfas-
sungsdaten nicht alter als sieben Jahre sein. Bei Uberschreitung der fiinfjahrigen
Altersspanne ist laut Methodenhandbuch zumindest eine sogenannte Plausibili-
tatskontrolle durchzufiihren, in der eine Uberpriifung der Lebensraumstrukturen im
Gelande erfolgt, um auf dieser Basis -analog zu einer Potentialanalyse- die Ergeb-
nisse der Ursprungskartierung und die Angemessenheit der daraus abgeleiteten
Konflikte und MalRnahmen zu validieren. Eine Plausibilitatskontrolle zum vorliegen-
den Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine weitere Nutzbarkeit
der Daten gegeben ist.

Nachfolgend eine Kurzzusammenfassung der wesentlichen Erfassungsergeb-
nisse:

Vogel: Im Frihjahr 2014 erfolgte eine flachendeckende Brutvogelkartierung mit
funf Begehungen zwischen Méarz und Juni plus zwei Nachtbegehungen in einem
insgesamt 13,5 ha grolRen 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. 17 Reviere entfielen dabei auf den Geltungsbereich selber
(Lage im Geltungsbereich oder unmittelbar auf der Grenze). Hierbei handelte es
sich um folgende Arten: Mdnchsgrasmiicke (2 Paare), Sommergoldhdhnchen,
Amsel (3 Reviere), Buchfink (2 Reviere), Rotkehlchen, Kohlmeise (2 Reviere),
Bachstelze (am Gebaude), Heckenbraunelle, Ringeltaube, Misteldrossel, Garten-
baumlaufer, Waldkauz.

Neben der Bachstelze, die auf der Vorwarnliste NRW gelistet ist, fand sich mit dem
Waldkauz eine streng geschitzte Vogelart im dstlichen Teil des Plangebietes. Auf
Grundlage einer Potentialabschéatzung wurden folgende weitere
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planungsrelevante Arten als mogliche Nahrungsgéste eingestuft: Habicht, Sper-
ber, Waldohreule, Uhu, Mausebussard, Turmfalke, Gartenrotschwanz, Schleier-
eule.

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

Flederméause: Die Artengruppe Flederm&use wurden zwischen Juni und Septem-
ber im selben UG wie die Artengruppe Végel untersucht. Es erfolgten Detektorbe-
gehungen in finf Nachten sowie zwei Fangnachte. Zusatzlich wurden in allen
N&achten Horchkisten eingesetzt.

2014 nachgewiesene Arten bzw. Gattungsgruppen im UG sind:

Artname FFH- Rote Liste Rote Liste Nachweismethode
Anh. Deutschland NRW (2010)

(Fattung Myotis v Detektor, Horchkiste

(Myolis spec ) - -

Breitflugefledermaus v y 5 Eetektor, Sichtbeo-

(Eptesicus serofinus) achtung, Horchkiste

Jwergfledermaus v N . Detektaor, Sichtbeo-

(Fipistrelius pipistrelius) bachtung, Horchkiste

Gefahrdungs-/Schutzstatus: 2 = stark geféhrdet, V = Vorwarnliste, * = ungefahrdet

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Fledermausuntersuchungen als Jagdgebiet
fur Arten der Gattung Myotis (Waldbereiche sldlich des Hotelgebaudes) und fir
die Zwergfledermaus (Zuwegung und Hotelparkplatz) ermittelt. Weiter nordlich am
Burgberg wurden weitere Jagdgebiete der Zwergfledermaus und der Breitfliigelfle-
dermaus ermittelt.

Ferner gab es am Gebaude des leer stehenden Hotels zwei Sommerquartiernach-
weise der Zwergfledermaus, von Wochenstuben-Vorkommen ist auszugehen.
Auch von einer Nutzung der Gebdudefassade als Winterquartier ist bei der Zwerg-
fledermaus fest auszugehen. Laut faunistischem Gutachten dient das Hotelge-
baude als Lebensstatte fir eine Gruppe von 20 — 40 Zwergfledermausen und ist
fur diese Art als bedeutender Teillebensraum mit Quartiersfunktion einzustufen.

Das Plangebiet weist zudem folgende potentielle Habitateignungen auf: Bezlglich
der Gattung Myotis besteht laut faunistischem Gutachten neben der Eignung als
Jagd-/Nahrungshabitat eine potentielle Eignung der vorhandenen Gebaude als
Winterquartier (jedoch ohne Nachweis) fir folgende Arten: Wasserfledermaus,
GroRRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus. Als Nahrungshabi-
tat ist das UG ferner geeignet fur die Breitfligelfledermaus, den GrofRen Abend-
segler und Braunes Langohr. Fir das Braune Langohr bestehen zudem geeignete
Winterquartiere.

Gesamtbewertung: Insgesamt wird dem Plangebiet eine besondere Bedeutung fur
das Schutzgut Tiere beigemessen.

3.6.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur die untersuchten Artengruppen werden folgende Auswirkungen durch Umset-
zung der Planung prognostiziert:
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Vogel

Baubedingte Auswirkungen: Durch Flacheninanspruchnahme werden voraussicht-
lich insgesamt finf Reviere der Brutvogelarten Bachstelze, Heckenbraunelle, Rin-
geltaube, Sommergoldhahnchen und Zaunkodnig Uberpragt. Fur die weit verbreite-
ten Arten Heckenbraunelle, Ringeltaube, Sommergoldhédhnchen und Zaunkdnig
wird keine erhebliche Betroffenheit prognostiziert, da sich in der Umgebung aus-
reichend gleichartige Habitate, befinden. Die auf der Vorwarnliste gefiihrte Bach-
stelze britet auf einer Dachflache im Geltungsbereich. Allerdings stehen im nahe-
ren Umfeld ausreichend gleichartige Habitate zur Verfigung, so dass auch die
Bachstelze voraussichtlich ausweichen wird und entsprechend eine Betroffenheit
auszuschlief3en ist.

Baubedingte Auswirkungen durch akustische Storwirkungen betreffen insbeson-
dere schallempfindliche Arten, hier die erfassten Vogelarten Amsel, Buchfink,
Kohimeise, Kleiber, Modnchsgrasmucke, Singdrossel, Sommergoldhahnchen,
Waldkauz und Zaunkonig. Diese Vogelarten gelten mit Ausnahme des Waldkau-
zes gemal Einstufung des LANUV aufgrund einer gunstigen Anpassungsfahigkeit
als nicht planungsrelevant, artenschutzrechtlich relevante erhebliche Auswirkun-
gen durch Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung
ist nur fir den Waldkauz nicht vollstandig auszuschlief3en.

Durch die potentielle Freistellung des Hangwaldes im (dstlichen und westlichen)
Umfeld des bisherigen Hotels gehen strukturreiche Waldflachen verloren, die auf-
grund ihres Starkholzbestandes mit zahlreichen Habitatbaumen als Lebensraum
fur die Avifauna und hier insbesondere den Waldkauz von Bedeutung sind. Eine
Beeintrachtigung des 2014 6stlich des Hotels britenden, streng geschitzten Wald-
kauzes kann aufgrund einer Freistellung strukturreicher Waldbereiche 6stlich und
westlich des Hotels nicht ausgeschlossen werden. Unter Berlicksichtigung von fir
den Waldkauz vorgesehenen MalRnahmen (s. u.) werden bei Umsetzung der Pla-
nung jedoch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst.

Fur die hier planungsrelevanten (Gast-) Vogelarten/Nahrungsgéaste Habicht, Sper-
ber, Mausebussard, Turmfalke, Uhu, Waldohreule ist das Plangebiet als (potenti-
elles) Nahrungshabitat nicht essentiell, zudem ist nur ein kleiner Teil der potentiel-
len Nahrungsflache der Arten betroffen. Erhebliche Auswirkungen mit artenschutz-
rechtlicher Relevanz sind daher nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen durch zuséatzliche
Flacheninanspruchnahmen und visuelle und akustische Stérungen geht der Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag nicht von erheblichen Auswirkungen auf planungsre-
levante Arten aus.

Zu den artenschutzrechtlich relevanten VermeidungsmafRnahmen zum Schutze
der Avifauna zahlen: Verzicht auf Freistellung der strukturreichen Gehélzbestéande
im Osten des Geltungsbereiches einschlief3lich Sicherung von sechs Habitatbau-
men (Baume mit Brusthbhendurchmesser ab 50 cm) sowie Aufgabe der dortigen
FuRBwegeverbindungen (einschlieBlich Entfernung der Wegebefestigung) zur Ver-
minderung von Stoérungen, Erhalt einer walddhnlichen Grunflache im Siden des
Plangebietes (Griinflache G2), Einhaltung von Verbotszeitrdumen fur Baumfallun-
gen und Durchfuhrung einer Umweltbaubegleitung (Auswahl und Kontrolle der zu
entnehmenden Gehdlze auf z. B. Baumhdohlen, Nester).

Um erheblichen Auswirkungen auf den Waldkauz und der Auslésung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde entgegenzuwirken, sind folgende CEF-Mal3nah-
men vorgesehen: Fur die erforderlichen Gehdlzrodungen bei Umsetzung der Pla-
nung sind geeignete Althélzer mit Habitatfunktion (Brusthhendurchmesser min-
destens 50 cm, mdglichst Vorhandensein von Baumhéhlungen) im Umfeld des
Eingriffs zu sichern. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag legt hierzu die Zahl von
insgesamt 20 Habitatbaumen fest. Unter Berlcksichtigung der sechs im
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Plangebiet gesicherten Habitatbdume wird daher die Sicherung von 14 Habitat-
baumen im rund 800 m noérdlich des Plangebietes gelegenen Kurpark Tecklenburg
vorgesehen. Ferner sind vor Baubeginn drei Waldkauzkasten aufzuhangen. Zwei
Kasten entfallen hierbei auf die externe MaRnahmenflache im Waldkurpark, ein
Kasten ist in der Waldflache des Geltungsbereiches zu installieren.

