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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Art der baulichen Nutzung (8 12 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes sind neben Verkehrsflachen, Wald- und
Grunflachen sowie einer Trafostation ausschlieflich zulassig:

e ein Wohngeb&ude mit maximal 12 Wohneinheiten
e ein Hotel, bestehend aus 100 Zimmern, 42 Wohnungen, Gewerbeflachen, Gastrono-
miebetrieben und Wellnessbereich

Die Hotelnutzung muss im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes flachenmafig
Uberwiegen, d.h. mehr als 50 % der Geschossflache einnehmen.

Daruber hinaus sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und Stellplatze i. S. d. 8§ 12 BauNVO
zulassig, soweit sich ihr Bedarf aus der zuldssigen Nutzung ableitet.

Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch

e die Grundflachenzahl (GRZ)

o die Hohe der baulichen Anlagen (Gesamthéhe)
festgesetzt. Die Grundflachenzahl und Héhenfestsetzungen ergeben sich aus der Planzeich-
nung. Die max. zulassige Gesamthdhe (GH) wird in absoluter Héhe tGber Normalnull (NHN)
festgesetzt. Die HOhe ist als MaximalhOhe festgesetzt. Bezugspunkt fir die Ermittlung der Ma-
ximalhohe ist der obere Gebaudeabschluss (Oberkante Attika).

Die Grundflachenzahl kann durch
e Stellplatze mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck le-
diglich unterbaut wird,
auf bis zu 1,0 Uberschritten werden.

Tiefgaragen dirfen eine Hohe (inkl. Aufbau) von 171,80 m  NHN nicht liberschreiten. Aus-
nahmen kénnen flr schallschutztechnisch erforderliche Bauteile (z.B. Einhausung der TG-Zu-
fahrt) um bis zu 1,10 m zugelassen werden.

Ausnahmsweise sind ebenfalls rechtlich und technisch erforderliche transparente und sicht-
durchlassige Absturzsicherungen bis zu einer zusatzlichen Hohe von 1,10 m zu den angege-
benen Maximalh6éhen zulassig.

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Stellplatzflachen
zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzte GFL-Flache ist mit einem Fahrrecht zu Gunsten der Oberlieger
(Flurstiicke 61, 62 und 64 (Flur 7), Flurstiick 15 (Flur 8)) sowie einem Wegerecht zu Gunsten
der Stadt Tecklenburg sowie der Allgemeinheit zu belasten. Im Weiteren sind die GFL, L1 und
L2 Flachen mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen zu
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belasten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, un-
terirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.

5.  Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

G1: Naturnahe Grunflachengestaltung

Die Begrunung der Grinflache G1 erfolgt unter ausschlie3licher Verwendung standortheimi-
scher Pflanzen. Zulassige Gehdlzarten sind dem Merkblatt ,Verwendung heimischer Gehdlze
fur Pflanzungen in Nordrhein-Westfalen® der Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 33, Stand
15.10.2008 zu entnehmen. Geholze und Saatgut entstammen einer gebietseigenen Herkunft.
Fir Bestandsbdume mit BHD = 50 ist eine Entnahme zwecks géartnerischer Umgestaltung
nicht zulassig. Gelandemodellierungen durch Bodenauftrag sowie Stutzmauern sind aus-
schlieZlich in Form von Natursteinmauern und Gabionen bis 1,50 m Hohe zulassig.

G2: Grunflache mit waldartiger Struktur

Innerhalb der als G2 gekennzeichneten Flache ist der Baumbestand in seiner waldartigen
Struktur weitgehend zu erhalten. Notwendige Malinahmen im Hinblick auf eine Verkehrssiche-
rung sind zuldssig. Gehoélzentnahmen zum Zwecke einer Freistellung von Sichtfenstern sind
zulassig als Einzelentnahmen von Gehdlzen mit einem Brusthdhendurchmesser < 60 cm. Zwi-
schen baumartigen Gehdlzen sind maximale Abstande von 15 m zu wahren. Jegliche Ausfalle
im Gehdlzbestand sind innerhalb der Grinflache G2 gleichwertig mit standortheimischen und
gebietseigenen Gehdlzen zu ersetzen. Gelandemodellierungen sind unzuléssig.

6. Flache fir Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b i. V. m. Nr. 20 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzte Flache verbleibt als Waldstruktur ohne forstwirtschaftliche Nut-
zung. Entnahmen aus Griinden der Verkehrssicherung sind zulassig.

7.  Stellplatz- und StralRenraumbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes sind innerhalb der privaten Stralenver-
kehrsflachen mindestens zwei standortgerechte hochstammige StralRenbdume 1. oder 2. Ord-
nung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sind nach den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen. Mindest-Pflanzquali-
tat der zu verwendenden Geholze: H StU 16 — 18.

8. Erhaltungsgebot flir Einzelbaume (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind aus Grunden des Artenschutzes dauerhaft als Ha-
bitatbaume zu erhalten. Die B&ume sind vor Ort durch dauerhaftes Anbringen von Plaketten
kenntlich zu machen und jahrlich auf Standsicherheit zu kontrollieren. Ist eine Standsicherheit
nicht mehr gegeben, kénnen die Baume unter Erhalt eines Stumpfes mit einer Héhe von
ca. 6 m abgeschnitten werden (Erhalt einer Habitatqualitat).

9. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (88 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m § 44 BNatSchG)

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auszuschliel3en werden folgende
Vermeidungs- und funktionserhaltende Mal3nahmen festgesetzt:

— Ausstattung der AufRenfassade des Hotelneubaus mit mindestens drei geeigneten, von
direkter nachtlicher Beleuchtung freizuhaltenden Spaltenquartieren fir die Zwergfle-
dermaus (Sicherung von Winterquartieren fur Flederméause)

— Erhalt bzw. Bau eines Kellerraumes mit Eignung als Winterquartier fir Fledermause

— Installation eines Waldkauz-Nistkastens innerhalb der festgesetzten Waldflache
(Schaffung geeigneter Habitatstrukturen fur den Waldkauz),
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Nutzungsaufgabe der FuBwegeverbindung zwischen Bahnhofstral3e und Hotel Burg-
graf im Bereich der Grinflache G2 (Vermeidung von Storeinflussen auf den Waldkauz).
Zum Schutz von Fledermdusen und Insekten sind bei der Auf3enbeleuchtung nur
Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tUber 500 nm zulassig
(z. B. Natriumdampflampen, LED-Leuchten mit Farbton im insektenfreundlichen Spekt-
ralbereich). Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und
zur Seite zu verwenden. Insbesondere ist eine direkte Beleuchtung der umgebenden
Wald- und Grinflachen durch die AuRengastronomie zu vermeiden.

Im gesonderten Geltungsbereich des Bebauungsplanes (CEF MalRnahmenflache) in der Ge-
markung Tecklenburg, Flur 11, Flurstiick 337 werden folgende funktionserhaltende Maf3nah-
men (CEF-Maflinahmen) festgesetzt:

Sicherung von 14 Habitatbdumen fur den Waldkauz: Verortung der Baume entspre-
chend kartographischer Darstellung und tabellarischen Koordinatenangaben im Arten-
schutzgutachten. Es erfolgt eine dauerhafte Markierung mit Plaketten.

Installation von zwei Waldkauz-Nistkasten (Schaffung geeigneter Habitatstrukturen fur
den Waldkauz)

erganzend Nutzungsaufgabe des Ful3weges innerhalb des gesonderten Geltungsbe-
reiches (Vermeidung von Storeinflissen auf den Waldkauz)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

1.

Fassadengestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Als Fassadenmaterial sind die folgenden Werkstoffe zul&ssig:
- Holz / WPC in Holzoptik
- Naturstein
- Stahl / Alu (nicht glanzend)
- Glas

Ausnahmsweise kénnen untergeordnet auch andere Materialien zugelassen werden.

Dachbegrinung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 7 BauO NRW)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die undurchsichtigen Dachfléachen flachende-
ckend extensiv zu begrunen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und Belichtungsfla-
chen. Die Dachbegriinung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Sub-
stratstarke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Graser und Wildkrau-
ter (Flachenanteil mindestens 80 %) anzulegen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Stellplatze (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

Fir die Nutzungen ist mit Zu- und Abgangsverkehr zu rechnen. Im Baugenehmigungsverfah-
ren sind daher Stellplatze fir den Kraftfahrzeugverkehr nachzuweisen, dessen Zahl sich nach
der Art der Nutzung richtet:

Hotel
1 Stpl. je 2 Zimmer
1 Stpl. je Apartment

Wohnhaus
1 Stpl. je Wohneinheit

Gastronomie
1 Stpl. je 12 m2 Gastraum

Gestaltung von Stellplatzen und Abfallbehéltern/Millboxen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Bewegliche Abfallbehéalter, Millboxen und Stellplatzanlagen mit zehn oder mehr Einstellplat-
zen fur Kraftfahrzeuge sind innerhalb der Bauflachen zur Stralenverkehrsflache mit Hecken
oder Abpflanzungen von Strauchern einzugriinen.
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) geandert wor-
den ist.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften und VDI-Richtlinien) und Merkblatter kénnen wahrend der Dienststunden bei der
Stadt Tecklenburg, Fachdienst Planen, Bauen, Umwelt, Landrat-Schultz-Str. 1, 49545 Teck-
lenburg eingesehen werden.

Denkmalschutz

Die nordlich im Plangebiet liegende Mauer und an das Plangebiet angrenzenden Mauern, ter-
rassen- und Hangbereiche sind Teil der Einzeldenkmals Burg Tecklenburg. Es wird auf die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen, insb. die 88 1,7, 8 und 9 des DSCHG verwiesen.

Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler, (kulturgeschichtliche sowie erdgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre Lage im Gelande darf nicht ver-
andert werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unteren Denkmalbe-
horde und der LWL-Arch&ologie fir Westfalen, Aul3enstelle Minster (Tel. 0251/591-8911) un-
verziiglich anzuzeigen (88 15 und 16 DSchG).

Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-
den, ist unverzuglich die Untere Abfallbehérde (Kreis Steinfurt) zu benachrichtigen.

Verkehrssicherung

Aufgrund der Unterschreitung der empfohlenen Mindestabstande zwischen baulichen Anlagen
und der Flache fur Wald sowie der waldéhnlichen Grinflache G2 wird auf erhdhte Anforderun-
gen im Hinblick auf eine Verkehrssicherungspflicht hingewiesen. Insbesondere die zum Erhalt
festgesetzten und im Gelande plakettierten Habitatbdume sind jahrlich zu kontrollieren.

Versorgungstrager

SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH:

Im Plangebiet befindet sich eine Trafostation der SWL Verteilungsnetzgesellschaft mbH. Der
Vorhabentrager ist gehalten, sich rechtzeitig vor Baubeginn mit der SWL Verteilungsnetzge-
sellschaft 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. Be-
treffende Leitungen und Anlagen sind ggf. zu sichern. Eine Abtrennung von nicht mehr beno-
tigten Leitungen ist friihzeitig schriftlich anzumelden.

WTL Wasserverband Tecklenburger Land:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungsleitungen des Wasser-
verbandes Tecklenburger Land. Der Vorhabentrager ist gehalten, sich rechtzeitig vor Baube-
ginn mit dem Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land in Verbindung zu setzen, um
ggaf. eine Verlegung der Leitungen zu veranlassen. Vor Beginn der Abbrucharbeiten missen
die vorhandenen Anschlisse stillgelegt und die Wasserzahler ausgebaut werden!

Deutsche Telekom Technik GmbH:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Der Vorhabentrager muss sich rechtzeitig mit der Deutschen Telekom Technik GmbH
in Verbindung setzen, um sich den genauen Verlauf der Leitungen vor Ort anzeigen zu lassen
und ggf. Verlegungen von vorhandenen Leitungen mit der Deutschen Telekom Technik GmbH
eng abstimmen.
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8.  Artenschutz
Der Begriindung ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag als Anlage beigefiigt. Aus dem Bei-
trag resultierende Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen sind zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande verpflichtend einzuhalten. Neben den bauleitplanerisch festge-
setzten Malinahmen sind die folgenden Maf3gaben verbindlich einzuhalten:

Erhalt von vier Habitatbaumen innerhalb der dstlichen Flache fur Wald. Entnahmen innerhalb
der Flache fur Wald sind grundséatzlich nur aus Grinden der Verkehrssicherung maglich. Dar-
Uber hinaus gilt fur die nachrichtlich im Wald dargestellten Baume die Mal3gabe eines dauer-
haften Erhalts aus Grinden des Artenschutzes. Die B&aume sind vor Ort durch dauerhaftes
Anbringen von Plaketten kenntlich zu machen und jahrlich auf Standsicherheit zu kontrollieren.
Ist eine Standsicherheit nicht mehr gegeben, kdnnen die Baume unter Erhalt eines Stumpfes
mit einer Hohe von ca. 6 m (Erhalt einer Habitatqualitat) abgeschnitten werden.

Planextern sind zudem 30 Fledermauskéasten im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebie-
tes zum Erhalt von Lebensstatten der Zwergfledermaus installiert worden. Diese Malinahme
ist dauerhaft zu erhalten und vor Baubeginn durch dingliche Sicherung zugunsten der Stadt
Tecklenburg zu sichern.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde zu vermeiden, sind weiter die fol-

genden Beschrankungen zu beachten:

- Gebaudeabriss des alten Hotelgebaudes: Bauzeitenbeschréankung fiir Abrissbeginn auf
den Zeitraum vom 01.10. bis zum 15.11.; Umweltbaubegleitung

- Geholzentnahme nur im Zeitraum vom 01.10. - 28.02. und unter Durchfihrung einer Um-
weltbaubegleitung

Es wird zudem empfohlen, zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen reflexionsarmes
Glas (geriffeltes, geripptes oder mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas) zu verwen-
den und/oder eine Unterteilung der Glasfronten mit Markierungen im Abstand von 10 cm vor-
zunehmen.

Erganzend zur textlichen Festsetzung Nr. 9 sollte darauf geachtet werden, dass Leuchtkor-
per moglichst bedarfsgerecht und niedrig aufgestellt und die Beleuchtungsdauer auf das not-
wendige Mal3 begrenzt werden.

9. Naturschutzrechtliche und forstrechtliche Kompensation

Der Ausgleichsbedarf im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie der erfor-
derliche forstrechtliche Kompensationsbedarf werden integrativ tber eine Flachenpoolmalf3-
nahme der Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt erbracht. Die Malinahme befindet sich in
der Gemarkung Ledde, Flur 7, Flurstiick 647 tlw. und beinhaltet die Erstaufforstung einer
Ackerflache inklusive Anlage von Waldrand und Waldsaum sowie die dauerhafte Entwicklung
eines naturnah bewirtschafteten Laubwaldes entsprechend der potentiellen nattrlichen Vege-
tation (Eichen-Hainbuchenwald).
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