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1. Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Der Ausschuss fur Wirtschaft und Stadtentwicklung der Stadt Lemgo hat in seiner Sitzung am
20.06.2017 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 27 01.12 ,Breite StraBe - Hotelneubau Alte Abtei" gefasst.

Das Plangebiet liegt im historischen Stadtkern von Lemgo und umfasst die Flurstiicke 103,
104, 157 und 158, Flur 18, Gemarkung Lemgo mit einer Flache von 0,31 ha. Das Plangebiet
wird begrenzt durch:

- die Breite StraBe im Westen,
- den Abteigarten im Osten und
- die bestehende Bebauung im Norden und im Siden.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind entsprechend in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die historische Neustadt Lemgos, mit ihrer Hauptachse der Breiten StraBe in Nord-Sid-
Richtung, liegt als Teil des historischen Stadtkerns Lemgo im Spannungsfeld zwischen dem
alten Herzen der Stadt (Rathaus, Marktplatz, Kirch St. Nicolai) und dem neu gestalteten
Stadteingang Langenbriicker Tor, am Flusslauf der Bega. Trotz der vorhandenen Qualitaten
erfordern bestehende Mangel in Teilen der Bausubstanz an der Breiten StraBe die Suche nach
alternativen Nutzungen und einem neuen Leitbild fir die Entwicklung der sidlichen Innen-
stadt. Die Stadt Lemgo beabsichtigt, den bereits deutlich spirbaren Umstrukturierungspro-
zess der Breiten StraBe aktiv zu unterstiitzen und zu férdern. Schon im Rahmen der Aufstel-
lung des Stadtentwicklungskonzeptes Lemgo wurde einer Hotelentwicklung in der Breiten
StraBe eine besondere Bedeutung und Strahlkraft fiir die Breite StraBe zugemessen.

Dieses Projekt ist nunmehr in der Umsetzung. Im Rahmen eines europaweiten Vergabever-
fahrens flir das Grundstiick wurden Investor, Betreiber und auch Architekt gefunden. Durch
Abriss und Neubau des alten Hansa Hotels sowie dem Umbau der denkmalgeschitzten Alten
Abtei, soll auf einer Flache von ca. 3.080 gm ein neuer Hotelkomplex entstehen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die denkmalgeschiitzte Alte Abtei mit der zugehori-
gen, ebenfalls denkmalgeschiitzten Remise und das ndérdlich angrenzende ehemalige Hansa-
Hotel. Die Alte Abtei wurde etwa im Jahr 1585 erbaut. Die Formen der Renaissance sind heu-
te noch deutlich an den Giebelseiten des Gebaudes zu erkennen. Nach UmbaumaBnahmen im
18. Jahrhundert finden sich auch Elemente des Rokoko-Stils. 1960 erwarb die Stadt Lemgo
Haus und Garten. Seit 1972 wird das Gebdude durch die Volkshochschule genutzt. Im rick-
wartigen Bereich erstreckt sich der Abteigarten als innerstadtische Freiflache mit Anbindung
an die Promenade und die Bega im Siden.

Erstellt am 21.03.2018 3



Das Hansa-Hotel wurde von 1977 bis 2016 als Hotel betrieben. Nach Aufgabe der Hotelnut-
zung wurde das Gebdude von der Stadt Lemgo gekauft und zwischenzeitlich als Unterkunft
flr Flichtlinge genutzt. Derzeit steht das Gebaude leer und der Abriss steht unmittelbar be-
vor.

1.4 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges befindet, wurde
geprift, ob die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und das Be-
bauungsplanverfahren im beschleunigen Verfahren durchgefiihrt werden kann:

- Aufgrund der GroBe des abgegrenzten Plangebietes der 1. Anderung (3.079 gm) und der
dementsprechend zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm erfillt der Bebau-
ungsplan die in § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten GréBenbeschrankungen.

- Durch die Bebauungsplananderung wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen, nicht begrindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist ebenfalls
nicht zu beflirchten.

Auf Basis der dargestellten Prifung hat die Stadt Lemgo daher beschlossen, das Bebauungs-
planverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufiih-
ren.

Gem. § 13a BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB nicht erforderlich. Gem.
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Die Offentlichkeit, die beriihrten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange werden
im Beteiligungsverfahren gem. § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend darauf hingewie-
sen.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

o Regionalplan

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
(Blatt 18) aus dem Jahr 2004 stellt das Plangebiet als , Allgemeinen Siedlungsbereich" dar.
Zudem befindet sich das Plangebiet im Uberschwemmungsbereich der Bega.
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Ausschnltt aus dem Regionalplan, Detmold, Juni 2004

o Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflache dar, Gberla-
gernd ist ein Symbol flir eine Schule eingetragen. Dieses entfdllt aufgrund der genannten
stadtebaulichen Zielsetzung. Eine Anpassung erfolgt zu gegebener Zeit im Wege der Berichti-
gung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB.

