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b)

1.

Regionalplanungsbehérde

Bezirksregierung Muinster
vom 08.03.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der o.g. Bebauungsplanung beabsichtigt die Stadt Tecklenburg die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau einer Hotelanlage
in Tecklenburg zu schaffen.

Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 50 ,Hotel Burg-
graf* zeichnerisch festgesetzte Sondergebiet ,Hotel* befindet sich inner-
halb eines im Regionalplan Minsterland festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs und ist somit mit den geltenden Zielen der Raumordnung
vereinbar.

Stadtebauliche Hinweise des Dez. 35

Gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Fléchen-
nutzungsplan zu entwickeln. In der Begrliindung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf* ist unter Punkt 7.4 Fldchen-
nutzungsplan; Entwicklungsgebot geméi3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus-
geflhrt, dass der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg flr den
Geltungsbereich eine Sonderbauflache darstelle und die Festsetzung ei-
nes Sondergebietes somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sei.

zu a) Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu b) Stellungnahme:

Die Bezirksregierung weist darauf hin, dass nicht der komplette Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der als Sondergebiet festgesetzt wird,
auch den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht und empfiehlt
daher, den FNP parallel zu andern.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt. Der Flachennutzungsplan wird flr diejenigen
Teilflachen, die bisher noch nicht als Sondergebiet dargestellt sind, in
einer 48. Anderung im Parallelverfahren geandert.
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Von den nachstehenden Nachbarkommunen, Behorden und sonstigen Tragern offentli-

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes sei deshalb auch nicht erfor-
derlich.

Diese Einschatzung wird seitens des Dez. 35 nicht geteilt.

Zwar stellt der Flachennutzungsplan der Stadt Tecklenburg fir einen Teil
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 50 ,Hotel Burggraf® eine Sonderbauflache dar. Der Geltungsbereich
des Sondergebietes im Bebauungsplan geht aber weit Uber die Darstel-
lung der Sonderbauflache im Flachennutzungsplan hinaus. Aus diesem
Grund wird eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan hier nicht gesehen.

Aus Grinden der Rechtssicherheit wird dringend empfohlen, eine ent-
sprechende Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiithren.

Aufgrund der direkten Ndhe zu dem Bodendenkmal ,Burgberg’ mit seinem
Baudenkmal ,Burgruine’ (Umgebungsschutz) wird seitens des Dezerna-
tes 35 des Weiteren darauf hingewiesen, die zustandigen Denkmalbér-
den (LWL-DLBW und Bezirksregierung Munster, Dez. 35) im Bauleitplan-
verfahren zu beteiligen.

Bei Fragen zu den stadtebaulichen Hinweisen stehen lhnen Frau Micha-
ela Gellenbeck (0251-4111288) und Frau Maleen Koch (Stadtebaudezer-
nat, 0251-411 1436) gerne zur Verflgung.

Trager offentlicher Belange

cher Belange, wurden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen:

1.

2.

Gemeinde Ladbergen
vom 02.02.2018

Gemeinde Hagen a.T.W.

zu c) Stellungnahme:

Das LWL ist als Trager offentlicher Belange im Rahmen der Bauleitplanung
beteiligt worden. Siehe hierzu auch unter Il. Nr. 16
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10.

11.

vom 06.02.2018

Amprion GmbH
vom 07.02.2018

LWL-Archéologie fur Westfalen
vom 07.02.2018

Bezirksregierung Minster — Dez. 33 Flurbereinigung
vom 09.02.2018

Stadt Lengerich
vom 14.02.2018

Gemeinde Lotte
vom 19.02.2018

Landesbetrieb Stralenbau Nordrhein-Westfalen
vom 23.02.2018

IHK Nordwestfalen
vom 01.03.2018

Handwerkskammer Minster
vom 02.03.2018

Gemeinde Saerbeck
vom 05.03.2018

Von den nachstehenden Nachbarkommunen, Behorden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange sind Stellungnahmen mit Anregungen bzw. Hinweisen eingegangen:

12.

Wasserverband Tecklenburger Land
vom 07.02.2018

in wasserversorgungstechnischer Hinsicht bestehen gegen die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Hotel Burggraf “ der Stadt Tecklenburg

keine Bedenken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unsere Versor-

Stellungnahme:

Von Seiten des Wasserverbandes Tecklenburger Land (WTL) bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken gegen die vorliegende Planung.

Aus den der Stellungnahme beigelegten Karten geht hervor, dass die zukunfti-
gen Baukérper Uber den jetzt vorhandenen Leitungen des WTL liegen werden.
Insofern ist der Vorhabentréger dringend gehalten, sich rechtzeitig vor Beginn
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gungsleitungen. Diese dirfen nicht tberbaut werden! der BaumaRnahme mit dem WTL in Verbindung zu setzen und eine Verlegung
. . . . . der Leitungen abzustimmen. Folgende Textpassage wird unter Hinweise in
Vor Beginn der Abbrucharbeiten muissen die vorhandenen Anschliisse & den Bebauungsplan aufgenommen:

stillgelegt und die Wasserzahler ausgebaut werden! Versorgungstrager: Wasserverband Tecklenburger Land

Als Anlage erhalten Sie eine Ausschnittkopie im Maf3stab 1 : 750 mit der Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungs-
Lage unserer Versorgungs- bzw. Hausanschlussleitungen und einen leitungen des Wasserverbandes Tecklenburger Land. Diese durfen nicht

- ) ] Uberbaut werden!
Ubersichtsplan im Maf3stab 1 : 3500. _ : N . "
Vor Beginn der Abbrucharbeiten missen die vorhandenen Anschliisse

stillgelegt und die Wasserzahler ausgebaut werden! Der Vorhabentrager
muss rechtzeitig vor Beginn der BaumafRhahmen Kontakt mit dem Was-
serverband Tecklenburg aufnehmen.”

