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1. Vorbereitende Untersuchungen

1.1 Die Gesamtmal3nahme

Planungsanlass und Hintergrund

Die Hansestadt Lubeck beteiligt sich mit den in St. Lorenz
Nord, nordwestlich des Wallhafens am Stadtgraben ge-
legenen Flachen ,Nordwest” (Roddenkoppel, ehemaliges
Schlachthofgelande und Struckbachtal) am Stadtebauférde-
rungsprogramm Stadtumbau West. Dieser Siedlungsbereich
ist Uberwiegend industriell gepragt und seit einiger Zeit ei-
nem Strukturwandel unterworfen. Untergenutzte Flachen in
innenstadtnaher Lage am Wasser bergen in diesem Bereich
grundsatzlich ein hohes Potenzial fiir eine Konversion. Durch
eine Beteiligung am Stadtebaufdérderungsprogramm sollen
in einer entsprechenden stadtebaulichen Gesamtmalinah-
me u.a. die Siedlungsstruktur entwickelt, die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse verbessert, die brachliegenden Flachen
einer neuen Nutzung zugefihrt und ein Beitrag zum Um-
welt- und Klimaschutz geleistet werden.

Die nahegelegene Lubecker Innenstadt ist vom lebendigen
Handel des Mittelalters gepragt und hat ihre gréRten Uber-
formungen durch die Anpassung an die Bedarfe des Hafens
erfahren: Die Wallanlagen wurden im frihen 19. Jahrhundert
zugunsten des Hafens bzw. dessen ErschlieBung zuriickge-
baut und der Bau des Elbe-Libeck-Kanals um 1900 starkte
den Hafen fur die Binnenschifffahrt. Das Untersuchungsge-
biet liegt im Vorfeld der ehemaligen Befestigungsanlagen
und erhielt durch die Entwicklung des Hafens im 19. Jahr-
hundert eine neue, z.T. bis heute pragende Gestalt.

Mehr als 100 Jahre spater entwickelt sich Lubeck im Span-
nungsfeld aus Wasser, Hafen und Stadtleben erneut weiter:
Der Hafen ist noch heute der zweitgroRRte Ostseehafen
Deutschlands, allerdings hat sich der Schwerpunkt der Ha-
fennutzung innerhalb des LUbecker Stadtgebiets weiter nach
Norden in Richtung Travemiinde verschoben. Die innen-
stadtnahen Bereiche sudlich der Eric-Warburg-Brucke sind
weitestgehend aus der klassischen Hafennutzung gefallen.
Leerstand und Nutzungsanderungen sind sichtbare Indika-
toren fur den eingetretenen Strukturwandel des ehemals
industriell gepragten Siedlungsbereichs. Es ist zu erwarten,
dass sich der Strukturwandel in diesem Bereich fortsetzen
wird. Diese Situation bietet der Hansestadt Ltbeck die Chan-
ce, einen ehemaligen Teil des Hafens weiterzuentwickeln,
um hierdurch ein Gebiet in zentraler Lage den Lubecker:in-
nen wieder zuganglich zu machen und eine neue Facette

der Stadt im Zusammenspiel mit den Nachbarstadtteilen
St. Lorenz Nord und der Altstadt zu entwickeln.

Im Zuge des anstehenden Prozesses werden unterschiedli-
che Anspriiche an das Untersuchungsgebiet und seine zu-
kinftige Funktion im stadtischen Zusammenhang entstehen.
Durch Konversion bietet das Gesamtareal grundsatzlich ein
erhebliches Flachenpotenzial fUr einen neuen, attraktiven
und angebundenen Wohn- und Arbeitsstandort in unmit-
telbarer Nahe zur Innenstadt. Daraus ergeben sich unter-
schiedliche rdumliche Fragestellungen, z.B. nach einer besse-
ren Anbindung der Roddenkoppel an den Stadtteil St. Lorenz
Nord, einer Abgrenzung zu weiterhin bestehenden Hafenfla-
chen im Norden, einer zukinftigen Nutzung und Gestaltung
des Uferbereichs oder der Anbindung eines neuen Quartiers
an die Nordliche Wallhalbinsel und die dahinterliegende
Altstadt. Zum anderen stellen sich konkrete Fragen vor Ort,
z.B. nach der kunftigen Funktion der vorhandenen Bahnan-
lagen, den Umgang mit den unter Denkmalschutz stehen-
den Bereichen und Gebauden, der Nachnutzung maoglicher
Konversionsflachen, einer geeigneten Form der Sicherung
des Gewerbes am Standort und der Weiterentwicklung mit
gegebenenfalls erganzenden Nutzungen.

Um die Grundlage fur eine Ubergreifende stadtebauliche
Entwicklung zu schaffen, hat die Burgerschaft der Hanse-
stadt Lubeck am 28. Mai 2020 beschlossen, flr das Gebiet
der stadtebaulichen GesamtmaflRnahme Nordwest Vorbe-
reitende Untersuchungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch
(BauGB) fuir ein mogliches Sanierungsgebiet inklusive der
Erarbeitung eines Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts (IEK) einzuleiten. Mit den VU werden eigen-
tumsrechtliche, soziale, strukturelle, stadtebauliche sowie
weitere fachplanerische Verhaltnisse und Zusammenhan-
ge des Untersuchungsgebiets umfassend analysiert und
stadtebauliche Missstande identifiziert. Darauf aufbauend
wird gepruft, ob fur die Behebung der Missstande und zur
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele das Sanierungsrecht
erforderlich ist und ob die rechtlichen Voraussetzungen
nach § 141 BauGB fur die formliche Festlegung eines Sa-
nierungsgebiets erfullt sind. Im Kontext der VU wird ein IEK
erstellt, durch das die Leitlinien, Ziele und MaBRnahmen fur
eine Entwicklung aufgezeigt werden. Das IEK als stadtebau-
liche Planung dient gemal} der Stadtebauférderungsrichtli-
nien des Landes Schleswig-Holstein (StBauFR 2015 SH) der
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einheitlichen Vorbereitung und raumlichen Abgrenzung der
Gesamtmalnahme und schafft die férderrechtliche Grund-
lage, um Stadtebaufdérderungsmittel einsetzen zu kdnnen. Es
gelten die Anforderungen an StadtumbaumaRnahmen gem.
§171aund § 171b BauGB.

Der fur das Verfahren zustandige Fachbereich Planen und
Bauen der Hansestadt Libeck, Bereich Stadtplanung und
Bauordnung, Abt. Altstadt, Welterbe, Stadtteilplanung hat im
August 2021 die Arbeitsgemeinschaft der zwei privaten Un-
ternehmen steg Hamburg und ADEPT mit der Durchfihrung
der VU einschlieBlich der Erstellung eines IEK beauftragt. Die
Ergebnisse der VU sowie das IEK werden mit diesem Bericht
vorgelegt.

Zentrale politische
Weichenstellungen - ISEK

Die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck hat mit ihren
Beschlissen zur Aufnahme der GesamtmalRnahme Nord-
west in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtumbau
West” (28. Marz 2019) und zur nachfolgenden Einleitung der
VU (28. Mai 2020) keine konkreten, raumlich-inhaltlichen
Zielvorgaben fur eine Gebietsentwicklung festgelegt. Der
stadtische Antrag auf Aufnahme in das Stadtebauforde-
rungsprogramm hat in grundsatzlicher Form die Chancen
herausgestellt, die sich durch eine Umstrukturierung des
Gebiets ergeben kdnnen.

Gesondert zu betrachten ist in diesem Kontext das sog.
Schlachthofareal, welches eine Teilflache im Untersuchungs-
gebiet bildet: Hierzu liegen spezifische kommunalpolitische
Beschlisse vor, die in Kapitel 2.4 dargestellt werden.
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Bereits im gesamtstadtisch ausgerichteten, integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Lubeck,
welches am 25. Marz 2010 von der Burgerschaft beschlos-
sen wurde, werden die Siedlungsbereiche Roddenkoppel
und Schlachthofareal als Planungsraum definiert. In diesem
Bereich plant Libeck demnach die Umnutzung innerstadti-
scher Brachflachen. Konkret ist demnach an den Standorten
Roddenkoppel und Schlachthof mittelfristig eine integrierte
Entwicklung von Wohnen und Arbeiten durch Neustrukturie-
rung vorgesehen (,Wohnen / Gewerbe / Grin"). Sie sind Teile
der Entwicklungsachse St. Lorenz Nord.

Abgrenzung des Gebiets

Das Untersuchungsgebiet Nordwest umfasst ein ca. 75 ha
groRBes Areal nordwestlich der Libecker Altstadt. Das Gebiet
erstreckt sich entlang des Stadtgrabens und der Trave

von der sudlich gelegenen Marienbricke bis zur nérdlich
gelegenen Eric-Warburg-Bricke. Zum Untersuchungsgebiet
gehoren die am Wasser liegende Roddenkoppel, die Flachen
des Struckbachtals mit dem teilweise verrohrten ehemaligen
Struckbach (heute: Flutgraben) sowie das Areal des ehema-
ligen Schlachthofs beiderseits der Bahntrasse Libeck-Putt-
garden. Auf der westlichen Seite wird das Untersuchungs-
gebiet mit der ersten Hauserzeile an der Schwartauer Allee
abgeschlossen.
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Abb. 2: Untersuchungsgebiet



1.2 Das Verfahren

Ziele und Zwecke der
Vorbereitenden Untersuchungen

Mit den VU werden die eigentumsrechtlichen, sozialen,
strukturellen, stadtebaulichen und sonstigen fachplaneri-
schen Verhaltnisse und Rahmenbedingungen im Untersu-
chungsgebiet Uberpruft. Des Weiteren werden allgemeine
Ziele und MaBnahmenvorschlage fur eine mogliche Entwick-
lung des Gebiets definiert. Diese Ergebnisse dienen als Basis
fur die Prifung, ob die Voraussetzungen fur eine formliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets fir den gesamten Un-
tersuchungsbereich oder fur Teilbereiche gegeben sind und
eine Sanierungsmafinahme zur Zielerreichung zweckmaRig
und erforderlich ist, oder ob die Entwicklungsziele auch mit
anderen stadtebaulichen MaBnahmen erreicht werden kon-
nen. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur eine
Sanierung bestimmt 8 141 BauGB. Folgende Aspekte mussen
demnach behandelt werden:

+ Die Ermittlung und die Analyse der sozialen, stad-
tebaulichen und strukturellen Verhaltnisse und
Zusammenhange,

+ die Definition allgemeiner Ziele und Zwecke sowie

+ die Abschatzung der Durchfiihrbarkeit der Mal3nahme.

Im Rahmen dieses Berichts werden die Ergebnisse der VU
dargestellt. Diese umfassen neben der Bestandsaufnahme
und der Definition der Entwicklungsziele der Hansestadt
Lubeck die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen zur
Festlegung eines bzw. mehrerer Sanierungsgebiete inklusive
der voraussichtlich anfallenden Kosten.

Projektorganisation

Die Durchfihrung der VU sowie die Aufstellung des IEK
erfolgte in einem iterativen Prozess zwischen der Auftrag-
geberin und den Auftragnehmern. Alle zustandigen bzw.
betroffenen Verwaltungsstellen der Hansestadt Lubeck
wurden kontinuierlich in den integrierten Planungsprozess
eingebunden (vgl. Abb. Projektorganisation, sodass die
fachplanerischen Zielsetzungen fortlaufend fachlich-inhalt-
lich abgestimmt werden konnten. Daruber hinaus erfolgte
eine Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 139
BauGB (s.u.).

Hansestadt Liibeck
Abteilung Altstadt/Welterbe/
Stadtteilplanung

ARGE VU / IEK
steg Hamburg mbH
Adept Aps

Projektkoordination

des gesamten Prozesses

Abb. 3: Projektorganisation
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fachlicher Austausch

Hansestadt Liibeck
Abteilung Altstadt/Welterbe/
Stadtteilplanung

ARGE VU / IEK
steg Hamburg mbH
Adept Aps

Fachliche Dienststellen
der Hansestadt Liibeck

Haushalt und Steuerung
Wirtschaft und Liegenschaften

Umwelt-, Natur und
Verbraucherschutz

Schule und Sport

Archaologie und
Denkmalpflege

Jugendamt - Familienhilfe
Jugendarbeit

Stadtplanung und Bauordnung
Gebdudemanagement
Stadtgrun und Verkehr

Lubeck Port Authority

Planungsgruppe
Fachliche Beratung und
planerische Mitwirkung

Hansestadt Liibeck
Senat / SSI-Runde

—

Entscheidungsvorlagen

Entscheidungsgruppe
Richtungsentscheidungen
fur Planungen



Methodisches Vorgehen zur
Bearbeitung

Das methodische Vorgehen der Projektbearbeitung richtete
sich nach den entsprechenden rechtlichen Vorgaben des
Baugesetzbuchs. Demnach werden im Rahmen der VU die
sozialen, stadtebaulichen und strukturellen Verhéltnisse
und Zusammenhange im Gebiet ermittelt und Ziele fir eine
stadtebauliche Entwicklung definiert. Auf dieser Basis wird
eingeschatzt, ob die Anwendungsvoraussetzungen zur Fest-
legung eines oder mehrerer Sanierungsgebiete nach § 141
BauGB erfillt sind. Zunachst erfolgte daher eine umfang-
reiche Bestandserhebung innerhalb des Untersuchungsge-
biets und, sofern erforderlich, auch im naheren stadtischen
Umfeld. Inhaltlich konzentrierte sich die Bestandsaufnahme
auf die Aspekte, die fur die Definition allgemeiner Ziele und
Zwecke sowie die Abschatzung der Durchfuhrbarkeit der
stadtebaulichen Gesamtmalinahme erforderlich waren.
HierfUr wurden zum einen die fur das Gebiet gultigen recht-
lichen und planerischen Rahmenbedingungen erfasst. Zum
anderen wurden die heutigen Grundstiicksverhaltnisse und
Nutzungen ermittelt und analysiert. Neben einer umfassen-
den Sekundaranalyse der vorliegenden Daten, Planungen
und Konzepte sowie der verschiedenen Fachgesprache

mit stadtischen Dienststellen und Akteur:innen wurden fur
unterschiedliche Teilaspekte Ortsbegehungen durchgefihrt.
Far die grundsticksbezogene Analyse des Untersuchungs-
gebiets wurde zudem ein zweistufiges Ansprachekonzept
entwickelt und durchgeflihrt, das u.a. einen umfangreichen,
grundsticksbezogenen Fragebogen fur alle Grundeigentu-
mer:innen und darauf aufbauende, leitfadengestitzte Einzel-
gesprache mit ausgewahlten Eigentimer:innen umfasste.
Auf Basis der Analyseergebnisse und der inhaltlichen Aus-
einandersetzung im Planungsprozess, den Ergebnissen aus
den unterschiedlichen offentlichen Beteiligungsformaten,
den Ergebnissen aus der umfassenden verwaltungsinternen
Abstimmung sowie den Beteiligungsformaten mit kommu-
nalpolitischen Vertreter:innen wurden Ziele formuliert, auf
denen aufbauend das IEK erstellt wurde. Zudem wurden
Schltsse zur Notwendigkeit und Durchfuhrbarkeit der Sanie-
rungsmalinahme gezogen, geeignete (Forder-)Malinahmen
definiert und die entstehenden Kosten geschatzt.

Beteiligung der Betroffenen sowie
der Dienststellen

Die Hansestadt Lubeck ist gemal3 8 141 Abs. 4i.V.m. §§ 137
bis 139 BauGB verpflichtet, bei der Durchflihrung der VU alle
Betroffenen im Gebiet sowie die Trager 6ffentlicher Belange
Uber Ziele und MaBnahmen zu informieren, Befragungen
durchzufihren und ihnen die Moglichkeit zu geben, sich

zu den Planungen zu duB3ern. Zu den Betroffenen zdhlen
“Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige Betroffene” (vgl.

§ 137 BauGB), denen im Planungsverfahren ausreichend
Gelegenheit zur Mitwirkung eingeraumt wurde. Daruber hi-

naus war die interessierte Offentlichkeit durch verschiedene
Informations- und Beteiligungsangebote in die Erarbeitung
des IEKs involviert.

Beteiligung und Mitwirkung der nach § 137 BauGB
Betroffenen

Zu Beginn des Verfahrens wurden alle Eigentimer:innen
schriftlich Uber die rechtlichen Rahmenbedingungen sowie
den Ablauf und die grundsatzlichen Ziele der VU informiert.
Des Weiteren fand eine gesonderte Informationsveran-
staltung fur die Eigentimer:innen statt, in der die Inhalte
und Rahmenbedingungen des Prozesses erlautert wurden.
Mit einer schriftlichen Information wurden dartber hinaus
Fragebdgen versandt, um alle relevanten, grundstticksbe-
zogenen Informationen abzufragen. Mit den Grundeigen-
timer:innen, die besonders grofRe oder potenziell fur eine
stadtebauliche Entwicklung relevante Grundstuicke besitzen,
wurden Einzelgesprache gefuihrt, um die aktuelle Nutzung,
mogliche Entwicklungsperspektiven und -optionen sowie
Betroffenheiten und Auswirkungen zu erdrtern. Mit den
Eigentimer:innen des im Untersuchungsgebiet befindlichen
Geschosswohnungsbaus (inbsesondere Bereich Schwartauer
Allee) waren keine detaillierten Gesprache erforderlich, da
der Wohnungsbestand im Zuge der SanierungsmalRnahme
grundsatzlich erhalten und nicht Uberplant werden soll.

Zur Beteiligung der weiteren Betroffenen (Mieter:innen,
Pachter:innen, sonstige Betroffene) wurde zum Projektbe-
ginn eine offentliche Auftaktveranstaltung durchgefihrt.
Aufgrund der Bedeutung, der Lage und der Grof3e des Pro-
jekts sowie seiner Aufgabenstellung mit dem nachfolgend
aufzustellenden IEK richtete sich diese Veranstaltung an die
allgemeine Offentlichkeit (vgl. auch Abb. 4 Beteiligung im
Planungsverfahren).

Die Beteiligung der nach § 137 BauGB Betroffenen wurde
im Prozessverlauf fortgesetzt. Im Zuge der Erarbeitung der
ersten stadtebaulichen Leitziele und -ideen fir das Unter-
suchungsgebiet wurde am 04. November 2022 ein 6ffent-
liches “Zukunftsforum mit Birgercheck” durchgefiihrt. Die
Veranstaltung bestand aus zwei Teilen: Im ersten, nichtof-
fentlichen Teil wurden mit eingeladenen interdisziplindren
Fachexperten, wie Architekt:innen, Landschaftsarchitekt:in-
nen, Stadtplaner:innen, Professor:innen und Studierenden
sowie ausgewahlten Tragern 6ffentlicher Belange Ideen zu
definierten Abschnitten des Untersuchungsgebiets ent-
wickelt. Als Basis dienten hierzu die in der Bestandsanalyse
herausgearbeiteten Rahmenbedingungen. Am zweiten,
offentlichen Teil der Veranstaltung konnten alle Betroffenen
sowie die interessierte allgemeine Offentlichkeit teilnehmen,
um sich Uber die in der Bestandsanalyse erfassten Rahmen-
bedingungen zu informieren und sich zu den im ersten Teil
der Veranstaltung erarbeiteten Ideen, Szenarien und Leitzie-
len zu auBern, so dass fur alle Betroffenen eine frihzeitige
Mitwirkung an den Zielen der Sanierung moglich war.

Nach der Erstellung des IEK-Entwurfs wurde die Beteiligung
fortgesetzt. Zur Kinder- und Jugendbeteiligung wurden im
Sommer und Herbst 2024 mehrere Einrichtungen, wie z.B.
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das Stadtschuler:innenparlament zur Beteiligung aufgefor-
dert. Am 15.11.2024 fand eine &ffentliche Veranstaltung
statt, auf der der IEK-Entwurf 6ffentlich vorgestellt wurde.
Hier bestand die Moglichkeit fur alle nach § 137 BauGB
Betroffenen, sich zu den Sanierungszielen zu duRern und
die eigene Ruckmeldung einzubringen. Vorab wurden mit
den direkt von méglichen FérdermaRnahmen betroffenen
Grundeigentimer:innen persoénliche Gesprache gefuhrt.

Die Ergebnisse dieser Gesprache und Veranstaltungen wur-
den detailliert festgehalten und fur die weitere Bearbeitung
der VU ausgewertet. Aus datenschutzrechtlichen Grinden
werden personen- oder grundsticksbezogene Angaben
jedoch nicht im Bericht veréffentlicht. AuBerungen und
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Eigentimer:innen
werden im Folgenden themenbezogen anonymisiert und
abstrahiert dargestellt.

Die Ergebnisse der Beteiligung der sonstigen Betroffenen
sowie der allgemeinen Offentlichkeit werden im Bericht
dargestellt. Da sie kontinuierlich und von Beginn an in die
Planungen eingeflossen sind und Bezug auf den jeweiligen
Arbeitsstand nehmen, erfolgt die Darstellung im Bericht an
den entsprechenden inhaltlichen Stellen. Die Ergebnisse
der Beteiligung wahrend der Analysephase finden sich in
Kapitel 2 (Bestandsaufnahme und Analyse) in den jeweiligen
inhaltlichen Unterkapiteln. Die Ergebnisse der Beteiligung

zur Erstellung des IEK sind den inhaltlichen Unterkapiteln
des Kapitel 3 (Integriertes Entwicklungskonzept) zugeord-
net. Wurden zu einem Thema im Zuge der Beteiligung
keine Anmerkungen gemacht, entfallt dieser Punkt in den
Kapiteln. Bei der Darstellung im Bericht handelt es sich um
eine zusammengefasste Darstellung. Die ausfuhrlichen
Dokumentationen mit allen Ergebnissen der verschiedenen
Beteiligungsformate liegen separat vor (siehe Anlage).

Beteiligung und Mitwirkung der Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 139 BauGB

Die Trager o6ffentlicher Belange waren in einer ersten Stufe
der Beteiligung von Ende Marz bis Ende April 2022 aufgefor-
dert, die fur ihren Zustandigkeitsbereich relevanten Belange
zu Ubermitteln, so dass diese bei der Erarbeitung der VU und
des IEK berucksichtigt werden konnten.

Die zweite Stufe der Beteiligung erfolgte mit der Verschick-
ung des Erlauterungsberichts zu VU und IEK von Mitte April
bis Ende Mai 2025. Die entsprechend eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden ausgewertet, abgewogen und sind in
den Planungsprozess eingeflossen. Die Schlussverschickung
des finalisierten VU/IEK sowie des Uberarbeiteten Erlaute-
rungsberichts an die Trager offentlicher Belange erfolgte am
25.04.2025 mit Frist bis zum 28.05.2025.
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Abb. 4: Beteiligung im Planungsverfahren
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Bedeutung im Stadtgefuge

Charakter des Gebiets

Das Untersuchungsgebiet wurde seit dem 19. Jahrhundert
Uberwiegend durch Werften und hafenbezogene Nutzungen
sowie einen Seegrenzschlachthof gepragt, deren Anlagen
sich im Laufe der Jahre schrittweise erweiterten. Seit dem
Niedergang der urspringlichen Nutzungen in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts ist das Gebiet einem Struktur-
wandel unterworfen. Zahlreiche Flachen liegen augenschein-
lich brach oder wurden bereits neuen Nutzungen zugefihrt,
die teils den Charakter von Zwischennutzungen aufweisen.
Auf der Roddenkoppel lag einst die Libecker Maschinenbau-
gesellschaft (LMG) mit einem Werftbetrieb. Von der Werft
sind zahlreiche groRRe Hallen verblieben, die dem Gebiet bis
heute einen industriellen Charakter verleihen. Die Hallen
werden zum Grofteil fur das Lagern von unterschiedlichen
Waren und Gutern genutzt, durch kulturelle Nutzungen
umgenutzt oder dienen Zwischennutzungen. Der industrielle
und hafenwirtschaftliche Charakter des Gebiets wird durch
die Hafenbahn unterstrichen, die eigene Gleise, Abstellan-
lagen und Werkstatten in diesem Bereich betreibt. Durch

die Lage zwischen dem Stadtgraben und der Bahntrasse
Libeck-Puttgarden ist das Gebiet nur durch eine Zufahrt

an der Einsiedelstral3e erschlossen, so dass die schwache
ErschlieBung und der fehlende Durchgangsverkehr zu einer
Randlage fUhren. Eine Durchwegung fur den Ful3-, Rad- oder
motorisierten Verkehr besteht nicht oder nur punktuell.

Die westlich der Bahntrasse, zwischen Schwartauer Allee
und Katharinenstraf3e befindlichenFlachen sind gepragt

von dem Areal des ehemaligen Seegrenzschlachthofs. Seit
der Nutzungsaufgabe im Jahr 2006 liegt das Gelande brach
und die Gebaudesubstanz verfallt. Aufgrund der GréRe der
Brachflache strahlt der verlassene Charakter auf die Wahr-
nehmung des gesamten Bereichs aus und bewirkt einen
randstadtischen Charakter auch fur die umliegenden Grund-
stucke, die sich teils in veritabler Nutzung befinden.

Im nordwestlichen Untersuchungsgebiet erstreckt sich das
Struckbachtal. Der Struckbach wird Uberwiegend verrohrt im
Untergrund gefuhrt und ist daher wenig erlebbar. Der kleine,
zugewachsene Griinzug ist in kein Gbergeordnetes, grines
Netz eingebunden. In Teilen ist keine Zuganglichkeit

gegeben oder keine besondere Aufenthaltsqualitat spurbar.
Der darin liegende Kinderspielplatz ist nur von Norden von
der Elisenstralie Uber einen schmalen Weg zu erreichen.
Das Untersuchungsgebiet wird zusatzlich durch grol3e
Verkehrstrassen gepragt. Neben der Bahntrasse, die das
Gebiet in zwei Teile zerschneidet, bilden die Schwartauer
Allee sowie die Verkehrsachse Bei der Lohmuhle - Karlstra-
[3e - Einsiedelstrale als Teil der ,Nordtangente” stadtweit
bedeutsame Stral3enverbindungen mit einer hohen Ver-
kehrsbelastung. Die mehrspurigen Fahrbahnen nehmen
einen grolRen Stadtraum ein und wirken einhergehend mit
der hohen Verkehrsbelastung als Barrieren zwischen den
verschiedenen Bereichen des Untersuchungsgebiets.
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Das Umfeld des Gebiets

Die an das Gebiet anschliefenden Quartiere weisen sehr un-
terschiedliche Charaktere auf. Im Nordosten erstrecken sich
entlang der Trave bis zum Vorwerker Industriehafen teils
aktive, teils untergenutzte Hafennutzungen und gewerbliche
Grol3strukturen. Diese Nutzungen werden durch die Trave
sowie die Bahntrasse Libeck-Puttgarden begrenzt. Der Be-
reich des Vorwerker Hafens ist, ahnlich wie der in Travemin-
de am Skandinavienkai befindliche Hafenbereich, ein durch
intensive Hafennutzung gepragter, wichtiger Gewerbe- und
Handelsstandort der Hansestadt Lubeck.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord.
Westlich grenzt eines der dichtesten Quartiere Lubecks mit
Blockstruktur und griinderzeitlicher Bebauung an. Es besteht
eine Unterversorgung mit Griin- und Freirdumen. Noérdlich
des Griinderzeitviertels grenzen Gewerbeflachen an mit zum
Teil grol3flachigem, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
sowie Sportflachen mit gesamtstadtischer Bedeutung.

In der nérdlichen Verlangerung des Schlachthofgelandes
grenzt ein Quartier mit kleinteiliger Wohnbebauung aus
vorwiegend Ein- und Zweifamilienhausern.

Sudéstlich liegt die Nordliche Wallhalbinsel, die sich im

19. Jahrhundert zu einem Hafenstandort entwickelte, der
inzwischen aus dieser Nutzung herausgefallen ist. Die ehe-
maligen Lagerschuppen zeugen noch heute charakterlich
von der Hafennutzung. Auf der Nordlichen Wallhalbinsel

ist seit einigen Jahren eine schrittweise Weiterentwicklung
mit Nutzungen aus dem kulturellen und Medienbereich zu
verzeichnen. 2022 wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine Entwicklung der N6rdlichen Wallhalbinsel
unter Erhalt der historischen Hafenschuppen geschaffen
(B-Plan Nr. 01.77.00) - die Realisierung obliegt dem Vorha-
bentrager. Der historische Gebaudebestand soll erhalten
und durch eine Mischung aus Wohnungen, kulturellen
Angeboten sowie gewerblichen Betrieben nachgenutzt und
im Stdwesten der Nordlichen Wallhalbinsel durch zwei neue
Gebadude erganzt werden. Die Nordliche Wallhabinsel ist
vom Untersuchungsgebiet durch den Stadtgraben (Wallha-
fen) getrennt, der nur im Suden an der Marienbrucke und
der Eutiner Bricke Gberquert werden kann, so dass der
Stadtgraben trotz der raumlichen Nahe eine stadtebauliche
und funktionale Barriere darstellt.

Von der Nérdlichen Wallhalbinsel gelangt man tber den
Drehbrickenplatz in die Altstadt. Sie stellt das historische,
wirtschaftliche, kulturelle und gesellschaftliche Zentrum

der Hansestadt dar. Als UNESCO-Welterbe ist die Libecker
Altstadt von Uberragender Bedeutung und verflgt Uber eine
internationale Strahlkraft, weshalb ihr stadtebauliches und
kulturelles Erscheinen von besonderer Bedeutung flr die
gesamte Stadt ist.
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No6rdlich der Altstadt, norddstlich des Untersuchungsge-
biets, liegt der Stadtteil St. Gertrud. Dieser ist Gberwiegend
durch Wohnen partiell gepragt, entlang der Trave erstrecken
sich hafenbezogene industrielle Nutzungen. Die trennende
Wirkung der Trave wird nur durch die Eric-Warburg-Briicke
aufgehoben, die beide Stadtteile miteinander verbindet.

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner heutigen
Nutzung und Pragung mit den gewerblichen GroRstrukturen
sowie den grolRen Verkehrstrassen und fehlenden Wege-
verbindungen eine trennende Wirkung auf die umliegenden
Stadtraume. Aufgrund der heterogenen Struktur des Um-
felds besteht jedoch die Chance, das Gebiet so weiterzuent-
wickeln, dass es kunftig eine Scharnierfunktion zwischen den
Stadtteilen tUbernimmt und somit die Bruiche, die heute im
Stadtraum raumlich und funktional vorzufinden sind, abge-
baut werden. In diesem Zusammenhang sollte auch gepruft
werden, ob dies u.a. durch die Erganzung neuer und unter-
reprasentierter Nutzungen, wie Grin- und Freiraumstruktu-
ren oder attraktiver Wegeverbindungen, erfolgen kann.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

Bei den durchgefihrten Beteiligungsformaten wurden von
einigen Personen die Lage an der Trave und dem Stadtgra-
ben sowie die Anbindung an den Giterverkehr (Schiene

und StrafRe) und die sich daraus ableitenden Vorteile als
Gewerbestandort insbesondere im Bereich Logistik hervor-
gehoben. Die Gewasser, Bahnanlagen und die Schwartauer
Allee werden von vielen Personen als Barrieren bewertet, die
durch planerische Eingriffe reduziert werden sollten.

T6B-Beteiligung

Im Rahmen der T6B-Beteiligung wurden fachplanerische
Hinweise und Anmerkungen zu Ubergeordneten Themen
und Infrastraukturen eingebracht. Diese werden in den
folgenden Fachkapiteln dargestellt.

Anforderungen an die Planung

+ Funktionale und raumliche Trennwirkungen zwischen den
Quartieren sollen nach Méglichkeit behoben werden.

+ Ein fUr die stadtraumliche Lage passender Charakter mit
angemessenen Nutzungen sollte gefunden werden.



2.2 Entwicklungsgeschichte

Entwicklung vom Mittelalter bis in
die Grunderzeit

Seit dem 16. und 17. Jahrhundert wurden die Befestigungs-
anlagen der mittelalterlichen Stadt ausgebaut, indem vor
allem auf deren Westseite eine massive Festungsanlage

mit spitzwinkligen Bastionen und einem vorliegenden
Stadtgraben errichtet wurden. Hierdurch sicherte neben
dem Lauf der Trave ein weiterer Wasserlauf die Stadt. Am
Stadtgraben wurden Wallanlagen zum duRReren Schutz der
Befestigungslinien angelegt. Das heutige Untersuchungsge-
biet lag unmittelbar westlich angrenzend und somit vor den
Toren und Befestigungsanlagen der Stadt; es war zu jener
Zeit Uberwiegend von Weideland gepragt und sehr diinn be-
siedelt. Entlang des Struckbachs, der in die Trave mindete,
befanden sich vom 13. bis in das 19. Jahrhundert mehrere
Muhlen. In naherer Entfernung, im Travetal gelegen, befan-
den sich Ziegeleien.

Auf einem Gelande nordlich der Befestigungsanlagen gab
der Libecker Kaufmann Hieronymus Kusel 1754 den Auftrag
zum Bau der prunkvollen Kiselschen Villa, die bis heute an
der EinsiedelstralRe erhalten ist. Von hier aus erstreckten
sich groRzlgig angelegte Garten bis zur Trave und dem
Stadtgraben, die im Zuge der industriellen Entwicklung des
Gebiets seit der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts schritt-
weise verschwanden.

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts waren die Befestigungsanla-
gen der Hansestadt aufgrund des technischen und politi-
schen Fortschritts, wie in den meisten anderen deutschen
und europdischen Stadten, zur Sicherung der Stadt nicht
mehr erforderlich, so dass diese zu grofl3en Teilen geschleift
wurden. Insbesondere auf der Ostseite der Altstadt wurden
die Flachen zu groRen Parks umgestaltet, wahrend auf der
Westseite, und somit auch im Bereich des heutigen Un-
tersuchungsgebiets, eine stadtebauliche und industrielle
Entwicklung einsetzte. Diese wurde durch die Aufhebung der
Torsperre 1864 begunstigt.
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Abb. 8: Blick von nérdlichen Wallhalbinsel auf die Roddenkoppel
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Entwicklung seit der
Industrialisierung

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts setzte in Libeck schrittweise
die Industrialisierung ein. Hierzu gehdrten der Bau von Ei-
senbahntrassen und der Anschluss Lubecks an das entste-
hende Eisenbahnnetz im Jahr 1851, wodurch der Transport
von Menschen und Gutern erheblich erleichtert wurde.
Durch den Lubecker Bahnhof, der 1851 auf der Mittleren
Wallhalbinsel errichtet wurde, konnten in den folgenden
Jahren auch die Hafenanlagen auf der Roddenkoppel durch
die Eisenbahn erschlossen werden. Diese verkehrliche
ErschlieBung forderte die Entwicklung von Industrie- und Ha-
fenanlagen, die das heutige Untersuchungsgebiet seinerzeit
schrittweise industrialisierten.