Abseits der artenschutzrechtlichen Betrachtung ist zudem die verbindliche Festle-
gung einer flachendeckenden Dachbegrinung als lebensraumférdernde (Aus-
gleichs-) MalBnahme insbesondere fur die Bachstelze zu nennen.

Fledermause

Baubedingte Auswirkungen: Es ist anzunehmen, dass die Bauarbeiten fir die
Hoch- und Tiefbauten bei Durchfiihrung der Planung Uberwiegend tagsiber statt-
finden. Da Flederm&use dammerungs- und nachtaktiv sind, ist davon auszugehen,
dass keine baubedingten Beeintrachtigungen durch Lichtwirkungen entstehen so-
wie die Schallimmissionen tagsuber fir die nachtaktiven Fledermause keine Be-
eintrachtigung wahrend der Jagd und auf den Flugrouten darstellen. Beeintrachti-
gungen durch baubedingte Schallimmissionen kénnen aus den genannten Griin-
den nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Eine signifikante und langfristige
Stoérung der Populationen baumbewohnender Fledermausarten wird jedoch durch
die zeitlich befristete Bautatigkeit ausgeschlossen.

Durch den Abriss des Hotels "Burggraf" werden nachgewiesene Lebensstatten der
allgemein verbreiteten Zwergfledermaus zerstort.

Durch die potentielle Freistellung strukturreicher Bereiche des Hangwaldes sid-
westlich und siid6stlich des Hotelgeb&udes kann ohne Berlicksichtigung von Ver-
meidungsmafnahmen der Verlust bedeutender Jagdhabitate sowie Leitstrukturen
der planungsrelevanten Arten Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Wasserfle-
dermaus, GroRRes Mausohr und Zwergfledermaus nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden, da insbesondere der raumlich-funktionale Zusammenhang zwischen
Uberwinterungs-/Sommerquartier und den strukturreichen Waldbereichen fiir die
genannten Arten von hoher Bedeutung ist.

Anlagebedingte Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme/Veranderung der
Raumstruktur werden als unerheblich eingestuft, da die Raumstruktur sich durch
den Neubau des geplanten Hotelgebaudes im Hinblick auf die aktuell bereits vor-
handene, vergleichbare Gebaudestruktur dauerhaft nur geringfligig veréandert.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Auswirkungen durch nachtliche Beleuchtung sind
bei Fledermausarten insoweit unproblematisch, sofern gelbe LED, Natriumnieder-
druckdampflampen oder Orangefilter vor weil3en Lampen eingesetzt werden.
Diese gelten als nachtinsekten- bzw. fledermausvertraglich. Ferner

Unter Berlcksichtigung nachfolgender Vermeidungs-/Minimierungs- und CEF-
MaRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Unter Beachtung einer zeitlichen Beschrankung der Abrissarbeiten (Beginn der
Abrissarbeiten zwischen 01.10. und 15.11.) und (inzwischen bereits durchge-
fuhrte) bauvorbereitende MalRRnahmen (VerschlieBen von Einflugoffnungen am
leerstehenden Hotelgebdude und damit Vermeidung einer Nutzung als Winter-
quartier, falls Gebaudeteile erst nach dem 15.11. abgerissen werden kdnnen) so-
wie Fallzeitenbeschrankungen und Umweltbaubegleitung fir notwendige Geholz-
entnahmen kann das Ausldsen eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes
durch Tétung vermieden werden. Weiterhin sind als Vermeidungsmal3nahmen vor-
gesehen: Erhalt eines flachigen Waldbereiches im Osten des Plangebietes, Erhalt
von waldahnlichen Griunflachen im Siden des Plangebietes mit Erhalt/Anlage ei-
ner linearen Leitstruktur innerhalb der Griinflache G2 (hier Erhalt oder Neupflan-
zung von markanten Einzelbdumen auf einer Lange von 120 m und mit
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Mindestabstanden von 15 m). Dariiber hinaus wird die obligatorische Anlage von
drei Spaltenquartieren in oder an der Aul3enfassade des Hotelneubaus und der
Erhalt bzw. Bau eines Kellerraumes mit Einflugméglichkeit als Winterquartier fur
Flederméuse festgelegt. Der Bebauungsplan sieht zudem die Verwendung insek-
ten-/fledermausvertraglicher Beleuchtung vor und erklart die direkte Beleuchtung
der angrenzenden Wald- und Grunflachen fir unzulassig. Um nicht vermeidbaren
erheblichen Auswirkungen auf die Fauna entgegenzuwirken sind zudem folgende
CEF-MaRnahmen vorgesehen: Installation von 30 Fledermauskésten mit Eignung
als Sommer- und Uberwinterungsquartier im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang vor Beginn der Baumalinahmen (Hinweis: diese Mal3nahme wurde bereits
im Juni 2018 durchgeflhrt).

Gesamtbetrachtung Fauna: Durch den Verlust von Lebensstétten aufgrund des
Gebéaudeabrisses und der Teilrodung des vorhandenen Waldbestandes ist von er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere auszugehen, die durch (vorge-
zogene) AusgleichsmalRnahmen abzufangen sind.

Biologische Vielfalt: Die biologische Vielfalt umfasst die Artenvielfalt, die geneti-
sche Vielfalt innerhalb einer Art und die Vielzahl der Lebensraume der Arten. Mog-
liche negative Auswirkungen des Vorhabens auf die biologische Vielfalt sind an-
gesichts der obigen Ausflihrungen nicht zu erwarten.

3.7 Schutzqut Luft/Klima

Die klimatische und lufthygienische Funktionsfahigkeit eines Planungsraumes ist
vorrangig im Hinblick auf mesoklimatische Bedingungen (Lokal-/Gelande-, Stadt-
klima) zu beurteilen, welche entscheidend fiir die Lebensqualitat in einem Raum
sind. Hier kommt Flachen mit glinstiger klimatischer und lufthygienischer Wirkung
(Ausgleichsraume) eine wichtige Bedeutung zu. Dazu zéhlen insbesondere Frisch-
luft- und Kaltluftentstehungsgebiete und Luftleitbahnen, die eine positive Wirkung
auf belastete Siedlungsrdume 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 Héhenlage und den Staueffekt des Teutoburger Waldes.
Es treten etwas hohere Niederschlage (bis 900 mm/Jahr), geringere Jahresdurch-
schnittstemperaturen (8 - 8,5°C Jahresdurchschnitt) und héhere Windgeschwin-
digkeiten in den Hochlagen auf. Die Hauptwindrichtung in der Region (Messstati-
onen Greven und Osnabrick) ist Std-West (Klimaatlas NRW).

Das Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung NRW ordnet das Hotelge-
lande samt benachbartem Wohngrundstiick als Stadtrand-Klimatop ein, dessen
nachtliche Abkuhlung stark eingeschrankt und im Wesentlichen von der Umge-
bung abhéangig ist. Hier weist der umgebende Hangwald eine hennenswerte Be-
deutung auf. Als Wald-Klimatop zeichnet er sich durch stark gedampfte Tages-
und Jahresgange der Temperatur und Feuchte aus. Wahrend tagstber durch die
Verschattung und Verdunstung relativ niedrige Temperaturen bei hoher Luftfeuch-
tigkeit im Stammraum vorherrschen, treten nachts relativ milde Temperaturen auf.
Zudem wirkt der Baumbestand als Schadstofffilter und Frischluftentstehungs-
gebiet. Der Gehdlzbestand bedeckt Giberwiegende Teile des Hangbereichs bis hin
zur LandesstralRe L 504 (Am Weingarten/Bahnhofstral3e) und macht einen Grol3-
teil des Plangebietes aus. In einer klimaanalytischen Gesamtbetrachtung des FIS
Klimaanpassung weist der umgebende Wald die hdchste thermische Ausgleichs-
funktion auf. Die bereits bebaute und kiinftige Bauflache wird aufgrund ihrer Lage
als Siedlungsbereich mit thermisch guinstiger Situation eingestuft. Es ist von einer
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besonderen Bedeutung der unbebauten Bereiche des Plangebietes fir das Sied-
lungsklima auszugehen.

Konkrete Daten zur Immissionsbelastung im Planungsraum liegen nicht vor. We-
sentliche Emissionsquelle im Planungsraum ist die sudlich verlaufende Landes-
stral3e L 504 (Am Weingarten/Bahnhofstral3e). Der Hangwald wirkt hier in seiner
Eigenschaft als Schadstofffilter als Puffer und tragt zur Luftreinhaltung im Stadtge-
biet bei.

3.7.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Rodung und Uberbauung von Teilbereichen des Geholzbestandes geht
in geringem Umfang eine siedlungsklimatische Funktion als Frischluftentstehungs-
gebiet und Schadstofffilter verloren. Mindernd wirkt hier das Vorsehen einer um-
fangreichen Dachbegrunung einer Gesamtflache von rund 1.400 m? (siehe auch
Kapitel 4.1). Dachbegrunung wirkt aufgrund der Transpirationswirkung im Sommer
kihlend und somit klimaregulierend. Ferner besteht eine Filterwirkung fur Staub-
und Schadstoffpartikel. Darliber hinaus bleiben waldahnliche Gehdlzbestande auf
einer Flache von 0,36 ha im Plangebiet erhalten. Zusatzliche Emissionen aus Hei-
zungsanlagen sind aufgrund aktueller Warmedammstandards und moderner Hei-
zungsanlagen als unerheblich einzustufen. Hinsichtlich betriebsbedingter Emissi-
onen durch das Neubauvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten. Insgesamt ist von negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft auszugehen, die aber unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

3.8 Schutzgut Landschaftsbild

Neben einer Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
ist die Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft
ein zentraler Aspekt des Natur- und Landschaftsschutzes. Eine Erfassung und Be-
wertung des Landschaftsbildes erfolgt verbal-argumentativ anhand der Eigenart
der vorhandenen Landschaftsbildeinheiten (charakterisiert durch die Indikatoren
Naturlichkeit, historische Kontinuitat und Vielfalt) und der Freiheit von Beeintrach-
tigungen®.

