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1 Das Plangebiet

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 247
"Parkhotel Ortkemper" stimmt mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 247 U(berein. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Betriebs-
grundsticke des "Parkhotels Ortkemper" und der Cocktailbar "Kajlite" sowie um die 6st-
lich angrenzende Ausgleichsflache. Das im Stadtteil Bad Waldliesborn gelegene Hotel be-
findet sich unmittelbar an der "Liesborner StraBe" und grenzt sowohl an das Wohngebiet
"Im Kreuzkamp" als auch an die 6stlich gelegenen Griinflachen des Kurparks.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
bei einer Gesamtflache von ca. 4.400 m2 in der Flur 44 die Flurstiicke 116, 180, 323, 401
und 402 sowie Teile des Flurstlicks 362.

2 Anlass der Planung

Das "Parkhotel Ortkemper" wurde in den vergangenen Jahren baulich erweitert und auch
hinsichtlich des internen Nutzungskonzeptes neu strukturiert. Planungsrechtliche Grund-
lage flr diese BaumaBnahmen ist der mit seiner Bekanntmachung im Januar 2007
rechtskraftig gewordene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 247 "Parkhotel Ortkem-
per" der Stadt Lippstadt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft konkrete auf das Projekt bezogene Festset-
zungen zu den baulichen Anlagen, dem Hotelgebdude und der &6stlich davon errichteten
Cocktailbar, aber auch zur Nutzung der lbrigen Grundstiicksflachen. Nicht zuletzt zur
Vermeidung von Immissionskonflikten mit der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung
wurden auf Grundlage gutachterlicher Untersuchungen sehr detaillierte Vorgaben formu-
liert. Verschiedene insbesondere die Cocktailbar betreffende Umnutzungs- und Umbau-
maBnahmen erforderten in den Jahren 2008 und 2010 bereits Anderungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes.

Der Inhaber des Hotels beabsichtigt nun, den ca. 70 m2 groBen, eingeschossigen Semi-
nar- und Frihstlicksraum an der Ostseite des Hotelgebdudes durch einen ca. 110 m2
groBen Neubau zu ersetzen. Der derzeitige Raum ist urspriinglich aus einer Garage ent-
standen und entspricht u.a. beziglich der Raumhdhe nicht heutigen Anforderungen an
Gast- und Schulungsraume. Fir den Neubau ist es erforderlich, die im Bebauungsplan
festgesetzte Uberbaubare Grundstlicksflache nach Osten zu erweitern. Im Zuge der ge-
planten BaumaBnahme sind weitere Anderungen vorgesehen, die sich ebenfalls auf die
Inhalte des Bebauungsplanes auswirken: Errichtung von Abstellrdumen im Bereich der
Carportanlage, Einrichtung von finf zusatzlichen Stellplatzen nérdlich der Cocktailbar und
folglich Verschiebung der Larmschutzwand sowie Errichtung einer Treppenanlage ndrdlich
des Hauptgebaudes zur Schaffung der aus Grinden des Brandschutzes erforderlichen
Notausgange.

Um diese geplanten baulichen MaBnahmen realisieren zu kdnnen, hat der Eigentiimer des
Parkhotels mit Schreiben vom 05.09.2013 einen Antrag auf erneute Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat daraufhin
in seiner Sitzung am 26.09.2013 die Durchfilhrung des Verfahrens zur 3. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 247 "Parkhotel Ortkemper" und die Beteiligung
der Betroffenen gem. § 13 BauGB beschlossen.
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3 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die unter § 13 (1) BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens sind gegeben. Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes wer-
den die Grundziige der Planung nicht berihrt. Das geplante Vorhaben unterliegt weder
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung noch werden Vogel-
schutz- oder FFH-Gebiete beeintrachtigt. Ein Umweltbericht ist nicht Bestandteil dieser
Begrindung.

4 Festsetzungen der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 247 "Parkhotel Ort-
kemper" sollen der Neubau des Seminar- und Frihsticksraums sowie weitere MaBnah-
men planungsrechtlich erméglicht werden. Insgesamt sind folgende inhaltliche Anderun-
gen des Bebauungsplanes vorgesehen:

O AnschlieBend an die Grundflache des vorhandenen Hotelgebdudes wird zur Erweite-
rung des Seminar- und Frihstlicksraumes die Uberbaubare Flache um drei Meter nach
Osten vergroBert. Durch Baugrenzen wird die zusatzliche tGberbaubare Grundstlicksfla-
che markiert.