Geschichte der LMG:

Aus der bereits 1845 gegrindete Maschinenfabrik und Ei-
sengielRerei Kollmann und Schetelig ging 1873 die Lubecker
Maschinenbau-Gesellschaft (LMG) hervor. Diese produzierte
in den folgenden Jahrzehnten unter anderem diverse Spezi-
albagger, z.B. fur den Braunkohletagebau oder den Wasser-
bau. Ab dem 20. Jahrhundert entwickelte sich die LMG zu ei-
ner leistungsfahigen Werft, infolgedessen entstanden neben
weiteren Kaianlagen zahlreiche Schiffsbauhallen, darunter
auch die sogenannten Tudorhallen mit ihren vorgelagerten
Schiffsbauplatzen. Die Werftanlagen wuchsen im Laufe der
Jahrzehnte weiter an, so dass die Werft den grof3ten Teil der
Roddenkoppel bedeckte. Bis Mitte des 20. Jahrhunderts stieg
die Zahl der Mitarbeiter:innen auf 5.000 Personen an. In
den 1950er Jahren hatte die Werft ihre groRte Ausdehnung
erreicht.

Die zweite Halfte des 20. Jahrhunderts war hingegen durch
eine wechselvolle Geschichte des Niedergangs gepragt.

Die Mitarbeiter:innenzahl nahm ab den 1950er Jahren
kontinuierlich ab und verzeichnete in den 1960er Jahren
noch ca. 3.000 Personen. Ab den 1980er Jahren wurde der
Schiffbau eingestellt und die Mitarbeiter:innenzahl sank bis
zur Jahrtausendwende auf 500. Die Ubernahme des Betriebs
durch die Krupp Fordertechnik im Jahr 1993 konnte keine
Trendumkehr bewirken, so dass die LMG in den 2000er
Jahren erstmals insolvent ging. Nach der Ubernahme des
Betriebs durch einen neuen Investor wurde die Produktion
von Windenergieanlagen aufgenommen und mit etwas tUber
100 Mitarbeiter:innen bis 2010 betrieben. Nach dem Produk-
tionsstopp und einem erneuten Eigentimerwechsel in den
2010er Jahren wird das Areal bis heute durch Nutzungen
gepragt, die eher den Charakter von Zwischennutzungen
aufweisen.

Das alteste, heute noch erhaltene Gebdude der LMG ist die
ehemalige Schiffsbauhalle, sogenannte Tudorhalle, die eine
herausragende Industriearchitektur aufweist und aufgrund
seiner Wasserlage von besonderer stadtebaulicher Bedeu-
tung ist. Das Gebaude ist seit Langem ohne Nutzung und
baulich in einem schlechten Zustand.

Seite 19



Stadtebauliche Entwicklung 1910 Stadtebauliche Entwicklung 1998

Abb. 10: Stadtebauliche Entwicklung
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Geschichte des Schlachthofareals:

Seit dem 19. Jahrhundert wurden im stadtischen Schlachthof
an der Schwartauer Allee Tiere geschlachtet. Dieser stadti-
sche Schlachthof lag stidlich des heutigen Schlachthofareals
und wurde in den 1950er Jahren geschleift. Das Kihlhaus,
das bereits seit 1912 Kunsteis produzierte und in funktiona-
ler Nahe zum Schlachthof lag, blieb erhalten und die Kihl-
haus LUbeck AG errichtete seit den 1970er Jahren teils neue
Gebaude und brach die alten Gebdude ab. Bis heute ist ein
Nachfolger der Kuihlhaus Libeck AG am Standort ansassig.

Durch ein im Jahr 1926 erlassenes Reichsgesetz war es ab
Ende der 1920er Jahre verboten, auslandische Tiere im stad-
tischen Schlachthof zu schlachten und weiterzuverarbeiten,
da Quarantaneauflagen umgesetzt werden mussten. Daher
kam es in der 2. Halfte der 1920er Jahre nérdlich des stadti-
schen Schlachthofs zum Bau eines Seegrenzschlachthofs mit
Quarantanestation, der 1929 seinen Betrieb aufnahm. In die-
sem wurde Vieh vorwiegend aus Skandinavien angelandet,
in Quarantane gehalten, geschlachtet und weiterverarbeitet.
Fur den Betrieb wurden alle erforderlichen Infrastrukturen
errichtet, wie etwa der Viehlandeplatz am Stadtgraben, Qua-
rantanestalle an der Bahntrasse, allgemeine Schlachthof-
anlagen fur GroR- und Kleinvieh, ein Kihlhaus, Markthallen
und eine Zuchtviehauktionshalle auf der westlichen Seite
der Bahntrasse. Zur Verbindung der beiderseitig der Gleise
gelegenen Bereiche wurde eine Viehtrift errichtet, die in
Teilen bis heute erhalten ist, da die Haltung der Tiere aus
Quarantanegrinden strikt von den umliegenden Nutzungen
zu trennen war. Der Schlachthof wurde in den 1970er Jahren
zu einem Versandschlachthof umgestaltet. Der Schlachthof
wurde auf Teilen der urspringlichen Anlage an der Schwar-
tauer Allee bis 2006 betrieben, seither liegt das Areal brach.
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Entwicklung des Hafens:

Durch den Bahnanschluss entwickelten sich die Roddenkop-
pel sowie das Umfeld nérdlich des heutigen Untersuchungs-
gebiets seit Mitte des 19. Jahrhunderts industriell und hafen-
bezogen. Seit dem Aufkommen veranderter Transport- und
Logistikstrome im internationalen Handel, die sich z.B. durch
den Transport im Standardcontainer ausdrtckten, waren
alle Hafenanlagen einem erheblichen Transformationspro-
zess unterworfen. In Lubeck zeigte sich diese Entwicklung

in den vergangenen Jahrzehnten durch eine Starkung der
Hafenanlagen, die an der Trave in Richtung Ostsee gelegen
sind, da hier modernere Infrastrukturen, mehr Flache und
teils mehr Tiefgang vorzufinden sind. Dennoch befinden
sich weiterhin einige hafenbezogene Nutzungen im Untersu-
chungsgebiet. Neben einem Lagerhausunternehmen findet
nach wie vor gelegentlich ein Holzumschlag am Roddenkop-
pelkai im Wallhafen statt.

Entwicklung des Untersuchungsgebiets in den vergange-
nen Jahren:

Wesentliche Nutzungen, die das Untersuchungsgebiet tber
viele Jahre pragten und die fur den Wirtschafts- und Arbeits-
standort Libeck von besonderer Bedeutung waren, sind in
den vergangenen Jahren verloren gegangen. Der Schlachthof
stellte seine Produktion 2006 ein, die LMG legte die Produk-
tion nach Jahrzehnten des Niedergangs 2010 nieder und die
Hafenanlagen, die teils auBerhalb des Untersuchungsgebiets
liegen (Nordliche Wallhalbinsel) haben teilweise ihre Hafen-
funktion verloren. Fir den grofRten Teil des Untersuchungs-
gebiets ist daher ein Strukturwandel erkennbar, der bisher
jedoch nur punktuell eingesetzt hat. Im zentralen Bereich
der Roddenkoppel etablierte sich in den vergangenen Jahren
ein regionales Kultur- und Veranstaltungszentrum. Zusatz-
lich entstehen kontinuierlich weitere Nutzungen aus dem
kulturellen und kreativ-gewerblichen Milieu, die gemeinsam
als Werftquartier vermarktet werden (vgl. Kapitel 2.7 Wirt-
schaftsstruktur und Arbeitsstatten). In diesem Bereich des
Untersuchungsgebiets ist der Strukturwandel somit bereits
sichtbar.

Neben den im Untersuchungsgebiet liegenden Brachen
sowie den aufstrebenden neuen Nutzungen finden sich auf
einzelnen Grundstlcken des Untersuchungsgebiets auch
veritable und am Standort funktionierende gewerbliche
Nutzungen, die mit dem Standort eng verbunden sind und
erfolgreiche Betriebe darstellen. Ebenso werden auch die
Gleisanlagen der Hafenbahn, mit der dort liegenden Wag-
gonwerkstatt, aktuell genutzt.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der

aligemeinen Offentlichkeit

 Im Zuge der durchgefihrten Beteiligungsformate brach-
ten viele Personen zum Ausdruck, dass ein Erhalt der
historisch pragenden und identitatsstiftenden Orte im
Gebiet wichtig sei. In diesem Zusammenhang wurde v.a.
der ehemalige Schlachthof benannt.

+ Andere brachten die Idee ein, den historischen Verlauf
des Stadtgrabens wieder sichtbar zu machen.

T6B-Beteiligung

Im Rahmen der T6B-Beteiligung wurde vor allem auf den
historischen Wert des Gesamtareals des Schlachthofs als
letzten erhaltenen Seegrenzschlachthof in Deutschland
verwiesen. Des Weiteren wurde der historisch bedeutsame
Werftstandort benannt, der durch mehrere Baudenkmale
gepragt wird und daruber hinaus auch archaologisch rele-
vante Orte aus der Zeit vor der Werftentwicklung aufweisen
konnte (siehe hierzu auch Kapitel 2.5 Denkmalschutz, denk-
malrechtliche Belange, sonstige rechtliche Gegebenheiten).

Anforderungen an die Planung

+ Historisch bedeutsame Orte sowie Denkmale sollen erhal-
ten oder adaptiert und in die Planung integriert werden.

+ Derindustrielle und/oder Werftcharakter des Ortes soll in
einer neuen Nutzung erkenn- und erlebbar bleiben.

+ Historisch wichtige Orte und Denkmale kénnen von ihrer
Uberformung befreit und somit wieder sichtbar und
erlebbar werden.
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2.3 Planungsrechtliche Situation

Die Betrachtung von planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen ist in den VU erforderlich, um die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung in einen rechtlichen Kontext
einzubetten und rechtliche Herausforderungen und Hemm-
nisse frihzeitig identifizieren zu kénnen. Mittels dieser
Erkenntnisse gibt es erste Anhaltspunkte, inwiefern das
bestehende oder noch zu schaffende Planungsrecht zur
zugigen Durchfihrbarkeit der Gesamtmalinahme beitragt.
Darauf aufbauend lassen sich gezielte Umsetzungsstrategien
mit konkreten Handlungsschritten ableiten.

Raumordnung

Im Folgenden werden Planwerke der Raumordnung mit
ihren fur das Untersuchungsgebiet relevanten Aussagen
beschrieben. Dabei handelt es sich um allgemeine Aussagen
und rechtsverbindliche Festlegungen, die von den nachge-
ordneten raumlichen Ebenen im Sinne des Gegenstromprin-
zips nach 8 1 Abs. 4 BauGB zu beachten und zu bertcksich-
tigen sind.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP)
Der fortgeschriebene Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein 2021 (LEP-VO 2021) ist am 17. Dezember 2021
in Kraft getreten und bildet die Grundlage fur die gesamt-
raumliche Entwicklung des Landes bis 2036. Aus den graphi-
schen und textlichen Festlegungen lassen sich allgemeine
und spezifische, auf das Untersuchungsgebiet bezogene,
RiickschlUsse ziehen:

Als landesweites Ziel wird der Vorrang der Innen- vor AuRRen-
entwicklung festgelegt, wodurch vorhandene innerdrtliche
Potenziale optimal ausgeschopft werden sollen. Als Grund-
satz wird festgeschrieben, dass insbesondere ehemalige
militarisch, verkehrlich und gewerblich genutzte Flachen in
siedlungsstrukturell integrierter Lage mobilisiert werden
sollen. Bezogen auf das Untersuchungsgebiet lasst sich
ableiten, dass es im Oberzentrum Libeck liegt. Laut LEP sind
Oberzentren Versorgungs- Wirtschafts-, Arbeitsmarkt-, Wis-
senschafts- und Kulturzentren mit Gberregionaler und lan-
desweiter Bedeutung, die Motoren fur eine zukunftsfahige
Regionalentwicklung sein sollen. Bezlglich der Raumstruktur
gehort das Untersuchungsgebiet zum siedlungsstrukturellen
Verdichtungsraum, was das Potenzial zur Innen- und Nach-
verdichtung des Gebietes unterstreicht. Als weitere flachige
Festlegung wurde die Hafenkante des Untersuchungsrau-
mes, wie die gesamte Libecker Altstadt, grundsatzlich als
Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung festgelegt.
Als linienférmige Festlegung ist die Bahntrasse Lubeck-Putt-
garden als zweigleisige Bahnstrecke hervorgehoben.

Regionalplan Schleswig-Holstein Ost
Das Untersuchungsgebiet ist regionalplanerisch Bestand-

teil der Planungsregion Il und wird durch den Regionalplan
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Schleswig-Holstein Ost in der Fassung von 2004 gesteuert.
Im Plangebiet ist eine Uberregional bedeutsame StraBenver-
bindung K25 (Einsiedelstral3e) festgelegt. Die Hafenflachen
im Plangebiet besitzen keine Ubergeordnete Bedeutung fur
die Hafennutzung, erst nordlich angrenzende Flachen sind
als regional oder Uberregional bedeutsam festgelegt.

Allgemeines Stadtebaurecht

Neben diesen landesweiten und regionalen Festlegungen
steht der Gemeinde Libeck mittels des BauGB i.V.m. mit
der BauNVO die Bauleitplanung als Steuerungsmaglichkeit
zur baulichen und sonstigen Nutzung von Grundstticken zur
Verflgung. Vor diesem Hintergrund gilt es zu prifen, welche
aktuellen Darstellungen der angestrebten Bodennutzung im
Untersuchungsgebiet vorliegen und welche parzellenschar-
fen Festsetzungen der Art und Mal3e der baulichen Nutzung
getroffen wurden, die als Moglichkeiten aber auch Restriktio-
nen zur zukunftigen Entwicklung des Untersuchungsgebiets
beitragen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist als vorbereitender
Bauleitplan gemal? 8 5 BauGB das zentrale Planungsinstru-
ment einer Gemeinde zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung fir das gesamte Gemeindegebiet. Der Lubecker
Flachennutzungsplan ist 1990 in Kraft getreten und bereits
mehrfach gedndert worden. Demnach sind die Fernbahnglei-
se und die Hafenbahn als Bahnanlage und die Einsiedelstra-
Re, Karlstral3e, Marienstrafl3e und die Schwartauer Allee als
sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3en
dargestellt. Von der Marienbrucke bis zu den Waggonwerk-
statten ist eine Sonderbauflache Hafen festgeschrieben.

Die restlichen Flachen der Roddenkoppel sind genauso wie
das Schlachthofgelande als gewerbliche Bauflache darge-
stellt, daran anschlieBend flgen sich gemischte Bauflachen
entlang der Schwartauer Allee. Entlang der StralRe Bei der
Lohmuhle sind Sonderflachen (u.a. GroRflachiger Einzelhan-
del) sowie gewerbliche Flachen dargestellt. Nordlich schlief3t
sich ein Griinzug mit dem Ziel einer Parkanlage an. Eine
Neuaufstellung des FNPs ist in Vorbereitung; seit 2018 liegt
hierflr ein Aufstellungsbeschluss vor.

Bebauungsplane

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu

entwi-ckeln. Gemeinden stellen Bauleitplane parzellenscharf

auf, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung

und Ordnung erforderlich ist. Im Untersuchungsgebiet lie-

gen folgende rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Bebau-

ungsplanentwurfe vor:

+ Bebauungsplan 04.40.00 - EinsiedelstraRe /
Roddenkoppel

+ Bebauungsplan 05.31.00 - Schwartauer Allee /
Wilhelmshdéhe



+ Bebauungsplan 05.31.02 - Schwartauer Allee /
Wilhelmshéhe

+ Bebauungsplan 04.36.04 - Bei der Lohmuhle / Stockels-
dorfer StralRe

* Bebauungsplan 04.36.06 - Bei der Lohmuhle

* Bebauungsplan 04.38.00 - Lohmuhle / Sportanlagen / P+R

« Bebauungsplan 05.01.00 - Vorwerker Hafen (Teilbereich
)/ in Teilen

« Bebauungsplan 05.02.00 - Vorwerker Hafen (Teilbereich
I)/in Teilen

+ Bebauungsplanentwurf 04.41.00 - Schwartauer Allee / Ka-
tharinenstrale (nicht rechtskraftig, Aufstellungsbeschluss
am 13.01.2016)

+ Bebauungsplanentwurf 04.39.00 - Bei der Lohmhle/
Grinzug (nicht rechtskraftig, Aufstellungsbeschluss am
26.10.2020)

Bebauungsplan 04.40.00 - EinsiedelstraRe/
Roddenkoppel

Der Bebauungsplan 04.40.00 umfasst mit der Roddenkop-
pel zentrale Flachen im Untersuchungsgebiet zwischen der
KatharinenstralBe bzw. der Bahntrasse sowie der Trave und
dem Stadtgraben und umfasst ca. 41 ha. Ein Planerfordernis
nach 8 1 Abs. 3 Nr. 1 BauGB lag vor, da ein Rahmen fur die
zukunftige bauliche Entwicklung geschaffen werden sollte.
Hierbei sollten sich zum einen die Bestandsnutzungen wei-
terentwickeln kénnen als auch nachbarschaftliche Nutzun-
gen wie Wohnnutzungen geschitzt werden. Zusatzlich sollte
die Gemengelage aus Wohnen, industrieller und gewerbli-
cher Nutzung an die Erfordernisse des Larmschutzes ange-
passt werden, damit die genannten Nutzungen vertraglich
nebeneinander bestehen kdnnen.

Um das Gebiet langfristig sensibleren Nutzungen 6ffnen

zu kénnen, wurde das vormalige Industriegebiet unter
Berlcksichtigung der Bestandsgenehmigungen zu einem
eingeschrankten Gewerbegebiet herabgestuft. Insgesamt
unterteilen sich die Gewerbegebiete in elf Teilgebiete, wo-
durch u.a. konkret gesteuert wurde, in welchen Gebieten die
Lagerung und der Umschlag von Abfallen gemaf3 Abfallver-
zeichnis-Verordnung ausgeschlossen sind. Der Ausschluss
erfolgte insbesondere auf Flachen, die zum Wallhafen und
zur Trave orientiert sind, wodurch die angrenzende Lube-
cker Altstadt und die Nérdliche Wallhalbinsel von Emissio-
nen freigehalten und den Belangen des Hochwasserschutzes
Rechnung getragen werden sollen. In Bezug auf den Immisi-
onsschutz setzt der B-Plan Larmkontingente fest und schlief3t
besonders storende bzw. besonders sensible Nutzungen aus.

Bezuglich Einzelhandelsnutzungen sind ausnahmsweise Ver-
kaufsstatten von maximal 800 m? mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten zulassig. Auch Verkaufsstatten, die in einem
raumlichen Zusammenhang mit einem Produktionsbetrieb
stehen, sind zulassig.

Zusatzlich wurden im Siiden ein Sonstiges Sondergebiet
Hafen und im Norden ein Mischgebiet festgesetzt. Auf der
Flache des Sonstigen Sondergebiets Hafen sollen langfristig

Hafennutzungen gesichert und vertraglich mit der umliegen-
den Wohnnutzung ausgestaltet werden. Die Lagerung von
Stuckgutern ist an dieser Stelle zulassig, die Ablagerung und
der Umschlag von Abfallen und Schuttgitern ist jedoch un-
zulassig. Das nordlich festgesetzte Mischgebiet soll sowohl
die bestehende Bestandswohnbebauung absichern als auch
zukunftig vermehrt (klein-) gewerbliche Nutzungen ermog-
lichen. Wie in den genannten Gewerbegebieten dirfen hier
nur nicht zentrenrelevante Verkaufsstatten mit einer GroRe
von maximal 800 m? zugelassen werden. Ausnahmsweise
sind aber auch zentrenrelevante Sortimente auf einer Flache
von maximal 100 m? zuldssig.

Erganzend wurde die ErschlieBung des Gebiets Uber Fest-
setzungen von Verkehrsflachen, inklusive der Festsetzung
von Flachen, die fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen,
gesteuert. Zusatzlich durchziehen das Plangebiet planfest-
gestellte Bahntrassen, diese entfalten ihre Rechtsverbind-
lichkeit durch Planfeststellung, wodurch der Verlauf der
Bahntrasse nur nachrichtlich im Bebauungsplan aufgenom-
men wird.

Bezlglich des MaRes der baulichen Nutzung wurden im
gesamten Bebauungsplan Baufenster durch Baugrenzen be-
stimmt. Ein Abstand von 5 Metern zu den ErschlieBungsstra-
Ren ist einzuhalten. In Anlehnung an die Bestandsbauten
und unter BerUcksichtigung der Sichtachsen auf die Stadtsil-
houette der Altstadt, zum Schutz des UNESCO-Welterbes, ist
eine abgestufte Héhenentwicklung vorgegeben.

Bebauungsplan 05.31.00 - Schwartauer Allee /
Wilhelmshdhe

Der 1967 in Kraft getretene Bebauungsplan umfasst u.a.
anteilig die ErschlieBungsstralRen KarlstraRBe und Schwartau-
er Allee samt angrenzender Flachen. GréRtenteils wurden
Mischgebiete festgesetzt, um eine Mischung aus gewerbli-
chen Nutzungen und Wohnen zu erméglichen. Norddstlich
der Karlstral3e wurden zwei Gewerbegebiete festgesetzt, die
eine offene, maximal zweigeschossige Bauweise zulassen.
Im Bereich der Schwartauer Allee wurden Baulinien fest-
gesetzt, um eine geschlossene Gebaudekante entlang der
Schwartauer Allee zu gewahrleisten. Stdlich der ehemaligen
Bahnanlage wurde eine Parkanlage und nordlich ein Spiel-
platz festgesetzt.

Bebauungsplan 05.31.02 - Schwartauer Allee /
Wilhelmshohe

1978 erfolgte eine 2. Anderung des Bebauungsplans
05.31.00 fur den Bereich stdlich der KarlstraRe zwischen
den Bahnanlagen und dem Mischgebiet zur Schwartauer
Allee. Daraufhin wurden die bisherigen Festsetzungen fur
diesen Gebietsausschnitt unwirksam. Die Art der baulichen
Nutzung wurde als ein Sondergebiet Serumstation festge-
setzt. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden durch
die Neuziehung von Baugrenzen um ca. 500 m2 erweitert,
mit dem Ziel dort eine maximal zweigeschossige Expediti-
onshalle planungsrechtlich zu ermdglichen.
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Bebauungsplan 04.36.04/04.36.06 - Bei der Lohmiihle /
Stockelsdorfer Strafl3e

Mit dem 1986 in Kraft getretenen Bebauungsplan wurde
dem Ziel der LUbecker Birgerschaft Rechnung getragen

alle Moglichkeiten auszuschdépfen, um die Ansiedelung von
groRflachigen Verbraucherméarkten, die in Konkurrenz zur
Libecker Altstadt stehen kénnten, zu verhindern. Dartber
hinaus sollte der Geltungsbereich stadtebaulich geordnet
werden. Vor diesem Hintergrund wurden u.a. Gewerbege-
biete festgesetzt, in denen zentrenrelevanter Einzelhandel
unzulassig ist. Neben der Steuerung der Nutzungen sollte
Uber diese Festsetzung auch ein erhéhtes Verkehrsaufkom-
men durch erhdhte Zu- und Abfahrten auf die StralRe Bei der
Lohmuhle vermieden werden. Die im norddstlichen Bereich
des Bebauungsplans dargestellten Bahnflachen haben ihre
Funktion verloren und wurden bereits entwidmet. Stdlich
schlieBen sich Griinflachen mit den Zweckbestimmungen
Parkanlage und Dauerkleingarten an. In den 1990iger Jahren
entfachte die Diskussion Uber die Ansiedelung von grof3-
flachigem Einzelhandel in Libeck erneut, dies mindete in
ein Einzelhandelsentwicklungskonzept. Dieses sah fur den
Standort an der Lohmiihle Flachen fur grol3flachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel vor, so dass mit der 6. Ande-
rung des Bebauungsplans Sonstige Sondergebiete, Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
festgesetzt wurden.

Bebauungsplan 04.38.00 - Lohmiuihle/ Sportanlagen/ P+R
Der 1996 in Kraft getretene Bebauungsplan dient der
Neuordnung der Sportflachen sowie der Realisierung einer
Park+Ride-Anlage, die sich westlich des Griinzuges an das
Untersuchungsgebiet anschlieBen. Fir das Untersuchungs-
gebiet wird eine Versorgungsflache zur Abwasserentsorgung
im Grinzug festgesetzt. Hier befindet sich ein Regenruckhal-
tebecken, das der Entlastung des Struckbachs / Flutgrabens
und der Niederschlagsentwasserung der Sportflachen und
der P+R-Flachen dient.

Bebauungsplan 05-01-00 - Vorwerker Hafen (Teilbereich
1/in Teilen)

Der 1965 inkraftgetretene Bebauungsplan umfasst einen
nordlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets, in dem
Wohnnutzungen vorgesehen wurden. Als Art der baulichen
Nutzung wurde ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Als
MafR wurde eine offene Bauweise, eine GRZ und GFZ von
jeweils 0,3 und eine Geschosszahl von 1 bis 1,5 festgesetzt.

Bebauungsplan 05-02-00 - Vorwerker Hafen (Teilbereich
Il /in Teilen)

Dieser Bebauungsplan umfasst den ndrdlichsten Bereich
des VU-Untersuchungsgebiets und setzt angrenzend an
den B-Plan 04.40.00 ein untergeordnetes Mischgebiet fest.
Der groRte Teil des Bebauungsplans setzt Industriegebiete
fest. Das festgesetzte Industriegebiet schlieRt an weitere
Industriegebiete an, die auBerhalb des VU-Gebiets liegen;
wodurch zusammenhangende Industrieflachen in einem
groReren Malstab geschaffen wurden.
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Bebauungsplanentwurf 04.41.00 - Schwartauer Allee /
KatharinenstraRe (Aufstellungsbeschluss)

Das 8,7 ha grol3e Plangebiet grenzt im Norden an die Karl-
straBe und im Osten an die Katharinenstraf3e. Das Planerfor-
dernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans gemal § 1 Abs.
3 BauGB ergab sich aus der Nutzungsaufgabe des auf den
Flachen ehemals befindlichen Schlachthofs im Jahre 2006
und der angestrebten Umwandlung des Gelandes in ein
Wohngebiet. Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat
daher mit Beschluss aus dem Jahr 2019 Uber die grundsatz-
liche Ausrichtung und Nutzung des Schlachthofareals ent-
schieden. Vorgesehen ist die Entwicklung eines Quartiers mit
Wohnen und einem Verbrauchermarkt unter Integration der
denkmalgeschitzten Strukturen sowie die Schaffung einer
Grunverbindung. Die Planung erfolgt in enger Abstimmung
mit dem privaten Grundstuckseigentimer und der Hanse-
stadt Lubeck. Mit dem Bebauungsplanverfahren soll erreicht
werden, den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen, das
Erscheinungsbild der Schwartauer Allee aufzuwerten und
das Grundstlck einer neuen Nutzung zuzufihren.

Bebauungsplanentwurf 04.39.00 - Bei der Lohmiihle /
Griinzug

Aktuell werden die Flachen des Bebauungsplanentwurfs
04.39.00 durch vier verschiedene Bebauungsplane bau-

lich gesteuert (05.31.00, 04.36.04, 04.36.06 (6. And.) und
04.38.00). In diesen Bebauungsplanen sind Mischgebiete,
Griunflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten,
ein Gewerbegebiet sowie ein Sondergebiet fur gro3flachigen
Einzelhandel festgesetzt. Die nachrichtlich Gtbernommenen
Bahnanlagen wurden bereits entwidmet und sind weitestge-
hend riickgebaut.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die
stadtebauliche Neuordnung des Areals. Planerisches Ziel

ist es, durch eine Neubebauung der Flachen mit Wohn- und
Gewerbebauten einen stadtebaulichen Ubergang zwischen
den Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen im Siden und
der Wohnbebauung im Nordosten zu schaffen. Es soll dem
Bedarf nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau ent-
sprochen und zudem sollen die vorhandenen Grinflachen
im nérdlichen Teil des Bebauungsplans zu einer breiteren
GrUnverbindung mit Aufenthaltsqualitat entwickelt werden.
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Besonderes Stadtebaurecht

Vorbereitende Untersuchungen Liibeck Nordwest
Neben dem allgemeinen Stadtebaurecht steht der Hanse-
stadt Lubeck auch das besondere Stadtebaurecht mit Fokus
u.a. auf der Behebung von stadtebaulichen Missstanden
zur Verfugung. Aufgrund von tiefgreifenden Verdnderungen
auf den Flachen des Untersuchungsgebiets (Leerstande und
Brachflachen, Bedeutungsverlust, hohe Potenziale durch
zentrale Lage) gilt es, passende stadtebauliche Instrumen-
te zur Gestaltung des Strukturwandels auf den Flachen zu
finden. Die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck hat am 28.
Mai 2020 beschlossen, fur das Untersuchungsgebiet Lubeck
Nordwest VU nach § 141 BauGB fur ein mogliches Sanie-
rungsgebiet inklusive der Erarbeitung eines IEK einzuleiten.

Mithilfe der VU sollen ausreichende Beurteilungsgrundlagen
zu einem Gebiet eingeholt werden, um rechtlich fundiert

zu einer Einschatzung zu kommen, ob in einem Gebiet

ein zeitlich begrenztes Sonderrecht (z.B. Sanierungsrecht)
angewendet werden kann. Es gilt insbesondere die eigen-
tumsrechtlichen, sozialen, strukturellen, stadtebaulichen
und fachplanerischen Verhaltnisse und Zusammenhange zu
erfassen und zu bewerten. Mit der Einleitung der VU gelten
§ 15 BauGB (Zurtickstellung von Baugesuchen) sowie die

8§ 137-139 BauGB. Insbesondere § 137 BauGB (Betroffe-
nenbeteiligung) und der § 138 BauGB (Auskunftspflicht) sind
relevant, wodurch der VU-Prozess in enger Abstimmung mit
den Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betrof-
fenen erfolgen muss. Die Einleitung der Auskunftspflicht der
Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen
erfolgte durch das Versenden von grundstlicksbezogenen
Fragebdgen und durch Eigentimergesprache.

Erhaltungssatzung St. Lorenz Nord - Brolingplatz

Neben den Vorgaben, die sich aus 8 141 BauGB ergeben,

gilt es auch die Erhaltungssatzung ,St. Lorenz Nord - Bro-
lingplatz” gemafl3 8§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB zu beachten,
welche das o.g. grinderzeitliche Wohnquartier umfasst und
sich am westlichen Rand des Plangebiets ebenfalls auf den
Bereich Marienstral3e / Katharinenstral3e / Matthaistral3e er-
streckt. Demnach sind in diesem Gebiet der Riickbau, Anbau,
die Anderung und die Nutzungsénderung genehmigungs-
pflichtig. Ziel der Satzung ist der Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets, welche insbesondere aus den pragen-
den baulichen Anlagen und der vorhandenen Stadtstruktur
(vorwiegend aus der Grinderzeit) resultiert. Vor allem die
Anordnung der Gebaude zueinander; ihre Proportionen, ihre
Hoéhen, ihre Gestaltungs- und Konstruktionsmerkmale sowie
die Ausformulierung der Vorbereiche und Freirdume sind
Gestalt ausbildende Elemente.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

+ Im Rahmen der Beteiligung wurden keine nennenswerten
Belange und Anregungen hervorgebracht.

T6B-Beteiligung

Im Rahmen der T6B-Beteiligung ist vor allem die zukUnftige

Hafennutzung und die Ver- und Entsorgung zur Sprache

gekommen.

+ Die wassernahen Flachen sollten im Eigentum der Hanse-
stadt Libeck bleiben, um langfristig einen Zugriff auf die
Flachen und die Entwicklung zu gewahrleisten.

+ Das Gelande der ehemaligen LMG und der sich anschlie-
Rende Hafenbereich &stlich der Bahnstrecke sind noch
nicht vollstandig erschlossen.

Anforderungen an die Planung

+ Da sich der Flachennutzungsplan (FNP) in Neuaufstellung
befindet, werden diesbezuglich keine planerisch-inhalt-
lichen Vorgaben fiir das Untersuchungsgebiet definiert.
Vielmehr wird die Neuaufstellung des FNP die Ergebnisse
von VU und IEK nach entsprechenden kommunalpoliti-
schen Beschllssen bertcksichtigen. Die beiden aktuell
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane Nr. 04.39.00
und 04.41.00 werden im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB vollzogen, so dass hier im Anschluss eine
Anpassung des FNP erfolgt. Ein Konflikt mit der Gberge-
ordneten Planung wird daher nicht gesehen.

+ Der Bebauungsplan 04.40.00 setzt grol3flachig Gewerbe-
gebiete fest. Sensiblere Nutzungen konnten aufgrund der
Bestandsgenehmigungen sowie des Verkehrslarms im
B-Plan nicht ermdglicht werden. DarUber hinaus lasst der
B-Plan sportliche, soziale, kulturelle sowie gesundheitliche
Nutzungen ausnahmsweise zu. Im Kontext der IEK-Ent-
wicklung ist daher zu prifen, ob aufgrund maoglicher
Nutzungsanderungen Anderungsbedarfe fiir bestehendes
Planrecht begriindet werden.

+ Die planfestgestellten Bahntrassen sind fir eine kom-
munale Bauleitplanung aktuell nicht zuganglich. Die
Planungen der Deutschen Bahn zum Ausbau der festen
Fehmarnbelt-Querung sind als Ubergeordnete Planung
zu berucksichtigen. Ebenso sind die Erfordernisse der
Nutzung der Hafenbahnanlagen, die ebenfalls den Cha-
rakter planfestgestellter Nutzungen haben, in die Planung
einzustellen. Eine mogliche Freistellung der Bahnanlagen
obliegt Bundes- und Landesgesetzen und birgt Unsicher-
heiten bezlglich der zeitlichen Planbarkeit einer mogli-
chen Freistellung. Es ist daher ratsam, Planungsvarianten
zu entwickeln, die sowohl von einer Freistellung als auch
von einem Ausbleiben der Freistellung ausgehen.

+ Auch gilt es weiter zu prufen, inwiefern sich das neue
Planrecht mit dem Schutz der Bestandsnutzungen in
Einklang bringen lasst, um zukinftige Nutzungskonflikte
zu minimieren.
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2.4 Ubergeordnete Konzepte und Planungen

Die folgenden tbergeordneten Konzepte und Planung
kénnen Einfluss oder Auswirkungen auf das Untersuchungs-
gebiet haben.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Als Ubergeordnetes Planungsinstrument dient das Integrier-
te Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Lubeck.
Es wurde am 25. Marz 2010 von der Blrgerschaft beschlos-
sen und definiert bereits die Teilbereiche Schlachthof und
Roddenkoppel als Planungsraum, in denen eine mittelfristi-
ge, integrierte Entwicklung von Wohnen und Arbeiten durch
Neustrukturierung vorgesehen ist. Das ISEK weist auf das
Umnutzungspotenzial der vorhandenen innerstadtischen
Brachflachen hin: ,Mittelfristig soll das Gelande eine Neu-
strukturierung mit nicht storender gewerblicher Nutzung
bis hin zu hochwertiger Mischnutzung, auch mit Wohnen,
erfahren.

