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24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

1 Anlass und Ziel der Planung

Die 24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe erfolgt im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 78 „Denickerberg“.
Ziel der Änderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwick
lung eines Nahversorgungsstandorts an der Detmolder Straße im nördlichen Stadtgebiet von
Bad Lippspringe.
Die Änderung zur Sonderbaufläche ist erforderlich, um die geplante Nutzung als Sondergebiet
„Lebensmittelmarkt und Drogerie“ bauplanungsrechtlich abzusichern. Der Änderungsbereich
ist im aktuell gültigen Flächennutzungsplan als Grünfläche dargestellt und bedarf einer Anpas
sung an die zukünftige Nutzung.
Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes wird ein wesentlicher Beitrag zur Sicherstellung
der Nahversorgung an der Stadtgrenze zu Schlangen geleistet. Die Maßnahme steht im Ein
klang mit den Zielen der Stadtentwicklungsplanung und orientiert sich an der Teilfortschrei
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts für die Stadt Bad Lippspringe 2024 sowie den
übergeordneten Vorgaben des Regionalpianes OWL, der die Fläche bereits als Allgemeines
Siedlungsgebiet darstellt.

2. Lage im Stadtgebiet

Der räumliche Geltungsbereich liegt im nördlichen Stadtgebiet von Bad Lippspringe in einer
städtebaulich integrierten Lage. Er wird im Norden durch die Stadtgrenze zur Gemeinde
Schlangen, im Osten und Süden durch Grünland sowie im Westen durch die Detmolder Straße
begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstück 1542 tlw. der Flur 031 in der Gemarkung
Bad Lippspringe.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
• Nördlich durch die Stadtgrenze zur Gemeinde Schlangen (Flurstücke 2 und 22 tlw.

der Flur 014 in der Gemarkung Schlangen),
• östlich durch Grünland (Flurstück 1407 der Flur 031 in der Gemarkung Bad Lip

pspringe),
• südlich durch Grünland (Flurstücke 78, 668- 669, 1241 und 1773 der Flur 031 in der

Gemarkung Bad Lippspringe),
• westlich durch die Detmolder Straße, Flur 31, Flurstück 351.

( Weitere Details zur Bestandssituation sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

erarbeitung, mit Kennzeichnung des Plangebiets durchQuelle: ; „‚ionhine l,
weiße Strichlinie)
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24. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

(

3 Planerische Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Die geplante Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts an der Detmolder Straße nahe der
Stadtgrenze zur Gemeinde Schlangen dient der planungsrechtlichen Sicherung der Nahver
sorgung in diesem Bereich.
Hintergrund dieser Planung ist der im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplanes aner
kannte, zusätzliche Wohnbauflächenbedarf von insgesamt 75 Hektar für die Stadt Bad Lip
pspringe und die Gemeinde Schlangen. Die entsprechenden Flächenausweisungen sind im
inzwischen beschlossenen Regionalplan OWL verankert. In diesem wird das Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) mit einer Überlagerung durch Grundwasser- und Gewäs
serschutz dargestellt.

Quelle: Bezirksregierung Detmold, o. M. (eigene Überarbeitung, mit Kennzeichnung des Plangebiets
durch rote Strichlinle)

3.2 Regional- und landesplanerische Belange im Zusammenhang mit der angestreb
ten Einzelhandelsnutzung

Bauleitpläne sind gern. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Bei der
Bauleitplanung ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW 2024 zu beachten, der Ziele der
Raumordnung enthält. Diese sind gern. § 3 Abs. 1 Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) ver
bindliche Vorgaben in Form von räumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt
sich somit um Festlegungen, die eine strikte Bindung auslösen und nicht durch Abwägung
überwindbar sind. In Abschnitt 6.5 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Wesffalen (LEP
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24. Änderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

NRW) steht die räumliche Steuerung des großflächigen Einzelhandels im Fokus. Für das Vor
haben sind die Ziele und Grundsätze des LEP NRW relevant, die sich mit großflächigen Ein
zelhandeisprojekten mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment beschäftigen.