Der Abteigarten ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Park™ dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

. Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 01.12 ist als Innenbe-
reich nach § 34 BauGB zu bewerten.

o Landschaftsplanerische Vorgaben

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsplanes Nr. 7 ,Lemgo". In einer Entfernung von
rund 40 m liegt slidlich des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet Begaaue (LSG-3918-
0013).
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2. Stadtebauliche und architektonische Konzeption

An der Breiten StraBe in Lemgo soll auf dem Areal des ehemaligen Hansa-Hotels unter Einbe-
ziehung des benachbarten Gebaudes der Alten Abtei ein neues Stadthotel entstehen. Wah-
rend der Gebaudekomplex des ehemaligen Hansa-Hotels abgéngig ist und durch einen Neu-
bau ersetzt werden muss, handelt es sich bei der Alten Abtei um ein einzigartiges Denkmal,
erbaut etwa 1585 als Adelshof durch Heinrich Kerkmann, Kanzler des Grafen Simon VI zur
Lippe. Der Garten-saal im Hochparterre und auch der Saal im Obergeschoss weisen hochka-
ratige Rokoko-Stuckaturen auf. Mit Ausnahme des in den 1970er Jahren neu eingefligten
Treppenhauses auf der Westseite sind die Originalstrukturen des Gebdudes bis heute weitge-
hend erhalten und intakt.

Die Einbeziehung eines solch wertvollen Gebdudes in eine Hotelnutzung erfordert einen sen-
siblen Umgang mit der Bausubstanz und innovative Raumkonzepte. Der vorliegende Entwurf
sieht daher vor, im Neubau auf dem Areal des ehemaligen Hansa-Hotels vorrangig moderne
Hotelzimmer unterzubringen. Der geplante Neubau an der Breiten StraBe ist als dreigeschos-
siges, traufstandiges Gebdude geplant. Trotz relativer H6he ordnet sich dieser Neubau durch
eine schlichte Materialitdt und Formensprache dem Denkmal der ,Alten Abtei" gestalterisch
unter. Die Traufstandigkeit des Gebdudes bewirkt auch, dass der Giebel des Denkmals von
Norden aus kommend im StraBenraum deutlich prasenter erscheinen wird als bisher.

Die historische Bausubstanz der alten Abtei soll so wenig wie mdglich angetastet werden.
Daher sollen hier, unter Wahrung der historischen Raumbeziige, groBzligige Business-Suiten
entstehen.

Verbindendes Element zwischen der Alten Abtei und dem Neubau ist ein aus der Gebdude-
flucht weit zurlick angeordneter, verglaster Verbindungsbau, der die vorhandenen Héhendif-
ferenzen ausgleicht und eine Anbindung aller Ebenen untereinander gewahrleistet. Der ge-
plante Aufzug im Neubau Ubernimmt damit auch die barrierefreie ErschlieBung aller Ebenen
der ,Alten Abtei".

Wahrend das stufenlos zugdngliche Erdgeschoss des Neubaus die neue Rezeption aufnimmt,
sind im Sockelgeschoss der Alten Abtei Kiiche, Frihsticksraum und Gastronomie vorgese-
hen. Diesem vorgelagert ist eine nach Osten ausgerichtete Frihstiicksterrasse auf der Abtei-
gartenseite. Der bisherige Haupteingang Uber die groBe Freitreppe zur Breiten StraBe behalt
auch weiterhin seine Funktion als zusatzlicher Eingang zu den Suiten.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, die erforderlichen Kfz-Stellpldatze zum Teil im &stlichen
Grundstiicksbereich des ehemaligen Hansahotels unterzubringen und mit einem zweige-
schossigen Baukoérper zu Uberbauen. Der rlickwartige, zweigeschossige Ostfliigel mit Flach-
dach schiebt sich Uber die vorhandene historische Bruchsteinmauer nach Siden und bildet
eine ausdrucksstarke noérdliche Begrenzung des hinteren Gartenbereichs. Die groBziigig nach
Siden verglasten Hotelzimmer erhalten eine vorgehdangte Balkonstruktur aus Holz mit Stahl-
gelandern.

In der Remise sollen zuklinftig gastronomische Angebote untergebracht werde. Die Nutzung
eines Teils des Abteigartens flir AuBengastronomie ist angedacht.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen und im Folgenden begriindeten Fest-
setzungen setzen das konkrete Vorhaben planungsrechtlich um. Im Durchfliihrungsvertrag
werden weitergehende realisierungsbezogene Vereinbarungen getroffen.
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3. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes als gemischte Bauflache und der
umgebenden Nutzungsstruktur an der Breiten Strae wird das Plangebiet gem. § 6 BauNVO
als Mischgebiet festgesetzt. Die gem. § 6 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten) sind auf Grund der fehlenden Standortgunst
und der zu erwartenden Beeintrachtigung der angrenzenden vorhandenen schiitzenswerten
Wohnnutzungen nicht zuldssig. Auch die gem. § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Vergnigungsstatten) werden ausgeschlossen.

Gem. § 12 (3a) BauGB wird festgesetzt, dass nur die Nutzungen zuldssig sind, zu denen sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. den Durchfiihrungsvertrag sind demnach vorgese-
hen und als zuldssig festgesetzt:

- Hotelnutzung

- Gastronomie

3.2 MaB der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhdhen und Geschossigkeit

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossigkeit sowie der maximalen
Gebaude-, First- und Traufhéhe definiert. Entsprechend dem konkreten Vorhaben bzw. dem
baulichen Bestand der Alten Abtei werden jeweils Teilbereiche gebildet.