Lubeck 2030

Als Grundlage fur die Wohnbau- und Gewerbeflachenent-
wicklung im Stadtgebiet und die daraus folgende Bauleitpla-
nung hat die Hansestadt Lubeck am 26.03.2015 das Konzept
»LUbeck 2030” beschlossen. Dieses Konzept definiert u.a.
Suchraume, in denen eine mogliche Flachenentwicklung fur
Wohnungsbau oder Gewerbeansiedlung naher betrachtet
werden soll. Im Untersuchungsgebiet befindet sich der
Suchraum ,W12 Schlachthof": Die Flache des ehemaligen
Schlachthofareals zwischen Schwartauer Allee und Katha-
rinenstral3e wird im Konzept ,Lubeck 2030” (unter Bertick-
sichtigung der angrenzenden Nutzungen) als grundsatzlich
geeignet angesehen, um dort eine Wohnbauentwicklung zu
initiieren.

Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept
2011 hat die Burgerschaft der Hansestadt Libeck das gel-
tende Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept
beschlossen, welches die raumliche Einzelhandelsentwick-
lung im Stadtgebiet steuert. Ziel ist dabei die Starkung der
Zentren und der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Innenstadt sowie die Sicherung einer flachendeckenden
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung. Das
Zentrenkonzept ist als 6ffentlicher Belang bei der Bauleitpla-
nung zu berucksichtigen. Fur das Untersuchungsgebiet wird
der raumliche Teilbereich des ehemaligen Schlachthofareals
zwischen Schwartauer Allee und Katharinenstral3e als zu
prufender zentraler Versorgungsbereich definiert.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

2012 wurde das Gewerbeflachenentwicklungskonzept be-
schlossen, welches die Leitziele und Handlungsfelder fir die
Gewerbeflachenentwicklung in Libeck bis 2025 definiert. In
Bezug auf das ISEK und das Handlungsfeld ,,Umstrukturie-
rung und Revitalisierung gewerblich nutzbarer Flachen” stellt
das Gewerbeflachenentwicklungskonzept u.a. fir das Areal
des ehemaligen Schlachthofes und die Roddenkoppel eine
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potenzielle Eignung fur Mischnutzungen und emissionsarme
Gewerbe bzw. Dienstleistungsbetriebe fest.

Managementplan UNESCO-Welterbestéatte ,,Hansestadt
Lubeck”

1987 wurden grol3e Teile der Lubecker Altstadt von der
UNESCO als Welterbestatte anerkannt. Die gewachsene und
durch zahlreiche Einzelbauten gepragte Bausubstanz gilt
unter stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten als ein einzigartiges Beispiel mittelalterlicher Stadt-
baukunst. Das Ensemble wird durch die Stadtsilhouette und
Stadtaufsicht, das Netz der Stral3en und Platze sowie der
Parzellierung und historischen Bebauung gepragt.

Um die Integritat und Authentizitat der Welterbestatte zu
bewahren, wurde 2011 der Managementplan aufgestellt. Als
verbindliches Planungsinstrument beschreibt er sowohl die
Instrumente und Malnahmen, die zum Schutz, zur Erhal-
tung und Restaurierung der Welterbestatte erforderlich sind,
als auch die MaRnahmen, die zur Entwicklung der Statte und
deren Anpassung an den zukinftigen Nutzungsanforderun-
gen notwendig sind.

Wesentliche Teile des Untersuchungsgebietes - bis auf das
Struckbachtal - liegen in der sog. Pufferzone der Welterbe-
statte. Die Pufferzone umfasst das unmittelbare Umfeld des
Welterbebereiches, Sichtachsen und Flachen im weiteren
Umfeld, deren Nutzung Auswirkungen auf die Welterbestat-
te haben kénnen. Sie dient dem Umgebungsschutz, bewahrt
die Integritat des Welterbes und soll mit dem Welterbestatus
unvereinbare Bauvorhaben in der Umgebung verhindern.
Um den Denkmalwert der Libecker Altstadt zu schitzen,
sind bei der Bestimmung der Pufferzone verschiedene Be-
lange zu bertcksichtigen:

+ Die historische, gewachsene Stadtansicht und Stadtsil-
houette der Altstadt mit den sieben Tirmen und den
geschlossenen Altstadtquartieren ist zu erhalten.

* In der Pufferzone mussen die Sichtachsen und Blickbezie-

hungen zur Altstadt, die den besonderen Denkmalwert

der Altstadt ausmachen, geschiutzt bzw. wiederhergestellt
werden.

Die Ansicht der historischen Altstadt ist zu schitzen. Sie

ist mal3geblich fur die Hohenentwicklung und die Propor-

tionen der Bebauungsstruktur in der Pufferzone.

* Auch die archaologischen Anliegen mussen bei der Aus-
weisung von Pufferzonen Berticksichtigung finden.

Innerhalb der Pufferzone sind bauliche Malinahmen und
Vorhaben auf ihre Vertraglichkeit mit der Welterbestatte,
insbesondere hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung und
ihrem baulichen MaR, zu tberprifen und vertraglich mit den
schutzenswerten Stadtansichten und Sichtbeziehungen zu
realisieren.



n_"’é

ﬂ!l

Abb. 15: Ausschnitt aus dem UNSECO-Welterbebereich

Landesentwicklungsplan

Gemal} der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans
von 2021 (LEP) liegen Teile der Roddenkoppel in einem
Hochwasserrisikogebiet. Dieser Bereich ist ein Vorranggebiet
fur den Kustenschutz und die Klimafolgenanpassung im
Kustenbereich. Bei der Umsetzung von Vorhaben in gefahr-
deten Bereichen bestehen gegeniber dem Land Schles-
wig-Holstein keine Anspriche auf eine Finanzierung oder die
Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen.

Waérme- und Stromplanung

Die Hansestadt Lubeck stellt eine kommunale Warme-/
Kalteplanung auf. Eine politische Beschlussfassung eines
Fachgutachtens ist vorgesehen und soll eine strategische
Grundlage fur die Umstellung der Warmeversorgung in
Libeck auf erneuerbare Energietrager liefern. Es wird davon
ausgegangen, dass das bestehende Fernwarmenetz in
groBem Umfang ausgebaut werden muss. Dies erfordert
eine langfristige Planung und Sicherung der Flachen fir die
Verlegung der Infrastruktur bedarf. Das Untersuchungsge-
biet bietet aufgrund seiner stadtraumlichen Lage in dieser
Hinsicht ein groBes Potenzial: Zum einen kénnen in diesem
Bereich bestehende Fernwarmenetze (siehe Abb. XXX: Uber-
sicht vorhandener Fernwarmeleitungen) verbunden und
gekoppelt werden. Zum anderen eignen sich Teilbereiche
aufgrund ihrer freien Entwicklungsmoglichkeit und Lage am
Wasser, zur Altstadt und nach St. Lorenz Nord (Griinder-
zeitviertel) zur Errichtung erforderlicher Infrastruktur, wie
z.B. Warmespeicher und Warmeerzeugungsanlagen. Die
gesetzlich geforderte Umstellung der Warmeversorgung
beinhaltet den Ausbau der stadtischen Stromnetze, um z.B.
grolRe Warmepumpen betreiben zu kénnen, und den Strom
far deren Betrieb lokal, z.B. auf PV-Dachflachen zu erzeu-
gen. Andererseits werden Flachen fur die Erzeugung und
Speicherung von Warme mdglichst nah an dicht besiedelten
Orten bendtigt.

Ergebnisse der Beteiligung

T6B-Beteiligung

+ Die untersuchten Flachen bergen ein groRRes Potenzial fur
die Errichtung von Warmespeichern und Warmeerzeu-
gungsanlagen sowie die Erzeugung von PV-Strom, um z.B.
angrenzende Gebiete zu versorgen.

+ Die Wasserlage birgt Potenziale fiir Erdwarme und
Flusswarme.

Anforderungen an die Planung

+ FUr den Ausbau der Fernwarme sind u.U. Traveque-
rungen erforderlich. Da eine Installation nachtraglich
an Briicken oder in Dikern einen sehr hohen Aufwand
bedeuten, sollte bei der Neuplanung von Briicken die
Installation von Fernwarmeleitungen eingeplant werden.

+ Bei allen Planungsprozessen von méglichen Stadte-
bauférderungsmaflnahmen sollten Synergien bei der
Planung und Flachennutzung bzgl. der kommunalen
Warme- und Stromplanung bedacht werden.

Bahntrasse Liibeck-Puttgarden: Ausbau und Larmschutz
Die Deutsche Bahn AG plant vor dem Hintergrund des
Deutschlandtaktes einen Ausbau der Bahntrasse LU-
beck-Puttgarden, der u.a. im Bundesverkehrswegeplan und
im Bedarfsplan fir Bundesschienenwege als “Vordringli-
cher Bedarf"” festgehalten ist. Ziel ist es, den Zugverkehr

im gesamten nordeuropaischen Raum zu starken. Mit der
Einrichtung der fur 2029 avisierten Fertigstellung der festen
Fehmarn-Belt-Querung (FFBQ) wird der Zugverkehr auf
dieser Trasse deutlich ansteigen. Im Rahmen der FFBQ-Hin-
terlandanbindung hat der Deutsche Bundestag einen
sogenannten Ubergesetzlichen Larmschutz beschlossen
(Drucksache 19/20624), dessen bauliche Malknahmen, d.h.
die Errichtung von Larmschutzwanden, sich auch auf die
Bahntrasse im Untersuchungsgebiet erstrecken. Grundsatz-
lich bringen ein Gleisausbau und LarmschutzmalRnahmen
raumliche Anforderungen und Effekte auf Nutzungsmoglich-
keiten mit sich, die bei der Entwicklung des IEK zu berutck-
sichtigen sind (weitere Aussagen zur Schienenentwicklung
siehe hierzu Kap. 2.9 Verkehr). Zum Zeitpunkt der Berichts-
erstellung liegt noch keine konkrete Planung seitens der DB
AG vor.

Méglicher zusatzlicher Bahnhaltepunkt

Die NAH.SH prft, ob mittelfristig ein zusatzlicher Bahnhalte-
punkt entlang der Trasse im Untersuchungsgebiet entstehen
kann. Dieser kdnnte auf Hohe der KarlstralRenbricke liegen
und sich ca. 330 m nach Suiden erstrecken. Die Einrichtung
eines Haltepunkts ware ein Baustein bei der méglichen Ein-
fihrung einer Regio-S-Bahn-Linie auf dem Lubecker Stadt-
gebiet bzw. ins Umland. Konkrete Planungen liegen derzeit
nicht vor.
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Abb. 16: Hafenentwicklungsplan

Machbarkeitsstudie der LPA zur Gleisharfe

Die Lubeck Port Authority (LPA) hat eine Machbarkeitsstu-
die zur moglichen Entwicklung der Gleisharfe erstellt. Die
Bezeichnung der Gleisharfe umfasst in diesem Bericht die
Eisenbahnanbindung des Verkehrshafens und den Bahnhof
Labeck Hafen einschlieBlich Hafenbahnwerkstatt, Waggon-
werkstatt und Gleisanschluss LMG. Die Untersuchungen der
Gutachter (Ramboll, Vorbericht 22.12.2021) haben gezeigt,
dass eine Verlagerung der vorhandenen Bahnanlagen auf
stadtischer Infrastruktur mit den MalRnahmen der Einrich-
tung einer neuen Gleisgruppe auf der Flache der Quaranta-
nestation und der Verlagerung der Hafenbahnwerkstatt
(Bahnmeisterei) und der Waggonwerkstatt zum Vorwerker
Hafen technisch mdglich ist, jedoch einen erheblichen In-
vestitionsbedarf nach sich zieht (22,0 Mio. Euro bis 42,2 Mio.
Euro je nach Variante). Fur die Umsetzung der MaRnahmen
sind je nach MaBnahmenreihenfolge ca. 2-4 Jahre, zzgl. pla-
nerischer Vorlauf (2-3 Jahre, inkl. Planfeststellung) anzuset-
zen. Zur Verlagerung der Hafenbahnwerkstatt wurden zwei
Optionen untersucht:

* Variante 1: Optimierung der Flachenbedarfe der Bahn-
werkstatten auf der Roddenkoppel mit dem Ergebnis,
Teilflachen freizugeben (Geschatzte Kosten fir den Um-
bau Eisenbahninfrastruktur: 22 Mio. €, Stand 2021)

* Variante 2: Verlagerung der Hafenbahnwerkstatt zum Vor-
werker Hafen mit dem Ergebnis, Teilflachen freizugeben
und einem Verbleib der Waggonwerkstatt am Standort
Roddenkoppel (Geschatzte Kosten Umbau Eisenbahnin-
frastruktur: 22,1 Mio. €, Stand 2021)
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+ Variante 3: Verlagerung der Hafenbahnwerkstatt und der
Waggonwerkstatt zum Vorwerker Hafen als sogenannte
“GroRe Ldsung” mit dem Ergebnis, die gesamten Gleis-
flachen der Hafenbahn auf der Roddenkoppel freizuge-
ben (Geschatzte Kosten Umbau Eisenbahninfrastruktur:
42,2 Mio. €, Stand 2021)

Die Eisenbahninfrastruktur der Libecker Hafenbahn und der
NRS unterliegen dem Fachplanungsrecht des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes (AEG) in Verbindung mit dem Bundes-
verwaltungsverfahrensgesetz (VWVfG). Gemal § 18 AEG be-
dirrfen Anderungen an Eisenbahninfrastrukturanlagen der
Planfeststellung, entsprechend den Voraussetzungen des
Bundesverwaltungsverfahrensgesetzes ggf. auch vereinfa-
chend der Plangenehmigung oder Einzelfallentscheidungen
durch die zustandige Fachbehorde.

Hafenentwicklungsplan

Die Hafenumschlaganlage Roddenkoppelkai wird bis 2030
planerisch kein Hafenstandort mehr sein und ist deshalb
nicht mit einem Ladungspaket aus der Umschlagprognose
belegt. Deshalb wird dieses Hafenterminal im Hafenentwick-
lungsplan 2030 (HEP 2030) der Hansestadt Lubeck laut Stel-
lungnahme der LPA vom 18.05.2022 nicht weiter als Teil des
Handelshafens Libeck bewertet. Der Roddenkoppelkai ist
vermietet und wird fur sporadische Holzumschlage genutzt.
Weitere nennenswerte Nutzungen erfolgen, abgesehen

von gelegentlichem Liegen von Binnenschiffen am Kuhlen-
kampkai, nicht. Die Kaimauern im Wallhafen weisen ein Alter
von 50 Jahren auf, was in absehbarer Zeit Sanierungs- bzw.
ErsatzmaBnahmen erforderlich machen wird. Der Produkti-
onsstandort LMG benétigt nach Einschatzung der LPA nicht
das gesamte Gelande flir den Hafenumschlag. Der LPA ist
bekannt, dass in diesem Raum Potenziale fur die Stadtent-



wicklung gesehen werden. Der nérdliche Standort Industrie-
hafen LMG wird weiterhin als Hafenstandort fir besondere
Guter (Projektladung) eingeplant (siehe Karte Hafenentwick-
lungsplanung).Die Hafenstral3e bleibt in Nutzung und dient
vorwiegend dem dort ansassigen Nahrungsmittelbetrieb.
Die vorhandene Umschlagflache reicht fur das zuklnftige
Ladungspaket aus.

Radschnellweg

Radschnellwege (RSW) sind Radverkehrsverbindungen, die
Uber groRere Entfernungen Wohn- und Gewerbegebiete
beziehungsweise Stadtzentren miteinander verknupfen.

Sie garantieren durch hohe bauliche Standards ein sicheres
und attraktives Befahren. Dabei sind Radschnellwege nicht
als alleinstehende Verbindungen, sondern als integrierter
Bestandteil kommunaler Radverkehrsnetze zu sehen.

Im Rahmen des Leitprojekts ,Machbarkeitsstudien fur Rad-
schnellwege der Metropolregion Hamburg” (MRH) wurde die
Machbarkeit eines RSW fur Libeck untersucht. Die Studie
wurde am 17.06.2021 von der Burgerschaft der Hansestadt
Labeck zur Kenntnis genommen. Die darin untersuchte
Trasse verlauft von Bad Schwartau Utber das Lubecker Stadt-
gebiet bis nach GroR Grdnau. Bislang wurde eine Umsetzung
des Streckenabschnitts ,Ratzeburger Allee” beschlossen.

Im Bereich Nordwest liegt der mogliche Streckenverlauf HL
02 in den Abschnitten a bis d. Der Streckenverlauf gestaltet
sich dabei von der Schwartauer Allee aus Norden kommend
Uber den Struckbachgriinzug, die KarlstraBe kreuzend,
entlang der Katharinenstral3e, Gber den Bahnweg die Eisen-
bahngleise verschwenkend, tber die stdliche Roddenkop-
pel zur Eutiner Bricke und danach weiter stdlich Richtung
Willy-Brandt-Allee.

Fir die Umsetzung sind topographische Gegebenheiten der
unterschiedlichen Héhenniveaus Schwartauer Allee - Struck-
bachtal - Karlstral3e auszugleichen. Bei einer Erweiterung
der Gleisanlagen ist die Briicke am Bahnweg ggf. neu zu
errichten. Der Streckenverlauf erscheint sowohl fur eine
Uberortliche Querung als auch zur ErschlieRung der Ent-
wicklungsmalRnahmen am ehemaligen Schlachthof wie auch
fur eine perspektivische Entwicklung der Roddenkoppel als
geeignet.

Sportentwicklungsplan

Die Hansestadt Liibeck mdchte die Rahmenbedingungen fur
Sport und Bewegung in der Stadt verbessern und hat dafur,
gemeinsam mit dem Turn- und Sportbund Libeck (TSB),
einen Sportentwicklungsplan erstellt. Diese Sportentwick-
lungsplanung wurde von der Burgerschaft der Hansestadt
Libeck am 25.02.2022 beschlossen. Ubergeordnete Zielset-
zungen sind u.a. die Bewegungs- und Sportmaoglichkeiten im
offentlichen Raum bedarfsorientiert auszubauen oder mehr
Wassersportmoglichkeiten sowohl fir den Freizeitsport, als
auch fur den Schul- und Vereinssport anzubieten. Dabei
werden geeignete Projekte definiert, die gem. Blrgerschafts-
beschluss schrittweise umgesetzt werden sollen. Als Projekt-
ansatz (Projekt 24) wird u.a. eine ,Halle fur alle” benannt,

die allen Bevolkerungsgruppen offen steht, die spontan

genutzt werden und die neben Bewegung und Sport auch
als Treffpunkt und Kommunikationsort dienen soll. Eine
solche Halle muss nicht zwangslaufig als Neubau realisiert
werden, sondern kdnnte als Umnutzung bestehender brach-
liegender Flachen und Gebaude umgesetzt werden und

mit der Zielsetzung einer Freiluft-/Kalthalle einhergehen. In
einer interdisziplindren Arbeitsgruppe (z.B. Bereiche Schule
und Sport, Stadtplanung und Bauordnung, Jugendarbeit der
Hansestadt Lubeck) soll ein Konzept fir eine ,Halle fur alle”
entwickelt und auf Umsetzbarkeit gepruft werden. Dieses
innovative und niedrigschwellige Konzept kdnnte der Sport-
entwicklungsplanung zufolge zentral (innenstadtnah, z.B.
Roddenkoppel) oder in einem besonders unterversorgten
Stadtteil umgesetzt werden. Dieser Projektansatz ist folglich
im Rahmen der IEK-Erstellung zu prifen, zumal Potenziale
fur die Umnutzung brachliegender Flachen bestehen und
mit einer solchen Nutzungsidee sowie Freizeitflachen in

St. Lorenz Nord geschaffen werden kénnen.

Masterplan Stadtentwésserung

Die Entsorgungsbetriebe Libeck haben 2020 den Master-
plan Stadtentwasserung vorgelegt, der von der Blrgerschaft
der Hansestadt Lubeck beschlossen wurde. Der Masterplan
Stadtentwasserung ist die strategische Grundlage fur die zu-
kinftigen Investitionen im Bereich der Stadtentwasserung.
Er bildet den Rahmen fur eine systematische Umgestaltung
sowie eine langfristige Sanierung der Anlagen des Libecker
Entwasserungssystems. Gleichzeitig zeigt er die wesent-
lichen Ziele der nachsten Jahre auf und leitet daraus die
schwerpunktmaRigen Handlungsfelder ab. Gemeinsam mit
der Unteren Wasserbehdrde der Hansestadt Libeck wurde
dieses Projekt erarbeitet und wesentliche Ziele gesteckt. Zu
diesen Zielen gehort die komplette Trennung der Kanalisa-
tion in Schmutz- und Niederschlagswasserkanalen mit den
dazugehorigen Hausanschlussleitungen auf den Grundstu-
cken. Die Zielsetzungen des Masterplans sind auch fir das
Untersuchungsgebiet relevant.

Gesamtlandschaftsplan

Libeck verfugt Gber einen Gesamtlandschaftsplan, der die

Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele

des Naturschutzes in Landschaftsplanen darstellt. Die Ent-

wicklungsplane konkretisieren das landschaftsplanerische

Leitbild des Landschaftsplans. Libeck Nordwest steht nicht

im Fokus der Ubergeordneten Landschaftsplanung, sollte

aber im Falle von Entwicklungsmalinahmen die allgemeinen

Ziele des Landschaftsplans anwenden.

Hierzu zahlen:

+ Vielfaltige Natur fur attraktive Erholung,

+ Vielfaltige Kultur- und Naturlandschaften,

+ Saubere Luft und gesundes Klima,

*+ Keine Gesundheitsgefahrdung durch Larm,

+ Naturlich gewachsener und gesunder Boden fur Mensch
und Natur,

* Naturbelassenheit der OstseekUste, naturliche Flisse und
Bache, sauberes Wasser,

+ Lebensraum fur Pflanzen und Tiere,

+ Naturnaher Wald.
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Freiraumprogramm

Unter dem Titel ,Stadt-Grin Verbindet” hat die Innenstadt
Labeck 2019 die Grundlagen fiur die Entwicklung eines
Freiraumentwicklungsplans beschlossen. Das vorliegende
Freiraumprogramm definiert als Grundlagenbericht Ziele
und Entwicklungsperspektiven. Der ausstehende Freiraum-
entwicklungsplan wird konkrete Massnahmen benennen
und voraussichtlich 2025 beschlossen.

Klimaanpassungskonzept

Die Hansestadt Lubeck hat ein Anpassungskonzept an die
Auswirkungen des Klimawandels erstellt. Das im Sommer
2019 fertiggestellte und im Frihjahr 2020 erganzte Konzept
verfolgt das Ziel, die Widerstandskraft von Nutzungen und
Naturgitern der Hansestadt, die empfindlich auf Anderun-
gen des Klimas reagieren, zu starken. Im Klimaanpassungs-
konzept sind die besiedelten und gewerblich genutzten
Bereiche als wenige gute oder ungunstige Mikroklimatische
Bereiche definiert. Die Bereiche des Struckbachtals haben
demnach eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung fur die
Durchliftung der angrenzenden, baulich stark verdichte-

ten und versiegelten Quartiere. Der Griinzug Lohmuhle

und Struckbachtal stellt aus Sicht der Klimaanpassung ein
bedeutsames Gebiet zur Uberflutungs- und Hitzevorsorge in
Labeck dar. Konzeptionell gibt das Klimakonzept Leitlinien
zur Raumentwicklung vor. Diese sollten bei einer kiinftigen
Entwicklung Anwendung finden. Im Rahmen des Bundespro-
gramms zur Anpassung urbaner Rdume an den Klimawandel
wurde ein Projektantrag zur klimagerechten Entwicklung des
Grunzugs ,Lohmuhle und Struckbachtal” eingereicht, der
allerdings nicht bewilligt wurde.

Masterplan Klimaschutz

Der Masterplan Klimaschutz (MAKS) der Hansestadt Liubeck
wurde 2023 beschlossen. Er stellt den gesamtstadtischen
Fahrplan zum Klimaschutz dar - dabei werden insbesondere
die Zielsetzungen der Treibhausgasneutralitat bis 2040 und
das Zwischenziel der Halbierung der Treibhausgasemis-
sionen bis 2030 verfolgt. Um das Ziel zu erreichen, sollen
zahlreiche Aufgaben von allen kommunalen Akteur:innen
wie der Stadtverwaltung, den stadtischen Eigenbetrieben
und Beteiligungsgesellschaften umgesetzt werden. Das
Ergebnis sind ca. 320 Aktivitaten, die in 47 KlimaschutzmafR-
nahmen aus neun Handlungsfeldern zusammengefasst sind.
Diese MalRnahmen sind Ubergeordnet - und nicht objektbe-
zogen bzw. teilraumlich ausgerichtet, aber in ihrer konkre-
ten Definitionen und Zielsetzungen auch flr eine mogliche
Gebietsentwicklung von Nordwest relevant und im Zuge
anschlieBender, nachgelagerter MalBnahmen und Projekten
zu berucksichtigen.

Schlachthof

Fir das Areal des ehemaligen Seegrenzschlachthofs und

die angrenzenden Bereiche soll gemal3 einer politischen Be-
schlusslage von 2019 ein stadtebaulicher Wettbewerb ausge-
lobt werden, der auf einem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept unter BerUcksichtigung der denkmalpflegerischen
Vorgaben im Gebiet zwischen MatthaistralRe, Schwartauer
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Allee, KarlstralRe und Katharinenstrale basiert. Es sollen
Lésungen fur die Umsetzung eines in Stufen entwickelbaren,
gemischt genutzten Quartiers erarbeitet werden, in denen
auf dem ehemaligen Schlachthofareal sowohl Wohnen als
auch Nahversorgung unter Integration der denkmalgeschutz-
ten Strukturen und Bauten stattfindet. Es sollen mindes-
tens 250 Wohneinheiten geschaffen werden, von denen
mindestens 40 % als geférderter Wohnraum entstehen. Ein
Verbrauchermarkt soll maximal 2.900 m? Verkaufsflache
inklusive Getrankemarkt und zusatzliche Konzessionare (ca.
250 m?2) umfassen. Die Nachnutzung des denkmalgeschitz-
ten Verwaltungsbaus und der Grof3viehschlachthalle sind
ebenfalls zu berlcksichtigen. Fir Pkw ist eine stadtebaulich
vertragliche Verortung der Kfz-Stellplatze (z. B. Tiefgaragen,
Parkpaletten) zu erarbeiten. Dartber hinaus sind Griinver-
bindungen zwischen St. Lorenz Nord und der Roddenkop-
pel zu entwickeln, die auch der Naherholung dienen. Es ist
eine energieeffiziente und klimafreundliche Bauweise und
Versorgung anzustreben. Ein abgestimmter Entwurf bzw. ein
Wettbewerbsergebnis lagen Mitte 2024 noch nicht vor. Die
Entwicklung wird durch den heutigen Eigentiimer angestrebt,
der plant, diese in den kommenden Jahren zu realisieren.

Méglicher Verwaltungsneubau

2021 wurde die Entwicklung eines Standortkonzepts fir die
Neuordnung der Verwaltungsstandorte der Stadtverwaltung
und stadtischen Eigenbetriebe politisch beschlossen. Ziel ist
es, die Anzahl der Standorte zu reduzieren, aufgabengerecht
zu buiindeln und auslaufende Mietvertrage nach Moglich-
keit nicht zu verlangern. Teil der Konzeption ist ein neu zu
errichtendes Verwaltungszentrum, das den Anspriichen an
eine moderne Verwaltung und einen attraktiven Arbeitgeber
gerecht wird. Die Umsetzung des Konzepts soll bis spates-
tens 2030 erfolgen.

Far einen méglichen Verwaltungsneubau wurden verschie-
dene Standorte gepruft, u.a. auch der Standort Roddenkop-
pel. Im Prifbericht, dem Zwischenbericht zur Raumplanung
I, wurde festgehalten, dass die Realisierung eines Neubaus
auf der Roddenkoppel - je nach Umsetzungsvariante - von
komplexen Rahmenbedingungen und weiteren Entwicklun-
gen des Gebiets abhangt (Umnutzung/Konversion vorhande-
ner Gleis-/Betriebsanlagen, Gleisbau, Larmemissionen etc.)
und erhebliche Investitionsvolumen auslésen wirde.

Mit Kenntnisnahme des o.g. Zwischenberichts durch die
Birgerschaft der Hansestadt Lubeck am 28.03.2024 wurde
u.a. beschlossen, dass die Roddenkoppel als Standort fir
einen moglichen Verwaltungsneubau nicht mehr priorisiert
wird. Derzeit werden andere Standorte gepruft. Folglich wird
nach aktuellem Stand kein Verwaltungsneubau im VU-Gebiet
angestrebt.

Mehrzweckhalle

Im Jahr 2018 hat die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck die
Erstellung einer Machbarkeitsstudie zum Bau einer Mehr-
zweckhalle beschlossen. Es wurde anschlieBend die Mittlere
Wallhalbinsel (MWHI) mit der Musik- und Kongresshalle



(MUK) als Standort gepruft. Aus funktionalen Aspekten wur-
den die Flachen um die MUK favorisiert. Um weiterfihrend
zentrale Fragen zur stadtebaulichen Integration sowie zu

den Sichtbeziehungen und Sichtachsen in der Pufferzone der
UNESCO-Welterbestatte Lubecker Altstadt zu beantworten,
wurde 2021 die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts
fur die MWHI beschlossen. Im Rahmen der zeitgleich zur
Aufstellung des IEK stattfindenden konzeptionellen Arbei-
ten werden die bestehenden Uberlegungen zur MWHI (u.a.
Rahmenplan Innenstadt, Masterplan Klimaschutz, Errichtung
Parkhaus, Neubau Marien- und Stadtgrabenbricke, Prufauf-
trag Mehrzweckhalle) zusammengeflhrt bzw. Widerspriche
aufgezeigt und stadtebauliche Varianten abgeleitet. Das Pruf-
ergebnis bzgl. der stadtebaulichen Umsetzungsmaglichkeit
liegt zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Als Alternative
wurde ein Standort auf der Roddenkoppel genannt, der
derzeit nicht weiterverfolgt werden soll.

Struckbachtal

Mit Beschluss vom 06.05.2019 wurde die Verwaltung
aufgefordert zu priifen, ob und wie ein ,Landschafts- und
Sportpark Struckbachtal” entwickelt werden kann, um den
unmittelbaren Stadionbereich gestalterisch aufzuwerten, das
Struckbachtal naturnah in einen Landschaftspark umzuwan-
deln und einen durchgehenden Radweg im Tal anzulegen.
Dieser Antrag ist im Kontext der Entwicklung der Grunflache
LSpargelhof” zu sehen, welche sich nicht im Untersuchungs-
gebiet befindet. Teile des Struckbachtals liegen im Unter-
suchungsgebiet. Der ehemalige Struckbach und heutige
Flutgraben wird im Untersuchungsgebiet nur auf einem
kleinen Abschnitt zwischen Schwartauer Allee und KarlstraBe
offen gefuhrt. Der tGberwiegende Teil des Gewassers fliel3t
verrohrt bis zu 7 Meter unter der Gelandeoberkante, verlauft
teils unter gewerblichen Bauten und miundet im Bereich der
Roddenkoppel in die Trave.

Weitere Ubergeordnete Planwerke, die wesentliche inhalt-
liche und/oder raumliche Auswirkungen auf das Untersu-
chungsgebiet haben und flr dieses Vorgaben oder Ziele
formulieren, liegen nicht vor bzw. sind, wie z.B. der Verkehrs-
entwicklungsplan, derzeit in Erarbeitung.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

+ Im Kontext des Bahntrassenausbaus wurden mehr
Larmschutz und eine Uberdeckelung der Bahntrasse
gewdlnscht.

+ Die Eigentimer:innen / Bewohner:innen der Reihenhaus-
bebauung entlang der EinsiedelstraRe bemangelten die
unzureichenden LarmschutzmafBnahmen entlang der
2008 ausgebauten Nordtangente.

+ Zahlreiche Betroffene kritisierten die seit Jahren stocken-
de Entwicklung des Schlachthofareals und forderten eine
Entwicklung dieses Bereichs, da sich der heutige Zustand
negativ auf das Stadtbild auswirke.

ToB-Beteiligung

Die Hafenumschlaganlage Roddenkoppelkai wird bis 2030
planerisch kein Hafenstandort mehr sein und ist deshalb
auch nicht mit einem Ladungspaket aus der Umschlagprog-
nose belegt. Im Hafenentwicklungsplan 2030 (HEP 2030)

ist dieser Standort nicht weiter als Teil des Handelshafens
LUbeck bewertet.

Anforderungen an die Planung

+ Das ISEK sieht eine nicht stérende, gemischte Nutzung
vor. Die im ISEK (2010) formulierte Zielsetzung einer Nut-
zungsmischung von Wohnen und Arbeiten ist im Kontext
nachfolgender und konkretisierender Planungen, insbe-
sondere dem Bebauungsplan Nr. 04.40.00 einzuordnen
(s.o0., Kap. 2.3).

+ Der Hochwasserschutz ist im Uberflutungsgefahrdeten
Bereich zu beachten.

+ Raumliche Auswirkungen des Ausbaus der Bahntrasse
LUbeck-Puttgarden gilt es zu bertcksichtigen.

+ Ein moglicher neuer Bahnhaltepunkt ist bei der Entwick-
lung des IEK zu berlcksichtigen.

+ Der Radschnellweg sollte in die Planung integriert werden.

+ Der Standort der Gleisharfe wird nicht kurzfristig zur
Verfligung stehen.

+ Die Uferkante kann im sudlichen Bereich mittelfristig
entwickelt werden, da die Hafennutzung nicht dauerhaft
bestehen bleiben muss.

+ Es besteht Bedarf nach Grin- und
Sportflachenangeboten.

+ Die Entwicklung des Schlachthofs durch den privaten
Eigentimer muss in das IEK integrierbar sein.
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2.5 Denkmalschutz, denkmalrechtliche Belange,
sonstige rechtliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einem fur die LU-
becker Handels- und Industriegeschichte sensiblen Bereich.
Als Teil des Struckbachtals mit ehemaligen Muhlenstandor-
ten (siehe Kap. 2.2 Entwicklungsgeschichte) handelt es sich
hierbei um eine historisch gewachsene Kulturlandschaft,
die durch die topografische Lage an der Einmundung des
Struckbachs in die Trave und die unmittelbare Nahe zur
Stadt gepragt ist. Mit der aufkommenden Industrialisierung
in Lubeck entstanden zahlreiche Werk- und Produktions-
anlagen zwischen Traveufer und Schwartauer Allee. Insbe-
sondere mit der Ansiedlung der Libecker Maschinenbau
Gesellschaft (LMG) entwickelte sich das Areal ab der zweiten
Halfte des 19. Jahrhunderts zu einem wesentlichen Indus-
triestandort im LUbecker Stadtgebiet.

Darlber hinaus ist aus fachplanerisch-archaologischen
Gesichtspunkten auch auf im Boden befindliche Strukturen
hinzuweisen, genaue Untersuchungen liegen hierzu jedoch
nicht vor.

