Hansestadt LUBECK

Vorlage

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung und Bauordnung

» Nr. VO/2016/04152

offentlich

Liibeck, 21.10.2016

Bearbeitung: Christian Stolte (E-Mail: christian.stolte@luebeck.de Telefon: 122-6112)

Fortschreibung Zukunftsorientierte Stadtentwicklung: "Liibeck

2030"

Beratungsfolge:
Datum Gremium

10.11.2016 Senat
05.12.2016 Bauausschuss

12.12.2016  Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fiir
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

24.01.2017
26.01.2017

Hauptausschuss

Beschlussvorschlag:
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Nichtoffentlich zur Senatsberatung
Offentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Vorberatung
(:)ffentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Entscheidung

Das Konzept ,Libeck 2030 wird entsprechend der in der Begriindung aufgefiinrten Ande-
rungen beschlossen. Die nicht gednderten Inhalte des Konzeptes gelten weiterhin.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:

- 3.390 Umwelt-, Natur- und Verbrau-
cherschutz

- KWL / Wirtschaftsférderung Libeck
GmbH

Ergebnis: KWL zustimmend; Anregungen
von 3.390 weitestgehend in urspringlicher
Vorlage enthalten

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
gem. § 47 f GO ist erfolgt:

Begrindung: Die Belange von Kindern und
Jugendlichen werden durch die zu beschlie-
Renden Grundsatze der weiteren Stadtent-
wicklung nicht in besonderem Male be-
rahrt.

Die MalRinahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Ja
Nein

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

Nein
Ja (Anlage 1)
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Begriindung:
Eine Fortschreibung des Konzeptes Libeck 2030 (VO/2014/01797) entspricht dem Blrger-
schaftsbeschluss von Marz 2015 und ist aus folgenden Griinden erforderlich:

Die Hansestadt Liubeck verzeichnet seit 2013 eine starke Nachfrage nach Gewerbeflachen
bei gleichzeitig hohem Abverkauf unbebauter Flachen sowohl aus kommunalem als auch
aus privatem Eigentum. Daher ist die kurzfristige Ausweisung von zusatzlichen Gewerbefla-
chen erforderlich. In Anhang C wurden die Zahlen des Gewerbeflachenentwicklungskonzep-
tes 2012 fortgeschrieben. Demnach mussen kurz- bis mittelfristig 39 — 54 ha Hektar Gewer-
beflachen ausgewiesen werden. Die Planungen seitens der Hansestadt Libeck weichen
jedoch in Bezug auf die Standortwahl fir die neuen Gewerbeflachen aus begriindetem An-
lass vom im Marz 2015 beschlossenen Konzept Libeck 2030 ab.

Die seitens der Hansestadt angestrebte Ansiedlung der Schwartauer Werke wurde zum An-
lass genommen, auf Grundlage des anspruchsvollen Anforderungskataloges des Unterneh-
mens samtliche Suchraume des Konzeptes Libeck 2030 auf Eignung zu prifen. Die verglei-
chende Untersuchung der Standorte ist zur besseren Nachvollziehbarkeit Anhang D zu ent-
nehmen. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass einzig die Flache des ehemaligen
Obsthofes Semiramis innerhalb des urspriinglichen Suchraumes G 8 Niemark die Anforde-
rungen erfillt. Zwar ist eine vollstandige Verlagerung der Schwartauer Werke kein Thema
mehr, die Ergebnisse der Untersuchung sind jedoch auch auf viele andere Industrie- und
Gewerbebetriebe Ubertragbar. Daher ist aus Sicht des Bereiches Stadtplanung und Bauord-
nung sowie der KWL/Wirtschaftsférderung die Fokussierung auf den urspriinglichen Such-
raum G 8 als zukunftiger Gewerbeschwerpunkt erforderlich — auch unabhangig von den
Schwartauer Werken.

Der erste Schritt dahin erfolgte bereits durch den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan 15.04.00 ,Kronsforder Landstrale sldlich BAB 20 sowie die 128. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Hansestadt Libeck. Das Vorhaben entspricht jedoch nicht den Zie-
len der Raumordnung — so befindet sich die Flache aul3erhalb der Abgrenzung des Achsen-
raumes laut Regionalplan. Daher muss die Hansestadt Liibeck bei der Landesplanung die
Durchfluhrung eines Zielabweichungsverfahrens beantragen, bevor das Gewerbegebiet reali-
siert werden kann. Aus den einzureichenden Unterlagen muss folgendes unzweifelhaft her-
vorgehen:

1. Die Bereitstellung von zusétzlichen Gewerbeflachen ist dringend erforderlich

2. Es ist keine andere Flache daflr geeignet — insbesondere nicht innerhalb der Ach-
senraumabgrenzung

Die verkehrliche ErschlieBung ist méglich
Die relative Umweltvertraglichkeit ist gegeben
Die benachbarten Gebietskoérperschaften tragen das Vorhaben mit

Das Konzept Libeck 2030 in der beschlossenen Fassung steht Punkt Nr. 2 entgegen. Der
Suchraum G 8 befindet sich dort in der zweiten Kategorie. Prioritér sollten laut Konzept ei-
gentlich Flachen der Kategorie 1 entwickelt werden. Es konnte daher von Seiten Dritter auf-
grund dieses Widerspruchs gegen das Zielabweichungsverfahren vorgegangen werden. Aus
der Kategorisierung der Suchraume darf daher nach der Anderung des Konzeptes nicht her-
vorgehen, dass ein anderer Suchraum als der oben genannte Prioritat hat — dies wirde auch
nicht dem aktuellen Kenntnis- und Planungsstand entsprechen.

In Bezug auf die Wohnbauflachen wird auf den vorliegenden Wohnungsmarktbericht 2015
verwiesen (Wohnungsmarktbericht 2016 wird Ende des Jahres verdéffentlicht), der die Zahlen
des Wohnungsmarktkonzeptes 2013 fortschreibt. Dies erfolgte auf Basis einer neuen Bevol-
kerungs- und Haushaltsprognose aus dem letzten Jahr, welche u.a. bereits die Auswirkun-
gen der Flichtlings-Zuwanderung beinhaltet. Aus dem deutlich héheren Bevdlkerungswachs-
tum folgt ein hoherer Bedarf nach Wohnbauflachen. Der Bericht verdeutlicht, dass mit den
derzeit in der Planung und im weiteren Fokus befindlichen Wohnbauflachen aus Libeck
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2030 die Bedarfe befriedigt werden konnen.

Das Konzept Libeck 2030 soll daher grundséatzlich weiterhin Gultigkeit haben und wird nur
im erforderlichen Malle geandert:

Die Suchraume G 7 ,Genin Sud“ und G 8 ,Niemark® werden zu einem neuen Such-
raum G 7 ,Genin / Niemark® zusammengefasst. Darliber hinaus wird dieser Such-
raum aufgrund mittlerweile erfolgter Konkretisierungen des Bedarfes und vorliegen-
der Planungen um die langfristig nicht erforderlichen Flachen verkleinert.

Die Flache G 7 ,Genin / Niemark* wird als einziger Gewerbesuchraum mit der obers-
ten Prioritéat (Kategorie 1) versehen. Dies ist wie oben dargestellt Voraussetzung fur
ein erfolgreiches Zielabweichungsverfahren und entspricht dem derzeitigen Erkennt-
nis- und Planungsstand. Weitere Gewerbeflachen sollten nicht in die Kategorie 1
Uberfuhrt werden.

Die ehemaligen Suchraume G 2 ,Kleingarten St. Jurgen“ und G 12 ,Kleingarten Bun-
tekuh® (jetzt G 2 und G 11) werden aufgrund mittlerweile erfolgter Konkretisierungen
um die langfristig nicht erforderlichen Flachen verkleinert.

Die Suchraume W 5 ,Falkenstral’e” und W 6 ,Grindungsviertel entfallen, da hier
mittlerweile rechtskraftige Bebauungsplane vorliegen.

Fir die Bereiche Kleingarten Lauerhof und Geniner Ufer werden zwei neue Suchrau-
me W 4 und W 6 erganzt.

Der Suchraum W 8 ,Pinassengrundstiick® wird um die ,Sellschopp-Flache* erweitert.

