Machbarkeitsstudie

zur Konversion der
Lipperland Kaserne, Lippstadt

Dortmund 2008



Auftraggeber:
Stadt Lippstadt
Fachdienst Planuung
Ostwall 1, 59555 Lippstadt
02941 - 980-407
Mail: juergen.voigt@stadt-lippstadt.de

Betreuung:
Eric Wollesen
Jurgen Voigt

Auftragnehmer:

Planquadrat Dortmund

Biro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur

GutenbergstralRe34 - 44139 Dortmund
0231 -557114-0 0231 - 557114-99

Mail: info@planquadrat-dortmund.de

Bearbeiter:

Hanns Werner Bonny

Dietmar Micke

unter Mitarbeit von Philip Skoda

Dortmund/Lippstadt 2008



Konversion der Lipperland Kaserne

1.

2.

4,

5.

Planungsanlass und Zielsetzung
Bestandsaufnahme Lipperland-Kaserne
2.1 Nutzungsgeschichte, Lage und Bestandsdarstellung
2.2 Nutzungshindernisse: Altlasten, Planungsvorgaben
Standort- und Flachenbedarf
3.1 Anforderung der Funktion Wohnen
3.2 Anforderungen der Funktion Gewerbe
3.3 Anforderungen fiir den Freizeitsektor
3.4 Anforderungen fiir den Einzelhandel
3.5 Resuimee
Szenarien
Nutzungskonzept der Lipperlandkaserne

17
18
28
32
41
46

48

53

13



Kaserne Lipperbruch
Kapitel 1: Zielsetzung

1. Planungsanlass und Zielsetzung

Die Lipperlandkaserne entstand in den 1930er JadiseMilitar-Flugplatz. Nach
dem Krieg wurden die Unterkunftsgebaude der Maraiseh und Offiziere von
Fllichtlingen genutzt. Hiermit wurde zugleich diet&ahung des Ortsteils Lipp-
erbruch initiiert.

Ein Ortsteil, der an der nérdlichen Gemeindegramm - urspringlich als milita-
rische Anlage - weit ab vom Siedlungskern lag. Ierl&uf der 1950er Jahre tber-
nahm die britische Armee das ehemalige Flugfeld badaute es mit Unter-
kunftsgebauden sowie Funktionsgebduden (Werkstaanklagern) fur eine
Transport- bzw. Logistikeinheit. Parallel wurde @eedlung Lipperbruch ausge-
baut. In verschiedenen Vorhaben wurden sowohl igmBgwohner der ehemali-
gen Kasernengebaude (aus den 1930er Jahren) disflau@uwanderer neue
Wohnungen geschaffen.

Der Standort ging Ende der 1950er auf die Bundeswkér. Sie verdichtete die
Bebauung mit weiteren Unterkunfts- und Funktionsgelen. Auf dem Areal wa-
ren zeitweise bis zu 1.200 Soldaten untergebra&alth der Ortsteil Lipperbruch
erfuhr einen Ausbau mit den steigenden Anspriucherdia Wohnflache und
Wohnungsqualitat. Ebenso liel3en sich im Ortsteigérorige der Bundeswehr
nieder.

Mit der Veradnderung der politischen Konstellatioreerm Ende der 1980er Jahre
wurde der Standort umstrukturiert und die Zahl 8eldaten allmé&hlich verrin-
gert. Mit Beginn des Jahres 2007 wurde die Kasauseihrer Funktion entlassen
und liegt seit dieser Zeit brach.

Der Ortsteil Lipperbruch weist heute rund 2.500vhner auf. Er verfiigt Gber
einige Geschafte und offentliche Einrichtungen @€rgarten, Schulen). Aller-
dings weist die Bevolkerung ein Uberdurchschnhitg Alter auf und der Ort wird
— als jungster Ortsteil, mit einer tendenziell hiden" Bevolkerung — von der Be-
volkerung allgemein immer noch nachrangig bewertet.

Vor diesem Hintergrund ist die Kasernenflache niitee Grol3e von 44,2 ha
(durch StralRen in drei Standorte aufgeteilt) ireeieue Nutzung zu bringen. Die
Hauptflache weist 40,3 ha auf (Flache 2). Dieseldést die Kaserne im engeren
Sinne (vgl. Abb. 6). Hinzu kommt im Norden eineikkre Flache, die als Tank-
lager genutzt wurde, jenseits der Mastholter Straltel,5 ha (Flache 1und im
Suden an der Ringstral3e die ehemalige Kleiderkammie?,4 ha (Flache 3).

! Diese durch die Mastholter StraRe vom Ubrigen Kasernengelande abgetrennte Flache 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 bestehngdess die Flache der Kaser-
ne zwar unmittelbar Teil des Ortsteils Lipperbrusth aber der Ortsteil nur weni-

ge Beziehungen zur Stadt Lippstadt bzw. den weitéenachbarten Ortsteilen
hat. Das zweite Handikap besteht darin, dass gaizidsh die Stadt Uber ausrei-
chende Gewerbe- und Wohnungsstandorte verflgt. dhe Eer Wohnstandorte

ist in der Tendenz angesichts der Bevdlkerungs- Wahderungsstruktur im

nachsten Jahrzehnt auch ein Wohnungsiberschuss auslzuschlielen. Eine
Folgenutzung bietet sich angesichts dieser Sitnaticht unmittelbar an.

Hinzu kommt als weitere Bedingung, dass die Gebdeddaserne — sowohl die
Werkstétten als auch die Unterkunftsgebaude —edis inktionalistisch gelten
mussen bzw. anders als Kasernen des 19. Jahrhiukieen architektonischen
oder stadtebaulichen Reiz aufweisen. Fur die Gebéudl sich nur im Einzelfall
eine Nachnutzung finden lassen, so dass eine NuitdenFlache auf einen voll-
standigen Abriss hinauslaufen kann (einschlieldieh Aufnahme der Infrastruk-
tur: StralRen, Kandle etc.). Dies wiirde aber ertleblKosten implizieren, so dass
— wie man aus Erfahrungen anderer Konversionsmafgahveild — die regiona-
len Bodenpreise Uberschritten werden kénnen. Ieneisolchen Fall wére eine
wirtschaftliche Nutzung der Flachen ausgeschlossen.

Das Ziel der Untersuchung ist es im Rahmen einechidarkeitsstudie ein Nut-
zungskonzept fur die Flachen der Lipperland Kasementwickeln, deren Nut-
zung mit den Zielen der Stadtentwicklung kompatitield und gleichzeitig die
Moglichkeit einschliel3t, die erforderlichen vorbiéggaden Mal3nhahmen zu finan-
zieren.

Die Bearbeitung beginnt mit einer kurzen orientiglen Bestandsaufnahme des
Gelandes und der Gebaude. Einmal um das ggf. nméglidiedernutzungspoten-
zial zu erfassen, aber auch um Anhaltspunkte UleeAufwendungen und Kosten
im Falle eines Abrisses zu gewinnen.

In einem zweiten Schritt wird fur die verschiedemedglichen Nutzungen (Woh-
nen, Gewerbe usw.) die mdgliche Nachfrage gepiié.Prifung orientiert sich
sowohl an der lokalen wirtschaftlichen und demagdifen Situation sowie an
den allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklungstrendsf dieser Basis ist eine
erste Einschatzung Uber die mdgliche Nachfragedimdedingungen der Nach-
frage maoglich.

Im dritten Schritt erfolgt eine "Uberprifung” derognose auf der Basis eines
Wirkungsnetzes.

Entwurf nicht fir 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 deergchiedenen Kostenermitt-
lungen ein Nutzungskonzept entwickelt. Im flinftelns8hnitt werden fir das ge-
wahlte Nutzungskonzept die Kosten zusammengestailtdie Machbarkeit tber-
pruft. Hier wird in einem ersten Schritt eine ecifa Einnahmen-
Uberschussrechnung vorgenommen. Damit lassen sieb wnrealistische Pro-
jektalternativen frihzeitig ausschlielen. Fir deesehiedenen realistischen Pro-
jektvarianten wird die Kostenermittlung unter dees@htspunkten der Finanzie-
rung und Rendite erweitert.

Im letzten Abschnitt werden ein zusammenfassen@ssiiRee und Empfehlungen
formuliert. Die Empfehlungen umfassen sowohl daszMuogskonzept als auch
die Vorgehensweise und die Darstellung der Entwiogsorganisation.
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2. Bestandsaufnahme Lipperland-Kaserne

Zu Beginn des Jahres 2007 wurde die Lipperland#asen Lippstadt aus der

militdrischen Nutzung entlassen. Der Standort4shd grol3 und hat bis zu 1.200
Soldaten aufgenommen. Inzwischen ist er vollstageaigiumt. Die Gebaude und
Einrichtungen stehen seit rund 12 Monaten leerhligben im Wesentlichen un-

genutzt.

Im Verlauf des Jahre 2007 hat sich im nordlichei der Flache (im Bereich der

Werkstétten) auf Basis eines Mietvertrages mitBlerdesanstalt fir Immobilien-

aufgaben (Blma) die Spedition Teigeler niedergelasiVeitere Nutzungsver-

haltnisse bestehen zurzeit nicht.

2.1 Nutzungsgeschichte, Lage und Bestandsdarstellun g

Die Kaserne wurde in den 1930er Jahren als Flugpladl Fliegerhorst angelegt.
Nach Kriegsende wurden
Abb. 1: Kasernengebaude aus den 1930er Jahren die Kasernengebaude
durch bzw. fur Fluchtlin-
: ge in Wohngebaude um-
gewandelt.
Diese Entwicklung fuhrte
zur Entstehung des Orts-
teils Lipperbruch. Der
Ortsteil weist zur Innen-
stadt eine Distanz von ca.
5 km auf und liegt aul3er-
halb des gewachsenen
Siedlungskorpers  Lipp-
stadts. Im Verlauf der
letzten funf Jahrzehnte
wurde der ehemalige Kasernenstandort sukzessivanam Ortsteil ausgebaut.
Im Suden entstand eine "Bauernsiedlung” als eineeNerwerbs-Siedlung und
westlich des ehemaligen Flugfeldes bzw. der henti@serne wurden zwischen
1950 und 2007 Ein- und Zweifamilienh&user errichi@e Siedlung weist noch
einige freie Wohngrundsticke auf und kann zum ireidlem &lteren Teil nach
verdichtet werden. Die Siedlung Lipperbruch entkaliem eine kleine Gewerbe-
flache an der Mastholter Stral3e.
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Insgesamt ist die Ubrige Siedlungsflache von Lippesh kaum groRer als das

Kasernenareal.

Der Standort verfugt Uber einen Kindergarten, &mnendschule (Otto-Lilienthal-
Schule) und ein Gymnasium

Abb. 2: Lebensmittelladen im Ortsteil (Marienschule) sowie ein Seni-
orenheim (von Bo-
delschwingh).

Ein Supermarkt (ca. 600 m?),
eine Backerei, ein Sportartikel-
geschaft, ein grofRerer Lotto-
und Schreibwarenkiosk sowie
eine Sparkassen-Filiale Uber-
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 StraBe werddbtlandstral3e im stidwest-
lichen Bereich des Stadltteils, bilden aber keirdemmiichen Schwerpunkt in Form
eines Stadtteilzentrums. Die Gesprache mit dentereBetriebsinhabern lassen
erkennen, dass die Einzelhandelsentwicklung zurhvbei geringer Dynamik ist
und, wie ein Inhaber formulierte, "auslauft". Gesasam gegenwartig diskutier-
ten Standard bezugliche Verkaufsfliche und Einzergsth gelten die Betriebe
mittelfristig (5 bis 10 Jahre) als nicht iiberleféhs’.

Die Lage am ndrdlichen Rand des Stadtgebietes vwopstadt flihrt dazu, dass
sowohl das Kasernenareal als auch die Siedlungheiebr guten Zugang zum
Freiraum haben. Entsprechend der Lage grenzen tefivait an den Ortsteil Frei-
zeit- und Erholungsflachen (Margaretensee) undrriatmlich wertvolle Struktu-
ren an.

Das ehemalige (im Bundesbesitz verbliebene) Fldgiairde nach 1947 wieder
als Kasernenareal genutzt; zundchst von der brérs@rmee, seit 1957 von der
Bundeswehr mit einer Logistik- bzw. NachschubeihHeiese Flache steht heute
nach der Nutzungsaufgabe zur Disposition.

Insgesamt ist der Siedlungsteil Lipperbruch seblieg und verfiigt Gber keine
besondere stadtebauliche Identitat. Im Wesentlidiegit ein Zentrum, da alle
Zentrums bildende Einrichtungen solitare Standauteveisen.

2 Diese Prognose ist sehr pauschal und beruht zum Teil auf Selbsteinschétzungen der Inhaber. Es bestehen

auch alternative Betriebsformen, die eine Nahversorgung erméglichen, die mit einem geringeren Einzugs-
bereich und einer insgesamt geringen Verkaufsflache betrieben werden kénnen. Die mdgliche Realisierung
héngt aber von der Bereitschaft privater Unternehmen ab, im Ortsteil Lipperbruch zu investieren.
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Die Identitat des Stadtteils definiert sich voreall aus der Geschichte als Fllicht-
lingssiedlung und der bis vor kurzem genutzten Kese

Bestandsdarstellung

Das 44 ha groRe Kasernen-Areal hatte in den letlabreehnten eine Besatzung
von maximal 1.200 Menschen un’
verfugt Uber entsprechende Unte
kunftsgebaude. Die heute altesten C.
baude sind einige noch von der britg:
schen Armee errichtete einfache eif§
geschossige "Barackengebaude” sov
am Sudrand des Gelandes (an
RingstralRe) einige "lbrig gebliebene
Gebaude der ersten Kaserne. Hin
kommen spater errichtete zwei- b
dreigeschossige  Unterkunftsgebau
zwischen den "Baracken"” und den

Resten der ersten Bebauung im sudlichen Teil dese@s.

e Ei‘ ¥ ?E.DDD [ D n D_D_

D|e “Baracken" smd |m Verlauf der Jahre — ohnevehte Gestalt- und Grund-

rissanderung — durch Brandschutz-
und Unterhaltsmalinahmen zu massi-
veren Gebdude entwickelt worden.
Die jungeren mehrgeschossigen Un-
terkinfte verfiigen Uber ein Sockelge-
schoss in Stahlbetonbauweise (Bun-
ker) und weisen in den Obergeschos-
sen ein massives Ziegelmauerwerk
auf. Diese Unterkunftsgebaude wer-
den ergénzt durch verschiedene Un-
terrichntsgebaude, einem gréRReren

mehrgeschossigen Stabsgebaude, einem Sanitatsgeldighen und Gebauden
fur die Freizeit (Offiziers- und UnteroffiziersheimDiese Nutzungen nehmen

insgesamt etwas mehr als die Hélfte der Flachdrmimdrdlichen Teil des Areals,
dem ehemaligen technischen Bereich, schlieRen LagedrWerkstattgebaude an.
Hier befindet sich auch ein Sportplatz und einertadle. Am aulRersten Rand
der Kaserne besteht zudem eine Betankungsanlage.
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Abb. 3: Stabsgebaude und Werkstéatten (Aufnahme: Winter 2008)

55

Alle Gebaude weisen zurzeit — nach einem Jahr tasts- noch einen befriedi-

genden Zustand auf. Allerdings sind konstruktionéhgte Bauschadérund ge-
ringe Schaden, die aus dem Leerstand resultiergebgn. Die Gebaude sind
aber nicht baufallig und weisen auch keine relexa@erstérungen auf.