Bisher wurden vereinzelte objektbezogene Untersuchungen
durchgefuhrt. Eine Ubergeordnete Bewertung der Ortsstruk-
turen in denkmalfachlicher Hinsicht ist noch nicht erfolgt.
Aufgrund der besonderen denkmalpflegerischen Bedeutung
sind die Gebdude und Anlagen des Seegrenzschlachthofs

zu einer Sachgesamtheit zusammengefasst. Eine weitere
Sachgesamtheit ,Hafenanlagen um 1900” umfasst Teile des
Roddenkoppelkais, des Behnkais auf der dstlichen Seite

der Trave und die Nordliche Wallhalbinsel. Neben weiteren
einzelnen Gebauden ist auch eine Freiflache stdostlich der
Tudorhallen denkmalgeschutzt. Zum aktuellen Untersu-
chungsstand wurden folgende Baudenkmale im Untersu-
chungsraum erkannt:

» Schwartauer Allee 38-40 (St. Matthai-Kirche Gemeindesaal
und Pastorat)

* Schwartauer Allee 39-41

+ Schwartauer Allee 44-44a (Schule)

» Schwartauer Allee 44-44a (Turnhalle)

* Schwartauer Allee 66

+ Schwartauer Allee 78 (Unterfuhrung)

+ Schwartauer Allee 78 (Viehhofkai)

+ Schwartauer Allee 78 (Viehtriftbricke)

+ Schwartauer Allee 78 (Sachgesamtheit
Seegrenzschlachthof)

* Schwartauer Allee 80 (Ehem. Pastorat)

* Schwartauer Allee 84-86

+ KatharinenstralBe 27

+ KatharinenstralBe 31

+ KatharinenstralBe 37

+ KatharinenstralBe 65

» EinsiedelstralRe 6 (Hochbunker)

* Einsiedelstral3e 6 (Schweinequarantanestall)

Seite 36

+ Einsiedelstralle 10 (Sommerhaus)
+ Einsiedelstral3e 23-31

Aus augenscheinlicher Betrachtung ist zu erwarten, dass
nach fachlicher Begutachtung weitere denkmalwurdige
Bauten und Strukturen schitzenswert sind. Diese bedtrfen
jedoch einer weitergehenden Erfassung und Prazisierung
durch die Fachamter, die im weiteren Prozessverlauf noch
vorgenommen werden mussen. Als Grundlage der projek-
tierten stadtebaulichen Neuordnung des Gebiets Nordwest
bedarf es gemall Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein
einer tiefergehenden, qualifizierten Voruntersuchung der
gewachsenen Industrielandschaft unter industriedenkmal-
fachlichen wie -archaologischen Gesichtspunkten.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der

aligemeinen Offentlichkeit

+ Es wurde von zahlreichen Betroffenen die Entwicklung
des Schlachthofareals eingefordert, um die negativen
Auswirkungen auf das Stadtbild zu Gberwinden.

T6B-Beteiligung

+ Bauseitig bedingte Bodeneingriffe (z.B. Anlage von Kellern
und Tiefgaragen) sollten moglichst auf das Notwendigste
beschrankt werden, sodass die archaologischen Befunde
weitgehend erhalten bleiben.

+ Aufgrund der hohen technischen Schwierigkeiten in

unmittelbarer Wassernahe und im Hochwasserbereich
ist eine bauvorbereitende und baubegleitende Untersu-
chung vorzusehen, die die technische Infrastruktur einer
Baustelleneinrichtung nutzen kann.

Anforderungen an die Planung

+ Zahlreiche erkannte und vermutete Denkmaler sind bei
einer Entwicklung des Gebiets zu berlcksichtigen.

+ Der Umgang mit denkmalwdirdiger Bausubstanz stellt
sowohl im Bereich des Schlachthofs als auch auf der
Roddenkoppel eine wichtige Planungsaufgabe dar. Bei
der weiteren Planung gilt es die denkmalwurdige Bau-
substanz mit méglichen Neubauplanungen sinnvoll zu
verknlpfen.

+ Diein Teilen noch gut ablesbaren, raumwirksamen Be-
zlge des Areal sind dabei zu berucksichtigen und in eine
Uberplanung aufzunehmen.
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2.6 Bevolkerungsdaten und Sozialstruktur

Die Analyse der Bevdlkerungs- und Sozialstruktur erfolgt
nicht exakt auf Ebene des Untersuchungsgebiets, da die
raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets nicht mit
der Abgrenzung der statistischen Gebiete der Hansestadt
Libeck Ubereinstimmt. Daher erfolgt die Auswertung der
Bevolkerungs- und Sozialstruktur fur einen angepassten Be-
trachtungsraum (vgl. Abb. 19). In diesem ist die die Schwar-
tauer Allee begleitende Wohnbebauung nicht enthalten, da
die statistischen Gebiete weit nach St. Lorenz Nord hinein-
reichen und eine empirische Auswertung verzerren wirden.
Aufgrund der Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet
ist davon auszugehen, dass in den Gebauden entlang der
Schwartauer Allee eine nennenswerte Anzahl an Personen
wohnt. Jedoch wird eine Betroffenheit der Bewohner:innen
von einer moglichen SanierungsmalRnahme eher gering
sein, da fur diese Siedlungsstrukturen keine Veranderungen
angestrebt werden.

Nach der o.g. Datenlage leben im angepassten Betrach-
tungsraum 674 Personen (Stand Dezember 2021). Aufgrund
des Zuschnitts der statistischen Gebiete ist ein Vergleich mit
den Bevolkerungsdaten der umliegenden Stadtteile oder der
Gesamtstadt nur begrenzt méglich; sie dienen jedoch dazu,
einen Eindruck vom Untersuchungsgebiet und seiner Um-
gebung sowie Hinweise auf mdgliche Betroffenheiten von
der Planung zu erhalten. Alle folgenden Angaben beziehen
sich, wenn nicht anders benannt, auf die letzte vorliegende
Datenerhebung 2021.

Bevdlkerungsdichte

Das Untersuchungsgebiet ist grundsatzlich diinn besiedelt,
da grof3e Teile des Gebiets durch Gewerbe, Industrie und
Brachflachen sowie durch Verkehrsanlagen gepragt sind.
Aufgrund der nicht mit dem Untersuchungsgebiet deckungs-
gleichen statistischen Gebiete ist eine weiterfihrende Aussa-
ge zur Bevodlkerungsdichte nicht zielfihrend.

Die angrenzenden Stadtteile sind in ihrer Bevdlkerungs-
dichte sehr divers, liegen aber allesamt Uber dem Lubecker
Durchschnitt (1.027 Personen pro km2):

+ St. Lorenz Nord: 1.548 Personen pro km?
+ St. Lorenz Sud: 5.374 Personen pro km?
* Innenstadt: 6.164 Personen pro km?

Das westlich an die Schwartauer Allee angrenzende Wohn-
quartier am Brolingplatz, das mit seiner Bebauung entlang
der Schwartauer Allee teilweise zum Untersuchungsgebiet
gehort, ist eines der Wohnquartiere im Stadtteil St. Lorenz
Nord mit einer sehr hohen Bevdlkerungsdichte. Hier leben
21.510 Personen.
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Entwicklung der
Einwohner:innenzahl

Die Hansestadt Libeck ist eine wachsende Stadt. Im Jahr
2021 lebten 220.056 Einwohner:innen in Libeck, was einem
Zuwachs von 0,2 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht.

Im Umfeld des Untersuchungsgebiets war die Entwicklung
indifferent:

+ Stadtteil St. Lorenz Nord: 0 %, wobei das unmittelbar
angrenzende Wohnquartier Holstentor-Nord um 0,9 %
gewachsen ist.

+ Stadtteil St. Lorenz Sud: -0.7 %

* Innenstadt: 0,3 %

Die Entwicklung im Untersuchungsgebiet, unter Betrachtung
der in der Abbildung dargestellten statistischen Gebiete,
zeigt mit einer Zunahme um 5,3 % im Vergleich zum Vorjahr
eine deutlich wachsende Tendenz - aufgrund der niedrigen
Einwohnerzahl ist der Zuwachs in absoluten Zahlen jedoch
Uberschaubar (34 Personen).



Abb. 18: Statistische Gebiete
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Bevdlkerungszusammensetzung
nach Alter

Die Bevolkerung entspricht im angepassten Betrachtungs-
raum im Wesentlichen der Alterszusammensetzung der Ge-
samtstadt. Die Altersgruppe der 0-17-Jahrigen liegt mit 13%,
ahnlich wie in St. Lorenz Nord, leicht Uber dem stadtweiten
Wert. Der Anteil der Altersgruppen der 18-65-Jahrigen liegt
hingegen mit 63 % unter dem Lubecker Durchschnitt, wo-
hingegen der Anteil der Uber-65-Jahrigen mit 24 % wieder
Uberdurchschnittlich ist.

Untersuchungsbereich 0-17-Jahrige 13 %
18-65-Jahrige 63 %
Uber-65-Jahrige 24 %

Hansestadt Libeck 0-17-Jahrige 15 %
18-65-Jahrige 61,8 %
Uber-65-Jahrige 23,2 %

St. Lorenz Nord 0-17-Jahrige 15,6 %
18-65-Jahrige 64,7 %
Uber-65-Jahrige 19,8 %

St. Lorenz Sud 0-17-Jahrige 12,5 %
18-65-Jahrige 68,4 %
Uber-65-Jahrige 19,1 %

Innenstadt 0-17-Jahrige 10,2 %
18-65-Jahrige 74 %
Uber-65-Jahrige 15,8 %

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

Von den Burger:innen wird der Stadtteil St. Lorenz Nord als
dicht besiedelter Wohnstandort beschrieben. Das Unter-
suchungsgebiet selbst wird weniger als Wohnstandort und
eher als Industrie- und Gewerbestandort wahrgenommen.

T6B-Beteiligung

Es wurden keine nennenswerten Anmerkungen gedul3ert.
Anforderungen an die Planung

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine geringe Bevolkerungs-

zahl, deren Sozialstruktur keine wesentlichen Handlungser-
fordernisse fur die Planung erkennen lasst.
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2.7 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsstatten

Das Untersuchungsgebiet ist Uberwiegend mit gewerbli-
chen Strukturen belegt. Der Bereich Roddenkoppel wurde
bereits teilweise aus der Nutzung als Hafengebiet entlassen,
ist aber bis heute durch die seit der Griinderzeit mehrfach
Uberformten industriellen Strukturen einer ehemaligen
Werft sowie von Teilen des friheren Schlachthofs gepragt.
Das Gelande hat in den vergangenen Jahrzehnten mehrfach
eine Nutzungsanderung bzw. -weiterentwicklung erfahren
(siehe Kapitel 2.2 Entwicklungsgeschichte). Im stdlichen Teil
liegt neben einer Gleisharfe der Hafenbahn ein Verladekai
am Stadtgraben, der heute fir Holzverladung vom Schiff auf
den Zug genutzt wird. Erganzend befindet sich eine Waggon-
werkstatt auf dem Areal, die fur die Hafenbahn von Bedeu-
tung ist. Alte Gleisanlagen im Gebiet sowie die Serviceein-
richtungen (Hafenbahnwerkstatt, Waggonwerkstatt) werden
laufend genutzt und haben eine unverzichtbare Funktion
und Bedeutung fur den Lubecker Hafen und en SPNV in der
Region. Sollten zugehdrige Grundstulcksteile Uberplant wer-
den, muUsste die dortige aktive Nutzung einen alternativen
Standort erhalten.

Die nérdlich auf der Roddenkoppel anschliel3enden Bereiche
umfassen Teile des ehemaligen Schlachthofs, die durch ein-
geschossige Bauten gepragt sind und gewerblich als Lager-
und teils als Produktionsort fur kleinteiliges handwerkliches
Gewerbe vermietet werden. Eine zentrale Flache liegt brach,
nachdem vor ca. zehn Jahren eines der Gebaude des ehema-
ligen Schlachthofs bis auf die Grundmauern niedergebrannt
war. An diesem Ort liegt seither eine Schotterflache, die tem-
porar als Lager genutzt wird. In diesem gesamten Bereich
sind heute ca. 30 Betriebe / gewerbetreibende Einzelperso-
nen ansassig. Der Bereich ist, insbesondere aufgrund der
groRBen Brachflachen, untergenutzt.

Mehrere Gebaude der ehemaligen Werft werden heute

von der Kulturwerft Gollan genutzt. Der Kultur- und Ver-
anstaltungsbetrieb nutzt und vermietet die Hallen fur
verschiedene Veranstaltungen. Weitere Gebaude entlang
der Bahntrasse werden durch Biros und kleinteiliges
produzierendes bzw. handwerkliches Gewerbe genutzt, das
kreativ-handwerklichen Hintergrund hat. Hierzu zahlen u.a.
eine Brauerei, eine Autowerkstatt fir Oldtimer, ein Sattler,
eine Kaffeerdsterei und ein Unternehmen fur Mébelupcy-
cling. Dieses Grundstuck widerfahrt seit einigen Jahren einen
kontinuierlichen Wandel, da vermehrt neue Nutzungen
angesiedelt werden und der Eigentimer das Ziel verfolgt,
hier ein neues ,Werftquartier” mit gewerblich-kreativen
Nutzungen zu etablieren, die eine langfristige Perspektive
fur die Entwicklung des Quartiers aufzeigen. Auf diesem
Gelande bestehen heute nach Aussage des Eigentimers bei
Zusammenrechnung aller ansassiger Unternehmen ca. 100
Arbeitsplatze.

Auf der Hohe der Zufahrt von der Einsiedelstral3e liegen die
Hallen der ehemaligen Libecker Maschinenbau Gesellschaft
(LMG). Diese umfassen eine Flache von ca. 4,5 Hektar und
sind groéRtenteils baulich miteinander verbunden. Nach
Aufgabe der Werftnutzung siedelten sich verschiedene
Betriebe (u.a. aus der Windenergiebranche) an, die jedoch
die Produktion weitestgehend eingestellt haben. Heute wer-
den die Hallen fur verschiedene Lager-, Ausstellungs- und
Produktionszwecke genutzt, wie z.B. fir eine Ausstellung von
Tiny Houses oder als Stellplatzflache fir Speditionen, was
jedoch haufig nicht Gber den Status einer Zwischennutzung
hinauskommt. Die Blrogebaude sind ebenfalls vermietet.
Am Standort befinden sich hier nach Aussage des EigentU-
mers ca. 100 Arbeitsplatze.

Im nérdlichen Teil des Gebiets an der Roddenkoppel liegt ein
Lagerhausunternehmen flr Getreide und Futterhandel. Die-
se Flache wird intensiv genutzt und sowohl Uber den Was-
serweg als auch Uber die Stral3e angedient. Die Anzahl der
Mitarbeiter:innen liegt im niedrigen zweistelligen Bereich.
Das Unternehmen ist ein veritabler Betrieb und es bestehen
keine augenscheinlichen Entwicklungserfordernisse.

Westlich der Bahntrasse liegt die in Nord-Suid-Richtung
verlaufende Schwartauer Allee. Sie bildet die stadtraumliche
Kante zwischen einem der am dichtesten besiedelten Lube-
cker Wohnquartiere auf der Westseite und einer tGberwie-
gend gewerblichen Nutzung zwischen der Schwartauer Allee
und der KatharinenstralRe entlang der Bahntrasse. Dieser ge-
werbliche Teil wird durch das seit vielen Jahren brachliegen-
de Areal des ehemaligen Schlachthofs gepragt, das seit 2016
als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz steht. Auf diesem
zentralen Bereich finden seit Langem keine Nutzungen mehr
statt. Die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts an diesem
Standort wurde politisch beschlossen. Um eine zlgige Ent-
wicklung des Areals zu ermdglichen, soll ein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefiihrt werden, dessen Vorgaben von der
Politik 2018 beschlossen wurden. Derzeit wird seitens des Ei-
gentimers an einer konkretisierten Planung fiir die kinftige
Bebauung in wechselnder Intensitat gearbeitet, die gemald
der aktuellen politischen Beschlusslage neben gewerblichen
auch Wohnnutzungen und neue Freirdume umfassen soll.
Aktuell liegen noch keine konkreten Ergebnisse, aber ein
erkennbares privates Entwicklungsinteresse vor.

Nérdlich des Schlachthofs, zwischen Schwartauer Allee,
Katharinenstral3e und KarlstraRe, sind ca. 20 gewerbliche
Handelsunternehmen und Dienstleister angesiedelt. Die
grofte Flache wird von einer Spedition eingenommen; weite-
re Nutzer sind u.a. eine Tanzschule sowie PC- und IT-Spezia-
listen. Die auf dem Geldnde stehende ehemalige Rinderauk-
tionshalle steht unter Denkmalschutz und musste bei einer
Veranderung der Strukturen in die Planung einbezogen
werden. An dem Standort befinden sich ca. 50 Arbeitsplatze.
Sudlich des ehemaligen Schlachthofs liegen das Logistik-Un-
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ternehmen Nordfrost, inkl. einer Teilflache, die bis Mitte
2023 als stadtischer Recyclinghof genutzt wurde, sowie ein
REWE-Verbrauchermarkt. Die aktuelle Gebaudestruktur des
Verbrauchermarkts erfordert Renovierungs- bzw. Sanie-
rungsmalinahmen, damit der Verbrauchermarkt an dem
Standort auch kinftig wirtschaftlich betrieben werden kann.
Entlang der Schwartauer Allee befinden sich auf der Westsei-
te einige gewerbliche Erdgeschossnutzungen in ansonsten
durch Wohnen gepragten Gebauden. In diesem Bereich
lassen sich keine funktionalen Mangel in Bezug auf die Wirt-
schaftsstruktur und die Arbeitsstatten feststellen.

An der Stral3e Bei der Lohmuhle und der KarlstraRe liegen
weitere gewerbliche Nutzungen. Hierzu zahlen zwei Hotel-
standorte, verschiedene Nahversorgungs- und Gewerbe-
angebote, Schnellrestaurants und Buroflachen. Im Bereich
der Hotels ist eine Projektentwicklung mit einer intensiven
baulichen Ausnutzung vorgesehen (vgl. Kapitel 2.3 Planungs-
rechtliche Situation). Diese Nutzungen lassen im Wesentli-
chen keine Mangel in Bezug auf die Wirtschaftsstrukturen
und die Arbeitsstatten erkennen. Der Bereich Roddenkoppel
ist insgesamt untergenutzt. Lagen die Beschaftigtenzahlen
zu Zeiten des Werftbetriebs bei 5.000 Arbeiter:innen, sind
heute nur wenige hundert Menschen hier beschaftigt. Nen-
nenswerte Flachen werden nur geringflgig genutzt, einige
Teilflachen liegen brach, sodass insbesondere im Kernbe-
reich des Untersuchungsgebiets eine Unterausnutzung
festzustellen ist. Auch die Flachen entlang der Schwartauer
Allee sind, insbesondere aufgrund der Brachflachen am
ehemaligen Schlachthof, untergenutzt und bergen ein nen-
nenswertes Potenzial fiir eine dem Standort angemessenere
Ausnutzung.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

+ Das bestehende Gewerbe am Standort soll aus Sicht eini-
ger Betroffener erhalten und nicht durch konkurrierende
Nutzungen eingeschrankt werden.

* In den Beteiligungsveranstaltungen wurde eine aktivere
Nutzung fur die Roddenkoppel mit einem gréReren Publi-
kumsverkehr als winschenswert identifiziert.

+ Einige ansassige Gewerbebetriebe wollen am Standort
verbleiben. Andere Eigentimer sehen Entwicklungspoten-
zial auch hinsichtlich einer sich verandernden Nutzung.
Beides sollte im Zuge des IEKs berucksichtigt werden.

+ Es wird der Wunsch nach einer Nutzungsmischung aus
Wohnen und Gewerbe geduBert.

+ Einige wunschen sich eine Verlagerung der Hafenbahn,
um Potenzialflachen fur eine stadtebauliche Entwicklung
zu haben, da die Potenziale h6herwertig eingeschatzt
wuirden als die aktuelle Nutzung.

+ Fur die Roddenkoppel wurden im Rahmen der
Beteiligungsveranstaltungen Gewerbe vorgeschlagen,
die aus den Bereichen Handwerk, Innovation und urbane
Produktion kommen.
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T6B-Beteiligung

+ Grundsatzlich muss die volkswirtschaftliche und klimapo-
litische sinnvolle Nutzung von Hafenanlagen Vorrang vor
einer konkurrierenden Wohnnutzung im Umfeld haben.

+ Betroffene Eisenbahninfrastrukturunternehmen sollten

direkt beteiligt werden.

Sollten planfeststellungsbedirftige Hafenanlagen mit

einer anderen Nutzung, z.B. Wohnbebauung, Gberplant

werden, muss vorab ein gesondertes Einziehungsverfah-

ren beim APV durchgefiihrt werden, mit dem der Fachpla-

nungsvorbehalt beseitigt wird.

Anforderungen an die Planung

+ Der sich abzeichnende Nutzungswandel auf der Rodden-
koppel sollte aktiv geférdert werden. Hier ergeben sich
insbesondere im zentralen Bereich Entwicklungsoptionen.

+ Es mussen zusatzliche Nutzungen fir die Roddenkoppel
gefunden werden, um die Brachflachen zu revitalisieren.

+ Vitale Betriebe sollten in ihrem Bestand geschuitzt
werden.

+ Die sich abzeichnende Planung fir das Schlachthofareal
an der Schwartauer Allee sollte - wenn zeitlich mdglich
- mit dem IEK abgestimmt werden. Hierbei sollten die
Anforderungen aus dem IEK-Prozess in das Planungs-
verfahren zum Schlachthof eingebracht werden, so dass
beide Prozesse synchronisiert werden und Synergien
entstehen kénnen.

+ Weitere Entwicklungsoptionen im westlichen Bereich

sollten aufgegriffen und im IEK vorangetrieben werden,

so dass ein attraktives, der Lage entsprechendes Stadt-
quartier entsteht.

Betroffene Eisenbahninfrastrukturunternehmen sollten in

der Planung von Beginn an berucksichtigt werden.



2.8 Eigentumsstruktur und
Entwicklungs- / Planungsabsichten

Eigentumsstruktur

Kenntnisse Uber die Eigentumsstruktur im Untersuchungs-
gebiet sind fur die Ermittlung moglicher Betroffenheiten

von einer Sanierung sowie der Mitwirkungsbereitschaft der
Grundeigentumer:innen von elementarer Bedeutung.
Insgesamt zahlt das Untersuchungsgebiet Nordwest fast 700
verschiedene Eigentiimer:innen, wovon der Uberwiegende
Teil auf der Westseite der Schwartauer Allee Wohneigentum,
zumeist in Form von Eigentumswohnungen in Mehrpar-
teienhausern, besitzt. Deren Eigentum bleibt unberthrt.
Eine detaillierte Darstellung der Eigentumsstrukturen kann
aus Datenschutzgrinden nicht in diesem Bericht erfolgen,
sondern wird in einer separaten, nichtéffentlichen Anlage
dokumentiert.

Hansestadt Liibeck

Die Hansestadt Libeck verfiigt Uber grof3flachiges Eigentum
im Bereich der Gleisharfe auf der Roddenkoppel. Weiteres
Eigentum der Stadt sind Grinflachen im ehemaligen Struck-
bachtal und eine denkmalgeschutzte ehemalige Stallung,

die zum ehemaligen Schlachthof gehérte und zwischen den
Bahnlinien des Fernverkehrs liegt. Dartber hinaus sind der
Hansestadt Lubeck die Stral3enflachen sowie einzelne kleine-
re Grundstucke zugeordnet.

Deutsche Bahn AG

Die Deutsche Bahn AG ist Eigentimerin der Bahntrasse,
die von Hamburg nach Kopenhagen durch das Unter-
suchungsgebiet verlauft. Diese Flache unterliegt dem
Fachplanungsrecht.

Privateigentum

Der groRte Teil der Grundstiicke befindet sich im Privatei-
gentum. Die Eigentumsstruktur ist heterogen und umfasst
Einzeleigentimer:innen, Eigentumsgemeinschaften und
Erbengemeinschaften. Vor allem im gewerblichen Bereich
gibt es zahlreiche Einzeleigentimer:innen und Eigentumsge-
meinschaften, die gro3flachig Grundbesitz halten. Westlich
der Schwartauer Allee sowie im sudlichen Teil der Kathari-
nenstralle und nordlich der Karlstral3e sind die Eigentums-
strukturen generell kleinteiliger gepragt, da hier Wohnnut-
zungen Uberwiegen. Auf der Roddenkoppel sowie zwischen
der Schwartauer Allee und der Katharinenstraf3e befinden
sich hingegen groRe Grundstucke im Eigentum weniger
Grundeigentimer:innen.
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Entwicklungsinteressen der
Eigentumer:innen

Die Entwicklungsabsichten der Eigentimer:innen wurden im
Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung nach § 137 BauGB
erhoben. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine
detaillierten grundstilicks- oder personenbezogenen Daten
im Untersuchungsbericht veréffentlicht. Zusammenfassend
ist festzustellen, dass in den alteren Bestandsquartieren des
Untersuchungsgebiets, die westlich der Bahntrasse liegen,
eine grundsatzliche Bereitschaft fir eine mogliche Nachver-
dichtung der gewerblichen Nutzung besteht. Interesse und
Konkretisierungsgrad sind dabei unterschiedlich ausgepragt.
Auch in den Bereichen 0Ostlich der Bahntrasse, auf der Rod-
denkoppel, sind unterschiedliche Entwicklungsabsichten und
Mitwirkungsbereitschaften zu erkennen.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

Die Entwicklungsabsichten der privaten Eigentimer:innen
werden aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht detail-
liert, sondern abstrahiert zusammengefasst. Einige Eigentu-
mer:innen zeigen ein grundsatzliches Interesse an einer ho-
heren Ausnutzung ihres Grundsticks, auch wenn hierfur bei
fast allen keine konkreten Planungen bestehen. Neben einer
Intensivierung der aktuellen Nutzungen wird von einigen
auch das Interesse geaullert, diese zu verandern (z.B. von
Gewerbe zu Wohnen), auch wenn dies in den meisten Fallen
planungsrechtlich aktuell nicht méglich ist. Andere Eigen-
tumer:innen stellen hingegen dar, dass sie keine Verande-
rungen, sondern einen Erhalt des Status quo anstreben. Bei
keinem der Eigentimer:innen gibt es eine konkrete Absicht,
den Standort zu verlassen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Veranstaltungen wurden keine
nennenswerten Belange hervorgebracht.

T6B-Beteiligung
Im Rahmen der T6B-Beteiligung sind keine relevanten Punk-
te benannt worden.

Anforderungen an die Planung

+ Die Eigentumsstruktur und die Entwicklungsabsichten der
Eigentimer:innen schliefen grundsatzlich eine planeri-
sche Entwicklung des Gebiets nicht aus.

+ GroRe und zentrale Bereiche des Gebiets befinden sich
im Privateigentum, so dass fur eine potenzielle Umnut-
zung und Weiterentwicklung des Gebiets eine Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer:innen erforderlich
sein wird. Diese ist unterschiedlich ausgepragt, manche
Eigentimer:innen zeigen primar private Entwicklungs-
absichten, andere sind offen fir mdogliche 6ffentliche
MaRnahmen. Ein grundsatzliches Entwicklungsinteresse
ist erkennbar.

* Eine potenzielle Entwicklung des Untersuchungsgebiets
hat die unterschiedlichen Grade der Mitwirkungsbereit-
schaft und Entwicklungsperspektiven zu bertcksichtigen,
da einige Teilbereiche fir eine kurzfristige Entwicklung
bereitstehen, wahrend flr eine mogliche Entwicklung
anderer Teilbereiche zunachst weitere Klarungen mit
Betroffenen vorzunehmen sind.
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2.9 Verkehr

StraBenverkehr

Das Untersuchungsgebiet ist durch grol3e Verkehrsschnei-
sen durchzogen, die zu einer raumlichen Unterteilung des
Gebiets fuhren. So teilen die Schwartauer Allee, die Katha-
rinenstral3e und die Bahntrasse Lubeck-Puttgarden das Un-
tersuchungsgebiet in nordsudlicher Richtung. Die KarlstralRe
(in Teilen Bei der LohmiUhle und EinsiedelstraRe) und die
MarienstralRe (Marienbrlicke) teilen das Gebiet in westostli-
cher Richtung. Durch die raumliche Nahe zwischen Katha-
rinenstral3e und der Bahnstrecke kommt es hier zu einer
besonders starken Zasur, welche das Untersuchungsgebiet
in die Bereiche Roddenkoppel (6stlicher Teil des Gebiets)
und St. Lorenz Nord (westlicher Teil) unterteilt.

Die KreisstraRe Einsiedelstral3e samt Eric-Warburg-Bricke
ist ein wichtiger Bestandteil der Gbergeordneten Verkehrs-
infrastruktur Libecks und entlastet als Nordtangente

die Lubecker Altstadt vom Durchgangsverkehr. Auch die
LandesstralBe Schwartauer Allee ist eine wichtige Hauptver-
kehrsstral3e zur Anbindung des Stadtteils Vorwerk und der
Stadt Bad Schwartau an Libeck und ist von Ubergeordneter
Bedeutung.

Entsprechend der primaren Nutzungsbelegung sind die
StraRen im Bereich der Roddenkoppel stark vom gewerbli-
chen Verkehr mit einem hohen Anteil an Schwerlastverkehr
gepragt. Im Bereich der Einsiedelstral3e wurden bei einer
Verkehrsuntersuchung im Jahr 2016 20.652 Kfz/24h mit
einem 15 prozentigen Anteil an Schwerlastverkehr erhoben
(siehe Tabelle Verkehrszahlen im Untersuchungsraum). Laut
Aussagen von betroffenen Eigentimer:innen an der Einsie-
delstraBBe fuhrt diese Verkehrsbelastung einhergehend mit
hohen Geschwindigkeiten (insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden) zu einer (geflhlten) Beeintrachtigung der
Lebensqualitat. Auch die Schwartauer Allee als bedeuten-
de Nord-Sud-Achse ist stark vom Durchgangsverkehr und
insbesondere nérdlich der KarlstralRe auch durch Schwer-
lastverkehr belastet.

Als besondere Stral3ensituation ist die ErschlieBung der
Roddenkoppel mit der Kulturwerft Gollan und den weiteren
gewerblichen Nutzungen als Privatstraf3e mit 6ffentlichem
Wegerecht anzumerken. Bei einer Entwicklung des Gebiets
ist die ErschlieBung daher zu prifen, auch vor dem Hin-
tergrund, dass das gesamte Areal heute eine Postanschrift
teilt (Einsiedelstral3e 6). Die Einsiedelstral3e fungiert aktuell
als Erschliefungsstralle und Ubernimmt die flachenhaf-

te ErschlieBung der dort ansassigen Gewerbe. Nach den
Richtlinien RASt 06 und RIN 2008 ist die Einsiedelstral3e der
Kategoriengruppe ErschlieBungsstralBe (ES) zuzuordnen.

Fir die Bereiche der BruickenUberfihrungen KarlstraRe /
Einsiedelstral3e und Eric-Warburg-Briicke sowie Uber die
Schlachthofbriicke am Bahnweg zum Viehhof und die
Eutiner Bricke wurden im Bebauungsplan Geh-, Fahr- und
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Leitungsrechte zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt, da
es sich hier um offentliche StralRen und Wegeverbindungen
handelt. Flr die Privatstralie, die von der Einsiedelstralle
nach Stden in das Gebiet fuhrt und dort mehrere Grund-
stlicke erschlief3t, setzt der Bebauungsplan ein Geh- und
Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger fest, um die ErschlieBung
der ansassigen Betriebe zu sichern. Die Unterfihrung der
Hafenbahngleise kann wegen des erheblichen Gefalles, der
geringen Breite sowie der engen Kurvenradien nicht (oder
nur mit erheblichen Einschrankungen) von Lkw befahren
werden.

Stellplatze

Offentliche Parkplatzflichen (jenseits des straRenbeglei-
tenden Parkens) kommen im Plangebiet nicht vor; groRere
private Stellplatzflachen befinden sich auf der nordéstlichen
Seite der EinsiedelstraBe und werden nur selten, insbeson-
dere bei GroRBveranstaltungen auf dem Gelande der Kultur-
werft genutzt.

Bahnverkehr

Die Bahnstrecke Lubeck-Puttgarden befindet sich in einem
zweigleisigen Ausbaustand. Jedoch ist mittelfristig ein drei-
oder viergleisiger Ausbau in Zusammenhang mit dem Aus-
bau des Nahverkehrs vorgesehen und in den verschiedenen
Ubergeordneten Planwerken bzw. Konzepten als Zielvorga-
ben definiert (Bundesverkehrswegeplan, Deutschlandtakt,
Bedarfsplan fir Bundesschienenwege). Zum Gleisausbau
liegen aktuell noch keine konkreten Planungen von DB AG
und NAH.SH vor, welche insb. die raumlichen Auswirkungen
verdeutlichen, weil ein zusatzlicher Flachenbedarf ausgelost
wird. Bzgl. einer inhaltlichen bzw. baulichen Verkntpfung
des Gleisausbaus mit den Mallnahmen der FFBQ-Hinter-
landanbindung liegen derzeit keine Aussagen vor - das
GroR3projekt fur die Schienenanbindung der FFBQ befindet
sich derzeit in der Anhérung und soll nach aktuellem Stand
bis zum 01.01.2029 fertiggestellt werden.

Laut Stellungnahme der Deutschen Bahn vom 18.5.2022
sind im Zusammenhang mit der FFBQ fur das Jahr 2030 fol-
gende Verkehrsmengen prognostiziert: 101 Giterzige und
20 Fernverkehrszige taglich (Summe beider Richtungen). Im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Schieneninfrastruk-
tur auf drei bzw. vier Gleise und einhergehender Erhéhung
der Verkehrsmenge sind zwischen 2025 und 2029 diverse
MaRnahmen zur Reduktion der Schall- und Erschitterungs-
immissionen entlang der Bahnstrecke auch im Bereich
Nordwest geplant. Auf der westlichen Seite sind bis zu 6 m
hohe Larmschutzwande und an der Ostseite in Teilen bis zu
4 m hohe Larmschutzwande jeweils unmittelbar neben den
Gleisen geplant. Zum Schutz der nebenliegenden Wohn-
bebauung vor Erschutterungen, sind teilweise sogenannte
besohlte Schwellen vorgesehen.



Im Sinne eines Ausbaus des regionalen Bahnverkehrs ist bei
dem o.g. Gleisausbau, welcher gem. Deutschlandtakt Kapa-
zitaten fur die Mischstrecke steigern und eine bessere Kno-
teneinbindung ermaoglichen soll, ein zusatzlicher Bahnhalte-
punkt im Bereich der EinsiedelstralRe in der Diskussion. Fur
das Jahr 2030 werden 239 Nahverkehrszige taglich (Summe
beider Richtungen) prognostiziert. Der geplante Bahnhalte-
punkt ist im Bereich Briicke Karlstral3e in stidlicher Richtung
mit einer Standardlange von 330 m zu verorten. Auch hierzu
liegen noch keine konkreten bzw. verbindlichen Planungen
seitens DB AG und NAH.SH vor. Aktuell werden Machbarkei-
ten gepruft, so dass im VU- und IEK-Prozess nur der aktu-
elle Sachstand einflieBen und berticksichtigt werden kann.
Dennoch werden die absehbaren / moéglichen raumlichen
und funktionalen Folgen insbesondere im IEK mit betrach-
tet, da der Bau der FFBQ bereits eingeleitet und bei dieser
Infrastrukturmaf3nahme von (inter-)nationaler Bedeutung
von einer mittelfristigen Realisierung ausgegangen werden
kann. Fraglos duirfte die Einrichtung eines Bahnhaltepunktes
die OPNV-Anbindung des Gebietes und der umliegenden
Stadtteile deutlich verbessern und einen Beitrag fiir eine
mogliche Regio-S-Bahn leisten.

