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1. Planungsanlass und Zielsetzung 

Die Lipperlandkaserne entstand in den 1930er Jahren als Militär-Flugplatz. Nach 
dem Krieg wurden die Unterkunftsgebäude der Mannschaften und Offiziere von 
Flüchtlingen genutzt. Hiermit wurde zugleich die Entstehung des Ortsteils Lipp-
erbruch initiiert. 
Ein Ortsteil, der an der nördlichen Gemeindegrenze und - ursprünglich als militä-
rische Anlage - weit ab vom Siedlungskern lag. Im Verlauf der 1950er Jahre über-
nahm die britische Armee das ehemalige Flugfeld und bebaute es mit Unter-
kunftsgebäuden sowie Funktionsgebäuden (Werkstätten, Tanklagern) für eine 
Transport- bzw. Logistikeinheit. Parallel wurde die Siedlung Lipperbruch ausge-
baut. In verschiedenen Vorhaben wurden sowohl für die Bewohner der ehemali-
gen Kasernengebäude (aus den 1930er Jahren) als auch für Zuwanderer neue 
Wohnungen geschaffen.  
 
Der Standort ging Ende der 1950er auf die Bundeswehr über. Sie verdichtete die 
Bebauung mit weiteren Unterkunfts- und Funktionsgebäuden. Auf dem Areal wa-
ren zeitweise bis zu 1.200 Soldaten untergebracht. Auch der Ortsteil Lipperbruch 
erfuhr einen Ausbau mit den steigenden Ansprüchen an die Wohnfläche und 
Wohnungsqualität. Ebenso ließen sich im Ortsteil Angehörige der Bundeswehr 
nieder. 
Mit der Veränderung der politischen Konstellationen zum Ende der 1980er Jahre 
wurde der Standort umstrukturiert und die Zahl der Soldaten allmählich verrin-
gert. Mit Beginn des Jahres 2007 wurde die Kaserne aus ihrer Funktion entlassen 
und liegt seit dieser Zeit brach.  
Der Ortsteil Lipperbruch weist heute rund 2.500 Einwohner auf. Er verfügt über 
einige Geschäfte und öffentliche Einrichtungen (Kindergarten, Schulen). Aller-
dings weist die Bevölkerung ein überdurchschnittliches Alter auf und der Ort wird 
– als jüngster Ortsteil, mit einer tendenziell "fremden" Bevölkerung – von der Be-
völkerung allgemein immer noch nachrangig bewertet. 
 
Vor diesem Hintergrund ist die Kasernenfläche mit einer Größe von 44,2 ha 
(durch Straßen in drei Standorte aufgeteilt) in eine neue Nutzung zu bringen. Die 
Hauptfläche weist 40,3 ha auf (Fläche 2). Diese Fläche ist die Kaserne im engeren 
Sinne (vgl. Abb. 6). Hinzu kommt im Norden eine kleinere Fläche, die als Tank-
lager genutzt wurde, jenseits der Mastholter Straße mit 1,5 ha (Fläche 1)1 und im 
Süden an der Ringstraße die ehemalige Kleiderkammer mit 2,4 ha (Fläche 3). 

                                                 
1  Diese durch die Mastholter Straße vom übrigen Kasernengelände abgetrennte Fläche wird im weiteren 

nicht detailliert untersucht. Sie ist, nicht zuletzt aufgrund ihrer Vornutzung als Tanklager, im neuen FNP-
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Die besondere Situation der Konversion besteht darin, dass die Fläche der Kaser-
ne zwar unmittelbar Teil des Ortsteils Lipperbruch ist, aber der Ortsteil nur weni-
ge Beziehungen zur Stadt Lippstadt bzw. den weiteren benachbarten Ortsteilen 
hat. Das zweite Handikap besteht darin, dass grundsätzlich die Stadt über ausrei-
chende Gewerbe- und Wohnungsstandorte verfügt. Im Falle der Wohnstandorte 
ist in der Tendenz angesichts der Bevölkerungs- und Wanderungsstruktur im 
nächsten Jahrzehnt auch ein Wohnungsüberschuss nicht auszuschließen. Eine 
Folgenutzung bietet sich angesichts dieser Situation nicht unmittelbar an.  
 
Hinzu kommt als weitere Bedingung, dass die Gebäude der Kaserne – sowohl die 
Werkstätten als auch die Unterkunftsgebäude – als sehr funktionalistisch gelten 
müssen bzw. anders als Kasernen des 19. Jahrhundert keinen architektonischen 
oder städtebaulichen Reiz aufweisen. Für die Gebäude wird sich nur im Einzelfall 
eine Nachnutzung finden lassen, so dass eine Nutzung der Fläche auf einen voll-
ständigen Abriss hinauslaufen kann (einschließlich der Aufnahme der Infrastruk-
tur: Straßen, Kanäle etc.). Dies würde aber erhebliche Kosten implizieren, so dass 
– wie man aus Erfahrungen anderer Konversionsmaßnahmen weiß – die regiona-
len Bodenpreise überschritten werden können. In einem solchen Fall wäre eine 
wirtschaftliche Nutzung der Flächen ausgeschlossen. 
 
Das Ziel der Untersuchung ist es im Rahmen einer Machbarkeitsstudie ein Nut-
zungskonzept für die Flächen der Lipperland Kaserne zu entwickeln, deren Nut-
zung mit den Zielen der Stadtentwicklung kompatibel sind und gleichzeitig die 
Möglichkeit einschließt, die erforderlichen vorbereitenden Maßnahmen zu finan-
zieren. 
 
Die Bearbeitung beginnt mit einer kurzen orientierenden Bestandsaufnahme des 
Geländes und der Gebäude. Einmal um das ggf. mögliche Wiedernutzungspoten-
zial zu erfassen, aber auch um Anhaltspunkte über die Aufwendungen und Kosten 
im Falle eines Abrisses zu gewinnen. 
In einem zweiten Schritt wird für die verschiedenen möglichen Nutzungen (Woh-
nen, Gewerbe usw.) die mögliche Nachfrage geprüft. Die Prüfung orientiert sich 
sowohl an der lokalen wirtschaftlichen und demografischen Situation sowie an 
den allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklungstrends. Auf dieser Basis ist eine 
erste Einschätzung über die mögliche Nachfrage und die Bedingungen der Nach-
frage möglich.  
Im dritten Schritt erfolgt eine "Überprüfung" der Prognose auf der Basis eines 
Wirkungsnetzes. 
 

                                                                                                                                      
Entwurf nicht für eine Siedlungsentwicklung sondern als Freiraum (Darstellung als Wald) vorgesehen und 
sollte entsprechend landschaftsplanerisch entwickelt werden. 
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Im vierten Schritt wird in Wechselwirkung mit den verschiedenen Kostenermitt-
lungen ein Nutzungskonzept entwickelt. Im fünften Abschnitt werden für das ge-
wählte Nutzungskonzept die Kosten zusammengestellt und die Machbarkeit über-
prüft. Hier wird in einem ersten Schritt eine einfache Einnahmen-
Überschussrechnung vorgenommen. Damit lassen sich vorab unrealistische Pro-
jektalternativen frühzeitig ausschließen. Für die verschiedenen realistischen Pro-
jektvarianten wird die Kostenermittlung unter den Gesichtspunkten der Finanzie-
rung und Rendite erweitert.  
 
Im letzten Abschnitt werden ein zusammenfassendes Resümee und Empfehlungen 
formuliert. Die Empfehlungen umfassen sowohl das Nutzungskonzept als auch 
die Vorgehensweise und die Darstellung der Entwicklungsorganisation. 
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2. Bestandsaufnahme Lipperland-Kaserne 

Zu Beginn des Jahres 2007 wurde die Lipperland-Kaserne in Lippstadt aus der 
militärischen Nutzung entlassen. Der Standort ist 44 ha groß und hat bis zu 1.200 
Soldaten aufgenommen. Inzwischen ist er vollständig geräumt. Die Gebäude und 
Einrichtungen stehen seit rund 12 Monaten leer und blieben im Wesentlichen un-
genutzt. 
Im Verlauf des Jahre 2007 hat sich im nördlichen Teil der Fläche (im Bereich der 
Werkstätten) auf Basis eines Mietvertrages mit der Bundesanstalt für Immobilien-
aufgaben (BIma) die Spedition Teigeler niedergelassen. Weitere Nutzungsver-
hältnisse bestehen zurzeit nicht. 
 
 

2.1 Nutzungsgeschichte, Lage und Bestandsdarstellun g 

Die Kaserne wurde in den 1930er Jahren als Flugplatz und Fliegerhorst angelegt. 
Nach Kriegsende wurden 
die Kasernengebäude 
durch bzw. für Flüchtlin-
ge in Wohngebäude um-
gewandelt. 
Diese Entwicklung führte 
zur Entstehung des Orts-
teils Lipperbruch. Der 
Ortsteil weist zur Innen-
stadt eine Distanz von ca. 
5 km auf und liegt außer-
halb des gewachsenen 
Siedlungskörpers Lipp-
stadts. Im Verlauf der 
letzten fünf Jahrzehnte 

wurde der ehemalige Kasernenstandort sukzessive zu einem Ortsteil ausgebaut. 
Im Süden entstand eine "Bauernsiedlung" als eine Nebenerwerbs-Siedlung und 
westlich des ehemaligen Flugfeldes bzw. der heutigen Kaserne wurden zwischen 
1950 und 2007 Ein- und Zweifamilienhäuser errichtet. Die Siedlung weist noch 
einige freie Wohngrundstücke auf und kann zum Teil in dem älteren Teil nach 
verdichtet werden. Die Siedlung Lipperbruch enthält zudem eine kleine Gewerbe-
fläche an der Mastholter Straße.  

Abb. 1: Kasernengebäude aus den 1930er Jahren 
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Insgesamt ist die übrige Siedlungsfläche von Lipperbruch kaum größer als das 
Kasernenareal. 
Der Standort verfügt über einen Kindergarten, eine Grundschule (Otto-Lilienthal-

Schule) und ein Gymnasium 
(Marienschule) sowie ein Seni-
orenheim (von Bo-
delschwingh). 
Ein Supermarkt (ca. 600 m²), 
eine Bäckerei, ein Sportartikel-
geschäft, ein größerer Lotto- 
und Schreibwarenkiosk sowie 
eine Sparkassen-Filiale über-
nehmen die Versorgung. Im 
Ortsteil haben auch ein prakti-
scher Arzt und eine Apotheke 
ihren Standort. Diese Versor-
gungseinrichtungen verteilen 

sich vorwiegend entlang der Mastholter Straße und der Ostlandstraße im südwest-
lichen Bereich des Stadtteils, bilden aber keinen räumlichen Schwerpunkt in Form 
eines Stadtteilzentrums. Die Gespräche mit den meisten Betriebsinhabern lassen 
erkennen, dass die Einzelhandelsentwicklung zum Teil von geringer Dynamik ist 
und, wie ein Inhaber formulierte, "ausläuft". Gemessen am gegenwärtig diskutier-
ten Standard bezügliche Verkaufsfläche und Einzugsbereich gelten die Betriebe 
mittelfristig (5 bis 10 Jahre) als nicht überlebensfähig2. 
 
Die Lage am nördlichen Rand des Stadtgebietes von Lippstadt führt dazu, dass 
sowohl das Kasernenareal als auch die Siedlung einen sehr guten Zugang zum 
Freiraum haben. Entsprechend der Lage grenzen unmittelbar an den Ortsteil Frei-
zeit- und Erholungsflächen (Margaretensee) und naturräumlich wertvolle Struktu-
ren an. 
Das ehemalige (im Bundesbesitz verbliebene) Flugfeld wurde nach 1947 wieder 
als Kasernenareal genutzt; zunächst von der britischen Armee, seit 1957 von der 
Bundeswehr mit einer Logistik- bzw. Nachschubeinheit. Diese Fläche steht heute 
nach der Nutzungsaufgabe zur Disposition. 
 
Insgesamt ist der Siedlungsteil Lipperbruch sehr isoliert und verfügt über keine 
besondere städtebauliche Identität. Im Wesentlichen fehlt ein Zentrum, da alle 
Zentrums bildende Einrichtungen solitäre Standorte aufweisen.  
                                                 
2 Diese Prognose ist sehr pauschal und beruht zum Teil auf Selbsteinschätzungen der Inhaber. Es bestehen 

auch alternative Betriebsformen, die eine Nahversorgung ermöglichen, die mit einem geringeren Einzugs-
bereich und einer insgesamt geringen Verkaufsfläche betrieben werden können. Die mögliche Realisierung 
hängt aber von der Bereitschaft privater Unternehmen ab, im Ortsteil Lipperbruch zu investieren. 

Abb. 2: Lebensmittelladen im Ortsteil 
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Die Identität des Stadtteils definiert sich vor allem aus der Geschichte als Flücht-
lingssiedlung und der bis vor kurzem genutzten Kaserne.  
 
 
Bestandsdarstellung 

Das 44 ha große Kasernen-Areal hatte in den letzten Jahrzehnten eine Besatzung 
von maximal 1.200 Menschen und 
verfügt über entsprechende Unter-
kunftsgebäude. Die heute ältesten Ge-
bäude sind einige noch von der briti-
schen Armee errichtete einfache ein-
geschossige "Barackengebäude" sowie 
am Südrand des Geländes (an der 
Ringstraße) einige "übrig gebliebene" 
Gebäude der ersten Kaserne. Hinzu 
kommen später errichtete zwei- bis 
dreigeschossige Unterkunftsgebäude 
zwischen  den "Baracken" und den 
Resten der ersten Bebauung im südlichen Teil des Gebietes. 
Die "Baracken" sind im Verlauf der Jahre – ohne relevante Gestalt- und Grund-

rissänderung – durch Brandschutz- 
und Unterhaltsmaßnahmen zu massi-
veren Gebäude entwickelt worden. 
Die jüngeren mehrgeschossigen Un-
terkünfte verfügen über ein Sockelge-
schoss in Stahlbetonbauweise (Bun-
ker) und weisen in den Obergeschos-
sen ein massives Ziegelmauerwerk 
auf. Diese Unterkunftsgebäude wer-
den ergänzt durch verschiedene Un-
terrichtsgebäude, einem größeren 

mehrgeschossigen Stabsgebäude, einem Sanitätsgebäude, Küchen und Gebäuden 
für die Freizeit (Offiziers- und Unteroffiziersheim). Diese Nutzungen nehmen 
insgesamt etwas mehr als die Hälfte der Fläche ein. Im nördlichen Teil des Areals, 
dem ehemaligen technischen Bereich, schließen Lager- und Werkstattgebäude an. 
Hier befindet sich auch ein Sportplatz und eine Sporthalle. Am äußersten Rand 
der Kaserne besteht zudem eine Betankungsanlage.  
 
 
 



Kaserne Lipperbruch 
Kapitel 2: Bestandsaufnahme 

 10 

Alle Gebäude weisen zurzeit – nach einem Jahr Leerstand – noch einen befriedi-
genden Zustand auf. Allerdings sind konstruktionsbedingte Bauschäden3 und ge-
ringe Schäden, die aus dem Leerstand resultieren, gegeben. Die Gebäude sind 
aber nicht baufällig und weisen auch keine relevanten Zerstörungen auf. 
 