3.8.1 Bestandssituation

Typisch fur den von Tecklenburg nach Stidosten reichenden Landschaftsraum der
Eggenlandschaft zwischen Tecklenburg und Bad Iburg ist die enge Verzahnung
von naturnahen, weitgehend ungestérten Biotopen (Wald, Gewasser) auf der ei-
nen und traditionell extensiv bewirtschafteten Agrarbiotopen auf der anderen Seite.
Es besteht eine gegliederte Kulturlandschaft mit hohen Randlinieneffekten. Als
technische Elemente stdren insbesondere die groReren Verkehrstrassen (Auto-
bahn A 1) und Sendemasten die Kleinmal3stablichkeit der Landschaft. (LINFOS
NRW)

Die natur-/landschaftsraumtypische Eigenart Tecklenburgs und seiner néheren
Umgebung ist charakterisiert durch die gegebene Topografie, die historische Sied-
lungsentwicklung der Stadt und deren Umgebung aus vornehmlich griinlandge-
pragter Nutzflache und zahlreichen flachenhaften, linearen und punktuellen Ge-
holzstrukturen. Gelegen auf dem Riicken eines Héhenzuges des Teutoburger Wal-
des ist die Stadt Tecklenburg mit ihrer historischen Bausubstanz dort weithin sicht-
bar, wo es gehdlzfreie Sichtachsen erméglichen. Insbesondere im Stiden und Sid-
westen des Stadtgebietes ist das Stadtbild auch durch zusammenh&angende

5 vgl. KOHLER, B. & A. PREISS (2000): Erfassung und Bewertung des Landschaftshildes. Grundlagen und
Methoden zur Bearbeitung des Schutzgutes ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft® in der
Planung. Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen. 20. Jg. Nr. 1: 1-60.
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Gehdlzbestande gepragt. Insgesamt besteht hinsichtlich des Landschafts- und
Ortsbildes in und um Tecklenburg ein hohes Maf? an Naturlichkeit, Vielfalt und his-
torischer Kontinuitat, fir einen Grol3teil des Ortes besteht ein Schutz als Denkmal-
bereich (siehe auch Kapitel 3.8).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aktuell deutlich gepragt von den
Gehdblzbestanden des erst in jingerer Zeit entstandenen, relativ dichten Waldbe-
standes. Bei einer Betrachtung des Plangebietes aus der umgebenden Landschaft
heraus wirkt dieses insbesondere aus sudlicher Blickrichtung sehr natirlich. Die
bestehenden Gebaude sind, ebenso wie auch der historische Ortskern Tecklen-
burgs, im Wesentlichen aus nachster Nahe wahrzunehmen, mit zunehmender Ent-
fernung besteht eine deutliche Sichtverschattung durch vorhandene Baume. Eine
Sichtbarkeit des jetzigen und geplanten Hotelstandortes besteht zum derzeitigen
Zeitpunkt daher in eingeschranktem Male. Aus sudlicher Richtung (Standpunkt
Haus Marck) ragt das vorhandene Hotelgebaude nur geringfugig Gber die vorhan-
denen Gehdlzbesténde hinaus und pragt das Ortsbild nur in geringem Maf3e mit.
Auch aus nordlicher Richtung (Standpunkt Wierturm) besteht eine starke Sichtver-
schattung durch gréf3tenteils altere Baumbestande in der Hanglage zwischen Aus-
sichtspunkten des Burgberges und dem Hotelstandort.

Ausgehend von Sichtachsen aus dem Plangebiet in die Umgebung ist der Miins-
terlandblick Richtung Stden hervorzuheben. Jedoch ist auch diese Blickachse der-
zeit stark vom vorhandenen Waldbestand sichtverschattet.

n v’#

Blick auf das Bebauungsplangebiet von Suden Blick auf das Bebauungsplangebiet von Norden
(Standpunkt Haus Marck; denkmalgeschutzte (Standpunkt Aussichtsplattform am Wierturm)
Sichtachse, siehe Kapitel 3.9)

Trotz Sichtverschattungen durch die Waldentwicklung der jliingeren Zeit besteht
fur das Plangebiet und sein ndheres Umfeld mit diversen denkmalgeschitzten
Bauwerken/Ensembles und geschitzten Sichtachsen eine hohe Bedeutung fur
das Landschafts- und Ortsbild.

3.8.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Neubau eines Hotels in der historischen und denkmalgeschitzten Umgebung
des Plangebietes stellt besondere Anforderungen an die architektonische Ausge-
staltung und landschaftliche Einbindung. Bei der Beurteilung mdglicher Beein-
trachtigungen des Landschaftshildes ist zunéchst die Vorbelastung durch das be-
stehende Hotelgebaude zu berticksichtigen. Zum Schutze der Sichtachsen im Zu-
sammenhang mit dem Wierturm bestand fiir die Auslobung des Architektenwett-
bewerbs eine Vorgabe flir maximale Gebaudehthen. Das geplante Hotel wird
ebenso wie das vorgesehene Wohnhaus westlich des Hotels die Gebaudehthen
des aufgelassenen Bestandsgebdudes nicht tberschreiten. Denkmalgeschiitzte
Sichtachsen werden somit nicht beeintrachtigt.
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WIERTURM

Abbildung: Sichtachse Wierturm - Wohnhaus

Zudem bleiben im Osten wie auch im Siiden der geplanten Gebaude Gehdlzbe-
stande bestehen, die im Bereich der Grinflache G2 zwar im Hinblick auf Sichtach-
sen gelichtet, jedoch nicht in Ganze beseitigt werden dirfen. Somit ist insbeson-
dere nach Suden eine Einbindung der geplanten Bauwerke gewahrleistet.

Fur eine Einbindung der geplanten Gebaude in die umgebenden Grinstrukturen
sorgt zudem die beabsichtigte und festgesetzte, nahezu flachendeckende Dach-
begriinung der geplanten Bauwerke. Entsprechend der Darstellungen des Lage-
plans zum angebotsbezogenen Bebauungsplan und abziglich eines Dachflachen-
anteils von 10 % fur Kiesstreifen etc. entsteht auf einer Dachflache von rund
1.400 mz eine mindestens extensive Dachbegriinung (siehe auch Abbildung Kapi-
tel 4.3). Die vorwiegende Verwendung heimischer Gras- und Krauterarten fur die
Begriinung sorgt flr einen moglichst naturnahen Eindruck und gewébhrleistet eine
Eingriffsminderung in das Landschafts- und Ortsbild. Diese wird zudem durch die
vorgegebene Materialwahl der Bauwerke unterstitzt.

3.9 Schutzgut Kultur- und Sachgquter

Unter Kulturgltern werden an dieser Stelle im Wesentlichen Kultur-, Bau- und Bo-
dendenkmaler, historische Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile
von besonders charakteristischer Eigenart (z. B. Landwehren, Wallhecken, Wélb-
acker, traditionelle Wegebeziehungen) im Sinne eines eher umweltspezifischen
Denkmalschutzes und historischen Landschaftsschutzes verstanden.

Unter Sachgttern werden vom Menschen geschaffene korperliche Gegenstande
gefasst, deren Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit liegt. Darunter fallen Bau-
werke mit einer hohen funktionalen Bedeutung fir die Allgemeinheit wie Gebaude,
Briicken, Verkehrswege, ggf. bewegliche Gegenstande sowie sonstige funktional
oder kulturhistorisch bedeutsame Objekte, die nicht gesetzlich geschiitzt sind. Die
betrachteten Objekte missen zudem eine umweltbezogene Bedeutung in Bezug
auf die anderen Schutzguter haben und nachteilige Umweltauswirkungen durch
eine Betroffenheit dieser Objekte entstehen. Eine enge Verquickung mit der Be-
trachtung von Umweltauswirkungen auf die anderen Schutzguter der Umweltpru-
fung liegt somit auf der Hand.

3.9.1 Bestandssituation

Im Plangebiet selber befinden sich keine bedeutsamen Kulturgtiter, jedoch ist der
Planungsraum am historischen Ortskern der Stadt Tecklenburg angesiedelt und
die ndhere Umgebung mit mehreren Kulturdenkmalen ausgestattet. GemaR Denk-
malliste handelt sich hierbei um folgende Objekte:
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- Burgruine Tecklenburg: Die Tecklenburg datiert auf das 11. oder 12. Jahrhun-
dert. Sie ist angesiedelt auf der Kuppe des Burgberges nordlich des Plange-
bietes. Vorhanden sind noch obertagig erhaltene Mauern und Geléndereste,
untertagig Fundamentreste, Keller, Brunnen, Gange, Kasematten und Grében.
Das Ruinengelande wird aktuell durch die Freilichtbuhne Tecklenburg genutzt.

- Aussichtsturm ,Wierturm®: Ebenfalls auf dem Tecklenburger Burgberg gele-
gen, wurde der Wierturm im Jahr 1884 zum Gedenken an den Arzt und Gegner
der Hexenverfolgung Johann Weyer (auch Wier) errichtet.