Die auf dem Kasernengeléande vorhandenen Gebaud&eindéudearten sind hin-
sichtlich Geb&audezustand und Nachnutzungspoteriolgendermaf3en einzu-
schatzen:

Eingeschossige Baracken: insgesamt schlechter @ebastand; kleinteilige
Raumaufteilung

Offiziersheim am Haupteingang: zufrieden stellengehnischer Gebaudezu-
stand; bei der Begehung wurde aber von Pilzbegaithtet
Mannschaftsunterkiinfte im stdlichen Kasernenberaiaterschiedlicher Sa-
nierungsstand (2 Gebauden saniert, 4 Gebaudentelisal Geb&ude Sanie-
rung abgebrochen); kleinteilige Raumaufteilung

Lehrsaalgebaude: guter baulicher Zustand; groRRetigaumaufteilung mit ei-
nem grofRen Schulungsraum (150 Personen) und mehfé&ssenraumen (30
Personen)

Unteroffiziersheim: guter baulicher Zustand; Rauwimtieiten lassen flexible
Nachnutzungsmdéglichkeiten offen.

Sanitatsgebaude: schlechter baulicher Zustandtklege Raumaufteilung
Truppenkiiche: neu saniert, sehr guter baulichetadds durch hoch speziali-
sierte Nutzung mit fest installierter Grol3kicheneimtung unflexibel fur
Nachnutzung

Stabsgebaude: zufriedenstellender Gebaudezustéeidiekige Raumauftei-
lung

3

Rostende Bewehrungen mit Abplatzungen, undichte Fugen und ahnliches sind zu beobachten.
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Technischer Bereich: insgesamt guter Zustand; Ndzbngspotenziale unter-
schiedlich, abhangig von Spezialisierung und ZugigAafteilung der Gebaude

Abb. 4: Sporthalle und Sportplatz der Lipperlandkaserne (Aufnahme: Winter 2008)

g A

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

Infrastrukturausstattung des Standortes

Der Standort der ehemaligen Lipperland-Kasernd Begder Mastholter StralRe
und ist von dort Uber vier Zufahrten verkehrliclsarossen, von denen zur Zeit
nur eine in Betrieb ist. Die innere Erschlie3ung Hasernengelandes erfolgt ber
die vier Zufahrten von der Mastholter Stral3e, dieriStichstralRe miteinander
verbunden sind.

Die Mastholter Stral3e fuhrt in stdliche Richtunglas 5 km entfernte Stadtzent-
rum von Lippstadt. Uber Mastholter StraRe und @st#ralRe ist der Standort an
die sidwestlich des Stadtteils Lipperbruch vorlieiinde Bundesstral3e 55 ange-
schlossen und im Weiteren an das tUberregional@Sireetz.

11
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Abb. 6: Luftbild (2006) der Lipperbruch-Kaserne in Lippstadt

Tanklager (Flache 1)

Tankanlage

Werkstatt- und
Lagergebaude

Flache 2

"Bungalows"/Baracken
aus "englischer Zeit".

massive, dreigeschossige
\wnerkunftsgebaude

Kleiderkammer (Flache 3)

Stand: 2006

12



Kaserne Lipperbruch
Kapitel 2: Bestandsaufnahme

Das Luftbild (Abb. 6) gibt einen Uberblick tiber dierschiedenen Gebaude, die
Einbindung ins Umfeld und die Anschlisse ans ofiigm Stral3ennetz.

Die innere ErschlieBung des Areals mittels Kangbwasser, Regenwasser)

und Energie- sowie Nachrichtentechnik ist in Bedsmténen der Bima dokumen-

tiert. Das Abwassernetz des Kasernenareals wurddagir vor SchlielRung der

Kaserne saniert und befindet sich auf einen aldngtchnischen Stand. Auch fur

die weiteren Leitungssysteme gelten als aktuell hmadichbar. Fir die Trinkwas-

serleitungen sind allerdings Einschrankungen zuhemacda sie nach den Erfah-
rungen vergleichsweise schnell verkei-
men und nicht mehr genutzt werden
konnen.

Die Leitungstrassen liegen zum Teil in-
nerhalb der Trassen der Erschlie3ungs-
straBen. Zum Teil verlaufen sie aber
auch aul3erhalb dieser Trassen durch die
potenziellen Bauflachen.

Die Kaserne verfligte Uber ein eigenes
Heizkraftwerk. Samtliche Gebaude auf dem Kaserrlénde wurden von der
Heizzentrale mit Warme versorgt. Mit SchlieBung Hesernenstandortes wurde
auch die Heizzentrale stillgelegt. Es ist davonzagehen, dass die technische
Ausriistung der Heizzentrale durch die lange Sgilifregszeit (mittlerweile mehr
als 1,5 Jahre) unbrauchbar geworden ist.

2.2 Nutzungshindernisse: Altlasten, Planungsvorgabe n

Unmittelbar an das Kasernengeléande grenzt norecbisths Gelande der Wasser-
gewinnungsanlage Lipperbruch der Stadtwerke Lipjtsta. Das gesamte Kaser-
nengelénde liegt innerhalb der WasserschutzzondeBlausgewiesenen Wasser-
schutzgebietes fur die Trinkwassergewinnung. Emgebaute Teilflache im Sid-
osten des Kasernengelantiéiegt teilweise innerhalb der Wasserschutzzone I,
deren Grenze ansonsten unmittelbar an das Kasealdedg anschliel3t.

Zukunftige Nutzungen sowie das zu entwickelnde Nuggkonzept haben die
sich aus der Wasserschutzgebietsverordnung ergehexuflagen und Restrikti-
onen fur die jeweilige Schutzzone zu beachten.

*  Die Stadtwerke Lippstadt beabsichtigen als Betreiber der Wassergewinnungsanlage diese Teilflache zu tber-

nehmen und fir die Wassergewinnung zu nutzen.

13
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Fur eine mogliche neue Nutzung auf dem Kasernendel&st diese Nachbar-
schaft bzw. ein Standort in der Schutzzone Il en@hte Sorgfaltspflicht beim

Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen aus. Natledahrungen sind fur die

Wasserwerke im Hinblick auf eine gewerbliche Nad¢hung des Kasernengelan-
des wenige, groRere Nutzer sicherer, da dies inblidknauf den Trinkwasser-

schutz besser zu kontrollieren ist als viele Nytaee sie bei einem Gewerbehof,
einem Gewerbegebiet fir Kleinbetriebe oder auctBeg#iieben mit ausgepragtem
Publikumsverkehr zu erwarten sind.

Abb. 7: Wasserschutzgebiet Lipperbruch mit Wasserschutzzonen
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Quelle: Kreis Soest — Dienstleistungen Natur, Landschaft, Wasser, Abfall, 01 / 2008

Regionalplanung/Flachennutzungsplanung

Der Regionalplanweist das Kasernengelande als Bereich fiir beseriiféentli-
che Zwecke aus. Die westlich und stdlich angrernzerfsiedlungsbereiche von
Lipperbruch sind als Allgemeiner Siedlungsbereiobgewiesen. Ostlich des Ka-
sernengelandes ist das Wasserwerk dargestelliclodér Mastholter StraRe sind
die Siedlungsbereiche sowie die sich weiter OstheischlielRenden Freirdume
grol3flachig als Bereich zum Schutz der Gewassejedellt.

5 Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg — Oberbereich Dortmund — &stlicher Teil — Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis

14
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Der Regionalplan wird gegenwartig fortgeschriebem.Rahmen dieses Verfah-
rens wird die Darstellung des Kasernengelandeseametlanderte Situation ange-
passt werden.

Abb. 8: Regionalplan — Ausschnitt Lipperbruch

Im gegenwartig rechtswirksamen Flachennutzungsplad das Kasernenareal
als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellt. Diictiider Ringstral3e liegenden
Sozial- und Bildungseinrichtungen (Altenheim, Aliggesstatte, Grundschule)
sind als Gemeinbedarfsflachen mit den entsprectmeAdeckbestimmungen dar-
gestellt. Die sich dstlich daran anschliel3endenrtfladze sind als Grinflachen
mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt.

Die umgebenden Siedlungsbereiche des Stadtteifgetlpuch sind Gberwiegend
als Wohnbauflachen dargestellt. Die vorhandeneregdigchen Nutzungen nérd-
lich und sudlich der OstlandstralRe sind als gewadrblBauflache dargestellt. Die
im sudwestlichen Bereich des Stadtteils liegendernas und Bildungseinrich-

tungen (Gymnasium, Kindergarten, Kirche) werdenFdshen fur den Gemein-
bedarf dargestellt. Westlich der Mastholter Strégteangrenzend an die Sied-
lungsflachen, eine Waldflache dargestellt. Der Igmutzungsplan stellt auch
die sich o6stlich an das Kasernengelande anschiiefdeRlachen als Waldflachen
dar sowie die Wasserwerksflache als Flache fuvedisorgung.

15
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt befisddn zur Zeit im Neuauf-
stellungsverfahren. Eine vorliegende Vorentwurfsiiag stellt das Kasernenge-
lande nicht mehr als Gemeinbedarfsflache dar. eeiBh nordlich der Masthol-
ter StralR3e (ehem. Tanklager) ist darin als Walti#édargestellt. Die Hauptflache,
die eigentliche Kaserne, wird in der nérdlichenftégals gewerbliche Bauflache
dargestellt; daran schlief3t sich stdlich eine gentésBauflache und weiter sid-
lich eine Wohnbauflachendarstellung bis zur Rirajsr an. Den sudlich der
Ringstral3e gelegenen Bereich der ehem. Kleiderkarstatt dieser Vorentwurf
als Sonderbauflache dar.

Altlasten

Nach Angaben der Bima sind Altlasten aus dem Beilier Kaserne nach einer
Ersteinschatzung des militirgeologischen Dienstelst zu erwarteh Ebenfalls
wird keine besondere Belastung durch Kampfmitted dem Zweiten Weltkrieg
erwartet, da durch die verschiedenen BauvorhabkansBerdaumungen vorge-
nommen wurden.

Gesprach mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (Blma) am 9.01.2008 (Dortmund). Teilnehmer wa-
ren Frau Auffahrt und Herr Go6Blich von der BIma und Herr Bonny und Herr Miicke von Planquadrat Dort-
mund.

16
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3. Standort- und Flachenbedarf

Die einfachste und unkomplizierte Losung einer Nathung ware die Ubergabe
der Gebaude an Betriebe oder Nutzer, die mit genrmgnpassungsleistungen die
Werkstatten, Unterrichts- und Wohngeb&aude unmateln Gebrauch nehmen
kénnten.

Die bauliche und infrastrukturelle Substanz derdfas ist auf militdrische Zwe-
cke ausgelegt. Vor allem die Funktionsgebaude €gttiiude, Offizier- und Un-
teroffizierheim etc.) sind speziell auf diese Nuntgwugeschnitten. Die Erfahrung
zeigt, dass der Arbeitsfluss gleichartiger ziviléttigkeit deutlich anders organi-
siert ist. Eine Werkstatt fir Autoreparatur odearung hat in der zivilen Wirt-
schaft einen anderen Zuschnitt, andere Nebenflachdneilweise andere techni-
sche Einbauten. Die Wirtschaftlichkeit mancher Eimung ergibt sich fur die
Unternehmen oft nur durch den geringeren Kaufpiiss betrifft beispielsweise
Anlagen wie die Kiiche, die Lager- oder Werkstatéyele oder auch die Treib-
stofftanks. Eine unmittelbare Nachnutzung mit ggeim Anpassungsleistungen ist
nicht zu erwarten bzw. kann realistischerweise trictterstellt werden.

Diese Situation, die auch vielfach nach einer|8gling alter ziviler Produktions-
statten zu beobachten ist, signalisiert dem neugréX oder Eigentimer ein Pro-
visorium. Im Allgemeinen werden die Liegenschaften Gebaude entsprechend
weniger gepflegt und nur selten lasst sich eine t&uemtwicklung feststellen.
Vielfach entsteht in der Folge ein minderwertigew@rbestandoft

Bezuglich der Wohnnutzung ist eine Folgenutzungvdehandenen Unterkunfts-
gebaude wie sie noch 1945 stattfand nicht mehmnaaréen. Die Wohnanspriche
haben sich bezlglich Grundriss, Ausstattung und_dge der Gebaude zueinan-
der soweit verandert, dass ein solcher Umnutzungseps nicht mehr erwartet
werden kann. Voéllig ausgeschlossen ist sie furalmeschossigen Bungalows
(Baracken). Fur die mehrgeschossigen Mannschaéiddimtfte ist eine Wohnnut-
zung r(J;hne grolere, tief in die Bausubstanz eirggrdd, Umbauten nicht zu er-
wartert.

Die "Pflege und Entwicklung" der Produktionsgebaude wird auch bestimmt vom Wert im finanziellen Sinne,
und von der Integration der baulichen Anlagen mit der Produktion. Im Falle von Gebaudetbernahmen in
Konkursféllen oder Betriebsaufgaben kdnnen wir beobachten, dass derartige Areale haufig vernachlassigt
werden. Solche Gewerbegebiete haben (in Abhangigkeit zur Lage) oft erhebliche Nachteile fir das Image
der Stadt und die wirtschaftliche Funktionalitét. Vgl. Bonny, H. W.: Gewerbeumfeldverbesserung. In: Raum-
Planung 56, 1992, Seite 45 - 50

Auch diese Aussagen resultieren aus unseren Erfahrungen in verschiedenen Konversionsprojekten. Allge-
mein kann man beobachten, dass der Umbau eines Unterkunftsgebaudes in ein Wohngebaude mehr oder
weniger den Aufwand eines Neubaus erfordert. Nicht immer kann dabei bezuglich Grundriss und Gebaude-
stellung eine ausreichend hohe Qualitat erreicht werden.

Wird nur ein geringer Aufwand geleistet, kommt es vielfach zu einer unerwiinschten sozialen Segregation.
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Aus vergleichbaren Untersuchungen ist bekannt, dass relevante Nachfrage
durch gemeinniitzige Organisationen (Rotes KreuZtdgerhilfsdienste, THW)
besteht. Nachgefragt werden sowohl Buroraume alb aagerflachen fur Mate-
rial und Ausristung. Diese Organisationen kdonnerden Regel weder einen
Kaufpreis entrichten, noch den Unterhalt der Liesgdiaften sichern.