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.
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‘Achtung !
Vorhandene Leitung
nicht Gberbauen |

Mate durfen aus
dem Plan nicht
‘abgegrifien werden!!
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13. SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH
vom 15.02.2018

a) | seitens der Stadtwerke Lengerich bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung zu a) Stellungnahme:
des Bebauungsplanes. Von Seiten der SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH (SWL) werden keine
. . . . grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung vorgetragen.
Auf dem betreffenden Areal befindet sich eine Trafostation, welche neben dem _ _ o _
Hotel auch umliegende Objekte, u.a. das Kreisheimathaus, die Jugendherberge und Die angesprochene Trafostation muss in direkter Absprache mit dem Vorha-
die Strafenbeleuchtung, versorgt. Da der Standort auf Grund der Grofe des téertm)trager velrlegt_L:jnd ?errlllglnsgm ‘fa'rll negerTSt?ndort gefur;den werden. Im
Hotelneubaus nicht weiter genutzt werden kann, ist zur Gewéhrleistung der ebauungspian wird unter Hinweise folgende Textpassage autgenommen.
Versorgung die Ausweisung eines Alternativstandortes erforderlich. .versorgungstrager: SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH
Im Plangebiet befindet sich eine Trafostation der SWL Verteilungsnetz-
gesellschaft mbH. Der Vorhabentrager ist gehalten, sich rechtzeitig vor
Baubeginn mit der SWL Verteilungsnetzgesellschaft in Verbindung zu
setzen, um ggf. eine Verlegung der Trafostation zu veranlassen.
Darliber hinaus befinden sich im Plangebiet Versorgungsleitungen der
Energieversorgung. Bei Tiefbauarbeiten muss vor Beginn der Arbeiten
eine Einweisung durch die SWL erfolgen. Betreffende Leitungen und An-
lagen sind ggf. zu sichern. Eine Abtrennung von nicht mehr bendtigten
Leitungen ist friihzeitig schriftlich anzumelden.”
Beschlussvorschlag:
Dem Hinweis wird gefolgt.
b) | Weiterhin weisen wir darauf hin, dass sich auf dem betreffenden Areal Leitungen zu b) Stellungnahme:

der Energieversorgung befinden.

Sollten im Bereich dieser Versorgungsleitungen Tiefbauarbeiten durchgefiihrt
werden, muss vor Beginn der Arbeiten eine Einweisung durch die SWL erfolgen.
Betreffende Leitungen und Anlagen sind ggf. zu sichern.

Eine Abtrennung von nicht mehr bendtigten Leitungen ist friihzeitig schriftlich
anzumelden.

Siehe oben!

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.
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c)

a)

Seitens der Stadt Tecklenburg ist die Anpassung des Straflen-
beleuchtungskonzeptes fiir die betreffende Flache erforderlich. Wir weisen darauf
hin, dass die Beleuchtung der Wege und StraBen momentan in die &ffentliche
Beleuchtung integriert ist.

14. Landesbetrieb Wald und Holz
vom 22.02.2018

gegen oben genannte Planung bestehen aus Sicht des Regionalforstamtes
Minsterland Bedenken, da Wald in einer Grolte von ca. 0,7ha dauerhaft in
Anspruch genommen wird.

Ein Schutzstreifen zwischen Wald und Bebauungsgrenze von ca. 35m sollte
eingehalten werden.

zu c) Stellungnahme:

Ein StralRenbeleuchtungskonzept wird zu gegebener Zeit zusammen mit der
Stadt, der SWL und dem Vorhabentréager abzustimmen sein.

Ein StralRenbeleuchtungskonzept ist jedoch nicht Gegenstand dieses Bauleit-
planverfahrens.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu a) Stellungnahme:

In Abstimmung mit dem Vorhabentrager wurden zum Stand der Auslegungs-
fassung auBRerhalb der Gberbaubaren Bereiche verbleibende Waldflachen fest-
gelegt, die erhalten bleiben. In diesen Flachen fur Wald sind keine Eingriffe im
Hinblick auf die Schaffung von Sichtachsen oder géartnerische Gestaltung vor-
gesehen, im Falle eventueller baubedingter Schaden erfolgt ein Ersatz in Form
von Neuanpflanzungen standortheimischer Baume. Folglich kommt es durch
die aktuelle Planung nur noch zu einer Beseitigung von rund 0,32 ha Wald.

