Alte Hansestadt Lemgo

Der Bilirgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 01.05a
"Freier Hof / Hotel"
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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
27.01.05a »FREIER HOF -/ HOTEL

ERGANZUNG DER BEGRUNDUNG NACH OFFENLEGUNG

Erganzungen sind kursiv gedruckt, entfallene Texte gestrichen

1. GRUNDSTUCK UND ANLASS DES
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Bei dem Grundstlck Freier Hof 16, Gemarkung Lemgo,

Flur 19, Flurstiick 237 handelt es sich um die Industriebrache
eines ehemaligen Bauunternehmens im Innenstadtbereich der
Alten Hansestadt Lemgo. Das ehemals auf dem Grundstiick
befindliche Wohnhaus wurde zwischenzeitlich abgebrochen
und die Flache als Lagerflache fur Baumaterialien genutzt.

Um diesen stadtebaulichen Misstand zu beseitigen, wurden
auf dem Grundstlck altengerechte Wohnungen geplant und
ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2701.05 ,Freier
Hof* verabschiedet.

Diese Baumassnahme kenrnte wurde jedoch nicht realisiert werden;
da-die-Wehnungen-nichtzu-vermarktenwaren. Der Durchfihrungs-
vertrag zu dem 0.g B-Plan wurde einvernehmlich von den Vertrags-
parteien aufgehoben.

Der Grundstickseigentimer beabsichtigt nun, flir einen Investor
auf dem Grundstlick ein Vier-Sterne-Hotel zu errichten, fur das
in der Lemgoer Innenstadt seit Jahren ein grofier Bedarf be-
steht. Auf Grund einer von der Stadt Lemgo vor Jahren in Auf-
trag gegebenen Standortanalyse fur ein Hotelgrundstick wurde
dieses Grundstuck als sehr geeignet flr ein solches Projekt be-
wertet.

Um diese beiden Ziele, innerstadtische Missstande zu beseitigen
und einen Hotelneubau zu ermdéglichen, hat der Rat der Alten
Hansestadt Lemgo beschlossen, auf diesem Grundstlck den
Neubau eines Hotels zu erméglichen.

Die N&he zur Fuligéngerzone und der historischen Altstadt,
sowie die sehr gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
sind bei diesem Grundstick besonders geeignet, das geplante
Bauvorhaben zu realisieren.

Die F.E.N. Baugesellschaft mbH, vertreten durch Herrn Holger
Einwachter, Detmold, ist Eigentiimer des Grundstiickes und
Vorhabentrager im Sinne des § 12 Baugesetzbuch.



2. ERSCHLIESSUNG

Durch das Bauvorhaben entsteht nur geringer zusatzlicher
innerstadtischer Verkehr, der in seiner Auswirkung inner-
halb der Stadt zu vernachlassigen ist.

Das Grundstick ist Uber die innerstadtischen Strassen
Schuhstrasse/Freier Hof und Papenstralle/Freier Hof sehr
gut fir PKW und Busse zu erreichen.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs be-
findet sich in unmittelbarer Nahe.

Auf dem Grundstlick ist eine Tiefgarage geplant, mit Stell-
platzen fur insgesamt 38 PKW. Die Zuwegung erfolgt tber die
stidwestlich geplante Tiefgaragenzufahrt.

Baurechtlich zusatzliche notwendige Stellplatze werden ge-
maf der Satzung der Alten Hansestadt Lemgo abgeldst.

Anlieferung der Hotelkliche und Feuerwehrzufahrt erfolgt tGiber
die nordliche Zuwegung, parallel zu dem Feuergraben.

In der Stral3e ,Freier Hof* befindet sich ein Mischwasser-
kanalanschluss, sowie die Versorgungsleitungen fiir die Trink-
wasser- und Energieversorgung.

3. GEPLANTE BEBAUUNG /STADTEBAULICHE EINBINDUNG

Der Baukdrper flr das geplante Hotel soll parallel zu der sud-

lichen Grundstlicksgrenze als dreigeschossiges Gebaude errichtet
werden, wobei bis auf die Westfassade das oberste Geschoss als
Staffelgeschoss mit vorgelagerten Balkonen geplant ist. Um die

zentral gelegene Hotellobby weitet sich das Gebaude nach Nord-
westen aus, entsprechend dem Grundstiicksverlauf. Vor dem Kiichen-
trakt an der Nordfassade wird ein eingeschossiger Flachdachanbau
errichtet, zur Aufnahme der Mullboxen.