Fir den Hotelneubau werden, entsprechend der konkreten Planung, eine maximale Firsthéhe
von 16,5 m und eine maximale Traufhéhe von 9,0 m festgesetzt. Die Geschossigkeit wird auf
drei Vollgeschosse beschrankt. Fiir den &stlichen Anbau werden eine Gebaudehdhe von ma-
ximal 9,5 m und eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Das Erdgeschoss soll als Gara-
gengeschoss errichtet werden. Deshalb wird festgesetzt, dass Garagengeschosse auf die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse und auf die zulassige Geschossflachenzahl nicht anzurechnen
sind. Fir den Verbindungsbau wird eine Gebaudehéhe von maximal 12,5 m festgesetzt.

Die Alte Abtei wird entsprechend des Bestandes auf eine Firsthohe von 21,0 m und eine
Traufhéhe von 10,0 m beschrankt. Die Geschossigkeit liegt hier bei vier Vollgeschossen. Die
Remise wird auf eine Firsthdhe von 9,0 m, eine Traufhéhe von 6,0 m und zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die zulassige Dachneigung entspricht dem denkmalgeschiitzten Bestand von
32°,

Bezugspunkt ist die H6henlage der Breiten StraBe (H = 94,78 Meter tGber NHN).

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Obergrenze fiir Mischgebiete gem. § 17
BauNVO im Vorhabenbereich mit 0,6 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird eben-
falls entsprechend der Obergrenze flir Mischgebiete gem. § 17 BauNVO mit 1,2 festgesetzt,
um eine effiziente Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke zu ermdglichen.
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3.3 Bauweise / iiberbaubare Flache

Entsprechend dem Bestand und dem konkreten Vorhaben wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In einer grundsatzlich offenen Bauweise ist im ndrdlichen Plangebiet, an der
Grenze zwischen den Flurstiicken 99 und 103, Flur 18, Gemarkung Lemgo, die Errichtung
von Gebduden ohne seitlichen Grenzabstand zuladssig.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten Vorhaben mit einem gerin-
gen Spielraum fir die Planrealisierung mit Baugrenzen festgesetzt.

3.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die nicht Gberbaubaren Flachen weitgehend von sonstigen baulichen Anlagen freizuhal-
ten, wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Stellpladtze nur innerhalb der tberbaubaren
Flachen und auf den daflr festgesetzten Flachen zulassig sind. Im ndérdlichen Teil des Plan-
gebietes werden 15 Stellplatze, davon 11 im Erdgeschoss des Neubaus Hotel und weitere
vier ebenerdig an der noérdlichen Mauer zum Flurstiick 104 festgesetzt. Die Stellplatze wer-
den durch eine Tordurchfahrt von der Breiten StraBe angefahren.

Fir die Deckung des Gesamtbedarfs von 23 Stellplatzen werden dem Hotel acht weitere vor-
handene Stellplétze an der OrpingstraBe zugeordnet, die eine gute fuBlaufige Anbindung an
das Hotel ermdglichen. Um ein ungehindertes Ein- und Ausparken zu gewahrleisten, wird ein
Parkverbot fUr den gegenuberliegenden StraBenabschnitt erteilt. Sollten dadurch nicht mehr
ausreichend Anwohnerparkplatze in dem Bereich vorhanden sein, kdnnten als Ersatz bewirt-
schaftete Parkplatze auf der Slidseite in Anwohnerparkplatze umgewandelt werden. Die An-
zahl der Anwohnerparkplatze wird so nicht verringert, da es sich bei der OrpingstraBe um ei-
ne WohnstraBe handelt.

Die Zahl der offentlichen Stellplatze wird von 24 auf 10 reduziert. Besucher kénnen notfalls
auf den Parkplatz am Regenstorplatz ausweichen, wo das Parken kostenlos angeboten wird
(Entfernung ca. 350m). Weitere offentliche Stellplétze sind am Langenbricker Tor vorhan-
den. Fur die Prifung der Realisierungsfahigkeit von Hotelstellplatzen auf dem Hotelgrund-
stick wurde ein Larmschutzgutachten nach TA Larm erstellt. Dieses Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die Stellplatze jeweils mit der benachbarten Wohnbebauung/ Bebauung
in Einklang stehen.

Aus Griinden des Immissionsschutzes ist die Nutzung der Stellpldtze und Garagen im Plange-
biet zur Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) unzulassig. Eine Nutzung der Stellplatze an der Or-
pingstraBe ist auch zur Nachtzeit zulassig.

Sollten z.B. in Zusammenhang mit einer separaten Gastronomie in der Remise weitere Stell-
platze erforderlich werden, kénnen diese durch Ablose oder durch Eintragung einer Baulast
auf offentlichen Parkflachen (z.B. Langenbricker Tor) nachgewiesen werden.

Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Fléachen ebenfalls unzuldssig. Eine baulich
untergeordnete, an die Gastronomie zweckgebundene Nebenanlage im eingezeichneten Bier-
gartenbereich (vgl. VEP 1) ist zuldssig. Die Gestaltung, GréBe und Positionierung ist mit der
Denkmalpflege und der Stadtplanung Lemgo abzustimmen.
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3.5 Bauliche Gestaltung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der

- Gestaltungssatzung (Satzung der Alten Hansestadt Lemgo zur Gestaltung der Gebaude im
Bereich der Kernstadt Lemgos vom 07. Mai 2008) und der

- Werbesatzung (Satzung der Alten Hansestadt Lemgo Uber besondere Anforderungen an
Werbeanlagen und Warenautomaten vom 16. Juni 1987, geandert durch die 1. Satzung
zur Anderung der Satzung der Alten Hansestadt Lemgo (iber besondere Anforderungen an
Werbeanlagen und Warenautomaten vom 07.05.2008).

Die Regelungen der genannten Satzungen sind fir das Plangebiet verbindlich, soweit der Be-
bauungsplan nichts anderes zeichnerisch oder textlich festsetzt.

Die historische Parzellenstruktur ist aufrecht zu erhalten. Mit der Planung dlrfen die Flursti-
cke also nicht aufgeldst bzw. vereinigt werden. Daraus resultiert jedoch nicht der Zwang, die
Architektur exakt auf die Parzellenstruktur auszurichten.

Die auBere Gestaltung der Fassade kann zur Abstimmung mir der Gestaltungssatzung im
Laufe des Verfahrens noch Verdanderungen erhalten, ohne dass die Grundziige der Bauleit-
planung berihrt sind.

Ergédnzend werden im Plangebiet gestalterische Festsetzungen in Bezug auf die zuladssige
Dachform und -neigung, Bedachungsmaterial sowie die Stellung der Hauptgebaude (Haupt-
firstrichtung) getroffen. Die Festsetzungen orientieren sich am Bestand und an dem konkre-
ten Vorhaben.
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Da die Gestaltung der Gebaude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt ist und Uber
den Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird, sind weitere
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen entbehrlich.

4, ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBBennetz

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen (ber die Breite StraBe. Die Breite Stra-
Be ist als EinbahnstraBe von Siden in Richtung Norden befahrbar. Zum bequemen Einche-
cken der Hotelgaste wird in der Breiten StraBe eine Vorfahrt im Bereich des neuen Zugangs
im Neubau vorgesehen.

4.2 FuB- und Radwegenetz

Das Stadtzentrum mit dem Marktplatz ist fuBlaufig ca. 5 Minuten, bzw. 400m entfernt. Die
FuBgangerzone erstreckt sich Uber die gesamte Breite der MittelstraBe, sowie die HaferstraBBe
und Teile der Breiten StraBe.

Der angrenzende Abteigarten ist Gber FuBwege erschlossen. Um die bestehende Verbindung
zur Breite StraBe auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern, werden hier ein Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht zu Gunsten der Stadt festgesetzt.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof der Alten Hansestadt Lemgo ist fuBlaufig in nur 5 Minuten zu erreichen. Mit der
Haltestelle ,Breite StraBe" (ca. 190m entfernt an der PaulinenstraBe) ist der Standort an die
Linie 1 des Stadtbussystems angeschlossen. Der Stadtbus verkehrt regelmaBig alle 15 Minu-
ten.

5. Natur und Landschaft

5.1 Griin- und Freiraumgestaltung

Zur Durchgrinung des Gebietes ist je drei Stellplatze ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuan-
pflanzungen mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen. Die Posi-
tionierung des Baumes ist mit der Denkmalpflege und der Stadtplanung Lemgo abzustim-
men.

Liste der zu verwendenden Gehdlze und Mindestqualitaten:
GroBkronige Baume I. Ordnung - Mindestqualitat: HST, StU 16-18:

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winter-Linde
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
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5.2 Eingriffsregelung

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB und den
danach geltenden Verfahrensvorschriften im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Nach den Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist die Erstellung einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung entbehrlich.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet im Bereich des alten Hansa Hotels in der Ortlichkeit nahezu
vollstandig versiegelt. Im rickwartigen Bereich der Alten Abtei sowie der Remise bestehen
noch unversiegelte Bereiche im Sinne von Rasenflachen und linearen Gehdlzbestanden. Mit
Umsetzung des Planvorhabens bleiben die bestehenden Freiflachen jedoch unberihrt.

5.3 Biotop- und Artenschutz
GemaB Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rah-

men der Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vor-
haben eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

Diese erfolgt in einem dreistufigen Verfahren: In vorliegen-
dem Fall werden die mit Umsetzung der Planung verbunde-
nen artenschutzfachlichen Belange nach Aktenlage erstellt
(Stufe I). Zudem erfolgte im Februar 2018 zur Potential-
Abschatzung eine Bestandserfassung. Im Folgenden wird ge-
prift, ob Vorkommen europdisch geschitzter Arten im Plan-

*  Ministerium  fur  Wirtschaft,

Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW, Ministerium fur
Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW, 2010:
Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben, gemeinsame
Handlungsempfehlung.

gebiet aktuell bekannt oder zu erwarten sind und bei welchen
dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vorhabens Konflik-
te mit artenschutzrechtlichen Vorschriften gema3 § 44 (1)
BNatSchG potenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen.
Sofern auf Basis der vorliegenden Untersuchungstiefe moég-
lich werden MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Konflikte genannt.

) Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Lemgo und umfasst das denkmalgeschiitzte Ge-
bdude der Alten Abtei einschlieBlich Remise, den Hotelkomplex des mittlerweile leerstehen-
den alten Hansa Hotels sowie die jeweils dazugehdrigen rickwartigen Bereiche. Das Plange-
biet umfasst damit eine Flache von rund 3.085 gm. In westlicher Richtung wird das Plange-
biet von der ,Breite StraBe", in nérdlicher und sidlicher Richtung durch bestehende Ge-
schiaftsgebdude und im Osten durch den Abteigarten begrenzt. Letzterer stellt sich in der Ort-
lichkeit als Parkanlage mit einem alten Baumbestand dar.

Die Grunstrukturen im Plangebiet bestehen im rickwartigen Bereich der alten Abtei aus einer
gepflegten Rasenflache in dessen Mitte sich eine Stele befindet. Am ndérdlichen Rand im
Ubergang zum Hotelbereich befindet sich eine mit Efeu bewachsene Mauer an dessen sidli-
cher Seite in lickigem Bestand eine Reihe von Gehdlzen stehen u.a. auch ein alterer Ahorn-
baum. Der rickwartige Bereich des alten Hansa Hotels ist nahezu vollsténdig versiegelt und
stellt sich als Garagenhof dar.
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o Artenvorkommen und Auswirkungsprognose

Laut Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) des Landesumweltamtes NRW (LANUV)
kdénnen im Plangebiet (Messtischblatt 3919, Quadrant 3) unter Bericksichtigung der vor-
kommenden Lebensraumtypen (Garten, Parkanlagen, Gebaude) potentiell 27 planungsrele-

vante Arten vorkommen (s. Tab. 1). .
Landesamt fir Natur, Umwelt

Gem. Landschaftsinformationssammlung* liegen zudem Hin- und Verbraucherschutz
weise auf Vorkommen von Fledermausen fiir den Abteigarten (LANUV)  Nordrhein-Westfalen

. . . . (0.1.):
und die umliegenden Bereiche der Bega vor. Hier wurden Landschaftsinformations-

durch die Biologische Station Lippe im Jahr 2015 sowohl ja- sammlung, @LINFOS
gende Zwergdfleder- als auch Breitfliigelfledermause mittels Fachkataster. ~ Online  unter:
Detektor erfasst. Gleiches gilt flir den Bereich um die St. Ma- http://www.gisé.nrw. de/osiris

] ) ] i web/ASC_Frame/portal.jsp.
rien Kirche, wo ebenfalls die zuvor genannten Arten jagend Abgerufen: Februar 2018.

festgestellt wurden.

Unter Berlicksichtigung der Bestandsbeschreibung - insbesondere der Ausstattung des Plan-
gebietes mit Biotopstrukturen, die als potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestdtte und / oder
essentielles Nahrungshabitat geeignet waren - kdnnen zahlreiche der theoretisch denkbaren
planungsrelevanten Arten ausgeschlossen werden, da die vorhandene Habitatausstattung
nicht die Lebensraumanspriiche der betreffenden Arten erfillt.

In dieser Hinsicht kédnnen die im Plangebiet befindlichen Gebaude flr Fledermduse von Be-
deutung sein. Vorkommen z.B. in dem leerstehenden Gebdude des alten Hansa Hotels kdn-
nen bei vorliegender Untersuchungstiefe nicht ausgeschlossen werden. Da fir den erforderli-
chen Abbruch des Gebdudes jedoch eine Genehmigung mit Datum vom 07.12.2017 vorliegt
sind mit Durchfliihrung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande im Sinne des § 44
(1) BNatSchG zu erwarten. Bei etwaigen Ausbauarbeiten des Dachbodens des denkmalge-
schitzten Gebdudes ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Betroffen-
heit durch einen sachkundigen Fachgutachter auszuschlieBen. Artenschutzrechtliche Konflik-
te, die in dieser Hinsicht einer Planumsetzung entgegenstehen,

sind nicht zu erwarten.
* wvgl. Landesamt flur Natur,

In Bezug auf die planungsrelevante Art Haselmaus sind Fort- Umwelt und Verbraucherschutz
fl d Ruheststt icht h da di (LANUV) Nordrhein-Westfalen
pflanzungs- und Ruhestétten nicht anzunehmen, da die vor- (0.J): Fachinformationssystem
handenen Grinstrukturen im Plangebiet eine derartige Funk- geschiitzte Arten in NRW,
tion nicht erwarten lassen. Die Habitatanforderungen* der Listen  fur  Artengruppen.
Art umfassen Baumhohlen, dichte Vegetation und eine de- i::ﬁft'ere' Haselmaus. Online
ckungsreiche Gehdlzflora, die u.U. in den angrenzenden http:/./artenschutz.naturschutzi
Parkanlagen vorhanden ist, jedoch nicht im Bereich des Plan- nformationen.nrw.de/artensch
gebietes bzw. seinem auswirkungsrelevanten Umfeld. utz/de/arten/gruppe/saeugetie

re/kurzbeschreibung/6549.
Abgerufen: Februar 2018.