Um mdglichst weitreichende Teile des bestehenden Waldes auf3erhalb der
Uberbaubaren Bereiche in der bestehenden Form zu erhalten, kann der gefor-
derte Mindestabstand von 35 m zwischen Wald und Bebauungsgrenze nicht
eingehalten werden. Damit einhergehende erhdhte Anforderungen an die Ver-
kehrssicherungspflicht wie auch an den Schutz des Waldes (Brand) sind dem
Planungstrager bekannt.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
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b)

Ein Lageplan, in welchem die konkrete Waldinanspruchnahme und der Ersatz
dargestellt ist, ist notwendig.

Der Waldersatz muss im Verhaitnis 1:2 mit standorgerechten, klimastabilen
Forstpflanzen anerkannter Herkunft, innerhalb der auf Eingriff folgenden
Pflanzperiode erbracht werden. Es wird eine hinreichend Beschreibung der
Kompensationsmafinahme bendtigt (z. B. Pflanzensortiment, Pflanzabstédnde,
Grofe / Alter, Schutz der Kuitur, ggf. Pflege und Nachbesserungen ab 20 %).

Kénnen diese Dinge im Verfahren erbracht und von den Trager &ffentlicher
Belange geprift werden, kann aufgrund von Verwaltungsvereinfachung auf
ein separates Umwandlungsverfahren beim Regionalforstamt Munsterland
verzichtet werden.

15. Gemeinde Westerkappeln

vom 27.02.2018

die Gemeinde Westerkappeln nimmt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mr. 50 , Hotel Burggraf”

wie folgt Stellung:

Dreh die Errichiung dieses Vorhabens sind die Auswirkungen auf die Gemeinde Westerkappeln hin-
sichtlich der eigenen Ubernachtungsmiglichkeiten nicht untersucht worden. Da ich auch in der Begriin-
dung hierzu keine Auswirkungen entnchmen kann, gehe ich davon aus, dass negative stddiebauliche Fol-
gewirkungen filr den eigenen Ortskern sowie auch filr Binzelanlagen im Aubenbereich nicht auszuschlie-
Ben sind. Daher rege ich eine Untersuchung an, um diese stidtcbaulichen Folgewirkungen in den anderen

Gemeinden zu untersuchen,

zu b) Stellungnahme:

Der Verlust von rund 0,32 ha Wald soll integrativ im Zuge des Gesamtkom-
pensationserfordernisses ersetzt werden. Konkrete Kompensationsmaf3nah-
men werden zur 6ffentlichen Auslegung feststehen und mit Lageplan und text-
licher Beschreibung in den Bebauungsplanunterlagen festgelegt. Beabsichtigt
ist ein vollumfanglich funktionaler Ausgleich durch Kompensationsmal3nahmen
im Zusammenhang mit Wald, die den Anforderungen des Forstrechtes, der
Eingriffsregeleung und des Artenschutzes gerecht werden sollen.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Stellungnahme:

Eine Untersuchung der Auswirkungen des Hotelneubaus auf die Hotelerie-
situation der umliegenden Gemeinden wird als nicht notwendig erachtet. Mit
dem Hotelkonzept werden vollkommen andere und vor allem neue Gaste an-
gesprochen, die kein vergleichbares Angebot in den umliegenden Gemeinden
vorfinden. Insofern ist aus Marktsicht eher von einer Erganzung des vorhande-
nen Ubernachtungsportfolios in der Region auszugehen. Es werden keine
negativen Auswirkungen auf die Ubernachtungssituation der Nachbargemein-
den erwartet.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

N:\T2018\305 Tecklenburg\190 S Hotel Burggraf\BP50-SSP-01c.docx



Stadt Tecklenburg

Bebauungsplan Nr. 50 ,Hotel Burggraf*

10

friihzeitige Beteiligung — Stadtebaulich-Planerische Stellungnahme — Abwéagung

16. LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen
vom 27.02.2018

im Rahmen der frithzeitigen Betelligung legen sie uns den neuen Bebauungsplan fiir das Hotel
Burggraf als Vorentwurf vor. Grundlage fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes ist der Siegerentwurf aus dem Architektenwettbewerb im Jahr 2015, Das formulierte Ziel im’

Wettbewerbsverfahren war ein Hotel unter den besonderen denknialpﬁegerischen Anforderungen
der Umgebung zu planen und damit der speziellen Lage am Steilhang gerecht zu werden. Bereits in
' unserer.SteIiungnahme_vom 26.03.2014 zum ersten Bebauungsplan, wurde auf die Bedeutung des
JHistorischen Stadtkern Tecklenburg” und die in der Dehkmalbereichssatzung definierten Sichtach-
sen hingewiesen. In der Auslobung zum Wettbewerb wurde deshalb formuliert, dass die Sichtbezie-
"hungen einen bedeutenden Aspekt im Rahmen des Denkmalschutzes darstellen. Die geschiltzte
Fernwirkung der Burgruine und der Stadtsilhouette diirfen nicht durch einen Hotelneubau domi-
niert werden. Das Raumprogramm und damit das Bauvolumen wurden vom Projektentwickler fiir
ein Hotel vorgegeben und waren ausdricklich Bestandteil der Wettbewerbsaufgabe. Der Sieger-
entwurf vom Biiro Blocher & Blocher aus Suttgart zeichnet sich durch seine iiberraschende Leichtig-
keit aus. Die Anforderungen aus dem Wettbewerb wurden hier erfllit und liberzeugend im Entwurf
umgesetzt. Der Eingriff in.den Steilhang im Kontext mit dem aufstehenden Bauvolumen wurde na-
turrdumlich als auch aus Sicht der Denkmalpflege als angemessen bewertet. :
Der nun vorliegende Vorentwurf zum Bebauungsplan zeigt in seiner Planung eine deutliche Verdn-
derung gegeniiber dem'Wettbewerb'sergebnis.'}n der Projekibeschreibung der Begrindung zum
Bebauungsplan ist von drei unterschiedlichen Baukdrpern die Rede. Neben dem Hotelneubau sollte
das Kulturhaus funktional an tden Neubau angebunden werden: Eine bauliche Verbindung war bis-
her nicht im Gesprach. Ein Apartmenthaus dagegen war nie Bestandtell der Planungsaufgabe und
konterkariert das Wetthewerbsergebnis.