- Ensemble am Meesenhof: Ostlich der Bebauungsplangebietes befindet sich
der Meesenhof, ein Gebaudeensemble im Eingangsbereich zum historischen
Ortskern. Unter Denkmalschutz stehen dort ein zweigeschossiges Wohnhaus
mit Natursteinmauerwerk (Meesenhof 4) und das Kulturhaus (Meesenhof 5).
Das Kulturhaus ist ein ehemals als Kreisheimathaus genutztes Geb&ude aus
den 1960er-Jahren, das heute als Veranstaltungsgebaude dient. Als denkmal-
wertes Gebaude wird gemaf Aussage des LWL (Abteilung Denkmalpflege) ein
weiteres, als Fachwerkgebaude errichtetes Objekt (Meesenhof 3) eingestuft.

Fur den an das Plangebiet angrenzenden Ortskern ist am 12.11.1986 die Denk-
malbereichssatzung ,Historischer Stadtkern Tecklenburg“ in Kraft getreten. Die
Satzung schutzt Tecklenburg als historisches Zeugnis flr eine mindestens bis ins
12. Jahrhundert zurtickreichende Burg- und Stadtanlage. Zum Schutzgegenstand
gehoren die Fernwirkung der Silhouette von Stadtkern und Schlossruine Tecklen-
burg sowie funf definierte Sichtachsen, die eine Ablesbarkeit der besonderen Lage
und die Einbettung des Stadtkerns in die Landschaft in ihrem Bestand sichern sol-
len. Fir die vorliegende Planung von Bedeutung ist eine Sichtachse, die sich aus
sudlicher Richtung von der KdnigstraRe (Haus Marck) auf den Sitidhang des Teu-
toburger Waldes richtet. Die Stadtsilhouette ist zum gegenwartigen Zeitpunkt je-
doch stark durch tber die Jahre stark gewachsene Gehdlzbestande sichtverschat-
tet.

. .

Hotel Burggraf

gemal Denkmalbereichssatzung ,Historischer aktueller Blick auf das Bebauungsplangebiet

Stadtkern Tecklenburg” vom 05.10.1989 ge- von Suden (Standpunkt Haus Marck, Kénig
schitzte Stadtsilhouette aus Richtung der K6- stral3e)
nigstralRe

Von der Planung betroffenes Sachgut ist das bestehende Hotel Burggraf, ein 1964
fertiggestelltes, mehrstéckiges Hotelgebaude, das aktuell leer steht und aufgrund
langerfristiger Nichtnutzung abgangig ist.

3.9.2 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die das Plangebiet umgebenden Kulturdenkmaler werden durch Umsetzung der
Planung weder baulich noch optisch erheblich beeintrachtigt. Begriindet wird diese
Prognose mit den rdumlichen Abstanden zwischen geplanten Bauwerken und
denkmalgeschiitzten Objekten (Meesenhof, Wierturm) und den vorhandenen
Sichtverschattungen (Wierturm, Sichtachse auf die Stadtsilhouette).
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Das geplante Hotel wird ebenso wie das Wohngebaude westlich des Hotels die
Gebaudehthen des aufgelassenen Bestandsgebdudes nicht wesentlich Uber-
schreiten. Der sog. Minsterlandblick wird somit nicht beeintrachtigt (siehe auch
Abbildung in Kapitel 3.8.2). Der aus architektonischer Hinsicht ohnehin wichtige
Abstand zwischen Hotelneubau und Wohnhaus lasst somit die Blickachsen unver-
baut. Hotel und Wohnhaus befindet sich also auf3erhalb der geschutzten
Sichtachse und beeintrachtigen somit weder den Blick von Haus Marck in Richtung
Burgruine, noch den Blick von dem Aussichtspunkt am Wiertum in Richtung Mins-
terland.

Hinsichtlich der geschitzten Stadtsilhouette wird zudem auf die aktuell beste-
hende, starke Sichtverschattung der Blickachse durch Gehdélzbestande verwiesen
(siehe oben und Kapitel 3.8).

Eine Beseitigung des von der Planung betroffenen Sachgutes wirkt sich insbeson-
dere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Tiere aus, siehe hierzu Kapitel 3.6. Ein
Nutzen des aufgelassenen und inzwischen langsam verfallenden Hotelgebaudes
fur die Allgemeinheit und entsprechende Auswirkungen durch dessen Beseitigung
bestehen nicht.

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

3.10 Schutzgut Flache

Mit Novellierung des BauGB im Mai 2017 wurde das Schutzgut ,Flache® neu in die
Liste der Schutzguter der Umweltprifung aufgenommen. Im Vordergrund steht
hier der flachensparende Umgang mit Grund und Boden wie bereits in der Boden-
schutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB vorgesehen. Die Planung sieht die Nach-
nutzung eines bereits versiegelten und bebauten Stadtraumes vor. Untergeordnet
erfolgt die Umwidmung eines bisher unversiegelten, planungsrechtlich bisher als
Grunflache bzw. faktisch als Waldflache einzuordnenden Bereiches in eine Bau-
flache mit entsprechender Neuversiegelung. Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Flache stehen in enger Verquickung mit anderen Schutzgiitern, insbe-
sondere dem Schutzgut Boden, und werden in den jeweiligen Kapiteln behandelt.

3.11 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern der Umweltprifung bestehen zahlreiche mdgliche
Schnittstellen und gegenseitige Beeinflussungen. Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern sind insbesondere an den folgenden Schnittstellen durch die
Planung berihrt:

- Boden — Pflanzen — Tiere: Verlust von Boden als Lebensgrundlage fur Pflan-
zen, die wiederum Lebensraum und -grundlage fur die Tierwelt darstellen; Ver-
lust von Boden als Lebensraum;

- Tiere — Sachguter: leerstehendes Hotel als Lebensraum fiir Flederméause;

- Pflanzen — Stadtklima: Bedeutung des Baumbestandes im sidlichen Teil des
Plangebietes als lufthygienische und klimatische Ausgleichsflache;

- Landschaftsbild — Kultur- und Sachgiter — Mensch (Erholung): Das Land-
schaftsbild in Abh&ngigkeit des Reliefs und der Nutzung/Vegetation in Kombi-
nation mit der historischen Bausubstanz weisen im Stadtgebiet Tecklenburg
einen hohen Stellenwert auf, der auch fir die Freizeit- und Erholungsnutzung
von grol3er Bedeutung ist.

Uber die genannten Umweltauswirkungen hinaus ist jedoch eine merklich negative
Verstéarkung oder Kumulation von Umweltauswirkungen durch eine Beeinflussung
von Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05 ern 6ffentl Ausleg\03 Texte\05-BP50-BEG-b.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* 39

3.12 Storfallrisiken

Im Zuge raumbedeutsamer Planungen und MalRhahmen sind gemal § 50 Satz 1
BImSchG so zu verorten, dass betriebs- oder unfallbedingte schadliche Umwelt-
einwirkungen auf wichtige Gebiete fir die Funktionen Wohnen, 6ffentliche Nutzung
(Gebiete/Gebéaude), Verkehr, Freizeitnutzung und Naturschutz soweit wie moglich
vermieden werden. Unbeschadet dieser Vermeidungsvorgabe sind gemafR An-
lage 1 zum BauGB Auswirkungen zu beschreiben, die durch die Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind. Ge-
genwartig bestehen keine Hinweise auf eine erhohte Anfélligkeit der Planung ftr
Unfélle und Katastrophen.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt das Nutzungsgeflige voraussichtlich
im Status Quo. Mdgliche Szenarien sind:

1. Weitere Nichtnutzung des bestehenden Hotelgebdudes mit fortschreitendem
Zerfall der Bausubstanz: Es ist von einer ungestérten Entwicklung des vorhande-
nen Waldbestandes sidlich des Hotelbaus auszugehen, der lediglich im Bereich
der fuBlaufigen Wegeverbindungen frequentiert wird. Damit einher ginge eine zu-
nehmend bessere Qualitat als Lebensraum her, die sich z. B. in der Entwicklung
von Alt- und Totholz begriindet. Ferner ist mittelfristig ein merklicher Zerfall des
Gebaudes zu erwarten, welches zunachst ggf. Lebensraum z. B. fir Fledermaus-
arten bieten kann, aus Griinden einer Sicherungspflicht auf lange Sicht jedoch
durch Sanierungsmalinahmen oder Abriss betroffen sein wird.

2. Wiederaufnahme der Hotelnutzung. Eine Wiederaufnahme der Hotelnutzung
bedeutete umfassende SanierungsmalRnahmen zur Wiederherstellung eines nutz-
baren Gebaudezustandes unter modernen Gesichtspunkten. Eine Stdérung des
Landschaftsbildes bliebe bestehen. Eingriffe in den vorhandenen Gehdlzbestand
waren in diesem Fall wahrscheinlich.

3.14 Betrachtung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Seit Stilllegung des Hotelbetriebes wurden mehrfach Planungen zur Nachnutzung
entwickelt und z. T. ins Verfahren gebracht. Als Nachnutzung wurde primar eine
touristische Nutzung ins Auge gefasst, die lediglich unterschiedliche konzeptio-
nelle bzw. gestalterische Anséatze verfolgte. RAumliche Alternativen fir einen ge-
planten Hotelneubau gab es nicht, da es sich bei der Planung um die Nachnutzung
eines bestehenden Hotelstandortes handelt, der als solcher erhalten bleiben soll.

Im Jahr 2007 erfolgte der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 38
~Ferienappartementanlage Burggraf“. In diesem Zusammenhang war der Bau von
funf zusatzlichen Appartementhausern am Hotelstandort Burggraf geplant:

Die Planung wurde eingestellt.

N:\Projekte\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\05 ern 6ffentl Ausleg\03 Texte\05-BP50-BEG-b.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* 40

Im Jahr 2014 beschloss die Stadt Tecklenburg auf Basis einer Machbarkeitsstudie
von 2011 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 (jetzt
Nr. 50) ,Hotel Burggraf‘. Inhalt der Bebauungsplanung war ein Konzept zur Neu-
eroffnung des Burggrafen, welches sich auf die groRtmdgliche Ausbauvariante als
Ergebnis der Machbarkeitsstudie stutzte:

Nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde das Verfahren gestoppt und
im Jahr 2015 ein Architektenwettbewerb fir den Neubau eines Hotels Burggraf
ausgelobt.

