Hansestadt LUBECK =

» Nr. VO/2025/14646

offentlich

Liibeck, 15.10.2025
Vorlage

-offentlich-

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung und Bauordnung

Bearbeitung: Achim Selk (E-Mail: achim.selk@luebeck.de Telefon: 122-6123)

Abschluss der planerischen Vorbereitung der stadtebaulichen Ge-
samtmaBnahme "Nord-West" und Ausstieg aus der weiterfuhren-
den Teilnahme am Stadtebauférderungsprogramm

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
03.11.2025 Senat Nichtéffentlich zur Senatsberatung
17.11.2025 Bauausschuss Offentlich zur Vorberatung
25.11.2025 Hauptausschuss Offentlich zur Vorberatung
27.11.2025 Burgerschaft der Hansestadt Libeck Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Der Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen (VU) und das integrierte stadtebauli-
che Entwicklungskonzept (IEK) wird in der vorliegenden Fassung beschlossen und bildet
die konzeptionelle Grundlage flr eine kinftige Gebietsentwicklung.

2. Die Hansestadt Libeck beteiligt sich mit der Gesamtmaflnahme ,Nord-West* aufgrund
der sich verandernden Rahmenbedingungen im Férderwesen nicht weiter an der Stadte-
bauférderung.

3. Die Hansestadt Libeck prift die Aufstellung einer stadtebaulichen Rahmenplanung flr
raumliche Teilbereiche insbesondere auf der Roddenkoppel und am Wallhafen, um pla-
nerische Voraussetzungen fur weiterfihrende Forderprogrammbeteiligungen und Ein-
zelmalRnahmen zu schaffen.

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis

Die planerische Vorbereitung der Gesamt- | Zustimmung
mafnahme ,Nord-West* wurde verwaltungsin-
tern durch eine fachbereichsubergreifende
Planungsgruppe begleitet:

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften

3.390 Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
4.401 Schule und Sport

4.491 Archaologie und Denkmalpflege

4.510 Jugendamt — Familienhilfen

4.513 Jugendarbeit
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5.610 Stadtplanung und Bauordnung
5.651 Gebdaudemanagement

5.660 Stadtgrin und Verkehr

5.691 Libeck Port Authority

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen | X | Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt: Nein- Begriindung:
Die MalRnahme ist: neu
X | freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: Ja
X | Nein
Auswirkung auf den Klimaschutz: X | Nein
Ja — Begriindung:

Begriindung der Nichtéffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

Die Hansestadt Libeck beteiligt sich seit 2019 mit der stadtebaulichen Gesamtmalinahme
.Nord-West“ am Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau West®. Maligebend fir die
Einleitung des Planungsprozesses war unter anderem eine 6ffentliche Standortkonferenz zu
den Entwicklungsperspektiven des Gebietes, welche die IHK zu Lubeck 2018 in Kooperation
mit dem Architekturforum, der Fachhochschule Libeck und der Hansestadt Libeck durchge-
fuhrt hat. Die Burgerschaft der Hansestadt Libeck hat in der Folge entsprechende Beschlis-
se zur Programmaufnahme (VO/2019/07240) und zur Einleitung vorbereitender Untersu-
chungen nach § 141 BauGB (V0O/2020/08701) gefasst. Fur die planerische Vorbereitung der
Gesamtmalnahme wurden Stadtebauférderungsmittel i.H.v. 500.000 EUR bewilligt, von de-
nen die Hansestadt Lubeck einen kommunalen Eigenanteil von 10 % tragen musste.

Der vorliegende Bericht zu den VU und das IEK schaffen inhaltliche, foérderrechtliche und
stadtebauliche Grundlagen und Voraussetzungen fiir die mdgliche Einleitung eines stadte-
baulichen Sanierungsverfahrens.

Die VU stellen im Ergebnis eine Vielzahl an (stadte-)baulichen Substanz- sowie Funktions-
schwachen im Untersuchungsgebiet fest, die im Grundsatz eine Sanierungsnotwendigkeit
nach § 136 BauGB begrinden. Gleichwohl ist herauszustellen, dass sich wesentliche Teilbe-
reiche insbesondere auf der Roddenkoppel in aktiver gewerblicher Nutzung befinden und
sowohl private als auch Ubergeordnete, offentliche Entwicklungen bzw. Entwicklungsabsich-
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ten vorhanden sind, die das Gebiet pragen (werden) — dazu zahlen u. a. die private Entwick-
lung des Werftquartiers, der vorgesehene Gleisausbau der Bahnstrecke Lubeck-Puttgarden
und die angestrebte Umnutzung des Schlachthofareals.