Fur alle diese Nutzungen — Wohnen, Gewerbe und iohizgweitere Nutzungen
wie Einzelhandel oder Freizeit — bestehen zudemhemgegenwartigen Stadtent-
wicklungsplanung (Flachennutzungsplan) Flachenantgebauf Flachen und
Standorten, die sich auf die funktionale Struktar 8tadt beziehen und auf sie
abgestimmt sind. Das Kasernenareal war, bedingthdseinen Zweck, bewusst
aus diesem Geflge freigestellt. Eine Nutzung di€s&chen wird groRere und
kleinere Anpassungen in der stadtischen Struktsibaan bzw. erfordern.

Vor diesem Hintergrund ist die Wiedernutzung deséaenflachen Lipperbruch
keine triviale Fragestellung. Eine neue Nutzung diager Flache muss sich der
Prufung stellen, ob sie im Vergleich zu den vorlearah Nutzungsgelegenheiten
(siehe Flachennutzungsplan) beziglich der Stanigerischaften Uber eine Reali-
sierungschance im Wettbewerb verfugt. Konkret: Véied gentigend Haushalte
in Lippstadt geben, die die Kasernenflache und @gateil Lipperbruch anderen
Standorten in Lippstadt als Wohnstandort vorziebad ware die Gruppe der
Haushalte so grol3, dass eine Entwicklung des StmsdtKaserne" auch wirt-
schaftlich mdglich ist. Als weiteres Kriterium gillass diese Flache einen Aufbe-
reitungsaufwand erfordert, so dass diese Kostechdign Verkaufspreis getragen
werden missen. Dieser Preis muss dabei mit demedibrtandorten wettbe-
werbsfahig sein.

Hiermit ergibt sich ein Arbeitsprogramm, das zwéel& erfullen muss. Zuerst
soll die Untersuchung ermitteln, ob eine ausreideeNachfrage durch Unter-
nehmen und/oder Haushalte fiir die Kasernenflackstebt. Mit dieser Fragestel-
lung ist auch die Frage verbunden, ob durch eim&nappung der Flachen an an
dere Stelle im Stadtgebiet eine Nutzung im Lippechrermdglicht werden kann.
Das zweite Arbeitsziel ist die Ermittlung der Kastéir eine Flachenaufbereitung
(Abriss und Aufnahme der Infrastruktur) und Helsigd einer nutzbaren Wohn-
bau- und/oder Gewerbeflache (Erschlielung).

3.1 Anforderung der Funktion Wohnen

Der Bedarf an Wohnungen entsteht durch die Neugrimodson Haushalten und
durch Ersatzbedarf, da Wohnungen in ihrer techaischusstattung oder in der
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Grundrissgestaltung veralten, aber auch in ihretemetlen Substanz “verbraucht"
werden. Die erste Bedarfskomponente, die Bildungenélaushalte, ist wiederum
beeinflusst durch die Einwohnerentwicklung (Geburt8terbefalle und Wande-
rungsbilanz), aber auch den sozialen MechanismeHhlaashaltsbildung. Im Ver-

gleich zu den 1970/1980er Jahre verlassen heuspibksweise die Kinder friher
den elterlichen Haushalt und bilden einen eigerdeRdrsonen) Haushalt. Durch
Trennungen und Scheidungen kommt es ebenfallsreu eergleichsweise grolie-
ren Anzahl von Haushalten und auch die Verlangederg_ebenserwartung ver-
starkt diese Entwicklung. Auch bei einer geringeradenden Bevolkerung kommt
es unter diesen Bedingungen zur Steigerung der Wjsmachfrage.

Die Bevolkerungsentwicklung wird durch die Gebur&terbefélle-Bilanz und

der Wanderungsbilanz bestimmt. Die Geburtenbilabzn Deutschland in den
meisten Regionen und auch in Lippstadt negativ. éesnattrlichen Entwick-

lung heraus wird die Bevolkerung in den nachstewzédnten rucklaufig sein.

Dieser Vorgang wird sich zudem beschleunigen, dedefallene” Geburten die
kinftige Elterngeneration verringert, so dass wiegeweniger Kinder geboren
werden. Dieses Defizit wird auch durch eine geniaggterblichkeit nicht kom-

pensiert. Die Wanderungskomponente fiillt die ehtstde Bevolkerungslicke —
anders als vor zehn Jahren - nicht mehr auf. Zumeneist der Geburtenrickgang
ein europaweites Phanomen, so dass auch das Wagdpoatenzial innerhalb Eu-
ropas geringer wird. Zum anderen sinkt bei eineingeren Basisbevolkerung die
Fahigkeit bzw. die Bereitschaft weitere Zuwandengzunehmen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Lippstadt zeigt fdie letzten Jahrzehnte eine
deutliche Stagnation. Zwischen 1975 und 2006 lag Bkevolkerungszahl zwi-
schen 60.000 und 67.500 Einwohnern (vgl. Abb. @ Bterbetiberschuss betragt
zwischen 100 und 300 Personen pro Jahr. Angesd#tsZuwanderung ist in
Lippstadt mit einem leichten Bevélkerungsriickgangrechnel Die aktuelle
Bevolkerungsprognose erwartet (ohne Berlcksichggder Wanderungen) eine
Verringerung um mehr als 3.200 Einwohner bis 2620

In den Jahrgangen bis 40 Jahre wird ein Uberpriopaier Rickgang erwartet,
wahrend in den alteren Jahrgéangen eine Stagnatidrinuder Gruppe , 75 Jahre
und alter” ein Anstieg der Bevolkerung um ca. 26z@nt zu erwarten ist.

Die Wanderungssalden fur Lippstadt sind in manchen Jahren so gering gewesen, dass auch ein anhaltend
negativer Saldo in Zukunft mdglich ist.

Vgl. Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW (Bearb.): Alters- und Geschlechtstruktur der Be-
volkerung der Stadt Lippstadt 2004 bis 2020. Disseldorf 2007
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Abb. 9

Bevolkerungsentwicklung in Lippstadt
nach dem jeweiligen Gebietsstands
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 — Daten: Stadt Lippstadt

In der pauschalen Betrachtung ist zu erkennen, dlaskahrgange, die die Gruppe
"Familien mit Kindern" bilden, immer geringer begesind, wéhrend die alteren
Jahrgange eine groRere Bedeutung erhalten. Diegélk®eungsstruktur beein-
flusst die Wohnungsnachfrage wesentlich. Das heiBtGruppe, die Einfamili-
enhauser nachfragt, wird geringer und die Gruppé emer Geschossbau-
Wohnungsnachfrage grofer

Der Ortsteil Lipperbruch hat zurzeit knapp 2.508v@hner (2.479 am 31.12.07).
Seit Ende der 1990er Jahre ist ein deutlicher Ramfggder Einwohnerzahlen in
Lipperbruch zu beobachten. So ist seit 1999, demn dat der bisher hochsten
Einwohnerzahl in Lipperbruch (2.766), die Bevolkeywm 287 Einwohner bzw.
10,4 Prozent zurtickgegangen.

™ Die Verhaltnisse sind aber komplizierter. Die &lteren Jahrgénge verfiigen schon gegenwartig lber eine

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

Bevolkerungsentwicklung Lipperbruch 1983 - 2007
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In seiner Altersstruktur weist der Ortsteil Abwaicigen zur Gesamtstadt auf. So
ist hier die Gruppe der 6 bis 14jahrigen starkeseba als im lippstadter Durch-
schnitt. Die Altersgruppen 15 — 19 Jahre und 20 Jdhre sind hingegen geringer
besetzt als in der Gesamtstadt. Mit dieser gerifgdgsetzung der potenziell haus-
haltsbildenden Jahrgange kann nur von einer gariegelogenen Nachfrage aus-
gegangen werden.

Haushaltsbildung in Lippstadt

Wohnungen werden nicht — wie schon oben kurz d&etiesdurch einzelne Per-

sonen sondern durch Haushalte auf dem Wohnungsmaudttgefragt. Fiur die

Ermittlung des zukinftigen Wohnbauflachenbedatfsiéshalb die zu erwartende
Zahl der Haushalte die entscheidende Grol3e, dazsiséitzlicher Wohnbaufla-

chenbedarf aus einer Zunahme an Haushalten ergibt.

Eine zunehmende Anzahl an Haushalten kann eineraes einer steigenden
Einwohnerzahl, andererseits aus einem verandertarshltsbildungsverhalten
resultieren. Das besondere Charakteristikum deafan Haushalte in den letzten
Jahrzehnten war ihre groRere EntwicklungsdynamikViengleich zur Bevolke-

rung — zumindest in Westdeutschland. Zwischen 18%) 1997 nahm die Zahl
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der Personen in privaten Haushalten um etwas mgt80aProzent, die Zahl der
Haushalte dagegen um Uber 80 Prozent zu. Dangingjesellschaftlicher Wand-
lungsprozess, der sich statistisch in einer imn&n&r werdenden Haushaltsgro-
Be darstellt, verbunden. Hinsichtlich der zukumtigHaushaltsentwicklung wird
sich der Trend zur Verkleinerung der Haushalte ukunft noch fortsetzen. Es
wird Zunahmen bei den Ein- und Zweipersonenhaushalind Rickgénge bei
den 3 und mehr-Personenhaushalten geben.

Eine Studie des Landesamtes fur DatenverarbeitadgStatistik NRW prognos-
tiziert, dass fur den Kreis Soest bis zum Jahr 28i86 Zunahme an Haushalten
zu erwarten ist. Fur die Stadt Lippstadt als kregedorige Stadt kann von einer
vergleichbaren Entwicklung ausgegangen werden. libdie demografische Alte-
rung wird die Zahl der Haushalte mit 1 und 2 Peesoim Kreis deutlich zuneh-
men. Der Rickgang von Familien mit Kindern verrindeesonders die Zahl der
Haushalte mit 4 und mehr Personen. Erst nach 20&Dsich der Rickgang der
Bevolkerung auch bei den Haushaltszahlen durchgamgswirker?.

Eine Untersuchung der Bertelsmann-Stiftung zeiggsdLippstadt zum "Demo-
graphie-Typ 1" gehort, das heil3t zu jener Gruppdikr, meist westdeutscher
Mittelzentren mit einem geringen Familienanteil rigleichsweise wenig Kinder
in Bezug zur Altersstruktuly. Die Zuwanderung in diesen Stadten wird durch
Bildungswanderer und Berufseinsteiger gepragt. Eingpe, die zwar als eigen-
standige Haushaltsbildner auftreten, aber ihre Magh wird sich haufig auf Ge-
schosswohnungsbau richten.

Die zweite Bedarfskomponente, die Altersstruktus #¢ohnungsbestandes und
die damit verbundene Aufgabe von Wohnungen, siatlisisch kaum erfasét
Es lassen sich auf der Basis von Erfahrungen no@t3angen tber den Umfang
von Abriss, Umwandlung und technischer Alterungnedrmen. Fir Lippstadt er-
geben sich keine Anhaltspunkte flr einen Uberptopalen Ersatzbedarf.

Der Wohnungsmarkt wird schlie3lich auch von Progestes Kapitalmarktes ge-
pragt: Zinsen, Baukosten und Investitionsbereit&dbestimmen den Wohnungs-
bau mit. Generell bestehen zu diesen Zusammenhdngemenige offentlich zu-
gangliche Kenntnisse. Fir die Bundesrepublik dgéiss seit mehreren Jahren die
Rendite im Bestand, aber auch filr neue Wohnundent I&llt">. Insgesamt heift

2 schmidtke, K./Berke. P.: Auswirkungen des demografischen Wandels (Teil 1). Diisseldorf 2005 (= Statisti-

sche Analysen und Studien, Bd. 25).

Vgl. Bertelsmann Stiftung (Hg.): Wegweiser demographischer Wandel 2020. Analysen und Handlungskon-
zepte fur Stédte und Gemeinden. Giitersloh 2006, insb. S. 62-65

Die letzte Wohnungszahlung erfolgte 1987 (in Ostdeutschland Anfang der 90er Jahre).

Eine Uberblick zu dieser Diskussion gibt: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.): Investitions-
prozesse im Wohnungsbestand — unter besonderer Bericksichtigung privater Vermieter. Bonn 2007 (= For-
schungen, Heft 129)
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dies aber, dass dem Wohnungsmarkt Anlage-Mittedlogygn werden und die Ak-
tivitaten in Bezug auf Umbau und Neubau geringeitgin bzw. werden.

Diese Ubersicht zeigt, dass die Haushaltsbildungéchsten Jahrzehnt die Wir-
kungen des Bevolkerungsrickganges etwas verzogber, die Nachfrage neu
strukturieren. Es wird eine rucklaufige Nachfragem Einfamilienhausern zu er-
warten sein und gleichzeitig ist zu erwarten, ddissmdgliche Nachfrage nach
Geschosswohnungsbau unter dem maéglichen NiveabtblEnmal weil die Um-
zugskette "Einfamilienhaus — Geschosswohnungsbaudie alteren Jahrgénge
erhebliche Restriktionen erfahrt und zum andereih deean Wohnungsbau ange-
sichts der sinkenden Rendite weniger Kapital z3#éie wird.

Wohnungsmarktbericht Lippstadt

Der Wohnungsmarktbericht 2006 zeigt, dass in Lipgtstderzeit insgesamt ein
entspannter Wohnungsmarkt vorherrsthbies lasst sich an mehreren Indikato-
ren festmachen. So ist beispielsweise ein tendérsirkendes Mietniveau bei
Neuvermietungen zu beobachten. Die Situation wodemgeschatzt, dass das
vorhandene Wohnungsangebot der Mehrzahl der Naggfrgute Zugangschan-
cen zu den Wohnungsteilmérkten bietet. Lediglich Hiaushalte mit geringem
Einkommen, insbesondere fur Empfanger von Trarefudngen ist die Realisie-
rung ihrer Wohnwiinsche oft nicht méglich.

FUr den Grundsticksmarkt kommt der Wohnungsmarikiitezu der Aussage,
dass durch die Ausweisung neuer Bauflachen im El&mhtizungsplan Wohnbau-
land in Lippstadt in ausreichender Menge vorharigien

Ergebnisse der Baufertigstellungsstatistik

Die Baufertigstellungsstatistik erlaubt es den ¥eflder Wohnungsbauinvestition
Uber einen langeren Zeitraum darzustellen. Nachegem werden fur jedes Jahr
die Wohneinheiten in den verschiedenen Wohnformmehdie erstellte Wohnfla-
che. Die Auswertung zeigt, dass im Kreis Soestkdismmunen in unterschiedli-
chem Umfang Wohnungsbauinvestitionen aufwiesenatRehohe Investitionen
zeigen die sudlichen Gebietseinheiten Wickede (Rimse und M6hnesee sowie

% Stadt Lippstadt (Hg.): Wohnungsmarktbericht. Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Lippstadt 2006
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die beiden "Industriestadte” Anrochte und ErwiEae geringe Wohnungsbauin-
vestition zeigen Lippstadt, Welver und Warstéitdiernach ist zu erkennen, dass
das Investitionsniveau oder auch aus anderer Rengpelie Nachfrage in Lipp-
stadt nicht besonders hoch ist.