Das modifizierte Ergebnis des Architektenwettbewerbs soll nunmehr mit dem vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wer-
den. Insbesondere aus wirtschaftlichen Aspekten heraus wurde der Siegerentwurf
madifiziert und durch ein zusatzliches Wohnhaus westlich des Hauptgeb&udes so-
wie den Bereich Servicewohnen erweitert.

4. MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich
von Umweltbeeintrachtigungen

Durch Umsetzung der Planung kommt es zu einer Umnutzung der betroffenen Fla-
che, die einen Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Gemaf der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen, Landschaft, biologische Vielfalt) vorrangig zu vermeiden
bzw. nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen durch Ausgleichs- oder Er-
satzmafnahmen zu kompensieren. Die Vermeidung und der Ausgleich® voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen entsprechend der Eingriffsregelung sind
gemalR § la BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen. Im Folgenden werden
geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgtiter der Umweltpriifung (Natur
und Landschaft sowie Schutzgut Mensch) dargestellt.

4.1 MaRnahmen zur Vermeidung/Verringerung von Umweltauswirkungen

Hinsichtlich baubedingter Umweltauswirkungen sind im Wesentlichen technische
und terminliche Vorkehrungen zu beachten. Hinzu kommen Schutzmal3nahmen
fur den vorhandenen Baumbestand und vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen im
Hinblick auf den Artenschutz:

5 Gemal § 200a BauGB umfassen in der Bauleitplanung Darstellungen fir Flachen zum Ausgleich und Festset-
zungen fur Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des 8 1a Abs. 3 BauGB auch Ersatzmaf3nah-
men.
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Baustellenablauf/maschinelle Ausstattung: ziigige Durchfiihrung der Arbeiten
zwecks Minimierung des Storungszeitraumes fur die Schutzguiter Tier und
Mensch, Minimierung der durch Maschinenfahrzeuge entstehenden Ge-
ruchs- und Larmemissionen durch Nutzung von Fahrzeugen aktueller Abgas-
normen bei moglichst sparsamem Einsatz, Vorkehrungen zur Verhinderung
von Boden- und Grundwasserverunreinigungen im Zuge der Bauarbei-
ten/Schutz- und Sicherungsmafl3inahmen beim Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen (Lagerung von Kraftstoffen und Olen sowie das Betanken
von Baufahrzeugen und Maschinen nur auf versiegelten Flachen oder sonsti-
gen gegen Leckagen im Erdreich gesicherten Flachen),

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

- Schonender Umgang mit Oberboden: Oberbodenarbeiten méglichst ausschlief3-
lich bei trockener Witterung, fachgerechte Zwischenlagerung und Sicherung des
Oberbodens getrennt vom Rohboden und abseits des Baustellenbetriebs,

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

- im Bereich der zukunftigen Gartenflachen Beschrankung der Erdarbeiten auf
das Nétigste,

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

Wiederherstellung verdichteter Bereiche nach Beendigung der Bauarbeiten;

(Schutzgut Boden, Grundwasser)

Schutz zu erhaltender Gehdlze gemafR DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzbestadnden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen) wéhrend des
Baustellenbetriebs (Schutzgut Pflanze)

Geholzentnahmen entsprechend § 39 BNatSchG nur im Zeitraum vom 01.10.
bis 28.02. (Schutzgut Tiere)

Umweltbaubegleitung bei Gehoélzentnahmen, d. h. Auswahl und Kontrolle der
zu entnehmenden Geholze auf z. B. Baumhohlen, Nester;
Bauzeitenbeschrankung der Gebaudeabrissarbeiten zum Schutz gebaudebe-
siedelnder Fledermause (Zwergfledermaus): der Geb&audeabriss muss im Zeit-
raum vom 01.10. bis 15.11. beginnen; vor Beginn der Abrissarbeiten sind be-
reits samtliche Luftungsschlitze/-6ffnungen effektiv zu verschlieRen, um eine
Besiedlung durch Fledermduse zu vermeiden, falls Gebaudeteile erst nach
dem 15.11. abgerissen werden sollten; Uberwachung der gesamten Abrissar-
beiten durch Umweltbaubegleitung (Schutzgut Tiere)

Anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen kann durch nachfolgende Maf3nah-

men entgegengewirkt werden:

teilweiser Erhalt eines wertvollen Gehdlzbestandes durch Verzicht auf Freistel-
lungen von Gehdlzen im Osten des Plangebietes (Festsetzung als Flache fiir
Wald) und der waldéahnlichen Griinflache G2 (hier Erhalt oder Neupflanzung
von markanten Einzelbaumen auf einer Lange von 120 m und mit Mindestab-
standen von 15 m) (Schutzglter Tiere, Pflanzen, Klima)

Sicherung von sechs Habitatbaumen vornehmlich fir den Waldkauz (Baume
mit Brusthhendurchmesser ab 50 cm und mdglichst Vorhandesein von Baum-
hohlungen); dauerhafte Markierung durch Plaketten. Aufgrund der rAumlichen
Néhe der Baume zu vorhandenen Bebauungen/Wegefiihrungen sind die
Baume jahrlich im Sinne der Verkehrssicherheit zu prifen. Ist eine Standsi-
cherheit nicht mehr gegeben, kénnen die Baume in einer H6he von ca. 6 m
abgeschnitten werden, so dass der verbleibende Stumpf weiterhin Habitatqua-
litat bieten kann (Schutzgut Tiere)
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Aufgabe der FulRwegeverbindungen im Bereich der Waldflachen (einschliel3-
lich Entfernung der Wegebefestigung) zur Verminderung von Stdrungen
(Schutzgut Tiere);

Umgebungsangepasste Architektur/Gebaudegestaltung (Schutzgiter Land-

schaftsbild, Kulturgtter):

- bereits als Wettbewerbsbedingung wurden die Gebaudekubaturen derge-
stalt entwickelt, dass eine Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten
Sichtachsen und somit eine Beeintrachtigung der Schutzguter Land-
schaftsbild und Kultur-/Sachguter vermieden wird; dieser Planungsgrund-
satz wird auch im Hinblick auf das nach dem Wettbewerb neu hinzugekom-
mene Wohnhaus beachtet;

- Verwendung naturlicher Materialien (z.B. Naturstein und Holz);

nahezu flichendeckende Dachbegriinung auf allen Dachflachen der geplanten

Gebaude: Eine Dachbegriinung dient der Einbindung der neuen Gebaudekom-

plexe in die bestehenden Griunstrukturen. Von besonderer Relevanz ist diese

Einbindung aufgrund der topografischen Lage des Plangebietes und den be-

stehenden Sichtachsen von oberhalb liegenden Aussichtsbereichen des Burg-

bergs. Fur die Begriinung wird zudem die Uberwiegende Verwendung heimi-
scher Graser und Kréuter festgesetzt, die zum einen in der Draufsicht einen
natiirlichen Charakter der Dachbegriinung unterstreichen und zum anderen
den gréRtmdoglichen dkologischen Nutzen fiur Insekten und in der Folge auch
insektenfressende Wirbeltiere bringen. Zudem leisten Griindacher durch Rick-
haltung und verzdégerte Abgabe und Verdunstung von anfallendem Regenwas-
ser ein Abpuffern von Starkregenereignissen, durch die vorgesehene Versicke-
rung des Dachwassers zudem eine geminderte Reduktion der Grundwasser-
neubildung (zudem eine Entlastung des Kanalsystems). Dartiber hinaus bietet

Dachbegriinung Vorteile in siedlungsklimatischer und lufthygienischer Hinsicht

(geringere Erhitzung durch Verdunstungsleistung, Filter fir Luftschadstoffe).

Ein Grindach bewirkt durch seine ddammende Wirkung und die Verdunstungs-

kalte eine Verbesserung des Raumklimas der darunter liegenden Geb&ude-

teile sowie Energiespareffekte (Heizung im Winter, Klimatisierung im Sommer)
und einen damit verbundenen makroklimatischen Nutzen. Die Gesamtdachfla-
che der geplanten Gebaude betragt entsprechend architektonischem Lageplan
rund 1.650 m2. Abziiglich notwendiger Flachen fiir technische Einrichtungen,

Oberlichter, Kiesrandstreifen, die mit 20 % der Dachflachen angenommen wer-

den ist mit begriinten Dachflachen von ca. 1.300 m? zu rechnen (siehe auch

Abbildung in Kapitel 4.3) (Schutzgiter Tiere, Boden/Wasser, Klima, Land-

schaftsbild, Kulturgtter)

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sollten Geb&udefassaden

aus transparentem oder stark spiegelndem Glas méglichst vermieden oder mit

Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag (z. B. geriffeltes, geripptes oder

mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas, Empfehlung zur Unterteilung

der Glasfronten mit Markierungen im Abstand von 10 cm) ausgestattet werden.

Diese MalRnahme wird als Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen.