Stellungnahme:

Die LWL-Denkmalpflege stellt fest, dass der Bebauungsplan von den Ergeb-
nissen des Architektenwettbewerbes aus dem 2015 dahingehend abweicht,
dass neue Gebaude (Appartementhaus und Kulturgang) hinzugekommen sind.
Hierzu ist festzustellen, dass das wirtschaftliche Konzept, dass den Ausschrei-
bungsunterlagen des Architekturwettbewerbs zugrunde lag, nicht dem wirt-
schaftlichen Konzept des jetzigen Betreibers entspricht. Daher war, um den fir
Tecklenburg elementar wichtigen Hotelstandort perspektivisch sichern zu kén-
nen, eine Uberarbeitung nach den MaRgaben des neuen Betreibers zwingend
erforderlich.

Bei dieser Bearbeitung wurde darauf geachtet, dass die Belange des Denk-
malschutzes — hier vor allem die denkmalgeschitzte Sichtachse vom Haus
Marck zu Burgruine und Wierturm — nicht durch die neu hinzukommenden
Baukorper negativ tangiert werden.

Dieser Themenkomplex wurde wie folgt berticksichtig:

- Der Kulturgang hat als Verbindungsgang zwischen Hotelneubau und
Kulturhaus als eigenstandiges Gebé&ude Uberhaupt keine Fernwirkung.
Er liegt auf -1 Niveau, das Dach ist begrunt, und der vor dem Kultur-
gang befindliche Wald wird als solcher im Bebauungsplan festgesetzt.
Von keinem Ort im Stadtgefuige wird dieses Gebaude wahrgenommen
werden konnen. Insofern kann eine negative Auswirkung des Kultur-
ganges auf die denkmalgeschitzte Altstadt und deren Silhouette oder
auf Sichtachsen ausgeschlossen werden.

- Das Appartementhaus wurde als eigenstandiger Entwurf in das Kon-
zept aufgenommen. Aus Betreibersicht ist die Erganzung des Ensem-
bles um dieses Gebaude elementar, um die Anlage auf Dauer wirt-
schaftlich betreiben zu kénnen. Bei der Entwicklung dieses Gebaudes
wurde groé3te Sorgfalt sowohl auf die Belange des Denkmalschutzes in
Bezug auf die vorhandene Sichtachse gelegt als auch auf die Proporti-
onen und die Materialwahl. Das Appartementhaus befindet sich au-
Rerhalb der Sichtachse und beeintrachtigt somit weder den Blick von
Haus Marck in Richtung Burgruine, noch den Blick von dem Aus-
sichtspunkt am Wiertum in Richtung Minsterland. Der aus architekto-
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Gegen den geplanten Kulturgang bestehen keine Bedenken, wenn er sich in seiner Gestaltung und
Dimensionierung unauffallig in die Hanglage einflgt. Gegen das geplante Apartmenthaus bestehen
aus Sicht der stidtebaulichen Denkmalpflege erhebliche Bedenken. Im Gegensatz zum Wettbewerb
wird das Bauvolumen unterhalb der historischen Altstadt um einen zusitzlichen Baukdrper von
36,00 m Lange und einer Gebiudehdhe, die dem Hotelneubau entsprechen soll, stark vergr-‘.‘)Bert
Damit wiirde der Gesamtkompie:c eindeutig die geschiitzte Fernwirkung der Burgruine und der
Stadtsilhouette dominieren. Die wichtige Sichtachse zwischen Haus Marck und Wierturm wiirde
durch das geplante Apartmenthaus stark beeintréchtigt.

nischer Hinsicht ohnehin wichtige Abstand zwischen Hotelneubau und
Appartementhaus lasst somit die Blickachsen unverbaut und lasst das
Gesamtensemble als locker gegliederte einzelne Baukoérper erschei-
nen. Hinzukommt, dass der Bereich des Waldes vor dem Apparte-
menthaus bauplanungsrechtlich als waldahnliche Grinflache festge-
setzt wird. Somit wird das Appartementhaus eine hochst untergeordne-
te Fernwirkung trotz Lage am Burgberg entwickeln kénnen.