Unbestritten hat das Untersuchungsgebiet allein aufgrund seiner zentralen Lage, der vor-
handenen Flachen und des Wasserbezugs ein groRes Entwicklungspotenzial. Die Ergebnis-
se der umfassenden Bestandsaufnahme und -analyse, die unter Beteiligung und Mitwirkung
der fachlichen Zustandigkeiten (Stadtverwaltung und Trager offentlicher Belange), der Be-
troffenen und der Offentlichkeit durchgefiihrt wurde, zeigen jedoch zahlreiche Rahmenbedin-
gungen auf (s. u.) die komplex sind und keine Gebietsentwicklung im Sinne einer umfassen-
den stadtebaulichen Neuordnung ermdglichen. Daher wurde ein IEK aufgestellt, welches
diese Gegebenheiten beriicksichtigt und sich auf die Teilrdume Roddenkoppel und stdliches
Struckbachtal konzentriert. Das IEK definiert eine konzeptionelle Zielsetzung und geeignete
MalRnahmen, die (modular aufgebaut) eine weitere Konversion beférdern kdnnen und eine
langfristige Entwicklungsperspektive betrachten.

Folgende Rahmenbedingungen schranken eine Gebietsentwicklung erheblich ein:

e Hochwasser: Teile der Roddenkoppel liegen im Hochwasserrisikogebiet, sodass die
Errichtung baulicher Anlagen mit besonderen Anforderungen verbunden ist.

e Denkmalschutz: Im Gebiet sind zahlreiche Einzeldenkmaler und zwei Sachgesamt-
heiten festgestellt — aufgrund der vorherrschenden Bausubstanz ist eine Festlegung
weiterer Denkmaler zu erwarten. Eine mogliche stadtebauliche Entwicklung erfordert
also qualifizierte denkmalschutzfachliche und archaologische Verfahren.

¢ Emissionen: Insbesondere die Bahnlinie Libeck-Puttgarden, die Gleisanlagen der
Hafenbahn sowie mehrere gewerbliche Anlagen I6sen hohe Larmbelastungen aus
und begrenzen die Moglichkeiten einer baulichen Entwicklung.

e Hafennutzung: In wesentlichen Teilen des Untersuchungsgebiets wird ein aktiver Ha-
fenumschlag betrieben. Dieser zeigt sich u. a. deutlich in dem Betrieb der Hafenbahn,
die mit ihren Gleisanlagen und den zugehorigen Serviceeinrichtungen laufend ge-
nutzt wird und eine unverzichtbare Funktion fir den Libecker Hafen und den regiona-
len Eisenbahnverkehr erflllt. Die Umnutzung solcher Flachen ist aufgrund der eisen-
bahnrechtlichen Voraussetzungen praktisch unmdéglich und ware bei einer (Teil-) Ver-
lagerung zudem mit enormen Kosten verbunden.

o Gleisausbau: Ein Ausbau der vorhandenen Bahnstrecke Libeck-Puttgarden wird in
Ubergeordneten Planwerken und Konzepten als Zielvorgabe definiert. Auch wenn ak-
tuell noch keine konkreten Planungen vorliegen, ist mittelfristig von einem Gleisaus-
bau auszugehen (3. und ggf. 4. Gleis), der — ebenso wie die Einrichtung eines Bahn-
haltepunkts — erhebliche raumliche Auswirkungen hatte.

e Altlasten: Vor Ort befinden sich insbesondere aufgrund der historischen Bodennut-
zung zahlreiche bestatigte, archivierte und verdachtige Altlastenflachen, die Auswir-
kungen auf Umwelt und Gesundheit haben kénnen und im Falle baulicher Entwick-
lungen vertiefender Untersuchungen bedulrfen. Altlasten kdnnen zu Nutzungsein-
schrankungen fuhren, ihre Sanierung ist i.d.R. mit hohen Kosten verbunden.

e Flachenverflgbarkeit und Eigentumsverhaltnisse: Die stadtischen Flachen im Gebiet
bieten ein relativ geringes Entwicklungspotenzial, da sie sich auf Verkehrsflachen,
0.g. Anlagen und Einrichtungen der Hafenbahn sowie auf 6ffentliche Grinbereiche
erstrecken und damit in infrastruktureller Nutzung befinden. Fir eine Gebietsentwick-
lung musste die Hansestadt Libeck einen umfassenden Grunderwerb tatigen, zumal
ein kommunaler Grundbesitz i.d.R. Voraussetzung fir den Einsatz von Stadtebaufoér-
derungsmitteln ist.