Abb. 11: Erstellte Einfamilienhduser je 1.000 Einwohner im Kreis Soest (2006)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2007 — Daten: LDS, Disseldorf 2007

Differenziert man die Betrachtung nach Wohnforméann zeigt die folgende
Grafik (Abb. 12), dass die vorherrschende Wohnfarrhippstadt in den letzten
zehn Jahren eindeutig das Einfamilienhaus war. IBaAunehr als die Halfte der
Wohnungen wurden in Einfamilienhausern errichtetapp 30 Prozent in Dop-
pelhdusern und die Ubrigen zehn Prozent teilendiEfwWohnformen Reihenh&u-
ser und sonstige/Mehrfamilienh&user. Auch bezogérden gesamten Gebaude-
bestand betragt der Anteil der Gebaude mit 1 untfdhnungen 82 Prozefit
Rund 48 Prozent der Wohnungen im Bestand befinadniis Mehrfamilienh&au-
sern.

7 |dealerweise miissen die Wohnungsbauinvestitionen (Einfamilienhduser) auf die Altersklassen 25 bis 45

Jahre bezogen werden.
Vgl.: Stadt Lippstadt: Wohnungsmarktbericht. Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Lippstadt 2006,
S. 20
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Die strukturelle Zusammensetzung des Wohnungshiestast seit 1987 in Lipp-

stadt fast unverandert. Nur bei den 2-Raum-Wohnunsjein den vergangenen
zwei Jahrzehnten eine Uberproportionale Zunahmeszeichnen. Dennoch ist in
Relation zum Gesamtbestand aller Wohnungen deril&lgekleinen Wohnungen

eher gering. So haben 1- und 2-Raum-Wohnungeninen énteil von ca. 6 Pro-

zent am Gesamtwohnungsbestand; 3-Raumwohnungeremaah19 Prozent des
Wohnungsbestandes aus. Der Wohnungsbestand wirticHemon grol3eren

Wohnungen dominiert, was mit dem hohen Anteil vam End Zweifamilienhau-

sern korrespondiert. 4-Raum-Wohnungen haben eimgailAvon ca. 30 Prozent
und Wohnungen mit 5 und mehr Raumen machen cargéeit des Lippstadter
Wohnungsbestandes aus.

Abb. 12

Wohnungsproduktion in Lippstadt 1997 bis 2006
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2007 — Daten: LDS, Disseldorf 2006

Insgesamt zeigt sich ein Bestand, der, gemesseéerakiinftigen Haushaltsstruk-
tur, grof3e Wohnungen anbietet. Auch die Wohnunghiiion der letzten Jahre
setzt diese Entwicklung noch fort.

Mit fortschreitendem demografischen Wandel wirdzemindest teilweise zu ei-
ner Aufteilung der groRen Wohnungen kommen (1- @rdersonenhaushalte)
und — wie schon angesprochen — zu einer Neuortantijeder Bauformen.
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Wohnbauflachenbedarf

Fur die stadtebauliche Ebene sind aber die Wohmunge ihre Gréf3e bzw.
Struktur nur eine Basisuiberlegung, aus denen sehetevanten Flachen fur die
Bauleitplanung ergeben bzw. ableiten lassen. Naxdener Erfahrung lasst sich
auf der Grundlage der Baufertigstellungsstatisgk zuktnftige Wohnungs- und
Wohnflachenbedarf realistisch ableiten. Die Prognosriicksichtigt implizit Be-

dingungen und Einflussfaktoren des Wohnungsmarkiiessich in den Baufertig-

stellungen niederschlagen.

Im Zeitraum 1997 bis 2006 wurden ca. 3.000 neue M/ngen in Lippstadt ge-
baut - durchschnittlich ca. 300 pro Jahr. Der gamerwiegende Teil davon (mehr
als 90 Prozent) entstand im Ein- und Zwei-Familargbau. Schreibt man die
Entwicklung der Baufertigstellungen fort, dann btgsich daraus ein jahrlicher
Wohnungsbedarf von ca. 300 Wohnungen pro Jahr.rAnfjder oben beschrie-
benen demografischen Veranderungen, die sich authllen Wohnungsmarkt
auswirken werden, ist zu erwarten, dass der sefe Bmteil im Ein- und Zwei-
Familienhausbau zurtickgehen wird zugunsten des fiteilirenhausbaus. Aus
unserer Sicht ist ein Wert von ca. 75 Prozent im- lEnd Zweifamilienhausbau
realistisch, so dass der Anteil fertig gestelltesifungen in Mehrfamilienhdusern
auf ca. 25 Prozent ansteigen kann.

Setzt man eine durchschnittliche Grundstiicksgrda®eca. 500 m2 pro Wohnein-
heit im Ein- und Zwei-Familienhausbau und von ca0 In2 im Mehrgeschoss-
wohnungsbau an, so ergibt sich daraus ein Nettobankffachenbedarf von ca.
12,4 ha pro Jahr. Bei einem 20-prozentigen Erd8hhgsflachenanteil ergibt dies
einen Bruttowohnbauflachenbedarf von ca. 15,5 balphr.

Die seitens der Stadt Lippstadt im Rahmen der FNBaNfstellung erarbeitete
Wohnbaulandkonzeption fir den Ortsteil Lipperbr@&pril 2003) zeigt auf, dass

das vorhandene lokale Baulandpotenzial/Flachenreseden Flachenbedarf an
Wohnbauland auf Stadtteilebene bis zum Jahr 20a&edekanr?’.

Eine aktuelle Wohnbauflachenbilanzierung (Febr@f8}, die im Zuge der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans sowie dedlglaira Neuaufstellung be-

findlichen Regionalplans erstellt wurde, ermittéit die gesamte Stadt Lippstadt
einen Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2020 varblifa. Unter Bertcksich-
tigung der umfangreichen Flachenreserven im Stadtgergibt sich ein Neudar-
stellungsbedarf von ca. 18 ha auf GesamtstadteB€mna&len Ortsteil Lipperbruch
ermittelt diese Bilanzierung einen Wohnbauflachealoevon 4,0 ha und unter
Anrechnung der vorhandenen Flachenreserven einexdigellungsbedarf von
1,6 ha Bruttobaulandflache bis zum Jahr 2020.

¥ vgl. Stadt Lippstadt (Hg.): Arbeitskreis Flachennutzungsplan ,Lipperbruch’ — Informationsmappe, Stand:

19.04.2005, S. 18-19
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Die seitens der Bezirksregierung Arnsberg fur diegiBnalplanneuaufstellung
nochmals Uberarbeitete Flachenbilanz, die im M&@82vorgelegt wurde, korri-

giert den Neudarstellungsbedarf (ASB) noch geriggfinach unten. Nach diesen
neuesten Bedarfszahlen ergibt sich fur die Gesaditsin Flachenbedarf von
14,9 ha und fur den Stadtteil Lipperbruch von Jag8Mohnbauland bis zum Prog-
nosejahr 2025.

Fur die kinftige Nutzung des frei gewordenen Kasegelandes lasst sich eine
Wohnbauflachenentwicklung daher von der Bedarfsd®est nur in sehr geringem
Umfang ableiten. Fir eine wohnbauliche Nutzung kdashalb, angesichts der
GroRRe des Kasernenareals, nur eine Teilflache drgsfaverden. Aufgrund der

Lage des Kasernengeléandes zur vorhandenen Siedturgar bietet sich daftr

der sudliche Teil des Areals an.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwickluigerproportionale Zu-
nahme der Altersgruppen der Betagten und Hochlestagiowie der Aussagen
des Wohnungsmarktberichtes ist zu empfehlen, dadean Kasernenareal bereit
zu stellende Wohnungsangebot auf die zu erwarteNdehfragekonstellationen
sowie auf mogliche Engpéasse in Wohnungsteilmarkteszurichten. Dies bedeu-
tet, dass hier einerseits die Errichtung von akeachten Wohnungen vorgesehen
werden sollte. Zudem sollte auch gunstiger WohnréimHaushalte mit gerin-
gem Einkommen bereitgestellt werden. Zur Erreichamgr ausgewogenen Mi-
schung ist dartber hinaus auch die BereitstelllorgBauland fir den (preisguins-
tigen) Eigenheimbau sinnvoll.

Die Voraussetzungen fur einen solchen Wohnungsnetetbder Standort im

Stadotteil Lipperbruch mit Einschrankungen. Im Steidist bereits eine Infrastruk-

tur flr altere Bevolkerungsgruppen vorhanden, diectl entsprechende zielgrup-
penorientierte Wohnungsangebote ergénzt und geéstdiden kdnnte. Zudem
liegen die Bodenrichtwerte in Lipperbruch im unteBereich innerhalb der Stadt
Lippstadt, was die Bereitstellung von preisgunstiggauland und Wohnraum be-
glnstigt.

Gleichzeitig muss festgestellt werden, dass nitkt\Wohnungsbauinvestitionen
in den Bereich Lipperbruch gehen werden, so dassrelisierbare Wohnungs-
bauvolumen gering bleibt. Er wird unseres Erachteing Groéfenordnung von
etwa 30 Wohneinheiten bei einem Flachenbedarf vénbis 2,0 ha erreichen
bzw. voraussichtlich nicht Gberschreiten.
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3.2 Anforderungen der Funktion Gewerbe

Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen restulies dem wirtschaftlichen
Entwicklungsprozess der Unternehmen. Die Unternehipeadtigen fur ihre wirt-

schaftlichen Aktivitaten, vor allem wenn von diesgtbrungen auf die Bevolke-
rung ausgehen, gewerbliche Bauflachen im Sinne88e8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung. Eine Flachennachfrage durch digeBe entsteht nur, wenn
der betriebliche Entwicklungsengpass nur durch tzlishe Betriebsflachen auf-
gehoben werden kann. Flachenangebote bewirkent $aive Nachfrage, da die
maogliche Kostenreduktion in der Produktion sehriehey ist und der Aufwand

einer Betriebsverlagerung immer sehr hoch ist (netsn unmittelbaren Investiti-
onskosten, Produktionsausfall, Unsicherheit gegentibn Kunden in Bezug auf
Termintreue, Qualitatsniveau usw.).

Die folgende Abbildung zeigt den InvestitionsveflauFabrik- und Werkstattge-
baude in Lippstadt zwischen 1983 und 2005. Der Ektungstrend ist eindeutig.

Abb. 13

Fabrik- und Werkstattgeb&ude (Lippstadt)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2007 — Daten: LDS, Disseldorf 2006

Seit den 1980er Jahren ist die erstellte jahrlichizNEche von rd. 55.000 m2 auf
deutlich weniger als 5.000 m2 im Jahr gefallen.eEsolche Entwicklung ent-
spricht dem allgemeinen Strukturwandel im Veradaien Gewerbe. Die Zahl
der Betriebe sinkt in Verbindung mit dem Struktundal und Produktivitatsstei-
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gerungen beruhen immer weniger auf economies ¢é,seandern resultieren aus
der unmittelbaren Arbeitsorganisation und dem Manaant.

Diese Investitionsposition wird auch von der Besifji@nstatistik bestatigt.

Wahrend die Dienstleistungen eine Steigerung declgtigung und der Wert-
schopfung erfahren, sinkt die Zahl der Beschattigbe Verarbeitenden Gewerbe
im gleichen Mal3e in Lippstadt ab. Insgesamt wirdemsichts dieser Entwick-
lungstrends langfristig weniger Gewerbeflache ippstadt benotigt.

Die folgende Grafik macht deutlich, dass schon gegetig der Gewerbeflachen
nachfragende Wirtschaftsbereich (Verarbeitendese@assy Baugewerbe, Verkehr
und GroRRhandel) einen Anteil von weniger als 50zBnb an der Gesamtwirt-
schaft hat. Vergleicht man diese Stellung mit dert8®haftsstruktur der Gberge-
ordneten Gebietseinheiten (Nordrhein-Westfalen,d@sgebiet), dann ist mit ei-
nem weiteren Bedeutungsanstieg der Dienstleistumgdnppstadt zu rechnen.
Die Gewerbeflachennachfrage wird unter diesen Rpdigen eher sinken bzw.
stagnieren.

Abb. 14

Wirtschaftsstruktur in Lippstadt (2006)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 — Daten: LDS, Duisseldorf 2007
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Der Gewerbeflachenbedarf in Lippstadt

Die Stadt Lippstadt hat im Jahr 2004 ihren zuk@efti Gewerbeflachenbedarf mit
einer modifizierten Variante d€dewerbe- undndustridlachemprognose-Modells
(GIFPRO) ermittelt. Sie kommt mit dem gewahlten &zsauf einen Grundbedarf
von 107 ha und durch eingerechnete Zuschlage (2a#fopinen Gesamtbedarf
von 134 ha bis zum Jahr 2020. Unter Abzug der iathénnutzungsplan darge-
stellten und frei verfigbaren GE/GI-Flachen (St&eth. 2004) ergibt diese Prog-
noserechnung einen zusatzlichen Gewerbeflacherfbedarca. 47 ha, der im
Neuaufstellungsverfahren des Flachennutzungsplachdentsprechende Gewer-
beflachenneudarstellungen abzudecken ware.

Die Modifikationen gegeniber der von der Regioramiphg in Nordrhein-
Westfalen benutzten GIFPRO-Variante bestehen zurarEin héheren Anteilen
an Beschatftigten, die Gewerbeflachen nach §8 8uBduNVO beanspruchen, in
den Branchengruppen Handel, Dienstleistungen untte¥ie / Nachrichteniiber-
mittlung. Zudem wurden gegentber dem GIFPRO-Moddtibhte Neuansied-
lungs- und Verlagerungsquoten angesetzt sowierethgzierte Stillegungsquote.
Im Ergebnis fuhren diese Modifikationen zu einenchhanserer Erfahrung sehr
hohem Prognosewert flr den zukinftigen Gewerbedidlobdarf der Stadt Lipp-
stadt.

Eine an der Universitat Dortmund im Jahr 2007 dtst®iplomarbeit kommt un-
ter Verwendung einer geringeren, am GIFPRO-Stamdadell orientierten, Neu-
ansiedlungs- und Verlagerungsquote sowie ohne Reiditigung der erwerbslo-
sen Arbeitnehmer zu einem Gewerbeflachengesamtbeoiaro6 ha. Daraus er-
gibt sich unter Anrechnung der frei verfigbaren GIEHFlachen ein zusatzlicher
Gewerbeflachenbedarf von ca. 8,7 ha.