Tab. 1: Planungsrelevante Arten im Messtischblatt 3919, Stand: Februar 2018. Status: B = Brutnachweis ab
dem Jahr 2000 vorhanden; N = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden. Erhaltungszustande:
G = gunstig, U = unzureichend, S = schlecht. Na = Nahrungshabitat, FORu = Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte, Ru = Ruhestatte, () = potentielles Vorkommen, ! = Hauptvorkom-
men.
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Bemerkung: Einschatzung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit unter Berlicksichtigung
des faktischen Ist-Zustandes und mdoglicher VermeidungsmaBnahmen: - = Betroffenheit
kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden + = Betroffenheit kann nicht aus-
geschlossen werden.

Art Status Erhaltungszustand Bemerkung Garten Gebdude
WissenschaftlicheriName DeutscheriName inANRWEHKON) Parkanlagen
Sdugetiere

EptesicusBerotinus Breitfligelfledermaus N G- Na FoRu!
Muscardinus@vellanarius Haselmaus N G (FoRu)
Myotis@aubentonii Wasserfledermaus N G Na FoRu
Myotis@nyotis GroRRestMausohr N u (Na) FoRu!
Myotis@nystacinus Kleine@artfledermaus N G Na FoRu!
Myotisthattereri Fransenfledermaus N G (Na) FoRu
Nyctaluseisleri Kleinabendsegler N u Na (FoRu)
Nyctalus@hoctula Abendsegler N G Na (Ru)
Pipistrellus@hathusii Rauhautfledermaus N G FoRu
PipistrellusB@pipistrellus Zwergfledermaus N G Na FoRu!
PlecotusBuritus Braunesiangohr N G Na FoRu
Vespertilio@nurinus Zweifarbfledermaus N G Na FoRu
Vogel

Accipiter@entilis Habicht B G Na
Accipiterhisus Sperber B G Na
Alcedoltthis Eisvogel B G (Na)
Cuculus@anorus Kuckuck B U- (Na)
Delichon@urbicum Mehlschwalbe B u Na FoRu!
Dryobates@ninor Kleinspecht B G Na
Falcotinnunculus Turmfalke B G Na FoRu!
Hirundo@ustica Rauchschwalbe B U- Na FoRul!
Luscinial@egarhynchos Nachtigall B U FoRu
Passerimontanus Feldsperling B u Na FoRu
Perdix@erdix Rebhuhn B S - (FoRu)

Strix@luco Waldkauz B G - Na FoRu!
Tytolba Schleiereule B G - Na FoRu!
Amphibien

Triturus@ristatus Kammmolch N u - (Ru)
Schmetterlinge

Proserpinus@roserpina Nachtkerzen-Schwarmer N G - (FoRu)

Hinsichtlich der theoretisch méglichen planungsrelevanten Vogelarten sind gem. Messtisch-
blattabfrage (vgl. Tab. 1) Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Mehlschwalbe, Turmfalke,
Rauchschwalbe, Nachtigall, Rebhuhn, Feldsperling, Waldkauz und Schleiereule denkbar. Auch
Nachtkerzen-Schwarmer und Kammmolch kénnen hiernach potentiell vorkommen.

Faktisch sind jedoch vor dem Hintergrund der Bestandserfassung Vorkommen der o.g. Arten
nicht anzunehmen, da die spezifischen Lebensraumanspriiche nicht erflllt werden bzw. bei
der Bestandserfassung keine Anzeichen fir Vorkommen entdeckt werden konnten. So wur-
den keine Nester von Schwalben an den Gebauden festgestellt und sind auch nicht im Inne-
ren zu erwarten. Auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Schieiereule und Waldkauz sind
nicht anzunehmen. Gleiches gilt fir Turmfalke, Feldsperling, Nachtigall und Rebhuhn. So
kommen Feldsperlinge innerhalb von Siedlungsbereichen primar in Obst- und Gemiusegarten,
ggfs. Parkanlagen vor, die jedoch innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden sind. Die vor-
handenen Gehoélze sind fiir die Nachtigall nicht geeignet, dies ist auch aufgrund der umge-
benden Nutzungen anzunehmen. Das Rebhuhn ist auf Acker- und Wiesenrander, Feld- und
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Wegraine sowie unbefestigte Wege und der Nachtkerzen-Schwarmer auf sonnig-warme,
feuchte Lebensrdume angewiesen. Diese spezifischen Lebensraumanspriiche werden durch
die Grinstrukturen des Plangebietes ebenfalls nicht erfllit.

Ruhestatten des Kammmolchs sind im Plangebiet nicht vorhanden, da weder Laichgewdasser
vorkommen noch in der Umgebung liegen.