Prüfung der Stadt- und Regionalverträglichkeit einer Einzelhandelsentwicklung
Eine erste Prüfung der Stadt und Regionalverträglichkeit erfolgte bereits im Rahmen der Fort
schreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bad Lippspringe. Zudem wurde eine Auswir
kungsanalyse1 durchgeführt. Dabei wurden die folgenden Ziele des LEP NRW geprüft:

Ziel 6.5-1 LEP NRW: Standort nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dürfen nur in regionalpiane
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Im
rechtsverbindlichen Regionalplan OWL befindet sich der Planstandort innerhalb des Allgemei
nen Siedlungsbereichs. Eine Kompatibilität mit dem Ziel ist somit gegeben.

Ziel 6.5-2 LEP NRW: Zentrenrelevante Kernsortimente nur in zentralen Versorgungsbe
reichen
Da sich der Standort außerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) befindet, ist eine
Ausnahmeregelung erforderlich. Es wurde untersucht, ob eine Ansiedlung innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche aus städtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Gründen ausgeschlos
sen ist, ob das Vorhaben der wohnortnahen Versorgung dient und ob zentrale Versorgungs
bereiche dadurch beeinträchtigt werden.
Im Zuge einer ergänzenden Stellungnahme zu Alternativflächen innerhalb und außerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches Bad Lippspringe2 wurde eine vertiefte Analyse bezüglich der
Begründung des Zieles 6.5-2 LEP NRW durchgeführt. In enger Abstimmung mit dem zustän
digen Fachamt sowie durch Ortsbegehungen konnten sechs potenzielle Entwicklungsflächen
innerhalb des ZVB identifiziert werden. Diese wurden hinsichtlich Flächengröße, Verfügbarkeit
und städtebaulicher Eignung untersucht. Keine der Flächen erfüllt die notwendigen Voraus
setzungen. Sie weisen zu geringe Flächengrößen auf (1 .000—4.300 m2), sind nicht verfügbar
oder bereits anderweitig verplant.

Zusätzlich wurden 17 leerstehende Ladenlokale im Rahmen des fortgeschriebenen Einzelhan
dels- und Zentrenkonzepts betrachtet. Auch hier ergab die Prüfung, dass keines der Objekte
über die erforderliche Mietfläche verfügt (Drogeriemarkt: 800—900 m2, Discounter: 1.800—
2.000 m2). Eine Zusammenlegung mehrerer Einheiten ist aus Lagegründen nicht möglich, zu
dem fehlt es insbesondere in der Fußgängerzone an geeigneten Anlieferungsmöglichkeiten.
Außerhalb des ZVB wurden drei weitere Flächen untersucht. Auch diese Standorte scheiden
aufgrund unzureichender Flächengröße und weiterer städtebaulicher Einschränkungen aus.

Fazit:
Die umfassende Prüfung hat ergeben, dass weder geeignete Entwicklungsflächen noch Leer-
stände im ZVB oder angrenzenden Bereichen zur Verfügung stehen. Damit liegen die Voraus
setzungen der in Ziel 6.5-2 LEP NRW vorgesehenen Ausnahmeregelung vor, wonach aus
städtebaulichen Gründen eine Ansiedlung innerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht
möglich ist. In Verbindung mit der Auswirkungsanalyse der CIMA (Februar 2025) wird somit
gutachterlich bestätigt, dass das Vorhaben an der Detmolder Straße den Anforderungen der
Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 LEP NRW entspricht.

1 CIMA Beratung + Management GmbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und Drogeriefach
marktes am Standort Detmolder Straße in der Stadt Bad Lippspringe. Köln, Februar 2025.
2 CIMA Beratung + Management GmbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und Drogeriefach
marktes am Standort Detmolder Straße in der Stadt Bad Lippspringe-Ergnzende Stellungnahme zu Alternativflächen innerhalb
und außerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Bad Lippspringe-. Köln, April 2025.
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24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

Ziel 6.5-3 LEP NRW: Beeinträchtigungsverbot
Eine Analyse der ökonomischen und städtebaulichen Auswirkungen zeigt, dass keine schäd
lichen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Ziele 6.5-4, 6.5-5, 6.5-6 LEP NRW
Diese Ziele betreffen Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und sind hier
nicht relevant.

Ziel 6.5-7 LEP NRW: Überplanung vorhandener Standorte
Das Vorhaben sieht die Neuansiedlung eines Einzelhandelsstandorts auf einer derzeit land
wirtschaftlich genutzten Fläche vor. Da es sich nicht um die Überplanung eines bereits beste
henden Einzelhandelsstandortes handelt, findet dieses Ziel hier keine Anwendung.