Die seitens der Bezirksregierung Arnsberg fir degiBnalplanneuaufstellung im
Marz 2008 vorgelegte Gewerbeflachenbilanz ermitteien Gewerbeflachenbe-
darf (GIB) von 97,8 ha bis zum Prognosejahr 2028tetBerlicksichtigung der
zurzeit planerisch verfugbaren Gewerbeflachenresemon 90,1 ha ergibt sich
auf Regionalplanebene ein NeudarstellungsbedaB)(@bn 7,7 ha bis zum Jahr
2025 fir die Stadt Lippstadt.

Einen alternativen Ansatz stellt die Bedarfsschagzauf der Basis der Baufertig-
stellungsstatistik dar (vgl. Abb. 13). Dieser Amsgteift die bisherigen Aktivita-
ten der Betriebe auf und nimmt eine einfache Fbresbung vor. Legt man den
Zeitraum zwischen 1996 und 2005 zugrunde, dantesgih eine durchschnittli-
che jahrlich erstellte Nutzflache von 1,0 ha bebrika und Werkstattgebauden.
Rechnet man diese unter der Annahme einer durcligichrealisierten GFZ von
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0,3 auf die in Anspruch genommene Grundsticksfladuoh, ergibt sich ein jahr-
licher Durchschnittswert von ca. 3,3 ha Nettobauféi Bei einem ErschlieBungs-
flachenanteil von 20 % in GE/GI-Gebieten ergibtsdéne jahrliche Bruttobaufla-
che von ca. 4,1 ha. Fur einen 15-jahrigen Progravssint lasst sich mit diesem
Ansatz ein Gewerbeflachenbedarf von ca. 62 ha &imitDies wirde bedeuten,
dass die derzeit vorhandenen GewerbeflachenreseweBedarfsdeckung aus-
reichen.

Insgesamt lasst sich fur die derzeitige gesamistiat Gewerbeflachensituation
von Lippstadt feststellen, dass der Bedarf an zlisken Gewerbeflachen, ange-
sichts des Umfangs frei verfigbarer GE/GI-Flachen Stadtgebiet, nicht sehr
hoch ist.

Aus dem gesamtstadtischen Gewerbeflachenbedaif déds eine gewerbliche
Nutzung des Kasernenareals deshalb nur bedingtteabléuf Ortsteilebene ist
allerdings festzustellen, dass der Stadtteil Libpsrh Uber keine freien, unbebau-
ten Gewerbeflachen mehr verfefyt

Das Kasernenareal eignet sich aufgrund seiner Lsegeer verkehrlichen Anbin-

dung, seiner Flachengréf3e und seiner Vornutzungifig gewerbliche Folgenut-

zung. Der Standort ist direkt an die Mastholtea®& angebunden und kann im
nordlichen Teilbereich ohne zusatzliche verkehdi®elastung fur die Wohnge-

biete des Stadtteils Lipperbruch erschlossen wer@és Lage des Kasernen-
standortes innerhalb der Wasserschutzzone Il @éesdhbarten Wasserwerkes
steht einer gewerblichen Nutzung nicht grundsé&tizic Wege. Sie stellt aber im

Hinblick auf gewerbliche Nutzungen, die mit Wasgefahrdenden Stoffen um-

gehen, eine Restriktion dar und erfordert erhdbthnische Vorkehrungen zur
Léschwasserriickhaltung und -aufbereitung im Brdhdfaus Sicht des Wasser-

werksbetreibers (Stadtwerke Lippstadt) ist die Adking weniger grol3erer Be-
triebe auf dem Geléande gulnstiger, da dies im Hikbdiuf den Trinkwasserschutz
besser zu kontrollieren ist als eine Vielzahl kigiBetriebe oder Nutzungen mit
hohem Publikumverkehrsaufkommen.

Fur eine gewerbliche Nutzung bietet es sich an, FlEchen im ndrdlichen

und/oder mittleren Teilbereich, die bereits wahrded militdrischen Nutzung als
Lager- und Werkstattbereiche dienten, zu nutzear Hat im nordlichen Bereich

bereits eine Spedition Flachen gemietet, die didamdene Tankanlage, einige
Lager- und Werkstatthallen sowie versiegelte Alféiehen nutzt. Dies zeigt,

dass die Kasernenflachen offensichtlich fur spsatife Nutzungen attraktiv ist.

2 Gleichzeitig werden aber im Ortsteil Lipperbruch Mietflachen angeboten. Fiir eine ca. 850 m2 grof3e Produk-
tionshalle mit 2 Kranbahnen einschlieBlich Stellplatzen und Erweiterungsmdoglichkeiten wird ein Mietpreis
von ca. 2,80 €/m? je Monat gefordert. Dies verweist auf einen &uferst geringen Bodenpreis.
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Die Bereitstellung neuer Gewerbeansiedlungsflachetler GréRenordnung von
40 ha kann im Wettbewerb mit den Ubrigen Standanteh Flachen in Lippstadt
nicht erwartet werden.

3.3 Anforderungen flr den Freizeitsektor

In den letzten Jahrzehnten hat sich die Freizagehaft zu einer relevanten Gro-
Benordnung entwickelt. Zwischen 1970 und 1999 vime &msatzentwicklung
von rund 50 Mrd. DM auf knapp 500 Mrd. DM zu vecteiert™.

Die Ausgaben fur Freizeit entwickelten sich, gereasan den Haushaltseinkom-
men, Uberproportional (vgl. Abb. ¥8) Der 10. Sportbericht der Bundesregierung
schatzt, dass der Anteil von Sport und Freizew#kitien am Bruttoinlandsprodukt
ca. 1,5 Prozent betr&dt Dies bedeutet ein Volumen von rd. 30 Mrd. Eurad un
etwa 2,5 Prozent der Erwerbstétigen. Fur die Zukwirfl, auch angesichts mog-
licher Verwerfungen in der wirtschaftlichen Entwigkg, eine vergleichbare
Entwicklung erwartet.

Abb. 15

Einwicklung der Haushaltseinkommen und
Freizeitausgaben Haushaltstyp Il
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Haushaltstyp II: Zwei Erwachsene und zwei Kinder bei mittlerem Einkommen (Vgl. Verbraucherstichprobe
des Statistischen Bundesamtes)

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 Ubrigen Wirtschaftsbereichen wie Heimwerken oder Gesundheit.

23

32



Kaserne Lipperbruch
Kapitel 3: Standort- und Flachenbedarf

Quelle: Deutsche Gesellschaft fur Freizeit (1999)

Die generelle Verfassung des Freizeitmarktes aggtAbb. 16. Mittels der bei-
den Dimensionen Aufwand und Ertrag ist eine Stm&tung des Marktes mog-
lich. Der Ertrag kann Erholung oder Erlebnis seind uler Aufwand hoch bzw.
niedrig. Diese Ubersicht macht deutlich, dass danrkerzielle Markt in dem
dritten Quadranten liegt. Hier finden sich Reissufwendig gestaltete Erlebnisse
wie Freizeitparks (von Walt Disney in Paris odeta@do in Paris), Kulturevents
(Oper in New York etc.) oder aufwendige Sportakéiten (Segeln, Ski, Drachen-
segeln usw.). Gleichzeitig lasst diese Grafik enegny dass durch "low-cost-
Angebote" die Grenzen zwischen den Segmenten inmmBewegung sind, so
wie auch die Kunden auf der Suche nach dem Thrdl im Bezug auf ihre wech-
selnde 6konomische Situation immer wieder das Segmwechseln. Der Frei-
zeitmarkt ist sehr dynamisch und wird durch stamdéghselnde Kombinationen

gepragt.
Abb. 16
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2005

Die Freizeitindustrie befindet sich zwar in einelobglen Aufschwung, aber das
turbulente Wachstum der letzten Jahrzehnte haZosammenschlissen, Unter-
nehmensaufgaben und Konkursen Spuren hinterlaBgetinternehmen rekrutie-
ren sich zum einen aus der Bauindustrie, derersiklase Kapazitaten langfristig
reduziert werden und die in diesem Geschaftsfeld giternative sehen, zum an-
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deren durch spezialisierte Fonds oder vermdgendeekiersonen. Klassische
Bankfinanzierungen gelingen nach bisherigen Bedibagien nur selten. Die Dis-
kussion zeigt, dass die Expansion der kinstlichéebRiswelten ihre Schranke
haufiger am Mangel erfahrener Betreiber findet umd Errichtung nur gelegent-
lich am Standortangebot scheitért

Die Tab. 1 zeigt sieben Trends, die gegenwartigFdezeitwirtschaft beeinflus-
sen. Auffallig ist, dass grol3 dimensionierte Eihtimgen vom Freizeit- und Er-
lebnispark bis zur Inszenierung vorherrschen. Geofdvstaltungen werden allge-
mein von den Nutzern akzeptiert und bieten dem tidgmber die meisten Si-
cherheiten. Es besteht zugleich der Trend, innkertiat Einrichtung intern zu di-
versifizieren und mdoglichst vielen unterschiedlichnteressen nachzugehen.
Monostrukturelle Einrichtungen werden sowohl vom déutzern als auch von
Kapitalgebern gemieden. Die ideale Anlage ist gegetig die Integration ver-
schiedener Freizeitaktivitaten, die Anbindung vonzElhandel und eine Verbin-
dung zu "Themen" im szenischen Sinne.

Zentral fUr die Realisierungsfahigkeit einer solchfnlage ist die Zahl der Nut-
zer. Hierzu gehort auch die Beachtung evtl. kon&wender Anlagen. Der Frei-
zeitwert einer Anlage wird vor allem von der vetbagen Flache bestimmit.

Tab. 1: Trends in der Freizeitwirtschaft

Kennzeichen Beschreibung

Trendl Parkmodell Freizeit- und Erlebnispark, Freizeit und Sportpark, Ferienparks, Gewerbe-,
Wohn- und Mediapark, Erganzung bestehender monostruktureller Anlagen,
z. B. Stadien, Kart-Bahnen, Pferderennbahnen zum Beispiel durch Golf-
platz

Trend 2 GrofReinrichtungen GroRveranstaltungshallen/Arenen, Freizeitparks, Ferienzentren der 2. Ge-
neration, Spal3- und Erlebnisbéader, Grol3diskotheken, Multiplex-Kinos, Ski-
Domes

Trend 3 Integrierte Lésungen  |ganzheitliche Losungen durch Thematisierung von Angebotskombinatio-
nen groBtmoglicher 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, des8evoélkerung generell
eine kunstliche Erlebniswelt wie Spal3bader, Kandwaélsseranlagen oder Klet-

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

ten. In: Steinecke, A. (Hg.): Erlebnis- und Konsumwelten. Miinchen/Wien 2000, S. 44-54; Reiff, F.: Enter-
tainment als Erfolgsfaktor im Einzelhandel. US-amerikanische Urban Entertainment und die Ubertragbarkeit
des Konzeptes auf den deutschen Markt. Berlin 1998; Réck, S.: FreizeitgroRBeinrichtungen im Zentrum der
Stadt. In: Informationen zur Raumentwicklung 1998, S. 123-132
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tergarten, Beachball-Anlagen oder Indoor-Angelnasdh Die natirliche Ereig-
nisdichte einer Ful3géangerzone, eines Cafés odes &erienortes werden in der
Freizeit als nicht mehr ausreichend bewétt&er "Erlebnishunger” (die Vokabel
zeigt mit dem Zusatz Hunger die existenzielle Sitwd kann nicht mehr ausrei-
chend befriedigt werden. Abwechslung, Entertainpndirill und Vergnigen
mussen inszeniert werden, da sie im Standard-Latwh mehr erkannt werden.
Zugleich sollten sie aus der Sicht der Nutzer panind nach Mdglichkeit wet-
terunabhangig seih Die Grafik macht deutlich, dass das positive Ut&n Ver-
gnudgen mit Familien und Freunden" dominant ist.

Abb. 17
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Quelle: Opaschowski 2000

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

zenloses Vergniigen. Der Aufstieg der Massenkultur 1850-1970. Frankfurt/M. 1997
Vgl. Steinecke, A.(Hg.): Erlebnis- und Konsumwelten. Minchen/Wien 2000
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Unter diesen Gesichtspunkten soll gepriuft werdéneioe Nutzung des Kaser-
nen-Areals als Freizeit/Sport-Standort moglich lierzu sind verschiedene Ge-
sichtspunkte zu prufen:
1. Marktsegment
Flachenbedarf
Einzugsbereich/Bevdlkerungsdichte
Konkurrenzangebote
verkehrliche Anbindung

SUE ol S

Vergleicht man die Standortanforderungen von komameden Frei-
zeit(groR)anlagen mit den Standorteigenschaften-aunsstattungsmerkmalen des
Kasernenareals in Lipperbruch, so ist festzustetiass sich dieser Standort bes-
tenfalls fur kleinere Freizeitanlagen, wie bspw Erlebnisbad oder eine Kletter-
halle (auch in Kombination) eignet. Fir diese beidpezifischen Freizeitnutzun-
gen liegen auch konkrete Anfragen an den Standwmrt Mir GroRanlagen, wie
bspw. einen Erlebnispark ist der Standort aufgrseher FlachengroRe, seiner
Néhe zu den Wohngebieten von Lipperbruch und wegerer grof3iraumigen La-
ge abseits der Ballungsraume (mobilisierbare Bearolkg im Einzugsbereich)
ungeeignet.

Im Hinblick auf die Errichtung eines Erlebnisbadesrde die Eignung des Ka-
sernenareals genauer geprift. Eine aktuelle Iniexteerche ergab insgesamt 11
konkurrierende Anlagen in der weiteren Umgelfingie befinden sich in einer
Entfernung zwischen 26 und 50 Minuten Fahrtzeitaein PKW bzw. 27 und 71
Stral3en-km von Lipperbruch.

Tab. 2: Freizeitbad-Konkurrenzstandorte in der Umgebung

Freizeitbad Entfernung PKW-Fahrtzeit
(StraBennetz)
Gutersloh — 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 — H20 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, Ringstra3e

" Das Thermalbad im benachbarten Kurort Bad Waldliesborn fand hier keine Beriicksichtigung, da es auf-

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

36



Kaserne Lipperbruch
Kapitel 3: Standort- und Flachenbedarf

Der nachfolgende Kartenausschnitt (vgl. Abb. 18ytzdie Lage dieser Bader-
standorte zum Standort Lipperbruch.

Es wird deutlich, dass sich die vorhandenen Fridder zum Einen an der 6stli-
chen Peripherie des Ruhrgebietes (Bereich Hamnegtsand zum Anderen im
Nahbereich der beiden Oberzentren Bielefeld uncPadn konzentrieren.