Das Hotel ist soweit wie mdglich an die stidliche Grundstiicks-
grenze geplant, da hier durch die ca. 40 m tiefen Gérten keine Be-
frachtigung der stdlich gelegenen Wohnbebauung zu erwarten ist
und somit ein grétmaoglicher Abstand zu den nérdlichen Grund-
stiicken entsteht. Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfidchen
werden eingehalten.

Fr die nordliche Wohnbebauung an der Neuen Strasse, sowie dem
nordwestlich gelegenen Gebaude am Freien Hof fiihrt die Bebauung
des Areals zu einer deutlichen Verdnderung gegeniiber dem jetzigen
Zustand (unbebaute Industriebrache). Zum Schutz der privaten Inter-
essen wird das lll. Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet, welches
durch seine geschlossene Balkonbriistung keine unmittelbare Einsicht
aus den Hotelzimmem in die Gérten zuldsst. Die Uberdachung des
Hotelneubaus mit einem begriinten Flachdach — anstelle eines Sattel-
daches — fihrt zu einer deutlich verbesserten Belichtungssituation

der Gérten und reduziert die Beschattung. Zum Schutz der Privats-
phére wurde auf gegeniiberliegende Fensterflachen zum Geb&ude
Freier Hof 20 verzichtet.



Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in Verldngerung der Stra3e
LHinter dem heiligen Geist" an der stidlichen Grundstiicksgrenze,
da durch die zwischenliegenden Gérten die Anwohner nicht be-
eintréchtigt werden. Das unmittelbar angrenzende Gebéude Freier
Hof 12 ist durch eine hohe Mauer zu der Zufahrt abgegrenzt und
hat eine geschlossene Giebelfront an der Grundstiicksgrenze.

Stérungen durch die Scheinwerfer an- und abfahrender Tiefga-
ragenbenutzer sind nicht zu erwarten, da die Ausfahrt direkt gegen-
tiber offentlicher Strallenflache liegt.

Die GrolRe des Baukorpers ist fur das Areal und die umgebende
Bebauung rech vertraglich und fiegt innerhalb des Rahmens be-
bauter Stadtkerne. Dennoch liegt sie an der unteren Grenze der
Wirtschaftlichkeit eines Stadthotels. Die geplante Hotelgrof3e

mit 62 Doppelzimmern ist erforderlich, damit u.a. auch eine Reise-
busgruppe einquartiert werden kann.

Die Bebauung des Grundstiickes mit einem anspruchsvollen
Stadthotel und entsprechenden Auenanlagen fihrt zu einer
deutlichen Aufwertung des Areals und bietet die Chance, sich
zusammen mit den Nachbargrundstiicken zu einem attraktiven
Innenquartier zu entwickeln.

Die Realisierung des Hotelprojektes liegt im 6ffentlichen Interesse
und ist bedeutend fiir die touristische und wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt Lemgo. Das Grundstiick ist als Standort

fiir ein Stadthotel aullerordentlich gut geeignet, da die verkehrs-
mélige Erschliefung glnstig ist und die Besucher fullaufig

die Sehenswiirdigkeiten der historischen Altstadt und die vorhan-
dene Gastronomie erreichen kénnen.

4. NUTZUNG

Das Grundstiick befindet sich innerhalb eines Aligemeinen Wohn-
gebietes. Beherbergungsstatten — wie das geplante Hotel —
sind innerhalb dieser Gebiete ausnahmsweise zuldssig.

tnnerhalb-des-Baukérpers Es soll ein Hotel mit insgesamt 62 Doppel-

zimmern entstehen, Personal- und Servicerdumen, Gastronomie-
betrieb mit Klche und erforderlichen Nebenrdumen, Bar, Ver-
waltungsraume, Konferenz- und Tagungsrdume, sowie ein Well-
nessbereich. Tiefgarage und Lagerrdume sind im Untergeschoss
eingeplant.

Eine Umweltvertréglichkeitspriifung ist nicht erforderlich, da die
Zimmeranzahl < 80 betragt.



5. GESTALTUNG DER BAUKORPER

Das dreigeschossige Gebaude soll ein Flachdach erhalten,
welches als Griindach ausgebildet wird.

Die AuRenwande werden gemauert, bzw. aus Stahlbeton-

wanden errichtet und sollen als verputzte Warmeverbund-

fassade ausgefuhrt, bzw. mit Holzlamellenverkleidung und

Fassadenplatten aus Holz.