(Schutzgut Tiere)

Vorgabe zur Verwendung insekten- und fledermausvertraglicher Beleuchtung:

(insekten-/fledermausvertragliche Leuchtmittel, keine direkte Beleuchtung an-

grenzender Wald- und Grinflachen) (Schutzgut Tiere)

4.2 \Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Sinne des Artenschutzes (CEF)

Ein VerstoR3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1
BNatSchG liegt gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht vor, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann auch
unter Hinzuziehung vorgezogener Ausgleichsmal3ihahmen/CEF-MalRnahmen
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erzielt werden. Als CEF-MalRnahmen gelten konfliktmindernde und funktionserhal-
tende MalRnahmen, d. h. MaRRnahmen, welche die kontinuierliche Funktionsfahig-
keit einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte gewahrleisten (continued ecological
functionality) und somit das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
verhindern. Um eine rechtskonforme Anwendung dieser Regelung zu gewdhrleis-
ten, sind artbezogene funktionale, raumliche und zeitliche Anforderungen zu be-
ricksichtigen. Fur das vorliegende Vorhaben werden folgende verbindliche CEF-
Mafnahmen fur den Waldkauz und die relevanten Fledermausarten festgelegt:

- Installation von mindestens 30 Fledermauskasten mit Eignung als Sommer-
und/oder Uberwinterungsquartier vor Beginn der Abrissarbeiten; davon sind
geman gutachterlicher Empfehlung sieben Kasten am Kulturhaus an der durch
Uberbau geschiitzten Siidostseite anzubringen, die tbrigen Kasten sind an
den Gebauden des Kreis-/Rathauses unterzubringen; Hinweis: Die Mal3nahme
wurde bereits Ende Juni 2018 umgesetzt es wurden insgesamt 32 Kasten an
Kulturhaus und Kreis-/Rathaus angebracht.

- Vor Baubeginn Sicherung von insgesamt 20 Habitatbaumen mit mindestens
50 cm Brusthéhendurchmesser und méglichst Vorhandensein von Baumhoh-
lungen als Ausgleich fir die Ricknahme von Waldflachen mit Lebensraum-
funktion fir den Waldkauz: Unter Berticksichtigung der sechs im Plangebiet
gesicherten Habitatbaume wird daher die Sicherung von 14 Habitatbdumen im
rund 800 m nordlich des Plangebietes gelegenen Kurpark Tecklenburg vorge-
sehen (siehe auch Kapitel 4.4).

- vor Baubeginn Installation von drei Waldkauzkasten im raumlichen Zusam-
menhang mit der Planung, davon ein Kasten plangebietsintern innerhalb der
Flache fur Wald, Verortung der zwei weiteren Kasten innerhalb der o. g. Aus-
gleichsflache im Kurpark.

4.3 Eingriffsbilanzierung

Trotz Beachtung konfliktvermeidender und -vermindernder Malinahmen und Aus-
gleichsmalinahmen im Plangebiet gehen mit Umsetzung der Planung 0kologische
Wertigkeiten verloren.

Trotz Beachtung konfliktvermeidender und -vermindernder MaRhahmen im Plan-
gebiet werden mit Umsetzung der Planung allein durch die umfangreiche zusatzli-
che Versiegelung bei gleichzeitigem Verlust von Gehdlzbestanden 6kologische
Wertigkeiten verloren gehen. Gemalf Stellungnahme des Landesbetriebes Wald
und Holz von 2015 ist zudem Flache fiir Wald von der Planung betroffen, die bei
Uberplanung entsprechend zu ersetzen ist.

Forstrechtlicher Waldausgleich

Bei Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von 0,564 ha Waldflache in-
klusive Wegeverbindungen. Diese Zahl ergibt sich aus der Gegeniiberstellung der
erfassten Bestandswaldflachen (AG1) und der verbleibenden Flachengréf3e der
festgesetzten Flache fir Wald (siehe auch Tabellen Bestand und Planung zur
nachfolgenden naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung). Die Grunflache G2
wird zwar per textlicher Festsetzung in wald&hnlicher Nutzung verbleiben, fliel3t
aber aufgrund funktioneller Einschrankungen z.B. durch geringe Flachengréfe
und mdgliche Freistellungen fiir Sichtachsen nicht als Walderhalt in die Berech-
nung des Waldersatzes ein.

Gemal Stellungnahme des Landesbetriebs Wald und Holz ist der Waldverlust im
Verhaltnis 1 : 2 durch Neuanlage von Wald zu ersetzen. Somit ergibt sich das Er-
fordernis zur Neuanlage von 1,128 ha Wald.
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Abbildung: Karte zur Waldinanspruchnahme

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine Bilanzierung der 6kologischen Wertigkeiten vor und nach Umsetzung der Pla-
nung erfolgt nach der Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitpla-
nung in NRW (LANUV 2008). Entsprechend der Biotopwertliste des Bewertungs-
modells werden Grundwerte in Werteinheiten von 0 (versiegelt) bis 10 fir den Be-
stand und fir die Planung vergeben. Durch Multiplikation der Biotopwerte mit den
vorgefundenen bzw. geplanten Flachengréf3en ergeben sich Flachenwerte fur Be-
stand und Planung. Eine Gegeniberstellung der Gesamtwertigkeiten von Bestand
und Planung ergibt i.d.R. ein 6kologisches Wertdefizit, das entsprechend durch
externe MaRnahmen zu kompensieren ist.

Die Bewertung des Bestandes richtet sich nach der in Kapitel 3 erfolgten Be-
standsbeschreibung der erfassten Biotoptypen.

Die Bewertung der Planung bezieht sich auf die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Flache fir Wald erfahrt aufgrund der
Flachenverkleinerung und nicht ganzlich auszuschlieRender Stérungen eine Ab-
wertung von einer Werteinheit gegentuber dem Bestand. Die Grinflache G2 soll
geman textlicher Festsetzung weitgehend unveréndert gegenliiber dem Bestand
verbleiben, lassen aber z. B. Freistellungen fur Sichtachsen zu. Somit erhalten die
Flachen die Bewertung fur eine strukturreiche Griinanlage (Code 4.7 der Numeri-
schen Bewertung). Da es sich bei diesen Flachen weitgehend um den Erhalt vor-
handener Strukturen handelt, wird hier der Bestandwert (Grundwert A) fur struk-
turreiche Griinanlagen mit 5 Wertpunkten angesetzt. Grinflache G1 erhalt durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur wenige Restriktionen beziglich der
Ausgestaltung und wird als Ziergarten mit = 50 % heimischen Gehdlzen bewertet.
Innerhalb des Baugebietes werden samtliche fir eine Dachbegriinung vorgesehe-
nen Flachen mit 0,5 Wertpunkten in die Bewertung eingestellt. Die eingerechneten
Flachen ergeben sich aus dem Lageplan zum angebotsbezogenen Bebauungs-
plan. Die Gesamtdachflache der geplanten Gebaude betragt entsprechend archi-
tektonischem Lageplan rund 1.650 m2. Abziiglich notwendiger Flachen fir techni-
sche Einrichtungen, Oberlichter, Kiesrandstreifen, die mit 20 % der Dachflachen
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angenommen werden, wir die Flache der kinftigen Griindéacher mit einer Flache

von 1.320 m? angesetzt.

Dachflache:
ca. 410 m?

Abbildung: Dachflachen zur Begriinung

Tab.: Bewertung Bestand

;

Dachflache:
ca. 1.240 m?

Code Geholzart Wuchs- |BHD (cm) | Flache | Grund- | Flachen-
NumBew | BTK klasse m?2 wert A | wert

1.1 HN1 1.020 0 0
1.1 HV3 mel 554 0 0

VAO /HV3

1.1 me2/mel 1.441 0 0
1.1 VB5 mel 148 0 0
1.1 VB5 me2 575 0 0
4.7 BD3 ka4 tal/ta 74 5 370
5.1 BB11 sc 353 4 1.412
5.1 HJO /LB2ste 495 4 1.384
5.1 LB2 ste 419 4 1.676
6.4(+) AG1 It,Ic,(Ig,lj,Ix,Ip,ly,s)) | ta3/ta 10/50-60 5.686 8 46.192
6.4/7.2 AG1 It,(ly,nf) tad-ta2 5-20 782 7 5.474
z 11.547 56.508
Tab.: Bewertung Planung

Code Nutzung Flache | Grund- | Flachen-
NumBew m?2 wert P | wert

1.1 Urbanes Gebiet inkl. Stellplatzanlage, GRZ 1,0 4.696 0 0
4.1 davon extensive Dachbegriinung 1.320 0,5 660
1.1 StraBenverkehrsflache 1.311 0 0
4.4 private Grinflache G1 2.693 3 8.079
4.7 private Grinflache G2 1.407 5 7.035
6.4 Flache fir Wald 1.440 5 7.200
z 11.547 22.974

Die Gegeniberstellung von Bestand und Planung ergibt ein rechnerisches Bio-
topwertdefizit von 33.426 WE.

Gesamtbetrachtung Kompensation:

Bei einer durchschnittlichen Flachenaufwertung von 4 WE/m2 im Falle einer Auf-
forstung von Acker waren dies rund 0,8 ha Aufforstungsflache. Der waldrechtliche
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Ausgleich geht somit deutlich Uber das Erfordernis gemaf Biotopwertbilanzierung
hinaus und deckt den naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf vollstandig mit ab.

4.4 Externe Kompensation

Die Durchfuihrung externer Kompensationsmafinahmen ist einerseits integrativ fur
den Ausgleich nach Naturschutz- und Waldrecht und andererseits im Hinblick auf
artenschutzrechtliche Erfordernisse vorzunehmen.

Naturschutz-/Forstrecht

Der Waldausgleich und damit auch die Kompensation im Sinne der Eingriffsrege-
lung werden Uber Aufforstungsmafnahmen der Naturschutzstiftung des Kreises
Steinfurt in der Gemarkung Ledde geleistet. Die MalRnahme umfasst einen Teilbe-
reich des Flurstlicks 647 in der Flur 7. Die Flache liegt ca. 400 m stdlich der Orts-
lage Ledde und grenzt unmittelbar dstlich an das Naturschutzgebiet ST-126 ,,Sun-
dern® an.