Der Suchraum W 12 ,Schlachthof wird aufgrund des mittlerweile bestehenden Denk-
malschutzes in der Bewertung der Realisierbarkeit herabgesetzt

Durch die geanderten Suchraume andern sich zum Teil deren Bezeichnungen und
Nummerierungen

Die geanderten Suchrdume sind im Anhang A kartographisch dargestellt.

Der Bewertung der Suchraume im Konzept Libeck 2030 liegen Kurzsteckbriefe zugrunde.
Hier haben sich bei den oben aufgefiihrten Flachen ebenfalls Anderungen in der Bewertung
ergeben. Diese Anderungen sind dem Anhang B zu entnehmen.

Anlagen:
Anhang A: Karte Nutzungsprioritaten

Anhang B: Erganzte Flachenbewertungen

Anhang C: Fortschreibung der Zahlen des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes

Anhang D: Standortvergleich Schwartauer Werke

Senator F. - P. Boden
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ANHANG A

LUBECK 2030

NUTZUNGSPRIORITATEN
STAND 2016

ZEICHENERKLARUNG

PRIORITAT WOHNBAU KATEGORIE 1

i PRIORITAT WOHNBAU KATEGORIE 2

& Dorf Lockmisch
tLockwis!

PRIORITAT GEWERBE KATEGORIE 1

PRIORITAT GEWERBE KATEGORIE 2

SONDERFLACHEN KATEGORIE 4

| Il ] FACHBEREICH 5- PLANEN UND BAUEN
| |l | BEREICH 5.610 - STADTPLANUNG

Oktober 2016  Stolte / Stoldt
G:\150-CAD-Arbeitsbereich\STADTENTWICKLUNGSPLANUNG\LUBECK - 2030\CAD\Prioriten-UTMo32-neuVorlage 2016.dwg-A3




Wohnbauflachen - KATEGORIE 1

Als Wohnbauflache umzusetzen

ANHANG B

Johannes-Kepler-Schule

Die stadtebaulich integrierte Lage und die unmittelbare Nahe zum Naturschutzgebiet
Wakenitz machen den Standort zu einem attraktiven Wohnstandort. Die Flache ist fir
eine gemischt strukturierte Wohnbebauung fir unterschiedliche Zielgruppen (EFH-

Bebauung fir junge Familien, Mehrgenerationenwohnen, Baugruppen etc.) geeignet.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

AN 5

5 ha brutto

EFH: 60

GWB: 140

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Lauerhofer Feld

Die Flache ist fur die Stadtentwicklung von groRer Bedeutung, da sie stadtebaulich

10 ha brutto

integriert und nah an allen erforderlichen Infrstrukturen liegt. Konflikie mit dem EFH: 70
Kleingartenverein bestehen nicht, da dieser die Flachen gerne abgeben mochte.
Letztlich stellt diese Flachen eine nahezu optimale Wohnbauflache dar. Mégliche GWB: 380
Probleme durch Larmimmissionen betreffen nur kleine Teile der Gesamtflache und sind
durch entsprechende Nutzungsstaffelung |6sbar.
Standorteignung: o
Empfehlung: Der Standort ist als Wohnbauflache zu entwickeln.
Realisierbarkeit:
“ Volksfestplatz 4 ha brutto
Die Flache ist stadtraumlich aufgrund ihrer Nahe zur Innenstadt und dem Lauerholz als
moglicher Wohnstandort sehr attraktiv. Es werden dafir keine Griinrdume in Anspruch | EFH: 80
genommen. Belastungen ergeben sich durch die Travemunder Allee und die
Bahnflachen. Die verkehrliche ErschlieRung ist nicht unproblematisch. Derzeit steht die | GwB: 80
Nutzung der Flache als Festwiese einer Entwicklung entgegen.
Empfehlung: Sollte ein Alternativstandort fir das Volksfest gefunden werden, ist eine Standorteignung:
Wohnbauentwicklung vorzusehen.
Realisierbarkeit:
Geniner Ufer 2 ha brutto
% Aufgrund ihrer stadtraumlich integrierten und innenstadtnahen Lage am Wasser stellt
= die Flache einen attraktiven Wohnstandort dar. Lediglich die unmittelbare Nahe zum EFH: 0
3 Gewerbegebiet Genin und die daraus entstehenden Emissionskonflikte sind kritisch zu
beurteilen. Es wird deshalb empfohlen, im sidlichen Bereich gemischte Nutzungen GWB: 900
vorzusehen. Die wegfallenden Gewerbeflachen missen an anderer Stelle neu
geschaffen werden.
Standorteignung: o
Empfehlung: Der Standort ist als Wohnbauflache zu entwickeln.
Realisierbarkeit:
Guterbahnhof 6 ha brutto
Der innenstadtnahe, integrierte Standort ist verkehrlich und infrastrukturell gut
angebunden. Schutzvorkehrungen vor Larmemissionen sind durch die angrenzende EFH: 50
Bahnanlage notwendig. Stadtebauliches Ziel ist es, die Flache fir den Ausbau der
Grunflachen und des Wegenetzes zur Verbesserung der Naherholungssituation im GWB: 110
gesamten Stadtteil St. Lorenz Siid zu nutzen.
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. Standorteignung:
Realisierbarkeit: 4+

Pinassengrundstuck / Sellschopp

Der Standort liegt stadtebaulich integriert am Rande des Stadtteils Buntekuh.
Infrastrukturell ist der Bereich gut erschlossen. Die Flache bietet die Chance, eine

: Brachflache wieder zu nutzen und kostengtinstigen Einfamilienhausbau fir Familien zu
2 « entwickeln - trotz der Lage im wenig nachgefragten Stadtteil Buntekuh.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

5 ha brutto

EFH: 60

GWB: 140

Standorteignung:

Realisierbarkeit:




vergleichseise schlecht angebunden, stellt jedoch die Erweiterung eines bestehenden

. Wohngebietes dar.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

2 ha brutto

EFH: 20

GWB: 0

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

‘\g.\‘\

Medenbreite

Stadtrdumlich ist die Lage der Flache am westlichen Ende der Dornbreite als
vergleichsweise unglnstig anzusehen. Relativ zu anderen AulRenbereichsflachen treten
hier jedoch vergleichsweise geringe Restriktionen auf, weshalb eine Realisierbarkeit
wahrscheinlich erscheint. Der nordlich angrenzende Freiraum am Landgraben sollte
freigehalten oder im Zuge der Umsetzung sogar weitestgehend wiederhergestellt
werden.

Empfehlung: Die Flache ist umzusetzen, sobald die integrierten Flachenpotenziale
verbraucht sind.

3 ha brutto

EFH: 40

GWB: 0

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

SR L e T
v hrenimal
Sl i

Vorwerker Friedhof

Die Flache liegt am Stadtrand der Hansestadt Libeck. Aufgrund der unmittelbar
anschlieBenden Bebauung von Stockelsdorf ist die Fldche siedlungsstrukturell integriert.
Die infrastrukturelle Ausstattung ist gut. Fir eine Wohnbebauung musste das
Landschaftsschutzgebiet ausgeglichen werden. Eine ausreichende Griinzasur zwischen
dem Siedlungsgebiet der HL und Stockelsdorf ist sicherzustellen.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. Es bestehen noch Bedenken
seitens des Naturschutzes.

5 ha brutto

EFH: 100

GWB: 30

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Schlachthof

Die Entwicklung des ehemaligen teils unter Denkmalschutz stehenden Schlachthofes
wuirde einen wertvollen Beitrag zur Konversion einer Brachflache darstellen. Der
Standort ist durch die angrenzenden Nutzungen jedoch stark belastet. Die Entwicklung
der Flache muss eingebettet werden in eine Perspektivplanung mit der angrenzenden
Roddenkoppel, um negative Auswirkungen von Gemengelagen abzumildern.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen, wenn sie mit dem
Denkmalschutz vereinbar ist.