Neben der Bahnstrecke Lubeck-Puttgarden, als Eisen-
bahninfrastruktur des Bundes befinden sich Gleisanlagen
erheblicher GroR3e (ca. 3 ha) auf dem stdlichen Teil der
Roddenkoppel. Diese sind samt einer Reparaturwerkstatt

Teil der Hafenbahn und durch die LPA Libeck in kommuna-
ler Hoheit. Eine zweite Waggonwerkstatt auf dem Gelande
der Roddenkoppel wird privatwirtschaftlich durch die Firma
Nordic Rail Service GmbH betrieben. Die Gleisanlagen der
Hafenbahn sind fur die Leistungsfahigkeit des Vorwerker
Hafens und des Skandinavienkais erforderlich und werden
auch kanftig bendtigt. Eine Verlagerung an einen anderen
Standort ist grundsatzlich méglich, solange u.a. kein im
Verfahren beteiligter Dritter ein Verkehrsbedurfnis duf3ert.
Die Kosten einer Verlagerung mussten jedoch durch die Pro-
jektentwicklung der Gesamtmalinahmen Nordwest getragen
werden. Im Bereich der Roddenkoppel werden die Gleisan-
lagen derzeit vereinzelt durch die ansassigen Unternehmen
genutzt. Die historisch gewachsenen Gleisanlagen sind
heute aufgrund ihrer Anlage nicht optimal flachensparend.
Es besteht die Annahme, dass durch eine optimierte Anord-
nung Flachen fir eine anderweitige Entwicklung freigegeben
werden kdnnten, was jedoch einen erheblichen Investitions-
bedarf auslosen durfte und erst bei einer Entwidmung der
unter Fachplanungsrecht stehenden Flachen folgen kdnnte
(Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken). Hier-
bei waren auch die ansassige Hafenbahnwerkstatt (LPA) und
die Waggonwerkstatt (Nordic Rail) zu bertcksichtigen, die
fur den Wirtschaftsstandort Lubeck und die eisenbahnge-
bundene Anbindung und ErschlieBung des Hafens weiterhin
erforderlich sind. Eine Verlagerung ist grundsatzlich an auf-
wendige Verfahren gebunden, die zudem anderen Infra-

h SV-Anteil
StraRe Jahr der DTV Kfz/24h ntel SV-Anteil Tag | SV-Anteil Nacht
Erhebung gesamt

Eric-Warburg-Bricke 2016 29.756 1.788 1.630 158
EinsiedelstralRe zwischen
JosephinenstrafRe und 2016 31.737 2.436 2.221 215
Eric-Warburg-Brucke
EinsiedelstraBe 6stlich

nsiedelstralbe ostiic 2016 20.652 3.150 2.872 278
Katharinenstralie
KarlstralRe 2017 19.581 2.416 2.202 214
Schwart All ordlich

chwartauer AAllee nordiic 2017 21.848 1.335 1217 118
KarlstralRe
Schwartauer Allee sidlich 2017 15798 512 467 45
KarlstraBe
Schv.vartaﬁler Allee nordlich 2018 14.158 517 471 46
Marienbrlcke
MarienstralRe 2018 6.791 81 74 7
Willy-Brandt-Allee/ 2019 14.454 305 278 27
Drehbrticke
Ar? der Untertrave sudlich 2019 8.565 979 248 24
Willy-Brandt-Allee
A ordlich

r? der Untertrave noérdlic 2019 16.955 386 351 35
Willy-Brandt-Allee
HafenstralBe zwischen
Hubbricke und Eric- 2016 15.352 321 293 28
Warburg-Bricke

Abb. 20: Verkehrszahlen im Untersuchungsraum
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strukturunternehmen die Méglichkeit bieten wirden, die zur
Stilllegung vorgesehenen Gleisanlagen zu Ubernehmen und
weiter zu betreiben. Aufgrund vorliegender Einschatzungen
durfte aufgrund der zentralen Lage und Nahe zum Haupt-
bahnhof Interesse bestehen, sodass ein sog. Entwidmungs-
verfahren mind. als ergebnisoffen einzustufen ist.

Hintergrundsinformation

Einer Umnutzung von Flachen, die als 6ffentliche Eisen-
bahninfrastruktur oder zugehorige Serviceeinrichtungen
gewidmet sind und als solche genutzt werden, stehen
grundsatzlich sehr hohe Anforderungen entgegen. Sie
sind durch das eisenbahnrechtliche Fachplanungsrecht
geschutzt. Eine anderweitige Nutzung erfordert die
Durchfuhrung einer Stilllegungsverfahren nach § 11 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) und im Anschluss daran
die Durchfihrung eines Verfahrens zur Freistellung von
Bahnbetriebszwecken nach & 23 AEG.

Um eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken zu
erwirken, muss ,das Interesse des Antragstellers an

der Freistellung das in Absatz 1 genannte, Uberragende
offentliche Interesse Uberwiegen, kein Verkehrsbedurfnis
mehr bestehen und langfristig eine Nutzung der Infra-
struktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr
zu erwarten sein”. Keine dieser im Gesetz genannten Vor-
aussetzungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand fur den
Bahnhof Lubeck Hafen, die Hafenbahnwerkstatt und die
Waggonwerkstat der Nordic Rail Service GmbH gegeben.
Damit ist eine Freistellung der Flachen von Bahnbetriebs-
zwecken und eine Umnutzung der Flachen rechtlich nicht
moglich. Selbst wenn die Eisenbahninfrastrukturanlagen
an eine andere geeignete Stelle verlagert werden kdnnten
(s.0.), ist eine Freistellung dieser Flachen von Bahnbe-
triebszwecken nach der verscharften Rechtslage praktisch
ausgeschlossen. Fur die erforderliche Verlagerung waren
nicht nur geeignete Grundstuicksflachen und die Finan-
zierung des Ersatzes bisheriger Anlagen, sondern auch
ein Zeitplan erforderlich, der mit der Stadtebauférderung
bzw. weiteren Gebietsentwicklung vereinbar ware. Es
erscheint unwahrscheinlich, dass fur eine Verlagerung
geeignete Grundstlicke zur Verfligung stiinden.

Die fur eine mogliche Verlagerung im Rahmen der
Machbarkeitsstudie der LPA untersuchten Flachen stehen
aufgrund Ubergeordneter Planungen oder langfristiger
anderer Nutzungen nicht zur Verfuigung. Selbst wenn
sich alle genannten Anforderungen I6sen lieRBen, bliebe
das Risiko, dass im Rahmen der oben genannten eisen-
bahnrechtlichen Verfahren ein Dritter den Betrieb der
bisherigen Anlagen Ubernahme und damit die betreffen-
den Grundstucksflachen weiterhin fir Eisenbahnzwecke
gebunden sind. Jede Verlagerung ware mit erheblichen
Kosten verbunden.
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FuB- und Radverkehr

Neben der StralRen- und Schieneninfrastruktur sind auch
gesonderte Wege fUr Ful3- und Radverkehr vorhanden: Ein
Radweg verbindet die StraRBe ,Auf der Wallhalbinsel” Gber
die Eutiner Briicke und die Gleisanlagen der Hafenbahn

mit der Katharinenstrafl3e und stellt eine Hauptverbindung
fiur den Radverkehr zwischen der Libecker Altstadt nach

St. Lorenz Nord dar; ein FuBweg zwischen Elisen- und Ein-
siedelstralRe ermdglicht als Verlangerung der Achse Kathari-
nenstralBe die Anbindung des Wohngebiets Elisenstrale mit
dem zentralen Untersuchungsgebiet.

Des Weiteren sind straenbegleitende Ful3- und teilweise
auch Radwege vorhanden. Die Radwege entlang der Schwar-
tauer Allee entsprechen in ihrem jetzigen Ausbaustand
nicht den gesetzlichen Mindestanforderungen des Radwe-
geneubaustandards. Die Gehwege sind in einem baulich
schwachen Zustand, weisen gebrochene Gehwegplatten
und Unebenheiten auf. In der Katharinenstraf3e wird ein
gesonderter Radweg nur auf der Ostseite zwischen Karlstra-
3e und Bahnweg gefiihrt. Stdlich davon ist ein schmaler
gepflasterter Streifen, der kaum als Gehweg nutzbar ist. Auf
der westlichen Seite ist der Gehweg im ndérdlichen Abschnitt
meist zugeparkt und daher nicht als solcher nutzbar.

Mit Ausnahme der Einsiedelstral3e (Abschnitt Kreisstra-

Be) ist die Infrastruktur flr Ful3- und Radverkehr auf der
Roddenkoppel, entsprechend einem Gewerbegebiet, nur
rudimentar ausgebaut und in einem mangelhaften Zustand.
So verfugt die Privatstral3e - der stidwestlich verlaufende
Teil der Einsiedelstral3e - nur tber einen einseitigen Fulweg;
Radwege sind nicht vorhanden.

OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist Uber mehrere Stadtbuslinien

in das OPNV-Netz Liibecks eingebunden. Die Haltestellen
befinden sich jedoch fast ausschlieBlich entlang der Schwar-
tauer Allee - mit Ausnahme der Haltestellen Einsiedelstrale
und Eric-Warburg-Bruicke, die aber nur in groBen Zeitabstan-
den bedient werden.

Briicken
Folgende gréRere Briickenbauwerke mussen in den kom-
menden Jahren saniert bzw. erneuert werden:

Marienbriicke: Fir die Marienbrlcke, eine 9-Feld-Stahl-
betonbriicke aus dem Jahr 1933, ist ein Ersatzneubau zu
planen, der laut ,Zustandsbericht der Altstadtbricken und
gesamtstadtisches Bauprogramm bis 2037" ab 2029 gebaut
werden soll. Durch die Querung der Bahn beansprucht die-
ser Neubau eine aufwandige und langwierige Planung. Nach
neuesten Regelungen der DB Netz AG sind die Sperrpausen
vier Jahre vor Ausfihrung anzumelden. Diese BaumaRnah-
me darf nicht gleichzeitig mit der Sanierung der Hubbriicke
und dem Neubau der KarlstralRenbrucke erfolgen.






KarlstraBenbricke: Fir die KarlstraBenbricke, eine
1-Feld-Stahlbetonplattenbalkenbriicke aus dem Jahr 1962,
ist ein Ersatzneubau zu planen, der laut ,,Zustandsbericht
der Altstadtbricken und gesamtstadtisches Bauprogramm
bis 2037" ab 2027 gebaut werden soll. Diese Baumalinahme
darf nicht gleichzeitig mit dem Neubau der Marienbrucke
erfolgen.

Schlachthofbriicke: Fur die Schlachthofbriicke, eine fir den
Rad- und FuRverkehr ausgebildetet 3-Feld-Stahlbetonplatten-
balkenbrlicke aus dem Jahr 1938, ist laut ,Zustandsbericht
der Altstadtbriicken und gesamtstadtisches Bauprogramm
bis 2037" ein Planungszeitraum in den Jahren 2030-31 und
eine Grundinstandsetzung oder ein Ersatzneubau ab 2032
geplant.

Eutiner Bricke: Fur die Eutiner Eisenbahnbriicke, eine
2-Feld-Stahlfachwerkbricke aus dem Jahr 1927, ist laut
»Zustandsbericht der Altstadtbriicken und gesamtstadtisches
Bauprogramm bis 2037" ein Planungszeitraum in den Jahren
2031-33 und ein Ersatzneubau ab 2034 geplant.

Gesamtheitliche Betrachtung

Die detaillierte Betrachtung der verkehrlichen Infrastruktur
macht deutlich, dass sich das Untersuchungsgebiet entlang
der Zasur Bahnlinie/Katharinenstral3e in einen urban-ge-
werblich gepragten Teil auf der westlichen Seite und einen
gewerblich gepragten, dstlichen Teil ,Roddenkoppel” aufteilt
und entsprechend in der Ausstattung groRRe Unterschiede
aufweist. Im westlichen Untersuchungsraum sind augen-
scheinliche bauliche Mangel in Teilbereichen festzustellen,
z.B. sichtbar an Gehwegschaden in der stdlichen Kathari-
nenstralBe oder an Teilen der straBenbegleitenden FuR3- und
Radwege entlang der Schwartauer Allee. Zusatzlich muss fur
diesen Bereich eine fehlende Querungsmaoglichkeit des nord-
lichen Schlachthofareals benannt werden. Auch das stdliche
Struckbachtal ist nicht Uber eine Wegeverbindung zu errei-
chen. Der 6stliche Teilbereich ,Roddenkoppel” ist gepragt
von der stark frequentierten Nordtangente Einsiedelstral3e
mit weitreichenden Beeintrachtigungen fur den Stadtraum
und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten. Die weitere verkehr-
liche ErschlieRung ist nur in Ansatzen vorhanden und Bedarf
eines Ausbaus, sollten sich Nutzungsanderungen in diesem
Bereich ergeben. Als groR3tes Defizit, gleichzeitig aber auch
Entwicklungspotenzial, ist die eingeschrankte Querungsmog-
lichkeit der Roddenkoppel auf der Achse Altstadt-St. Lorenz
Nord zu nennen. Hier liegen Bedarfe und augenscheinliche
Potenziale nah beieinander und wurden als ein wichtiges
Entwicklungsziel in den Beteiligungsrunden des Verfahrens
sowie in vorgelagerten Verfahren bereits mehrfach benannt.

Seite 50



Abb. 24: Katharineris




Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

Einige Ful3- und Radwege sind in schlechtem Zustand. An
der Katharinenstral3e ist ein Gehweg ganz abgesperrt.
Diese Wege sollten besser nutzbar sein.

Die Schwartauer Allee bendtigt aus Sicht vieler Beteiligter
bessere und breitere FuR- und Radwege.

Es wird ein Griinzug entlang des Wassers gewlnscht.

Die Uferkanten sollten eine (bessere) Zuganglichkeit
erhalten.

Die Schwartauer Allee hat eine groRe Barrierewirkung, die
verringert werden sollte.

Die Bahntrasse und die grof3en Grundstlickszuschnitte
wirken als Barrieren.

Es herrschen eine hohe Verkehrsbelastung und hohe
Fahrgeschwindigkeiten im nordlichen Bereich auf der Ein-
siedelstral3e. Es werden bauliche Malinahmen und eine
Uberwachung zur starkeren Einhaltung der Verkehrsre-
geln gewlnscht.

Es wird eine Verbesserung der OPNV-Anbindung ge-
winscht, insbesondere in den Abendstunden.

Sollte ein Bahnhaltepunkt in St. Lorenz Nord errichtet
werden, boéte sich dieser als Wegeverbindung Gber die
Bahntrasse zur Reduzierung der Barrierewirkung der
Bahntrasse an.

Die Marienbricke bendtigt Verbesserungen flr den Ful3-
und Radverkehr, bis die Brickensanierung umgesetzt
wird.

Es wird haufig eine zusatzliche Brickenverbindung von
der Roddenkoppel auf die Noérdliche Wallhalbinsel gefor-
dert, wie sie vor einigen Jahren modellhaft ausprobiert
wurde. Des Weiteren wird ein weiteres Brickenbauwerk
als Verlangerung in Richtung Altstadt eingebracht.
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T6B-Beteiligung

Die Querschnitte der Stral3enzlige Bei der Lohmuhle/Karl-
stralBe/Einsiedelstral3e sind nicht ausreichend dimensio-
niert fUr ein durch die Entwicklung bedingtes erhdhtes
Verkehrsaufkommen.

In Abhangigkeit der zukinftigen ErschlieRung und
Nutzungen bedarf es gegebenenfalls einer Anpassung
des bisherigen Busliniennetzes und der Standorte der
Bushaltestellen.

Samtliche Eisenbahninfrastrukturanlagen in diesem
Bereich unterliegen dem Fachplanungsrecht des Allge-
meinen Eisenbahngesetzes und sind nicht GUber Bebau-
ungsplane tberplanbar.

Eine zukinftige Uberplanung darf bestehende Baugeneh-
migungen wie die der LHG auf der Roddenkoppel nicht
negativ beeinflussen, vor allem im Hinblick auf das Thema
Larmschutz. Ein Drei-Schichtbetrieb muss zukinftig wei-
terhin méglich sein.

Im Gebiet befinden sich sechs unter Verkehr stehende
Bruckenbauwerke und eine teilabgerissene Briicke. Der
Umgang mit dieser teilabgerissenen ,Grol3e Viehtrift-
Bricke” (entweder vollstandiger Ruckbau oder Erhalt) und
instandsetzungsbedtirftigen StralRenbricke Schwartauer
Allee sind im Verfahren zu klaren.

Die Schwartauer Allee wird derzeit umgebaut.

Anforderungen an die Planung

Als zentrale Anforderung gilt es, die bestehenden Barrie-
ren bedingt durch die Verkehrsinfrastruktur abzubauen
bzw. zu reduzieren.

Bei Entwicklung der Roddenkoppel soll von Beginn an der
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur mitgeplant werden.
Dies kann unter anderem durch den Ausbau der FuR- und
Radwegeverbindung zwischen der Altstadt und St. Lorenz
Nord erfolgen.

Zur Reduktion hoher Fahrgeschwindigkeiten auf der
Einsiedelstral3e kdnnen bauliche sowie MaRnahmen zur
Uberwachung der Verkehrsregeln ergriffen werden.

Auch bedarf es Querungsmoglichkeiten bei Neuord-
nung des Schlachthofareals fiir den FuR- und Radver-
kehr und eine ebensolche ErschlieBung des Griinzuges
Struckbachtal.

Bauliche Mangel im Bereich der FuR- und Radwege mus-
sen reduziert werden.

Ausbau der FuR- und Radwege-Infrastruktur im Teilbe-
reich St. Lorenz Nord an Schwachstellen optimieren.
Bessere Anbindung des Quartiers.
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2.10 Gebaude- und Wohnungsstruktur

Der Charakter des Gebaudebestands teilt sich entlang der
Zasur der Bahnlinie in einen stadtisch-urbanen und einen
gewerblichen Teil. Im Teilbereich westlich der Schwartauer
Allee sind grinderzeitliche Gebaudestrukturen in Uberwie-
gend dreigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dach-
geschoss vorzufinden. Funktionale oder bauliche Mangel
sind hier augenscheinlich nicht zu erkennen. No6rdlich der
Kreuzung Schwartauer Allee / KarlstralRe sind solitare, Gber-
wiegend gewerblich genutzte Gebaudetypologien, wie Hotels
oder ein Gewerbezentrum, bestandspragend. Es sind verein-
zelnd Leerstande sichtbar bzw. werden durch die Eigentu-
mer:innen Veranderungsprozesse auf dem Grundstuck vor-
genommen, wie beim Hotelgebaude an der Stral3e Bei der
Lohmdhle. Das Untersuchungsgebiet schlie3t im Norden mit
der Sudseite der Elisenstral3e ab, die durch Wohnnutzung
bestimmt ist. Auch hier sind keine baulichen oder nutzungs-
spezifischen Mangel erkennbar. Entlang der stidéstlichen
Seite der Schwartauer Allee (im Untersuchungsgebiet) bis
zur MatthaistralRe befinden sich ein ebenfalls griinderzeitlich
gepragtes Wohngebiet mit einzelnen Baudenkmalern, wie
z.B. der St. Matthaikirche. Analog zur gegenuberliegenden
Stral3enseite der Schwartauer Allee kann dieser Bereich als
funktional und baulich weitgehend intakt bewertet werden.

No6rdlich der MatthaistraBe schlieRen gewerbliche Nut-
zungen in Form eines Verbrauchermarkts, eines ehem.
Recyclinghofs, eines Kiihllagers, eines unter Denkmalschutz
stehenden, tiefer liegenden Gebaudes, das von einem
Autohandler genutzt wird, sowie die Uberwiegend denk-
malgeschutzten Kerngebdude des ehemaligen Seegrenz-
schlachthofs an. Das Schlachthofareal liegt brach und weist
erhebliche bauliche Mangel auf. Der 6ffentliche Recyclinghof
wurde im Februar 2023 geschlossen. Der Verbrauchermarkt
erscheint baulich und teilweise auch funktional in einem
erneuerungsbedurftigen Zustand.

Nordlich des Schlachthofs befinden sich tGberwiegend ge-
werblich genutzte Gebaude. In diesem Bereich befindet sich
neben einer Spedition eine Tanzschule, die in einem denk-
malgeschuitzen Gebaude untergebracht ist. Zur Schwartauer
Allee befinden sich kleinteilige Gebdude, die Uberwiegend
zum Wohnen genutzt werden. Die gewerblichen Strukturen
in diesem Teilbereich erscheinen modernisierungsbedurftig
und es sollte geprift werden, ob sich fur die gewerblichen
Nutzungen ausreichend Entwicklungspotenzial am Standort
ergeben oder ggf. dem Standort angemessenere Nutzungen
gefunden werden kénnen.

Die Roddenkoppel ist gepragt durch die gewerbliche
Zweckbestimmung und teilweise ehemals hafenbezogener
Nutzung. So sind die groRflachigen Hallen und Gewerbeanla-
gen pragend fur diesen Teilraum. Der tber 3 ha umfassende
Gebaudekomplex der LMG-Hallen stellt hierbei einen beson-
ders groBen Mal3stab dar. Ein Hotel in einem ehemaligen
Sommerhaus im Stil des Rokoko &stlich und eine Ansamm-

lung von Reihenhausern nordwestlich der EinsiedelstraRe
durchbrechen dieses Siedlungsmuster und den Mal3stab.
Auf der Roddenkoppel sind Teile der Sachgesamtheit See-
grenzschlachthof vorzufinden, inklusive die Uberreste einer
ehemaligen Viehtrift, welche die Teilbereiche jenseits der
Bahngleise einmal baulich miteinander verband. Ebenfalls
denkmalgeschutzt sind mit den leerstehenden Tudorhal-
len ehemalige Werftanlagen, die sich allerdings baulich in
einem grol3en Missstand befinden. Weitere Gebaude des
ehemaligen Werftkomplexes sind als ,Werftquartier” in eine
kulturelle Nutzung tGberflhrt worden, in ihrem duReren Er-
scheinungsbild aber ihrer urspringlichen Zweckbestimmung
weitgehend erhalten geblieben. Eine Waggonwerkstatt und
Funktionsgebaude der Hafenbahn flankieren die Bebauung
am Sudende der Roddenkoppel.

Im Bereich der Roddenkoppel erscheinen einige Gebaude
sowohl baulich als auch funktional in einem schlechten oder
mindergenutzten Zustand. Diese gilt es zusammen mit einer
Betrachtung einer zukunftsfahigen Nutzung, entsprechend
der Lage im Stadtgebiet zu bewerten. Das Beispiel des
+Werftquartiers” zeigt, wie eine solche Nutzung aussehen
kann.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der

aligemeinen Offentlichkeit

+ Die Tudorhallen sollen sich als Ort fur multifunktionale
Nutzungen entwickeln.

+ Es sollte sich aus Sicht einiger Beteiligter eine raumliche
Mitte fUr das gesamte Gebiet entwickeln. Hierfur kdnnte
die Kulturwerft ein Ausgangspunkt sein.

T6B-Beteiligung

+ Die Planung von etwaigen neuen Ingenieurbauwerken
(Stutzwanden, Larmschutzwanden, Bricken) ist grund-
satzlich mit der Abteilung Briickenbau des hiesigen
Bereichs abzustimmen.

+ Separate Hinweise zur ErschlieBung von Einzelbauwerken.

Anforderungen an die Planung

+ Die Gebaudestruktur und -nutzung des Schlachthofareals
weisen erheblichen Handlungsbedarf auf, eine Neuord-
nung des gesamten Bereiches zwischen MatthaistraRe,
Schwartauer Allee, KatharinenstralRe und Karlstral3e ist
aus stadtebaulicher Sicht anzustreben.

+ Die Gebaudestruktur auf der Roddenkoppel entspricht
nicht der aktuellen Nutzung, hier bestehen Entwicklungs-
potenziale (u.a. in der Reaktivierung von Brachflachen).

+ Auch gilt es auf der Roddenkoppel bei der Umnutzung
von Gewerbegebduden Nutzungsanderungen zu prifen.
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2.11 Wohnungsmarkt in Lubeck

Der Lubecker Wohnungsmarktbericht von 2022 beschreibt
die Entwicklung des Wohnungsmarktes in den Jahren bis
2020 und gibt eine Prognose fir die kinftige Entwicklung bis
2040.

Der Libecker Wohnungsmarkt wird durch Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gepragt, in denen 68 % aller Wohnun-
gen liegen. Des Weiteren liegt der Anteil der Mietwohnun-
gen mit 67 % ebenfalls bei zwei Drittel aller Wohnungen.
Der Grof3teil der Wohnungen liegt im Segment der 3- und
4-Zimmerwohnungen.

Die Prognosen gehen von einem Anstieg der Bevélkerung
bis 2040 um ca. 5.000 Personen und somit von ca. 220.000
auf ca. 225.000 Einwohner:innen aus.

Die Zahl der Haushalte steigt aufgrund von Singularisie-
rungsprozessen starker an als die Zahl der Personen und
liegt bis 2040 bei rd. 5.200 zusatzlichen Haushalten. Aus der
Haushaltsprognose und der erforderlichen Erhéhung der
Mobilitatsreserve lasst sich ein flachenrelevanter Gesamt-
bedarf von rd. 6.500 zusatzlichen Wohneinheiten fir die
Gesamtstadt ableiten.

Der anhaltende Anstieg der Angebotsmieten, die fur
nachfragende Haushalte entscheidend sind, und die
rucklaufige Anzahl an stadtinternen Umzugen weisen auf
einen angespannten Wohnungsmarkt in der Hansestadt
LUbeck hin. Folgerichtig hat das Land Schleswig-Holstein
die Hansestadt Lubeck in die Gebietskulisse fur Stadte mit
einem angespannten Wohnungsmarkt nach & 201a BauGB
aufgenommen.

Der Wohnungsmarktbericht geht davon aus, dass aufgrund
des demografischen Wandels und der fortschreitenden
Verkleinerung der HaushaltsgroRen die Nachfrage nach klei-
neren Wohneinheiten zunehmen wird, wahrend die heute
noch hohe Nachfrage nach Einfamilienhdusern perspekti-
visch sinken wird.

Es wird somit deutlich, dass Lubeck eine Stadt mit steigender
Einwohnerzahl und wachsendem Wohnraumbedarf ist. Im
Wohnungsmarktbericht wurden potentielle Wohnbaufla-
chen auf dem gesamten Stadtgebiet identifiziert, um den
Wohnraumbedarf langfristig decken zu kénnen und um eine
Diversifizierung des Wohnungsangebots, mit einem Fokus
auf den Geschosswohnungsbau, realisieren zu kénnen. Fir
diese Entwicklung kdnnte sich auch das Untersuchungsge-
biet eignen.
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Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit

Bisher wurden keine nennenswerten AuRerungen zum The-
ma Wohnungsmarkt getroffen.

T6B-Beteiligung

Bisher gibt es keine nennenswerten, Uber die bereits im
Wohnungsmarktkonzept genannten hinausgehenden Belan-
ge, die angefuhrt wurden.

Anforderungen an die Planung

+ Esist zu prufen, ob im Untersuchungsgebiet Wohnbaufla-
chenpotenziale bestehen, um den Bedarf an zusatzlichen
Wohneinheiten anteilig zu decken.



2.12 Soziale, bildungsbezogene, kulturelle und
freizeitbezogene Infrastruktur

FUr einen innenstadtnahen Bereich in entsprechender Gro-
Be verfugt das Untersuchungsgebiet Nordwest grundsatzlich
Uber wenig soziale oder bildungsbezogene Infrastruktur,
was durch die groRenteils gewerblich gepragte Nutzung
bedingt ist. Mit der Kulturwerft Gollan ist ein kultureller
Veranstaltungsort von Uberregionaler Bedeutung entstan-
den. GroRveranstaltungen mit bis zu mehreren tausend
Menschen finden sowohl in den ehemaligen Werfthallen, als
auch auf den Freiflachen davor statt. Im Teilbereich westlich
der Bahngleise sind punktuell soziale, bildungsbezogene
oder freizeitbezogene Einrichtungen vorzufinden.

Kindertagesstatten und Schulen sind im Untersuchungsge-
biet nicht direkt vorhanden. Es liegen jedoch Kindertages-
statten und Schulen im unmittelbaren Umfeld, die derzeit
die Betreuungs- und Schulversorgung tbernehmen. Die
Schulstandorte sind laut Aussage der zustandigen Verwal-
tungsstellen jedoch nahezu ausgelastet und konnten die
Schulversorgung nicht GUbernehmen, sollte zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden. In solch einem Fall waren
Erweiterungs- und/oder Neubauten erforderlich. Bei 250
neuen Wohneinheiten ist von 11 Schiler:innen pro Jahr-
gang auszugehen, bei 500 neuen Wohneinheiten von 22
Schuler:innen. In beiden Varianten mussten die zustandigen
Schulen im Umfeld um je einen Zug pro Jahr vergroRert
werden, woflr an den Schulstandorten zusatzliche Raumka-
pazitaten zu schaffen waren. Bei einer groReren Anzahl an
Wohneinheiten sind die Bedarfe entsprechend hoher.

Sollten zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden,

sind ebenso zusatzliche Kita-Platze zu errichten. Bei ca. 250
Wohneinheiten ist von einem Bedarf an Kitaplatzen fur vier
Gruppen fur Kinder im Alter unter 3 Jahren bis zum Schul-
eintritt auszugehen. Dies entspricht einer erforderlichen
Nutzflache von 530 m2. Fur die rund 80 Kinder wird eine
zusatzliche AuBenspielflache von rd. 800 m? benétigt (Richt-
wert 10 m? pro Kind). Bei ca. 500 Wohneinheiten ist von ei-
nem Bedarf an Kitaplatzen fir sieben Gruppen fir Kinder im
Alter unter 3 Jahren bis zum Schuleintritt auszugehen. Dies
entspricht einer erforderlichen Nutzflache von rd. 790 m2.
Far die 105 Kinder wird eine zusatzliche AulRenspielflache
von rd. 1.050 m? benétigt. Bei einer grofReren Anzahl an
Wohneinheiten sind die Bedarfe entsprechend héher.

Im umliegenden Stadtgebiet besteht ein Mangel an Freizeit-
gestaltungsmaoglichkeiten fur altere Kinder und Jugendliche.
Im Zuge einer moglichen Entwicklung des Gebiets ist zu pru-
fen, ob attraktive Angebote fiir dltere Kinder und Jugendliche
geschaffen werden kdnnen (z.B. selbstorganisierte Freirdu-
me, Angebote der offenen Jugendarbeit sowie szene- und
jugendtypische Ausgestaltung).

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der
aligemeinen Offentlichkeit
Es wurden mehr Angebote fir junge Menschen gefordert.

ToB-Beteiligung

+ Die angrenzenden schulischen Einrichtungen sind an ih-
rer Kapazitatsgrenze. Bei zusatzlichem Wohnraum bedarf
es einer Erweiterung der schulischen Infrastruktur.

+ Auch die sportbezogene Infrastruktur ist an ihrer Ka-
pazitatsgrenze; es Bedarf im Untersuchungsgebiet/
in der Nahe des Untersuchungsgebiets eine neue
Drei-Felder-Halle.

+ Im Untersuchungsgebiet liegt ein Kinderspielplatz nord-
lich der Karlstral3e. Der nachste Kinderspielplatz in St.
Lorenz Nord ist an der Westhoffstral3e, der aber westlich
der Schwartauer Allee liegt, die als Barriere wirkt.

Anforderungen an die Planung

+ Die soziale Infrastruktur muss bei zusatzlichem Woh-
nungsbau erweitert werden. Schulstandorte kénnen
keine nennenswerte Anzahl an zusatzlichen Schiler:innen
aufnehmen.

+ Es sollen vielfaltige Sport- und Freitzeitangebote - wenn
moglich im Freien - geschaffen werden.

+ Die Nutzung der historischen Gebaudesubstanz fur
kulturelle Angebote soll weiter geférdert und darf nicht
eingeschrankt werden.
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2.13 Offentliche Freiflaichen

Mit Ausnahme des Grinzugs im Struckbachtal und einer klei-
nen Béschungsflache des Stadtgrabens im duRersten Stiden
sind keinerlei 6ffentliche Griin- und Freiflachen vorhanden.
Der angrenzende Kinderspielplatz Elisenstrale ist ledig-

lich von der Elisenstral3e Uber einen FuBweg zu erreichen.
Auch die Béschungsflache am Stadtgraben ist aufgrund von
Grole, Topographie und Baumbestand nicht als nutzbare
Freiflache mit Erholungsfunktion einzuordnen. Einzig das
Umfeld eines eingezdunten Wasserbeckens mit Regenruck-
haltefunktion (6stlich der Hansehalle) ist als 6ffentliche
Grunflache nutzbar.

Die Ufer- und Wasserkanten entlang des Stadtgrabens sind

aufgrund der aktuellen Nutzung sowie der fehlenden &ffentli-
chen Wegefiihrung kaum zuganglich. Die groRen Freiraumpo-
tenziale, die der Standort aufgrund seiner Wasserlage und der
Blickbeziehung zur Altstadtinsel hat, sind somit nicht erlebbar.

Die offentlich zuganglichen urbanen Freiraume reduzieren
sich im Wesentlichen auf straBenbegleitende Geh- und
Radwege, die aufgrund der hohen Verkehrsbelastung sowie
teils mangelhafter baulicher Zustande keine erkennbaren
Aufenthaltsqualitaten bieten. Es bilden sich keine urbanen
Platze als Treffpunkte oder Freiflachen als Riickzugs- und
Aufenthaltsorte. Die Freiraume erwecken Uberwiegend den
Charakter von Transitrdumen, die nicht zum Verweilen oder
zu sozialer Interaktion einladen.

Insgesamt ist im Offentlichen Raum somit ein erheblicher
Handlungsbedarf erkennbar, um das Grinflachendefizit zu
lindern sowie die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.

Durch Fachgesprache, Aussagen aus dem Freiraumpro-
gramm und die Ergebnisse der Burgerbeteiligung wurde
daruber hinaus ein Freiflachendefizit fir die umliegenden
Quartiere identifiziert. Fur die bestehende Wohnnutzung in
St. Lorenz Nord besteht aufgrund der hohen baulichen Dich-
te und der geringen Anzahl an Grinflachen eine Unterver-
sorgung jenseits des Untersuchungsgebietes. Im Falle einer
stadtebaulichen Entwicklung ist daher eine bessere Grin-
raumversorgung sowohl fur die bestehenden Quartiere als
auch fir potenzielle Nachverdichtungen zu bercksichtigen.

Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der

aligemeinen Offentlichkeit

+ Teile der Grunanlagen im Struckbachtal sind nicht nutz-
bar, da sie als Teil eines Regenruckhaltebeckens einge-
zaunt sind und die griinen Wiesen somit auch in Trocken-
zeiten nicht zuganglich sind.