Das IEK macht deutlich, dass die Umsetzung der dargestellten MaRnahmen eine grol3e pla-
nerische Aufgabe und Herausforderung darstellt und in der baulichen Realisierung einen
hohen Finanzbedarf auslost (siehe Bericht VU und IEK Nord-West, Kap. 4, Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht). Neben einem umfassenden Planungsvorlauf ist vor Beginn der bauli-
chen Umsetzung insbesondere ein kommunaler Grunderwerb zu vollziehen, die Umnutzung
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von Hafenflachen zu klaren und verbindliche Zusagen zur Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
timer:innen einzuholen.

Einzelne Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen zum VU-Bericht und
IEK-Entwurf deutlich auf Umsetzungs- und Kostenrisiken hingewiesen, die sich im weiteren
Verfahren vor allem hinsichtlich der vorhandenen, eisenbahnrechtlich gesicherten Nutzungen
(Hafenbahn, sog. ,Gleisharfe®) und der erforderlichen Altlastenbearbeitungen (hohe Anzahl
an Verdachtsfallen) ergeben wurden und nicht im IEK abgebildet bzw. belastbar kalkuliert
werden kdnnen (siehe Bericht VU und IEK Nord-West, Anlage Beteiligung TOB, Nr.7, S. 48).

Auch wenn das IEK grundsatzlich als umsetzbar und in seiner modularen Form als geeignet
angesehen wird, um eine langfristige Gebietsentwicklung auf der Roddenkoppel einzuleiten,
ihre Erschlielung zu verbessern und Potenzialraume fir Klimaanpassungsmaflnahmen zu
entwickeln, stellt sich im Anbetracht der planerischen Herausforderungen, geschatzten Kos-
ten und dargestellten Risiken die Frage nach der Realisierbarkeit — im gesamtstadtischen
Kontext und auch in Verbindung mit einer méglichen weiterfihrenden kommunalen Beteili-
gung an der Stadtebauforderung.

Die Stadtebauférderung war bislang ein wichtiges, belastbares Instrument zur Unterstutzung
der Kommunen bei der Bewaltigung von solchen stadtebaulichen Aufgaben, insbesondere
mit der Finanzierung von sog. unrentierlichen Kosten, die mit der Sanierung oder Entwick-
lung von Stadtgebieten verbunden sind. Allerdings haben sich die Rahmenbedingungen in
der Stadtebauforderung in Schleswig-Holstein grundlegend verandert, wie bereits im Kontext
der anderen beiden Libecker Gesamtmalinahmen Altstadt und Moisling gegeniber den poli-
tischen Gremien berichtet wurde (siehe u. a. VO/2024/13609-01 und VO/2025/13983).

Festzustellen ist, dass es seit Jahren eine zunehmende Mittelliberzeichnung auf Landes-
ebene gibt, die — bei der grolen Anzahl an Gesamtmalihahmen und einem konstanten Pro-
grammvolumen — zu einer Mittelknappheit fuihrt, sodass nicht gesichert mit Zuwendungen
geplant werden kann. De facto gibt es keinen kommunalen Anspruch auf Stadtebauférde-
rungsmittel. Zudem ist die kinftige (finanzielle) Ausstattung der Stadtebauférderungspro-
gramme abhangig von den Bundes- und Landeshaushalten. Selbst eine Verdopplung des
Programmvolumens der Stadtebauférderungsmittel dirfte nicht ausreichen, um die bereits
vorliegenden, konkreten Bedarfe der Kommunen in Schleswig-Holstein zu decken oder zu
einer angemessenen, zweckmafigen Verteilung zu gelangen. Hinzu kommen wirtschaftliche
Bedingungen wie Inflation bzw. Baukostensteigerungen.