O Der geplante Um- bzw. Neubau soll wie bislang auch eingeschossig bleiben, jedoch ist
eine Anhebung der im Bestand sehr geringen Deckenh6he erforderlich. Dieser Teil der
Bauflache wird daher mit einer Schraffur gekennzeichnet. Flr den Teilbereich wird ei-
ne maximal eingeschossige Bebauung mit einer Gebaudeoberkante von bis zu 80,00 m
Uber Normalhéhennull festgesetzt. Die H6he orientiert sich am vorliegenden architek-
tonischen Entwurf. Sie Ubersteigt nur geringfligig die flir die eingeschossigen Bereiche
der Cocktailbar festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehdhe von 79,70 m . NHN.
Die geplante Anhebung der Deckenhthe hat wegen der Lage des Teilbaukérpers zwi-
schen Hotel und Cocktailbar keinerlei Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke oder
den offentlichen Raum.

3 In Folge der geplanten Erweiterung des Gebaudes werden der Zuschnitt und die Posi-
tion der diesem Gebdudeteil vorgelagerten "Terrasse 2" geringfligig verandert.

3 In Folge der geplanten Erweiterung des Hotelgebdudes wird es zudem notwendig, die
dort im Bestand vorhandenen Abstellrdume an einem anderen Standort zu errichten.
Vier Abstellrdume in GaragengréBe sollen im "Rlicken" der Carportanlage, nérdlich der
Klichenanlieferung, angelegt werden. In den Bebauungsplan wird die daflr erforderli-
che Flache mit dem Nutzungszweck "Lagerraume" ibernommen.

3 In Erganzung der vorhandenen 19 Stellplatze im Osten des Grundstlicks sollen weitere
funf Stellplatze nérdlich der Cocktailbar eingerichtet werden. Im Rahmen der Planan-
derung wird eine Flache von 12,6 m x 5 m flUr diesen Zweck festgesetzt.

O Die im Bereich der Stellplatzanlage vorhandene 3 m hohe Larmschutzwand muss we-
gen der Neuanlage der Stellplatze verschoben werden. Sie wird nach den Vorgaben
der gutachterlichen Immissionsuntersuchung mit einer Héhe von 3,4 m statt bisher
3,0 m und einer Lange von 12,6 m statt bisher 12,0 m unmittelbar "hinter" den finf
neu anzulegenden Stellplatzen festgesetzt.

O Der als "private Grinflache" festgesetzte Bereich zwischen Stellplatzanlage und Hotel-
gebdude wird in seinem Umfang durch die vorgesehene bauliche Erweiterung und die
zusatzlich geplanten Stellplatze beschnitten. Um dies auszugleichen, wird mit der drit-
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ten Anderung des Bebauungsplanes die verbleibende Freiflache westlich der Carport-
anlage als weitere "private Grinflache" festgesetzt. Insgesamt kann somit erreicht
werden, dass die GroBe der im Plangebiet festgesetzten Griinflachen bei Umsetzung
der geplanten MaBnahmen in der Summe lediglich um ca. 100 m?2 verringert wird.

O Aus Griinden des Brandschutzes ist es erforderlich, auch fir die oberen Geschosse des
Hotelgebaudes einen weiteren Fluchtweg zu schaffen. Zu diesem Zweck soll an der
nordlichen Gebaudewand eine AuBentreppe errichtet werden, die dann die Ausgange
aus den einzelnen Ebenen erschlieBt. Im Bebauungsplan wird der Bereich fiir den Bau
der Treppenanlage durch Baugrenzen festgelegt und mit der Zweckbestimmung "Not-
ausgang" verknupft.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 247 behalten ihre Glltigkeit.

5 ErschlieBung / Ruhender Verkehr

5.1 Ver- und Entsorgung

Auf die Ver- und Entsorgung des Plangebietes haben die vorgesehenen Anderungen der
Planinhalte keinerlei Auswirkungen.

5.2 Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz

Die Anbindung des Plangebietes an das o6rtliche Verkehrsnetz wird durch die Planénde-
rung nicht berthrt.

5.3 Ruhender Verkehr

Die Zahl der Stellplatze auf dem Grundstiick wird im Zuge der Bebauungsplananderung
um funf erhéht. Die durch die geplanten BaumaBnahmen mdglicherweise veranderte An-
zahl notwendiger und nachzuweisender Stellpléatze wird im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ermittelt.

6 Immissionen

Durch das unmittelbare Nebeneinander von empfindlicher Wohnnutzung einerseits und
Hotelnutzung mit angeschlossener Cocktailbar andererseits sind Konflikte méglich. Um
die Immissionssituation im Bereich der benachbarten Bebauung einschatzen zu kénnen,
wurde bereits im Jahr 2004 das Bielefelder Bliro Prof. Dr. Ing. K. Beckenbauer mit der
Untersuchung der Situation und einer Immissionsprognose beauftragt’. Im Rahmen des
erstellten Gutachtens wurden verschiedene MaBnahmen formuliert, die erforderlich sind,
um die maBgeblichen Richtwerte der TA Larm nicht zu Uberschreiten. Dabei handelt es
sich sowohl um bauliche Anlagen als auch um Nutzungsregelungen. Die Vorgaben des
Gutachtens haben als "MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Immissionen" in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Eingang gefunden.