Die auf dem Kasernengelände vorhandenen Gebäude und Gebäudearten sind hin-
sichtlich Gebäudezustand und Nachnutzungspotenzial folgendermaßen einzu-
schätzen: 
·  Eingeschossige Baracken: insgesamt schlechter Gebäudezustand; kleinteilige 

Raumaufteilung 
·  Offiziersheim am Haupteingang: zufrieden stellender technischer Gebäudezu-

stand; bei der Begehung wurde aber von Pilzbefall berichtet 
·  Mannschaftsunterkünfte im südlichen Kasernenbereich: unterschiedlicher Sa-

nierungsstand (2 Gebäuden saniert, 4 Gebäude teilsaniert, 1 Gebäude Sanie-
rung abgebrochen); kleinteilige Raumaufteilung 

·  Lehrsaalgebäude: guter baulicher Zustand; großzügige Raumaufteilung mit ei-
nem großen Schulungsraum (150 Personen) und mehreren Klassenräumen (30 
Personen) 

·  Unteroffiziersheim: guter baulicher Zustand; Räumlichkeiten lassen flexible 
Nachnutzungsmöglichkeiten offen. 

·  Sanitätsgebäude: schlechter baulicher Zustand, kleinteilige Raumaufteilung 
·  Truppenküche: neu saniert, sehr guter baulicher Zustand; durch hoch speziali-

sierte Nutzung mit fest installierter Großkücheneinrichtung unflexibel für 
Nachnutzung  

·  Stabsgebäude: zufriedenstellender Gebäudezustand; kleinteilige Raumauftei-
lung 

                                                 
3 Rostende Bewehrungen mit Abplatzungen, undichte Fugen und ähnliches sind zu beobachten. 

Abb. 3: Stabsgebäude und Werkstätten (Aufnahme: Winter 2008) 
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·  Technischer Bereich: insgesamt guter Zustand; Nachnutzungspotenziale unter-
schiedlich, abhängig von Spezialisierung und Zuschnitt/Aufteilung der Gebäude 

 

 

Abb. 5: Mannschaftsheim und Sanitätseinrichtung (Aufnahme: Winter 2008) 

 
 
Infrastrukturausstattung des Standortes 

Der Standort der ehemaligen Lipperland-Kaserne liegt an der Mastholter Straße 
und ist von dort über vier Zufahrten verkehrlich erschlossen, von denen zur Zeit 
nur eine in Betrieb ist. Die innere Erschließung des Kasernengeländes erfolgt über 
die vier Zufahrten von der Mastholter Straße, die über Stichstraße miteinander 
verbunden sind.  
 
Die Mastholter Straße führt in südliche Richtung in das 5 km entfernte Stadtzent-
rum von Lippstadt. Über Mastholter Straße und Ostlandstraße ist der Standort an 
die südwestlich des Stadtteils Lipperbruch vorbeiführende Bundesstraße 55 ange-
schlossen und im Weiteren an das überregionale Straßennetz.  

Abb. 4: Sporthalle und Sportplatz der Lipperlandkaserne (Aufnahme: Winter 2008) 
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Abb. 6: Luftbild (2006) der Lipperbruch-Kaserne in Lippstadt 

 
Stand: 2006 

Werkstatt- und 
Lagergebäude 

"Bungalows"/Baracken 
aus "englischer Zeit". 

massive, dreigeschossige 
Unterkunftsgebäude 

Tankanlage 

Tanklager (Fläche 1) 

Kleiderkammer (Fläche 3) 

Fläche 2 
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Das Luftbild (Abb. 6) gibt einen Überblick über die verschiedenen Gebäude, die 
Einbindung ins Umfeld und die Anschlüsse ans öffentliche Straßennetz. 
 
Die innere Erschließung des Areals mittels Kanälen (Abwasser, Regenwasser) 
und Energie- sowie Nachrichtentechnik ist in Bestandsplänen der BIma dokumen-
tiert. Das Abwassernetz des Kasernenareals wurde ein Jahr vor Schließung der 
Kaserne saniert und befindet sich auf einen aktuellen technischen Stand. Auch für 
die weiteren Leitungssysteme gelten als aktuell und brauchbar. Für die Trinkwas-
serleitungen sind allerdings Einschränkungen zu machen, da sie nach den Erfah-

rungen vergleichsweise schnell verkei-
men und nicht mehr genutzt werden 
können. 
 
Die Leitungstrassen liegen zum Teil in-
nerhalb der Trassen der Erschließungs-
straßen. Zum Teil verlaufen sie aber 
auch außerhalb dieser Trassen durch die 
potenziellen Bauflächen. 
 
Die Kaserne verfügte über ein eigenes 

Heizkraftwerk. Sämtliche Gebäude auf dem Kasernengelände wurden von der 
Heizzentrale mit Wärme versorgt. Mit Schließung des Kasernenstandortes wurde 
auch die Heizzentrale stillgelegt. Es ist davon auszugehen, dass die technische 
Ausrüstung der Heizzentrale durch die lange Stilllegungszeit (mittlerweile mehr 
als 1,5 Jahre) unbrauchbar geworden ist.  
 
 

2.2 Nutzungshindernisse: Altlasten, Planungsvorgabe n 

Unmittelbar an das Kasernengelände grenzt nord-östlich das Gelände der Wasser-
gewinnungsanlage Lipperbruch der Stadtwerke Lippstadt an. Das gesamte Kaser-
nengelände liegt innerhalb der Wasserschutzzone III des ausgewiesenen Wasser-
schutzgebietes für die Trinkwassergewinnung. Eine unbebaute Teilfläche im Süd-
osten des Kasernengeländes4 liegt teilweise innerhalb der Wasserschutzzone II, 
deren Grenze ansonsten unmittelbar an das Kasernengelände anschließt.  
Zukünftige Nutzungen sowie das zu entwickelnde Nutzungskonzept haben die 
sich aus der Wasserschutzgebietsverordnung ergebenden Auflagen und Restrikti-
onen für die jeweilige Schutzzone zu beachten.  

                                                 
4  Die Stadtwerke Lippstadt beabsichtigen als Betreiber der Wassergewinnungsanlage diese Teilfläche zu über-

nehmen und für die Wassergewinnung zu nutzen. 
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Für eine mögliche neue Nutzung auf dem Kasernengelände löst diese Nachbar-
schaft bzw. ein Standort in der Schutzzone III eine erhöhte Sorgfaltspflicht beim 
Umgang mit Wasser gefährdenden Stoffen aus. Nach den Erfahrungen sind für die 
Wasserwerke im Hinblick auf eine gewerbliche Nachnutzung des Kasernengelän-
des wenige, größere Nutzer sicherer, da dies im Hinblick auf den Trinkwasser-
schutz besser zu kontrollieren ist als viele Nutzer, wie sie bei einem Gewerbehof, 
einem Gewerbegebiet für Kleinbetriebe oder auch bei Betrieben mit ausgeprägtem 
Publikumsverkehr zu erwarten sind. 

Abb. 7: Wasserschutzgebiet Lipperbruch mit Wasserschutzzonen 

 
Quelle: Kreis Soest – Dienstleistungen Natur, Landschaft, Wasser, Abfall, 01 / 2008 

 
Regionalplanung/Flächennutzungsplanung 

Der Regionalplan5 weist das Kasernengelände als Bereich für besondere öffentli-
che Zwecke aus. Die westlich und südlich angrenzenden Siedlungsbereiche von 
Lipperbruch sind als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen. Östlich des Ka-
sernengeländes ist das Wasserwerk dargestellt. Östlich der Mastholter Straße sind 
die Siedlungsbereiche sowie die sich weiter östlich anschließenden Freiräume 
großflächig als Bereich zum Schutz der Gewässer dargestellt.  
 

                                                 
5  Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg – Oberbereich Dortmund – östlicher Teil – Kreis Soest und Hoch-

sauerlandkreis 
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Der Regionalplan wird gegenwärtig fortgeschrieben. Im Rahmen dieses Verfah-
rens wird die Darstellung des Kasernengeländes an die veränderte Situation ange-
passt werden. 

Abb. 8: Regionalplan – Ausschnitt Lipperbruch 

 
 
Im gegenwärtig rechtswirksamen Flächennutzungsplan wird das Kasernenareal 
als Fläche für den Gemeinbedarf dargestellt. Die südlich der Ringstraße liegenden 
Sozial- und Bildungseinrichtungen (Altenheim, Altentagesstätte, Grundschule) 
sind als Gemeinbedarfsflächen mit den entsprechenden Zweckbestimmungen dar-
gestellt. Die sich östlich daran anschließenden Sportplätze sind als Grünflächen 
mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt. 
Die umgebenden Siedlungsbereiche des Stadtteils Lipperbruch sind überwiegend 
als Wohnbauflächen dargestellt. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen nörd-
lich und südlich der Ostlandstraße sind als gewerbliche Baufläche dargestellt. Die 
im südwestlichen Bereich des Stadtteils liegenden Sozial- und Bildungseinrich-
tungen (Gymnasium, Kindergarten, Kirche) werden als Flächen für den Gemein-
bedarf dargestellt. Westlich der Mastholter Straße ist, angrenzend an die Sied-
lungsflächen, eine Waldfläche dargestellt. Der Flächennutzungsplan stellt auch 
die sich östlich an das Kasernengelände anschließenden Flächen als Waldflächen 
dar sowie die Wasserwerksfläche als Fläche für die Versorgung.  
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Der Flächennutzungsplan der Stadt Lippstadt befindet sich zur Zeit im Neuauf-
stellungsverfahren. Eine vorliegende Vorentwurfsfassung stellt das Kasernenge-
lände nicht mehr als Gemeinbedarfsfläche dar. Der Bereich nördlich der Masthol-
ter Straße (ehem. Tanklager) ist darin als Waldfläche dargestellt. Die Hauptfläche, 
die eigentliche Kaserne, wird in der nördlichen Hälfte als gewerbliche Baufläche 
dargestellt; daran schließt sich südlich eine gemischte Baufläche und weiter süd-
lich eine Wohnbauflächendarstellung bis zur Ringstraße an. Den südlich der 
Ringstraße gelegenen Bereich der ehem. Kleiderkammer stellt dieser Vorentwurf 
als Sonderbaufläche dar.  
 
 
Altlasten 
 
Nach Angaben der BIma sind Altlasten aus dem Betrieb der Kaserne nach einer 
Ersteinschätzung des militärgeologischen Dienstes nicht zu erwarten6. Ebenfalls 
wird keine besondere Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg 
erwartet, da durch die verschiedenen Bauvorhaben schon Beräumungen vorge-
nommen wurden. 
 
 

                                                 
6 Gespräch mit der Bundesanstalt für Immobilienaufgaben (BIma) am 9.01.2008 (Dortmund). Teilnehmer wa-

ren Frau Auffahrt und Herr Gößlich von der BIma und Herr Bonny und Herr Mücke von Planquadrat Dort-
mund. 
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3. Standort- und Flächenbedarf  

Die einfachste und unkomplizierte Lösung einer Nachnutzung wäre die Übergabe 
der Gebäude an Betriebe oder Nutzer, die mit geringen Anpassungsleistungen die 
Werkstätten, Unterrichts- und Wohngebäude unmittelbar in Gebrauch nehmen 
könnten.  
 
Die bauliche und infrastrukturelle Substanz der Kaserne ist auf militärische Zwe-
cke ausgelegt. Vor allem die Funktionsgebäude (Stabsgebäude, Offizier- und Un-
teroffizierheim etc.) sind speziell auf diese Nutzung zugeschnitten. Die Erfahrung 
zeigt, dass der Arbeitsfluss gleichartiger ziviler Tätigkeit deutlich anders organi-
siert ist. Eine Werkstatt für Autoreparatur oder -wartung hat in der zivilen Wirt-
schaft einen anderen Zuschnitt, andere Nebenflächen und teilweise andere techni-
sche Einbauten. Die Wirtschaftlichkeit mancher Einrichtung ergibt sich für die 
Unternehmen oft nur durch den geringeren Kaufpreis. Dies betrifft beispielsweise 
Anlagen wie die Küche, die Lager- oder Werkstattgebäude oder auch die Treib-
stofftanks. Eine unmittelbare Nachnutzung mit geringen Anpassungsleistungen ist 
nicht zu erwarten bzw. kann realistischerweise nicht unterstellt werden. 
 
Diese Situation, die auch vielfach nach einer Stilllegung alter ziviler Produktions-
stätten zu beobachten ist, signalisiert dem neuen Nutzer oder Eigentümer ein Pro-
visorium. Im Allgemeinen werden die Liegenschaften und Gebäude entsprechend 
weniger gepflegt und nur selten lässt sich eine Weiterentwicklung feststellen. 
Vielfach entsteht in der Folge ein minderwertiger Gewerbestandort7. 
Bezüglich der Wohnnutzung ist eine Folgenutzung der vorhandenen Unterkunfts-
gebäude wie sie noch 1945 stattfand nicht mehr zu erwarten. Die Wohnansprüche 
haben sich bezüglich Grundriss, Ausstattung und der Lage der Gebäude zueinan-
der soweit verändert, dass ein solcher Umnutzungsprozess nicht mehr erwartet 
werden kann. Völlig ausgeschlossen ist sie für die eingeschossigen Bungalows 
(Baracken). Für die mehrgeschossigen Mannschaftsunterkünfte ist eine Wohnnut-
zung ohne größere, tief in die Bausubstanz eingreifende, Umbauten nicht zu er-
warten8. 

                                                 
7 Die "Pflege und Entwicklung" der Produktionsgebäude wird auch bestimmt vom Wert im finanziellen Sinne, 

und von der Integration der baulichen Anlagen mit der Produktion. Im Falle von Gebäudeübernahmen in 
Konkursfällen oder Betriebsaufgaben können wir beobachten, dass derartige Areale häufig vernachlässigt 
werden. Solche Gewerbegebiete haben (in Abhängigkeit zur Lage) oft erhebliche Nachteile für das Image 
der Stadt und die wirtschaftliche Funktionalität. Vgl. Bonny, H. W.: Gewerbeumfeldverbesserung. In: Raum-
Planung 56, 1992, Seite 45 - 50 

8 Auch diese Aussagen resultieren aus unseren Erfahrungen in verschiedenen Konversionsprojekten. Allge-
mein kann man beobachten, dass der Umbau eines Unterkunftsgebäudes in ein Wohngebäude mehr oder 
weniger den Aufwand eines Neubaus erfordert. Nicht immer kann dabei bezüglich Grundriss und Gebäude-
stellung eine ausreichend hohe Qualität erreicht werden. 

 Wird nur ein geringer Aufwand geleistet, kommt es vielfach zu einer unerwünschten sozialen Segregation. 
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Aus vergleichbaren Untersuchungen ist bekannt, dass eine relevante Nachfrage 
durch gemeinnützige Organisationen (Rotes Kreuz, Malteserhilfsdienste, THW) 
besteht. Nachgefragt werden sowohl Büroräume als auch Lagerflächen für Mate-
rial und Ausrüstung. Diese Organisationen können in der Regel weder einen 
Kaufpreis entrichten, noch den Unterhalt der Liegenschaften sichern. 
Für alle diese Nutzungen – Wohnen, Gewerbe und mögliche weitere Nutzungen 
wie Einzelhandel oder Freizeit – bestehen zudem in der gegenwärtigen Stadtent-
wicklungsplanung (Flächennutzungsplan) Flächenangebote auf Flächen und 
Standorten, die sich auf die funktionale Struktur der Stadt beziehen und auf sie 
abgestimmt sind. Das Kasernenareal war, bedingt durch seinen Zweck, bewusst 
aus diesem Gefüge freigestellt. Eine Nutzung dieser Flächen wird größere und 
kleinere Anpassungen in der städtischen Struktur auslösen bzw. erfordern. 
 
Vor diesem Hintergrund ist die Wiedernutzung der Kasernenflächen Lipperbruch 
keine triviale Fragestellung. Eine neue Nutzung auf dieser Fläche muss sich der 
Prüfung stellen, ob sie im Vergleich zu den vorhandenen Nutzungsgelegenheiten 
(siehe Flächennutzungsplan) bezüglich der Standorteigenschaften über eine Reali-
sierungschance im Wettbewerb verfügt. Konkret: Würde es genügend Haushalte 
in Lippstadt geben, die die Kasernenfläche und den Ortsteil Lipperbruch anderen 
Standorten in Lippstadt als Wohnstandort vorziehen und wäre die Gruppe der 
Haushalte so groß, dass eine Entwicklung des Standortes "Kaserne" auch wirt-
schaftlich möglich ist. Als weiteres Kriterium gilt, dass diese Fläche einen Aufbe-
reitungsaufwand erfordert, so dass diese Kosten durch den Verkaufspreis getragen 
werden müssen. Dieser Preis muss dabei mit den übrigen Standorten wettbe-
werbsfähig sein. 
 