Eine sporadische Nutzung des Plangebietes als Nahrungshabitat, z.B. durch Arten aus der
Gruppe der Siedlungsflederméause (Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus) oder auch Vo-
gelarten der Siedlungslagen (Sperber) kann nicht kategorisch ausgeschlossen werden. Eine
essentielle Funktion als Nahrungshabitat und damit ein VerstoB gegen § 44 (1) BNatSchG ist
jedoch nicht zu erwarten, a die PlangebietsgroBe und die umliegenden Strukturen - die ge-
eignet sind die gesetzlich geforderte 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang si-
cherzustellen - lassen keine artenschutzrechtlichen Konflikte in Bezug auf etwaige essentielle
Nahrungshabitate erwarten.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes gegenliber europdischen Vogelarten bzw. Gebiisch-
britern sind Gehdlzentfernungen - sofern erforderlich - gem. § 39 BNatSchG ausschlieBlich
wahrend der Wintermonate eines jeden Jahres, dass hei3t im Zeitraum vom 01.10. bis zum
28.02. durchzufthren.

5.4 Bodenschutz

Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich. Die Aktivierung bzw. Nachver-
dichtung von Flachen im bestehenden Siedlungsgebiet ist auch vor dem Hintergrund des § 1a
(2) BauGB ,Bodenschutzklausel® und damit vor dem Hintergrund des Klimaschutzes sinnvoll
um als MaBnahme der Innenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle zu
vermeiden.

Mit Umsetzung des Planvorhabens erfolgt eine Wiedernutzbarmachung der bereits derzeit
versiegelten Flachen, insbesondere im Bereich des alten Hansa Hotels. Die bestehenden Frei-
flachen bleiben von dem Planvorhaben unberihrt. Insgesamt bleibt mit einer Umsetzung des
Vorhabens der Versiegelungsgrad nahezu unverandert.

5.5 Wasser

In einer Entfernung von rund 50 m verlauft sidlich des Plan- * Ministerium  fir  Umwelt,
gebietes die Bega. Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetz- Landwirtschaft, Natur-
ter oder auch vorladufig gesicherter Uberschwemmungsgebie- Verbraucherschutz NRW

(2017):

te. GemaB Fachinformationssystem des Ministeriums flr ) )
Fachinformationssystem

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz* be-
steht eine niedrige Wahrscheinlichkeit (HQ 1000) fiur Uber-
schwemmungen.
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5.6 Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawan-
del

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels erheblich verstarkt,
noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismaBig negativ betroffen. Eine relevante
Entfernung von Gehdlzstrukturen, die zu spirbar nachteiligen Auswirkungen fihren kénnte ist
mit Umsetzung des Planvorhabens ebenfalls nicht verbunden.

5.7 Zusammenfassung

Die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist auf Grundlage des § 13a BauGB
nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Lemgo und umfasst das denkmalgeschiitzte Ge-
baude der Alten Abtei einschlieBlich Remise, den Hotelkomplex des mittlerweile leerstehen-
den alten Hansa Hotels sowie die jeweils dazugehérigen riickwartigen Bereiche. Das Plange-
biet umfasst damit eine Flache von rund 3.085 gm. Zur Durchgriinung des Gebietes ist je
drei Stellplatze ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Im Rahmen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Prifung (Stufe I) wurde festgestellt,
dass Vorkommen von Fledermdusen in dem leerstehenden Gebaude des alten Hansa Hotels
nicht ausgeschlossen werden kdénnen. Da fiir den erforderlichen Abbruch des Gebdudes eine
Genehmigung vorliegt sind mit Durchfiihrung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
de im Sinne des § 44 (1) BNatSchG zu erwarten. Bei Ausbauarbeiten des Dachbodens des
denkmalgeschiitzten Gebdaudes ist eine Betroffenheit durch einen sachkundigen Fachgutach-
ter auszuschlieBen.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes gegeniber europdischen Vogelarten bzw. Geblisch-
britern sind Gehdlzentfernungen - sofern erforderlich - gem. § 39 BNatSchG ausschlieBlich
wahrend der Wintermonate eines jeden Jahres, dass heiBt im Zeitraum vom 01.10.bis zum
28.02. durchzufiihren. Insgesamt sind unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaf-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte, die einer Planumsetzung entgegenstehen, zu
erwarten.

Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels erheblich verstarkt,
noch sind Belange des Klimaschutzes unverhéltnismaBig negativ betroffen.

6. Immissionsschutz

Im Rahmen eines Immissionsschutz-Gutachtens* wurde ge-
prift, ob der geplante Betrieb des neuen Hotelkomplexes die
schalltechnischen Anforderungen der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) einhalt. Neben dem Ho-
telbetrieb wurde auch eine gastronomische Nutzung der Re-
mise inkl. AuBengastronomie (bis max. 22:00 Uhr) in die Un-
tersuchung einbezogen.

*

Uppenkamp und Partner
(02/2018): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische
Untersuchung zum
Hotelneubau und Umbau der
Alten Abtei in Lemgo. Ahaus

Als schalltechnisch relevante Betriebsvorgange wurden im Gutachten Kommunikationsgerau-
sche in Form von Kundengesprachen, Fahrbewegungen durch Pkw und Lkw, Ladegerdausche
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sowie Liftungsanlagen in Form von Fassadenabstrahlungen, stationaren Anlagen und Aggre-
gaten im Freien betrachtet.

Fir die maBgeblichen Immissionsorte im Innenstadtbereich ist eine Schutzbedulrftigkeit ent-
sprechend der eines Mischgebietes (MI) zugrunde zu legen (60 dB(A) zur Tageszeit; 45
dB(A) zur Nachtzeit).