Begleitend zu den ersten beiden Anderungen des Bebauungsplanes wurden mégliche
Auswirkungen der beabsichtigten UmbaumaBnahmen auf die Immissionssituation unter-

L prof. Dr.-Ing. K. Beckenbauer, Bielefeld: "Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Umbau sowie Erwei-
terung des Parkhotels Ortkemper im Kreuzkamp 10 in 59556 Lippstadt — Bad Waldliesborn", Auftrags-Nr. 04-
073-G01, 15.06.2004/Ge/ab; erganzende Berechnungen vom 05.10.2004
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sucht®. Dabei konnte festgestellt werden, dass die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen zum Immissionsschutz nach wie vor ausreichend und geeignet waren, die Ein-
haltung der Richtwerte der TA Larm im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung zu ge-
wahrleisten.

Im Rahmen der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird neben ande-
ren EinzelmaBnahmen die Zahl der Stellplatze erhdht. Die im Bereich der Stellplatzanlage
vorhandene Larmschutzwand wird dementsprechend verschoben. Alle weiteren die Im-
missionssituation beeinflussenden Rahmenbedingungen bleiben unverandert. Vor diesem
Hintergrund wurde wiederum eine ergénzende schalltechnische Uberpriifung vorgenom-
men?>. Dabei wurde festgestellt, dass die Richtwerte der TA La&rm auch unter den geén-
derten Rahmenbedingungen eingehalten werden. Den Vorgaben des Gutachters folgend,
mussten lediglich die Festsetzungen zur Lange und Héhe der Larmschutzwand im Bereich
der Stellplatze angepasst werden.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die vorgesehene 3. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit ihrer baulichen Umsetzung nicht zu einer
Uberschreitung der relevanten Immissionsrichtwerte im Umfeld des Hotels bzw. der
Cocktailbar flihren wird. Die ergédnzende Uberpriifung ist Anlage dieser Begriindung.

7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen u.a. die planungsrechtlichen Grundlagen
zur Erweiterung des Hotelgebaudes und zur Anlage neuer Stellpldtze geschaffen werden.
Dadurch wird die teilweise Versiegelung eines Grundstiicksbereichs vorbereitet, der im
Bebauungsplan als "private Grinflache" festgesetzt ist. Im Gegenzug wird eine neue "pri-
vate Grinflache" an anderer Stelle des Grundstlicks festgesetzt. Mit Umsetzung der Pla-
nung wird sich in der Bilanz der Umfang der Grinflachen im Plangebiet um ca. 100 m?2
verringern.

2 zur 1. Anderung des Bebauungsplanes: Prof. Dr.-Ing. K. Beckenbauer, Bielefeld: "Schalltechnische Untersu-
chung zum geplanten Umbau sowie der Erweiterung des Parkhotels Ortkemper in Bad Waldliesborn, hier: Er-
ganzende schalltechnische Uberpriifung zur gednderten Bauausfithrung vom 12.03.2008", Auftrags-Nr. 04-
073-04, 02.04.2008/He/ab

Zur 2. Anderung des Bebauungsplanes: Ingenieurbiiro Prof. Dr. Beckenbauer a part of DEKRA industrial
GmbH, Bielefeld: "Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Umbau und der Erweiterung des Parkhotels
Ortkemper in Bad Waldliesborn, hier: Erganzende schalltechnische Uberpriifung zur gednderten Planung vom
31.03.2010", Auftrags-Nr. 553003110-03, 30.04.2010/HE/WI

DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld: "Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Umbau und der Erweite-
rung des Parkhotels Ortkemper in Bad Waldliesborn, hier: Erganzende schalltechnische Uberpriifung zur ge-
anderten Planung vom Oktober 2013", Auftrags-Nr. 553003110-S04, 12.12.2013/HE/MO
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8 Sonstige Belange

8.1 Artenschutz

Ein VerstoB gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist aufgrund der geanderten
Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

8.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

8.3 Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt. Im Kataster Uber
Altablagerungen und Altstandorte des Kreises Soest, das keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit erhebt, ist im Bereich des Plangebietes keine Altlastenverdachtsflache registriert.

8.4 Bodendenkmalpflege

Belange der Bodendenkmalpflege werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt.

9 Kosten

Die Ubernahme der Planungskosten erfolgt durch den Vorhabentrager.

vielhaber stadtplanung - stadtebau
Dipl.-Ing. Doris Vielhaber / Stadtplanerin AK NW

Arnsberg, den 03.02.2014

Anlage: "Ergénzende Schalltechnische Uberpriifung zur gednderten Planung"
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