Hiermit ergibt sich ein Arbeitsprogramm, das zwei Ziele erfüllen muss. Zuerst 
soll die Untersuchung ermitteln, ob eine ausreichende Nachfrage durch Unter-
nehmen und/oder Haushalte für die Kasernenflächen besteht. Mit dieser Fragestel-
lung ist auch die Frage verbunden, ob durch eine Verknappung der Flächen an an-
dere Stelle im Stadtgebiet eine Nutzung im Lipperbruch ermöglicht werden kann. 
Das zweite Arbeitsziel ist die Ermittlung der Kosten für eine Flächenaufbereitung 
(Abriss und Aufnahme der Infrastruktur) und Herstellung einer nutzbaren Wohn-
bau- und/oder Gewerbefläche (Erschließung). 
 
 

3.1 Anforderung der Funktion Wohnen 

Der Bedarf an Wohnungen entsteht durch die Neugründung von Haushalten und 
durch Ersatzbedarf, da Wohnungen in ihrer technischen Ausstattung oder in der 
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Grundrissgestaltung veralten, aber auch in ihrer materiellen Substanz "verbraucht" 
werden. Die erste Bedarfskomponente, die Bildung neuer Haushalte, ist wiederum 
beeinflusst durch die Einwohnerentwicklung (Geburten, Sterbefälle und Wande-
rungsbilanz), aber auch den sozialen Mechanismen der Haushaltsbildung. Im Ver-
gleich zu den 1970/1980er Jahre verlassen heute beispielsweise die Kinder früher 
den elterlichen Haushalt und bilden einen eigenen (1-Personen) Haushalt. Durch 
Trennungen und Scheidungen kommt es ebenfalls zu einer vergleichsweise größe-
ren Anzahl von Haushalten und auch die Verlängerung der Lebenserwartung ver-
stärkt diese Entwicklung. Auch bei einer geringer werdenden Bevölkerung kommt 
es unter diesen Bedingungen zur Steigerung der Wohnungsnachfrage. 
 
Die Bevölkerungsentwicklung wird durch die Geburten-Sterbefälle-Bilanz und 
der Wanderungsbilanz bestimmt. Die Geburtenbilanz ist in Deutschland in den 
meisten Regionen und auch in Lippstadt negativ. Aus der natürlichen Entwick-
lung heraus wird die Bevölkerung in den nächsten Jahrzehnten rückläufig sein. 
Dieser Vorgang wird sich zudem beschleunigen, da "ausgefallene" Geburten die 
künftige Elterngeneration verringert, so dass wiederum weniger Kinder geboren 
werden. Dieses Defizit wird auch durch eine geringere Sterblichkeit nicht kom-
pensiert. Die Wanderungskomponente füllt die entstehende Bevölkerungslücke – 
anders als vor zehn Jahren - nicht mehr auf. Zum einen ist der Geburtenrückgang 
ein europaweites Phänomen, so dass auch das Wanderungspotenzial innerhalb Eu-
ropas geringer wird. Zum anderen sinkt bei einer geringeren Basisbevölkerung die 
Fähigkeit bzw. die Bereitschaft weitere Zuwanderer aufzunehmen. 
 
Die Bevölkerungsentwicklung in Lippstadt zeigt für die letzten Jahrzehnte eine 
deutliche Stagnation. Zwischen 1975 und 2006 lag die Bevölkerungszahl zwi-
schen 60.000 und 67.500 Einwohnern (vgl. Abb. 9). Der Sterbeüberschuss beträgt 
zwischen 100 und 300 Personen pro Jahr. Angesichts der Zuwanderung ist in 
Lippstadt mit einem leichten Bevölkerungsrückgang zu rechnen9. Die aktuelle 
Bevölkerungsprognose erwartet (ohne Berücksichtigung der Wanderungen) eine 
Verringerung um mehr als 3.200 Einwohner bis 202010.  
In den Jahrgängen bis 40 Jahre wird ein überproportionaler Rückgang erwartet, 
während in den älteren Jahrgängen eine Stagnation und in der Gruppe „75 Jahre 
und älter“ ein Anstieg der Bevölkerung um ca. 25 Prozent zu erwarten ist.  
 
 
 
 
                                                 
9 Die Wanderungssalden für Lippstadt sind in manchen Jahren so gering gewesen, dass auch ein anhaltend 

negativer Saldo in Zukunft möglich ist. 
10 Vgl. Landesamt für Datenverarbeitung und Statistik NRW (Bearb.): Alters- und Geschlechtstruktur der Be-

völkerung der Stadt Lippstadt 2004 bis 2020. Düsseldorf 2007 
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Abb. 9 

Bevölkerungsentwicklung in Lippstadt
nach dem jeweiligen Gebietsstands

0

10.000

20.000

30.000

40.000

50.000

60.000

70.000

80.000

19
45

19
47

19
49

19
51

19
53

19
55

19
57

19
59

19
61

19
63

19
65

19
67

19
69

19
71

19
73

19
75

19
77

19
79

19
81

19
83

19
85

19
87

19
89

19
91

19
93

19
95

19
97

19
99

20
01

20
03

20
05

E
in

w
oh

ne
r

 
Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 – Daten: Stadt Lippstadt 

 
In der pauschalen Betrachtung ist zu erkennen, dass die Jahrgänge, die die Gruppe 
"Familien mit Kindern" bilden, immer geringer besetzt sind, während die älteren 
Jahrgänge eine größere Bedeutung erhalten. Diese Bevölkerungsstruktur beein-
flusst die  Wohnungsnachfrage wesentlich. Das heißt, die Gruppe, die Einfamili-
enhäuser nachfragt, wird geringer und die Gruppe mit einer Geschossbau-
Wohnungsnachfrage größer11. 
 
Der Ortsteil Lipperbruch hat zurzeit knapp 2.500 Einwohner (2.479 am 31.12.07). 
Seit Ende der 1990er Jahre ist ein deutlicher Rückgang der Einwohnerzahlen in 
Lipperbruch zu beobachten. So ist seit 1999, dem Jahr mit der bisher höchsten 
Einwohnerzahl in Lipperbruch (2.766), die Bevölkerung um 287 Einwohner bzw. 
10,4 Prozent zurückgegangen.  
 
 
 

                                                 
11 Die Verhältnisse sind aber komplizierter. Die älteren Jahrgänge verfügen schon gegenwärtig über eine 

Wohnung und ggf. ein Haus. Sie werden diese Wohnung bzw. Wohnform dann aufgeben, wenn die Anfor-
derungen an Bauunterhaltung, Gartenpflege und Erreichbarkeit die körperliche Fitness überschreiten. 
Gleichzeitig werden sie diese Wohnungen oder Häuser nur aufgegeben können, wenn sie sie verkaufen 
können. Angesichts des schrumpfenden Marktsegmentes der Einfamilienhausnachfrage wird dies nicht im-
mer gelingen. Die tatsächliche Verteilung der verschiedenen Wohnformen bleibt daher unsicher, allerdings 
wird der Gesamtbedarf an Wohnbaufläche geringer werden. 
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Abb. 10 

FD Planung /STEP Feb 08

Quelle: Statistikstelle der Stadt Lippstadt

Bevölkerungsentwicklung Lipperbruch 1983 - 2007
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In seiner Altersstruktur weist der Ortsteil Abweichungen zur Gesamtstadt auf. So 
ist hier die Gruppe der 6 bis 14jährigen stärker besetzt als im lippstädter Durch-
schnitt. Die Altersgruppen 15 – 19 Jahre und 20 – 39 Jahre sind hingegen geringer 
besetzt als in der Gesamtstadt. Mit dieser geringen Besetzung der potenziell haus-
haltsbildenden Jahrgänge kann nur von einer geringen endogenen Nachfrage aus-
gegangen werden. 
 
 
 
Haushaltsbildung in Lippstadt 
 
Wohnungen werden nicht – wie schon oben kurz dargestellt - durch einzelne Per-
sonen sondern durch Haushalte auf dem Wohnungsmarkt nachgefragt. Für die 
Ermittlung des zukünftigen Wohnbauflächenbedarfs ist deshalb die zu erwartende 
Zahl der Haushalte die entscheidende Größe, da sich zusätzlicher Wohnbauflä-
chenbedarf aus einer Zunahme an Haushalten ergibt.  
Eine zunehmende Anzahl an Haushalten kann einerseits aus einer steigenden 
Einwohnerzahl, andererseits aus einem veränderten Haushaltsbildungsverhalten 
resultieren. Das besondere Charakteristikum der privaten Haushalte in den letzten 
Jahrzehnten war ihre größere Entwicklungsdynamik im Vergleich zur Bevölke-
rung – zumindest in Westdeutschland. Zwischen 1950 und 1997 nahm die Zahl 
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der Personen in privaten Haushalten um etwas mehr als 30 Prozent, die Zahl der 
Haushalte dagegen um über 80 Prozent zu. Damit ist ein gesellschaftlicher Wand-
lungsprozess, der sich statistisch in einer immer kleiner werdenden Haushaltsgrö-
ße darstellt, verbunden. Hinsichtlich der zukünftigen Haushaltsentwicklung wird 
sich der Trend zur Verkleinerung der Haushalte in Zukunft noch fortsetzen. Es 
wird Zunahmen bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten und Rückgänge bei 
den 3 und mehr-Personenhaushalten geben.  
 
Eine Studie des Landesamtes für Datenverarbeitung und Statistik NRW prognos-
tiziert, dass für den Kreis Soest bis zum Jahr 2020 eine Zunahme an Haushalten 
zu erwarten ist. Für die Stadt Lippstadt als kreisangehörige Stadt kann von einer 
vergleichbaren Entwicklung ausgegangen werden. Durch die demografische Alte-
rung wird die Zahl der Haushalte mit 1 und 2 Personen im Kreis deutlich zuneh-
men. Der Rückgang von Familien mit Kindern verringert besonders die Zahl der 
Haushalte mit 4 und mehr Personen. Erst nach 2020 wird sich der Rückgang der 
Bevölkerung auch bei den Haushaltszahlen durchgängig auswirken12.  
Eine Untersuchung der Bertelsmann-Stiftung zeigt, dass Lippstadt zum "Demo-
graphie-Typ 1" gehört, das heißt zu jener Gruppe stabiler, meist westdeutscher 
Mittelzentren mit einem geringen Familienanteil (vergleichsweise wenig Kinder 
in Bezug zur Altersstruktur)13. Die Zuwanderung in diesen Städten wird durch 
Bildungswanderer und Berufseinsteiger geprägt. Eine Gruppe, die zwar als eigen-
ständige Haushaltsbildner auftreten, aber ihre Nachfrage wird sich häufig auf Ge-
schosswohnungsbau richten. 
 
Die zweite Bedarfskomponente, die Altersstruktur des Wohnungsbestandes und 
die damit verbundene Aufgabe von Wohnungen, sind statistisch kaum erfasst14. 
Es lassen sich auf der Basis von Erfahrungen nur Schätzungen über den Umfang 
von Abriss, Umwandlung und technischer Alterung vornehmen. Für Lippstadt er-
geben sich keine Anhaltspunkte für einen überproportionalen Ersatzbedarf. 
 
Der Wohnungsmarkt wird schließlich auch von Prozessen des Kapitalmarktes ge-
prägt: Zinsen, Baukosten und Investitionsbereitschaft bestimmen den Wohnungs-
bau mit. Generell bestehen zu diesen Zusammenhängen nur wenige öffentlich zu-
gängliche Kenntnisse. Für die Bundesrepublik gilt, dass seit mehreren Jahren die 
Rendite im Bestand, aber auch für neue Wohnungen leicht fällt15. Insgesamt heißt 

                                                 
12 Schmidtke, K./Berke. P.: Auswirkungen des demografischen Wandels (Teil 1). Düsseldorf 2005 (= Statisti-

sche Analysen und Studien, Bd. 25). 
13  Vgl. Bertelsmann Stiftung (Hg.): Wegweiser demographischer Wandel 2020. Analysen und Handlungskon-

zepte für Städte und Gemeinden. Gütersloh 2006, insb. S. 62-65 
14 Die letzte Wohnungszählung erfolgte 1987 (in Ostdeutschland Anfang der 90er Jahre). 
15 Eine Überblick zu dieser Diskussion gibt: Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (Hg.): Investitions-

prozesse im Wohnungsbestand – unter besonderer Berücksichtigung privater Vermieter. Bonn 2007 (= For-
schungen, Heft 129) 
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dies aber, dass dem Wohnungsmarkt Anlage-Mittel entzogen werden und die Ak-
tivitäten in Bezug auf Umbau und Neubau geringer bleiben bzw. werden. 
 
Diese Übersicht zeigt, dass die Haushaltsbildung im nächsten Jahrzehnt die Wir-
kungen des Bevölkerungsrückganges etwas verzögern, aber die Nachfrage neu 
strukturieren. Es wird eine rückläufige Nachfrage nach Einfamilienhäusern zu er-
warten sein und gleichzeitig ist zu erwarten, dass die mögliche Nachfrage nach 
Geschosswohnungsbau unter dem möglichen Niveau bleibt. Einmal weil die Um-
zugskette "Einfamilienhaus – Geschosswohnungsbau" für die älteren Jahrgänge 
erhebliche Restriktionen erfährt und zum anderen weil dem Wohnungsbau ange-
sichts der sinkenden Rendite weniger Kapital zufließen wird. 
 
 
 
Wohnungsmarktbericht Lippstadt 
 
Der Wohnungsmarktbericht 2006 zeigt, dass in Lippstadt derzeit insgesamt ein 
entspannter Wohnungsmarkt vorherrscht16. Dies lässt sich an mehreren Indikato-
ren festmachen. So ist beispielsweise ein tendenziell sinkendes Mietniveau bei 
Neuvermietungen zu beobachten. Die Situation wird so eingeschätzt, dass das 
vorhandene Wohnungsangebot der Mehrzahl der Nachfrager gute Zugangschan-
cen zu den Wohnungsteilmärkten bietet. Lediglich für Haushalte mit geringem 
Einkommen, insbesondere für Empfänger von Transferleistungen ist die Realisie-
rung ihrer Wohnwünsche oft nicht möglich.  
 
Für den Grundstücksmarkt kommt der Wohnungsmarktbericht zu der Aussage, 
dass durch die Ausweisung neuer Bauflächen im Flächennutzungsplan Wohnbau-
land in Lippstadt in ausreichender Menge vorhanden ist. 
 
 
 
Ergebnisse der Baufertigstellungsstatistik 
 
Die Baufertigstellungsstatistik erlaubt es den Verlauf der Wohnungsbauinvestition 
über einen längeren Zeitraum darzustellen. Nachgewiesen werden für jedes Jahr 
die Wohneinheiten in den verschiedenen Wohnformen und die erstellte Wohnflä-
che. Die Auswertung zeigt, dass im Kreis Soest die Kommunen in unterschiedli-
chem Umfang Wohnungsbauinvestitionen aufwiesen. Relativ hohe Investitionen 
zeigen die südlichen Gebietseinheiten Wickede (Ruhr), Ense und Möhnesee sowie 

                                                 
16  Stadt Lippstadt (Hg.): Wohnungsmarktbericht. Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Lippstadt 2006 
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die beiden "Industriestädte" Anröchte und Erwitte. Eine geringe Wohnungsbauin-
vestition zeigen Lippstadt, Welver und Warstein17. Hiernach ist zu erkennen, dass 
das Investitionsniveau oder auch aus anderer Perspektive die Nachfrage in Lipp-
stadt nicht besonders hoch ist. 