Ziel 6.5-8 LEP NRW: Einzelhandelsagglomerationen
Das Planvorhaben erfüllt dieses Ziel, da keine wesentlichen Beeinträchtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche durch die Kombination von klein- und großflächigen Einzelhandelsbe
trieben erwartet werden.

Ziel 6.5-9 LEP NRW: Regionale Einzelhandelskonzepte
Da das Vorhaben im Einklang mit den bestehenden Festlegungen des Regionalplanes OWL
steht und keine Änderung dieses Planes erforderlich ist, ist eine Kompatibilität mit diesem Ziel
gegeben.

Ziel 6.5-10 LEP NRW: Vorhabenbezogene Bebauungspläne
Diese Festlegung bestätigt die Anwendung der LEP-Vorgaben auf vorhabenbezogene Bebau
ungspläne.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das geplante Einzelhandelsvorhaben an der Stadtgrenze
zu Schlangen den Zielen und Grundsätzen der Landesplanung entspricht.

3.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Lippspringe

Die Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts für die Stadt Bad Lippspringe
aus dem Jahr 2024 dient als Entscheidungsgrundlage für die planungsrechtliche Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung. Anlass für die Fortschreibung waren gesetzliche Änderungen,
strukturelle Veränderungen im örtlichen Einzelhandel sowie neue Entwicklungsmöglichkeiten
im Bereich der Nahversorgung. Zudem umfasst die Teilfortschreibung eine gutachterliche Be
wertung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Detmolder Straße, nahe der Stadt
grenze zur Gemeinde Schlangen.

Das Einzelhandelskonzept verfolgt vier zentrale Ziele:
1. Stärkung der Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtgebiets, insbesondere bei zen

trenrelevanten Sortimenten, sowie nach Möglichkeit eine erhöhte Bindung auswärtiger
Kunden.

2. Weiterentwicklung der Innenstadt Bad Lippspringe als zentraler Einkaufsstandort
der Stadt.

3. Steuerung der Einzelhandelsnutzungen, indem zentren- und nahversorgungsrele
vante Betriebe in nicht integrierten Lagen ausgeschlossen und geeignete Standorte für
Fachmärkte ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente gezielt ent
wickelt werden.

4. Steigerung der Wettbewerbsfähigkeit einzelner Betriebe durch Verbesserungen der
städtebaulichen Rahmenbedingungen und des einzelbetrieblichen Marketings.

Das räumliche Konzept für die Einzelhandelsentwicklung in Bad Lippspringe fokussiert sich
auf die Konzentration der relevanten Potenziale in der Innenstadt, anstatt ein hierarchisches
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24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

Netz verschiedener Standorte zu schaffen. Ziel ist es, durch die räumliche Bündelung der be
stehenden und zukünftigen Nutzer maximale Synergieeffekte zwischen den Betrieben zu er
zielen. Zudem werden nahversorgungsrelevante Ergänzungsstandorte in integrierter
Wohngebietslage ausgewiesen. Diese Standorte sind im Sinne einer wohnortnahen Versor
gungssituation zu begrüßen, sie genießen aber im Gegensatz zu den Anbietern in der Innen
stadt keinen erhöhten planungsrechtlichen Schutz. Insgesamt werden fünf bereits durch
vorhandene Lebensmittelmärkte begründete nahversorgungsrelevante Ergänzungsstandorte
sowie einen zusätzlichen Potenzialstandort für ein nahversorgungsrelevanten Ergänzungs
standort an der Stadtgrenze zur Gemeinde Schlangen ausgewiesen. Dieser Potenzialstandort
ist nun Gegenstand des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Hintergrund für die Ausweisung eines Potenzialstandortes an der Detmolder Straße ist eine
festgestellte Versorgungslücke für die Nahversorgung der Bevölkerung im Übergang zur Ge
meinde Schlangen.