3 ha brutto

EFH: 50

GWB: 250

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Triftstrale

Als integrierte und unbebaute Brachflache ist die Flache flr eine Wohnbauentwicklung
gut geeignet.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

2 ha brutto

EFH: 20

GWB: 30

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Baggersand

Die Flache weist eine stadtebaulich integrierte Lage mit guter infrastruktureller
Ausstattung auf. Die Wasserlage sowie die Méglichkeit einer Mischung von maritimer,
touristischer und wohnlicher Nutzung geben dem Standort interessante
Rahmenbedingungen zur Entwicklung einer attraktiven Wohnqualitat. Ein
Hochwasserschutz ist erforderlich, L&rmemissionen kénnen durch benachbarte
Hafennutzung entstehen. Die Verlegung des Parkplatzes ist notwendig.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

4 ha brutto

EFH: 0

GWB: 460

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

w </

Neue Teutendorfer Siedlung

Die Flache dient einer Arrondierung des Siedlungsraums, kollidiert jedoch mit einem
Landschaftsschutzgebiet. Trotz der Inanspruchnahme von Aufienflachen ist das Gebiet
sehr gut infrastrukturell angebunden. Travemunde ist nach Altstadt und St. Jurgen der
Stadtteil mit der hochsten Nachfrage - hier kann die starke Nachfrage im EFH-Segment
befriedigt werden.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

20 ha brutto

EFH: 250

GWB: 50

Standorteignung:

Realisierbarkeit:




w - uﬂ% Howingsbrook

-._ Die Flache dient einer Arrondierung des Siedlungsraums, kollidiert jedoch mit einem

741 Landschaftsschutzgebiet. Travemiinde ist nach Altstadt und St. Jiirgen der Staditteil mit
der hdchsten Nachfrage - hier kann die starke Nachfrage im EFH-Segment befriedigt
werden. Die Neue Teutendorfer Siedlung ist infrastrukturell im Vergleich deutlich besser
angebunden. Daher sollte die Flache Howingsbrook erst nach der Neuen Teutendorfer
Siedlung entwickelt werden.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

22 ha brutto

EFH: 250

GWB: 50

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Wohnbauflachen - KATEGORIE 2

Als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten

“+= Strecknitz - Reetweg

Die Flache stellt eine stadtebauliche Arrondierung in attraktiver Lage dar. Die
verkehrliche Anbindung und ErschlieRung ist schwierig. Die Mdglichkeiten zum Ausbau
der ErschlieBungsstralten missen geprift werden. Die Verkleinerung oder Verlagerung
der Schulsportflachen ist in Aussicht gestellt. Das Verauferungsinteresse des privaten
Eigentiimers muss geprift werden. Die Flache ist aufgrund Vernassung nicht vollstandig
bebaubar.

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

2 ha brutto

EFH: 30

GWB: 0

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

Kleingarten St. Gertrud 3 ha brutto
Sollten signifikante Leerstande im Kleingartengebiet festgestellt werden, ist eine
moderate Wohnbauentwicklung mdglich. Mit der nur nordseitig bebauten EFH: 0
Sandkrugskoppel ist bereits eine adaquate ErschlieBung vorhanden - eine weiter nach
Siden gehende ErschlieRung sollte nicht erfolgen. Dadurch werden nicht zuletzt die GWB: 250
Folgekosten gemindert. Leerstehende Kleingarten sollten hier aus der Vermietung
genommen werden.
Standorteignung: o
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit:
Bahnhof Schlutup 4 ha brutto
Als mogliche Konversion einer (derzeit genutzten) Bahnanlage stellt die Flache bei
Aufgabe der Nutzung durch die gute infrastrukturelle Anbindung und die Wasserlage EFH: 90
einen geeigneten Potenzialstandort dar. Fir den Stadtteil Schlutup ist derzeit jedoch
kein Nachfragedruck festzustellen. Eine Entwicklung sollte bei Nutzungsaufgabe nur GWB: 0
erfolgen, wenn sich an dieser Nachfragesituation etwas andert.
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von Standorteignung: +]e
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.
Realisierbarkeit:
Kuhne Grundstuck 1 ha brutto
Als Konversion einer Gewerbebrache stellt die Flache durch die gute infrastrukturelle
Anbindung und die Wasserlage einen geeigneten Potenzialstandort dar. Fur den EFH: 10
Stadtteil Schiutup ist derzeit jedoch kein Nachfragedruck festzustellen, die Flache
befindet sich bereits seit langerem auf dem Markt. Eine Entwicklung sollte als GWB: 70
Beseitigung eines stadtebaulichen Mifstandes zur Eigenentwicklung des Stadtteils falls
moglich erfolgen.
Standorteignung: +]e
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
Realisierbarkeit: QC

Wohnbauflachen - Sonderfalle

e 2 S Herreninsel

ng{(en- X' Die Flache ist bereits teilweise durch behelfsmaRige Wohngebzude iiberbaut, die
“tunprel jedoch nicht an die technische Infrastruktur angeschlossen sind. Ein moégliches

; Vorhaben, dieses als temporares Wohnen gedachte Areal zu einem regularen
Wohngebiet aufzuwerten und auszubauen, ist aufgrund der schlechten
Standorteigenschaften und der hohen ErschlieRungskosten abzulehnen

Empfehlung: Eine zusatzliche Wohnbauentwicklung ist abzulehnen. Die bestehende
Wohnnutzung ist auslaufend.

13 ha brutto

EFH: ca. 70 zusatzlich

GWB: 0

Standorteignung:

—

Realisierbarkeit:




Gewerbeflachen - KATEGORIE 1

Als Gewerbeflache umzusetzen

: 1 Genin / Niemark 194 ha brutto

Dies ist der einzige Suchraum, der neben dem gewohnlichen Gewerbeflachenbedarf

auch fiir industrielle GroRansiedlungen geeignet ist. Dies wurde im Rahmen der Gewerbeart:
Standortsuche fiir die Schwartauer Werke festgestellt. Kurzfristig soll daher eine - IKIgss;s_ches Gewerbe
- Industrie

Teilflache zwischen Autobahn und Raabrede entwickelt werden. Fiir eine adaquate

Erschliel3en ist mittelfristig der Ausbau der Anschlussstelle Genin erforderlich. - teilw. Hoherwertiges Gew.

Empfehlung: Da die Flache als einzige den gewdhnlichen Bedarf befriedigen sowie Standorteignung:

GrolRansiedlung aufnehmen kann, sollte sie mit oberster Prioritat entwickelt werden.
Realisierbarkeit:

Gewerbeflachen - KATEGORIE 2

Als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten

T
1)

T ‘_1 .

Hochschulen 6 ha brutto

Aufgrund ihrer integrierten Lage nahe der Hochschulen weist die Flache besonders gute

Standortbedingungen auf und entspricht in ihrer Eignung der zukiinftig groRen Gewerbeart:

Nachfrage nach hochwertigen Standorten fiir die Wissenschaft. Eine - Hoherwertiges Gewerbe
Entwicklungsabsicht besteht seitens des Eigentiimers - der Zeithorizont ist jedoch noch | = Wissenschaft

unklar. Die Flache stellt ggf. eine Erweiterungsflache fiir die Hochschulen dar. - Urbaner Standort
Empfehlung: Da die Entwicklung derzeit nicht absehbar ist, sollte die Flache als Standorteignung: (+]
potenzielle Gewerbeflache vorgehalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen

freigeha|ten werden. Realisierbarkeit: O

Kleingarten St_ J urgen GrdRe nicht bezifferbar

= gute Standortbedingungen auf und entspricht in ihrer Eignung der zukiinftig groRen Gewerbeart:
Nachfrage nach hochwertigen Standorten. Leerstehende Kleingérten soliten im Umfeld | - Hoherwertiges Gewerbe
Ky der Hochschule aus der Vermietung genommen werden. Die Fliche kann nur langfristig | - VVissenschaft
% entwickelt werden. - Urbaner Standort
\¥ Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und sukzessive | Standorteignung: (+]
¥ von konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.
Realisierbarkeit: —

Verkehrsiibungsplatz 47 ha bruto

Mit dieser Flache kénnte eine mogliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen

werden. Die Flache weist aufgrund ihrer siedlungsstrukturellen Lage und Gewerbeart:
naturschutzrechtlichen Restriktionen jedoch eine geringere Entwicklungsprioritét als - Klassisches Gewerbe
Flchen 4 und 5 auf. - Industrie

- Handwerk
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Flughafen Nord 36 ha bruto

Mit dieser Flache kénnte eine mogliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen Gewerbeart:
: werden. Die Flache wird als grundsatzlich geeignet eingeschatzt. Einschrankungen - Klassisches Gewerbe
ISR ergeben sich jedoch durch die fehlende Entsorgungsinfrastruktur - hier sind genauere - Industrie
Jio. A/ Priifungen erforderlich - Hoherwertiges Gewerbe
/ - Handwerk
e Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung sollte erfolgen, sofern sich ein
e ~ Nachfragedruck im Umfeld des Flughafens abzeichnet und die Frage der Standorteignung: ()
© N\, Abwasserbeseitung geklart ist. — )
e i Realisierbarkeit:

Flughafen West 42 ha brutto

Mit dieser Flache kénnte eine mogliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen
werden. Sie ermdglicht eine sukzessive Entwicklung von Bauabschnitten, die sich in
unmittelbarer Nahe zu Flughafengebauden und Bahnhaltepunkt befinden. Da eine
Entwicklung westlich der Bahntrasse im Sinne des Freiraumschutzes nicht anzustreben
ist, sollte Flache 4 prioritar behandelt werden.