Abb. 11: Erstellte Einfamilienhäuser je 1.000 Einwohner im Kreis Soest (2006) 
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2007 – Daten: LDS, Düsseldorf 2007 

 
Differenziert man die Betrachtung nach Wohnformen, dann zeigt die folgende 
Grafik (Abb. 12), dass die vorherrschende Wohnform in Lippstadt in den letzten 
zehn Jahren eindeutig das Einfamilienhaus war. Deutlich mehr als die Hälfte der 
Wohnungen wurden in Einfamilienhäusern errichtet. Knapp 30 Prozent in Dop-
pelhäusern und die übrigen zehn Prozent teilen sich die Wohnformen Reihenhäu-
ser und sonstige/Mehrfamilienhäuser. Auch bezogen auf den gesamten Gebäude-
bestand beträgt der Anteil der Gebäude mit 1 und 2 Wohnungen 82 Prozent18. 
Rund 48 Prozent der Wohnungen im Bestand befinden sich in Mehrfamilienhäu-
sern. 
 

                                                 
17 Idealerweise müssen die Wohnungsbauinvestitionen (Einfamilienhäuser) auf die Altersklassen 25 bis 45 

Jahre bezogen werden.  
18  Vgl.: Stadt Lippstadt: Wohnungsmarktbericht. Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Lippstadt 2006, 

S. 20 
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Die strukturelle Zusammensetzung des Wohnungsbestandes ist seit 1987 in Lipp-
stadt fast unverändert. Nur bei den 2-Raum-Wohnungen ist in den vergangenen 
zwei Jahrzehnten eine überproportionale Zunahme zu verzeichnen. Dennoch ist in 
Relation zum Gesamtbestand aller Wohnungen der Anteil der kleinen Wohnungen 
eher gering. So haben 1- und 2-Raum-Wohnungen nur einen Anteil von ca. 6 Pro-
zent am Gesamtwohnungsbestand; 3-Raumwohnungen machen ca. 19 Prozent des 
Wohnungsbestandes aus. Der Wohnungsbestand wird deutlich von größeren 
Wohnungen dominiert, was mit dem hohen Anteil von Ein- und Zweifamilienhäu-
sern korrespondiert. 4-Raum-Wohnungen haben einen Anteil von ca. 30 Prozent 
und Wohnungen mit 5 und mehr Räumen machen ca. 45 Prozent des Lippstädter 
Wohnungsbestandes aus.  

Abb. 12 

Wohnungsproduktion in Lippstadt 1997 bis 2006
alle Wohnformen (Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhäuser) 
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Insgesamt zeigt sich ein Bestand, der, gemessen an der künftigen Haushaltsstruk-
tur, große Wohnungen anbietet. Auch die Wohnungsproduktion der letzten Jahre 
setzt diese Entwicklung noch fort.  
Mit fortschreitendem demografischen Wandel wird es zumindest teilweise zu ei-
ner Aufteilung der großen Wohnungen kommen (1- und 2-Personenhaushalte) 
und – wie schon angesprochen – zu einer Neuorientierung der Bauformen. 
 
 
 



Kaserne Lipperbruch 
Kapitel 3: Standort- und Flächenbedarf 

 26 

Wohnbauflächenbedarf 
Für die städtebauliche Ebene sind aber die Wohnungen und ihre Größe bzw. 
Struktur nur eine Basisüberlegung, aus denen sich die relevanten Flächen für die 
Bauleitplanung ergeben bzw. ableiten lassen. Nach unserer Erfahrung lässt sich 
auf der Grundlage der Baufertigstellungsstatistik der zukünftige Wohnungs- und 
Wohnflächenbedarf realistisch ableiten. Die Prognose berücksichtigt implizit Be-
dingungen und Einflussfaktoren des Wohnungsmarktes, die sich in den Baufertig-
stellungen niederschlagen.  
 
Im Zeitraum 1997 bis 2006 wurden ca. 3.000 neue Wohnungen in Lippstadt ge-
baut - durchschnittlich ca. 300 pro Jahr. Der ganz überwiegende Teil davon (mehr 
als 90 Prozent) entstand im Ein- und Zwei-Familienhausbau. Schreibt man die 
Entwicklung der Baufertigstellungen fort, dann ergibt sich daraus ein jährlicher 
Wohnungsbedarf von ca. 300 Wohnungen pro Jahr. Aufgrund der oben beschrie-
benen demografischen Veränderungen, die sich auch auf den Wohnungsmarkt 
auswirken werden, ist zu erwarten, dass der sehr hohe Anteil im Ein- und Zwei-
Familienhausbau zurückgehen wird zugunsten des Mehrfamilienhausbaus. Aus 
unserer Sicht ist ein Wert von ca. 75 Prozent im Ein- und Zweifamilienhausbau 
realistisch, so dass der Anteil fertig gestellter Wohnungen in Mehrfamilienhäusern 
auf ca. 25 Prozent ansteigen kann. 
Setzt man eine durchschnittliche Grundstücksgröße von ca. 500 m² pro Wohnein-
heit im Ein- und Zwei-Familienhausbau und von ca. 150 m² im Mehrgeschoss-
wohnungsbau an, so ergibt sich daraus ein Nettowohnbauflächenbedarf von ca. 
12,4 ha pro Jahr. Bei einem 20-prozentigen Erschließungsflächenanteil ergibt dies 
einen Bruttowohnbauflächenbedarf von ca. 15,5 ha pro Jahr.  
 
Die seitens der Stadt Lippstadt im Rahmen der FNP-Neuaufstellung erarbeitete 
Wohnbaulandkonzeption für den Ortsteil Lipperbruch (April 2003) zeigt auf, dass 
das vorhandene lokale Baulandpotenzial/Flächenreserven den Flächenbedarf an 
Wohnbauland auf Stadtteilebene bis zum Jahr 2015 decken kann19.  
Eine aktuelle Wohnbauflächenbilanzierung (Februar 2008), die im Zuge der Neu-
aufstellung des Flächennutzungsplans sowie des parallel in Neuaufstellung be-
findlichen Regionalplans erstellt wurde, ermittelt für die gesamte Stadt Lippstadt 
einen Wohnbauflächenbedarf bis zum Jahr 2020 von 101,5 ha. Unter Berücksich-
tigung der umfangreichen Flächenreserven im Stadtgebiet ergibt sich ein Neudar-
stellungsbedarf von ca. 18 ha auf Gesamtstadtebene. Für den Ortsteil Lipperbruch 
ermittelt diese Bilanzierung einen Wohnbauflächenbedarf von 4,0 ha und unter 
Anrechnung der vorhandenen Flächenreserven einen Neudarstellungsbedarf von 
1,6 ha Bruttobaulandfläche bis zum Jahr 2020.  

                                                 
19  Vgl. Stadt Lippstadt (Hg.): Arbeitskreis Flächennutzungsplan ‚Lipperbruch’ – Informationsmappe, Stand: 

19.04.2005, S. 18-19 
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Die seitens der Bezirksregierung Arnsberg für die Regionalplanneuaufstellung 
nochmals überarbeitete Flächenbilanz, die im März 2008 vorgelegt wurde, korri-
giert den Neudarstellungsbedarf (ASB) noch geringfügig nach unten. Nach diesen 
neuesten Bedarfszahlen ergibt sich für die Gesamtstadt ein Flächenbedarf von 
14,9 ha und für den Stadtteil Lipperbruch von 1,5 ha Wohnbauland bis zum Prog-
nosejahr 2025. 
Für die künftige Nutzung des frei gewordenen Kasernengeländes lässt sich eine 
Wohnbauflächenentwicklung daher von der Bedarfsseite her nur in sehr geringem 
Umfang ableiten. Für eine wohnbauliche Nutzung kann deshalb, angesichts der 
Größe des Kasernenareals, nur eine Teilfläche empfohlen werden. Aufgrund der 
Lage des Kasernengeländes zur vorhandenen Siedlungsstruktur bietet sich dafür 
der südliche Teil des Areals an.  
 
Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung (überproportionale Zu-
nahme der Altersgruppen der Betagten und Hochbetagten) sowie der Aussagen 
des Wohnungsmarktberichtes ist zu empfehlen, das auf dem Kasernenareal bereit 
zu stellende Wohnungsangebot auf die zu erwartenden Nachfragekonstellationen 
sowie auf mögliche Engpässe in Wohnungsteilmärkten auszurichten. Dies bedeu-
tet, dass hier einerseits die Errichtung von altengerechten Wohnungen vorgesehen 
werden sollte. Zudem sollte auch günstiger Wohnraum für Haushalte mit gerin-
gem Einkommen bereitgestellt werden. Zur Erreichung einer ausgewogenen Mi-
schung ist darüber hinaus auch die Bereitstellung von Bauland für den (preisgüns-
tigen) Eigenheimbau sinnvoll.  
 
Die Voraussetzungen für einen solchen Wohnungsmix bietet der Standort im 
Stadtteil Lipperbruch mit Einschränkungen. Im Stadtteil ist bereits eine Infrastruk-
tur für ältere Bevölkerungsgruppen vorhanden, die durch entsprechende zielgrup-
penorientierte Wohnungsangebote ergänzt und gestärkt werden könnte. Zudem 
liegen die Bodenrichtwerte in Lipperbruch im unteren Bereich innerhalb der Stadt 
Lippstadt, was die Bereitstellung von preisgünstigem Bauland und Wohnraum be-
günstigt.  
Gleichzeitig muss festgestellt werden, dass nicht alle Wohnungsbauinvestitionen 
in den Bereich Lipperbruch gehen werden, so dass das realisierbare Wohnungs-
bauvolumen gering bleibt. Er wird unseres Erachtens eine Größenordnung von 
etwa 30 Wohneinheiten bei einem Flächenbedarf von 1,5 bis 2,0 ha erreichen 
bzw. voraussichtlich nicht überschreiten. 
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3.2 Anforderungen der Funktion Gewerbe 

Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflächen resultiert aus dem wirtschaftlichen 
Entwicklungsprozess der Unternehmen. Die Unternehmen benötigen für ihre wirt-
schaftlichen Aktivitäten, vor allem wenn von diesen Störungen auf die Bevölke-
rung ausgehen, gewerbliche Bauflächen im Sinne der §§ 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung. Eine Flächennachfrage durch die Betriebe entsteht nur, wenn 
der betriebliche Entwicklungsengpass nur durch zusätzliche Betriebsflächen auf-
gehoben werden kann. Flächenangebote bewirken selbst keine Nachfrage, da die 
mögliche Kostenreduktion in der Produktion sehr unsicher ist und der Aufwand 
einer Betriebsverlagerung immer sehr hoch ist (neben den unmittelbaren Investiti-
onskosten, Produktionsausfall, Unsicherheit gegenüber den Kunden in Bezug auf 
Termintreue, Qualitätsniveau usw.). 
 
Die folgende Abbildung zeigt den Investitionsverlauf in Fabrik- und Werkstattge-
bäude in Lippstadt zwischen 1983 und 2005. Der Entwicklungstrend ist eindeutig.  

Abb. 13 
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2007 – Daten: LDS, Düsseldorf 2006 

 
Seit den 1980er Jahren ist die erstellte jährlich Nutzfläche von rd. 55.000 m² auf 
deutlich weniger als 5.000 m² im Jahr gefallen. Eine solche Entwicklung ent-
spricht dem allgemeinen Strukturwandel im Verarbeitenden Gewerbe. Die Zahl 
der Betriebe sinkt in Verbindung mit dem Strukturwandel und Produktivitätsstei-
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gerungen beruhen immer weniger auf economies of scale, sondern resultieren aus 
der unmittelbaren Arbeitsorganisation und dem Management.  
 
Diese Investitionsposition wird auch von der Beschäftigtenstatistik bestätigt. 
Während die Dienstleistungen eine Steigerung der Beschäftigung und der Wert-
schöpfung erfahren, sinkt die Zahl der Beschäftigten im Verarbeitenden Gewerbe 
im gleichen Maße in Lippstadt ab. Insgesamt wird angesichts dieser Entwick-
lungstrends langfristig weniger Gewerbefläche in Lippstadt benötigt. 
 
Die folgende Grafik macht deutlich, dass schon gegenwärtig der Gewerbeflächen 
nachfragende Wirtschaftsbereich (Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Verkehr 
und Großhandel) einen Anteil von weniger als 50 Prozent an der Gesamtwirt-
schaft hat. Vergleicht man diese Stellung mit der Wirtschaftsstruktur der überge-
ordneten Gebietseinheiten (Nordrhein-Westfalen, Bundesgebiet), dann ist mit ei-
nem weiteren Bedeutungsanstieg der Dienstleistungen in Lippstadt zu rechnen. 
Die Gewerbeflächennachfrage wird unter diesen Bedingungen eher sinken bzw. 
stagnieren. 
 

Abb. 14 

Wirtschaftsstruktur in Lippstadt (2006)
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Der Gewerbeflächenbedarf in Lippstadt 
 
Die Stadt Lippstadt hat im Jahr 2004 ihren zukünftigen Gewerbeflächenbedarf mit 
einer modifizierten Variante des Gewerbe- und Industrieflächenprognose-Modells 
(GIFPRO) ermittelt. Sie kommt mit dem gewählten Ansatz auf einen Grundbedarf 
von 107 ha und durch eingerechnete Zuschläge (25%) auf einen Gesamtbedarf 
von 134 ha bis zum Jahr 2020. Unter Abzug der im Flächennutzungsplan darge-
stellten und frei verfügbaren GE/GI-Flächen (Stand Feb. 2004) ergibt diese Prog-
noserechnung einen zusätzlichen Gewerbeflächenbedarf von ca. 47 ha, der im 
Neuaufstellungsverfahren des Flächennutzungsplan durch entsprechende Gewer-
beflächenneudarstellungen abzudecken wäre.  
Die Modifikationen gegenüber der von der Regionalplanung in Nordrhein-
Westfalen benutzten GIFPRO-Variante bestehen zum Einen in höheren Anteilen 
an Beschäftigten, die Gewerbeflächen nach §§ 8 und 9 BauNVO beanspruchen, in 
den Branchengruppen Handel, Dienstleistungen und Verkehr / Nachrichtenüber-
mittlung. Zudem wurden gegenüber dem GIFPRO-Modell erhöhte Neuansied-
lungs- und Verlagerungsquoten angesetzt sowie eine reduzierte Stillegungsquote. 
Im Ergebnis führen diese Modifikationen zu einem nach unserer Erfahrung sehr 
hohem Prognosewert für den zukünftigen Gewerbeflächenbedarf der Stadt Lipp-
stadt.  
 
Eine an der Universität Dortmund im Jahr 2007 erstellte Diplomarbeit kommt un-
ter Verwendung einer geringeren, am GIFPRO-Standardmodell orientierten, Neu-
ansiedlungs- und Verlagerungsquote sowie ohne Berücksichtigung der erwerbslo-
sen Arbeitnehmer zu einem Gewerbeflächengesamtbedarf von 96 ha. Daraus er-
gibt sich unter Anrechnung der frei verfügbaren GE/GI-Flächen ein zusätzlicher 
Gewerbeflächenbedarf von ca. 8,7 ha.  
 
Die seitens der Bezirksregierung Arnsberg für die Regionalplanneuaufstellung im 
März 2008 vorgelegte Gewerbeflächenbilanz ermittelt einen Gewerbeflächenbe-
darf (GIB) von 97,8 ha bis zum Prognosejahr 2025. Unter Berücksichtigung der 
zurzeit planerisch verfügbaren Gewerbeflächenreserven von 90,1 ha ergibt sich 
auf Regionalplanebene ein Neudarstellungsbedarf (GIB) von 7,7 ha bis zum Jahr 
2025 für die Stadt Lippstadt. 
 