Die Fenster werden als Aluminiumfenster ausgefiihrt, vorge-
hangte Balkone aus feuerverzinktem Stahl. Insgesamt soll ein
differenziert gestalteter Baukérper entstehen, mit pastellfarbi-
gen Putzflachen und Larchenholzverkleidungen, sowie dunkel-
grauen Aluminiumfensterrahmen.

Das Gebaude hat eine moderne Architektursprache, zurlickhaltende
Gestaltung und spannungsreiche Fassadenabwicklung, mit Materia-
lien, wie sie in der Stadt Ublich sind.

6. AUSSENRAUMGESTALTUNG

Das Grundstick erhalt auf der Nord-West-Seite eine Zufahrt fur
Anlieferung und Feuerwehr, sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Lemgo.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die stdwestliche Zuwe-
gung. Die tbrigen Grundsttcksflachen werden als Griinanlage
ausgebildet mit Baumen und Hecken, sowie Rasenflache. Not-
wendige Aufstellflachen fur die Feuerwehr werden mit Rasen-
gittersteinen ausgebildet.

Die zu pflanzenden Baume werden heimische Geholze sein,
Laubb&ume etc. Eine Hainbuchenhecke schlief3t das Grund-
stiick nach Osten ab. Die auf dem Grundstick vorhandene
nordliche Bruchsteinmauer bleibt erhalten und wird saniert.

7. GRUNDUNG

Vor Beginn der BaumalRnahme wird ein Beweissicherungsverfahren
durch einen vereidigten Sachversténdigen bei den Nachbargebguden
durchgefthrt und fur eventuelle Schaden eine Versicherung abgeschlos-
sen.

Zum Schutz der Nachbargebaude wird eine kostenintensive, aufwendige
und bewéahrte Griindung ausgefiihrt, wie sie u.a. bei Groliprojekten er-
folgreich angewendet wurde:

Die Baugrube wird durch einen absolut wasserdichten Verbau in Form
einer Spund- oder Schlitzwand, sowie einer wasserdichten Baugruben-
sohle erstellt. Eine Grundwasserabsenkung und somit eine Geféhrdung
der Nachbargebaude ist durch dieses Verfahren ausgeschlossen,

Nach Fertigstellung der Sohlplatte wird die Baugrube ausgepumpt.
Aulerhalb der Baugrube erfolgt keine Grundwasserabsenkung.

Die Griindung wird nach dem neuesten Stand der Technik ausgeflihrt
und durch einen erfahrenen Bodengutachter kontinuierlich Uberwacht.



8. WASSERWIRTSCHAFT

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt in den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der StralRe ,Freier Hof".

Eine Versickerung des Regenwassers scheidet auf Grund der hchen
Grundwasserstande aus. Eine Muldenversickerung im Oberbodenbe-
Reich scheidet auf Grund der inhomogenen Bodenverhéltnisse (Auf-
Fillung) aus. Zuwegungen und Zufahrten werden gleichwoh! mit ver-
Sickerungsfahigem Pflaster versehen. Der nérdlich des Grundstlckes
gelegene Feuergraben ist verfullt. Eine Vorflut zu einem Gewasser oder
Regenwasserkanal besteht nicht. Daher ist eine Ableitung von Nieder-
schlagswasser zu einem ortsnahen Gewasser - gemahl § 51 a LWG -
nicht moglich.. Die Ableitung von Regenwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal ist daher im Sinne von § 51 a (4) LWG zulassig.

Der historische Feuergraben wird mit einer Vorflut an den bestehenden
Mischwasserkanal fragmentarisch in der vorhandenen Gewésserpar-
zelle als Ausmuldung wieder hergestellt. Dadurch werden Verndssungs-
schaden im dortigen Geldndetiefpunkt vermieden.

9. ALTLASTEN

Umfangreiche Untersuchungen des Gelandes durch ein Sachverstan-
digenburo ergab kein Altlastenverdacht im Sinne des BBodSchG.

10. BODENDENKMALER

Eine vor einigen Jahren vorgenommene Bodensondierung hat ge-
zeigt, dass keine Bodendenkmaler vorhanden sind.

11. DENKMALSCHUTZ

In der StraBenabwicklung fligt sich das Gebaude als Neubau mit mo-
derner Architektursprache in den Kontext des historischen Strassen-
bildes ein.