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe
- Handwerk

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von Standorteignung: (+]

weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.
Realisierbarkeit: —




Schanzenbergweg 20 ha brutto

Mit dieser Flache kénnte die mogliche Dynamik, die sich im Flughafenumfeld derzeit

andeutet, aufgenommen werden. Sie ist im Vergleich mit den Flachen 3, 4 und 5 jedoch | Gewerbeart:
im Sinne des Freiraumschutzes mit der geringsten Prioritét zu versehen. Die Flache ist | - Klassisches Gewerbe
ebenso fiir Waldentwicklung und Biotopverbund geeignet. - Industrie

- Handwerk
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Kaninchenborn 5 ha brutto

Die Flache stellt als Erweiterung des Gewerbegebietes Genin in integrierter Lage einen

wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung dar. Die problematische ErschlieRbarkeit der Gewerbeart:
Flache und die Frage der Verfligbarkeit der Kleingartenflachen erschwert eine mégliche | - Klassisches Gewerbe
Entwicklung. Sollten jedoch nur wenige Grundstiicke erschlossen und auf die - Urbaner Standort
Kleingartenflachen verzichtet werden, ist eine Umsetzung der Flache ohne weiteres - Handwerk
moglich.

Standorteignung:
Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung wird sofern mndéglich im Rahmen des durch
die eingeschrankte ErschlieRung Moglichen empfohlen. Realisierbarkeit:

MOiSIing ca. 6 ha brutto

Die Flache ist zur Starkung des Stadtteils Moisling und als Siedlungsarrondierung fur
eine gewerbliche Entwicklung theoretisch gut geeignet. Voraussetzung ist jedoch eine
adaquate Anbindung an die Autobahn. Umsetzbar erscheint eher eine kleinteilige
Entwicklung am klnftigen Bahnhaltepunkt, sofern die Entsorgung gesichert ist.

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe
- Handwerk

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Kleingarten Bu nte kUh GréRe nicht bezifferbar

Der Standort verfligt Gber eine hohe Lagegunst. Dariiber hinaus stellt er einen Beitrag
zur Innenentwicklung dar. Leerstehende Kleingarten sollten aus der Vermietung Gewerbeart:
genommen werden, um eine sukzessive Entwicklung zu ermdglichen, Die Flache kann | - Klassisches Gewerbe
nur langfristig entwickelt werden. - Urbaner Standort

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und sukzessive

von konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Standorteignung: (+]

Realisierbarkeit: (—]

= “\@\E‘
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Gut Roggenhorst 21 ha brutto

X

1 2 Der Standort ist als Arrondierung eines bestehenden Gewerbegebietes im Umfeld der A _
1 grundsatzlich geeignet. Derzetit ist die stadtebauliche Zielsetzung eine Alleinstellung | Gewerbeart:
der Gutsanlage, entsprechend ist die Fliche langerfristig verpachtet. Es handelt sich - :(Igss;s.ches Gewerbe
- Industrie

jedoch gréRtenteils um eine stadtische Flache. Bei gleichbleibend hoher Nachfrage
nach Gewerbestandorten an der A 1 ist langfristig eine denkmalschutzvertragliche
gewerbliche Nutzung vorzusehen.

- Héherwertiges Gewerbe

Standorteignung:

Empfehlung: Die Flache ist langfristig als Gewerbeflache zu entwickeln. Es bestehen — _
noch Bedenken seitens des Naturschutzes. Realisierbarkeit: —

Erweiterung Roggenhorst 75 ha brutto

Die Flache ist aufgrund ihrer Lage geeignet, die Nachfrage nach Standorten an der A 1
zu befriedigen, tragt jedoch stark zur Zersiedelung der Landschaft bei. Dorfstrukturen Gewerbeart:

(Grol3 Steinrade, Badendorf) sowie die Landgrabenniederung sind freizuhalten. Eine - Klassisches Gewerbe
Erschliefung von der K 13 ist nicht méglich. - Industrie

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung der Gesamtflache ist abzulehnen. Sie ist
aufgrund der Lagegunst dennoch vorzuhalten, da Teilflachen unter Berlicksichtigung der| Standorteignung:

oben aufgefiihrten Anforderungen entwickelt werden kénnen, sofern die ErschlieBung
méglich ist. Realisierbarkeit: —}

Segeberger StralBe 10 ha brutto

Die Flache ist an A 1 und A 20 angebunden und trotz der Stadtrandlage als
Arrondierung zu bewerten. Um Konflikte mit der Gemeinde Stockelsdorf zu vermeiden, | Gewerbeart:
ist eine interkommunale Kooperation sinnvoll. Ein interkommunales Gewerbegebiet - Klassisches Gewerbe
wurde in diesem Bereich bereits im Jahr 2005 angedacht, aber nicht realisiert. Wie bei - Handwerk
Flache 14 ist auch hier eine Realisierung schwierig, da nicht von der K 13 erschlossen

werden kann. Die Knicks sind weitgehend zu erhalten.
Standorteignung:

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbefladche vorzuhalten und von — _
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit:




E.ON

Die Flache ist als hochwertiger und/oder hafenaffiner Gewerbestandort gut geeignet.
Westlich angrenzende erhebliche naturschutzrechtliche Restriktionen wurden aus dem
Suchraum herausgenommen, trotz identischen Flacheneigentiimers - eine
Entwicklungsmdglichkeit ist dort nicht gegeben. Die Erschliebarkeit und
Flachenbeschaffenheit spricht eher flur eine kleinteiligere Entwicklung.

11 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Industrie

- Hafenaffines Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe

im Umfeld des Skandinavienkais zahlreiche freie Gewerbeflachen vorhanden sind,
kommt eine Flachenentwicklung eher langfristig in Frage.

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbefldche vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

Empfehlung: Da eine Entwicklung derzeit nicht absehbar ist, ist die Flache als Standorteignung: (+)
potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nutzungen
freizuhalten. Realisierbarkeit:
Erweiterung Skandinavienkai 41 ha brutto
Da es sich um einen durch Kiesabbau vorbelasteten Standort handelt, der von )
Verkehrsachsen mit groRer Barrierewirkung umgeben ist, kommt eine gewerbliche Gewerpeart.
Nutzung in Frage. Da zahlreiche Hemmnisse bei der Flachenentwicklung bestehen und |~ :(Igss;s.ches Gewerbe

- Industrie

- Hafenaffines Gewerbe

Standorteignung:

Realisierbarkeit:

Padelugge

Der Standort ist als einziger grof3flachiger und unbebauter Standort direkt an der A 1 als
theoretisch gut geeignet zu bezeichnen. Eine Entwicklung ist jedoch aufgrund
entgegenstehender Eigentumsverhaltnisse auf absehbare Zeit nicht moglich. Dartiber
hinaus stellt die Flache einen wichtigen Freiraumbereich dar.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist derzeit nicht absehbar. Der

113 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie

Flache problematisch. Eine Entwicklung als Hafenstandort wird der in Aufstellung
befindliche Hafenentwicklungsplan prufen. Diesem Ergebnis soll nicht vorgegriffen
werden.