Einen alternativen Ansatz stellt die Bedarfsschätzung auf der Basis der Baufertig-
stellungsstatistik dar (vgl. Abb. 13). Dieser Ansatz greift die bisherigen Aktivitä-
ten der Betriebe auf und nimmt eine einfache Fortschreibung vor. Legt man den 
Zeitraum zwischen 1996 und 2005 zugrunde, dann ergibt sich eine durchschnittli-
che jährlich erstellte Nutzfläche von 1,0 ha bei Fabrik- und Werkstattgebäuden. 
Rechnet man diese unter der Annahme einer durchschnittlich realisierten GFZ von 
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0,3 auf die in Anspruch genommene Grundstücksfläche hoch, ergibt sich ein jähr-
licher Durchschnittswert von ca. 3,3 ha Nettobaufläche. Bei einem Erschließungs-
flächenanteil von 20 % in GE/GI-Gebieten ergibt dies eine jährliche Bruttobauflä-
che von ca. 4,1 ha. Für einen 15-jährigen Prognosehorizont lässt sich mit diesem 
Ansatz ein Gewerbeflächenbedarf von ca. 62 ha ermitteln. Dies würde bedeuten, 
dass die derzeit vorhandenen Gewerbeflächenreserven zur Bedarfsdeckung aus-
reichen.  
Insgesamt lässt sich für die derzeitige gesamtstädtische Gewerbeflächensituation 
von Lippstadt feststellen, dass der Bedarf an zusätzlichen Gewerbeflächen, ange-
sichts des Umfangs frei verfügbarer GE/GI-Flächen im Stadtgebiet, nicht sehr 
hoch ist.  
 
Aus dem gesamtstädtischen Gewerbeflächenbedarf lässt sich eine gewerbliche 
Nutzung des Kasernenareals deshalb nur bedingt ableiten. Auf Ortsteilebene ist 
allerdings festzustellen, dass der Stadtteil Lipperbruch über keine freien, unbebau-
ten Gewerbeflächen mehr verfügt20.  
 
Das Kasernenareal eignet sich aufgrund seiner Lage, seiner verkehrlichen Anbin-
dung, seiner Flächengröße und seiner Vornutzung für eine gewerbliche Folgenut-
zung. Der Standort ist direkt an die Mastholter Straße angebunden und kann im 
nördlichen Teilbereich ohne zusätzliche verkehrliche Belastung für die Wohnge-
biete des Stadtteils Lipperbruch erschlossen werden. Die Lage des Kasernen-
standortes innerhalb der Wasserschutzzone III des benachbarten Wasserwerkes 
steht einer gewerblichen Nutzung nicht grundsätzlich im Wege. Sie stellt aber im 
Hinblick auf gewerbliche Nutzungen, die mit Wasser gefährdenden Stoffen um-
gehen, eine Restriktion dar und erfordert erhöhte technische Vorkehrungen zur 
Löschwasserrückhaltung und -aufbereitung im Brandfall. Aus Sicht des Wasser-
werksbetreibers (Stadtwerke Lippstadt) ist die Ansiedlung weniger größerer Be-
triebe auf dem Gelände günstiger, da dies im Hinblick auf den Trinkwasserschutz 
besser zu kontrollieren ist als eine Vielzahl kleiner Betriebe oder Nutzungen mit 
hohem Publikumverkehrsaufkommen.  
 
Für eine gewerbliche Nutzung bietet es sich an, die Flächen im nördlichen 
und/oder mittleren Teilbereich, die bereits während der militärischen Nutzung als 
Lager- und Werkstattbereiche dienten, zu nutzen. Hier hat im nördlichen Bereich 
bereits eine Spedition Flächen gemietet, die die vorhandene Tankanlage, einige 
Lager- und Werkstatthallen sowie versiegelte Abstellflächen nutzt. Dies zeigt, 
dass die Kasernenflächen offensichtlich für spezifische Nutzungen attraktiv ist.  

                                                 
20 Gleichzeitig werden aber im Ortsteil Lipperbruch Mietflächen angeboten. Für eine ca. 850 m² große Produk-

tionshalle mit 2 Kranbahnen einschließlich Stellplätzen und Erweiterungsmöglichkeiten wird ein Mietpreis 
von ca. 2,80 €/m² je Monat gefordert. Dies verweist auf einen äußerst geringen Bodenpreis. 
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Die Bereitstellung neuer Gewerbeansiedlungsflächen in der Größenordnung von 
40 ha kann im Wettbewerb mit den übrigen Standorten und Flächen in Lippstadt 
nicht erwartet werden.  
 
 

3.3 Anforderungen für den Freizeitsektor 

In den letzten Jahrzehnten hat sich die Freizeitwirtschaft zu einer relevanten Grö-
ßenordnung entwickelt. Zwischen 1970 und 1999 war eine Umsatzentwicklung 
von rund 50 Mrd. DM auf knapp 500 Mrd. DM zu verzeichnen21.  
Die Ausgaben für Freizeit entwickelten sich, gemessen an den Haushaltseinkom-
men, überproportional (vgl. Abb. 15)22. Der 10. Sportbericht der Bundesregierung 
schätzt, dass der Anteil von Sport und Freizeitaktivitäten am Bruttoinlandsprodukt 
ca. 1,5 Prozent beträgt23. Dies bedeutet ein Volumen von rd. 30 Mrd. Euro und 
etwa 2,5 Prozent der Erwerbstätigen. Für die Zukunft wird, auch angesichts mög-
licher Verwerfungen in der wirtschaftlichen Entwicklung, eine vergleichbare 
Entwicklung erwartet.  

Abb. 15 
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21 Angaben der Deutschen Gesellschaft für Freizeit in ihrem Statistischen Jahrbuch 1999 
22 Haushaltstyp II: Zwei Erwachsene und zwei Kinder bei mittlerem Einkommen (Vgl. Verbraucherstichprobe 

des Statistischen Bundesamtes) 
23 Bundesregierung (Hg.): 10. Sportbericht. Berlin 2002 (= Bundestagsdrucksache 15/9517) 
 Das Problem dieser Zahlen sind die wechselnden bzw. unterschiedlichen Abgrenzungen zwischen Frei-

zeit/Sport zu den übrigen Wirtschaftsbereichen wie Heimwerken oder Gesundheit. 
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Quelle: Deutsche Gesellschaft für Freizeit (1999) 

 
Die generelle Verfassung des Freizeitmarktes zeigt die Abb. 16. Mittels der bei-
den Dimensionen Aufwand und Ertrag ist eine Strukturierung des Marktes mög-
lich. Der Ertrag kann Erholung oder Erlebnis sein und der Aufwand hoch bzw. 
niedrig. Diese Übersicht macht deutlich, dass der kommerzielle Markt in dem 
dritten Quadranten liegt. Hier finden sich Reisen, aufwendig gestaltete Erlebnisse 
wie Freizeitparks (von Walt Disney in Paris oder Orlando in Paris), Kulturevents 
(Oper in New York etc.) oder aufwendige Sportaktivitäten (Segeln, Ski, Drachen-
segeln usw.). Gleichzeitig lässt diese Grafik erkennen, dass durch "low-cost-
Angebote" die Grenzen zwischen den Segmenten immer in Bewegung sind, so 
wie auch die Kunden auf der Suche nach dem Thrill und in Bezug auf ihre wech-
selnde ökonomische Situation immer wieder das Segment wechseln. Der Frei-
zeitmarkt ist sehr dynamisch und wird durch ständig wechselnde Kombinationen 
geprägt. 

Abb. 16 
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2005 

 
Die Freizeitindustrie befindet sich zwar in einem globalen Aufschwung, aber das 
turbulente Wachstum der letzten Jahrzehnte hat mit Zusammenschlüssen, Unter-
nehmensaufgaben und Konkursen Spuren hinterlassen. Die Unternehmen rekrutie-
ren sich zum einen aus der Bauindustrie, deren klassische Kapazitäten langfristig 
reduziert werden und die in diesem Geschäftsfeld eine Alternative sehen, zum an-
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deren durch spezialisierte Fonds oder vermögende Einzelpersonen. Klassische 
Bankfinanzierungen gelingen nach bisherigen Beobachtungen nur selten. Die Dis-
kussion zeigt, dass die Expansion der künstlichen Erlebniswelten ihre Schranke 
häufiger am Mangel erfahrener Betreiber findet und ihre Errichtung nur gelegent-
lich am Standortangebot scheitert24.  
 
Die Tab. 1 zeigt sieben Trends, die gegenwärtig die Freizeitwirtschaft beeinflus-
sen. Auffällig ist, dass groß dimensionierte Einrichtungen vom Freizeit- und Er-
lebnispark bis zur Inszenierung vorherrschen. Großveranstaltungen werden allge-
mein von den Nutzern akzeptiert und bieten dem Kapitalgeber die meisten Si-
cherheiten. Es besteht zugleich der Trend, innerhalb der Einrichtung intern zu di-
versifizieren und möglichst vielen unterschiedlichen Interessen nachzugehen. 
Monostrukturelle Einrichtungen werden sowohl von den Nutzern als auch von 
Kapitalgebern gemieden. Die ideale Anlage ist gegenwärtig die Integration ver-
schiedener Freizeitaktivitäten, die Anbindung von Einzelhandel und eine Verbin-
dung zu "Themen" im szenischen Sinne. 
Zentral für die Realisierungsfähigkeit einer solchen Anlage ist die Zahl der Nut-
zer. Hierzu gehört auch die Beachtung evtl. konkurrierender Anlagen. Der Frei-
zeitwert einer Anlage wird vor allem von der verfügbaren Fläche bestimmt.  

Tab. 1: Trends in der Freizeitwirtschaft 

 Kennzeichen Beschreibung 
Trend1 Parkmodell Freizeit- und Erlebnispark, Freizeit und Sportpark, Ferienparks, Gewerbe-, 

Wohn- und Mediapark, Ergänzung bestehender monostruktureller Anlagen, 
z. B. Stadien, Kart-Bahnen, Pferderennbahnen zum Beispiel durch Golf-
platz 

Trend 2 Großeinrichtungen Großveranstaltungshallen/Arenen, Freizeitparks, Ferienzentren der 2. Ge-
neration, Spaß- und Erlebnisbäder, Großdiskotheken, Multiplex-Kinos, Ski-
Domes 

Trend 3 Integrierte Lösungen ganzheitliche Lösungen durch Thematisierung von Angebotskombinatio-
nen größtmöglicher Vielfalt aus einem Guss (Urban Entertainment Center) 

Trend 4 Cross-Mix Verbindung von Handelsangeboten mit Freizeitangeboten; Erlebniseinkauf, 
handelsorientierter Betrieb von Freizeitangeboten 

Trend 5 Inszenierung Schaffung von Destination – freizeitorientierte, komplex ausgestattete 
Siedlungs- bzw. Landschaftsbereiche mit bestimmter Erlebnisausrichtung 
und Thematisierung (Inszenierung) 

Trend 6 Event-Tournée mobile Destination (rollende Freizeitparks, z. B. "Star Trek World Tour", Ti-
tanic) 

Trend 7 Virtualisierung Ersatz von realen Strukturen durch medientechnische Strukturen 
 

Quelle: Opaschowski, H. W.: Erlebniswelten im Zeitalter der Eventkultur. Hamburg 2000 

 
Die verschiedene Umfragen und Studien zeigen, dass die Bevölkerung generell 
eine künstliche Erlebniswelt wie Spaßbäder, Kanuwildwasseranlagen oder Klet-

                                                 
24 Vgl. Opaschowski, H. W.: Kathedralen und Ikonen des 21. Jahrhunderts: Zur Faszination von Erlebniswel-

ten. In: Steinecke, A. (Hg.): Erlebnis- und Konsumwelten. München/Wien 2000, S. 44-54; Reiff, F.: Enter-
tainment als Erfolgsfaktor im Einzelhandel. US-amerikanische Urban Entertainment und die Übertragbarkeit 
des Konzeptes auf den deutschen Markt. Berlin 1998; Röck, S.: Freizeitgroßeinrichtungen im Zentrum der 
Stadt. In: Informationen zur Raumentwicklung 1998, S. 123-132 
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tergärten, Beachball-Anlagen oder Indoor-Angeln schätzt. Die natürliche Ereig-
nisdichte einer Fußgängerzone, eines Cafés oder eines Ferienortes werden in der 
Freizeit als nicht mehr ausreichend bewertet25. Der "Erlebnishunger" (die Vokabel 
zeigt mit dem Zusatz Hunger die existenzielle Situation) kann nicht mehr ausrei-
chend befriedigt werden. Abwechslung, Entertainment, Thrill und Vergnügen 
müssen inszeniert werden, da sie im Standard-Leben nicht mehr erkannt werden. 
Zugleich sollten sie aus der Sicht der Nutzer planbar und nach Möglichkeit wet-
terunabhängig sein26. Die Grafik macht deutlich, dass das positive Urteil "ein Ver-
gnügen mit Familien und Freunden" dominant ist. 

Abb. 17 
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künstliche Erlebniswelten im Urteil der Bevölkerung
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Quelle: Opaschowski 2000 

 

                                                 
25 Schulze, G.: Die Erlebnisgesellschaft: Kultursoziologie der Gegenwart. Frankfurt/M. 1992; Maase, K.: Gren-

zenloses Vergnügen. Der Aufstieg der Massenkultur 1850-1970. Frankfurt/M. 1997 
26 Vgl. Steinecke, A.(Hg.): Erlebnis- und Konsumwelten. München/Wien 2000 
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Unter diesen Gesichtspunkten soll geprüft werden, ob eine Nutzung des Kaser-
nen-Areals als Freizeit/Sport-Standort möglich ist. Hierzu sind verschiedene Ge-
sichtspunkte zu prüfen: 

1. Marktsegment 

2. Flächenbedarf 

3. Einzugsbereich/Bevölkerungsdichte 

4. Konkurrenzangebote 

5. verkehrliche Anbindung 
 
Vergleicht man die Standortanforderungen von kommerziellen Frei-
zeit(groß)anlagen mit den Standorteigenschaften und -ausstattungsmerkmalen des 
Kasernenareals in Lipperbruch, so ist festzustellen, dass sich dieser Standort bes-
tenfalls für kleinere Freizeitanlagen, wie bspw. ein Erlebnisbad oder eine Kletter-
halle (auch in Kombination) eignet. Für diese beiden spezifischen Freizeitnutzun-
gen liegen auch konkrete Anfragen an den Standort vor. Für Großanlagen, wie 
bspw. einen Erlebnispark ist der Standort aufgrund seiner Flächengröße, seiner 
Nähe zu den Wohngebieten von Lipperbruch und wegen seiner großräumigen La-
ge abseits der Ballungsräume (mobilisierbare Bevölkerung im Einzugsbereich) 
ungeeignet.  
 
Im Hinblick auf die Errichtung eines Erlebnisbades wurde die Eignung des Ka-
sernenareals genauer geprüft. Eine aktuelle Internetrecherche ergab insgesamt 11 
konkurrierende Anlagen in der weiteren Umgebung27. Sie befinden sich in einer 
Entfernung zwischen 26 und 50 Minuten Fahrtzeit mit dem PKW bzw. 27 und 71 
Straßen-km von Lipperbruch.  