/ A

A 0ses

RN
SV vy

GV

naturschutzstiftung

48565 Steinfurt, Tecklenburger Str. 10
Tel.: (02551) 69-1415 Fax: (02551) 69-91415

Legende

D Kompensation ,,Burggraf”
X—X— Wildschutzzaun

AN

Saumlinie

Erle Iy

¥*
E Erstaufforstung

- Waldrand

[ Aufforstungsfiache .

Saum

© Geobasisdaten: Kreis Steinfurt —Vermessungs- und Katasteramt—
A XY

| vorh. Feldgeholz

I~ ia

Abbildung: Externe Kompensation Gemarkung Ledde
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Ziel der Malinahme ist die Entwicklung eines naturnah bewirtschafteten Laubwalds
entsprechend der potentiellen nattrlichen Vegetation (Eichen-Hainbuchenwald).
Zu diesem Zweck erfolgt die Erstaufforstung der bis dahin ackerbaulich genutzten
Flache mit Geholzen aus geeigneten Herklnften. Neben der Erstaufforstung wer-
den sowohl ein Waldrand, als auch ein Waldsaum angelegt.

Uber eine Ablosevereinbarung zwischen Vorhabentrager und Naturschutzstiftung
erflllt der Vorhabentrager alle Anforderungen an die Kompensation des Eingriffs.
Neben Bereitstellung der Flache und Durchfiihrung der MafRnahme sind hier auch
alle dauerhaften Verpflichtungen zur dauerhaften Verpflichtungen zur Gewahrleis-
tung der Kompensationsziele (Pflege, Monitoring) enthalten.

Hinweis: Aufgrund der zwingenden Forderung des Landesbetriebes Wald und Holz
zur Neuanlage von Wald bei Umwandlung bestehender Waldfléachen ist die vor-
rangige Vermeidung von Nutzungsaufgaben landwirtschaftlicher Flachen gemaf
§ 15 Abs. 3 BNatSchG nicht moglich.

Artenschutz

In der Gemarkung Tecklenburg, Flur 11, Flurstiick 337 (Kurpark Tecklenburg) er-
folgt die Sicherung von 14 Habitatbaumen fir den Waldkauz inklusive dauerhafter
Markierung mit Plaketten. Die zu diesem Zwecke abgegrenzte Waldflache mit ei-
ner Grof3e von 0,468 ha setzt sich vornehmlich aus Buchenalthdlzern zusammen
und weist nach entsprechender fachgutachterlicher Untersuchung zur Zeit keine
anderweitige Besiedlung durch einen Waldkauz auf. Sie besitzt damit geeignete
Eigenschaften zur Besiedlung durch den Waldkauz im Falle einer bau-/anlagen-
bedingten Vergramung des im Plangebiet erfassten Waldkauzes. Das 20 m von
der landwirtschaftlichen Nutzung im Norden und 30 m von Geh- und Radwegen
(weitere Himmelsrichtungen) gelegene, steile und zertalte Waldgebiet weist derzeit
einen FuBweg auf, der aufgrund der erheblichen Verscheuchwirkung durch Pas-
santen aus der Nutzung genommen werden muss.

~ ~ \ O\

N
\\ \

Kataster/Vermessung:

- Flurstiicke/Gebaude
- — Wegeverbindungen

Habitatbdume mit Nr.

Gemarkung Tecklenburg, Flur 11

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

Diese MalRnahme wird als gesonderter Geltungsbereich Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.
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5.  Zusatzliche 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 Nr. 50 ,Hotel Burggraf*
der Stadt Tecklenburg, Stufen 1 und 2; BMS-Umweltplanung, Osnabriick; Stand Juli 2018

Internetquellen (Abruf: 05/2018):

Regionalplan Regierungsbezirk Minster: 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#

Hydrogeologische Ubersichtskarte von Deutschland 1 : 200 000 — Schutzpotential der
Grundwassertiberdeckung: 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 Datenguellen und Arbeitsgrundlagen:

Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen MUNLV (2007): Schutzwirdige Béden in Nordrhein-Westfalen. Dusseldorf

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

Kartierschlissel Biotoptypen NRW (LANUV, Stand Mai 2016)

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

5.3 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gegenstand des Monitorings gemaR § 4c BauGB ist die Uberwachung der (prog-
nostizierten) erheblichen Umweltauswirkungen durch Umsetzung der Planung. Mit
Hilfe des Monitorings sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umwelt-
auswirkungen frihzeitig erkannt und abgewendet werden. Auch Vollzugsdefizite
in der ordnungsgemalen Durchfuhrung und Entwicklung der geplanten
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Ausgleichsmalinahmen stehen mit erheblichen Umweltauswirkungen in Verbin-
dung und sollten dem Uberwachungskonzept obliegen. Verantwortlich fiir die friih-
zeitige Erkennung nachteiliger Umweltauswirkung bei Plandurchfuhrung ist die
Gemeinde. Den Behérden obliegt in diesem Zusammenhang eine Informations-
schuld. Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens unterrichten die Fachbehdrden
demnach die Gemeinde gemal § 4 Abs. 3 BauGB, sobald sie anhand bestehen-
der Uberwachungssysteme nachteilige Umweltauswirkungen bemerken. Erhélt die
Gemeinde davon Kenntnis, wird sie entsprechend darauf reagieren.

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabens vorrangig zu beobachten/zu beachten
sind:

- Vermeidung baubedingter VerstoRe gegen die Grundsétze des Bodenschut-
zes: Uberwachung durch die Bauleitung wahrend der Bauphase,

- Vermeidung von baubedingten Belastungen des mit geringem Schutzpoten-
tial uberdeckten Grundwassers: Uberwachung durch Bauleitung wahrend der
Bauphase,

- Einhaltung der Vorgaben zum Baumschutz: Uberwachung durch Bauleitung
wahrend der Bauphase,

- Uberwachung der Gehélzrodungen im Zuge einer Umweltbaubegleitung,

- Uberwachung des Gebaudeabrisses durch eine Umweltbaubegleitung,

- jahrliche Kontrolle der Fledermaus- und Waldkauzkasten, erforderlichenfalls
Reinigung, Instandsetzung oder Austausch,

- jahrliche Kontrolle der gesicherten Habitatbaume im Hinblick auf Verkehrssi-
cherheit; diese MalRnahme gilt insbesondere fir die festgesetzten Bd&ume im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da hier Auswirkungen auf umlie-
gende Wege und Gebaude aufgrund geringer Abstande zum Teil nicht aus-
geschlossen werden kdnnen,

- nach Abschluss der baulichen MaRnahmen, spatestens aber funf Jahre nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans, kontrolliert die Gemeinde deren ordnungs-
gemaéale Durchfiihrung unter Beachtung der im Umweltbericht genannten
Malinahmen zur Vermeidung/Verringerung von anlage-/betriebsbedingten
Umweltauswirkungen.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Tecklenburg beabsichtigt die planungsrechtliche Vorbereitung und Si-
cherung einer Nachfolgenutzung des seit 2001 geschlossenen Hotels Burggraf.
Auf Grundlage eines Architektenwettbewerbes soll nun das Neubauvorhaben rea-
lisiert und durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Baurecht
erhalten.

Wesentliche umweltrelevante Wirkfaktoren des Vorhabens sind:

baubedingt

— Abriss eines Bestandsgebaudes mit Lebensraumfunktion fir Zwergflederméuse,

—  Flacheninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtung, temporére Lagerflachen, Baustra-
Ren, Baufeldfreimachung mit entsprechender Beeintréchtigung des Bodengefiiges (Verdich-
tung, Veranderung) und Verlust der vorhandenen Biotoptypen (vornehmlich Waldstruktu-
ren),

— temporére Gerausch- und Staubentwicklungen,
—  Verunreinigung von Boden und Luft durch Schadstoffemissionen.

anlagebedingt

— dauerhafte Flachenbeanspruchung und -versiegelung durch Neubauten und Nebenanlagen
mit entsprechendem Biotopverlust/-degeneration und Lebensraumverlust sowie Verande-
rung der Standortverhéltnisse in Bezug auf Boden, Wasserhaushalt und Lokalklima,
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baubedingt

— Veranderung der Raumstruktur und Verdnderung des Landschaftsbildes durch Neubauten
und Beseitigung vorhandener Gehdlzbestande.

betriebsbedingt

nen,

—  Gerauschemissionen durch Betriebstatigkeiten mit entsprechenden Stérwirkungen,
— gdf. geplante nachtliche Beleuchtung fihrt zu Lichtemissionen.

— erhohtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet fuhrt zu vermehrten Abgas- und Larmemissio-

Die Wertigkeiten der Schutzgiter der Umweltprifung und die Prognose der we-
sentlichen voraussichtlichen nicht-vermeidbaren Umweltauswirkungen sind wie
folgt einzustufen:

Umweltauswirkungen
Prognose Er-
Schutzgut Bestand/Bewertung Schutzgut heb-
lich-
keit
Mensch hohe Bedeutung insbesondere | temporare baubedingte St6- | -
aufgrund der Eigenschatft als tradi- | rungen umliegender Wohn-
tionsreicher Hotelstanddort nutzung; positive Auswirkun-
gen im Hinblick auf den As-
pekt Freizeitnutzung
Boden geringméchtige Braunerde; vor- | zusatzliche Bodenversiege- | X
herrschende Bodenart Schluff; | lung auf > 0,2 ha Flache mit
grundwasserfrei; allgemeine Be- | Totalverlust der Bodenfunkti-
deutung onen
Wasser Oberflachengewasser: nicht vor- | Reduzierung der Grundwas- | o
handen serneubildung durch zusatzli-
Grundwasser: Kluft- bzw. Kiuft- | che  Versiegelung  auf
Poren-Grundwasserleiter im Wes- | > 0,2 ha Flache; Vermeidung
ten des Plangebietes ungiinstiges | baubedingter Grundwasser-
Schutzpotential der Grundwasser- | Verschmutzungen  insbeson-
iiberdeckung mit hoher Empfind- | dere im westlichen Plangebiet
lichkeit des Schutzgutes, geringe | Von hoher Wichtigkeit
Grundwasserneubildungsrate; all-
gemeine Bedeutung
Pflanzen/ | hauptséchliche Nutzung im Plan- | Inanspruchnahme bisher un- | x
Biotop- gebiet: ahorndominierende Wald- | versiegelter, vegetationsbe-
typen flachen vorwiegend mittleren Al- | wachsener Flachen, neben
ters mit Vorkommen von Altbdu- | ruderalisierten Bereichen von
men und hoher Bedeutung. Alle | eher geringer Wertigkeit (ehe-
weiteren, nicht-versiegelten Bio- | maliger Hausgarten, ehema-
toptypen im Plangebiet sind von | lige Sudterrasse Hotel) sind
geringer bis mittlerer Bedeutung. | dies auch > 0,5 ha Wald; Min-
Versiegelte Flachen ohne Wertig- | dernd wirken sich der Erhalt
keit: Gebé&ude, Verkehrsflachen von 0,14 ha Wald im Osten
des Plangebietes aus, der
Verbleib vorhandener Wald-
flachen entlang der Sud-
grenze des Plangebietes als
waldahnliche Griunflache G2
und die nahezu flachende-
ckende Dachbegriinung aus.
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Schutzgut

Bestand/Bewertung Schutzgut

Umweltauswirkungen

Prognose

Er-
heb-
lich-
keit

Tiere/
Arten-
schutz

Voégel: im Geltungsbereich Nach-
weis von 17 Revieren der Arten
Ménchsgrasmiicke (2 Paare),
Sommergoldhahnchen, Amsel
(3 Reviere), Buchfink (2 Reviere),
Rotkehlchen, Kohlmeise (2 Re-
viere), Bachstelze (am Gebaude;
Vorwarnliste), Heckenbraunelle,
Ringeltaube, Misteldrossel, Gar-
tenbaumlaufer, Waldkauz (streng
geschutzt). Weitere Gastvogelar-
ten/Nahrungsgaste;

besondere Bedeutung Fleder-
mause: Jagdgebiet fir Arten der
Gattung Myotis (Waldbereiche
sudlich des Hotelgeb&audes) und
fur die Zwergfledermaus (Zuwe-
gung und Hotelparkplatz), zwei
Sommerqguartiernachweise  der
Zwergfledermaus am Gebaude
des leer stehenden Hotels, Einstu-
fung als Lebensstatte fur eine
Gruppe von 20 — 40 Zwergfleder-
mausen; auch von einer Nutzung
der Gebaudefassade als Winter-
quartier ist bei der Zwergfleder-
maus fest auszugehen ->bedeu-
tender Teillebensraum mit Quarti-
ersfunktion; ferner potentielle Ha-
bitateignungen fur die Arten Was-
serfledermaus, GrofRes Mausohr,
Kleine Bartfledermaus, Fransen-
fledermaus, Breitflligelfleder-
maus, GrolRer Abendsegler und
Braunes Langohr; besondere Be-
deutung

Voégel: Verlust von Revieren
der Arten Heckenbraunelle,
Ringeltaube, = Sommergold-
hahnchen und Zaunkdnig,
Bachstelze; aufgrund beste-
hender Ausweichmdglichkei-
ten keine erhebliche Betrof-
fenheit;

Freistellung von Hangwald
fuhrt zum Teilverlust struktur-
reicher Waldflachen und da-
mit zur Einschrédnkung von
Lebensraum des Waldkauzes
mit maoglicherweise erhebli-
cher Beeintrachtigung

fur Nahrungsgéste keine es-
sentielle Bedeutung

Fledermause: Zerstérung ei-
ner Lebensstatte fur Zwerg-
fledermause durch Gebé&ude-
abriss

Beeintrachtigung von Jagd-
habitaten/Quartieren  durch
Freistellung von Geholzbe-
standen nicht auszuschliel3en

Klima/ Luft

aufgrund des vorhandenen Hang-
waldes eine Bedeutung als Frisch-
luftentstehungsgebiet und Schad-
stofffilter

in geringem Umfang Verlust
siedlungsklimatischer Funkti-
onen als Frischluftentste-
hungsgebiet und Schad-
stofffilter durch Gehdlzrodun-
gen, Minderung durch um-
fangreiche Dachbegriinung

Land-
schafts-
bild

Geltungsbereich aktuell deutlich
gepragt von den Geholzbestan-
den des erst in jungerer Zeit ent-
standenen, relativ dichten Wald-
bestandes, bestehende Gebaude
sind, ebenso wie auch der nahe
gelegene historische Ortskern
Tecklenburgs und die benachbar-
ten, denkmalgeschitzten Bau-
werke/Ensembles, im Wesentli-
chen aus nachster Nahe

geplante Neubauten orientie-
ren sich mit den Gebaudeho-
hen an den H6hen des beste-
henden Hotelgebaudes, da-
her keine deutliche Fernwir-
kung der neuen Gebéaude zu
erwarten, keine Beeintrachti-
gung relevanter Sichtachsen,
Minderung durch Maf3nah-
men der Einbindung/Einpas-
sung
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Umweltauswirkungen
Prognose Er-
Schutzgut Bestand/Bewertung Schutzgut heb-
lich-
keit

wahrzunehmen, mit zunehmender

Entfernung besteht eine deutliche

Sichtverschattung durch vorhan-

dene Baume.

Aus dem Plangebiet heraus Miins-

terlandblick Richtung Siden, je-

doch ebenfalls stark sichtver-

schattet durch Baume
Kultur- Lage am historischen Ortskern | Neubauten Uberschreiten die | o
und Sach- | Tecklenburgs, mehrere Kultur- | vorhandene Gebaudehdhen
guter denkmale im n&heren Umfeld | der Hotelruine nicht, keine

(Burgruine, Wierturm, Meesen- | Beeintrdchtigungen von

hof), geschitzte Sichtachse Haus | Sichtachsen

Marck — Sudhang Teutoburger | 7y erhaltende Wald-/Geholz-

Wald, jedoch stark sichtverstellt | pestande bewahren eine ge-

durch in jingerer Zeit verstarkte | wisse Sichtverschattung der

Geholzentwicklung am Hang kiinftigen Geb&ude

betroffenes Sachgut: leer stehen- | kyjturgang: keine Fernwir-

des Hotelgebaude Burggraf kung
Flache Beanspruchung bisher unversiegelter Grinflache (faktisch Wald- | o

flache) in eher kleinem Umfang zwecks Nachnutzung eines stillge-

legten Hotelstandortes mit entsprechend geringen Auswirkungen

auf das Schutzgut Flache

- keine Beeintrachtigungen o geringe Beeintrachtigungen x erhebliche Beeintréachtigungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

planinterne MaRnahmen zu Vermeidung/Verringerung

baubedingt:
— MalBnahmen des Bodenschutzes
—  Schutz zu erhaltender Geholze

—  Gehdlzschnitt und -rodung nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar, nur mit
Umweltbaubegleitung

— Bauzeitenbeschrénkung fur geplanten Gebaudeabriss, Umweltbaubegleitung

anlagen- und betriebsbedingt:

— teilweiser Erhalt eines wertvollen Gehdlzbestandes (Waldflache, Griinflache G2) einschliel3-
lich Sicherung von sechs Habitatbdumen fur den Waldkauz und Aufgabe von Wegeverbin-
dungen

— Umgebungsangepasste Architektur/Gebaudegestaltung
—  Dachbegriinung
— Vorgaben zur Verwendung insekten- und fledermausvertraglicher Beleuchtung:

vorgezogene AusgleichsmafRnahmen Artenschutz/CEF

— Installation von 30 Fledermausk&sten vor Baubeginn (bereits umgesetzt)
—  Sicherung von insgesamt 20 Habitatbdumen fur den Waldkauz
— Installation von drei Waldkauzkéasten im raumlichen Zusammenhang mit der Planung

planexterner Ausgleich
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kombinierte KompensationsmafRnahme Naturschutzrecht (Eingriffsregelung) und Waldrecht: Auf-
forstung von rund 1,13 ha Wald; Ablésung Uber die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt

Artenschutz: Sicherung von 14 Habitatbaumen in der Gemarkung Tecklenburg, Flur 11, Flur-
stiick 337 (Kurpark Tecklenburg); diese MaRnahme wird als zusatzlicher Geltungsbereich Be-
standteil des Bebauungsplans

Unter Beachtung der benannten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichs-
mafinahmen verbleiben keine nicht-ausgleichbaren erheblichen Umweltauswir-
kungen.
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Il.  Verfahrensvermerk

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Tecklenburg hat in seiner Sitzung am 30.01.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Hotel Burggraf‘ beschlossen.

1.2 Friuhzeitige Beteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 50 ,Hotel Burggraf‘ hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
05.02.2018 bis 05.03.2018 stattgefunden. Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange. Das Ergebnis der Abwagung eingegan-
gener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw. die Ent-
wurfsbegriindung eingeflossen.

1.3 Offenlage

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Hotel Burggraf®
hat mit der Entwurfsbegriindung gem. 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
13.08.2018 bis 14.09.2018 offentlich ausgelegen. Zeitgleich erfolgte die Beteili-
gung der Behorden und Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Abwégung
eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw.
die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

1.4 Erneute Offenlage

Aufgrund von Plananderungen wird die Planzeichnung mit der Entwurfsbegriin-
dung gem. § 4a Abs. 3 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Tecklenburg, den ..............

Der Blrgermeister

(Stefan Streit)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 31.03.2021
Bu/Lh/Sp/Su-305.190

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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