Empfehlung: Eine klassische gewerbliche Entwicklung ist nicht absehbar. Eine
mdgliche Hafennutzung ist zu prifen.

gegenwartige Status ist bis auf weiteres beizubehalten. Standorteignung:
Realisierbarkeit: (—]
Lohmﬁhle 7 ha brutto
Die Flache ist in Bezug auf die stadtrdumliche Lage theoretisch sehr gut geeignet.
Zahlreiche Entwicklungshemmnisse schranken jedoch die Realisierungs- und Gewerbeart:
Nutzungsmaéglichkeiten der Flache ein. Der Standort bietet dabei Qualitaten abseits - Héherwertiges Gewerbe
einer Entwicklung als Gewerbegebiet und ist daher flr andere potenzielle Nutzungen - Urbaner Standort
(z.B. im Bereich Freizeit) vorzuhalten.
Empfehlung: Die Flache soll nicht als Gewerbegebiet entwickelt, sondern als Standorteignung: o
Sonderflache vorgehalten werden.
Realisierbarkeit:
Teerhofinsel 84 ha brutto
Die Lage der Flache ist fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet. Es werden jedoch )
erhebliche Realisierungshemnisse gesehen bei hoher naturrdumlicher Wertigkeit. Gewerbeart:
Neben der fehlenden VerauRerungsbereitschaft ist eine adaquate ErschlieRung der - IKI:SSlts_ches Gewerbe
- Industrie

- Hafenaffines Gewerbe

Standorteignung:

—

Realisierbarkeit:

Alte Munitionsfabrik

Bei der Flache handelt es sich um teilweise gewerblich genutzte alte Fabrikationshallen,
eingestreut in ein Waldgebiet. Die Frage, ob der Standort weiterentwickelt werden sollte,
ist zu verneinen. Zwar gibt es abgesehen von Wald und Altlasten nur wenige
Restriktionen, jedoch ist an diesem Standort angesicht zahlreicher Gewerbebrachen in
Schlutup nicht mit einer signifikanten Nachfrage zu rechnen.

Empfehlung: Die bestehenden gewerblichen Nutzungen bleiben bestehen. Fur die
bewaldeten Zwischenraume ist eine gewerbliche Entwicklung abzulehnen.

108 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe
- Industrie Standort

- Handwerk

Standorteignung:

Realisierbarkeit:
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1. Vermerk

Fortschreibung der Daten des Gewerbeflaichenentwicklungskonzeptes 2012

1.

Anlass

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept fur die Hansestadt Lubeck (GEFEK) wurde im Jahr 2012
fertgiggestellt und im Marz 2013 von der Lubecker Burgerschaft zur Kenntnis genommen. Es analy-
siert den Libecker Gewerbeflachenbestand und stellt die qualitativen und quantitativen Gewerbefla-
chenbedarfe bis zum Jahr 2025 dar. Es bildet zudem eine Grundlage fir das Konzept ,Zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung: Lubeck 2030 welches die zuklinftigen Gewerbestandorte festlegt. Das Kon-
zept beziffert den Bedarf nach zusatzlichen Gewerbeflachen bis zum Jahr 2025 auf 56 ha.

Die Hansestadt Libeck bemiihte sich im Jahr 2016 um die Ansiedlung der Schwartauer Werke, die
ihren Produktionsstandort verlagern wollten. Daflir wurde ein mind. 15 ha groRes Gewerbegrund-
stlick bendtigt. Die Flache an der Kronsforder Landstralde sidlich der Autobahn 20, welche dem Un-
ternehmen seitens der Hansestadt Libeck angeboten wurde, verflgt derzeit noch nicht Giber Pla-
nungsrecht und entspricht nicht den Zielen der Raumordnung, da sie sich auf3erhalb der im Regio-
nalplan dargestellten Achsenraumabgrenzung befindet. Auch wenn sich die Schwartauer Werke
letztlich nicht fir den Standort Liibeck entschieden haben, zeigt sich jedoch, dass die Hansestadt auf
derartige Anfragen vorbereitet sein muss und entsprechende Flachen fir unvorhergesehene gréfliere
Ansiedlungen vorhalten sollte.

Um einen zukunftstrachtigen Gewerbestandort zu schaffen, beabsichtigt die Hansestadt Libeck, an
dem genannten Standort die Gewerbeentwicklung der nachsten Jahre zu bindeln. Daher soll ein
Gewerbegebiet von insgesamt 95 ha (brutto) entwickelt werden.

Um zeitgerecht Planungsrecht schaffen zu konnen, ist in Bezug auf den Regionalplan, dessen Neu-
aufstellung im Verfahren ist, ein Zielabweichungsverfahren fur einen Teilbereich der 95 ha erforder-
lich. Damit dieses Verfahren durchgeflhrt werden kann, ist unter anderem der Nachweis des Bedarfs
nach zusatzlichen Gewerbeflachen seitens der Hansestadt zu erbringen.

Das GEFEK ist noch relativ aktuell. Dennoch soll im Rahmen dieser Datenfortschreibung Uberpriift
werden, ob die Prognoseergebnisse mit den in den letzten Jahren messbaren Gewerbeflachenum-
satzen Ubereinstimmen. Dies erfolgt auf Basis der im GEFEK angewandten Methodik, einschlieRlich
der getroffenen Annahmen. Eine komplette Fortschreibung ist angesichts der Komplexitat des Gut-
achtens nach gerade einmal vier Jahren nicht geboten. Eine angepasste Bedarfsprognose auf
Grundlage der messbaren Nachfrage in Form von tatsachlichen Flachenumsatzen der letzten Jahre
erfolgt somit ebenfalls nicht. Generell haben daher sowohl die quantitativen als auch die qualitati-
ven Aussagen des GEFEKSs nach wie vor Glltigkeit, werden jedoch um Trendaussagen erganzt.

2. Gewerbeflachenumsatze

2.1 Gewerbeflachenumsatze 1998 — 2010

Die Gewerbeflachenumsatze im GEFEK flir den Zeitraum von 1998 — 2010 wurde auf Basis zweier
Datengrundlagen ermittelt. Zum einen wurde die Datenbasis der Wirtschaftsforderung ausgewertet.
Diese beinhaltet die Verkaufe von stadtischen Flachen bzw. Flachen stadtischer Gesellschaften so-
wie Verkaufe, bei denen die Wirtschaftsforderung beratend beteiligt war. Demnach wurden in diesem
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Zeitraum durchschnittlich 11,7 ha pro Jahr verkauft. Hier kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass dieser Datensatz nicht alle erfolgten Flachenverkaufe beinhaltet.

Aus diesem Grund wurde zusatzlich die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ausgewer-
tet. Demzufolge belauft sich der Gewerbeflachenumsatz auf 42 ha pro Jahr — also deutlich mehr.
Hier ist jedoch anzumerken, dass auch (mehrfache) Eigentimerwechsel von Grundstlicken einge-
hen, obwohl sich an der Nutzung des Grundstiickes nichts andert. Auch der Einzelhandel geht voll-
standig mit ein — z.B. Verbrauchermarkte aullerhalb von Gewerbegebieten. Es kann somit davon
ausgegangen werden, dass die ermittelten Umséatze zu hoch sind. Insgesamt ist der Datensatz des
Gutachterausschusses statistisch insbesondere in Bezug auf die qualitative Gewerbeentwicklung von
geringerer statistischer Relevanz.

Im GEFEK wird aufgrund der Diskrepanz der Datengrundlagen ein bereinigter Umsatzwert von 28,7
ha pro Jahr angenommen.

2.2 Gewerbeflachenumsatze 2011 - 2015

Der Zeitraum 2011 — 2015 befindet sich innerhalb des Prognosezeitraumes des GEFEKSs. Fir diesen
Zeitraum liegen jedoch nunmehr auch die realen Daten zu Gewerbeflachenumsatzen vor.

Demnach wurden laut Datensatz der Wirtschaftsforderung zwischen 2011 und 2015 jahrlich durch-
schnittlich 11,8 ha Gewerbeflachen umgesetzt. Die durchschnittlichen jahrlichen Umsatze sind also
nahezu identisch geblieben. Es wird also fiir diesen Zeitraum ebenfalls der im GEFEK angewendete
bereinigte Umsatzwert von 28,7 ha pro Jahr angewendet. Die Fortschreibung des bereinigten Mittel-
wertes ist methodisch zuldssig, da fir die Daten der Wirtschaftsférderung eine einheitliche Erhebung
gewahrleistet ist. Eine nochmalige Auswertung der Kaufpreissammlung ist daher entbehrlich.
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Gewerbeflachenumsatze laut Datensatz der Wirtschaftsforderung in Libeck in m? (Quelle: Wirtschaftsforderung Libeck)

2.3 Abgleich Gewerbeflachenprognose von 2011 — 2025 und tatsachliche Umsatze

Laut Prognose der Gewerbeflachenumsatze im GEFEK belauft sich der Bedarf an bebauten und un-
bebauten gewerblichen Flachen im Zeitraum 2011 — 2025 auf 16,1 ha (pessimistisch) bzw. 19,7 ha
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pro Jahr (optimistisch). Dies ist deutlich weniger als die ermittelten Umsatze in der Vergangenheit
von 28,7 ha pro Jahr.