Für den Potenzialstandort ist die Ansiedlung eines innerhalb des Stadtgebiets zu verlagernden
ALDI-Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfläche von 1.300 m2 sowie eines Drogerie
fachmarktes mit 650 m2 Verkaufsfläche geplant. Im Rahmen einer Erstprüfung wurde die
Stadt- und Regionalverträglichkeit des Vorhabens untersucht, wobei insbesondere die Auswir
kungen auf die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel betrachtet
wurden. Eine vollumfängliche Verträglichkeitsuntersuchung im Zuge des parallellaufenden
Bauleitplanverfahrens wurde erstellt und im Kapitel 3.4 erläutert.
Ein entscheidender Aspekt dieser Erstbetrachtung ist die Nachnutzung des bisherigen ALDI
Standortes an der Detmolder Straße 22 1—225, für den ein rechtskräftiger Bebauungsplan mit
einer maximalen Verkaufsfläche von 2.000 m2 existiert. Das Einzelhandelskonzept geht davon
aus, dass hier ein Lebensmittelvollsortimenter mit etwa 1.600 m2 Verkaufsfläche, einschließ
lich eines Backshops, als realistisches Nachnutzungsszenario infrage kommt.

Ökonomische Auswirkungen
Die geplante Verlagerung und Erweiterung des ALDI-Marktes sowie die Ansiedlung eines Dro
geriemarktes führen zu Umsatzverlagerungen, die jedoch keine Schließungen zentraler An
bieter oder nachhaltige städtebauliche Probleme verursachen. Während sich der Wettbewerb
für einige bestehende Anbieter verschärft, bleiben sie wirtschaftlich tragfähig. Besonders im
Bereich Drogeriewaren verbessert das Vorhaben die Versorgungssituation, da bisher ein ent
sprechendes Angebot fehlt. Die Umsatzverlagerungen außerhalb der betroffenen Zentren sind
gering und nicht abwägungsrelevant. Insgesamt wird das Vorhaben als stadt- und regional
verträglich eingestuft.

Verträglichkeit des Vorhabens mit der Einzelhandelshandelsentwicklung an den übrigen nah
versorgungsrelevanten Ergänzungsstandorten
Die Auswirkungen des Vorhabens auf andere nahversorgungsrelevante Ergänzungsstandorte
wurden im Rahmen der Erstprüfung nicht umfassend bewertet. Eine Ausnahme bildet der bis
herige Standort der Fa. ALDI auf dem Grundstück Detmolder Straße 221 - 225. Hier wurde für
die ökonomische Auswirkungsanalyse eine Nachfolgenutzung in Form eines Lebensmittelvoll
sortimenters mit 1.600 m2 VKF angenommen. Diese Standorte haben keinen Schutzstatus als
Zentrale Versorgungsbereiche, werden aber als wohnungsnahe Versorgung befürwortet. Er
weiterungen oder neue Angebote sind nur zulässig, wenn sie keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche haben und in der Innenstadt keine geeigneten Flächen ver
fügbar sind. Jede Erweiterung erfordert eine Einzelfallprüfung.

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass die geplante Verlagerung des ALDI-Marktes an die
Detmolder Straße sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zur Schließung einer beste
henden Versorgungslücke beitragen, ohne dabei zentrale Versorgungsbereiche zu gefährden.
Die Erstprüfung zeigt, dass keine gravierenden negativen wirtschaftlichen oder städtebauli
chen Auswirkungen zu erwarten sind. Vielmehr stärkt das Vorhaben die Nahversorgung und
erhöht die Attraktivität des Standortes.
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24. Änderung des Flüchennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspnnge Begründung

3.4 Auswirkungsanalyse
Im Rahmen der Auswirkungsanalyse3 wurde untersucht, inwiefern sich das Planvorhaben zur
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriefachmarktes am Standort Det
molder Straße in Bad Lippspringe in die bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
der Stadt Bad Lippspringe und der Gemeinde Schlangen einfügt. Zudem wurden die absatz-
wirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens analysiert und die Verein
barkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsplans NRW 2024 (LEP NRW) geprüft.

Ansiedlungsvorhaben und Nachnutzung des Altstandortes
Das Planvorhaben umfasst die Standortverlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldis
counters sowie die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes. Die Verkaufsfläche des beste
henden Lebensmitteldiscounters soll von derzeit 840 m2 um 460 m2 auf insgesamt 1.300 m2
erweitert werden. Ergänzend ist eine Drogeriemarktfläche von 650 m2 vorgesehen, sodass die
projektierte Gesamtverkaufsfläche 1.950 m2 beträgt.
In der Analyse wurde berücksichtigt, dass am bisherigen Standort des Lebensmitteldiscoun
ters weiterhin Planungsrecht für eine Einzelhandelsnutzung besteht. Daher floss die Möglich
keit einer Nachnutzung durch einen marktgleichen Betrieb mit dem Hauptsortiment Nahrungs
und Genussmittel in die Betrachtung ein. Zudem prüft die Firma REWE dort die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.600 m2 Verkaufsfläche. Da dieser als betriebstyp
gleich gilt, wurde er in die Auswirkungsanalyse einbezogen.