Der Standort Lipperbruch/Lippstadt markiert quaas @entrum des dazwischen
liegenden recht groRraumigen Bereiches, in demistanly keinen Freizeitbad-
standort gibt. Diese erste Prifung der Konkurregehote lasst damit zunachst
den Schluss zu, dass der Standort ginstig liegteima ,regionale Lucke" bei

SpalRbadern zu schlieRen.

Betrachtet man sich die Lage der Konkurrenzstaedgghauer, dann fallt zweier-
lei auf. Sie liegen in bzw. in raumlicher Nahe zbe@entren und verfligen damit
Uber Einzugsbereiche mit einer hohen Siedlungs- Eingvohnerdichte. Zudem
liegen sie alle in unmittelbarer Autobahnnéhe umisen damit eine sehr gute re-
gionale Verkehrsanbindung auf.

Abb. 18: Freizeitbader in der Umgebung

Quelle: eigene Darstellung

Hinsichtlich dieser beiden Standortmerkmale ist@@ndort Lipperbruch lagebe-
dingt etwas schwacher zu beurteilen. Die Einwolatdriam Einzugsbereich ist
geringer als bei den vorhandenen KonkurrenzstagdoRie Verkehrsanbindung
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ist durch die Nahe zu B 55 noch gut, ist aber aufdrder gréf3eren Entfernung
zur Autobahn ungunstiger als bei den Konkurrenzkigen. Von daher ist anzu-
nehmen, dass die auf der Karte erkennbare ,LUclat mein zuféllig entstanden
ist. Es gab aus Sicht der Investoren bisher offegbiastiger gelegene Standorte.
Der Standort der Lipperbruch-Kaserne kann untesaieGesichtspunkten als ein
Standort zweiter Wahl angesehen werden. Dies &thdiber nicht aus, dass der
Standort dennoch fur Investoren / ProjektentwickierFreizeitbadsektor interes-
sant sein kann, wenn die besten Standorte in dgioR&ereits belegt sind. Dies
zeigt auch die vorliegende Anfrage eines Projektikiers fir diesen Standéft
Nach Angaben des Projektentwicklers benétigt erskin Planungskonzept eines
Ganzjahresbades mit Sauna- und WellnesslandschafEkiche von ca. 10.000 m2
inkl. AuRenanlagen und ausreichenden Stellplatzén.dieses Projekt kann eine
entsprechend grol3e Teilflache des Kasernenareal®mtionsflache vorgehalten
werden. Fur diese oder eine vergleichbare Freizzitmg kommen zwei Berei-
che/Teilflachen in Frage:
der Bereich der Sportanlagen am noérdlichen Randk@sgrnengelandes; er
hat ein Flachenpotenzial von ca. 20.000 bis 30@®@ind kann, unabhangig
von den sich weiter sidlich entwickelnden Nutzungeirekt von der
Mastholter Stral3e erschlossen werden.
der Bereich der Parkplatze sowie der nérdlich amgrden Unterkunftsge-
baude 6 und 7 und des Sanitatsgebdudes am sudRdmmh des Areals; je
nach Abgrenzung konnte hier ein Flachenpotenzgakzbi40.000 m2 bereit ge-
stellt werden. Dieser Bereich kann unabhangig ven dbrigen Nutzungen
des Kasernenareals von der sudlich des Gelandkesifezrden Ringstral3e er-
schlossen werden.

In Abstimmungsgesprachen mit der Stadt Lippstadidendeutlich, dass seitens
der Stadt ein zentraler gelegener Standort im Istaeitbereich von Lippstadt fir
ein solches Bad favorisiert wird. Dies geschieht dem Hintergrund, dass das
zentral gelegene stadtische Hallenbad modernibist erneuert werden muss.
Daraus resultieren Uberlegungen fur ein neues Bamijut an einem zentralen
Standort, das ein Freizeitbad um Komponenten egvieidie fir die Anspriche
von Sportvereinen, Schulsport und sonstigen Schvemrarforderlich sind. Sei-
tens des Investors wurde signalisiert, dass eichesl , Kombi- bzw. Allzweck-
bad’ aus seiner Sicht realisierbar ist. Unter dieRahmenbedingungen und Ziel-
setzungen der Stadtentwicklung kommt die Lippetkasdrne, mit ihrer im ge-
samtstadtischen Kontext peripheren Randlage aled8taflr ein Freizeit-/Spal3-
bad nicht mehr in Frage.

% Nach Riicksprache mit dem Projektentwickler ist er weiterhin an dem Standort interessiert. Nach seiner
Standortanalyse verfiigt der Raum Lippstadt tber ein ausreichendes Einzugsgebiet / Nutzerpotenzial, um
eine solche Anlage wirtschaftlich betreiben zu kénnen.
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Nicht-Kommerzielle Freizeitanlagen

Abgesehen von kommerziellen FreizeitprojektendistEignung/Machbarkeit des
Standortes Lipperlandkaserne fur stadtteilbezogeiobt kommerzielle Einrich-
tungen fur Sport und Freizeit zu prifen. Es liegarige Vorschlage / Anregun-
gen von Burgern zur Wiedernutzung bzw. zur Umsejzoicher Nutzungen auf
dem Kasernengelande vor, um das vorhandene, $wiradureichend angesehene
Angebot an Sportflachen und -einrichtungen in Lippech zu verbessern bzw.
zu erganzen. Diese Vorschlage und Anregungen kameesm sich auf:

- die  Wiedernutzung von
vorhandenen Sporteinrich-
tungen (Sporthalle / Sport-
platze) auf dem Gelande
die Einrichtung einer In-
door-Kletteranlage im ehe-
maligen Fallschirmtrocken-
turm
die Neuanlage von Sportfla-
chen.

Die Wiedernutzung der auf

dem Gelande vorhandenen,
ehemals vom Militdr genutzten Sporteinrichtungdrgrsindsatzlich denkbar. Sie
ist aber unter mehreren Gesichtspunkten schwi&uagzeigt die blof3e Inaugen-
scheinnahme der Sportanlage mit Tartanbahn, Sloielied Leichtathletikanla-
gen, dass nach einem Zeitraum von ca. 1,5 Jalrelenn diese Anlagen nicht ge-
nutzt worden sind, die ,Natur’ diese Anlagen bex@ifieder in Besitz nimmt und
bspw. die Tartanbahnen sowie die Spielfelder diraderalbewuchs schon un-
brauchbar geworden sind.

Eine Wiederinbetriebnahme dieser Anlagen ware robhe weiteres moglich und
wirde einen erheblichen InstandsetzungsaufwandubaaleAhnliches gilt fur die
Sporthalle, deren Wiedernutzung ebenfalls Instandsgsarbeiten erforderlich
machen wirde. Insgesamt gilt aber fur beide Eituwinfpen, dass die Nutzungs-
frequenz (angesichts der Lage) weit unter der robigh Kapazitat bliebe und
nicht selbsttragend sein wird. Neben dem erfordegin Instandsetzungsaufwand
fur die Wiedernutzung der vorhandenen Sportanlagfetie Bewirtschaftung und
Unterhaltung der Anlagen mit erheblichen laufendesten verbunden. Unseres
Erachtens wird es kaum moglich sein, diese Spatgm ohne Kostenbeteiligung
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der Stadt Lippstadt fur die drtlichen Sportvereimel Bewohner von Lipperbruch
nutzbar zu machen und zu halten.

Abb. 19: Die Sporthalle

Stand: Winter 2008

Die im Rahmen der uns vorliegenden Liste von Nugganfragen fur das Kaser-
nengeléande (s. Liste mit Nutzungsanfragen im Anhaoggeschlagene Einrich-
tung einer Indoor-Kletteranlage in dem ehemaligaltsEhirmtrockenturm ist un-
seres Erachtens nur dann moglich, wenn sich einmnzieller Investor und
Betreiber fUr eine solche Anlage an diesem Stanfdmiiet. Eine entsprechende
Anfrage liegt bereits vor. Eine erster Abgleich degh vom Interessenten gemach-
ten Anforderungen — Gebaude / Halle mit einer Gfldetle von 800 — 1.000 m?
und einer H6he von ca. 14 m sowie ca. 50 bis 7lp&tze — lassen nicht klar er-
kennen, ob sie erfullt werden konnen. Aus der Agdrgeht hervor, dass die spa-
tere Kletterwand nicht die komplette GrundflacheAimspruch nehmen wird, so
dass die Hallenh6he von 14 m nicht fir die gesadantendflache erforderlich ist.
Wenn die Grundflache des Trockenturms von ca. 35@indie Kletterwand aus-
reicht, konnten die in der Anfrage dargelegten Addéoungen zusammen mit der
nordlich angrenzenden Fallschirm-Packhalle (ca.r®835und den stdlich angren-
zenden Lagerhallen (ca. 580 m?) erftillt werden.

Darlber hinaus besteht die Option fir eine Neuaniam (nicht-kommerziellen)

Sportflachen im suddstlichen Bereich des Kaserrnéandes an. Dieser Standort
unmittelbar ndrdlich der Ringstral3e liegt gegentlmer den bestehenden Sport-
flachen. Diese Lage ermdglicht eine raumlich sinlevBrganzung des vorhande-
nen Sportflachenangebots im Stadtteil bzw. einetge®malRen Ersatz fur die be-
reits veralteten Sportplatze sudlich der Ringstréffeseres Erachtens ist ein sol-
ches Konzept mit neuen Sportflachen am sudostli¢kemd des Kasernengelan-
des, vorbehaltlich der damit zusammenhangendem#gerangs- und Unterhal-

tungskosten, gegenuber einer Instandsetzung undéiietzung der vorhandenen
Sportanlagen im noérdlichen Bereich vorzuziehen.Rahmenkonzept ist neben
zudem eine sog. ,Finnen-Bahn“ — ein Trainingsparsdir Laufer —auf der sud-
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ostlichen Flache, die innerhalb der Wasserschutz#idiegt und derzeit unbebaut
ist, vorgesehen. Diese Nutzungsoption ist mit deas$grwerkbetreiber, der diese
Flache erwerben mdchte, abzustimmen.

3.4 Anforderungen fur den Einzelhandel

Der Einzelhandel hat in den letzten Jahrzehntem @gutliche Veranderung erfah-
ren. Die Ursachen fur manche Entwicklungstrendstantden zum Teil in den
60er Jahren des letzten Jahrhunderts, aber audatbeadsnkommensentwicklung
der Kunden im Verlauf der letzten Jahrzehnte und damit verbundenen Wan-
del ihrer Praferenzen. Sie sind schlie3lich auchE@ebnis der veranderten Un-
ternehmensstrategieh

Inzwischen hat sich die schon lange absehbare Tingnwon Einkaufsrollen na-
hezu vollstandig durchgesetzt. Einmal kaufen abeisthalte bzw. Kunden ausge-
sprochen zweckrational, preisbewusst und moglighkbmpliziert ein. Zum an-
deren wurde "Einkaufen” ein Teil der Freizeit. é&m Begriff "Erlebniseinkauf”
wird eine Einkaufshaltung bezeichnet, die nicht utetbar auf die Versorgung
abgestellt ist, sondern den Prozess des Einkaufeten Vordergrund stellt (Wa-
re suchen, auswahlen, ggf. verhandeln etc.). Atlese Entwicklung fuhrt zu der
widerspruchlichen Erscheinung, dass Kunden Staad@vorzugen, die sehr rati-
onal sind und gleichzeitig winschen sie sich, dmssauch den asthetischen, ge-
stalterischen Bedirfnissen Rechnung getragen \idre. "Innenstadt”, bzw. ihr
Ambiente, wird im Zweifel auch fir solitdre, pergrle Standorte gefordert. Die
Betriebe dort reagieren entsprechend mit Sondamstatiungen wie Erntedank-
fest, Fruhlingsfest, kleinen Weihnachtsmarkten eted unternehmen alle An-
strengungen die Innenstadt zu simulieren bzw. geteen.

Die betriebliche Konzentration ist im Einzelhandeden letzten Jahrzehnten er-
heblich gewachsen. Die gréfl3ten zwanzig Einzelhaadétrnehmen der Bundes-
republik haben inzwischen einen Umsatzanteil vorP8izent des gesamten Le-
bensmittelhandels. Hieran haben die drei GroR3teetrgyl Rewe und Aldi) allein
einen Anteil von fast 50 Prozent. Die Discounteffivgen dabei Uber Wachstums-
raten von mehr als 10 Prozent im Jahr, wahrendoelhandel als Branche ins-
gesamt Stagnationstendenzen aufweist.

»  Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2010. Frankfurt/M.
1992; KPMG/EHI - EuroHandelsinstitut: ~ Trends im Handel 2010. Kéln 2004; KPMG/EHI -
EuroHandelsinstitut: Status und Perspektiven im Deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2004. K6In 2005
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Verbunden und auch ausgel6st durch den oben sk&ziProzess sind der Wan-
del und die Entwicklung neuer Betriebstypen. Labgblerrschte das inhaberge-
fuhrte Fachgeschaft die Szene, aber seit Mitte/@er Jahre haben die neuen Be-
triebsformen wie Verbrauchermérkte und Filialunegnmen fast die Halfte des
Marktes auf sich ziehen kdnnen. Der Anteil des toicfanisierten Einzelhandels
ist inzwischen auf fast 10 Prozent abgefallen. Adiehgenossenschaftlichen Ein-
kaufsverbande und privatwirtschaftlichen Kooperatio haben an Bedeutung
verloren. Gunstigere Positionen haben SB-Warenhdesbrauchermarkte und
Grol3- bzw. Massenfilialunternehmen erreicht.

Abb. 20

Marktanteile der Betriebsformen

100% 7

0O SB-Warenhaus/Verbrauchermérkte

80% 1 1 B Versandhandelsunternehmen

B Warenhausunternehmen

60% +—| — 1 =

B Grof3- bw. Massenfilialunternehmen

40% 1 1 1 1 =

B Privatwirtschaftliche Kooperationen

20% T — — — — M Genossenschaftliche Einkaufsverbande

B Nicht organisierter Einzelhandel

0% T T T T
1980 1990 1995 2000 2005

Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: Handel aktuell 2005

Die Flachenausstattung des Einzelhandels ist iasgesoch ansteigend. In den
80er Jahren betrug die Verkaufsflache in Mittelmemtnoch etwa 1 m?2 je Ein-
wohner. Heute ist es in vielen Regionen das Mehe4c Insgesamt wird der
Verkaufsflachenbestand in der Bundesrepublik aufdd0.000 m2 geschatzt, was
einem Flachenbesatz von ca. 1,42 m#Kopf entspticBemnach verfiigt Lipp-
stadt mit ca. 2,29 m? Eh-Verkaufsflache/KSpiber eine weit tiberdurchschnittli-

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

Vollerhebung in der Handels- und Gaststéattenstatistik aufgegeben. In der Folge kann die amtliche Statistik
keine Flachendaten mehr bereitstellen. Die gegenwartig verfigbaren Daten sind Hochrechnungen und
Schéatzungen durch die Verbénde oder Aggregationen regionaler Gutachten. Zum Vergleich: In Munster be-
tragt die Verkaufsflache/Einwohner rd. 1,70 mz2; in Diusseldorf 1,50 m2 und in Dortmund sind es 1,35 m2.
8t Berechnung nach Daten von EHI EuroHandelsinstitut: Handel aktuell — Ausgabe 2007/2008. Kéln 2005, S.
35u. S.199
Berechnung auf Grundlage der Daten des GMA-Gutachtens: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Lippstadt* S. 26 u. S. 47
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che Einzelhandelsausstattung. Diese Zahl verdbttiger auch die hohe regiona-
le Ausstrahlungskraft von Lippstadt als Einkaufdstdie als Mittelzentrum wich-
tige Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen flur amllich gepragte Umland
ubernimmt.