Im Rahmen der weiteren Detaillierung der Planung wurde der Entwurf des
Appartementhauses um ein Geschoss reduziert gegentuber dem Entwurf aus
der frihzeitigen Beteiligung. Darlber hinaus wurden wischenzeitlich realisti-
sche Perspektivdarstellungen angefertigt, die zum Zeitpunkt der frihzeitigen
Beteiligung — und somit dem LWL bei seiner Beurteilung — so noch nicht zur
Verfiigung standen. Diese Darstellungen unterstreichen bildhaft die oben dar-
gestellten Ricksichtnahmen auf die Belange des Denkmalschutzes:

WIERTURM
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EERBEEREE: .

Ansicht von Haus Marck aus
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b)

Als Art der baulichen Nutzung wird nach BauNVO ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ho-
tel festgiesetzt. In dem Sondergebiet sollen auch Appartement- und Boardinghduser fiir nicht dau-
erhaftes Wohnen zugelassen werden. Gleichzeitig wird die GRZ auf 1,0 festgesetzt. Die erhéhte
Grundfldchenzah! wird vor dem Hintergrund festgesetzt, dass eine spétere Parzellierung einzelner
Gebéude- und Grundstiicksteile nicht ausgeschlossen werden kann. Gegen das geplante Apast-
menthaus bestehen wie beschrieben erhebliche Bedenken. Auch flihrt die Mdglichkeit der Parzellie-
rung zu einer Variabilitit innerhalb der Planung, die heute denkmalrechtlich nicht bewertet werden
kann. Auch aus diesem Grunde sollte{n) die geplante(n) Festsetzung(en} im Bebauungsplan noch
einmal denkmalvertréglich veréndert werden.

Stellungnahme:

Im Hinblick auf denkmalpflegerische Belange kann kein Unterschied gesehen
werden, ob im Appartementhaus auch (partiell) dauerhaftes Wohnen zulassig
ist oder nicht. Gleiches gilt fur die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 oder
eine spatere Parzellierung.

Bei dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan handelt es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Baurecht wird nur fiir das im B-Plan
detailliert beschriebene Vorhaben geschaffen. Sollte das dort beschriebene
Vorhaben nicht realisiert werden, erlischt — anders als bei einem Angebotsbe-
bauungsplan — die Rechtskraft dieses B-Planes Nr. 50 umgehend.

Insofern kann ausgeschlossen werden, dass andere als im B-Plan festgesetzte
Gebaude errichtet werden dirfen. Die Anmerkungen zu dauerhaften oder
nicht-dauerhaften Wohnen, Grundflachenzahl oder Parzellierungen zielen auf
einen Schutz denkmalpflegerischer Belange ab, die fur einen Angebotsbe-
bauungsplan wichtig waren, in diesem Falle jedoch in den Hintergrund treten
kénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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c)

d)

Gegen die festgesetzten Hohen fiir den Hotelneubau bestehen keine Bedenken. Die Hohenangaben
im Bezug zur Geschossigkeit beziehen sich auf den Wettbewerbsentwurf und gewshrleisten damit
dessen Umsetzung. Technische Anlagen sollten auf den Dachflachen ausgeschlossen sein. Wo es
nicht maglich ist sind technische Aufbauten einzuhausen, Frei auf den Dachern aufgestellte Anlagen
wiirden das Erscheinungsbild der historischen Stadtsilhouette im Zusammenspiel mit dem. Hotel-
neubal stark beeintrichtigen. Der festgesetzte Materialkancn wurde fr das Hotel in Abstimmung
mit dem Wettbewerbsentwurf festgelegt. . P '

Fur den Kulturgang soll auBerden Cortenstahl als bestimmendes Gestaltelement méglich sein. Die
Planung fir den Kulturgang wurde vom Bliro Michelmann konzipiert. In der Projektbeschreibung
wird formuliert, dass der Kulturgang die Verbindung zum naturrdumlichen Umfeld durch die Mate-
rialien Holz und Cortenstahl herstellt. Da hier eine direkt bauliche Yerbindung zum Hotel hergestelit

wird, sollte der Gang die Materialitdt des Hotelneubaus in Abstimmung mit dem Wettbewerbssieger.

(bernehmen. Cortenstahl wird den Materialkanon (iberfrachten und keine Verbindung zur Natur
herstellen, sondern in der Fernwirkung der Gesamtansicht als stdrendes Element auftreten,

AuBerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass wesentlich flr das Erscheinungsbild
der neuen Hotelanlage und damit fiir die Vertraglichkeit im Sinne des Denkmalschutzes, die Detail-
ausbildung ist. Alle grundlegenden Details sind darum im Rahmen der denkmalrechtlichen Erlaubnis
‘nach § 9 DSchG NRW mit der UDB und der LWL~ Denkmalpflege- Landschafts- und Baukultur abzu-

stimmen,

Stellungnahme:

In Bezug auf die Hohenangaben des Hotelneubaus werden aus Sicht des LWL
keine Bedenken vorgetragen. Technische Anlagen sind aus betriebswirtschaft-
licher Sicht auf dem Dach nicht zu vermeiden. Der Bebauungsplan sieht je-
doch eine Einschrénkung hierzu vor. Diese Anlagen dirfen 10 % der Dachfla-
che und eine Hohe von 3 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung stellt einen
Kompromiss zwischen den Belangen des Denkmalschutzes und den techni-
schen und betriebswirtschaftlichen Anforderungen dar.