+ Es wird eine Fortfiihrung des Struckbachgriinzugs in das
Untersuchungsgebiet gefordert, um ein besseres Grun-
netz entwickeln zu kénnen.

+ Das Struckbachtal sollte aus Sicht einiger Betroffener
renaturiert werden.

+ Angstrdume im 6ffentlichen Raum sollten durch bessere
Gestaltung reduziert werden.

* Es sollte eine Uferpromenade entlang des Stadtgrabens
entstehen, die eine Zuganglichkeit zum Wasser ermogli-
chen wuirde. Hier kdnnte ein linearer Park / eine groRzlgi-
ge Freiflache entstehen.

+ Die Freiflachen auf der Roddenkoppel sollten attraktiver
und gruner werden.

» Die Schwartauer Allee sollte wieder eine Allee werden, mit
beidseitigem Baumbestand.

T6B-Beteiligung

Die Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgrin und Verkehr hat
2019 mit der GbR Schwartauer Allee 139 fur die Hauser
Schwartauer Allee 139, 139 c und d sowie 139 a einen Bau-
vertrag zum Ausbau einer ErschlieBungsstral3e parallel zu
den Grundsticken geschlossen. Der Ausbau dieser Erschlie-
Bungsstralie ist erfolgt.

Der Bereich Stadtgrin und Verkehr weist darauf hin, dass
seit 1998 ein Auftrag der Birgerschaft besteht, einen Geh-
und Radweg zwischen den StraBen ,An der Hansehalle” und
«KarlstraRBe"” auf der ehemaligen Gleistrasse neu zu bauen.

St. Lorenz Nord ist gemaR Analyse im Freiraumprogramm
M3 unterversorgt mit 6ffentlichen Grunflachen.

Die wassernahen Flachen sollten im Eigentum der Hanse-
stadt Lubeck bleiben, um langfristig einen Zugriff auf die
Flachen und die Entwicklung zu gewahrleisten.

Anforderungen an die Planung

+ Als zentrale Aufgabe gilt es, das Freiraumdefizit des
Untersuchungsgebiets (und dariber hinaus auch der
angrenzenden Quartiere) durch Schaffung von neuen
Grin- und Freiraumflachen zu reduzieren.

+ Ebenso sollte die Zuganglichkeit zum Wasser verbessert
werden, um die attraktiven Lagequalitaten des Ortes
sicht- und erlebbar zu machen (s. Freiraumprogramm
M3, Offentliche erholungsrelevante Grinflachen am Ufer
erhalten und entwickeln”).

* Auch gilt es die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des
Struckbachtals als 6ffentliche Freiflache herzustellen und
die teils unterbrochenen Wegefiihrungen in Griinanlagen
zu schlieBBen.

+ Bei der Neuentwicklung des Schlachthofareals sollten von
Beginn an Freiflachen mitgeplant werden.
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2.14 Umweltsituation

Arten- und Biotopschutz

Das FHH-Gebiet Travetal (FFH DE 2127-391) schlief3t std-
westlich der Eutiner Briicke an. Insbesondere soll die Funk-
tion als Wanderkorridor zwischen dem &stlichen Hugelland
und der Ostsee sowie die Bedeutung fur Neunaugen, Fische
und die Gemeine Flussmuschel erhalten werden. Beson-
ders wichtig sind hierbei die Erhaltung weitgehend natur-
naher Gewadsserstrecken, des vielfaltigen, in Teilbereichen
noch dynamischen Erscheinungsbilds der Trave und eines
naturraumtypischen Wasserhaushalts sowie einer guten
Wasserqualitat. Auf dem Gebiet der Roddenkoppel sind

im Falle einer Entwicklung erforderliche Schutz-/ Vermei-
dungsmalinahmen (u.a. Abriss- und Bauzeitenregelungen)
fur Fledermause sowie gebaudebewohnende Héhlen- und
Nischenbriter vorzunehmen.

Entlang der gleisbegleitenden Grunflachen und der stralRen-
begleitenden Grin- und Baumflachen an der Schwartauer
Allee sowie der sudlichen KatharinenstralRe sind kleinteilige
Biotope (8 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG) festgesetzt.

Baumbestand/Baumschutz

Im Ostlichen Bereich der Roddenkoppel sind nur geringe
Baumbestande zu verzeichnen, was typisch fur ein Gewer-
begebiet ist. Auf Restflachen, insbesondere an den Gleisan-
lagen, kommt es vereinzelt zu Baumbewuchs. Entlang der
Einsiedelstral3e befinden sich einzelne strallenbegleitende
Baume, allerdings in einem teilweise schlechten Zustand und
in einem weiten Abstand, so dass sich kein griner Charakter
des StraBenraums einstellt.

Westlich der Bahnlinie ist ein stadttypischer Bestand an Bau-
men sowohl auf Grundsticken, als auch straRenbegleitend
festzustellen. Eine Ausnahme stellt die nérdliche Kathari-
nenstral3e dar, in der nur vereinzelt Baume am StralRenrand
vorzufinden sind. Vor allem im Struckbachtal stehen die
Baume dichter und bilden einen zusammenhangenden
Baumbestand.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet aufgrund der star-
ken Pragung durch Gewerbe und Verkehrsanlagen nicht
sonderlich durch Baumbestand gepragt.

Grundwasser und Entwdsserung

Der ehemalige Struckbach wird im Untersuchungsgebiet
nur auf einem kleinen Abschnitt offen gefuhrt. Er wird auf
einer Lange von 1,2 km verrohrt und unterirdisch als Flut-
graben gefuhrt. Stellenweise verlauft der Flutgraben unter
bestehenden Gebaudekomplexen, die sich im Eigentum
Dritter befinden und z.T. unter Denkmalschutz stehen (siehe
Abb. 28). Bei einer stadtebaulichen Entwicklung kénnte der
Flutgraben evtl. in die Planung integriert werden.
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Aufgrund der Uberlastung des Kanalnetzes sowie der
Schadigung des Wasserhaushalts sind eine dauerhafte
Drainage von Gebauden und die AbfUhrung des Wassers

in das Kanalnetz zukunftig nicht mehr genehmigungsfahig.
Das Mischwassersiel der Gewerbebetriebe EBL und LMG ist
insbesondere bei Extremniederschlagen einer hohen Auslas-
tung ausgesetzt. Die im Gebiet verlaufenden Kanadle sind in
folgender Karte verzeichnet und sollten bei einer eventuel-
len Neuordnung des Gebiets betrachtet werden.

Sollten Gebaude durch Keller, Tiefgaragen etc. baulich tiefer
in den Boden eingreifen, missen entsprechend notwenige
Bauanpassungen fur feuchte Béden bzw. das Bauen in der
gesattigten Zone vorgenommen werden.

Boden

Es sind mit hoher Wahrscheinlichkeit stellenweise organi-
sche Weichschichten (Torfe, Mudden) vorhanden. Im Bereich
dieser Weichschichten kann es im Untergrund zur Bildung
von Methan kommen. Methan kann Uber die Bodenluft in
Gebaude und unterirdische Anlagen (z.B. Keller, Leitungen,
Sielschachte) eindringen und dort in Verbindung mit Luft
bzw. Sauerstoff brennbare oder explosive Gasgemische
bilden. Sofern in Bereichen von kiinftigen Bauvorhaben Hin-
weise auf das Vorhandensein von organischen Weichschich-
ten mit Gesamtmadchtigkeiten von mehr als 2 m vorliegen,
sollte das Methan-Risiko durch einen Sachverstandigen
ermittelt und in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behodrde bewertet werden. Kann ein Methan-Risiko nicht
ausgeschlossen werden, sind ggf. technische Sicherungs-
malnahmen erforderlich.

Niederschlagsentwasserung/Naturliche Vorflut/Gewasser
Der hohe Grad der Versiegelung auf der Teilflache Rodden-
koppel ist fur eine nachhaltige Niederschlagsentwdasserung
und die Bewaltigung von Starkregenereignissen nachteilig.
Far etwaige Neuplanungen im Untersuchungsgebiet ist eine
wassersensible Stadtentwicklung nétig. Wichtig ist, einen ho-
hen Verdunstungsanteil zu erreichen, um die zu bewirtschaf-
tenden Wassermengen so gering wie moglich zu halten und
um ausgleichende Effekte auf das Mikroklima zu erlangen.
Ferner ist, wo moglich, die Versickerung von Niederschlags-
wasser anzustreben. Hierbei sind der Grundwasserabstand,
die Durchlassigkeit der Boden und das Vorkommen von
Altlasten zu beachten.

Klima

Das lokale Klima ist durch die Ubergangslage zwischen den
stark Uberbauten/versiegelten Industrie- und Gewerbefla-
chen mit relativ hohen Tagestemperaturen (Aufheizung)
und Abkuhlung durch Warmeabstrahlung in der Nacht
sowie dem Ausgleichsklima der Trave (hohe Luftfeuchtigkeit
durch Verdunstung in den Sommermonaten, Nebelbildung,
relativ geringe Tagestemperaturen und hohe Nachttempe-
raturen) gepragt. Die Trave hat besondere bioklimatische



Regenerationsfunktionen: Sie ist Kaltluftentstehungsgebiet
in den Sommermonaten mit Luftaustauschfunktion flr
Siedlungsgebiete.

Hochwasser

Die Roddenkoppel befindet sich teilweise innerhalb eines
Hochwasserrisikogebiets. Der potenziell durch Hochwasser
gefahrdete Bereich erstreckt sich bis zu 300 m ins Landesin-
nere. Dies gilt vornehmlich fir den Bereich der Kaianlagen
und der Lagerhallen. Aufgrund des steigenden Meeresspie-
gels ist mittel- bis langfristig mit tendenziell steigendem
Wasserpegel und extremeren Hochwasserereignissen zu
rechnen. Die potentiell Gberfluteten Flachen Gbernehmen
eine gewisse Ausgleichfunktion fur die Altstadt.

Der Landesentwicklungsplan 2021 definiert Teile des
Untersuchungsgebiets als Hochwasserrisikogebiet und ein
Vorranggebiet fur den Kustenschutz und die Klimafolgenan-
passung im Kistenbereich.

Fur die Hansestadt Lubeck gibt es noch kein Hochwasser-
schutzkonzept, das detaillierte / raumlich bezogene MafRnah-
men fir steigendes Ostseehochwasser definiert. Verschie-
dene fachliche Lésungen waren grundsatzlich technisch
méglich (weitere Uberflutungsflachen, Travesperrwerk etc.).
Hieraus folgt, dass bei einer stadtebaulichen Entwicklung zu-
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Abb. 30: Grundwasser und Entwasserung

nachst von steigenden Hochwasserereignissen ausgegangen
werden muss, so dass hierauf baulich zu reagieren ist.

Altlastenverdachtige Flachen

Im Gebiet liegen neun bestatigte Altlasten-/Altlastverdachts-
flachen, ca. zwdlf Archiv-Falle und 46 ungeprufte Verdachts-
flachen. Im Rahmen des B-Planverfahrens fiir die Rodden-
koppel (B-Plan 04.40.00) wurde eine Altlastenuntersuchung
durchgefuhrt, die aufgrund der historischen Nutzungen fur
weite Teile des Gebietes Altlastenverdachte ermittelt hat.
Diese kommen erst dann zum Tragen, wenn in den versie-
gelten Boden eingegriffen wird oder sensiblere Nutzungen
(wie z.B. Wohnen) dort verortet werden sollen. In diesen
Fallen werden weitere Untersuchungen erforderlich.

Im Bereich zwischen Warendorpplatz, DrégestraRe und Kat-
harinenstral3e ist eine Schadstofffahne im oberflachennahen
Grundwasser vorhanden. In diesem Bereich ist mit Nut-
zungseinschrankungen, z.B. bei baubegleitenden Wasserhal-
tungsmalinahmen 0.3., zu rechnen.

Im Nordwesten (Struckbach) grenzt das Planungsgebiet an
die Altablagerung ,,Deponie Lohmuhle”. In diesem Bereich
sind Nutzungseinschrankungen durch schadstoffhaltiges Si-
ckerwasser nicht auszuschlieBen und mussten bei konkreten
Planungen genauer betrachtet werden.
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Larmemissionen

Durch die Bahnlinie Lubeck-Puttgarden, die Anlagen der Ha-
fenbahn, die Ubergeordneten Verkehrsachsen Schwartauer
Allee und Einsiedel-/Karlstral3e sowie mehrere gewerbliche
Anlagen auf der ndrdlichen Roddenkoppel und dem gegen-
Uberliegenden Traveufer sind vielfaltige Larmquellen vorhan-
den, die eine bauliche Entwicklung im Untersuchungsraum
einschranken bzw. in ihrer Ausfuhrung beeinflussen.

Als weitreichendste Einschrankung ist die Auswirkung der
Larmemission durch die bestehende Bahnlinie Liibeck-Putt-
garden zu bewerten. Im Rahmen des geplanten Ausbaus der
Bahntrasse (siehe Kapitel 2.9 Verkehr) ist mit einer weiteren
Zunahme der Messwerte zu rechnen. Zwar wird im Zusam-
menhang mit der FFBQ ein Ubergesetzlicher Larmschutz
geschaffen (in Teilbereichen des Unterschungsgebietes),
jedoch werden hierfiir nur bestehende Nutzungen in die
SchutzmalRnahmen einbezogen. Es sind keine nennenswer-
ten SchutzmalRnahmen fir den Bereich der Roddenkoppel
vorgesehen. Gleiches gilt fir die nérdliche Katharinenstra-
[3e Richtung Schlachthof. Sollten neue schutzbedurftige
Nutzungen entstehen, waren (bauliche) Larmschutzmalnah-
men zu planen, die von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten vorzunehmen sind. Neben
Larmschutzwanden kdénnen grundsatzlich auch stadtebau-
liche und architektonische Lésungen verfolgt werden, die
einen passiven Larmschutz beinhalten. Dieses kdnnte durch
angepasste Gebaudestellungen mit weniger schitzenswer-
ten Nutzungen oder einer besonderen Fassadengestaltung
erfolgen.

Im Rahmen von kulturellen GroRveranstaltungen im Au-
Renbereich kommt es punktuell/temporar im Bereich der
Roddenkoppel zu Larmbeeintrachtigung der Umgebung. Die
negativen Auswirkungen von Straf3enlarm wurden innerhalb
der Burgerbeteiligung wiederholend gedaulRert. Eine stadtver-
tragliche Umgestaltung der Verkehrsachsen bei Beibehaltung
der Leistungsfahigkeit ist zu prufen.

Erschiitterungen

In unmittelbarer Nahe zur Bahntrasse Libeck-Puttgarden

ist von Erschitterungen durch Bahnverkehr auszugehen.
Zum Schutz der Wohnbebauung an der KatharinenstralBe
und EinsiedelstralBe sind im Rahmen des geplanten Ausbaus
der Bahnstrecke bauliche MalRnahmen an der Strecke zur
Reduzierung von Erschitterungen durch den Bahnverkehr
vorgesehen. Im Bereich der groRen Stral3en ist von Erschit-
terungen durch Schwerlastverkehr auszugehen.

Luftschadstoffimmissionen

GemalR Landschaftsplan liegt im Bereich der Roddenkoppel
eine vergleichsweise hohe Luftbelastung durch einen groRen
Anteil am Ort erzeugter Emissionen (z.B. durch Verkehr

oder Betriebe) vor, so dass eine relativ geringe Luftqualitat
besteht. Emmitierend sind auch der Umschlag und die Lage-
rung von Abfallen und staubigen Schittgltern.
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Ergebnisse der Beteiligung

Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB sowie der

allgemeinen Offentlichkeit

+ Larmbelastung entlang der Einsiedelstral3e, durch Schwer-
lastverkehr und hohe Fahrgeschwindigkeiten

+ Larmbelastung entlang der Schwartauer Allee

+ Haufiger wurde sich tber die Méglichkeit einer Uber-
deckelung der Bahntrasse erkundigt, die bereits in der
Vergangenheit diskutiert wurde.

+ Die Themen Hochwasser und Meeresspiegelanstieg soll-
ten berucksichtigt werden

T6B-Beteiligung

+ Schadstofffahne im oberflachennahen Grundwasser zwi-
schen Warendorpplatz, Drogestral3e und Katharinenstra-
Be (evt. Nutzungseinschrankungen bei baubegleitenden
WasserhaltungsmafRnahmen)

+ Es wird ein hochwasserangepasstes Bauen empfohlen.

Es wurde auf die hochwassersichere Ertlichtigung des
Kanalnetzes hingewiesen, da durch einen tberfluteten
Schmutzkanal die Ableitung des Abwassers nicht erfolgen
kann.

+ Flachen, die aufgrund des Hochwasserschutzes von einer
Bebauung freigehalten werden mussen, sollten multifunk-
tional genutzt werden.

+ Es besteht ein Sammler fUr die Entwasserung, der durch
das Gebiet aus St.-Lorenz Nord in Richtung des Pumpwer-
kes Einsiedel und im weiteren Verlauf in Richtung des
Zentralklarwerks verlduft. Teile des Untersuchungsgebiets
kénnten hier mit angeschlossen werden, benachbarte
Quartiere kénnten vom aktuellen Mischsystem an ein
getrenntes System angeschlossen werden.

+ Das Untersuchungsgebiet ist von kistenschutzrechtlichen
Belangen betroffen: Bereiche des Traveufers unterliegen
einer Genehmigungspflicht nach 8§80 Abs. 1 LWG. Ver-
anderungen der Ufersicherung als relevanter Genehmi-
gungstatbestand gehdrt dazu.

+ Die Wohn- und Gewerbebereiche entlang der Schwar-
tauer Allee sind aktuell im Mischsystem erschlossen.

Im gesamten Wohngebiet zwischen Brolingstral3e
und Schwartauer Allee werden auf lange Sicht zahlrei-
che TeilmaBnahmen zur Trennung der Entwasserung
erforderlich.



Anforderungen an die Planung

Die zurzeit gewerblich oder fir die Hafenbahn genutzten
Flachen der stdlichen Roddenkoppel eignen sich auf-
grund der starken Larmbelastung/Nahe zur Bahntrasse
primar nicht fir Wohnnutzung. Fir eine ergdnzende
Wohnnutzung an ausgewahlten Stellen sind besondere
SchutzmalBnahmen zu verfolgen.

Die mittlere und nordliche Roddenkoppel eignet sich zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme aufgrund der Schutzbe-
durftigkeit bestehender Gewerbebetriebe und kultureller
Veranstaltungsorte grundsatzlich nicht fir Wohnnutzung.
Erganzende gewerbliche Nutzungen sind moglich.

Fur die Neuordnung des Schlachthofareals sind im Be-
reich der Katharinenstral3e besondere bauliche Mal3nah-
men zur Erméglichung von Wohnnutzung nétig.

Die Ubergeordneten Verkehrsachsen gilt es stadtvertrag-
lich umzugestalten.

Fur die angedachten larmemittierenden Sportarten wie
z.B. eine Skateranlage und Streethockey wird gepruft,

wo diese mit der geringsten Larmbelastung positioniert
werden kénnen.

Bei Nutzungsanderungen oder Entsiegelungsmalinahmen
werden fur Flachen mit bestehenden Altlastenverdachten
weitergehende Untersuchungen und ggf. Sanierungsmal3-
nahmen erforderlich.
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2.15 Zusammenfassende Bewertung

Chancen und Potenziale

Das Untersuchungsgebiet zeigt etliche Chancen und Poten-
ziale fur eine stadtebauliche Entwicklung und Sanierung auf.
Aufgrund seiner zentraldrtlichen Lagegunst, bestehender
Flachenpotenziale, neuen und sich weiterentwickelnden Nut-
zungen sowie der gesamtstadtischen Bedeutung des Gebiets
kénnen zahlreiche Chancen und Potenziale fur eine kinftige
Entwicklung identifiziert werden.

Bauliche Struktur / Wohn- und Arbeitsstatten

+ Entlang der Schwartauer Allee bestehen grofl3e Brach-
flachen, die fUr eine stadtebauliche Entwicklung genutzt
werden kénnen. Neben Nutzungen fiir neue Bewoh-
ner:innen kénnen hier auch bestehende Mangel in der
Versorgung der bestehenden Quartiere gedeckt werden.
Ostlich der Schwartauer Allee kénnen somit Brachflichen
reaktiviert und neue Wohn- und Arbeitsstatten geschaf-
fen werden.

+ Durch eine Entwicklung des Schlachthofareals kann der
StralRenraum der Schwartauer Allee neu gefasst werden.
Hierdurch besteht die Chance, dem durch die Brachflache
seit Jahrzehnten negativem Stadtbild positive Impulse zu
geben.

+ Auf der Roddenkoppel ist in den letzten Jahren mit dem
Werftquartier, das sich rund um die Kulturwerft Gollan
entwickelt, bereits ein erster Baustein fur eine Transfor-
mation des ehemaligen Hafenareals sichtbar. Die Entwick-
lung ist positiv und die Nachfrage nach den Flachenan-
geboten ist vorhanden, was die gute Lage im Stadtraum
unterstreicht. Der besondere Charakter der ehemaligen
Werft im Hafenbereich unterstitzt die Entwicklung.

+ Es bestehen groRe Flachenpotenziale auf der Roddenkop-
pel, um die bereits eingesetzte Transformation des (ehe-
maligen) Hafenbereichs zu einem neuen Stadtquartier
weiter fortzusetzen. Hierdurch kénnen bestehende Ar-
beitsstatten gesichert, Brachflachen reaktiviert und neue
Kultur, Freizeit- und Arbeitsstatten geschaffen werden.

+ Bei der Aktivierung und Transformation der Brachfldchen
kénnen Baudenkmaler in die Entwicklung integriert wer-
den, die dem Quartier einen eigenen Charakter mit Bezug
zur ehemaligen Hafen- und Schlachthofnutzung verleihen
kénnen.

+ Durch den gegebenenfalls neu entstehenden Bahnhalte-
punkt wirde das Gebiet seine Lagegunst splrbar verbes-
sern, wodurch weitere Impulse fur eine stadtebauliche
Entwicklung zu erwarten waren.

Seite 66

Griin- und Freiraum

Die Brachflachen entlang der Schwartauer Allee sowie auf
der Roddenkoppel bieten das Potenzial, neue Grin- und
Freiflachen zu schaffen, die eine attraktive Versorgung
sowohl fir das Untersuchungsgebiet als auch das Umfeld
sicherstellen kdnnen.

Es bestehen bereits Ansatze eines griinen Wegenetzes,
vor allem im Struckbachtal. Durch eine Entwicklung des
Untersuchungsgebiets konnen diese Wegebeziehungen
gestarkt und attraktivim Grinraum gefuhrt werden.
Durch die Lage an der Trave und dem Stadtgraben beste-
hen groRRe Potenziale, eine Zuganglichkeit zum Wasser zu
schaffen, die heute im Grol3teil des Untersuchungsgebiets
nicht gegeben ist. Die Anbindung der westlichen Stadttei-
le an die Trave und den Stadtgraben werden erhebliche
Lagequalitaten entstehen lassen und kdnnen zur Attrakti-
vitat der westlich gelegenen Stadtteile spUrbar beitragen.

Verkehr und Mobilitat

Mit einer Entwicklung des Untersuchungsgebiets konnen
die groRBen Baufelder aufgebrochen und durchlassiger ge-
staltet werden, so dass die Barrieren, die die Grof3struk-
turen heute verursachen, abgebaut und die umliegenden
Quartiere besser vernetzt werden kdénnen. Dies gilt vor
allem fur den FuR- und Radverkehr.

Es besteht die Chance, die westlich gelegenen Quartiere
besser mit der Altstadt zu verknupfen.

Durch eine Aktivierung der brachliegenden Grundstlicke
sowie eine Weiterentwicklung von heute unterausgelaste-
ten Flachen muissen unter Umstanden auch die Stral3en-
raume fur die ErschlieBung umgestaltet werden. Hierbei
besteht die Chance, eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raums insgesamt und insbesondere der Ful3- und Radwe-
ge zu realisieren.

Die Strallenrdaume entlang der Schwartauer Allee bieten
Platz fur eine Neuordnung des Verkehrs mit einer Star-
kung des Ful3- und Radverkehrs.

Mit dem gegebenenfalls entstehenden zusatzlichen Bahn-
haltepunkt kénnte die Anbindung des Gebiets an den
OPNV spiirbar verbessert werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Grinzug im Struckbachtal bietet Potenzial fir eine
bessere Vernetzung der Griinwege. Zusatzlich kénnen
hier Grinraume aufgewertet werden, die insgesamt einen
Beitrag zur besseren Klimabilanz leisten.

Im Untersuchungsgebiet kdnnen die zahlreichen versie-
gelten Flachen aufgebrochen werden, um mehr Grin-
und Versickerungsflachen fir Regenwasser zu bilden, die
die Retentionsfahigkeit des Quartiers verbessern.

Durch eine aktive, hochwassergerechte Gestaltung der
Roddenkoppel kénnen Uberflutungsflachen fir Ostsee-
hochwasser langfristig gesichert und mit einer moglichen
Entwicklung des Gebiets in Einklang gebracht werden.



Gesellschaftliche / Offentliche Infrastruktur und Kultur

im Stadtteil

* Im Zuge einer méglichen Entwicklung des Gebiets kénnen
zusatzliche Angebote der gesellschaftlichen Infrastruktur
geschaffen werden, die auch die bessere Versorgung der
umliegenden Stadtteile sicherstellen.

Image und Wahrnehmung

* Durch eine Entwicklung kénnen wesentliche Impulse fir
eine positive Wahrnehmung des Gebiets in der Gesamt-
stadt ausgeldst werden. Insbesondere das seit Langem
brachliegende Schlachthofareal, das das Image des
Stadtteils nachhaltig negativ beeinflusst, kann durch eine
stadtebauliche Entwicklung zur positiven Wahrnehmung
beitragen.

+ Auf der Roddenkoppel sind in den letzten Jahren im
Werftquartier neue Nutzungen entstanden. Neben den
Konzerten in der Kulturwerft bieten verschiedene kleine
und neu entstehende Gewerbebetriebe Angebote, die
dem Quartier bereits heute ein neues und in der Ge-
samtstadt positiv wahrgenommenes Image verleihen.
Durch eine Entwicklung weiterer Bereiche auf der Rod-
denkoppel kénnen diese Impulse verstarkt werden.

Missstande gemafR § 136 BauGB /
Beurteilung der Sanierungsnot-
wendigkeit

Voraussetzungen fur die Anwendung einer stadtebaulichen
SanierungsmalRnahme sind das Vorliegen eines offentlichen
Interesses, die einheitliche und ztgige Durchfiuhrbarkeit und
das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden gemafl3
§ 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB. Bezlglich der Stadtebauli-
chen Missstande heilst es gemal Baugesetzbuch:

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen sind MaBnahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Miss-
stande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadte-
bauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen auch unter Berucksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

Somit werden zwei Arten von Missstanden unterschieden,
die sich innerhalb eines Gebietes auch Uberlagern kénnen:
Zum einen umfasst dies bauliche Méangel / Substanzschwa-
chen, zum anderen nennt das Gesetz Funktionsmangel /
-schwachen. Zur Beurteilung dieser heil3t es weiter:

Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen
Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbeson-
dere zu berlcksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der
in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in
Bezug auf

+ die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnun-
gen und Arbeitsstatten,

+ die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen
und Arbeitsstatten,

+ die Zuganglichkeit der Grundstucke,

+ die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von
Wohn- und Arbeitsstatten,

+ die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, MalR und Zustand,

+ die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Ein-
richtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesonde-
re durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

+ die vorhandene ErschlieBung,

+ die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffi-
zienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungs-
einrichtungen des Gebiets unter BerUcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

+ den flieBenden und ruhenden Verkehr,

+ Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit
des Gebiets unter Berticksichtigung seiner Versorgungs-
funktion im Verflechtungsbereich,

« die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine
Ausstattung mit und die Vernetzung von Grin- und
Freiflachen unter Berlicksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung, seine Ausstat-
tung mit Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des
Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berucksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im
Verflechtungsbereich.

Im Rahmen der VU werden im Folgenden die erkannten
stadtebaulichen Missstande gemaf: der o.g. Beurteilungs-
kriterien identifiziert und erlautert. Dies ermdglicht eine
Einschatzung, ob die Bestandsbebauung und ihre erdachten
Funktionen durch Stadtebauliche Missstande mal3geblich
gepragt sind, wodurch Aussagen getroffen werden kénnen,
inwiefern die Tatbestandsmerkmale zur Anwendung der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme gegeben sind.

Bauliche Struktur / Wohn- und Arbeitsstatten

Im Untersuchungsgebiet lassen sich unterschiedliche
Auspragungen von baulichen Mangeln (Substanzschwa-
chen) feststellen, die nachfolgend als ,gering”, ,mittel” oder
~Schwer” kategorisiert und beschrieben werden. Geringe
bauliche Mangel liegen bei intakten baulichen Anlagen vor,
bei denen einzelne bauliche Elemente veraltet wirken. Zur
Méangelbeseitigung reicht eine Instandsetzungsmaflinahme
aus. Mittlere bauliche Mangel umfassen abgangige oder feh-
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lende bauliche Elemente, die die gesamte bauliche Anlage
als veraltet und heruntergekommen erscheinen lassen. Zur
Behebung sind groRere ModernisierungsmalRnahmen, wie
z.B. eine energetische Gebaudesanierung, notwendig. Bei
schweren baulichen Mangeln ist die Funktionsfahigkeit von
einzelnen oder mehreren baulichen Elementen gravierend
beeintrachtigt, so dass die ursprungliche Nutzung nicht
mehr aufrechterhalten werden kann (z.B. aufgrund von
eingesturzten Dachern 0.3.).

+ Die Gebaude auf der Roddenkoppel weisen unterschied-
liche bauliche Zustande auf: In einem guten Zustand sind
die sanierten/teilsanierten Hallen 48, 49, der nordliche
und mittlere Bereich der Kulturwerft Gollan, das Verwal-
tungsgebaude auf der Stdseite der LMG-Hallen sowie die
Gebaude, die sich nordlich der LMG-Hallen anschlieBen.
Geringe bauliche Mangel finden sich an der Halle 50 und
den LMG-Hallen. Beide Gebaude sind intakt, weisen aber
an Turen und Fenstern bauliche Mangel auf. Mittle-
re Mangel finden sich an den noérdlichen kleinteiligen
Bauten der LMG-Hallen, dem Gewerberiegel gegentber
der Kulturwerft Gollan und den Gebauden der Hafen-
bahnmeisterei. Hier ist insbesondere eine mangelhafte
energetische Gebaudeeffizienz (fehlende Warmedam-
mung) und eine unzureichende Belichtung und Beluftung
zu erkennen. Die schwersten baulichen Mangel treten
am ehemaligen Quarantanehof, den Tudorhallen und
im stddstlichen Bereich der Kulturwerft Gollan auf. Das
Mauerwerk ist bei allen drei Gebdauden marode, bei den
beiden letztgenannten sind zudem die Dacher ganz/teil-
weise eingestlrzt. Die bauliche Beschaffenheit lasst keine
ausreichende Standsicherheit vermuten und erfullt nicht
die Anforderungen des Brandschutzes an Arbeitsstatten,
wodurch beide Gebaude/Gebaudeabschnitte derzeit nicht
nutzbar sind.

+ Auf dem Schlachthofgelande weist die gesamte Bebauung
schwerste Mangel auf: Marodes Mauerwerk, zertrim-
merte Fensterfronten und Fassaden sowie eingesturzte
Dacher sorgen fir eine akute Einsturzgefahr von Gebau-
deteilen. In den sich anschlieBenden Kihlhallen und dem
eingeschossigen Lebensmittelmarkt finden sich mittlere
bauliche Mangel, die sich vor allem aufgrund der veralte-
ten Bausubstanz ergeben.

+ Entlang der Schwartauer Allee lasst sich folgendes festhal-
ten: Die Gebaudestrukturen, die sidwestlich von Unter-
suchungsgebiet ausgerichtet sind, sind groRtenteils in
einem guten baulichen Zustand. Leichte bauliche Mangel
ergeben sich durch kaputte Fassaden und Fenster, unter
anderem an der Ecke Schwartauer Allee/Bei der LohmUh-
le. Die kleinteilige Wohn- und Gewerbebebauung, die
sich an die Roddenkoppel anschliet, weist hingegen eine
Gemengelage aus verschiedenen baulichen Missstanden
auf: Leichte bauliche Mangel finden sich unter anderem
an den Gebauden an der Schwartauer Allee/Ecke Matthai-
straRe, diese Wohngebaude stehen eng an eng; eine aus-
reichende Belichtung ist nicht gegeben. Mittlere bauliche
Mangel finden sich an der Schwartauer Allee 76 und den
umliegenden Gebauden. Die Erschlieung der Gebaude
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ist mangelhaft, teilweise ebenso die bauliche Substanz.

In einem schlechten baulichen Zustand ist das einge-
schossige Backsteingebaude an der Schwartauer Allee 66.
Es finden sich offene Bereiche in der Dachkonstruktion,
wodurch es in das Gebaude hineinregnet.

+ Am Struckbachtal sind die Gebdude und die Grundstticks-
auslastungen groftenteils in einem guten Zustand,
lediglich im duRBersten Norden lasst sich eine Brachflache
finden.

Im Hinblick auf (gesunde) Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind insb. die Altlasten- und Emissionsbelastung in dem
Untersuchungsgebiet als stadtebauliche Missstande heraus-
zustellen. Nach § 136 (3) f. BauGB sind solche Einwirkungen,
die von Grundstucken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen - d.h. insb. Larm, Verunreinigungen
und Erschiitterungen - bei der Beurteilung zu bertcksichti-
gen. Aufgrund der historischen Nutzungen ist eindeutig von
einer erheblichen Altlastenbelastung auszugehen, deren
Dimension aufgrund fehlender Untersuchungen und Daten
noch nicht bemessen werden kann. Allein die Altlasten und
Altlastenverdachtsverfalle stellen bei einer méglichen Ent-
wicklung des Gebiets eine Gefahrdung fur gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse dar. In diesem Zusammenhang sind
auch festgestellten Larm- und Schadstoffemissionen sowie
die Erschitterungen des Bahnverkehrs (siehe Kap. 2.14) zu
berucksichtigen.

Neben den genannten Substanzschwachen finden sich auch
vielfaltige Funktionsschwachen, die durch die bauliche Struk-
tur hervorgerufen werden:

+ Die vorhandenen gewerblichen GroR3strukturen ver-
hindern eine 6ffentliche Durchwegung. Hierzu zahlen
insbesondere das Schlachthofareal mit angrenzender
Bebauung zwischen Schwartauer Allee und Katharinen-
straRe, der gewerblich genutzte Bereich der LMG-Hallen
mit den nérdlich anschlieBenden Grundstlicken sowie
die Bahntrasse inklusive der Hafenbahnanlagen auf der
Roddenkoppel. Durch die fehlende Durchlassigkeit der
beschriebenen stadtebaulichen Strukturen entstehen
Barrieren zwischen St. Lorenz Nord und der Altstadt.
Hierdurch werden Ortsteile voneinander getrennt und
es entsteht der Eindruck einer Randlage. Diese Randla-
ge entspricht nicht der tatsachlichen zentralen Lage, in
Relation der Altstadt, wodurch die Lagequalitaten nicht
ausreichend genutzt werden.