Grund war die Annahme, dass sich der Bedarf im Zeitverlauf reduziert, insbesondere, weil sich die
Zahl der innerstadtischen Unternehmensverlagerungen (z.B. wegen Platzbedarf) deutlich verringert.
So wird fir den Zeitraum 2011 - 2015 von einem jahrlichen Bedarf zwischen 18,8 — 23,0 ha ausge-
gangen, fur den Zeitraum von 2021 — 2025 nur noch von 13,4 - 16,4 ha. Derzeit kann diese prognos-
tizierte Abnahme durch die tatsachlichen Umsatze nicht bestatigt werden.

Der flr den relevanten Zeitraum 2011 — 2015 prognostizierte Bedarf von 18,8 — 23,0 ha pro Jahr liegt
demnach unter den tatsachlich festgestellten Umsatzen von angenommen 28,7 ha pro Jahr (berei-
nigte Umsatze). Es ist daher in den letzten flunf Jahren ein Gewerbeflachenumsatz feststellbar, der
die Prognose tendenziell Ubertrifft.

3. Gewerbeflachenangebot

Fir die Ermittlung des Gewerbeflachenangebotes wurde im Rahmen des GEFEK eine umfassende
Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Erfasst wurden nicht nur die unbebauten und dem Markt zur Ver-
fugung stehenden Flachen, sondern auch die jenigen, die derzeit nicht vermarktet werden sowie
Brachen, untergenutzte Flachen (z.B. Parkierungs- und Abstellflachen), leer stehende Hallen und
Flachen, die zwar im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt sind, de facto aber nicht
realisierbar sind (z.B. Teilflachen der ehemaligen Munitionsfabrik Schlutup, dstlich der Wesloer
Strasse).

Eine derart umfassende Bestandserhebung soll in diesem Rahmen nicht erfolgen. Es werden ledig-
lich die Veranderungen bei den unbebauten Grundstlicken aufgezeigt. Bei den unbebauten Brachen
sowie den untergenutzten Flachen kann generell festgestellt werden, dass es in den letzten Jahren
so gut wie keine Veranderung gegeben hat. Die Veranderungen bei den leer stehenden Gewerbe-
immobilien wurden nicht erhoben und sind demnach unbekannt.

3.1 Verdnderung des Gewerbeflachenangebotes

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung der unbebauten Gewerbeflachen zwischen den Jahren
2011 — 2016 (vollstandige Tabelle siehe Anhang):

2011 2016 (30.09.)
Unbebaute Gewerbeflache, gesamt 189 ha 115 ha
davon in Vermarktung befindlich 87 ha 59 ha
davon stadtisch 40 ha 36 ha

Die Tabelle zeigt, dass sich die Gesamtzahl an unbebauten Gewerbeflachen in den letzten 5 Jahren
um knapp 40 % verringert hat. Die unbebauten Gewerbeflachen, die auch tatsachlich vermarktet
werden, sind um 31 % zuriickgegangen. Bei den nicht in Vermarktung befindlichen Flachen handelt
es sich ausschlieBlich um private Flachen, die z.B. als Erweiterungsflachen vorgehalten werden. Die
Zahl der stadtischen unbebauten Flachen ist nahezu konstant geblieben. Dies liegt allerdings nicht
daran, dass keine Vermarktung stattfand, sondern insbesondere daran, dass in dieser Zeit innerhalb
des Gewerbegebiets Genin Sid eine 17 ha grolde Flache aus privatem Besitz, die nicht vermarktet
wurde, in stadtischen Besitz bergegangen ist und nun vermarktet wird. Insgesamt ist der Bestand
an freien Gewerbegrundstiicken stark rticklaufig.

59 ha an freien Gewerbeflachen sind noch vorhanden. Rein theoretisch verfugt Lubeck somit noch
uber umfangreiche Reserven. Wie lange diese Reserven reichen, kann jedoch schwerlich vorherge-
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sagt werden, denn darunter befinden sich in nicht geringem Ausmaf sowohl &ffentliche als auch pri-
vate Flachen, die aufgrund der Standorteigenschaften, des Planungsrechts und des ErschlieBungs-
zustandes nur in begrenztem Umfang nachfragegerecht sind. Dies trifft insbesondere auf Flachen im
Bereich Herrenwyk zu. In diesem mit 71,2 Hektar drittgrof3ten Gewerbegebiet Liibecks besteht ein
sofort verfligbares Flachenangebot von nur noch 5 Hektar. Dabei umfal3t die grof3te zusammenhan-
gende Flache rd. 2,6 Hektar. Etwa 4,1 Hektar am &stlichen Rand des Gebietes sind lediglich im Fla-
chennutzungsplan dargestellt.

Am zweitgrofliten Gewerbestandort Genin-Sid sind von 96,3 Hektar Gewerbflache derzeit noch 20,8
Hektar verfugbar. Die kleineren Standorte im Bereich Genin-Stid am Aldermannweg und am Stock-
holmring weisen nur noch kleinere Gewerbeparzellen zwischen 0,19 — 2,2 Hektar auf, da auch in
diesem GrolRensegment derzeit eine rege Abvermarktung zu verzeichnen ist.

Das groRte Lubecker Gewerbegebiet Roggenhorst (147,4 Hektar) ist komplett vermarktet.

Im GEFEK ist dieser Sachverhalt insbesondere bezliglich des Zusammenspiels aus quantitativer und
qualitativer Nachfrage umfanglich begutachtet worden — im Ergebnis mit den genannten 56 ha als
zusatzlichem Flachenbedarf.

Bilanz Angebot und Bedarf

Innerhalb der letzten 5 Jahre gewerblich bebaute Grundsticke sind fur die Bilanz nicht relevant, da
die Prognose ja nach wie vor auf das Ausgangsjahr 2010 bezogen bleibt. Nur diejenigen Grundstu-
cke, die urspriinglich in die Bilanz eingingen und aus anderen Griinden dem Markt entzogen wurden,
wurden in der Bilanz vom Angebot abgezogen werden — dieser Fall ist jedoch nicht eingetreten.

Die Prognose des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes hat einen Bedarf an zusatzlichen Gewer-
beflachen bis 2025 von 56 ha ermittelt. Die bereits angesprochenen 17 ha in Genin Sid, die nun auf
den Markt gekommen sind, waren auch schon Bestandteil der Bestandsflachenerhebung im Jahr
2011. Sie sind damals jedoch nicht in die Bilanz von Angebot und Bedarf eingegangen, da sie dem
Markt nicht zur Verfugung standen. Die Flache geht in der Bilanz des Jahres 2016 also als zusatzlich
geschaffene Gewerbeflache ein. Weitere zusatzliche Gewerbeflachen wurden in diesem Zeitraum
nicht ausgewiesen, sodass 17 ha von dem nach wie vor gliltigen Flachenbedarf von 56 ha abgezo-
gen werden. Aus heutiger Sicht besteht demnach nunmehr ein Bedarf nach zusatzlichen Gewerbe-
flachen von 39 ha bis 2025.



5. Erganzende Untersuchungen

5.1 Gewerbeflachennachfrage
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Anfragen nach Gewerbeflachen durch Unternehmen kumuliert in m? (Quelle: Wirtschaftsforderung Liibeck)

Derzeit ist eine dynamische Entwicklung bei der Gewerbeflachennachfrage feststellbar. Seitens der
Lubecker Wirtschaftsforderung wurde erstmals die Zahl der Anfragen nach Gewerbeflachen durch
Unternehmen im Zeitverlauf erfasst und mit den realisierten Fallen abgeglichen (s.o0.).