Der Materialkanon ist mit den Architekturbiiros und dem Vorhabentrager eng
abgestimmt und stellt aus fachlicher Sicht ein stimmiges und (auch denk-
mal)vertragliches Konzept dar. Eine Uberfachtung des Materialkanons durch
die Zulassung von Cortenstahl kann nicht gesehen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zurlickgewiesen.

Stellungnahme:

Das stadtebauliche Ziel der Stadt Tecklenburg war immer, eine neue Hotel-
entwicklung im Einklang mit der besonderen Lage innerhalb des Stadtgefliges
auch unter Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte voranzu-
treiben. Aus diesem Grund hat die Stadt im Jahre 2015 einen Architekturwett-
bewerb ausgelobt, an dem bundesweit agierende Blros teilnahmen. Die
Durchfihrung dieses Wettbewerbes unterstreicht den gestalterischen An-
spruch der Stadt Tecklenburg, anspruchsvolle und zeitgemafRe Architektur an
einem sensiblen Ort zu entwickeln. Insofern soll auch eine enge Abstimmung
mit dem LWL auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens weiterhin erfol-
gen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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a)

b)

c)

17. Kreis Steinfurt — Umwelt- und Planungsamt
(Auskunft erteilt: Frau Réckener, Tel. 02551-69-1432)

vom 01.03.2018

zu der o.g. Planung nehme ich aus der Sicht des Artenschutzes Stellung. Weitere Anre-
gungen werden nicht vorgetragen.

Das fir den ehemaligen Bebauungsplan Nr. 48 ,Hotel Burggraf‘ erstellte Artenschutz-
gutachten aus dem Jahr 2015 kann aufgrund der bestehenden Aktualitat fir die Neupla-
nung verwandt werden. Dabei sind die Konfliktbetrachtung und die erforderlichen Ver-
meidungs- und CEF MalRhahmen an die geanderten Planbedingungen anzupassen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere angeregt, die folgenden Aspekte aufzuar-
beiten und die Bearbeitung vor dem nachsten Verfahrensschritt mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Mit der Neuplanung (hier Kulturgang) und den geplanten Blickbeziehungen von diesem
Gang mit 2 Plateaus wird in den 6stlich aufgrund des Waldkauzvorkommens zu erhal-
tenden Waldbereich (ASP 2015) eingegriffen. Es besteht die Gefahr, dass das Habitat
nicht erhalten bleiben kann und CEF MaRRnahmen erforderlich werden. Diese Mal3nah-
men, wie z.B. der Erhalt hohlenreicher Altholzbestande, sind nach dem Wirksamkeitsleit-
faden zu entwickeln.

Bei Erhalt des dstlichen Waldbereiches ware eine vertragliche Sicherung der Waldflache
wie auch von 8 Einzelbdumen (s. ASP 2015) fur den Waldkauz erforderlich. Allein eine
Festsetzung als private Grinflache ist hier nicht ausreichend.

Stellungnahme:

Das Artenschutzgutachten mit einer Konfliktbetrachtung der aktuellen Planung
und einem Konzept der erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher VerstoRe wird zur 6ffentlichen Auslegung vorliegen. Eine
Abstimmung des Artenschutzgutachters mit der Unteren Naturschutzbehdrde
erfolgt parallel.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Stellungnahme:

Das Habitat des Waldkauzes wird auf ca. 0,4 ha in Anspruch genommen.
Durch die Sicherung des verbleibenden Waldstiicks als Flache fir Wald und
gof. die zusétzliche Sicherung von Habitatbdumen sowie das Aufhangen eines
Waldkauz-Nistkastens wird im verbleibenden Hangwald ein dauerhaft geeigne-
tes Habitat fir den Waldkauz erhalten.

Im raumlichen Zusammenhang werden durch die Sicherung von Habitat-
baumen (Alt- und Hohlenbdume) oder durch die Aus-der-Nutzungnahme von
ca. 0,5 ha Wald (Altbaumbestand, d. h. Stammdurchmesser von min. 50 cm)
dauerhaft gesichert und zwei weitere Waldkauz-Nistkasten installiert. Standor-
te sind noch bis zur 6ffentlichen Auslegung abzustimmen.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Stellungnahme:

Ein rund 0,13 ha umfassender Teilbereich im Osten des Plangebietes wird als
Waldflache festgesetzt und gesichert. Beziglich eines Erhaltes von Habitat-
baumen innerhalb des Bebauungsplangebietes stehen noch Abstimmungen im
Hinblick auf eine Vereinbarkeit mit der Verkehrssicherungspflicht aus. Gleich-
zeitig wird aktuell die Verfugbarkeit von gutachterlich vorgeschlagenen Alterna-
tivflachen siidwestlich und siidéstlich des Plangebietes gepriift. Die Ergebnisse
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d)

f)

Es wird in Hinblick auf die Installation von Fledermauskasten darauf hingewiesen, dass
CEF MaBnahmen vor Baubeginn funktionsfahig sein missen. Um friihzeitig mit dem Bau
beginnen zu kénnen, miussen daher sofort Kasten mit Sommer- und Winterquartierfunk-
tion nach dem Wirksamkeitsleitfaden im nahen Umfeld des Hotels an offentlichen Ge-
bauden aufgehangt werden.