Einordnung in die Einzelhandelskonzejte der Stadt Bad Lippspringe und der Gemeinde
Schlangen
Das Planvorhaben befindet sich im nördlichen Stadtgebiet von Bad Lippspringe in einer städ
tebaulich integrierten Lage mit direkter Anbindung an die Detmolder Straße. Die Siedlungs
struktur von Bad Lippspringe und der angrenzenden Gemeinde Schlangen geht in diesem
Bereich unmittelbar ineinander über. Zudem wurden östlich gelegene Flächen im Regionalplan
OWL 2024 als Wohnbauflächenreserven dargestellt, wodurch sich eine zusätzliche Nachfra
geperspektive für die Nahversorgung ergibt.
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Lippspringe (Teilfortschreibung 2024)
weist den Standort explizit als nahversorgungsrelevanten Ergänzungsstandort aus. Somit fügt
sich das Vorhaben in die Versorgungsstrukturen der Stadt ein. Parallel dazu wurde das Vor
haben im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schlangen untersucht. Hier wurde festgestellt,
dass die geplante Ansiedlung die Nahversorgungssituation für die umliegenden Wohngebiete
verbessert, insbesondere für künftige Wohnbauentwicklungen in der Gemeinde Schlangen.

( Umsatzumverteilungen, ökonomische Wirkungsprognose und städtebauliche Auswirkungen
Die ökonomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Planvorhaben in der geprüften Form mit
den bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 Bau NVO verträglich ist.
Die geplanten Verkaufsflächen für Nahrungs- und Genussmittel sind unproblematisch, obwohl
Umsatzverdrängungseffekte in den untersuchten Versorgungsbereichen auftreten, teils im Be
reich der abwägungsrelevanten 10 %-Schwelle. Aufgrund der Stabilität der ansässigen Be
triebe sind jedoch keine negativen städtebaulichen Folgen zu erwarten.

Für die ZVB Innenstadt Bad Lippspringe und den ZVB Ortskern Schlangen wurden Umsatzum
verteilungen im Bereich Drogerie- und Parfümeriewaren festgestellt, die zwar relevant sind,
aber in absoluten Zahlen eher gering ausfallen. Da es sich in Schlangen zudem nur um ein
Randsortiment mit geringer Verkaufsfläche handelt, sind auch hier keine negativen städtebau
lichen Auswirkungen zu befürchten.

3CIMA Beratung + Management GmbH: Auswiriungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und Drogeriefach
marktes am Standort Detmolder Straße in der Stadt Bad Lippspringe. Köln, Februar 2025.
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24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

Ergebnis der Auswirkungsanalyse
Das Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse zeigt, dass das Planvorhaben mit den bestehenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten der Stadt Bad Lippspringe und der Gemeinde Schlan
gen übereinstimmt. Die Umsatzumverteilungen liegen innerhalb der verträglichen Schwellen
werte und führen nicht zu negativen städtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche. Zudem entspricht das Vorhaben den planungsrechtlichen Vorgaben
des LEP NRW 2024 (vgl. Kap. 3.2). Insgesamt kann die geplante Ansiedlung als verträglich
für die bestehenden Versorgungsstrukturen eingestuft werden.

3.5 Vorbereitende Bauleitplanung- Flächennutzungsplan

Der wirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Lippspringe stellt für das Vorhaben-
gebiet „Grünflächen“ (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dar. Westlich des Plangebiets wird die
Detmolder Straße als öffentliche Verkehrsfläche dargestellt.
Weitere Details der Darstellungen des FNP sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die darin vorgesehene Flächenzuweisung mit der
geplanten Nutzung entspricht nicht der Darstellung des Flächennutzungsplanes. Der derzeit
wirksame Flächennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als „Grünfläche“ dar. Der Bereich
des Sondergebiets lässt sich aus dieser Flächenausweisung jedoch nicht entwickeln. Daher
wird die 24. Änderung des Flächennutzungsplanes gemäß § 8 (3) BauGB parallel zu der Auf
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 78 durchgeführt. Das Ziel der 24. Än
derung des Flächennutzungsplanes besteht darin, den Bereich des geplanten Sondergebiets
als „Sonderbaufläche“ mit der Zweckbestimmung „Lebensmittelmarkt und Drogerie“ darzustel
len. Zudem wird eine maximale Verkaufsfläche von 1.950 m2 festgelegt, um die Entwicklung
des Einzelhandels gezielt zu steuern.