Im Ergebnis werden die geltenden Immissionsrichtwerte zur Tageszeit und in der unginstigs-
ten vollen Nachtstunde an den mafBgeblichen Immissionsorten unter Berlcksichtigung der im
Gutachten beschriebenen Grundlagen und Rahmenbedingungen eingehalten bzw. unterschrit-
ten. Die Unterschreilungen betragen am Tag mindestens 5 dB und nachts ebenfalls mindes-
tens 3 dB.

Von einer relevanten Vorbelastung durch weitere Anlagen, fiir die die TA Larm gilt, ist nicht
auszugehen, sodass eine unzuldssige Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte in
der Gesamtbelastung nicht zu prognostizieren ist.

Kurzzeitige Gerdauschspitzen. die die geltenden Immissionsrichtwerte am Tag um mehr als 30
dB und mehr als 20 dB nachts Uberschreiten, sind nicht zu prognostizieren. Die Spitzenpe-
gelkriterien nach Ziffer 6.1 der TA Larm werden somit ebenfalls eingehalten.

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Verkehrs im oéffentlichen Verkehrsraum wurde festgestelit.
dass eine Prifung, ob organisatorische MaBnahmen eine Verringerung der Gerauschimmissi-
onen bewirken kdénnen, nicht erforderlich ist.

Die Untersuchungsergebnisse gelten unter Einhaltung der im Gutachten beschriebenen Be-
triebsweise. Eine erforderliche MaBnahme zur Immissionsminderung, ist die Absperrung der
Parkplatze auf dem Grundstiick des Hotels in der Nachtzeit von 22:00 bis 6:00 Uhr (z.B.
durch eine Schranke), sodass nachts keine Parkvorgange stattfinden kdénnen. Eine entspre-
chende Auflage wird in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

7. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die denkmalgeschiitzten Gebaude Alte Abtei und
Remise.

Die Alte Abtei wurde um das Jahr 1585 von Heinrich Kerkmann, Kanzler des Grafen Simon
VI. zur Lippe, als Adelshof erbaut - vermutlich durch den Baumeister Hermann Wulff. 1768
erwarb Graf Ludwig zur Lippe das Gebaude mit Hof und Wirtschaftsgebauden (u.a. Remise),
lieB es bis 1769 umbauen und nach Ankauf weiterer Grundstiicke rickseitig einen umfangrei-
chen Garten anlegen, der heute Abteigarten heit und den Blirgern Lemgos wie den Gdsten
der Stadt zur Erholung dient. 1797 bestimmte der Graf testamentarisch das nach seiner Ge-
mahlin Anna ,Annenhof* genannte Geb&ude zur Residenz der Abtissinnen/Vorsteherinnen des
adelig-freiweltlichen Damenstiftes St. Marien. In der Blrgerschaft setzte sich deshalb neben
dem weiteren Namen ,Prinzesshaus" die Bezeichnung , Alte Abtei" durch.

1960 erwarb die Stadt Lemgo nach dem Tod der letzten Abtissin Prinzessin Carola zur Lippe
1958 Haus und Garten. 1972 beschloss der Rat der Stadt, das Haus der Volkshochschule zur
Verfiigung zu stellen. Die Formen der Renaissance sind heute noch deutlich an den Giebelsei-
ten des Gebadudes zu erkennen. Vom Umbau der Jahre 1768/69 zeugen die Freitreppe an der
Breiten StraBe und die vorziglichen Rokoko-Stukkaturen im Gartensaal und Stidzimmer des
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Hochparterres wie in der sogenannten Bibliothek im Obergeschoss, die - vielleicht nach Ent-
wlrfen des Minchener Hofbaumeisters Francois de Cuvlliés d.A. - wohl von den Kasseler
Meistern J.A. Nahl und J.M. Briihl geschaffen wurden.

Das 19. Jh. fligte an der Gartenseite eine weitere Freitreppe mit groBem Podest hinzu. Die
Restaurierung und der Umbau in den Jahren 1972-75 passte das Gebdude der neuen Funkti-
on als Haus der Erwachsenenbildung/Weiterbildung an und setzt seither die Volkshochschule
in die Lage, hier ca. zwei Drittel des Angebotes an Kursus- und Einzelveranstaltungen durch-
zufihren. Das groBzlgige Treppenhaus ermdéglicht die Prasentation von Wechselausstellun-
gen Bildender Kunst.

Die beiden Geb&ude, Alte Abtei und Remise, werden gem. § 9 (6) BauGB als Einzelanlagen
(unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen nachrichtlich darge-
stellt.

8. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt (iber die bestehenden Leitungsnetze.

9. Kampfmittel und Altlasten

Ein Vorkommen von Kampfmitteln oder Altlasten und Altablagerungen ist im Plangebiet nicht
bekannt.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Lemgo
Coesfeld, im Marz 2018

gez. Carsten Lang
WoltersPartner GmbH

Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper StraBe 15 - 48653 Coesfeld

Lemgo, 18.04.2018

ALTE HANSESTADT LEMGO

gez. Reiner Austermann

(Dr. Reiner Austermann)
Blirgermeister
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