Die artenschutzrechtlichen CEF-Mafl3nahmen wie auch die Vermeidungsmaflinahmen -
Abrisszeiten und Zeiten der Gehdlzentnahme - sind zur Vermeidung des Eintretens ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG verbindlich in die textli-
chen Festsetzungen und in die Planzeichnung des Bebauungsplans aufzunehmen.

Weiterhin sollten aufgrund der groRen geplanten Glasfronten, MaRnahmen zum Schutz
gegen Vogelschlag ergriffen werden. Auch die Beleuchtung ist, wie bereits in der ASP
2015 beschrieben, artenschutzrechtlich zu prifen.

Hinweise zu Vogelschlag an Glasflachen

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sind Gebaudefassaden aus transpa-
rentem oder stark spiegelndem Glas mdglichst zu vermeiden oder mit Vorsorgeeinrich-
tungen gegen Vogelschlag wie z. B. geriffeltes, geripptes oder mattiertes oder sonstiges
reflexionsarmes Glas auszustatten bzw. die Glasfronten mit Markierungen so zu unter-
teilen, dass nur noch freie Glasflachen von weniger als 10 cm Durchmesser vorhanden
sind.

Hinweise zu Fledermause/Insekten

Fur die AuRenbeleuchtung sollten nur Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekt-
ralbereiches Gber 500 nm verwendet werden. Marktgéngige Leuchtmittel sind zurzeit

werden zur 6ffentlichen Auslegung vorliegen.

Beschlussvorschlag:

Es ist beabsichtigt, dem Hinweis zu folgen.

Stellungnahme:

Entsprechend des aktuellen Kenntnisstandes zum Artenschutz miissen insge-
samt 30 Kasten fir Fledermause aufgehangt werden. Der lberwiegende Teil
soll am Kreishaus bzw. Stadthaus untergebracht werden, fir sieben Kasten
wird seitens des Artenschutzgutachters eine Anbringung am Kulturhaus (durch
Uberbau geschiitzte Siidost-Seite) vorgeschlagen. Die Stadt Tecklenburg hat
Kenntnis von diesen artenschutzrechtlichen Erfordernissen und wird die Maf3-
nahmen zeitnah umsetzen.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Stellungnahme:

Artenschutzrechtlich erforderliche Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen wer-
den verbindlich in die Planunterlagen eingebunden.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Stellungnahme:

Die Anmerkungen der Unteren Naturschutzbehdrde werden als Hinweise in die
Planunterlage aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Dem Hinweis wird gefolgt.
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Natriumdampflampen und LED-Leuchten. Bei den LED-Leuchten sollte ein geeigneter
Farbton im insektenfreundlichem Spektralbereich (z. B. Warmweil3, Gelblich, Orange,
Amber) gewéhlt werden Die Lampen sollten mdglichst niedrig aufgestellt werden und
geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite aufweisen. Die
Beleuchtungsdauer sollte auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

18. Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
vom 05.03.2018

dem o. g. Planvorhaben stehen nach jetzigem Stand keine landwirtschaftlichen / agrarstrukturellen
Bedenken entgegen, da es sich um eine Flache im Innenbereich handelt.

Beziglich der Umweltprifung wird darauf hingewiesen, dass nach Bundesnaturschutzgesetz § 15 bei
der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen auf die Agrarstrukiurellen Belange Ricksicht
zu nehmen ist und vorrangig zu prufen ist, ob der Ausgleich und Ersatz durch MaBnahmen der
Entsiegelung, der Wiedervernetzung wvon Lebensrdumen oder auch Bewirtschaftungs- und
Pflegemalnahmen erbracht werden kann.

Sollten landwirtschaftliche Nutzflachen, insbesondere Ackerflachen, fir die Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen in Anspruch genommen werden, wird daher unsererseits gefordert, dass aus der
Umweltpriafung hervorgeht, wie die Vorrangprifung erfolgt ist und warum die im Bundesnaturschutz
genannten vorrangigen Malknahmen nicht erfolgen konnen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird gefordert, dass Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nicht zu einer
weiteren Schwachung der Agrarstruktur durch Entzug von Flachen fur die Lebensmittelerzeugung
(z.B durch Aufforstung oder Umwandlung von Acker in Extensivgrianland) fihren. Maoglichkeiten
bestehen in der dkologischen Aufwertung bereits vorhandener Biotopstrukturen, z.B. im Wald, oder
auch durch Kompensationsmafnahmen an FlieRgewassern, die als Umsetzungsfahrplan-
Malnahmen nach EU-WRRL durchgefihrt werden.

Stellungnahme:

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen werden auf Grund naturschutz-
und forstrechtlicher Vorgaben erforderlich. Insbesondere der forstrechtliche
Ausgleich hat durch Neuanlage von Wald zu erfolgen. Geplant ist die Inan-
spruchnahme bereits erfolgter MaRnahmen aus einem Okopool der Natur-
schutzstiftung des Kreises Steinfurt. Eine Umwandlung aktuell bestehender
landwirtschaftlich genutzter Flachen ist somit nicht beabsichtigt.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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19. Tonsmeier Emsland GmbH
vom 28.02.2018

fiir die Ubersendung des o. g. Bebauungsplanes mochten wir uns recht herzlich bedanken. Stellungnahme:

Es werden keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Das Angebot, die
Befahrbarkeit des Gelandes durch Fahrproben zu Uberprifen, wird positiv zur
Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergeleitet, ist jedoch nicht
Um eine reibungslose Entsorgungsdienstleistung auf dem Hotelgeldnde sicherzustellen, verweisen wir auf Gegenstand dieser Bauleitplanung.

unser Schreiben vom 26.03.2014 und schlagen vor, im Hinblick auf die Befahrbarkeit des Geldndes entspre-
chende Fahrproben durchzufiihren.