Die weitere Ausfiihrungsplanung wird sorgfaltig erfolgen, in Absprache
mit der unteren Denkmalbehérde der Stadt Lemgo.

12. BRANDSCHUTZ

Zwei bauliche Rettungswege, sowie Feuerwehrbewegungs- und Wende-
flache sind vorgesehen. Ein Brandschutzkonzept eines staatl. anerkannten
Brandschutzsachverstandigen wird mit den Bauantragsunterlagen einge-
reicht. Den entsprechenden Anforderungen an den Brandschutz wird ent-
sprochen.

Die erforderliche Léschwassermenge von 1600 Liter/Minute tber einen
Zeitraum von mind. zwei Stunden wird durch die Kombination aus der zen-
tralen Loschwasserentnahme (Rohrnetz der Stadtwerke Lemgo) und un-
abhangiger Entnahmestellen (z.B. aus der Bega) sichergestellt.



13. EMISSIONEN/ IMMISSIONEN
13.1 Geriiche
Die Kiiche wird durch eine Liftungsanlage tber Dach entliftet.

Die Fortluft wird an unbedenklicher, héchster Stelle des Gebdudekom-
plexes ins Freie abgegeben. Es werden Dachventilatoren mit entsprechen-
den Schalldédmmassnahmen eingesetzt, die die Kichenabluft hoch liber
den Gebdudekomplex hinaus beférdemn.

Entsprechend der gesamtbaulichen Situation befinden sich im weiten
Umbkreis keine Fenster von der benachbarten Bebauung oberhalb der
Dachhaut des Hotelneubaus.

Beziiglich der Emissionen kann sichergestellt werden, dass keinerlei
Grenzwerte der TA-Luft etc. dberschritten werden und die von der An-
lage ausgehenden Luftverunreinigungen keine schédlichen Umweltein-
wirkungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft hervorrufen
werden.

Innerhalb des Gebaudes wird die Kiichenabluft unmittelbar am jewei-
ligen Klichengeréat abgesaugt, um eine weitgehend geruchsfreie Raum-
[uft sicherzustellen. Die Vermeidung von Geruchsausbreitungen aus
der Kiiche in angrenzende Bereiche ist ebenfalls sichergestellt.

Der von der RLT-Anlage abgegebene A-Schalldruckpegel wird im
Kiichenbereich gemé&l DIN 1946 Teil 2 auf 50 dB(A) begrenzt.

Die RLT-Anlagen der Kiiche werden nicht mit Umluft betrieben.

13.2 Gerdausche

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Prof. Dr. Ing.
Beckenbauer, Bielefeld (als Anlage zur Begrindung beigefiigt) hat er-
geben, dass es inshesondere drei relevante Immissionsorte gibt :

- Hinterhaus Geb&ude Neue Strasse 46 =11
- Wohnhaus Freier Hof 12 =2
- Wohn- und Geschéftshaus Freier Hof 15 =13

Relevante Immissionen fir | 1 entstehen durch die Kiichenanlieferung,
fiir | 2 + [ 3 durch die Tiefgaragenzu- und abfahrt.

Ohne Schallschutzmassnahmen werden die Richtwerte tagsiber am
Immissionspunkt [ 1 um 1,4 dB (A) dberschritten. Am Immissionspunkt
I 2 werden die Richtwerte nachts ohne Schallschutzmassnahmen um
5,7 dB (A) tiberschritten, wéhrend am Tag die Richtwerte eingehalten
werden. Am Immissionspunkt | 3 sind keine Schallschutzmassnahmen
erforderlich.



Folgende Schallschutzmassnahmen werden vorgesehen, damit die
zu erwartenden Gerduschimmissionen innerhalb der Richtwerte der
TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden :

a. Tiefgarage

Es wird von ca. 139 PKW-Bewegungen tagsiiber ausgegangen, sowie
von 7 PKW-Bewegungen in der ungiinstigsten Nachtstunde. Zur Ein-
haltung der Nachtrichtwerte und des zuldssigen Maximalpegels wer-
den folgende bauliche Massnahmen getroffen (Variante 1 der schall-
technischen Untersuchung):

Die Tiefgaragenrampe wird durch eine geschlossene Wand und Decke
komplett mit einschaligen, dichten Bauelementen mit einer flachenbezo-
genen Masse m > 10kg/gm, eingehaust.

Die Einhausung erstreckt sich bis in die Flucht der Ostseite des Ge-
bédudes Freier Hof 12.