Im Bereich der Nahversorgung ist gegenwartig emnkstr Konzentrationsprozess
zu beobachten. Die Betriebe werden gré3er und mdisend sinkt die Standort-

dichte. Derzeit liegt fur einen frischeorientiertegbensmittel-Supermarkt die be-
triebswirtschaftliche Mindestgro3e bei mehr als 83 Verkaufsflache und die

Praxis zeigt, dass Investitionen unterhalb von @128 Verkaufsflache kaum noch
getatigt werden. Gleichzeitig versuchen die Disteunden alten Supermarkt zu
ersetzen, da sie gegenwartig mit geringeren Flableeeinem begrenzten Sorti-
ment betriebswirtschaftlich noch zu recht kommaeamisgrechend ergénzen sie die
Sortimente um frische Waren (Gemuse/Obst, Fleisctt) experimentieren mit

Biowaren (so Plus, Lidl).

Als Folge dieser Entwicklung ist das Netz der ledmeittelbezogenen Nahversor-
gung weitmaschiger geworden. So wird die Nahversgggin Einzugsgebieten
mit weniger als 4.000 — 6.000 Einwohnern zunehnsetvierige?>.

Dies zeigt sich gerade auch am Standort LipperbrGelb es nach Berichten von
Anliegern in den 70er Jahren noch ca. 30 Einzeklagdschéafte im Stadtteil, so
sind es gegenwartig nur noch 8 Uberwiegend kleimzethandelsbetriebe in
Streulage, die sich vor allem entlang der Masth@teal3e und der Ostlandstral3e
verteilen. Der an der OstlandstraRe gelegene LelittatSB-Markt liegt mit ca.
600 m2 Verkaufsflache unterhalb der gegenwartigktfinigen Mindestgrofie.
Nach Aussagen des Marktbetreibers besteht keimekde (oder Moglichkeit?)
sich zu vergroR3ern oder in ein neues Nahversorgengaim beispielsweise an
der Kreuzung Mastholter Stral3e/Ostlandstrale dagern. Das Kundenpotenzial
reicht im Lipperbruch fir eine solche Expansionroderanderung nicht aus. Re-
levanter Kaufkraftzufluss aus den benachbartentt®ibeh Bad Waldliesborn o-
der Lipperode ist angesichts der dort vorhandemedernen Vollsortimenter in
marktfahiger GréRenordnung ebenfalls nicht zu etevar

33

Vgl.: Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Lippstadt, KéIn, 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 wohgsnahen Versorgung in
Lippstadt kommt das GMA-Gutachten zu folgenden wemben Aussagen und
Ergebnissert?

- Der grundsatzlich winschenswerten flachendeckerittg@inzung der woh-
nungsnahen Grundversorgung steht in vielen Falleigeringe Einwohnerzahl
der Wohnsiedlungsbereiche und die daraus resuitleréehlende Wirtschaft-
lichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit tragfahidggetriebs- und Umsatzgro-
3en entgegen.

Unter Rentabilitdtsgesichtspunkten ist eine Mindasiaufsflache eines Le-
bensmittel-Supermarktes von ca. 1.000 m?2 Verkadbh# anzusetzen, wenn
dieser als Vollerwerbsbetrieb gefiihrt werden soll einen angemessenen Er-
trag und Unternehmerlohn erwirtschaften soll.

Dies bedeutet bei den siedlungsstrukturellen unibewerbsbezogenen Rah-
menbedingungen in der Stadt Lippstadt eine erftiother Einwohnerzahl von
etwa 6.000 Personen im Nahbereich des Anbietere BréRenordnung die
einigen Wohnsiedlungsbereichen der Stadt nichtatreverden kann.

34

Vgl.: Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Lippstadt, K6In, Oktober 2007, S. 151 ff
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Vor diesem Hintergrund kommt das GMA-Gutachten eu Binschatzung, dass
es aussichtsreicher ist, ausgewahlte Stadtteieniunktuell weiter zu entwi-
ckeln als eine flachendeckende Versorgung herzestel

FUr den Stadtteil Lipperbruch ist daraus zu schilgern, dass die v.g. Rahmen-
bedingungen der Einzelhandelsentwicklung der Sahgffeines neuen Nahver-
sorgungszentrums im Rahmen der Nachnutzung deegelignen Kasernenge-
landes entgegenstehen. Die derzeitigen ca. 2.500dBner des Stadtteils reichen
fur eine wirtschaftlich tragfahige Ansiedlung einesbensmittel-Supermarktes
(Vollversorger) nicht aus. Auch durch neue Wohnhbeing auf dem Kasernenge-
lande wird es nicht mdglich sein, auch nur annéhelas erforderliche Einwoh-
nerpotenzial fur ein funktionierendes Nahversorgzegtrum zu erreichen.

Eine fur die Sicherstellung der Nahversorgung féin &tadtteil Lipperbruch so-
wie aus Stadt(teil)entwicklungs- und stadtebaulici@esichtspunkten sinnvolle
Schaffung eines neuen Nahversorgungszentrum isr ulsen Umstanden auf
das Engagement einzelner und die Unterstitzunghdidiec Stadt sowie der Be-
wohner des Stadtteils angewiesen. An dieser Stellauf alternative Nahversor-
gungskonzepte und -lI6sungen hingewiesen, die aktRae auf die Ausdinnung
des Nahversorgungsnetzes in verschiedenen Reginriautschland bereits er-
probt sind wie bspw. privatwirtschaftlich oder gesenschaftlich organisierte
Nachbarschaftsladen, Convenience-ShopS.u.a

Es bleibt festzuhalten, dass im Stadtteil Lippechrdie Rahmenbedingungen fur
die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Nahversorgszentrums nicht gegeben
sind, so dass eine Investition fur ein solches kphnach gegenwartigem Stand
nicht rentabel ist. Dennoch stellt der Einminduegsizch Ringstral3e / Mastholter
Stral3e einen gunstigen Standort fur ein Ortsteilv.iNahversorgungszentrum im
Stadotteil Lipperbruch dar.

% vgl. dazu auch den Exkurs zu alternativen Nahversorgungskonzepten zur Erhaltung der wohnungsnahen
Grundversorgung im bereits oben zitierten GMA-Gutachten: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur
die Stadt Lippstadt, KéIn, Oktober 2007, S. 152 ff
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3.5 Resuimee

Insgesamt muss man feststellen, dass das Aredlipeerland-Kaserne fir die

Entwicklung der Stadt Lippstadt oder des Ortsteifgperbruch keine relevante
Ressource darstellt.

Die verfugbaren Flachen lassen sich nicht unmétettts Wohnbauflache oder als
Gewerbestandorte entwickeln. In beiden Féllen teild voraussichtliche Nach-
frage der Haushalte und der Unternehmen nichtkinzu kommt in beiden Fal-

len, dass das Image des Ortsteils Lipperbruch Em&icklungsschranke dar-

stellt. Wer es sich "leisten" kann, wird alternati$tandorte oder Flachen im
Stadtgebiet wahlen. Allerdings ist diese Restriktior das Gewerbe deutlich ge-
ringer.

Die beiden anderen mdglichen Nutzungen Einzelhanddl Freizeit/Wellness
stofl3en vor allem auf stadtentwicklungspolitischerideen. Attraktive Einzelhan-
delsflachen mit einem Einzugsbereich tber den €ktsipperbruch hinaus ver-
bieten sich aus der Sicht der Stadtentwicklung. &ih den Ortsteil bezogener
Einzelhandelsbetrieb ist aus struktureller Siclehhzu erwarten. Die Gesprache
mit den Betriebsinhabern vor Ort ergeben ein vérgeares Bild. Eine Betriebs-
ansiedung oder auch nur einer Verbesserung derihagehalb des Ortes wird als
nicht realisierbar eingeschétzt.

Im Bereich Freizeit/Wellness besteht eine Spanmwigchen den generell mog-
lichen Aktivitaten und der stadtentwicklungspotiien Kompatibilitdt. Das ein-
zige Projekt das eine reale Basis aufweist, dasHahtrum kann aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht nicht im Lipperbruch lisgrt werden. Die méglichen
anderen Projekte im Bereich "Freizeitwirtschaft'stelen nur als strukturelle
Mdoglichkeit. Ihre Realisierung setzt — gegenwastiginen hohen Marketingauf-
wand bei einem hohen Risiko voraus.

Die nicht-kommerzielle Nutzung der Flachen ist dbbs nicht wahrscheinlich.
Eine Funktion kann (angesichts der peripheren Légellie Gesamtstadt nicht
erwartet werden. Fur den Ortsteil selbst ist rdatiberweise die Tragfahigkeit
nicht gegeben.

In einer Liste wurden alle Vorschlage, Anfragen umeressenbekundungen tber
die Nutzung des Kasernenareals durch die Stadtpiagesammelt (siehe auch
Anhang). Die folgende Grafik (vgl. Abb. 22) zeigecinzelnen Interessen zu-
sammengefasst und deren Haufigkeit.

Die Anfrage und Interessenbekundung mit den meis&mungen ist der Einzel-
handel. Nimmt man eine Zusammenfassung ahnlichéegeaen vor, dann bil-
den gewerbliche Nutzungen (Gewerbe und Lager/Afiatien zusammen) mit
fast 30 Prozent den grof3ten Anteil. Auf dem zweilRang folgen unter diesem
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Gesichtspunkt Freizeit/Wellness (Freizeit, Sporbuilsmus, Gastronomie) mit
einem Anteil von knapp 20 Prozent, dann der Eireredlel sowie Wohnen und
Dienstleistungen auf den weiteren Rangen.

Abb. 22

Nutzunganfragen zur Lipperland-Kaserne

Recyclinganfragen ! | |
] | | |

sonstiges

Dienstleistung
Gastronomie

Einzelhandel/Handel

Gewerbe ] ‘

Lager/Abstellflachen ‘

Wohnen

Sport
Tourismus

Freizeit

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0
Haufigkeit in Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008 — Daten: Stadtplanung Lippstadt

Diese Nennungen lassen sich als Wertungen der @téaldoren interpretieren

und kénnen aus dieser Sicht mit in die Entwickl@myscheidung einbezogen
werden. Sieht man vom zentrenunvertraglichen Enarelel ab, dann wird die
Nutzung als Gewerbestandort eindeutig favorisfemtzweiter Stelle, aber mit er-
kennbarem Abstand hat die Nutzung Wohnen eine BedguDie lbrigen Nut-

zungsvorschlage fallen hieran gemessen deutlich ab.

Insgesamt lasst sich aus der Diskussion zum Bedarfstadtentwicklungspoliti-
schen Kompatibilitdt und den Eigenschaften der Keswareals als kinftige Nut-
zung die gewerbliche Nutzung feststellen. Einende2 Wohnbauflache und auf
den Ortsteil begrenzte Freizeiteinrichtungen (Sodviplatz und ahnliches) sind
ebenfalls moéglich.
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4. Szenarien

Die Untersuchungen zum Bedarf haben fur die Wolder ésewerbeflachen ge-
zeigt, dass die Nachfrage gering'isDies lasst sich auch zeigen, wenn die Prog-
nose mittels verschiedener Ansatze erstellt wiedveils erweist sich, dass das
Angebot die Nachfrage tendenziell Gibersteigt bzw.den zusatzlich verfigbaren
Flachen aus der Kaserne uberschritten wird. Hirmarkt, dass die Kaserne La-
ge- und Standortfaktoren aufweist, die die Nutzwmgvahrscheinlich machen
bzw. nur in sehr langen Zeitraumen (mehr als zelhne) erwarten lass&n

Diese prognostische Abschatzung ist ein relevafégt der nicht ignoriert wer-
den kann, wenn die Wirtschaftlichkeit nicht gefatreverden soll. Dennoch ist
dies eine Prognose auf Basis des Status quo. Hume#iSn die streng genommen
nur fir den Augenblick der Untersuchung (bzw. im Beaxis fur einige Jahre)
gilt.

Der Status quo enthalt unter anderem Fortschreidesgigenen Verhaltens (des
Eigentimers, des Planungsamtes oder der Wirtstbralésung usw.), aber auch
der sonstigen Einflussfaktoren. Das Verhaltensmuster das Verhalten der Ak-
teure, die den Wohn- und Gewerbeflachenmarkt bestimy kann und wird sich
im Verlauf der Zeit verandern. Damit ergeben sigh ¢hancen die Situation zu
verandern (um die Prognosen zu erfillen oder igém=u stellen). Im konkreten
Fall kann beispielsweise die Riicknatifneorhandener Wohnbau- und Gewerbe-
flachendarstellungen im Flachennutzungsplan denetasareal eine neue Posi-
tion zuspielen. Es ware auch mdglich, dass ein&ndarte wirtschaftliche Kulisse
den Geschosswohnungsbau "férdert" weil er geringstéh und/oder hohere E-
nergieeffizienz usw. aufweist. In der Folge waremml ggf. andere Nutzungen
oder eine hohere Nachfrage mdglich.

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

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

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 Mittelriickfluss) von finf Jahren Zinskosten in der Héhe 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 MalRnahmen hinzu, so dass evtl. nur 60 oder 70 Prozent der Flachen vermarktet werden
kénnen. Beides, die hohen Kosten und das Entwicklungsrisiko, verringern die Nutzungswahrscheinlichkeit
insgesamt erheblich.

Schmiickt man beispielsweise den gegenwartigen noch unwahrscheinliche Fall aus, dass Ackerflachen 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 Flachennutzungsplan am neuen In-
teresse fir landwirtschaftliche Nutzflache scheitern und damit neue Angebotssituationen und neue Stand-
ortbewertungen auch fur die Flachen der Kaserne schaffen.

37

38

48



Kaserne Lipperbruch
Kapitel 4: Szenarien

In diesem Abschnitt soll die Frage untersucht weydelches Wirkungsnetz zur
Nutzung der Kasernenflachen besteht. Und im weldberiang Veranderungen
im oben skizzierten Sinne moglich oder ausgescaiossd.