)lan der Bad Lippspringe

[ /

________ ____ _____

Quelle: Stadt Bad Lippspringe (eigene Überarbeitung, mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches durch
schwarze Strichlinie)
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24. Änderung des Flächennutzunqsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

4. Belange des Umweltschutzes

4.1 Artenschutz

Im Rahmen der Planung wurde eine artenschutzrechtliche Vorprüfung durchgeführt. Dabei
wurden einschlägige Fachinformationssysteme ausgewertet, um mögliche Vorkommen pla
nungsrelevanter Arten zu prüfen. Innerhalb des Plangebiets ergaben sich keine konkreten Hin
weise auf geschützte Arten oder geeignete Lebensräume.

In der näheren Umgebung des Plangebiets befinden sich jedoch naturschutzfachlich relevante
Flächen mit dokumentierten Nachweisen planungsrelevanter Arten. Eine Ortsbegehung diente
daher der Plausibilisierung der Daten. Dabei konnte eine potenzielle Betroffenheit zweier Vo
gelarten nicht vollständig ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung möglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wird die Einhaltung entsprechen
der Schutzmaßnahmen, insbesondere der Rodungszeiten gemäß § 39 Abs. 5 BNatSchG, vor
gesehen. Bei Beachtung dieser Maßnahme sind keine Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs.
1 BNatSchG zu erwarten.

4.2 Umweltprüfung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprüfung
wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Hierzu wurde
eine Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB durchgeführt, sodass ein Umweltbericht4 als

• Umweltbericht zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 78 Denickerberg“ in Verbindung mit der 24. Anderung des FIä
chennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe, Mestermann Landschaftsplanung GmbH&Co.KG, Warstein-Hirschberg, September 2025.
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24. Anderung des Fläctiennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

gesonderter Teil der Begründung vorliegt. Alle abwägungsrelevanten Gesichtspunkte der
städtebaulichen Planung in Bezug auf die Auswirkungen auf Menschen und seine Gesundheit
sowie der Bevölkerung insgesamt, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umweltmedien (Flä
che, Boden, Wasser, Luft und Klima), die Landschaft, die Kultur- und sonstigen Sachgüter
sowie die biologische Vielfalt und Wechselwirkungen wurden ermittelt, um die Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

Die Ermittlung über die notwendige Kompensationsmaßnahmen erfolgt auf Ebene des paral
lellaufenden Bebauungsplanes Nr. 78 „Denickerberg‘.

Die 24. Flächennutzungsplanänderung führt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeinträchti
gungen der Schutzgüter Pflanzen, Fläche, Boden, Mensch und seine Gesundheit sowie der
Bevölkerung insgesamt, Tiere, Wasser, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgüter, so
fern die festgelegten Grenzwerte eingehalten und entsprechende Vermeidungsmaßnahmen
umgeselzt werden.

5. Auswirkungen der Flächennutzungsplanänderung

5.1 Immissionsschutz

Ein detailliertes Schallgutachten wurde im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungs
plans Nr. 78 erstellt. Es bewertet die zu erwartenden Lärmimmissionen durch das geplante
Vorhaben und zeigt, dass die lmmissionsgrenzwerte der TA Lärm unter Einhaltung entspre
chender Maßnahmen eingehalten werden können. Eine vertiefte Prüfung erfolgt im Bebau
ungsplanverfahren.

6. Flächenbilanz

Nutzung Fläche ca. in ha
Sonderbaufläche 1,6
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24. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bad Lippspringe Begründung

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. 1 S.
3634), in der zurzeit geltenden Fassung.

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 1 S. 3786), in der zurzeit gelten
den Fassung.

Das Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), in der zurzeit geltenden Fassung.

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Plan
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), in der zurzeit geltenden Fassung.

NRW
Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21 .07.2018 (GVBI. NRW. S. 421ff.) (1), in der zurzeit gel
tenden Fassung.

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NW. S. 666), in der zurzeit geltenden Fassung.
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