Die Zuwegung (Fahrstreifen) wird mit einem weichen Asphaltbelag
ausgefiihrt.

Durch diese Massnahme liegt der Beurteilungspegel fiir | 2 nachts bei
38,1 dB (A) (zuldssiger Richtwert < = 40 dB (A).

h.

Die Kiichenanlieferung erfolgt nur mit Transportern und nicht mit LKW.
Falls ein Transporter mit Kiihlaggregaten ausgestattet sein sollte, so
werden diese wahrend der Entladung abgeschaltet.

Von Anlieferungen zwischen 22.00 — 6.00 Uhr wird abgesehen. Angesetzt
wurde 1 Transporter An- und Abfahrt zwischen 6.00 — 7.00 Uhr und 3
Transporter zwischen 7.00 — 19.00 Uhr. Es wird organisatorisch darauf
hingewirkt, dass diese Zahlen nicht (iberschritten werden.

Die Getrdnke-LKW halten im Bereich der siidwestlichen Grundstiicks-
ecke und werden dort entladen. Getrédnke werden mit Hubwagen die
Tiefgaragenrampe heruntertransportiert und dort in den Getrankekeller
gebracht.

Im Bereich der nérdlichen Kiichenaussenwand wird eine hochabsorbieren-
de Verkieidung als Holzstéabung mit einem Offnungsanteil von 50 Prozent
und Vlieshinterlegung sowie 80 mm Mineralwolle mit einem langenspezi-
fischen Strémungswiderstand > 5kPa s/qm bis zu einer Héhe von 2,00 m
eingebaut.

Die Zuwegung (Fahrstreifen) wird mit einem weichen Asphaltbelag
ausgefiihrt.

Durch diese Massnahmen liegt der Beurteilungspegel fiir | 1 tags bei
54,0 dB (A) (zuldssiger Richtwert <= 55dB (A).

Somit werden die vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach Ausfiihrung
der empfohlenen Schallschutzmassnahmen tags und nachts eingehaiten.



14. RECHTE

Fur die zukinftige Offnung des Feuergrabens — Gemarkung Lemgo,
Flurstuck 174, Flur 19 -, raumt der jeweilige Eigentiimer des Grund-
stlickes Gemarkung Lemgo, Flur 19, Flurstiick 237 ein Leitungs-
recht zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen und ein Geh-
und Fahrrecht zur Pflege und Unterhaltung des Feuergrabens Uber
sein Grundstick zugunsten der Alten Hansestadt Lemgo ein.

15. AUSWIRKUNG AUF DIE NATUR UND DIE LANDSCHAFT
Die Grélke des Grundstiickes betragt 2501,19 gm.

Vor der Durchfiihrung der BaumalRnahme wie folgt versiegelt:

Bebaut mit Gebauden : 212,75 gm
Versiegelte Grundstiicksflachen o 1.443,08 gm
Summe . 1.655,83 gm

Die Ubrige Flache gliedert sich in

Aufgewlhlte Oberflache mit Bauschutt : 182,78 gm
Begrinte Flache o 662,58 gm

Die begruinte Flache hat einen nur sehr geringen ¢kologischen Wert.
Die Flachen wurden Uberschlagig ermittelt.

Nach Durchfuhrung der BaumaRnahme werden die Flachen fur Zu-
wegungen und FulRweg versiegelt.

Gebaudegrundflachen ca. ©1.390,00 gm
Versiegelte Flachen (Zufahrten/Wege) : 364,00 gm

Die Ubrigen Flachen von ca. 747,00 gm werden begrint. Auf Grund
des derzeitigen Zustandes des Grundstlckes in Verbindung mit den
geplanten Anpflanzungen und Begrlinungen sind Ausgleichsmaf}-
nahmen nicht notwendig. :

16. ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG :

Die Schalltechnische Untersuchung zum betriebsbedingten
KFZ-Verkehr fiir das geplante MEDI|Aart Hotel, Freier Hof 16 in
Lemgo des Ingenieurbiros Prof. Dr. Ing. Beckenbauer, Bielefeld
vom 09.01.2004.
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ANLAGEN
Die Anlagen sind Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

. Lageplan

. Grundriss Kellergeschoss

. Grundriss Erdgeschoss

. Grundriss 1. Obergeschoss
. Grundriss 2. Obergeschoss
. Schnitte

. Ansichten
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