Damit findet ein Paradigmenwechsel — insbesondere in der praktischen Anwendung — der
Stadtebauforderung statt: Es ist davon auszugehen, dass kunftig die gemeinsam getragene,
klassische ,Drittel-Finanzierung“ durch Bund, Land und Kommune nicht gesichert erreicht
werden kann und eine Risiko-Finanzierung bzw. héhere Eigenfinanzierung bei Einzelmal3-
nahmen durch die teilnehmenden Stadte zu leisten ist. In Schleswig-Holstein werden zum
01.01.2026 neue Stadtebauférderungsrichtlinien eingefiihrt, die auf die geanderten Rahmen-
bedingungen reagieren und neue Foérdertatbestande bzw. -quoten einfihren, die — bezogen
auf den entwickelten MaRnahmenkatalog fur Nord-West — Uberschlagig zu einem deutlich
geringeren (moglichen) Finanzierungsanteil der Stadtebauférderung flhren wurden.
Schlussendlich wird mit den neuen Fdérderrichtlinien die Férderdauer von Gesamtmafinah-
men auf max. 15 Jahren begrenzt.

Die Gesamtkosten fiir die im IEK dargestellten Einzelmalinahmen liegen bei ca. 87,6
Mio. EUR. Diese Summe resultiert daraus, dass die EinzelmaRnahmen aufgrund der o. g.
Gegebenheiten und Anforderungen per se kostenintensiv sind. Fir die Hansestadt Libeck
ergibt sich im Falle einer weiterfihrenden Programmbeteiligung ein erheblicher Finanzie-
rungsbedarf, der mit Risiken zusatzlicher Kosten behaftet ist: Eine Gewahrung von Zuwen-
dungen der Stadtebauférderung (insb. in solcher Hohe) kann nicht gesichert erwartet wer-
den. Angesichts der hohen Kostenschatzungen fur die EinzelmalRnahmen muss davon aus-
gegangen werden, dass — selbst im Falle von Zuwendungen — erhebliche Eigenfinanzierun-
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gen zu leisten waren, die deutlich Gber die 3/3-Anteilsfinanzierung der Stadtebauférderung
hinausgehen und nicht belastbar prognostiziert werden konnen.

Dieses Finanzierungsrisiko, das in Verbindung mit dem begrenzten Umsetzungshorizont der
Stadtebauforderung steht, 16st einen Widerspruch aus: Auch die Novelle der Stadtebauforde-
rungsrichtlinien stellt die Bedeutung stadtebaulicher Sanierungsverfahren gem. BauGB her-
aus und definiert die Férderung von MalRnahmen in Abhangigkeit von der Festlegung ent-
sprechender Sanierungsgebiete. Viele Malnahmen sind nur (zu 100 %) férderfahig, wenn
sie sich raumlich in einem Sanierungsgebiet befinden. Dieser Bezug ist fachlich-inhaltlich
folgerichtig, da das Instrument der Sanierungsverfahren darauf abzielt, stadtebauliche und
funktionale Missstande zu beheben. Allerdings haben Sanierungsverfahren nach BauGB
weitreichende Konsequenzen fir betroffene Eigentimer:innen im Gebiet, sodass die Kom-
mune vor Einleitung und Festlegung durch Satzungsbeschluss eine verfahrensrechtliche
Abwagung treffen muss (siehe Bericht VU und IEK Nord-West, Kap. 5, Verfahrensrechtliche
Abwagung). Dabei sind die Gebote der Durchfihrbarkeit und ZweckmaRigkeit zwingend zu
berlicksichtigen. Eine zweckmaRige Durchfiihrung einer solchen stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme kann nur erfolgen, wenn die Hansestadt Liibeck ausreichend Stadtebau-
forderungsmittel zur Bewaltigung solcher Aufgaben erhalt — die Sanierungskosten kdnnen
nicht aus eigenen Mitteln finanziert werden.

Insbesondere der Aspekt der Realisierbarkeit des aufgestellten IEK im Rahmen der Stadte-
bauférderung ist vor diesem Hintergrund also wesentlich: Im Anbetracht und in Abwéagung
der spezifischen Gegebenheiten im Gebiet, der Planungs- und Handlungserfordernisse und
der geanderten Rahmenbedingungen der Stadtebauforderung (Forderpraxis, Fordertatbe-
stdnde und -quoten ab 2026) — sowie des gesamtstadtischen Kontextes (kommunale Haus-
haltslage) — wird die fachliche Empfehlung gegeben, mit der Gesamtmalinahme Nord-West
aus der Stadtebauforderung auszusteigen. Diese Empfehlung ist das Ergebnis eines lange-
ren Abstimmungsprozesses, indem Ziel und ZweckmaRigkeit einer weiterfihrenden Pro-
grammbeteiligung intensiv geprift wurden.