+ Auf der Roddenkoppel sind groRRere Bereiche der Ge-
werbebauten sowie der Freiflachen untergenutzt, da die
Auslastung entsprechend der stadtraumlichen Lage nied-
rig ist. Einige Bereiche liegen ganzlich brach und werden
in Art und MaR der baulichen Nutzung der stadtraumlich
zentralen Lage nicht gerecht. Dadurch kann dieses Gebiet
seiner erdachten regionalplanerischen Funktion als
siedlungsstruktureller Verdichtungsbereich nicht mehr
nachkommen, wodurch ein funktionaler Mangel auftritt.
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+ Die Freiflache auf dem ehemaligen Schlachthofgelande,
die zur Katharinenstral3e ausgerichtet ist, stellt eine grol3e
Brachflache dar. Es ergeben sich gebaudeubergreifende
Leerstande, die das gesamte Entwicklungsgebiet als min-
dergenutzte Konversionsflache pragen. Dieser Bereich
wird in Art und Mal3 der baulichen Nutzung seiner Funk-
tion nicht gerecht und stellt ebenso einen funktionalen
Mangel dar.

Griin- und Freiraum

+ Die infrastrukturelle Ausstattung mit Grin- und Freirdu-
men ist sowohl fur die Nutzungen im Untersuchungs-
gebiet als auch fur die angrenzenden Wohnnutzungen

in St. Lorenz Nord mangelhaft. Es bestehen sowohl
qualitative Defizite in der Ausstattung des bestehenden
Freiraums als auch ein quantitativer Mangel an Grin- und
Freirdumen in Form von begehbaren Naherholungsfla-
chen, wodurch sich sowohl Substanzschwachen als auch
funktionale Missstande ergeben.

Qualitative Mangel und damit einhergehende Substanz-
schwachen entstehen unter anderem durch die mehr-
spurigen Verkehrsachsen (Schwartauer Allee, Karlstral3e,
Einsiedelstrale), die zu einer geringen Aufenthaltsqualitat
im offentlichen Raum entlang dieser Achsen beitragen
und Ladrmemissionen ins Gebiet auslésen.

Weitere Substanzschwachen ergeben sich dadurch, dass
die vorhandenen Freirdume sich zumeist bandférmig
entlang der Erschliefungsstral3en erstrecken, wodurch
die Grunflachen eher als Abstandsgriin und Transitraume
charakterisiert werden und zumeist nicht begehbar sind.
Offentlich zugéngliche Grinflachen fehlen mit Ausnahme
eines kleinen Bereichs am Struckbach, vollstandig. Insbe-
sondere im Bereich der Schwartauer Allee / Ecke Marien-
stral3e und der Schwartauer Allee / Karlstra3e fehlen die
straBenbegleitenden Grunflachen.

Durch die Verwilderung und Undurchlassigkeit sowie die
fehlende Gesamtvernetzung der Freirdume erzeugen die
wenigen Grinraume eher eine Barrierewirkung. Daraus
ergeben sich funktionelle Missstande in der Ausnutzung
und Erlebbarkeit des Freiraumes.

Weitere Funktionsschwachen finden sich auch im
Struckbachtal: Der Struckbach ist durch seine teilweise
unterirdische Fithrung der Offentlichkeit nicht zuganglich.
Zudem fehlt dem Struckbachtal eine Einbettung in ein
Ubergeordnetes Freiraumnetz.

Es besteht zusatzlich keine Vernetzung der benachbar-
ten Quartiere durch Grinzige und Wegeverbindungen
far den Ful3- und Radverkehr, da mégliche griine Wege-
verbindungen durch fehlende Teilstlicke zerschnitten
werden.

Die Zuganglichkeit zu den Wasserflachen am Stadtgraben
und zur Trave ist mangelhaft. Die Wasserkanten liegen
Uberwiegend auf privatem und/oder gewerblich ausge-
wiesenen Flachen, die zu groRBen Teilen untergenutzt oder
brach liegen. Die mdglichen Lagequalitdten werden nicht
ausreichend ausgeschopft.
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Es bestehen mehrere Altlastenverdachtsflachen im Un-
tersuchungsgebiet, die insbesondere bei einem Eingriff in
den Boden ein Handeln erfordern.

Verkehr und Mobilitat

Die Verkehrsinfrastruktur zeigt vielfaltige Substanzschwa-
chen auf: Geringe bauliche Mangel finden sich an der
Fahrbahn der Marienstrafe und dem stdlichen Bereich
der Schwartauer Allee: Bei beiden ist die Fahrbahnmarkie-
rung in einem schlechten Zustand und die Fahrbahn teil-
weise uneben. Die bauliche Beschaffenheit der Ful3- und
Radwege ist ebenfalls im stdlichen Bereich der Schwar-
tauer Alle mit leichten Mangeln versehen. Es finden sich
Schlaglécher und Unebenheiten auf den Radwegen und
es kommt zu Konflikten mit dem ruhenden Verkehr. Die
FuBwegeverbindung entlang der KatharinenstraRe ist in
einem schlechten Zustand, zudem fehlen ausgebildete
Seitenbereiche.

Die verkehrliche ErschlieBung und Durchwegung des
Gebiets weist zudem Funktionsschwachen auf, die sowohl
Autofahrende als auch FuBganger:innen und Radfahren-
de beeintrachtigt.

Die prioritare MIV-ErschlieBung erfolgt im nérdlichen und
westlichen Bereich des Untersuchungsgebiets (Einsiedel-
stralRe, Karlstral3e, KatharinenstraRe und Schwartauer Al-
lee). Dadurch wird die Roddenkoppel mindererschlossen
und erfahrt eine Randlage. Durch diese Mindererschlie-
Bung wird der MIV-Verkehr nicht optimal in das Gebiet
verteilt, sondern ballt sich an wenigen Orten. Besonders
storanfallig ist die Einsiedelstrale; bei Sperrung oder ho-
hem Verkehrsaufkommen kann die Roddenkoppel nicht
mit dem MIV erreicht werden.

Die genannten Hauptverkehrsstral3en wirken als Barriere
zwischen den Stadtteilen, sorgen fir eine mangelhafte
Aufenthaltsqualitdt und durchziehen das Gebiet mit
Larm- und Luftemissionen.

Bezlglich der StraRenrdume Schwartauer Allee, Einsie-
delstralBe und KarlstraRe lassen sich die hohen Fahrge-
schwindigkeiten (vor allem abends und nachts) und die
Erschitterungen durch ein hohes Aufkommen an Schwer-
lastverkehr als weitere Funktionsschwachen beschreiben.
An der Schwartauer Allee 13sst sich zudem ein hohes
Verkehrsaufkommen feststellen.

Die mitten durch das Gebiet verlaufende Bahntrasse
sorgt fUr einen zusatzlichen Larmeintrag.

Die vorhandene OPNV-Anbindung ist vor allem im Bereich
der Roddenkoppel mangelhaft. Dies ist unter anderem
durch die fehlende Ausnutzung des Gelandes begriindet.
BezUlglich der FuB- und RadwegerschlieRung fehlen
durchgangige Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung.
Es gibt keine direkte Wegeverbindung fur den Ful3- und
Radverkehr aus dem Grunderzeitviertel in St. Lorenz Nord
zur Roddenkoppel sowie zum Stadtgraben und zur Trave.
Die Wegeverbindung besteht lediglich Uber die Karlstral3e
/ Einsiedelstral3e, wodurch das Gebiet deutlich minder
erschlossen ist (Funktionsschwache).

Auch die ErschlieBung zur Innenstadt ist schlecht ausge-
bildet; die LUbecker Altstadt kann nur Gber die Eric-War-



burg-Bricke im Norden oder die Marienbricke im Stiden
erreicht werden. Sowie Uber die FulR- und Radwegbricke,
die zur Eutiner Brucke fihrt. Die ErschlieBung bleibt da-
mit deutlich hinter dem Potenzial zurtick, die Roddenkop-
pel mit der Altstadt zu verknipfen, wodurch ein funktio-
naler Mangel im Hinblick der ErschlieBung festzustellen
ist.

Die Bruckenbauwerke im Untersuchungsgebiet sind in
die Jahre gekommen und bedirfen kurz- bis mittelfristig
einer Erneuerung. Fir alle untenstehenden Briicken sind
Ersatzneubauten geplant.
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Abb. 34: Bauliche Mangel an StraBen und Briicken
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Klimaschutz und Klimaanpassung

* Insgesamt befindet sich nur ein geringer Grunflachen-
anteil im Untersuchungsgebiet, der die Aufgaben von
klimaangepassten Flachen (Retentionsflache, Schutz vor
Warmeinseln etc.) Gbernehmen kann.

+ Im noérdlichen Teil befindet sich zwar ein schmaler Grin-
zug, der jedoch nicht durchgangig ist und nur geringe
Okologische Qualitaten aufweist.

+ Im Bereich der Roddenkoppel und des Schlachthofs ist
der Versiegelungsgrad besonders hoch, entsprechend
fehlen hier Retentions-und Verdunstungsflachen. Dies ist
insbesondere aufgrund der Hochwassergefahr gemafR
HQ200 kritisch zu sehen, da ca. die Halfte der Flachen der
Roddenkoppel als hochwassergefahrdet eingestuft sind.

+ Auf den groRBen Grundstlcken 6stlich der Schwartau-
er Allee sowie Uberwiegend im Bereich Roddenkoppel
wurden bislang keine oder wenige bauliche MaRnahmen
an Gebauden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
vorgenommen.

* In jungster Zeit wurde auf den LMG-Hallen eine grof3e
PV-Anlage installiert.

+ Weitere Anpassungen im Bereich Klimaanpassung
wurden im Bereich der Kulturwerft durch kleinraumi-
ge Flachenentsiegelung vorgenommen, in den Ubrigen
Gebieten wurden keine oder nur kleinteilige MalBnahmen
umgesetzt.

Gesellschaftliche / Offentliche Infrastruktur und Kultur

im Stadtteil

+ Im Bereich der gesellschaftlichen Infrastruktur wurden
im Untersuchungsgebiet keine nennenswerten stadte-
baulichen Missstande erkannt. Dies ist u.a. auch darin
begrindet, dass das Gebiet aufgrund seiner bisherigen,
gewerblich-industriell gepragten Nutzung (bislang - bis
zur Einrichtung insb. der Kulturwerft) keine Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen beherbergte.

Image und Wahrnehmung

+ Durch grol3e und langjahrige Leerstande im Bereich des
Schlachthofs und der Tudorhallen und die daraus resul-
tierenden baulichen Missstande sind diese in der stadt-
weiten Wahrnehmung weitestgehend negativ behaftet.

* Durch die Kulturwerft ist der Bereich Roddenkoppel star-
ker in die offentliche Wahrnehmung gertickt. Gemessen
an der GroRRe des Gebiets sowie der zentraldrtlichen Lage
ist diese Wahrnehmung jedoch noch nicht angemessen
ausgepragt.

Missstdnde in der Gesamtbetrachtung

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet Substanz- und
Funktionsschwachen gemaR 8136 BauGB in erheblicher
Anzahl ermittelt werden. Die baulichen Substanzschwachen
ballen sich auf der Roddenkoppel und am Schlachthof,
wohingegen die baulichen Funktionsschwachen das gesamte
Gebiet umfassen. Bezogen auf die Grin- und Freiraumstruk-
tur konnten erhebliche Missstande festgestellt werden, die
unter anderem auf eine fehlende qualitativ hochwertige
Ausgestaltung, Vernetzung und Erlebbarkeit zurtickzufuh-
ren sind. Die verkehrlichen Missstande umfassen neben

den baulichen Mangeln insbesondere das Themenfeld der
ErschlieBung; dabei ist sowohl die GebietserschlieBung als
auch die Wegebeziehung zur Innenstadt ein erheblicher
Missstand.

Es gilt weiter zu prifen, ob zur Behebung dieser genannten
Missstande das Sanierungsrecht mit einem formlich festge-
legten Sanierungsgebiet notwendig ist und ob die weiteren
Tatbestandsmerkmale der ztgigen Durchfihrbarkeit und
des offentlichen Interesses gegeben sind. Dafur wird nach-
folgend das integrierte Entwicklungskonzept dargestellt.
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Abb. 35: Schwartauer Allee



3 Integriertes Entwicklungskonzept

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) haben die grund-

legenden Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des

Gebiets Nordwest dargestellt. Dabei wurden neben der Ver-

waltung und fachlichen Offentlichkeit auch die Grundeigen-

timer:innen, Mieter:innen, Pachter:innen und die allgemei-

ne Offentlichkeit in unterschiedlichen Formaten einbezogen.

Die ermittelten zentralen Herausforderungen der VU sind:

+ Bauliche Mangel, Uberwiegend auf der Roddenkoppel
und dem Schlachthofareal

+ funktionale Mangel durch mindergenutzte Flachen,
nahezu ausschlief3lich auf der Roddenkoppel und dem
Schlachthofareal

+ eine nicht vorhandene Zuganglichkeit groRer Are-
ale, Uberwiegend auf der Roddenkoppel und dem
Schlachthofareal

+ ein Grun- und Freiflachendefizit (inkl. Sportinfrastruktur)
im gesamten Untersuchungsgebiet, auch in der Versor-
gung der Nachbarquartiere

+ eine mangelnde ErschlieBung, Anbindung und Durchwe-
gung der Roddenkoppel und des Struckbachtals

+ mit Ausnahme des Struckbachtals ein durchweg hoher
Versieglungsgrad und eine Wasserlage, die auf klimabe-
dingte Veranderungen geringe Resilienz aufweist.

Aufgrund dieser stadtebaulichen und funktionalen Miss-
stande kann im Grundsatz eine Sanierungsnotwendigkeit
begrindet werden. Das Untersuchungsgebiet Nordwest,
bietet groRRe Entwicklungschancen, diese bestehenden
Missstande zu beheben. Mindergenutzte und brachliegende
Flachen und Gebaude beinhalten das Potenzial fur eine Neu-
strukturierung und Umnutzung sowie der Errichtung neuer
Wegeverbindungen zwischen Altstadt und St. Lorenz Nord.
Die gute Standortqualitat innerhalb Lubecks, in unmittel-
barer Nahe zur Altstadt und dem Hauptbahnhof sowie die
reizvolle Lage am Wasser lassen eine grundlegende Entwick-
lung als plausibel erscheinen. Dabei kann die vorhandene,
historische Bausubstanz (auch aufgrund ihrer Dimension)
ein Ankntpfungspunkt fir neue Entwicklungen sein: Das
~Werftquartier” steht exemplarisch fur mégliche zuklnftige
Einwicklungsrichtungen.

Die VU haben aber auch deutlich die Komplexitat der
Rahmenbedingungen aufgezeigt, die fur eine mégliche
Gebietesentwicklung maRgebend sind: So sind das Hoch-
wasserrisiko, der Denkmalschutz in groRBen Teilbereichen,
die Larmemissionen und vorgesehene MaRnahmen an
der Bahntrasse, die Plane zum Ausbau der Gleisanlagen
und zur Einrichtung eines zusatzlichen Bahnhaltepunkts

sowie die am Ort vorhandene und weiterhin bestehende
Hafenbahnnutzung von ,Gleisharfe” und Waggonwerkstatt
wesentliche ,Eckfpeiler”, die zu bertcksichtigen sind. Diese
Rahmenbedingungen schranken eine umfassende Konversi-
on des Gebietes - im Sinner einer gesamten stadtebaulichen
Neuordnung - ein.

Hervorzuheben sind zudem die kommunalen Eigentums-
verhaltnisse im Gebiet und die Mitwirkungsbereitschaft
weiterer Eigentiimer:innen. Die geringe Flachenverfiig-
barkeit schrankt die Entwicklung im Rahmen der Stadte-
bauférderung ein und erfordert die Mitwirkung von Dritten.
Abstimmungen im Rahmen von VU und IEK haben gezeigt,
dass sowohl im Bereich der nérdlichen Roddenkoppel
(LMG-Hallen, Lagerhausunternehmen) als auch der sudli-
chen Roddenkoppel (Betriebsanlagen der ,Hafenbahn / LPA)
kurzfristig keine Entwicklungsmoglichkeiten bestehen. Der
Eigentimer der Schlachthof-Flachen an der Schwartauer
Allee strebt selbst die Umsetzung der durch einen politi-
schen Beschluss formulierten Entwicklungsziele an, was
ursprunglich nachrichtlich in das IEK Gbernommen werden
sollte. Zum Stand der IEK-Erstellung lag noch kein mit der
Verwaltung abgestimmter Entwurf vor.

Diesen komplexen Rahmenbedingungen stehen die Anfor-
derungen gegenuber, die von Gesetz- und Férdermittelgeber
an stadtebauliche Sanierungsverfahren bzw. an die Stadte-
bauférderung gestellt werden: Demnach sind GesamtmaR-
nahmen mit den enthaltenen Einzelférdermalinahmen so zu
definieren, dass sie zUigig umsetzbar und zweckmaRig sind,
d.h. grundsatzlich sollte die GesamtmalRinahme Nordwest
innerhalb von 15 Jahren abgeschlossen werden. Bei der Defi-
nition von MaRBnahmen wurden die Aspekte der Realisierbar-
keit, der Finanzierbarkeit (im Sinne der Stadtebauférderung)
und der Wirkung betrachtet.

Vor diesem Hintergrund, einschlieBlich entsprechender Ab-
wagung und verwaltungsinterner Abstimmung wird ein Inte-
griertes Entwicklungskonzept (IEK) aufgestellt, auf Teilrdume
der Roddenkoppel und des Struckbachtals konzentriert.

Auf diese Weise wird ein rdumliches Entwicklungskonzept
definiert,

+ dass Missstande zu beseitigen und MalBnahmen realisie-
ren soll, die eine Aufwertung im 6ffentlichen Interesse
begriinden,

* in einem mittelfristigen Zeitraum als grundsatzlich reali-
sierbar und im Kontext der Stadtebauférderung finanzier-
bar gilt,
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+ eine AnstoRBwirkung fur eine weitere, umfassende Ge-
bietsentwicklung entfalten kann und eine planerische
Grundlage fur ggf. weitere Konversion schafft und

+ die Méglichkeit bietet, tGber inhaltliche Fortschreibungen
auf Ubergeordnete und derzeit noch offene Planungen
zum Gleisausbau, zur Einrichtung eines Bahnhaltepunk-
tes oder ggf. einer (Teil-)Verlagerung von Bahnflachen
und deren raumliche Auswirkungen planerisch reagieren
zu kénnen.

Daher bildet das IEK zum einen konkret die (Férder-)Mal3-
nahmen ab, die in den nachsten Jahren umgesetzt werden

sollen und definiert so die Ausrichtung der Gesamtmaf3-
nahme Nordwest. Zum anderen ist das IEK durchaus eine
Grundlage / ein RaumgerUst flr eine langfristige zukUnftige
Entwicklung von Nordwest, um modular weitere private und
offentliche Grundstutcksentwicklungen mittel- bis langfristig
in den Entwicklungsprozess integrieren zu kdnnen. Neben
dem Ziel- und MaBnahmenkatalog ist daher auch eine un-
verbindliche langfristige Vision als Ausblick fur eine mégliche
Fortfihrung Bestandteil dieser Planung (siehe Kapitel 7
Langfristige Gebietsentwicklung).

3.1 Leitbild und Entwicklungsziele

Die in Kapitel 3 zusammengefassten zentralen Erkenntnis-
se der VU sind die Ausgangsbasis der Leitbildentwicklung:
Ein zukunftiges Leitbild muss sich mit den vorgefundenen
baulichen Mangeln auseinandersetzen und skizzieren, mit
welchen MalBnahmen diese behoben werden kdnnen. Diese
baulichen Mangel treten sowohl flachig, als auch punktuell
insbesondere auf der Roddenkoppel und im Schlachthofa-
real auf. Auch gilt es Lésungen flr eine bessere Flachenaus-
nutzung und die Behebung funktionaler Mangel zu finden
und insgesamt eine bessere Zuganglichkeit und Anbindung
des Gebietes herzustellen. Es bedarf des Weiteren einer
Auseinandersetzung mit der mangelhaften Grinraumver-
sorgung und eine Verknipfung von Griinstrukturen sowie
MaRnahmen zur Klimaanpassung, damit das Gebiet auch zu-
kinftig resillient auf die Folgen des Klimawandels reagieren
kann. In einem ersten Schritt wurde ein Raumgerust erstellt,
welches grundsatzliche Aussagen zur Uberwindung von
Barrieren, Entwicklung von Grin- und Freirdumen und -Ach-
sen sowie zur (ibergeordneten ErschlieBung und Offnung
zur Wasserkante skizziert. Innerhalb dieses Raumgeristes
kénnen langfristig attraktive Quartiere entwickelt werden.
Aus diesem RaumgerUst lassen sich funf zentrale Entwick-
lungs- / Sanierungsziele ableiten, die zusammengenommen
das Leitbild erzeugen.
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Verbindungen ausbauen

Die fragmentierten Teilrdume sollen besser miteinander
verbunden werden, insbesondere durch die Starkung der
Durchwegbarkeit fur den FuR- und Radverkehr.

Grinraum herstellen

Das Defizit an Grinflachen soll durch die Schaffung neuer
Granraume behoben werden. Diese zusatzlichen Grun-
flachen sollen die Resilienz bei Extremwetterereignissen
erhéhen und das Mikroklima verbessern.

Wasserkante zuganglich (und nutzbar) machen

Die derzeit unzugéngliche Hafenkante soll der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden, um den 6kologischen, denk-
malpflegerischen und freizeitbezogenen Mehrwert dieser
zentralen Flache zu nutzen.

Rdume fiir Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen
Die offentlichen Freiraume im Entwicklungsgebiet sollen
dem Defizit an Freizeit- und Begegnungsflachen entgegen-
wirken. Das Raumprogramm der Freirdume muss entspre-
chende Funktionen vorsehen.

Historische Werte erhalten und in Nutzung bringen

Die maritimen historischen Gebaude und Freiflachen sind
identitatsstiftend fur das Entwicklungsgebiet und die gesam-
te Stadt. Funktionale und bauliche Anderungen sollen diese
Bestande einbeziehen, neu interpretieren und langfristig
erhalten.



Baulicher Mangel (schwere und maRige) Funktionaler Mangel und mindergenutze Fladchen Unzureichende Zuganglichkeit

Grunflachendefizit Mangelhafte ErschlieBung und Anbindung Mangelnde Klimaanpassung

Abb. 36: Mangel im Untersuchungsgebiet
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GrUnraum herstellen, auf den Klimawandel

Verbindungen ausbauen
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Abb. 37: Leitbild fur die Entwicklung

Seite 80

P N

machen

Historische Werte erhalten und in Nutzung

bringen

Wasserkante zuganglich (und nutzbar)



3.2 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das Ubergeordnete Ziel ist die Innenentwicklung des Gebiets
mit direkter Verbindung in die umliegenden Quartiere. Dabei
stehen die Bedarfe der lokalen und stadtweiten Bevdlkerung
im Mittelpunkt, wodurch sich das Gebiet Nordwest zu einem
lebendigen, aktiven und atmospharischen Raum fur die
Burger:innen Lubecks wandeln kann.

Durch die Entwicklung der Hafenflachen erhalt die Hanse-
stadt Lubeck die Méglichkeit, ihre Lage am Wasser neu zu
gestalten und ihre maritime Identitat weiter hervorzuheben.
In einer besonderen Atmosphare kann das Wasser erlebbar
und zuganglich gemacht werden, wahrend die historische
Bedeutung des Ortes bewahrt bleibt. Identitatspragende
Elemente der ehemaligen Nutzung werden erhalten, neu
interpretiert und in die Entwicklung des neuen Raumes
integriert.

Das IEK zielt darauf ab, den Zugang zum Wasser zu verbes-
sern und die Uferbereiche nutzbar zu machen. Diese Mal3-
nahmen kdnnten durch gezielte gebaudebezogene Nutzun-
gen erganzt sowie durch die Revitalisierung der Tudorhallen
und des ehemaligen Werftgelandes unterstitzt werden.

Bei der Entwicklung des Gebietes sind die Querschnittsthe-
men Klimaschutz und -folgenanpassung, Umweltschutz,
Inklusion/Barrierefreiheit, Gender Mainstreaming und
Digitalisierung von tbergeordneter Bedeutung. Aufgrund
des spezifischen, stadtrdumlichen Potenzials insbesondere
fur die stadtische Warme- und Stromplanung sollte bei allen
MaRnahmen eine multifunktionale Flachennutzung, z.B. fur
die ErschlieBung des lokalen Geothermiepotenzials gepruft
werden.

Das IEK fur Nordwest besteht aus einem zusammenhangen-
den rdumlichen Bild, welches die kiinftige Gebietsent-
wicklung aufzeigt. Dazu werden geeignete Malinahmen
definiert, die nachfolgend in einem separaten MaBnahmen-
katalog dargestellt werden.

M1 Wettbewerbsverfahren Wallhafen

M2 Uferpromenade (inkl. Eutiner Briicke und Vorhaltung
von Flachen fur FuBB- und Radwegbricke Wallhafen)

M3 Aktivitatspark

M4 Einsiedelstral3e

M5 Schiffsbauplatz

M6 Tudorhallen

M7 Struckbachtal

M8 FuR- und Radwegbricke Wallhafen

Far die einzelnen MaBnahmen werden Entwicklungsziele
definiert. Diese dienen zur Darstellung und Veranschauung
der grundsatzlichen inhaltlichen Ausrichtung der Einzelmal3-
nahmen. Fur alle EinzelmaBnahmen sind im weiteren Pro-
zess entsprechende Objektplanungen - z.T. mit vorgeschal-
teten Wettbewerbsverfahren - durchzufuhren, in denen die
konkrete Gestaltung zu erarbeiten und abzustimmen ist.
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Abb. 38: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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M1
Wettbewerbsverfahren Wallhafen

Wesentliches Ziel der Gebietsentwicklung ist es, neue Ver-
bindungen zu schaffen, Grin- und Freirdume herzustellen
und die Wasserkante zuganglich zu machen. Dafur bietet der
Bereich des Wallhafens grol3e Potenziale - vorgesehen ist
hier die Herstellung einer Uferpromenade, die idealerweise
von der Eutiner Briicke bis zum Schiffsbauplatz fuhrt.

Um die Anspriche an eine ganzheitliche Entwicklung und
einen qualitativ hochwertigen und multicodierbaren Frei-
raum zu erfillen, der in diesem Fall mehrere Einzelflachen
in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen umfasst, wird
ein freiraumplanerischer Wettbewerb als tGbergeordnete
Planung durchgefuhrt. Dieser soll voraussichtlich aus einem
Realisierungsteil bestehen, der sich auf die Malinahme 2
~Uferpromenade” bezieht, und in einem Ideenteil konzeptio-
nelle Ansatze fir einen ,Brickenschlag” entwickelt. Inhaltlich
zeigt diese MalBnahme umfassende Berthrungspunkte zur
Hafennutzung, zum Denkmalschutz und zur Klimaanpassung
auf, sodass eine entsprechende fachlich inhaltliche Abstim-
mung erforderlich ist.

Der Bedarf an Grun- und Freiflachen wurde in der VU und
anderen Planungsverfahren ermittelt. Die konzeptionelle
Idee einer ,neuen Uferkante” entstand im Zukunftsforum
unter Mitwirkung von Burger:innen und externen Fachleu-
ten. Auf diese Vorplanungen soll der Wettbewerb aufbauen
und qualifizierte Planungsideen flr die Umsetzung der
Uferpromenade ermitteln. Das Wettbewerbsergebnis soll
u.a. eine Grundlage fiir die Entwurfs- und Ausfuhrungspla-
nung der EinzelmaRnahme Uferpromenade bilden - und die
Entwicklung der weiteren Teilflachen steuern.

Aufgrund der vorhandenen Unterfihrung unter die
Bahngleise ist bereits ein Mindestmald an Anbindung der
Uferpromenade zur Roddenkoppel gegeben. Ziel der Mal3-
nahme sollte sein, dartber hinaus weitere Verbindungsmog-
lichkeiten zu schaffen und bestehende zu qualifizieren.

Eutiner Briicke

TVETTITacTTS

(Uberdachte)
* Freizeitanlage

Abb. 39: MalBnahme 1: Wettbewerbsverfahren Wallhafen
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M2
Uferpromenade

Entwicklungsziele

Kern der Entwicklung von Nordwest ist die Herstellung einer
Uferpromenade auf dem Gelande der aktuellen Holzverla-
dung am Stadtgraben / Wallhafen. Die Flache erstreckt sich
dabei von der Marienbrucke unter Bezugnahme der Eutiner
Bricke entlang des Stadtgrabens bis zum zukinftigen
Schiffsbauplatz. Die geplante Uferpromenade bezieht auch
private Grundstucke ein und besteht aus zwei Abschnitten:
Der erste Abschnitt ist durch eine weiche Béschung und na-
turnahe Grinrdume am Wasser gekennzeichnet, wohinge-
gen der zweite Abschnitt mittels denkmalgerecht sanierten
Kaimauern einen ,harten” maritmen Charakter besitzt und
an die historische Werftnutzung erinnert und diese in Szene
setzt. Daraus ergibt sich ein abwechslungsreicher neuer
stadtischer offentlicher Raum, in dem vor dem Schiffsbau-
platz auch eine private Bautatigkeit (ein Gebdude mit Gewer-
be- und Freizeitnutzungen) eingebettet ist, wodurch sich die
Passantenfrequenz erhdht. Die griine Uferpromenade am
Stadtgraben ist ein zukunftsweisendes und 6kologisch nach-
haltiges stadtisches Entwicklungsprojekt. Mit umfassenden
Ansatzen zielt das Projekt darauf ab, die Freiflachenqualitat,
das Mikroklima zu verbessern und die Uferbereiche zu-
ganglich und erlebbar zu machen. Die Entwicklungsziele
umfassen den Ausbau von Verbindungen, die Schaffung von

GrUnraumen, die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Was-
serkante sowie die Schaffung von Raumen fur Begegnung
und offentliches Leben. Die Uferpromenade ist durch das
Vorhalten von Flachen fir einen méglichen Briickenschlag
zur Nordlichen Wallhalbinsel und durch Sanierungsarbeiten
an der Eutiner Bricke mit der Noérdlichen Wallhalbinsel und
der Altstadt verknupft.

Bauliche MaBnahmen

Flachensanierung und Entsiegelung: Altlasten im Bereich
der Uferpromenade werden saniert, um gesundheitliche
und 6kologische Risiken zu minimieren. Diese MalRnahme ist
Voraussetzung fur eine Nutzung als 6ffentliche Parkflache.
Eine grof3flachige Entsiegelung der Flachen wird durch-
gefuhrt, um die Regenwasserversickerung zu verbessern
und somit die Hochwasserrisiken zu reduzieren. Dies tragt
zudem zur Verbesserung des stadtischen Mikroklimas bei.

Natiirliche Modellierung der Uferkante: Die Umgestal-
tung der Uferkante erfolgt durch eine weiche Bdschungskan-
te, die naturnahe Lebensrdume fiir Flora und Fauna schafft
und die 6kologische Vielfalt fordert.

Schwimmende Grinanlagen kénnen installiert werden, um
zusatzliche Lebensraume zu schaffen, die Wasserqualitat
zu verbessern und den Menschen einen erlebnisreichen
Zugang zum Wasser zu verschaffen. Die Herstellung einer

Abb. 40: MaBnahme 2: Uferpromenade
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nattrlich modellierten Uferkante schafft zusatzlich Kosten-
vorteile zur aufwandigen Kaimauersanierung und Instand-
haltung, die mittelfristig erforderlich wtirde.

Bepflanzung und Anlegen von AuBBenfldchen: Eine Be-
pflanzung, zum Teil extensiv, mit standortgerechten Pflan-
zenarten wird durchgefuhrt, um einen hohen 6kologischen
Wert zu gewahrleisten und das Mikroklima positiv zu beein-
flussen. Die neugestalteten AulRenflachen bieten Erholungs-
und Freizeitmdglichkeiten fur die Stadtbewohner:innen.

Wege fiir FuB- und Radverkehr: Ein durchdachtes Wege-
netz in offenporiger Ausgestaltung wird angelegt, das kom-
biniert FuBganger:innen als auch Radfahrer:innen sichere
und attraktive Verbindungen bietet. Diese Wege fordern die
nachhaltige Mobilitat und starken die Anbindung an beste-
hende stadtische Infrastrukturen.

Infrastruktur fiir Pavillons und Freizeitnutzung: Hausan-
schlusse fur Strom und Wasser kdnnen eingerichtet werden,
um die Nutzung von Pavillons als Cafés, Freizeiteinrichtun-
gen fur Vereine oder Informationsstande zu erméglichen.
Die Pavillons bieten Raum fir soziale Interaktionen und
tragen zur Belebung des Uferbereichs bei, insbesondere bei
schlechten Witterungsbedingungen oder in den Wintermo-
naten. Alternativ ist auch eine kommerzielle, gewerbliche
Nutzung der Pavillons denkbar.

Anlage von Sitzmobiliar und Fitnessgeraten: Sitzgele-
genheiten werden strategisch platziert, um Besucher:innen
entspannte Aufenthaltsmoglichkeiten zu bieten und die
Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen. Fitnessgerate und andere
Ausstattungselemente kdnnen die Nutzung durch Familien
foérdern und einen generationentbergreifenden Treffpunkt
schaffen.

Ertichtigung der Eutiner Briicke: Als primare ErschlieBung
ist die bestehende Eutiner Bricke zu ertlchtigen oder ggf.
durch einen Neubau zu ersetzen, um den ErschlieBungsan-
forderungen gerecht zu werden und die Verkehrssicherheit
zu gewahrleisten.

Die griine Uferpromenade am Stadtgraben stellt ein integ-
ratives Konzept dar, das 6kologische, soziale und stadtebau-
liche Aspekte miteinander verbindet. Durch die geplanten
MaRnahmen werden nicht nur die Freiflachenverfigbarkeit
und -qualitat der Stadt erhdht, sondern auch ein wertvoller
Beitrag zur Klimaanpassung und zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung geleistet. Die neuen Grunflachen, die verbesserte
Infrastruktur und die attraktiven Freizeitmdglichkeiten ma-
chen die Uferpromenade am Stadtgraben zu einem lebendi-
gen und einladenden Ort fur alle Burger:innen.
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M3
Aktivitatspark

Entwicklungsziele

Der Aktivitatspark ist das Herzstuck der raumlichen Ent-
wicklung in Nordwest. Er bietet vielfaltige Moglichkeiten zur
urbanen Entwicklung und Revitalisierung. Die Revitalisierung
der Flachen um die Viehtrift und der ehemaligen Quaranta-
nehalle zu einem modernen Aktivitatspark steht im Einklang
mit der kommunalen Sportentwicklungsplanung und setzt
auf ein breites, kleinteiliges Angebot an sportlichen Aktivi-
taten. Anstatt eines grof3en Sportfeldes sollen vielfaltige,
kleine Sportmdglichkeiten geschaffen werden, die Inklusion
als zentrales Thema berticksichtigen. Angedacht sind unter
anderem Slackline, Beach Volleyball, Basketball, Kraftsport-
bereiche wie Calisthenics, kleine Soccerfelder mit halbhoher
Umrandung sowie Parcours-Elemente wie Kl6tze und mog-
licherweise auch ein Pumptrack.