Tab. 2: Freizeitbad-Konkurrenzstandorte in der Umgebung 
Freizeitbad Entfernung 

(Straßennetz) 
PKW-Fahrtzeit 

Gütersloh – Die Welle  30 km  26 min 
Bad Sassendorf – Sole-Thermalbad  27 km  27 min 
Soest – Aqua Fun  39 km  33 min 
Werl – Freizeitbad  51 km  36 min 
Bielefeld-Brackwede – Aqua-Wede   47 km  38 min 
Ahlen – Freizeitbad Berliner Park  53 km  42 min 
Herford – H2O  61 km  43 min 
Paderborn – Schwimmoper  38 km  46 min 
Bad Salzuflen – VitaSol  63 km  46 min 
Bad Lippspringe – Westfalen-Therme  46 km  48 min 
Hamm – Maximare Erlebnistherme  71 km  50 min 

Angaben von Entfernung und PKW-Fahrtzeit nach Michelin-Routenplaner – Bezugspunkt: Lipperbruch, Ringstraße 

                                                 
27  Das Thermalbad im benachbarten Kurort Bad Waldliesborn fand hier keine Berücksichtigung, da es auf-

grund seiner Ausrichtung (Kurbetrieb) und seiner Ausstattung nicht die Kriterien eines Freizeit- / Erlebnis-
bades erfüllt. 



Kaserne Lipperbruch 
Kapitel 3: Standort- und Flächenbedarf 

 37 

Der nachfolgende Kartenausschnitt (vgl. Abb. 18) zeigt die Lage dieser Bäder-
standorte zum Standort Lipperbruch.  
 
Es wird deutlich, dass sich die vorhandenen Freizeitbäder zum Einen an der östli-
chen Peripherie des Ruhrgebietes (Bereich Hamm / Soest) und zum Anderen im 
Nahbereich der beiden Oberzentren Bielefeld und Paderborn konzentrieren.  
Der Standort Lipperbruch/Lippstadt markiert quasi das Zentrum des dazwischen 
liegenden recht großräumigen Bereiches, in dem es bislang keinen Freizeitbad-
standort gibt. Diese erste Prüfung der Konkurrenzangebote lässt damit zunächst 
den Schluss zu, dass der Standort günstig liegt, um eine „regionale Lücke“ bei 
Spaßbädern zu schließen.  
 
Betrachtet man sich die Lage der Konkurrenzstandorte genauer, dann fällt zweier-
lei auf. Sie liegen in bzw. in räumlicher Nähe zu Oberzentren und verfügen damit 
über Einzugsbereiche mit einer hohen Siedlungs- und Einwohnerdichte. Zudem 
liegen sie alle in unmittelbarer Autobahnnähe und weisen damit eine sehr gute re-
gionale Verkehrsanbindung auf.  
 

Abb. 18: Freizeitbäder in der Umgebung 

 
Quelle: eigene Darstellung 

 
Hinsichtlich dieser beiden Standortmerkmale ist der Standort Lipperbruch lagebe-
dingt etwas schwächer zu beurteilen. Die Einwohnerzahl im Einzugsbereich ist 
geringer als bei den vorhandenen Konkurrenzstandorten. Die Verkehrsanbindung 
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ist durch die Nähe zu B 55 noch gut, ist aber aufgrund der größeren Entfernung 
zur Autobahn ungünstiger als bei den Konkurrenzstandorten. Von daher ist anzu-
nehmen, dass die auf der Karte erkennbare „Lücke“ nicht rein zufällig entstanden 
ist. Es gab aus Sicht der Investoren bisher offenbar günstiger gelegene Standorte. 
Der Standort der Lipperbruch-Kaserne kann unter diesen Gesichtspunkten als ein 
Standort zweiter Wahl angesehen werden. Dies schließt aber nicht aus, dass der 
Standort dennoch für Investoren / Projektentwickler im Freizeitbadsektor interes-
sant sein kann, wenn die besten Standorte in der Region bereits belegt sind. Dies 
zeigt auch die vorliegende Anfrage eines Projektentwicklers für diesen Standort28. 
Nach Angaben des Projektentwicklers benötigt er für sein Planungskonzept eines 
Ganzjahresbades mit Sauna- und Wellnesslandschaft eine Fläche von ca. 10.000 m² 
inkl. Außenanlagen und ausreichenden Stellplätzen. Für dieses Projekt kann eine 
entsprechend große Teilfläche des Kasernenareals als Optionsfläche vorgehalten 
werden. Für diese oder eine vergleichbare Freizeitnutzung kommen zwei Berei-
che/Teilflächen in Frage: 
·  der Bereich der Sportanlagen am nördlichen Rand des Kasernengeländes; er 

hat ein Flächenpotenzial von ca. 20.000 bis 30.000 m² und kann, unabhängig 
von den sich weiter südlich entwickelnden Nutzungen, direkt von der 
Mastholter Straße erschlossen werden.  

·  der Bereich der Parkplätze sowie der nördlich angrenzenden Unterkunftsge-
bäude 6 und 7 und des Sanitätsgebäudes am südlichen Rand des Areals; je 
nach Abgrenzung könnte hier ein Flächenpotenzial bis zu 40.000 m² bereit ge-
stellt werden. Dieser Bereich kann unabhängig von den übrigen Nutzungen 
des Kasernenareals von der südlich des Geländes verlaufenden Ringstraße er-
schlossen werden.  

 
In Abstimmungsgesprächen mit der Stadt Lippstadt wurde deutlich, dass seitens 
der Stadt ein zentraler gelegener Standort im Innenstadtbereich von Lippstadt für 
ein solches Bad favorisiert wird. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass das 
zentral gelegene städtische Hallenbad modernisiert bzw. erneuert werden muss. 
Daraus resultieren Überlegungen für ein neues Badkonzept an einem zentralen 
Standort, das ein Freizeitbad um Komponenten erweitert, die für die Ansprüche 
von Sportvereinen, Schulsport und sonstigen Schwimmern erforderlich sind. Sei-
tens des Investors wurde signalisiert, dass ein solches ‚Kombi- bzw. Allzweck-
bad’ aus seiner Sicht realisierbar ist. Unter diesen Rahmenbedingungen und Ziel-
setzungen der Stadtentwicklung kommt die Lipperlandkaserne, mit ihrer im ge-
samtstädtischen Kontext peripheren Randlage als Standort für ein Freizeit-/Spaß-
bad nicht mehr in Frage. 

                                                 
28  Nach Rücksprache mit dem Projektentwickler ist er weiterhin an dem Standort interessiert. Nach seiner 

Standortanalyse verfügt der Raum Lippstadt über ein ausreichendes Einzugsgebiet / Nutzerpotenzial, um 
eine solche Anlage wirtschaftlich betreiben zu können.  
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Nicht-Kommerzielle Freizeitanlagen 
 
Abgesehen von kommerziellen Freizeitprojekten, ist die Eignung/Machbarkeit des 
Standortes Lipperlandkaserne für stadtteilbezogene, nicht kommerzielle Einrich-
tungen für Sport und Freizeit zu prüfen. Es liegen einige Vorschläge / Anregun-
gen von Bürgern zur Wiedernutzung bzw. zur Umsetzung solcher Nutzungen auf 
dem Kasernengelände vor, um das vorhandene, tlw. als unzureichend angesehene 
Angebot an Sportflächen und -einrichtungen in Lipperbruch zu verbessern bzw. 
zu ergänzen. Diese Vorschläge und Anregungen konzentrieren sich auf: 

·  die Wiedernutzung von 
vorhandenen Sporteinrich-
tungen (Sporthalle / Sport-
plätze) auf dem Gelände 

·  die Einrichtung einer In-
door-Kletteranlage im ehe-
maligen Fallschirmtrocken-
turm 

·  die Neuanlage von Sportflä-
chen. 

 
Die Wiedernutzung der auf 
dem Gelände vorhandenen, 

ehemals vom Militär genutzten Sporteinrichtungen ist grundsätzlich denkbar. Sie 
ist aber unter mehreren Gesichtspunkten schwierig. So zeigt die bloße Inaugen-
scheinnahme der Sportanlage mit Tartanbahn, Spielfeld und Leichtathletikanla-
gen, dass nach einem Zeitraum von ca. 1,5 Jahren, in dem diese Anlagen nicht ge-
nutzt worden sind, die ‚Natur’ diese Anlagen bereits wieder in Besitz nimmt und 
bspw. die Tartanbahnen sowie die Spielfelder durch Ruderalbewuchs schon un-
brauchbar geworden sind.  

 

Eine Wiederinbetriebnahme dieser Anlagen wäre nicht ohne weiteres möglich und 
würde einen erheblichen Instandsetzungsaufwand bedeuten. Ähnliches gilt für die 
Sporthalle, deren Wiedernutzung ebenfalls Instandsetzungsarbeiten erforderlich 
machen würde. Insgesamt gilt aber für beide Einrichtungen, dass die Nutzungs-
frequenz (angesichts der Lage) weit unter der möglichen Kapazität bliebe und 
nicht selbsttragend sein wird. Neben dem erforderlichen Instandsetzungsaufwand 
für die Wiedernutzung der vorhandenen Sportanlagen ist die Bewirtschaftung und 
Unterhaltung der Anlagen mit erheblichen laufenden Kosten verbunden. Unseres 
Erachtens wird es kaum möglich sein, diese Sportanlagen ohne Kostenbeteiligung 
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der Stadt Lippstadt für die örtlichen Sportvereine und Bewohner von Lipperbruch 
nutzbar zu machen und zu halten.  

Abb. 19: Die Sporthalle  

 
Stand: Winter 2008 

 
Die im Rahmen der uns vorliegenden Liste von Nutzungsanfragen für das Kaser-
nengelände (s. Liste mit Nutzungsanfragen im Anhang) vorgeschlagene Einrich-
tung einer Indoor-Kletteranlage in dem ehemaligen Fallschirmtrockenturm ist un-
seres Erachtens nur dann möglich, wenn sich ein kommerzieller Investor und 
Betreiber für eine solche Anlage an diesem Standort findet. Eine entsprechende 
Anfrage liegt bereits vor. Eine erster Abgleich mit den vom Interessenten gemach-
ten Anforderungen – Gebäude / Halle mit einer Grundfläche von 800 – 1.000 m² 
und einer Höhe von ca. 14 m sowie ca. 50 bis 70 Stellplätze – lassen nicht klar er-
kennen, ob sie erfüllt werden können. Aus der Anfrage geht hervor, dass die spä-
tere Kletterwand nicht die komplette Grundfläche in Anspruch nehmen wird, so 
dass die Hallenhöhe von 14 m nicht für die gesamte Grundfläche erforderlich ist. 
Wenn die Grundfläche des Trockenturms von ca. 350 m² für die Kletterwand aus-
reicht, könnten die in der Anfrage dargelegten Anforderungen zusammen mit der 
nördlich angrenzenden Fallschirm-Packhalle (ca. 335 m²) und den südlich angren-
zenden Lagerhallen (ca. 580 m²) erfüllt werden.  
 
Darüber hinaus besteht die Option für eine Neuanlage von (nicht-kommerziellen) 
Sportflächen im südöstlichen Bereich des Kasernengeländes an. Dieser Standort 
unmittelbar nördlich der Ringstraße liegt gegenüber von den bestehenden Sport-
flächen. Diese Lage ermöglicht eine räumlich sinnvolle Ergänzung des vorhande-
nen Sportflächenangebots im Stadtteil bzw. einen zeitgemäßen Ersatz für die be-
reits veralteten Sportplätze südlich der Ringstraße. Unseres Erachtens ist ein sol-
ches Konzept mit neuen Sportflächen am südöstlichen Rand des Kasernengelän-
des, vorbehaltlich der damit zusammenhängenden Finanzierungs- und Unterhal-
tungskosten, gegenüber einer Instandsetzung und Wiedernutzung der vorhandenen 
Sportanlagen im nördlichen Bereich vorzuziehen. Im Rahmenkonzept ist neben 
zudem eine sog. „Finnen-Bahn“ – ein Trainingsparcours für Läufer –auf der süd-
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östlichen Fläche, die innerhalb der Wasserschutzzone II liegt und derzeit unbebaut 
ist, vorgesehen. Diese Nutzungsoption ist mit dem Wasserwerkbetreiber, der diese 
Fläche erwerben möchte, abzustimmen. 
 
 
 

3.4 Anforderungen für den Einzelhandel 

Der Einzelhandel hat in den letzten Jahrzehnten eine deutliche Veränderung erfah-
ren. Die Ursachen für manche Entwicklungstrends entstanden zum Teil in den 
60er Jahren des letzten Jahrhunderts, aber auch aus der Einkommensentwicklung 
der Kunden im Verlauf der letzten Jahrzehnte und dem damit verbundenen Wan-
del ihrer Präferenzen. Sie sind schließlich auch das Ergebnis der veränderten Un-
ternehmensstrategien29.  
Inzwischen hat sich die schon lange absehbare Trennung von Einkaufsrollen na-
hezu vollständig durchgesetzt. Einmal kaufen alle Haushalte bzw. Kunden ausge-
sprochen zweckrational, preisbewusst und möglichst unkompliziert ein. Zum an-
deren wurde "Einkaufen" ein Teil der Freizeit. Mit dem Begriff "Erlebniseinkauf" 
wird eine Einkaufshaltung bezeichnet, die nicht unmittelbar auf die Versorgung 
abgestellt ist, sondern den Prozess des Einkaufens in den Vordergrund stellt (Wa-
re suchen, auswählen, ggf. verhandeln etc.). Allein diese Entwicklung führt zu der 
widersprüchlichen Erscheinung, dass Kunden Standorte bevorzugen, die sehr rati-
onal sind und gleichzeitig wünschen sie sich, dass dort auch den ästhetischen, ge-
stalterischen Bedürfnissen Rechnung getragen wird. Die "Innenstadt", bzw. ihr 
Ambiente, wird im Zweifel auch für solitäre, periphere Standorte gefordert. Die 
Betriebe dort reagieren entsprechend mit Sonderveranstaltungen wie Erntedank-
fest, Frühlingsfest, kleinen Weihnachtsmärkten etc. und unternehmen alle An-
strengungen die Innenstadt zu simulieren bzw. zu ersetzen. 
 
Die betriebliche Konzentration ist im Einzelhandel in den letzten Jahrzehnten er-
heblich gewachsen. Die größten zwanzig Einzelhandelsunternehmen der Bundes-
republik haben inzwischen einen Umsatzanteil von 80 Prozent des gesamten Le-
bensmittelhandels. Hieran haben die drei Größten (Metro, Rewe und Aldi) allein 
einen Anteil von fast 50 Prozent. Die Discounter verfügen dabei über Wachstums-
raten von mehr als 10 Prozent im Jahr, während der Einzelhandel als Branche ins-
gesamt Stagnationstendenzen aufweist. 
 

                                                 
29 Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven für die Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2010. Frankfurt/M. 

1992; KPMG/EHI - EuroHandelsinstitut: Trends im Handel 2010. Köln 2004; KPMG/EHI -
 EuroHandelsinstitut: Status und Perspektiven im Deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2004. Köln 2005 
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Verbunden und auch ausgelöst durch den oben skizzierten Prozess sind der Wan-
del und die Entwicklung neuer Betriebstypen. Lange beherrschte das inhaberge-
führte Fachgeschäft die Szene, aber seit Mitte der 70er Jahre haben die neuen Be-
triebsformen wie Verbrauchermärkte und Filialunternehmen fast die Hälfte des 
Marktes auf sich ziehen können. Der Anteil des nichtorganisierten Einzelhandels 
ist inzwischen auf fast 10 Prozent abgefallen. Auch die genossenschaftlichen Ein-
kaufsverbände und privatwirtschaftlichen Kooperationen haben an Bedeutung 
verloren. Günstigere Positionen haben SB-Warenhäuser/Verbrauchermärkte und 
Groß- bzw. Massenfilialunternehmen erreicht. 