Im Zeitraum vom 01.01.2010 bis zum Stichtag 30.09.2016 stehen insgesamt 207 beurteilten Fallen
aus der Bestandspflege und Ansiedlung 82 realisierte Falle aus der Bestandspflege und Ansiedlung
gegenuber. Es ist eine signifikante Zunahme der Anzahl der Anfragen ab 2013 und ein Ansteigen der
nachgefragten Grundstlicksgrofien > 2 Hektar, z.T. deutlich gréer, erkennbar. Bei genauerer Be-
trachtung ist vor allem die Nachfrage nach grofien Grundstlicken (3 — 8 Hektar) steigend. Gleichzei-
tig ist durch zahlreiche Realisierungen in dieser Gré3enklasse im Zeitraum 2014 — 2015 die Flachen-
reserve in diesem Segment nahezu erschopft.

5.2 Hafenentwicklungsplan

Das Grundlagengutachten 7 ,Potenzialanalyse fiir ein Logistikzentrum Liibeck® ist eines von mehre-
ren Fachgutachten als Grundlage zum derzeit in Aufstellung befindlichen Hafenentwicklungsplan. Die
Potenzialanalyse setzt u.a. auch an den sich durch die Feste Fehmarnbeltquerung grundsatzlich er-
gebenden Chancen fir die Logistikbranche in der Region Liibeck an. Sie erhebt die Bedarfe flr Lo-
gistikansiedlungen in Form eines oder mehrerer Logistikzentren in der Stadt bzw. der Region LU-
beck. Damit werden die Chancen und Risiken einer FFBQ, wie auch die damit verbundenen Mog-
lichkeiten und abzuleitenden MalRnahmen, fur die Hafen- und Logistikentwicklung in Libeck darge-
stellt. Dies wird im Bezug auf aktuelle (2013) und zukiinftige (2030) Warenstrome tber den Libecker
Hafen, mit Blick auf Verlagerungen von Transportstrdomen und Entwicklungsméglichkeiten der Tran-
sitfunktion Libecks sowie hinsichtlich der wesentlichen Beteiligten an Mehrwert-
Schopfungsprozessen in Logistikzentren herausgearbeitet.

Anhand von Entwicklungsszenarien wurden fur die verschiedenen Bedarfe Bruttogrundstucksflachen
ermittelt und anschlieRend auf die herausgearbeiteten fir Libeck aussichtsreichsten Ansiedlungsty-
pen (,Food & Paper Centre®, ,Trimodal Gateway®, ,Unimodal Logistics Park®, ,Car Logistics Centre®,
Agro-Bulk-Centre Libeck®) umgelegt. Insgesamt ergibt sich flir Liibeck entsprechend des realisti-
schen Szenarios fir die Ansiedlungstypen eine zusatzliche Nachfrage von 42,4 Hektar bis zum Jahr
2030. Dabei ist zu berucksichtigen, dass es sich bei den errechneten Flachenbedarfen der funf logis-
tischen Ansiedlungstypen nur um einen Teilbereich der insgesamt zu erwartenden Gewerbeflachen-
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nachfrage handelt. Zur Vervollstandigung des Flachenbedarfs sind hier noch weitere 50 Hektar fir
eine generelle Gewerbe-/Industrieansiedlung zu addieren. Daher werden die Ansiedlungstypen aus
dem Bereich der Logistik in den logistikaffinen Suchraumen stets mit anderen ansiedlungswilligen
Unternehmen verschiedenster Wirtschaftsbereiche konkurrieren. Endgiiltige Ergebnisse und strate-
gische Ansatze zur endgultigen Zuordnung der aussichtsreichsten Ansiedlungstypen zu den beste-
henden bzw. neu zu entwickelnden Hafenflachen wird gréRtenteils der Hafenentwicklungsplan lie-
fern, der Ende 2016 vorliegen soll.

Gewerbeflachenbedarf

Die Hansestadt Libeck muss entsprechend des nachweisbaren Bedarfes 39 ha (netto) zusatzliche
Gewerbeflachen ausweisen. Da die notwendigen Verfahren Jahre in Anspruch nehmen kénnen,
mussen diese bereits kurzfristig begonnen werden.

Auch wenn im Rahmen dieser Fortschreibung keine neue Prognose erstellt wurde, so deuten der in
den Kapiteln 2 bis 4 durchgefiihrte Abgleich von Prognose und Realitat sowie die in Kapitel 5 aufge-
fuhrten aktuellen Untersuchungen darauf hin, dass der rechnerische Bedarf von 39 ha zusatzlicher
Flache in der Realitat eher tber- als unterschritten werden wird.

Die 39 ha stellen zudem den ,gewohnlichen Bedarf“ dar. Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept
blieben sowohl bei der Ermittlung der vergangenen Nachfrage als auch bei der Prognose GrofRan-
siedlungen unbericksichtigt. Bei der vergangenen Nachfrage waren dies z.B. Dodenhof und IKEA.
Das bedeutet, dass in den erforderlichen 39 ha mogliche GroRansiedlungen nicht enthalten sind.
Dass derartige Ansiedlungen nicht unrealistisch sind, haben die Bemihungen um die Schwartauer
Werke verdeutlicht. Orientiert man sich an dem Flachenbedarf der Schwartauer Werke (15 ha), er-
hoht sich der methodisch nachweisbare Bedarf somit auf 54 ha. Es ist vor diesem aktuellen Hinter-
grund geboten, zukiinftig Flachen fur derartige GroRvorhaben vorzuhalten und auf Flachennut-
zungsplanebene zu sichern, so dass daraus bedarfsgerecht Bebauungspléne entwickelt werden
kdénnen — nicht zuletzt, da insbesondere Libeck mit Standorten in anderen Bundeslandern konkur-
riert.

Die Hansestadt Libeck beabsichtigt wie bereits dargestellt, den Standort langfristig zu einem Ge-
werbegebiet von insgesamt 95 ha (brutto) weiterzuentwickeln. Die ermittelten Zahlen legen nahe,
dass die entsprechenden Bedarfe bis zum Jahr 2030 einschliellich eines erforderlichen Puffers
nachweisbar sein werden. Diese Trendabschatzung ist nicht Gegenstand des Bedarfsnachweises fiir
das Zielabweichungsverfahren. Die Gesamtflache wird im Rahmen der Neuaufstellung des Regio-
nalplanes Il in das Verfahren eingebracht und der Bedarf begriindet.



Anhang

Unbebaute Gewerbeflachen 2011 und 2016 (Angaben in m?, Quelle: Wirtschaftsférderung Liibeck)

2011 2016

stadtisch nicht stadt. stadtisch  nicht stadt. in Vermarktung
Bernsteindreherweg (Klatt) 43920 35240
An der Danischburg 36320 30600
Aldermannweg 32444 22000
Genin Sud (Dodenhof + Weber) 194110
Genin Sud (Dodenhof + Weber) 130100 X
Novgorodstrale 36698 130090 19500 30124 X
Peterhof 50400 35398 X
Stockholmring 47940 37000 X
Kronsforder Landstr. (Ziegelei) 51030 51030 X
Possehlstralie/Welsbachstr. 5405 5405
Kaninchenborn 54710 54710
Herrenwyk 134518 91226 X
Herrenwyk 104450 104450
Padelligge 32611 117760 117760
Roggenhorst 259976 37145
Roggenhorst 49000 6000 X
Eaeiwerbegebiet Skandinavien- 39050 39050
Eaeiwerbegebiet Skandinavien- 59220 27000 X
Gewerbepark am Flughafen 87980 87980
Siemser Landstralie 241090 110.000 X
Villeroy & Boch 80530 68490
Dreilingsberg 2672 2672
Summe in Vermarktung 396140 472610 363426 226552
Summe nicht in Vermarktung 159641 863533 127030 425872
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ANHANG D

Nahe zum heutigen Standort (Erreichbarkeit fir die aktuellen Mitarbeiter)
GrundstucksgroRe: 15 Hektar

Form: Quadratisch, nicht eingeengt durch Stral3en (aufRer ErschlieRung), Bahn oder Wasser-
wege

Guinstige Verkehrsanbindung (Pkw, Lkw, OPNV), Autobahnnahe
Zulassige Bauhdhe 35 m auf mind. V4 der Flache (Ubrige Flache bis 24 m)
Hochregallager mdglich

Flache, ebene Topographie (max. 2% Neigung)

Keine Gewasser auf dem Grundstick

Stabiler Baugrund

Erweiterungsméglichkeiten / Nachbarschaft

Grundstlickspreise

Risikobewertung (Altlasten, Kampfmittel, Hochwasser, etc.)