Im ersten Schritt soll das Umfeldsystem der Kasamnogzung dargestellt und un-
tersucht werden und im zweiten Schritt das Wirkmegs. Dieses Wirkungsnetz
erlaubt festzustellen, welche relevanten Einfludsi@n die Nutzung verzdgern
oder beschleunigen und ob der Eigentimer oder @iét &influss nehmen kon-
nen.

Mit dem Umfeldsystem sind die Faktoren gemeint,rdittel- und unmittelbar auf
die Kasernenflachen einwirken, das heil3t inre Nugziérdern oder einschrénken.
Das System besteht, wie eine Zwiebel, aus versehadSchichten oder Schalen.
Die Nutzung der Kasernenflache steht als Ziel intté&fppunkt. Das erste Umfeld
bilden die relativ direkten Einflussfaktoren, wie

die Vertriebsaktivitaten,

die MarketingmalRnahmen,

die Aktivitaten des Planungsamtes (Planungsrecht),

die Wirtschaftsférderung,

der Eigenttiimer, aber auch

der Wettbewerb beziiglich Eignung, Kosten usw. zZigscverschiedenen Fla-

chen.
Im weiteren Umfeld sind die allgemeine wirtschaftk Entwicklung, die allge-
meine Planung (Gebietsentwicklungs- und Flachemnmgizplanung), aber auch
der Bodenpreis, der Arbeitsmarkt oder die finartatéschen Verhaltnisse enthal-
ten. Die Flachennachfrage resultiert beispielswerger anderem auch aus der In-
flationsrate (werthaltige Sachwerte) oder den BboHVorstellungen der mogli-
chen Anleger.

Der Umfang der Nutzung oder die Nutzungsgeschwkedigvird auch bestimmt

von der allgemeinen Wohnungsbauentwicklung in Lipgsund der Region so-
wie dem sich herausbildenden demografischen St8uldiellich ist es auch ein
Frage des Eigentimers: Was kann er durch seinen@egion leisten, verkauft er
an einen Entwickler oder sind ihm MarketingmalZnainméglich, um diese Fla-

che auf dem Markt zu positionieren. Schlie3lich|clve Ertragserwartungen hat
die Bima.

Die Abb. 23 zeigt die Umfeldfaktoren fur die Lipferd-Kaserne. Das Zentrum
bildet die Kasernennutzung und die unmittelbarerfl&ssfaktoren.

Dieser Einfluss lasst sich in einem Wirkungsnetsidlen. Mit dieser Transfor-
mation kdnnen die Wirkungen abgeschatzt werden.BEgsbnis dieser Analyse
ist die Bestimmung der aktiven (die Nutzung untérsinde) und passiven (die
Nutzung hemmenden) Faktoren. Nur, wenn eine ResheRaktoren auch tatséach-
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lich fuir die verschiedenen Protagonisten (Planumgs®/irtschaftsforderung, Rat
und Blma) zuganglich sind, besteht ein Einflussutzung der Kasernenflache.

Abb. 23: Umfeldsystem der Nutzung Lipperland- Kaserne

Gebiets- ! + Stadtentwick- + Entwickler als © Wirtschafts-
entwicklungs- Iungspolltlsche | | Kaufer/Verkaufer : wachstum in der
| planung R A Z_ iele . N N R_e_g lon .
Vertriebs- 5 Flachenwett- Blma 5 Kostenentwick-
. aktivitaten . bewerb ! . lung f. Flachen-

' aufbereitung

Haushalts Image- Nutzung der Wirtschafts- Bodenpreis
bildung . entwicklung . Kasernenflache | férderung !
Einzelpersonen Planungsamt/ Wohnungs- Marketing- Arbeitsmarkt-
als Kaufer : Planungsrecht : bauentwicklung : mafnahmen ' entwicklung

' '
_____________________ R e i il rteatatats
'

: : : + Flachenverfug-
soziale . Demografische | Migration/ . Entwicklung der | barkeit/Wett-

Entwicklung ' Entwicklung ' Wanderung ' Finanzmarkte E bewerb um Fla-
| | | ' chen

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008

Abb. 24: Wirkungsnetz fur die Lipperland-Kaserne

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008
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In einer Vernetzungsmatrix werden die BeziehungenBinzelnen dargestellt
(vgl. Abb. 25). Einflussfaktoren mit einem grol3éierproportionalen Einfluss
werden mit einer 3 dargestellt, eine 2 stellt diéleme, proportionale und eine 1
die schwache, unterproportionale Beziehung darallaFaktoren miteinander in
Beziehung gesetzt werden, kommt es auch zu Féliea Beziehung, fur die eine

0 gesetzt wird.

Abb. 25:Vernetzungsmatrix fiir die Lipperlandkaserne

wirkt auf

R I ; 25| gl am

Bl 8 S| &| 5| 5| 2| 8| &) ¢
Bodenpreis X 3 1 2 3 1 3 2 1 0 16
Flachenaufbereit. 3 X 0 1 2 0 2 2 1 0 11
Arbeitsmarkt 1 0 X 2 3 2 1 0 1 1 11
Finanzmarkte 2 1 2 X 1 2 1 1 0 0 10
Wi-férderung 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
Eigentimer 2 1 1 0 1 1 1 X 1 0
Bevolkerung 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 diig untersuchte Kasernenfla-
che. Mit der Bildung der Randsummen (Zeilen- un@l@msumme) kann be-
schrieben werden, welche Elemente, wie auf das "Echennutzung" einwir-

ken. Die Matrix zeigt, dass als relevanter Input &lem der Bodenpreis gilt. Er
hat vor allen anderen Faktoren offenbar den groBieftuss. Als weitere relevan-
te Einflussfaktoren erweist sich die Wirtschaftdi#nung und der Ver-

trieb/Marketing der Flachen. Auf der Output-Seiledses ebenfalls die Boden-
preise die grolRen Einfluss auf die Nutzung nehmenzweiter Stelle ist es die
allgemeine wirtschaftliche Entwicklung. Die weiterEaktoren folgen fast gleich-

auf.

Die Abb. 26 zeigt die Ergebnisse der Vernetzungsmat grafischer Form. Un-
mittelbar wird dort deutlich, dass zu den aktivdenienten die Wirtschaftsent-
wicklung und mit Einschrankung der Bodenpreis gehoiVeiter sind die Haus-
haltsbildung und die Bevdlkerungsentwicklung reldvdaas Ergebnis ist inso-
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weit logische Konsequenz, da vor allem die Nacldrats das zentrale Defizit
gelten muss.

Der Arbeitsmarkt, die Recyclingkosten und die finaitschaftliche Konstellati-

on sowie der Bodenpreis haben einen ambivalentanakter. Ihre konkrete Aus-
pragung bestimmt jeweils den aktivierenden Einflissdie Nutzung der Flache
oder den eher zurtickhaltenden Einfluss.

Diese Konstellation hat den Nachteil, dass derl&s$sfdes Grundstucksbesitzer
oder der Stadt vergleichsweise gering ist. Die Mateigt, dass der geringe Ein-
fluss aus der Interaktion Eigentimer/Recycling, éddmarkt und Finanzmarkt

resultiert. Ebenso weist der Vertrieb eine schwastellung auf. Unterstellt man

eine engere Kopplung zwischen Vertrieb und demfitechnischen Bedingungen
und auch dem Eigentiimer, dann steigt die Bedeuteitgr Faktoren, so dass sie
als Aktivposten gelten kénnen.

Abb. 26

Auswertung der Vernetzungsmatrix
Nutzung der Lipperland-Kaserne

18

kv ambi nt
167 Wirtschafts- <> .
entwicklung Bodenpreis
14 4
121 Haushalts- Bevolkerungs- Arbei kt
entwicklung entwicklung cipmarl
=1
g 10 Finanz- \ Flachen-
> wirtsehaft aufbereitung
2 g Wirtschafts-
< Eigentiimer forderung
6
Vertrieb/Marketing
4
2
puffi passiv
0 T T T T T T T T
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Passiv-Wert

Quelle: Planquadrat Dortmund 2008

Die kurze Untersuchung kann hier nur anrei3enwalthen Aktivitaten eine Po-
sitionsverbesserung denkbar ist. Festzuhaltenuistsy, dass die Nachfrage auch
bei veranderter Einflusskonstellation zentral eilwird. Hier sind auch die De-
terminanten wie Haushaltsbildung oder die wirtstiithie Entwicklung kaum
durch die Kommune oder den Eigentimer zu beeirdluss
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Die Position des Eigentiimers und des Vertriebs/Btang lassen sich verbessern.
Zu einem Teil laufen diese Aktivitaten auf eine drefere Gestaltung der Kosten
(Recycling) oder der finanztechnischen Seite hindlisr ware ggf. der Hand-
lungsspielraum zu Gberprifen.

5. Nutzungskonzept der Lipperlandkaserne

Das Nutzungskonzept fur die Lipperlandkaserne Isis$t aus den erarbeitenden
Vorgaben (Bedarf, stadtentwicklungspolitische Kotiiphtat und den Standort-
faktoren) ableiten. Als weiterer zentraler Gesiphtskt wirkt auf das stadtebauli-
che Konzept die Kostenentwicklung fur die Baufeldaveitung und die mogli-
chen Erlése ein. Das Nutzungskonzept und die fite@hnische Seite der Ent-
wicklung beeinflussen sich wechselseitig sehr stBritssprechend ist das stadte-
bauliche Konzept das Ergebnis einer Iteration zZmgacden Nutzungsvorstellun-
gen, den Kosten und den moglichen Erlosen.

Das stadtebauliche Konzept sieht in der Hauptsaohe Gewerbenutzung vor.
Diese Nutzung ist von der Bedarfsseite her wenggepfindlich beziglich eines
tendenziellen Angebotstiberhangs und kann mit deam &eil negativ bewerteten
Standortfaktor "Image" am besten umgehen. Eine Wwgtzdieser Flache durch
Betriebe ist wahrscheinlicher als durch jede andierizung.

Im Osten der Hauptflache des Kasernenareals wiel ldeinere Flache, die in die
Wasserschutzzone |l fallt, vorab den ortlichen Wéassrken zugeschlagen. Im
Suden wird nach einer gré3eren Zwischenzone mérdandschaftsnahen Nut-
zung eine kleinere Wohnflache beiderseits der RingBe zur Siedlungsabrun-
dung vorgeschlagen.

Die Kostenermittlung hat ergeben, dass eine Nutaurigr Kostengesichtspunk-
ten nur in einer bestimmten Konfiguration mdglish iGenerell sind die Aufbe-
reitungskosten fur die Entwicklung — angesichts dgeringen Marktpreise flr
Gewerbeflachen — zentral. Ein vollstdndiger Abdss Bestandes und eine neue
ErschlieBung des Standortes sind nicht moglichsfigathend sind nur Losungen
realisierbar, die einen grof3en Teil der Flache oAuotbereitungskosten einem
Nutzer Ubergeben kdénnen.

Das stadtebauliche Konzept stellt daher fur diglndive Hauptflache (19 ha, Fla-
che 2a) die Nutzung des gegenwartigen Mieter dawitfl die vorhandenen Ge-
bauden etc. erwerben und zu einem Speditionshofiek@lin. Das Nutzungskon-
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zept umfasst sowohl Werkstatten (zum Teil vorhahdefiegeeinrichtungen, La-
germdglichkeiten und Stellplatzanlagen. Gleichge#bllen speditionsbezogene
Dienstleistungen hier einen Standort finden. AKtistl gegenwartig ein Ausbil-
dungszentrum fir Lkw-Fahrer nach den neuen EU-Vfoiften und vergleichba-
res.

Im unmittelbaren Anschluss hieran ist eine Gewedé#lsbe in der Grof3e von 10 ha
vorgesehen. Der Entwurf wurde hier auf das alteltief3ungsraster abgestellt.
Allerdings ist eine erneute Nutzung der Kandle @tchl3e nur nach grol3eren
Umbaumaf3nahmen zu erwarten. Die Zielgruppe didéehén sind relativ kleine
Betriebe mit einem Flachenbedarf zwischen 2.000 080 m? Grundstucksfla-
che. Durch Zusammenlegung lassen sich bei Bedalf gud3ere Grundstiicke.
Zur Mastholter Stral3e wird auf diesem Teil des Frele Mdglichkeit geboten
einen Schitzenplatz zu realisieren. Angesichtstel®poréaren Nutzung werden
die moglichen Konflikte zwischen dieser (Freizéiijzung und der gewerblichen
Nutzung als gering eingeschatzt. Eine KoexistenddoeNutzungen ist in diesem
Fall moglich.

Im sidlichen Teil der Hauptflache erfolgt nach eigeofl3en Grinflache von 4,5
ha die Entwicklung eines Wohngebietes entlang degd®ralle und im Kreu-
zungsbereich der Mastholter Stral3e. Hier ist dieglMbkeit gegeben etwa 60
Wohneinheiten als Einfamilienhduser (Einzelhausaepfizlhduser und Reihen-
hauser) zu realisieren. Hinzu kommt eine Seniorémasnlage an der Mastholter
Stral3e. Die Hauser an der Ringstral3e werden neekustichen erschlossen und
bilden in ihrer Aufstellung und Grol3e der Grundk&idas Ubliche Angebot im
Ortsteil Lipperbruch ab. Die zentrale Lage im Quilstind der attraktive "Hinter-
hof", die Grunflache zum Gewerbegebiet, lassennessderachten mittelfristig ei-
ne Nutzung zu. Dies ist vor allem dann der Fallnmvdie Grundstiickspreise Lage
und Image des Ortsteils bertcksichtigen.

An der Mastholter StralRe wurde ebenfalls eine kldReihenhausanlage vorge-
schlagen. Auch hier bilden die zentrale Lage und"degine Hinterhof" (ggf. in
Verbindung mit einem attraktiven Grundstiickspreig) Chance die Grundstiicke
mittelfristig zu nutzen.

An der Ecke Ringstral3e/Mastholter StraRe wurderPé&tz und eine Flache fur
eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Die Bestafiidame hatte ergeben,
dass ein Ausbau des Einzelhandels oder eines @utseze angesichts der wirt-
schaftlichen Gegebenheiten nicht zu erwarten is.@arstellung soll einmal die

Flache erhalten, um eine solche Entwicklung niglihdsatzlich auszuschlie3en
und zum anderen kann die Flache als Markt, Vertineggsplatz etc. genutzt
werden, auch wenn eine Einzelhandelsnutzung odgterehbares nicht entsteht.
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Insgesamt zeigt das stadtebauliche Konzept einguNgtdie realisierbar ist, mit
den Belangen der Stadtentwicklung kompatibel blaibd gleichzeitig den
Ortsteil Lipperbruch in seiner Charakteristik ethéhne die Modernisierungs-

maoglichkeiten auszuschlagen.
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