Abb. 20 
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Quelle: Planquadrat Dortmund – Daten: Handel aktuell 2005 

 
Die Flächenausstattung des Einzelhandels ist insgesamt noch ansteigend. In den 
80er Jahren betrug die Verkaufsfläche in Mittelzentren noch etwa 1 m² je Ein-
wohner. Heute ist es in vielen Regionen das Mehrfache30. Insgesamt wird der 
Verkaufsflächenbestand in der Bundesrepublik auf 117.000.000 m² geschätzt, was 
einem Flächenbesatz von ca. 1,42 m²/Kopf entspricht31. Demnach verfügt Lipp-
stadt mit ca. 2,29 m² Eh-Verkaufsfläche/Kopf32 über eine weit überdurchschnittli-

                                                 
30 Mit dem Gesetz zur Neuordnung der Statistik im Handel und Gastgewerbe (2001) wurde die regelmäßige 

Vollerhebung in der Handels- und Gaststättenstatistik aufgegeben. In der Folge kann die amtliche Statistik 
keine Flächendaten mehr bereitstellen. Die gegenwärtig verfügbaren Daten sind Hochrechnungen und 
Schätzungen durch die Verbände oder Aggregationen regionaler Gutachten. Zum Vergleich: In Münster be-
trägt die Verkaufsfläche/Einwohner rd. 1,70 m²; in Düsseldorf 1,50 m² und in Dortmund sind es 1,35 m². 

31 Berechnung nach Daten von EHI EuroHandelsinstitut: Handel aktuell – Ausgabe 2007/2008. Köln 2005, S. 
35 u. S.199 

32  Berechnung auf Grundlage der Daten des GMA-Gutachtens: „Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 
für die Stadt Lippstadt“ S. 26 u. S. 47 
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che Einzelhandelsausstattung. Diese Zahl verdeutlicht aber auch die hohe regiona-
le Ausstrahlungskraft von Lippstadt als Einkaufsstadt, die als Mittelzentrum wich-
tige übergemeindliche Versorgungsfunktionen für das ländlich geprägte Umland 
übernimmt.  
 
Im Bereich der Nahversorgung ist gegenwärtig ein starker Konzentrationsprozess 
zu beobachten. Die Betriebe werden größer und entsprechend sinkt die Standort-
dichte. Derzeit liegt für einen frischeorientierten Lebensmittel-Supermarkt die be-
triebswirtschaftliche Mindestgröße bei mehr als 800 m² Verkaufsfläche und die 
Praxis zeigt, dass Investitionen unterhalb von 1.200 m² Verkaufsfläche kaum noch 
getätigt werden. Gleichzeitig versuchen die Discounter den alten Supermarkt zu 
ersetzen, da sie gegenwärtig mit geringeren Flächen bei einem begrenzten Sorti-
ment betriebswirtschaftlich noch zu recht kommen. Entsprechend ergänzen sie die 
Sortimente um frische Waren (Gemüse/Obst, Fleisch) und experimentieren mit 
Biowaren (so Plus, Lidl). 
 
Als Folge dieser Entwicklung ist das Netz der lebensmittelbezogenen Nahversor-
gung weitmaschiger geworden. So wird die Nahversorgung in Einzugsgebieten 
mit weniger als 4.000 – 6.000 Einwohnern zunehmend schwieriger33.  
 
Dies zeigt sich gerade auch am Standort Lipperbruch. Gab es nach Berichten von 
Anliegern in den 70er Jahren noch ca. 30 Einzelhandelsgeschäfte im Stadtteil, so 
sind es gegenwärtig nur noch 8 überwiegend kleine Einzelhandelsbetriebe in 
Streulage, die sich vor allem entlang der Mastholter Straße und der Ostlandstraße 
verteilen. Der an der Ostlandstraße gelegene Lebensmittel-SB-Markt liegt mit ca. 
600 m² Verkaufsfläche unterhalb der gegenwärtig marktfähigen Mindestgröße. 
Nach Aussagen des Marktbetreibers besteht kein Interesse (oder Möglichkeit?) 
sich zu vergrößern oder in ein neues Nahversorgungszentrum beispielsweise an 
der Kreuzung Mastholter Straße/Ostlandstraße zu verlagern. Das Kundenpotenzial 
reicht im Lipperbruch für eine solche Expansion oder Veränderung nicht aus. Re-
levanter Kaufkraftzufluss aus den benachbarten Stadtteilen Bad Waldliesborn o-
der Lipperode ist angesichts der dort vorhandenen, modernen Vollsortimenter in 
marktfähiger Größenordnung ebenfalls nicht zu erwarten.  
 
 
 
 
 

                                                 
33  Vgl.: Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 

für die Stadt Lippstadt, Köln, Oktober 2007, S. 12 - 15 
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Abb. 21: Neuer Lebensmittel-Vollsortimenter im benachbarten Stadtteil Lipperode 

 
Aufnahme: Winter 2008 

 
Hinsichtlich der Entwicklungsperspektiven der wohnungsnahen Versorgung in 
Lippstadt kommt das GMA-Gutachten zu folgenden wesentlichen Aussagen und 
Ergebnissen:34 
·  Der grundsätzlich wünschenswerten flächendeckenden Ergänzung der woh-

nungsnahen Grundversorgung steht in vielen Fällen die geringe Einwohnerzahl 
der Wohnsiedlungsbereiche und die daraus resultierende fehlende Wirtschaft-
lichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit tragfähigen Betriebs- und Umsatzgrö-
ßen entgegen.  

·  Unter Rentabilitätsgesichtspunkten ist eine Mindestverkaufsfläche eines Le-
bensmittel-Supermarktes von ca. 1.000 m² Verkaufsfläche anzusetzen, wenn 
dieser als Vollerwerbsbetrieb geführt werden soll und einen angemessenen Er-
trag und Unternehmerlohn erwirtschaften soll. 

·  Dies bedeutet bei den siedlungsstrukturellen und wettbewerbsbezogenen Rah-
menbedingungen in der Stadt Lippstadt eine erforderliche Einwohnerzahl von 
etwa 6.000 Personen im Nahbereich des Anbieters. Eine Größenordnung die 
einigen Wohnsiedlungsbereichen der Stadt nicht erreicht werden kann.  

                                                 
34  Vgl.: Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 

für die Stadt Lippstadt, Köln, Oktober 2007, S. 151 ff 
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Vor diesem Hintergrund kommt das GMA-Gutachten zu der Einschätzung, dass 
es aussichtsreicher ist, ausgewählte Stadtteilzentren punktuell weiter zu entwi-
ckeln als eine flächendeckende Versorgung herzustellen. 
 
Für den Stadtteil Lipperbruch ist daraus zu schlussfolgern, dass die v.g. Rahmen-
bedingungen der Einzelhandelsentwicklung der Schaffung eines neuen Nahver-
sorgungszentrums im Rahmen der Nachnutzung des aufgegebenen Kasernenge-
ländes entgegenstehen. Die derzeitigen ca. 2.500 Einwohner des Stadtteils reichen 
für eine wirtschaftlich tragfähige Ansiedlung eines Lebensmittel-Supermarktes 
(Vollversorger) nicht aus. Auch durch neue Wohnbebauung auf dem Kasernenge-
lände wird es nicht möglich sein, auch nur annähernd das erforderliche Einwoh-
nerpotenzial für ein funktionierendes Nahversorgungszentrum zu erreichen.  
 
Eine für die Sicherstellung der Nahversorgung für den Stadtteil Lipperbruch so-
wie aus Stadt(teil)entwicklungs- und städtebaulichen Gesichtspunkten sinnvolle 
Schaffung eines neuen Nahversorgungszentrum ist unter diesen Umständen auf 
das Engagement einzelner und die Unterstützung durch die Stadt sowie der Be-
wohner des Stadtteils angewiesen. An dieser Stelle sei auf alternative Nahversor-
gungskonzepte und -lösungen hingewiesen, die als Reaktion auf die Ausdünnung 
des Nahversorgungsnetzes in verschiedenen Regionen in Deutschland bereits er-
probt sind wie bspw. privatwirtschaftlich oder genossenschaftlich organisierte 
Nachbarschaftsläden, Convenience-Shops u.ä35. 
 
Es bleibt festzuhalten, dass im Stadtteil Lipperbruch die Rahmenbedingungen für 
die wirtschaftliche Tragfähigkeit eines Nahversorgungszentrums nicht gegeben 
sind, so dass eine Investition für ein solches Konzept nach gegenwärtigem Stand 
nicht rentabel ist. Dennoch stellt der Einmündungsbereich Ringstraße / Mastholter 
Straße einen günstigen Standort für ein Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentrum im 
Stadtteil Lipperbruch dar.  
 
 
 

                                                 
35  Vgl. dazu auch den Exkurs zu alternativen Nahversorgungskonzepten zur Erhaltung der wohnungsnahen 

Grundversorgung im bereits oben zitierten GMA-Gutachten: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes für 
die Stadt Lippstadt, Köln, Oktober 2007, S. 152 ff 
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3.5 Resümee 

Insgesamt muss man feststellen, dass das Areal der Lipperland-Kaserne für die 
Entwicklung der Stadt Lippstadt oder des Ortsteils Lipperbruch keine relevante 
Ressource darstellt. 
Die verfügbaren Flächen lassen sich nicht unmittelbar als Wohnbaufläche oder als 
Gewerbestandorte entwickeln. In beiden Fällen reicht die voraussichtliche Nach-
frage der Haushalte und der Unternehmen nicht aus. Hinzu kommt in beiden Fäl-
len, dass das Image des Ortsteils Lipperbruch eine Entwicklungsschranke dar-
stellt. Wer es sich "leisten" kann, wird alternative Standorte oder Flächen im 
Stadtgebiet wählen. Allerdings ist diese Restriktion für das Gewerbe deutlich ge-
ringer. 
 
Die beiden anderen möglichen Nutzungen Einzelhandel und  Freizeit/Wellness 
stoßen vor allem auf stadtentwicklungspolitische Barrieren. Attraktive Einzelhan-
delsflächen mit einem Einzugsbereich über den Ortsteil Lipperbruch hinaus ver-
bieten sich aus der Sicht der Stadtentwicklung. Ein auf den Ortsteil bezogener 
Einzelhandelsbetrieb ist aus struktureller Sicht nicht zu erwarten. Die Gespräche 
mit den Betriebsinhabern vor Ort ergeben ein vergleichbares Bild. Eine Betriebs-
ansiedung oder auch nur einer Verbesserung der Lage innerhalb des Ortes wird als 
nicht realisierbar eingeschätzt. 
Im Bereich Freizeit/Wellness besteht eine Spannung zwischen den generell mög-
lichen Aktivitäten und der stadtentwicklungspolitischen Kompatibilität. Das ein-
zige Projekt das eine reale Basis aufweist, das Bade-Zentrum kann aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht nicht im Lipperbruch realisiert werden. Die möglichen 
anderen Projekte im Bereich "Freizeitwirtschaft" bestehen nur als strukturelle 
Möglichkeit. Ihre Realisierung setzt – gegenwärtig – einen hohen Marketingauf-
wand bei einem hohen Risiko voraus. 
Die nicht-kommerzielle Nutzung der Flächen ist ebenfalls nicht wahrscheinlich. 
Eine Funktion kann (angesichts der peripheren Lage) für die Gesamtstadt nicht 
erwartet werden. Für den Ortsteil selbst ist realistischerweise die Tragfähigkeit 
nicht gegeben. 
 
In einer Liste wurden alle Vorschläge, Anfragen und Interessenbekundungen über 
die Nutzung des Kasernenareals durch die Stadtplanung gesammelt (siehe auch 
Anhang). Die folgende Grafik (vgl. Abb. 22) zeigt die einzelnen Interessen zu-
sammengefasst und deren Häufigkeit. 
Die Anfrage und Interessenbekundung mit den meisten Nennungen ist der Einzel-
handel. Nimmt man eine Zusammenfassung ähnlicher Kategorien vor, dann bil-
den gewerbliche Nutzungen (Gewerbe und Lager/Abstellflächen zusammen) mit 
fast 30 Prozent den größten Anteil. Auf dem zweiten Rang folgen unter diesem 
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Gesichtspunkt Freizeit/Wellness (Freizeit, Sport, Tourismus, Gastronomie) mit 
einem Anteil von knapp 20 Prozent, dann der Einzelhandel sowie Wohnen und 
Dienstleistungen auf den weiteren Rängen. 

Abb. 22 

Nutzunganfragen zur Lipperland-Kaserne
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 – Daten: Stadtplanung Lippstadt 

 
Diese Nennungen lassen sich als Wertungen der Standortfaktoren interpretieren 
und können aus dieser Sicht mit in die Entwicklungsentscheidung einbezogen 
werden. Sieht man vom zentrenunverträglichen Einzelhandel ab, dann wird die 
Nutzung als Gewerbestandort eindeutig favorisiert. An zweiter Stelle, aber mit er-
kennbarem Abstand hat die Nutzung Wohnen eine Bedeutung. Die übrigen Nut-
zungsvorschläge fallen hieran gemessen deutlich ab. 
 
Insgesamt lässt sich aus der Diskussion zum Bedarf, der stadtentwicklungspoliti-
schen Kompatibilität und den Eigenschaften der Kasernenareals als künftige Nut-
zung die gewerbliche Nutzung feststellen. Eine kleinere Wohnbaufläche und auf 
den Ortsteil begrenzte Freizeiteinrichtungen (Schützenplatz und ähnliches) sind 
ebenfalls möglich. 
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4. Szenarien 

Die Untersuchungen zum Bedarf haben für die Wohn- oder Gewerbeflächen ge-
zeigt, dass die Nachfrage gering ist36. Dies lässt sich auch zeigen, wenn die Prog-
nose mittels verschiedener Ansätze erstellt wird. Jeweils erweist sich, dass das 
Angebot die Nachfrage tendenziell übersteigt bzw. mit den zusätzlich verfügbaren 
Flächen aus der Kaserne überschritten wird. Hinzu kommt, dass die Kaserne La-
ge- und Standortfaktoren aufweist, die die Nutzung unwahrscheinlich machen 
bzw. nur in sehr langen Zeiträumen (mehr als zehn Jahre) erwarten lassen37. 
 
Diese prognostische Abschätzung ist ein relevanter Fakt der nicht ignoriert wer-
den kann, wenn die Wirtschaftlichkeit nicht gefährdet werden soll. Dennoch ist 
dies eine Prognose auf Basis des Status quo. Eine Situation die streng genommen 
nur für den Augenblick der Untersuchung (bzw. in der Praxis für einige Jahre) 
gilt. 
Der Status quo enthält unter anderem Fortschreibung des eigenen Verhaltens (des 
Eigentümers, des Planungsamtes oder der Wirtschaftsförderung usw.), aber auch 
der sonstigen Einflussfaktoren. Das Verhaltensmuster oder das Verhalten der Ak-
teure, die den Wohn- und Gewerbeflächenmarkt bestimmen, kann und wird sich 
im Verlauf der Zeit verändern. Damit ergeben sich ggf. Chancen die Situation zu 
verändern (um die Prognosen zu erfüllen oder in Frage zu stellen). Im konkreten 
Fall kann beispielsweise die Rücknahme38 vorhandener Wohnbau- und Gewerbe-
flächendarstellungen im Flächennutzungsplan dem Kasernenareal eine neue Posi-
tion zuspielen. Es wäre auch möglich, dass eine veränderte wirtschaftliche Kulisse 
den Geschosswohnungsbau "fördert" weil er geringe Kosten und/oder höhere E-
nergieeffizienz usw. aufweist. In der Folge wären dann ggf. andere Nutzungen 
oder eine höhere Nachfrage möglich. 
 

                                                 
36 Die Situation der Freizeit-Industrie oder des Einzelhandels wird hier nicht weiter erörtert, da deutlich wurde, 

dass die stadtentwicklungspolitischen Restriktionen eine entsprechende Nutzung des Areals auf Dauer aus-
schließen. 