Hierzu gab es auch eine Abstimmung mit dem Fdrdermittelgeber, der diese Einschatzung
teilt. Aufgrund der erforderlichen, komplexen Planungsvorlaufe, dem Bedarf an weiteren vor-
bereitenden Verfahren sowie der aktuellen Fordersituation wird eine Umsetzung der darge-
stellten MaRnahmen in zehn bis fiinfzehn Jahren im Rahmen der Stadtebauforderung als
fraglich angesehen. Empfohlen wird, weitere planerische Grundlagen und Voraussetzungen
zu schaffen, zumal die Stadtebauférderung mit ihrer Férderpraxis kinftig auf eine schnellere
Umsetzung von baulich-investiven EinzelmaRnahmen abzielt. Hinsichtlich der begrenzten
Forderdauer liegt ein Vorteil darin, dass die Gesamtmalnahme Nord-West noch nicht in die
neue Programmkulisse Uberfuhrt wurde, sodass ein Ausstieg zum jetzigen Zeitpunkt ggf.
eine Antragsstellung auf Programmaufnahme in den nachsten Jahren ermdéglichen wirde.
Die Ergebnisse der VU und das IEK dirften daflir in nachster Zeit an Gultigkeit behalten,
wenn sich keine grundlegenden Anderungen im Gebiet ergeben. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass die verausgabten Zuwendungen an Stadtebauférderungsmitteln von ca.
320.000 EUR, die fir die planerische Vorbereitung der Gesamtmalinahme verwendet wur-
den, zurlickgezahlt werden missen.

Losgel6st von der Beteiligung an der Stadtebauférderung bleibt die kommunale Planungs-
aufgabe fur die raumlichen Teilbereiche von Nord-West bestehen. Das IEK in der vorliegen-
den Fassung als abgestimmte, informelle Planung bietet die Grundlage fir eine kinftige Ge-
bietsentwicklung. Es legt den konzeptionellen Schwerpunkt auf geeignete freiraumplaneri-
sche MalRnahmen und die Verbesserung der Wegeverbindungen insbesondere auf der Rod-
denkoppel. GrolRe Potenziale ergeben sich im Gebiet insbesondere hinsichtlich der Klimaan-
passung, z. B. in Verbindung mit der kommunalen Warme- und Stromversorgung. So kdnnte
es durchaus sein, dass andere ,Treiber* aullerhalb der Stadtebauférderung, z. B. 6ffentliche
Projekte oder lbergeordnete Bedarfe aus den Bereichen Infrastruktur, Mobilitdt und Nach-
haltigkeit eine Entwicklung der Roddenkoppel oder des sudlichen Struckbachtals forcieren
bzw. ermdglichen und die Hansestadt Libeck EinzelmalRnahmen wie z. B. den Briicken-
schlag uber den Wallhafen oder die Schaffung einer Uferpromenade mittelfristig (au3erhalb
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der Stadtebauférderung) angeht. Fir solche Entwicklungsoptionen liefert das IEK ein ent-
sprechendes konzeptionelles Zielgerust.

Um dieser Planungsaufgabe gerecht zu werden, prift die Hansestadt Libeck in den nachs-
ten Jahren in enger Abstimmung mit den zustandigen Verwaltungsbereichen die Aufstellung
einer stadtebaulichen Rahmenplanung fiir rdumliche Teilbereiche insbesondere auf der
Roddenkoppel und am Wallhafen. Die Mittel sind haushalterisch zu ordnen. Diese Planun-
gen konnen als Grundlage fur das Einwerben von Fordermitteln aus alternativen Forderpro-
grammen dienen oder ggf. fur eine mogliche weiterfihrende Programmteilnahme an der
Stadtebauforderung herangezogen werden, sofern sich die Rahmenbedingungen in dieser
Forderkulisse verbessern.

Anlagen:
Anlage 1 VU-IEK-Bericht Nord-West (Teil 1 und 2)

Anlage 2 Planteil (Teil 1 und 2)
Anlage 3 Abwagungstabelle TOB

Senatorin Joanna Hagen
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