Grundsitzlich bestehen aus unserer Sicht gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
keine Bedenken.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Fiir weitere Fragen, stehen wir lhnen gerne zur Verfigung

Wir bitten um Ihr Verstandnis fiir unser Anliegen und verbleiben in der Hoffnung auf eine weiterhin koope-
rative und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

20. Deutsche Telekom Technik GmbH
vom 10.04.2018

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin  Stellungnahme:
und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehme ich wie folgt Stellung:

Es werden von Seiten der Deutschen Telekom Technik GmbH keine grund-
satzlichen Bedenken gegen die Planung vorgetragen. Jedoch befinden sich im
Plangebiet Versorgungsleitung der Deutschen Telekom. Da durch die weiteren
Planungen nicht ausgeschlossen werden kann, dass vorhandene Telekommu-
nikationslinien ggf. verlegt werden mdissen, ist eine enge Abstimmung des
Gegen den vorgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 "Hotel Burggraf® Vorhabentrdgers mit der Deutschen Telekom Technik GmbH dringend gebo-
bestehen grundsatzlich keine Einwande. ten. Zum jetzigen Zeitpunkt kann eine Verlegung von Bestandsleitungen nicht

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus dem ausgeschlossen werden.

beigeflgten Lageplan ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene Bebauung. Daher wird unter Hinweise folgende Textpassage in den Bebauungsplan auf-
Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestérte Nutzung genommen:

ihres Netzes sowie ihre Vermogensinteressen — sind betroffen. sversorgungstrager: Deutsche Telekom Technik GmbH

Es ist nicht ausgeschlossen, dass diese Telekommunikationslinien in ihrem Bestand und Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
in ihrem weiteren Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendungen der Telekom mussen bei Telekom Technik GmbH. Der Vorhabentrager muss sich rechtzeitig mit
der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung setzen, um sich

den genauen Verlauf der Leitungen vor Ort anzeigen zu lassen und ggf.
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Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu bertcksichtigen: Verlegungen von vorhandenen Leitung mit der Deutschen Telekom

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien miissen Technik GmbH eng abstimmen.

weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Wir  bitten  deshalb, konkrete MalRnhahmen so auf die vorhandenen Die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
Telekommunikationslinien abzustimmen, dass eine Verdnderung oder Verlegung der zugunsten der Telekom Deutschland GmbH ist nicht Gegenstand dieser Bau-
Telekommunikationslinien vermieden werden kann. leitplanung und muss im Anschluss an dieses Verfahren sichergestellt werden.
Im Bebauungsplan selbst wird hierfiir als Voraussetzung die Grundlage ge-
schaffen, in dem ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der privaten Straf3en-
verkehrsflache Meesenhof festgesetzt wird.

Im Baugebiet werden Verkehrsflachen teilweise nicht als o6ffentliche Verkehrswege
gewidmet, sondern als Verkehrsflachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Anlieger und ErschlieBungstrager ausgewiesen. Diese Flachen missen auch zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Beschlussvorschlag:
Verfligung stehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB alleine begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung

von Telekommunikationslinien jedoch noch nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt

die Eintragung einer beschrénkten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch erfolgen.

Ich beantrage daher dem/den Grundstiickseigentimer/n aufzuerlegen, die Eintragung
einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten der Tele-kom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut zu veranlassen:

"Die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, ist berechtigt, Telekommunikationslinien/-
anlagen aller Art nebst Zubehor zu errichten, zu betreiben, zu andern, zu erweitern,
auszuwechseln und zu unterhalten. Sie darf zur Vornahme dieser Handlungen das
Grundstiick nach vorheriger Terminabsprache, bei unaufschiebbaren Mal3hahmen (z. B.
Entstérungen) jederzeit betreten und bei Bedarf befahren.

Uber und in einem Schutzbereich von 50 cm beiderseits der Telekommunikationslinien/-
anlagen dirfen ohne Zustimmung der Telekom Deutschland GmbH keine Einwirkungen
auf den Grund und Boden, gleich welcher Art und zu welchem Zweck, vorgenommen
werden, durch die die Telekommunikationslinien/-anlagen geféhrdet oder beschadigt
werden kdnnen. Das Recht kann einem Dritten Uberlassen werden.”

Vor diesem Hintergrund weise ich vorsorglich darauf hin, dass die Telekom die
Telekommunikationslinien nur dann verlegen kann, wenn die Eintragung einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, im Grundbuch erfolgt ist.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
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jederzeit moglich ist. Insbesondere muissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten tUber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Weitere Kabelauskiinfte erhalten Sie unter der E-Mail-Adresse
Planauskunft. Westl @telekom.de

oder im Internet unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de
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