37 Die geringe Nachfrage wird in Zeit bzw. einen lang andauernden Nutzungsprozess transformiert. Gerade 
die erforderliche Zeit generiert die wesentlichen Kosten. Unterstellt man vereinfacht Kosten (Baufeldaufbe-
reitung, neue Infrastruktur) von 10 Mill. Euro, dann bedeutet eine Zwischenfinanzierung (die Zeit zwischen 
Investition und Mittelrückfluss) von fünf Jahren Zinskosten in der Höhe von 2.500.000 Euro, bei 15 Jahren 
sind es vereinfacht 7.500.000 Euro. Bei einem Entwicklungszeitraum von 15 Jahren kommt das Risiko ei-
nes Abbruchs der Maßnahmen hinzu, so dass evtl. nur 60 oder 70 Prozent der Flächen vermarktet werden 
können. Beides, die hohen Kosten und das Entwicklungsrisiko, verringern die Nutzungswahrscheinlichkeit 
insgesamt erheblich. 

38 Schmückt man beispielsweise den gegenwärtigen noch unwahrscheinliche Fall aus, dass Ackerflächen so-
wohl als Standort der Nahungsmittelproduktion als auch als Standort der Rohstoffproduktion einen hohen 
Wert erlangen, dann wird die eine oder andere Darstellung im aktuellen Flächennutzungsplan am neuen In-
teresse für landwirtschaftliche Nutzfläche scheitern und damit neue Angebotssituationen und neue Stand-
ortbewertungen auch für die Flächen der Kaserne schaffen. 
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In diesem Abschnitt soll die Frage untersucht werden, welches Wirkungsnetz zur 
Nutzung der Kasernenflächen besteht. Und im welchen Umfang Veränderungen 
im oben skizzierten Sinne möglich oder ausgeschlossen sind.  
Im ersten Schritt soll das Umfeldsystem der Kasernennutzung dargestellt und un-
tersucht werden und im zweiten Schritt das Wirkungsnetz. Dieses Wirkungsnetz 
erlaubt festzustellen, welche relevanten Einflussfaktoren die Nutzung verzögern 
oder beschleunigen und ob der Eigentümer oder die Stadt Einfluss nehmen kön-
nen. 
 
Mit dem Umfeldsystem sind die Faktoren gemeint, die mittel- und unmittelbar auf 
die Kasernenflächen einwirken, das heißt ihre Nutzung fördern oder einschränken. 
Das System besteht, wie eine Zwiebel, aus verschiedenen Schichten oder Schalen. 
Die Nutzung der Kasernenfläche steht als Ziel im Mittelpunkt. Das erste Umfeld 
bilden die relativ direkten Einflussfaktoren, wie 
�  die Vertriebsaktivitäten, 
�  die Marketingmaßnahmen, 
�  die Aktivitäten des Planungsamtes (Planungsrecht), 
�  die Wirtschaftsförderung, 
�  der Eigentümer, aber auch  
�  der Wettbewerb bezüglich Eignung, Kosten usw. zwischen verschiedenen Flä-

chen. 
Im weiteren Umfeld sind die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung, die allge-
meine Planung (Gebietsentwicklungs- und Flächennutzungsplanung), aber auch 
der Bodenpreis, der Arbeitsmarkt oder die finanztechnischen Verhältnisse enthal-
ten. Die Flächennachfrage resultiert beispielsweise unter anderem auch aus der In-
flationsrate (werthaltige Sachwerte) oder den Portfolio-Vorstellungen der mögli-
chen Anleger. 
 
Der Umfang der Nutzung oder die Nutzungsgeschwindigkeit wird auch bestimmt 
von der allgemeinen Wohnungsbauentwicklung in Lippstadt und der Region so-
wie dem sich herausbildenden demografischen Status. Schließlich ist es auch ein 
Frage des Eigentümers: Was kann er durch seine Organisation leisten, verkauft er 
an einen Entwickler oder sind ihm Marketingmaßnahmen möglich, um diese Flä-
che auf dem Markt zu positionieren. Schließlich, welche Ertragserwartungen hat 
die BIma. 
 
Die Abb. 23 zeigt die Umfeldfaktoren für die Lipperland-Kaserne. Das Zentrum 
bildet die Kasernennutzung und die unmittelbaren Einflussfaktoren.  
Dieser Einfluss lässt sich in einem Wirkungsnetz darstellen. Mit dieser Transfor-
mation können die Wirkungen abgeschätzt werden. Das Ergebnis dieser Analyse 
ist die Bestimmung der aktiven (die Nutzung unterstützende) und passiven (die 
Nutzung hemmenden) Faktoren. Nur, wenn eine Reihe von Faktoren auch tatsäch-
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lich für die verschiedenen Protagonisten (Planungsamt, Wirtschaftsförderung, Rat 
und BIma) zugänglich sind, besteht ein Einfluss zur Nutzung der Kasernenfläche. 

Abb. 23: Umfeldsystem der Nutzung Lipperland-Kaserne 
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Abb. 24: Wirkungsnetz für die Lipperland-Kaserne 

 

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 
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In einer Vernetzungsmatrix werden die Beziehungen im Einzelnen dargestellt 
(vgl. Abb. 25). Einflussfaktoren mit einem großen, überproportionalen Einfluss 
werden mit einer 3 dargestellt, eine 2 stellt die mittlere, proportionale und eine 1 
die schwache, unterproportionale Beziehung dar. Da alle Faktoren miteinander in 
Beziehung gesetzt werden, kommt es auch zu Fällen ohne Beziehung, für die eine 
0 gesetzt wird. 

Abb. 25:Vernetzungsmatrix für die Lipperlandkaserne 
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Output 

aktiv 

Bodenpreis X 3 1 2 3 1 3 2 1 0 16 

Flächenaufbereit. 3 X 0 1 2 0 2 2 1 0 11 

Arbeitsmarkt 1 0 X 2 3 2 1 0 1 1 11 

Finanzmärkte 2 1 2 X 1 2 1 1 0 0 10 

Wi-förderung 1 1 1 1 X 1 2 1 0 0 8 

Wirtschaft 2 1 3 3 1 X 1 1 1 1 14 

Vertrieb 2 1 1 0 1 0 X 1 0 0 8 

Eigentümer 2 1 1 0 1 1 1 X 1 0 8 

Bevölkerung 2 2 2 1 1 1 1 1 X 0 11 

Hs.haltsbildung 2 1 0 0 1 2 1 2 2 X 11 

Input (passiv) 17 11 11 10 14 10 13 11 7 2  

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 

 
Die Abb. 25 zeigt die Bewertung aller Faktoren für die untersuchte Kasernenflä-
che. Mit der Bildung der Randsummen (Zeilen- und Spaltensumme) kann be-
schrieben werden, welche Elemente, wie auf das Ziel "Flächennutzung" einwir-
ken. Die Matrix zeigt, dass als relevanter Input vor allem der Bodenpreis gilt. Er 
hat vor allen anderen Faktoren offenbar den größten Einfluss. Als weitere relevan-
te Einflussfaktoren erweist sich die Wirtschaftsförderung und der Ver-
trieb/Marketing der Flächen. Auf der Output-Seite sind es ebenfalls die Boden-
preise die großen Einfluss auf die Nutzung nehmen. An zweiter Stelle ist es die 
allgemeine wirtschaftliche Entwicklung. Die weiteren Faktoren folgen fast gleich-
auf. 
 
Die Abb. 26 zeigt die Ergebnisse der Vernetzungsmatrix in grafischer Form. Un-
mittelbar wird dort deutlich, dass zu den aktiven Elementen die Wirtschaftsent-
wicklung und mit Einschränkung der Bodenpreis gehören. Weiter sind die Haus-
haltsbildung und die Bevölkerungsentwicklung relevant. Das Ergebnis ist inso-
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weit logische Konsequenz, da vor allem die Nachfrage als das zentrale Defizit 
gelten muss.  
Der Arbeitsmarkt, die Recyclingkosten und die finanzwirtschaftliche Konstellati-
on sowie der Bodenpreis haben einen ambivalenten Charakter. Ihre konkrete Aus-
prägung bestimmt jeweils den aktivierenden Einfluss für die Nutzung der Fläche 
oder den eher zurückhaltenden Einfluss. 
 
Diese Konstellation hat den Nachteil, dass der Einfluss des Grundstücksbesitzer 
oder der Stadt vergleichsweise gering ist. Die Matrix zeigt, dass der geringe Ein-
fluss aus der Interaktion Eigentümer/Recycling, Arbeitsmarkt und Finanzmarkt 
resultiert. Ebenso weist der Vertrieb eine schwache Stellung auf. Unterstellt man 
eine engere Kopplung zwischen Vertrieb und den finanztechnischen Bedingungen 
und auch dem Eigentümer, dann steigt die Bedeutung beider Faktoren, so dass sie 
als Aktivposten gelten können. 

Abb. 26 
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 

 
Die kurze Untersuchung kann hier nur anreißen, mit welchen Aktivitäten eine Po-
sitionsverbesserung denkbar ist. Festzuhalten ist zuerst, dass die Nachfrage auch 
bei veränderter Einflusskonstellation zentral bleiben wird. Hier sind auch die De-
terminanten wie Haushaltsbildung oder die wirtschaftliche Entwicklung kaum 
durch die Kommune oder den Eigentümer zu beeinflussen.  
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Die Position des Eigentümers und des Vertriebs/Marketing lassen sich verbessern. 
Zu einem Teil laufen diese Aktivitäten auf eine besondere Gestaltung der Kosten 
(Recycling) oder der finanztechnischen Seite hinaus. Hier wäre ggf. der Hand-
lungsspielraum zu überprüfen. 
 
 
 
 

5. Nutzungskonzept der Lipperlandkaserne 

Das Nutzungskonzept für die Lipperlandkaserne lässt sich aus den erarbeitenden 
Vorgaben (Bedarf, stadtentwicklungspolitische Kompatibilität und den Standort-
faktoren) ableiten. Als weiterer zentraler Gesichtspunkt wirkt auf das städtebauli-
che Konzept die Kostenentwicklung für die Baufeldaufbereitung und die mögli-
chen Erlöse ein. Das Nutzungskonzept und die finanztechnische Seite der Ent-
wicklung beeinflussen sich wechselseitig sehr stark. Entsprechend ist das städte-
bauliche Konzept das Ergebnis einer Iteration zwischen den Nutzungsvorstellun-
gen, den Kosten und den möglichen Erlösen. 
 
Das städtebauliche Konzept sieht in der Hauptsache eine Gewerbenutzung vor. 
Diese Nutzung ist von der Bedarfsseite her weniger empfindlich bezüglich eines 
tendenziellen Angebotsüberhangs und kann mit dem zum Teil negativ bewerteten 
Standortfaktor "Image" am besten umgehen. Eine Nutzung dieser Fläche durch 
Betriebe ist wahrscheinlicher als durch jede andere Nutzung.  
Im Osten der Hauptfläche des Kasernenareals wird eine kleinere Fläche, die in die 
Wasserschutzzone II fällt, vorab den örtlichen Wasserwerken zugeschlagen. Im 
Süden wird nach einer größeren Zwischenzone mit einer landschaftsnahen Nut-
zung eine kleinere Wohnfläche beiderseits der Ringsstraße zur Siedlungsabrun-
dung vorgeschlagen. 
 
Die Kostenermittlung hat ergeben, dass eine Nutzung unter Kostengesichtspunk-
ten nur in einer bestimmten Konfiguration möglich ist. Generell sind die Aufbe-
reitungskosten für die Entwicklung – angesichts der geringen Marktpreise für 
Gewerbeflächen – zentral. Ein vollständiger Abriss des Bestandes und eine neue 
Erschließung des Standortes sind nicht möglich. Entsprechend sind nur Lösungen 
realisierbar, die einen großen Teil der Fläche ohne Aufbereitungskosten einem 
Nutzer übergeben können.  
Das städtebauliche Konzept stellt daher für die nördliche Hauptfläche (19 ha, Flä-
che 2a) die Nutzung des gegenwärtigen Mieter dar. Er wird die vorhandenen Ge-
bäuden etc. erwerben und zu einem Speditionshof entwickeln. Das Nutzungskon-
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zept umfasst sowohl Werkstätten (zum Teil vorhanden), Pflegeeinrichtungen, La-
germöglichkeiten und Stellplatzanlagen. Gleichzeitig sollen speditionsbezogene 
Dienstleistungen hier einen Standort finden. Aktuell ist gegenwärtig ein Ausbil-
dungszentrum für Lkw-Fahrer nach den neuen EU-Vorschriften und vergleichba-
res. 
Im unmittelbaren Anschluss hieran ist eine Gewerbefläche in der Größe von 10 ha 
vorgesehen. Der Entwurf wurde hier auf das alte Erschließungsraster abgestellt. 
Allerdings ist eine erneute Nutzung der Kanäle und Straße nur nach größeren 
Umbaumaßnahmen zu erwarten. Die Zielgruppe dieser Flächen sind relativ kleine 
Betriebe mit einem Flächenbedarf zwischen 2.000 und 5.000 m² Grundstücksflä-
che. Durch Zusammenlegung lassen sich bei Bedarf auch größere Grundstücke. 
Zur Mastholter Straße wird auf diesem Teil des Areals die Möglichkeit geboten 
einen Schützenplatz zu realisieren. Angesichts der temporären Nutzung werden 
die möglichen Konflikte zwischen dieser (Freizeit-)Nutzung und der gewerblichen 
Nutzung als gering eingeschätzt. Eine Koexistenz beider Nutzungen ist in diesem 
Fall möglich. 
 
Im südlichen Teil der Hauptfläche erfolgt nach einer großen Grünfläche von 4,5 
ha die Entwicklung eines Wohngebietes entlang der Ringstraße und im Kreu-
zungsbereich der Mastholter Straße. Hier ist die Möglichkeit gegeben etwa 60 
Wohneinheiten als Einfamilienhäuser (Einzelhäuser/Doppelhäuser und Reihen-
häuser) zu realisieren. Hinzu kommt eine Seniorenwohn-Anlage an der Mastholter 
Straße. Die Häuser an der Ringstraße werden mit kurzen Stichen erschlossen und 
bilden in ihrer Aufstellung und Größe der Grundstücke das übliche Angebot im 
Ortsteil Lipperbruch ab. Die zentrale Lage im Ortsteil und der attraktive "Hinter-
hof", die Grünfläche zum Gewerbegebiet, lassen unseres Erachten mittelfristig ei-
ne Nutzung zu. Dies ist vor allem dann der Fall, wenn die Grundstückspreise Lage 
und Image des Ortsteils berücksichtigen.  
An der Mastholter Straße wurde ebenfalls eine kleine Reihenhausanlage vorge-
schlagen. Auch hier bilden die zentrale Lage und der "grüne Hinterhof" (ggf. in 
Verbindung mit einem attraktiven Grundstückspreis) die Chance die Grundstücke 
mittelfristig zu nutzen. 
 
An der Ecke Ringstraße/Mastholter Straße wurden ein Platz und eine Fläche für 
eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Die Bestandsaufnahme hatte ergeben, 
dass ein Ausbau des Einzelhandels oder eines Ortszentrum angesichts der wirt-
schaftlichen Gegebenheiten nicht zu erwarten ist. Die Darstellung soll einmal die 
Fläche erhalten, um eine solche Entwicklung nicht grundsätzlich auszuschließen 
und zum anderen kann die Fläche als Markt, Veranstaltungsplatz etc. genutzt 
werden, auch wenn eine Einzelhandelsnutzung oder vergleichbares nicht entsteht. 
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Insgesamt zeigt das städtebauliche Konzept eine Nutzung die realisierbar ist, mit 
den Belangen der Stadtentwicklung kompatibel bleibt und gleichzeitig den 
Ortsteil Lipperbruch in seiner Charakteristik erhält ohne die Modernisierungs-
möglichkeiten auszuschlagen. 
 
 
 

 