ErschlieBungssituation (Ver- und Entsorgung, Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommuni-
kation / Datennetzkapazitat, L6schwasser, etc.)

Gewerbesteuerhebesatz und geplante Veranderungen
Fordersituation

Prifung von Flachen innerhalb bestehender und potenzieller Gewerbegebiete laut Libeck 2030

2| Genin Sud
Flache 130.000 m?
Durchmesser 210 m am Kreisverkehr

Baugrund / Topographie | gut

Eigentum stadtisch

Anbindung Autobahn 500 m direkt, Bus

Planerische Vorgaben Bebauungsplan derzeit im Verfahren

| ErschlieBung Verkehrserschlielung vorhanden; SW-Vorflut
> vorhanden, 2 mégliche SW-Ubergabepunkte;
RW-Vorflut zur Kanaltrave, Ruckhaltung erfor-
derlich

Konflikte / Widerstdnde | gering; Entfernung Wohnnutzung ca. 400 m

Zeithorizont ca. 1 Jahr

Da die Flache innerhalb eines bereits in der Entwicklung befindlichen Gewerbegebietes liegt, wurde sie
seitens der Hansestadt Libeck prioritar untersucht. Das Unternehmen kann aufgrund der zu geringen Gro-
Re und des nicht optimalen Zuschnitts die geplante Betriebskonzeption hier jedoch nicht umsetzen.
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Flughafen Nord

Flache 207.000 m?
Durchmesser 350 m
Baugrund / Topographie |gut
Eigentum privat

Anbindung

Autobahn 2,5 km direkt, Bus, Bahnhaltepunkt

Planerische Vorgaben

Hohe Prioritat laut Libeck 2030; FNP-
Anderung, B-Plan und ggf. Zielabweichung
erforderlich; Knicks vorhanden

/o ErschlieRung

Verkehrserschlielung vorhanden; Vorflut nicht
leistungsfahig; sehr hohe Anforderungen an
RW-Rickhaltung; kein Trennsystem vorhan-
den — SW-Entsorgung kaum méglich

Konflikte / Widerstande

mittel; Entfernung Wohnnutzung ca. 150 m

Zeithorizont

ca. 2 Jahre

Die Lage des Standortes ist fiir eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich geeignet. Der Betrieb weist jedoch

Anforderung an die technische Erschlieung auf, die an diesem Standort nicht erfiillt werden kénnen. Ins-
besondere eine adaquate Schmutzwasserentsorgung ist aufgrund des im Umfeld vorhandenen Mischsys-

tems nicht méglich.

|| Semiramis

| Fliiche 222.000 m?
Durchmesser 370 m
Baugrund / Topographie |gut
Eigentum stadtisch

Anbindung

Autobahn 4,7 km (nach Ausbau ,Wasserfahr*
2,3 km), Bus

Planerische Vorgaben

Reserveflache laut Libeck 2030; FNP-
Anderung, B-Plan und Zielabweichung erfor-
derlich; liegt in Sichtachse auf das Welterbe;
Knicks vorhanden

ErschlieRung

Verkehrserschliefung vorhanden; SW-Vorflut
vorhanden aber nicht leistungsfahig, ca. 1 km
Druckrohrleitung mit Kreuzung BAB nétig;
RW-Vorflut zu Gberprifen, vsl. RW Riickhal-
tung erforderlich

Konflikte / Widerstande

mittel; Entfernung Wohnnutzung ca. 300 m

| Zeithorizont

ca. 2 Jahre

Der Standort ist siedlungsstrukturell zwar nicht integriert, das Grundstlick weist jedoch einen optimalen
Zuschnitt fir das Unternehmen und im Vergleich die geringsten Entwicklungshemmnisse auf. Eine adaqua-
te Anbindung an die Autobahn ist durch Ausbau der StralRe Wasserfahr mdglich. Auch die technische Er-

schlieflung ist mit vertretbarem Aufwand mdglich.
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Schiereichenkoppel

Flache 135.000 m?
Durchmesser 220 m
Baugrund / Topographie |gut
Eigentum privat

Anbindung

Autobahn 3,8 km (nach Ausbau ,Wasserfahr*
1,3 km), Bus

Planerische Vorgaben

Hohe Prioritat laut Libeck 2030; FNP-
Anderung, B-Plan und Zielabweichung erfor-
derlich; liegt in Sichtachse auf das Welterbe;
Knicks vorhanden

Erschlielung

VerkehrserschlieBung vorhanden; SW-Vorflut
vorhanden (DN 300), hydraulische Kapazitat
zu Uberprifen; Vsl. RW-Rickhaltung erforder-
lich

| Konflikte / Widerstande

hoch; Entfernung Wohnnutzung ca. 50 m

|| Zeithorizont

ca. 2 Jahr

grofe scheidet die Flache aus.

Die Lage des Standortes ist eher fiir kleinere und nicht stérende Betriebe geeignet, da er aufgrund der
angrenzenden Wohnnutzung ein hohes Konfliktpotenzial aufweist. Auch wegen der zu geringen Flachen-

Moisling
=1 Flache 222.000 m?
Durchmesser 420 m
#| Baugrund / Topographie |Flache nicht eben
Eigentum stadtisch

Anbindung

BAB-AnschluB3stelle nur bei Neubau Kanal-
querung erreichbar; ggf. zuklnftig Bahnhalte-
punkt

Planerische Vorgaben

Reserveflache laut Libeck 2030; FNP-
Anderung, B-Plan erforderlich; liegt in Sicht-
achse auf das Welterbe; Knicks vorhanden

Erschlielung

VerkehrserschlieBung herzustellen; SW-
Vorflut nicht vorhanden; Kanalanschluf3 Gber
400 m lange Leitung am Elbe-Lubeck-Kanal
mit Kreuzung des Bahndamms, Uberpriifung
der hydraulischen Kapazitat; RW-Vorflut Nie-
derung am Elbe-Libeck-Kanal

Konflikte / Widerstande

hoch; Entfernung Wohnnutzung ca. 75 m

Zeithorizont

mehr als 2 Jahr

rung des Kanals ist unrealistisch.

Die Lage des Standortes ist stadtraumlich gut geeignet, da ein bereits durch Verkehrsachsen vorbelasteter
Raum entwickelt werden konnte. Der Stadtteil Moisling kdnnte durch das Vorhaben gestarkt, aber auch am
sudlichen Rand durch Immissionen belastet werden. Der erhebliche ErschlieBungsaufwand steht sowohl
zeitlich als auch finanziell einer Realisierung fiir die Schwartauer Werke entgegen. Die erforderliche Que-




Gut Roggenhorst

| Flache 228.000 m?

Durchmesser 450 m (mit Denkmal 230 m)

7 Baugrund / Topographie | gut

4 Eigentum stadtisch (langfristig verpachtet), Gut privat

“| Anbindung Autobahn 1,7 km; Anschlusstelle Moisling
ausgelastet

Planerische Vorgaben Hohe Prioritat laut Libeck 2030; FNP-
Anderung, B-Plan und ggf. Zielabweichung
erforderlich; liegt in Sichtachse auf das Welt-
erbe; Knicks und Fledermause vorhanden,;
Gut unter Denkmalschutz

ErschlieRung Verkehrserschliellung zu ertiichtigen; SW-
Vorflut vorhanden aber beschrankt leistungs-
fahig, zweiter SW-Ubergabepunkt als Druck-
rohrleitung moglich; vsl. RW-Ruckhaltung
erforderlich

4| Konflikte / Widersténde | einzelne Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe

J | Zeithorizont mehr als 2 Jahr

Die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes wird prioritar geprift. Das Vorhaben wird an diesem
Standort jedoch erheblich dadurch erschwert, dass die Anschlussstelle Moisling keine zusatzlichen Verkeh-
re mehr aufnehmen kann und dass das denkmalgeschitzte Gut nicht in staddtischem Eigentum ist und auch
nicht in das vorgelegte Betriebskonzept der Schwartauer Werke passt. Die Schaffung einer eigenen An-
schlussstelle fur die Schwartauer Werke ist nicht realistisch.

Christian Stolte
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