Die aufsuchende Jugendarbeit spielt in diesem Kontext eine
wichtige Rolle. Container bieten flexible Raumlichkeiten fur
Beratungen oder Treffen, wahrend das Gelande selbst als
Streetmekka gestaltet wird, was eine gute Verknipfung von
Sport und Jugendkultur ermdéglicht. Diese VerknlUpfung tragt
zudem dazu bei, Vandalismus zu reduzieren und die soziale
Kontrolle zu erhéhen.

Ein weiteres Highlight des Parks ist eine (teil-)Uberdachte
Sport- und Skateanlage, méglicherweise als Freilufthalle kon-
zipiert, die auch mit dem Denkmalschutz der abgebrannten
Halle harmoniert. Hier gilt das Motto: , Trocken ist wichtiger
als warm.” Eine Buhne oder Tanzflache unter Dach sowie die
Umnutzung bestehender Garagen und Schrauberwerkstat-
ten fUr Vereinsangebote und Jugendarbeit bereichern den
Park zusatzlich.

Fir Jogger:innen ist eine beleuchtete Laufstrecke eine
attraktive Erganzung, die den Park mit der Altstadt und der
Lohmdhle verbindet. Der Aktivitatspark fordert nicht nur die
sportliche Vielfalt der Region, sondern wird auch zu einem
inklusiven und kreativen Zentrum fur alle Burger:innen.Die-
se MalRnahme zielt darauf ab, das Areal durch den Ausbau
von Verbindungen, die Schaffung von Griinraumen zur Re-
aktion auf den Klimawandel, die Bereitstellung von Raumen
fur Begegnungen und 6&ffentliches Leben sowie den Erhalt
und die Nutzung historischer Werte zu einem lebendigen
Stadtraum zu transformieren. Durch die Schaffung neuer
Wege und Verbindungen zur Uferkante und zu den umlie-
genden Stadtteilen wird die Erreichbarkeit verbessert und
die Wegezeiten verkurzen sich zwischen den benachbarten
Quartieren spurbar. Dies fordert die Nutzung des Parks und
erleichtert den Zugang zu den verschiedenen freizeitbezoge-
nen Einrichtungen.

Werttquartier

(Uberdachte)
%* Freizeitanlage

Abb. 41: MalRnahme 3: Aktivitatspark
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Bauliche MaBnahmen

Flachenerwerb: Der erste Schritt besteht im Erwerb von
Teilflachen, da sich nicht bei der gesamten Flache um Grund-
sticke der Hansestadt Lubeck handelt. Dies ist Vorausset-
zung fur weitere Schritte und um eine einheitliche Entwick-
lung und Gestaltung sicherstellen zu kénnen.

Flachensanierung: Durch die gewerbliche Vornutzung ist
von Altlasten auszugehen. Bevor mit dem Bau begonnen
werden kann, missen die Bodenbeschaffenheit Uberpruft
und Altlasten entfernt werden. Hierbei sind verschiedene Va-
rianten mit unterschiedlichen Kosten méglich, abhangig von
einer Voruntersuchung und der ermittelten Kontamination
des Gelandes sowie von dem erforderllichen Bodeneingriff.

Denkmalgerechte Sanierung Backsteingebaude: Das be-
stehende Backsteingebdude wird in enger Abstimmung mit
der Denkmalpflege saniert, um die historische Substanz zu
erhalten und gleichzeitig moderne Nutzungsmoglichkeiten
zu schaffen. In dem Gebaude waren freizeitbezogene Ein-
richtung und Raume fur sportliche Aktivitaten mit kleinerem
Flachenbedarf, wie Tischtennis, Yoga oder Tanzen denkbar.
Die sich an das Gebaude anschlieBende Brachflache kdnnte
durch eine (Teil-)Uberdachung o.4. wetterunabhangige
Sport- und Freizeitangebote im Sinne einer Freilufthalle bzw.
»Halle fur Alle” ermdglichen.

Sanierung und Ertiichtigung Viehtrift auf der éstlichen
Gleisseite: Die auf dem Gelande befindlichen Teile der
historischen Viehtrift kénnen saniert und als markantes Teil-
stuck in den Park integriert werden, um die historische Funk-
tion und Asthetik zu bewahren. In einer Fortschreibung des
IEK kann Uber einen Brickenschluss mit Integration eines
moglichen Bahnhaltepunkts nachgedacht werden, wenn es
seitens der DB AG und der NAH.SH konkrete Planungen fur
den Gleisausbau und den méglichen Bahnhaltepunkt gibt.

Anlage von Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen: Um den
Park attraktiv fur alle Altersgruppen zu gestalten, werden
Sportplatze, Spielbereiche und Freizeiteinrichtungen errich-
tet. Diese fordern die korperliche Betatigung und das soziale
Miteinander. GemaR Sportentwicklungsplanung besteht
Bedarf insbesondere an nicht vereinsbezogenen, niedrig-
schwelligen Sportangeboten in diesem Stadtraum.

Ggf. Errichtung einer Gebdudekubatur Neubau: Bei Be-
darf wird ein neues Gebaude oder eine Teiliberdachung von
Sportbereichen in Anmutung der abgebrannten Quaranta-
nehalle errichtet, die sich harmonisch in das Gesamtkonzept
einfigen und den historischen Kontext wieder herstellen.
Damit soll ein witterungsunabhéangig, ganzjahrig nutzbares
Angebot bereit gehalten werden, das zusatzliche Nutzungs-
moglichkeiten bietet, wie zum Beispiel ein Café, Toiletten,
Veranstaltungsraume, eine Skateanlage sowie weitere Sport-
und Freizeitangebote.

Anlage von Sitzmobiliar und sonstigen Ausstattungs-
elementen: Sitzgelegenheiten, Beleuchtung und sonstige
Ausstattungselemente werden strategisch platziert, um den
Komfort und die Sicherheit der Besucher:innen zu erhdhen.

Bepflanzung: Eine vielfaltige Bepflanzung aus Baumen,
Stréduchern und Blumen wird vorgenommen, um die Biodi-
versitat zu fordern, Schatten zu spenden und das gesamte
Erscheinungsbild des Parks zu verschénern.

Der Aktivitatspark auf dem ehemaligen Quarantanegeldande
wird durch diese MaBnahmen zu einem lebendigen und
multifunktionalen Raum, der historische Werte bewahrt und
gleichzeitig moderne Anforderungen an stadtische Sport-,
Freizeit-, Grin- und Erholungsflachen erfullt. Durch den
sensiblen Umgang mit der Geschichte des Ortes und die
Integration zeitgemaRer Elemente wird ein einzigartiger Ort
der Bewegung, Begegnung und Erholung geschaffen, der
sowohl 6kologischen als auch sozialen Mehrwert bietet.
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M4
Einsiedelstral3e

Entwicklungsziele

Als weitere MaBnahme wird die Umgestaltung der Er-
schlieBungsanlage Einsiedelstral3e verfolgt. Diese soll die
verkehrsseitige ErschlieRung fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr und die Anlieferung sowie eine qualitatsvolle
Anbindung fur den FuB- und Radverkehr gewahrleisten.

Da dafur notwendige Flachenanteile im Einmindungsbe-
reich in Privatbesitzt liegen, muss im ersten Schritt eine
OrdnungsmaRnahme durchgefihrt werden.

Die angestrebte ErschlieBungsmalnahme soll méglichst auf
den Flurstiicken der bestehenden PrivaterschlieRung erfol-
gen, eine 6ffentliche Widmung der bisher als Privatstral3e
definierten Verkehrsflachen ist vorgesehen.
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Abb. 42: MaBnahme 4: EinsiedelstralBe
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M5
Schiffsbauplatz

Entwicklungsziele

Die Revitalisierung des brachgefallenen Werftgelandes bietet
die einmalige Mdglichkeit, an einem exponierten Standort

in Lubeck historische Werte zu bewahren und gleichzeitig
moderne Anforderungen an stadtische Kultur- und Freizeit-
réaume zu erfiillen. Die MaBnahme zielt darauf ab, das Areal
durch eine Platzgestaltung, die Zuganglichkeit und Nutzbar-
keit der Wasserkante, die Bereitstellung von Begegnungs-
réaumen und die Erhaltung historischer Werte zu einem
lebendigen Stadtraum zu transformieren. Durch eine sowohl
klima-, als auch denkmalgerechte Platzgestaltung wird das
ehemalige Gewerbeareal zum ersten Mal der Offentlichkeit
zugangig und verkorpert im besonderen Mal3e Libecks His-
torie als Werftstandort. Bei einer neuen multifunktionalen
Flachennutzung ist die Nutzung von Geothermie zu priiften.
Zudem sollte die Errichtung einer Flusswasserwarmepumpe
in Betracht gezogen werden. Regenwassermanagement-Sys-
teme werden integriert, um Uberschwemmungen vorzubeu-
gen. Die Uferbereiche werden so gestaltet, dass sie fur die
Offentlichkeit zugénglich und nutzbar werden. Es entsteht
eine Promenade mit Sitzgelegenheiten und Freizeitberei-
che, die den direkten Kontakt zum Wasser ermdglichen und
Erholung bieten. Der neu gestaltete Schiffsbauplatz soll
vielfaltige Begegnungsraume bieten mit offenen Flachen

far Veranstaltungen und ruhigen Zonen fur Erholung und
Freizeitaktivitaten. Die Geschichte des Werftgelandes kénnte
durch die denkmalgerechte Sanierung und Nutzung der
ehemaligen Werfthallen (Tudorhallen) gestarkt werden. Die
sanierten Tudorhallen werden im Norden und Westen den
Schiffsbauplatz einfassen und lassen damit eine spannende
ehemalige Werftkulisse entstehen.

Die Tudorhallen als bauliche Anlage werden einer separaten
Férdermalinahme (siehe MaBnahme 6) zugeordnet, um

die - derzeit noch offenen - Entwicklungsperspektiven des
Gebaudes zu bertcksichtigen.

Bauliche MaBnahmen

Flachenenverfiigbarkeit: Der erste Schritt besteht im Er-

werb des Grundstlcks, um die Entwicklung und Gestaltung
im Rahmen der Stadtebauférderung umsetzen zu kdnnen.

Flachensanierung: Vor der Realisierung missen voraus-
sichtlich Altlasten saniert und die Bodenbeschaffenheit tiber-
pruft werden, um eine sichere Nutzung zu gewahrleisten.
Durch die gewerbliche Vornutzung ist von umfangreichen
Altlasten auszugehen.

Platzgestaltung unter Beruicksichtigung historischer
Beziige, z.B. Entsiegelung im Bereich der ehemaligen
Slipanlagen: Historische Elemente, wie die ehemaligen
Slipanlagen, kénnen freigelegt und in die Platzgestaltung in-
tegriert werden, um die Geschichte des Geldndes sichtbar zu
machen. Gleichzeitig soll durch grine und blaue Elemente
die ehemalige Slipanlage stilisiert interpretiert werden.



Platzgestaltung unter Beruicksichtigung historischer
Beziige, z.B. Verwendung von historischem Oberfldchen-
material: Historische Materialien, wie Pflastersteine werden
wiederverwendet, um den historischen Charakter des Gelan-
des zu erhalten.

Anlage von Sitzmobiliar und sonstigen Ausstattungs-
elementen: Sitzgelegenheiten, Beleuchtung und andere
Ausstattungselemente werden strategisch platziert, um den
Komfort und die Sicherheit der Besucher:innen zu erhdhen.

Kaimauerinstandhaltung: Die Kaimauern mussen nach
eingehenden Untersuchungen instandgesetzt werden, um
ihre strukturelle Integritat zu gewahrleisten und die Uferbe-
reiche sicher und attraktiv zu gestalten.

Durch die Revitalisierung des brachgefallenen Schiffsbau-
platzes wird dieser Ort zu einem lebendigen und multifunk-
tionalen Raum, der historische Werte bewahrt und gleich-
zeitig moderne Anforderungen an stadtische Kultur- und
Erholungsflachen erfillt.

Durch den sensiblen Umgang mit der Geschichte des Ortes
und die Integration zeitgemaRer Elemente wird ein einzig-
artiger Ort der Begegnung und Erholung geschaffen, der
sowohl kulturellen als auch sozialen Mehrwert bietet.

Die Entwicklung der MaRBnahme ,Schiffsbauplatz” ist als am-
bitioniert einzuschatzen und kann nur durch Mitwirkung des
Eigentimers - alternativ Fldachenerwerb durch die Hanse-
stadt Lubeck sowie zusatzlich erheblicher finanzieller Mittel
umgesetzt werden.

Kulturwerft

Abb. 43: MalRnahme 5: Schiffbauplatz
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M6 Flachensanierung:
Vor der Realisierung mussen voraussichtlich Altlasten saniert

Tudorhallen und die Bodenbeschaffenheit Uberpruft werden, um eine
Entwicklungsziele sichere Nutzung zu gewahrleisten. Durch die gewerbliche
Als Ergdnzung und Fortsetzung der MaBnahme Schiffsbau- Vornutzung ist von umfangreichen Altlasten auszugehen.
platz ist die Revitalisierung der Tudorhallen geplant. Diese
ehemaligen Werfthallen bieten grundsatzlich Raum fur Sicherung der ehemaligen Werfthallen (Tudorhallen):
unterschiedliche kulturelle und freizeitbezogene Nutzun- Diese historischen Strukturen, insbesondere die Fassaden,
gen. Ein Ansatz kdnnte sein, die stliche Halle potenziell werden stabilisiert und gegen weitere Verfallschaden gesichert.
in ein Museum fur maritime Themen umzuwandeln. Ein
konkretes Nutzungskonzept liegt jedoch nicht vor und ware Denkmalgerechte Sanierung Tudorhallen fir unter-
Teil einer Vorplanung. Eine kulturelle oder freizeitbezogene schiedliche kulturelle oder freizeitbezogene Nach-
Nutzung wirde die im benachbarten Areal bereits ent- nutzungen: Die Hallen werden in enger Abstimmung mit
standene Transformation der Kulturwerft untersttitzen. Da der Denkmalpflege und den Tragern einer potenziellen
der bauliche Zustand der Tudorhallen augenscheinlich als Nachnutzung renoviert, um ihre historische Substanz zu
aullerst schlecht zu bewerten ist, ist mit einer aufwandigen erhalten und gleichzeitig moderne Nutzungsmaoglichkeiten
Sanierung mit Teilneubau zu rechnen. Alternativ ware auch zu schaffen. Die Ostliche Halle konnte zu einem Museum
die Stilisierung und Sicherung der Tudorhallen als Ruine umgebaut werden, das die Geschichte des Schiffsbaus und
bei gleichzeitiger Entwicklung des Schiffsbauplatzes als der Werft dokumentiert und so die historische Bedeutung
Zwischenschritt oder langfristige Losung denkbar. Dadurch des Standorts bewahrt. Eine Nutzungsidee liegt noch nicht
kénnte eine kostenintensive bauliche Ertlichtigung vermie- vor. Ein Konzept sowie ein belastbares Tragermodell sind zu
den werden. Gebdudespezifische Nutzungen waren dann entwickeln.
jedoch nicht méglich, was insbesondere die Nutzbarkeit des
Ortes in den Wintermonaten oder bei schlechter Witterung Die Entwicklung der MalRnahme Tudorhallen ist als ambiti-
einschranken wurde. Bei einer neuen multifunktionalen oniert einzuschatzen und kann nur durch Mitwirkung des
Flachennutzung ist die Nutzung von Geothermie zu pruften. Eigentimers - alternativ Flachenerwerb durch die Hanse-
Zudem sollte die Errichtung einer Flusswasserwarmepumpe stadt Lubeck - sowie zusatzlich erheblicher finanzieller Mittel
in Betracht gezogen werden. umgesetzt werden. Auf der Gegenseite wirde ein bedeut-
sames Stuck Stadt vor dem Verfall bewahrt und kénnte den
Flachenenverfiigbarkeit: Fir beide oben genannten Menschen als ein einmaliges Highlight in der Stadtkulisse
Herangehensweisen (die Sanierung der Tudorhallen oder Labecks zuganglich gemacht werden. Die Variante als Stili-
die Nutzung als Ruinenkulisse) bedarf es fir die Umsetzung sierung der ,Kulisse” kdnnte alternativ Ziele der Revitalisie-
entweder eine gemeinsame Verstandigung mit dem Eigentl-  rung des Areals erreichen, allerdings mit eingeschrangtem
mer, oder einen Flachenerwerb. Nutzungsprofil.
4
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Abb. 44: MaBnahme 6: Tudorhallen
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M7
Struckbachtal

Entwicklungsziele

Die Herstellung eines Ful3- und Radweges entlang einer
Stadtnaturflache im Struckbachtal bietet eine Gelegenheit,
die Verbindung zwischen St. Lorenz Nord und Altstadt sowie
Stadt und Natur zu starken. Dabei werden sowohl dkologi-
sche als auch soziale Aspekte berlcksichtigt, um einen multi-
funktionalen Raum fur Erholung, Begegnung und historische
Wertschatzung zu schaffen. Das Projekt verfolgt mehrere
Entwicklungsziele, die durch konkrete Malinahmen erreicht
werden sollen.

Der Ausbau von Ful3- und Radwegen verbessert die Erreich-
barkeit und Vernetzung in Nordwest zu den angrenzenden
Stadtteilen und Freizeiteinrichtungen (wie zum Beispiel zum
Stadion an der Lohmihle). Dies férdert die Nutzung und den
Zugang zur Natur und schafft fir den Ful3- und Radverkehr
eine sichere, angenehme Wegeverbindung abseits eines
Strallenraums. Durch die Schaffung von Grinflachen und
klimafreundlichen Anpassungen wie Entwasserungsmulden
wird das Gebiet 6kologisch aufgewertet. Dabei sollte eine
Renaturierung und Entrohrung des historischen Struckbach
verfolgt werden, der in diesem Bereich verrohrt und unterir-

disch als Flutgraben gefthrt wird und im weiteren Verlauf in
die Trave miindet. Diese MalRnahmen helfen, das Mikroklima
zu verbessern, CO, zu binden und stadtische Warmeinseln
zu reduzieren. Der Ful3- und Radweg wird so gestaltet, dass
er vielfaltige Begegnungsraume bietet. Spielplatze, Sitzge-
legenheiten und Freizeitanlagen schaffen Orte fir soziale
Interaktionen und Erholung. Historische Eisenbahnrelikte
und andere historische Elemente des Struckbachtals werden
bewahrt und in die Gestaltung des Weges integriert. Dies
fordert das Bewusstsein fir die Geschichte des Gebiets und
bereichert das Erlebnis der Besucher:innen.

Bauliche MaBnahmen

Vorbereitung der Flache, Gelandemodellierung: Zunachst
wird das Geldnde vorbereitet und modelliert, um eine sta-
bile Basis fur die weiteren MaBnahmen zu schaffen. Dabei
werden die naturlichen Gegebenheiten berticksichtigt und
angepasst. Die Entrohrung und Freilegung des Struckbachs
ist zu prafen.

Herstellung einer FuB3- und ggf. Radwegeverbindung: Es
wird ein durchgangiger und gut ausgebauter Fu3- und Rad-
weg hergestellt, der das Struckbachtal durchquert und an
bestehende Wege anschliel3t. Die Wege werden barrierefrei
und sicher gestaltet.

M7: Struckbachtal

=

Abb. 45: MaBnahme 7: Struckbachtal
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Ggf. Ausbildung der Wegeverbindung als Viadukt: Wo
erforderlich, kann die Wegeverbindung auch als Viadukt
ausgefuhrt werden, um Hohenunterschiede zu Gberwinden
und eine neigungsunabhangige Verbindung zu gewahrleis-
ten. Dies erhdht die Zuganglichkeit und den Komfort fur
die Nutzenden und erhdht den unversiegelten FuBabdruck.
Gleichzeitig kann so durch die Gestaltung ein besonderes
Raumerlebnis in den Baumwipfeln hergestellt werden.

Wiederherstellung historischer Eisenbahnrelikte: Falls
vorhanden kénnen in Teilbereichen auch historische Ei-
senbahnrelikte wie Schienen, Briicken oder Signalanlagen
restauriert und wegebegleitend, ggf. als Skulpturen, inte-
griert werden. Diese Elemente dienen als Erinnerungsstticke
und verleihen dem Weg einen einzigartigen historischen
Charakter.

Klimagerechte Anpassung, Anlage von Entwésserungs-
mulden bzw. -leitungen: Um auf den Klimawandel zu
reagieren, werden Entwasserungsmulden und -leitungen
angelegt, die Regenwasser effektiv ableiten oder ggf.
speichern. Diese Mallnahmen schitzen die Umgebung vor
Uberschwemmungen und verbessern die Wasserversorgung
des Landschaftsraums.

Bepflanzungen: Eine vielfaltige Bepflanzung aus standort-
gerechten Baumen, Strauchern sowie ein- und mehrjahri-
gen Stauden wird vorgenommen, um die Biodiversitat zu
fordern, Schatten zu spenden und die gesamte Qualitat des
Erscheinungsbilds des Weges zu erhdhen.
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Instandsetzung des bestehenden 6ffentlichen Spielplat-
zes: Der bestehende Spielplatz Elisenstral3e wird moderni-
siert, um den aktuellen Sicherheitsstandards zu entsprechen
und attraktive Spielmdglichkeiten fur Kinder zu bieten. Ein
neuer zweiter Zugang Uber eine zusatzliche Wegeverbindung
erhoht die Sicherheit und verbessert die Zuganglichkeit.

Anlage von Sitzmobiliar und sonstigen Ausstattungsele-
menten: Sitzgelegenheiten und weitere Ausstattungsele-
mente werden entlang des Weges platziert, um den Kom-
fort und die Aufenthaltsqualitat fiir die Besucher:innen zu
erhohen.

Die Revitalisierung des FulR- und Radweges im Struckbachtal
wird durch diese Malinahmen zu einem integrativen und le-
bendigen Raum, der sowohl die Natur als auch die Geschich-
te des Gebiets hervorhebt. Die Kombination aus dkologi-
schen Anpassungen, historischen Elementen und moderner
Infrastruktur schafft einen einzigartigen Ort, der Erholung,
Bildung und Begegnung fordert. Durch den Ausbau der
Verbindungen und die Schaffung attraktiver Grinraume
wird das Struckbachtal zu einem wertvollen Bestandeteil

des Stadtteils und fordert mal3geblich die Anbindung der
Roddenkoppel an St. Lorenz Nord.



M8
FuBB- und Radwegbriicke Wallhafen

Entwicklungsziele

Um die Anbindung der Roddenkoppel an die Innenstadt
weiter zu verbessern ist neben der Ertlichtigung der Eutiner
Bricke auch die Herstellung einer zweiten neuen Briicken-
anlage fur den Rad- und FulRverkehr vorgesehen. Diese
zweite Briickenanlage wirde die Roddenkoppel an der Lan-
dungsstelle des ehemaligen Seegrenzschlachthofs treffen
und dort auf den konzeptionell benannten Brickenplatz /
Landekai Gbergehen. Da viele Parameter, z.B. die Schiffbar-
keit des Stadtgrabens und damit verbunden die notwendige
Brickenhohe noch zu klaren sind, ist die raumliche und
kostenseitige Auswirkung nur grob einzuschatzen.

Ein Brickenschlag an dieser Stelle kdnnte evtl. einen wich-
tigen Beitrag fUr den Ausbau des Fernwarmenetzes leisten.
Eine Querung des Wallhafens kdnnte dazu beitragen, ggf.
Altstadtbereiche zu erschlieRen und eine hydraulische
Stabilitat des in Planung befindlichen Warmenetzes zu
gewahrleisten.

(Uberdachte)
* Freizeitanlage

Abb. 46: MaBnahme 8: FuRR- und Radwegbriicke Wallhafen
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3.3 MalBRhahmenkatalog

it dem IEK werden geeignete Mal3nahmen definiert,

mit denen eine Gebietsentwicklung angestoRen

und die Ubergeordneten Entwicklungsziele der
stadtebaulichen GesamtmalRinahme Nordwest erreicht wer-
den sollen. Folglich gilt das IEK als stadtebauliche Planung
und ist als Arbeits- und Steuerungsinstrument zu begreifen
(siehe A 5.6.1. StBauFR 2015 SH). Im Fokus stehen bei den
Rahmenbedingungen der Gesamtmalnahme Nordwest
(Eigentumsverhaltnisse, Entwicklungsperspektiven, Mitwir-
kungsbereitschaft von Eigentimer:innen) die MaBnahmen
der Stadtebauforderung, die von der Hansestadt Lubeck
umzusetzen sind. Insgesamt werden nur solche Malinahmen
aufgenommen, die als geeignet und grundsatzlich realisier-
bar angesehen werden (siehe Kapitel 3).

Der nachfolgende MaBnahmenkatalog stellt diese Mal3nah-
men steckbriefartig dar und nimmt Bezug auf die Zielset-
zungen, die Malinahmeninhalte sowie die kommunalen
Zustandigkeiten bei Planung, Bau und Tragerschaft und
benennt Prioritaten der Umsetzung, zeitliche Perspektiven
und Kostenansatze. Die Kostenansatze werden in Kapitel 4
vertiefend betrachtet.

Die Prioritaten der EinzelmaBnahmen leiten sich ab aus
ihrer Bedeutung und Wirkung, die sie im Kontext der Ge-
bietsentwicklung entfalten kénnen. Die EinzelmaBnahmen
Uferpromenade und Aktivitatspark sind beispielsweise von
zentraler Bedeutung fur die angestrebte Gebietsentwicklung
und in der Realisierung mit hoher Prioritat eingestuft: Diese
MaRnahmen kénnen die ErschlieBung und Vernetzung des
Gebiets grundlegend verbessern und in ihrer Nutzung hin-
sichtlich Freizeit, Sport und Aufenthalt einen Mehrwert fur
die Stadtbevdlkerung entfalten. Somit geben die Prioritaten
auch einen gewissen (idealtypischen) zeitlichen Ablauf vor.
Dennoch sind die MaBnahmen modular zu begreifen, d.h.
es bestehen keine bedingten Abhangigkeiten untereinander.
Die MalRnahmen sind grundsatzlich eigenstandig / einzeln
umsetzbar, falls sich z.B. zeigen sollte, dass andere Mal3-
nahmen verzogert oder gar nicht realisiert werden kénnen.
Nicht zuletzt soll die Priorisierung eine gewisse Richtschnur
in der MaBRnahmenbearbeitung bieten, da die Realisierung
aller MaBnahmen von der Mittelzuweisung fur die Gesamt-
maflnahme abhangen wird und zum jetzigen Zeitpunkt nicht
belastbar prognostiziert werden kann, wie die Zuwendungen
ausfallen.

Auch ist der Kontext anderer, Ubergeordneter Planungen
und Bauvorhaben zu bertcksichtigen: Die Planungen zum
Gleisausbau und zum maéglichen Bahnhaltepunkt - oder der
Ersatzneubau der KarlstraBenbriicke kénnen aufgrund ihrer
raumlichen Auswirkungen die zeitlichen Perspektiven der
EinzelmalRnahmen beeinflussen.

Seite 94



Eﬁ..,,.m.

M7: Struckbachtal

/ Ma4: EinsiedelstraBe /

M6: Tudorhallen

M5: Schiffsbauplatz

Allee

M3: Aktivitatspark

M8: FuB- und Radwegbriicke Wallhafen

IEK Liibeck - cl 6 ung

MaRnahmen der Vorbereitung

Dm M1: Wettbewerbsverfahren Wallhafen
OrdnungsmaRnahmen

Grunderwerb

Bodenordnung

und Anderung von
M2: Uferpromenade
M3: Aktivitatspark
M4: Einsiedelstralie
MS: Schiffsbauplatz
M?7: Struckbachtal
M8: FuR- und Radwegbriicke Wallhafen
! i und inri
M6: Tudorhallen

Stadtebauliche Sanierungsmanahme

#, Gebietsumgriff
%% g Entwurfsverfasser:
/ ADEPT
Auftraggeberin: Gefordert durch:
Hansestadt LUBECK 8 4 ®I5=2
Planstand:
28.10.2024 OMeter 50 100 150 200 250

Abb. 47: MaBnahmenplan

Seite 95



MaBnahme 1 Wettbewerbsverfahren Wallhafen

Sanierungsziele + Durchfuhrung eines freiraumplanerischen Wettbewerbs als Bestandteil der stadtebauli-
chen Planung gemafR § 140 Nr. 4 BauGB

Beschreibung Wesentliches Ziel der Gebietsentwicklung ist es, neue Verbindungen zu schaffen, Grin- und
Freiraum herzustellen und die Wasserkante zuganglich zu machen. Dafur bietet der Bereich
des Wallhafens grol3e Potenziale - vorgesehen sind hier die Herstellung einer Uferpromena-
de, die idealerweise von der Eutiner Briicke bis zum Schiffsbauplatz fuhrt, und die Anbindung
des Aktivitatsparks und der moglichen FuR- und Radwegbriicke zur Nérdlichen Wallhalbinsel
(siehe folgende MaRnahmen) mitdenkt.

Um die Anspriche an einen qualitativ hochwertigen und multicodierbaren Freiraum zu er-
flllen, der in diesem Fall mehrere Einzelflachen in unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen
umfasst, wird ein freiraumplanerischer Wettbewerb als Gibergeordnete Planung durchgefihrt.
Dieser soll voraussichtlich aus einem Realisierungsteil bestehen, der sich auf die Einzelmaf3-
nahme ,Uferpromenade” bezieht, und in einem Ideenteil konzeptionelle Ansatze fir einen
Brickenschlag aufzeigt.

Inhaltlich zeigt diese MaBnahme umfassende Berihrungspunkte zur Hafennutzung, zum
Denkmalschutz und zur Klimaanpassung auf, sodass eine entsprechende fachlich-inhaltliche
Abstimmung erforderlich ist.

Ziele + Erarbeitung von Entwurfsideen fur die Entwicklung der Wasserkante zur Qualifizierung der
Planung
+ Auswahl eines Wettbewerbssiegers, der die anschlieBende Realisierungsplanung ausfuhrt

Prioritat |
Zeitraum 2026-2027
Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Federfiihrung Planung und Durchfiihrung der Baumalinahme: Sanierungstrager
ggf. weitere Beteiligte Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority
Hansestadt Libeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz (UNV)
Hansestadt Lubeck, Bereich Archaologie und Denkmalpflege
Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgrin und Verkehr
Hansestadt LUbeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle
Gebietsgrofle ca. 39.000 m?
Kosten 300.000,00 € brutto
Finanzierung Stadtebauférderungsmittel (gemald B 1.1 StBauFR SH 2015 SH)
Sachstand Der Bedarf an Grun- und Freiflachen wurde in der VU und anderen Planungsverfahren

ermittelt. Die konzeptionelle Idee einer ,neuen Uferkante” entstand im Zukunftsforum unter
Mitwirkung von Burger:innen und externen Fachleuten. Auf diese Vorplanung soll der Wett-
bewerb aufbauen und qualifizierte Planungsideen fur die Umsetzung der Uferpromenade
ermitteln. Das Wettbewerbsergebnis soll die Grundlage fur die Entwurfs- und Ausfuhrungs-
planung der EinzelmalRnahme Uferpromenade bilden - und die Entwicklung der weiteren
Teilflachen steuern.

Aufgrund der vorhandenen Unterfuhrung unter die Bahngleise ist bereits ein Mindestmal an
Anbindung der Uferpromenade zur Roddenkoppel gegeben. Ziel der MalRinahme sollte sein,
daruber hinaus weitere ausgebaute Verbindungsmoglichkeiten zu schaffen.
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MaRBnahme 2 Uferpromenade

Sanierungsziele

+ Verbindungen ausbauen

+ Grinraum multifunktional herstellen

+ Flachenentsiegelung als MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel
+ Wasserkante zuganglich und nutzbar machen

+ Raume fir Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen

Beschreibung

Die Umnutzung des Hafengebiets am Wallhafen bietet ein groRe Entwicklungspotenzial und
soll als 6ffentliche Promenade die ErschlieBung des Gebiets grundlegend verbessern. Der
mogliche Bereich fir eine Umgestaltung im Rahmen der Stadtebaufoérderung erstreckt sich
dabei entlang des Stadtgrabens / Wallhafens ab Hohe Marienbrtiicke bis hin zum historischen
Landekai des ehemaligen Seegrenzschlachthofs. Die Einbeziehung der Eutiner Bricke in die
MaRnahme ist zu priifen.

Diese Malinahme bietet die Moglichkeit, aus einer versiegelten Hafenkante eine 6kologisch
nachhaltige, griine Uferpromenade zu entwickeln. Die EinzelmaBnahme zielt darauf ab, die
Freiflachenqualitat und das Mikroklima in Nordwest zu verbessern und die Uferbereiche und
Wasserflachen zuganglich und erlebbar zu machen. Die Entwicklungsziele umfassen den Aus-
bau von Verbindungen, die Schaffung von Griinrdumen, die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit
der Wasserkante sowie die Schaffung von Raumen flr Begegnung und &ffentliches Leben. Die
Belange von Hafen und Hafenbahn (Nutzung Wallhafen, Kaianlagen, Gleisharfe), Klimaanpas-
sung und Denkmalschutz sind bei der MalBnahmenplanung zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der MalRnahme ist die Zielsetzung zu verfolgen, die Promenade Uber die Fla-
chen eines Dritten in nordostlicher Richtung fortzufthren. Hierzu sind Abstimmungen und
rechtliche Sicherungen erforderlich, um einen baulichen Anschluss herstellen zu kénnen. Das
freiraumplanerische Wettbewerbsverfahren bildet hierzu die Grundlage (siehe MaRnahme 1).

Ziele + Wegeverbindungen und Aufenthaltsraume am Wasser schaffen
+ Aktivitaten im Freien fordern
+ Uferkante erlebbar machen

Prioritat I

Zeitraum 2028-2036

Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgriin und Verkehr

Federfiihrung Planung und Durchfihrung der Baumalinahme: Sanierungstrager

ggf. weitere Beteiligte

Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority

Hansestadt Libeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz (UNV)
Hansestadt Lubeck, Bereich Archdologie und Denkmalpflege

Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Hansestadt Lubeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

GebietsgroRe

ca. 34.000 m?

Kosten

18.300.000,00 € brutto

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)

Sachstand

Aktuell findet am Roddenkoppelkai ein Holzumschlag statt, der gem. HEP bis 2030 aus der
Nutzung fallt. Fir eine bauliche Umnutzung des Areals ist eine Abstimmung erforderlich, um
Zustandigkeiten und Perspektiven dieser aktuellen Hafenanlage zu klaren. Ein Grunderwerb
des rdumlich unmittelbar anschlieBenden Grundstiicks durch die Hansestadt Libeck ist zu
verfolgen, um eine durchgehend 6ffentlich nutzbare Uferpromenade herzustellen.
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MaRBnahme 3 Aktivitatspark

Sanierungsziele * Mangel an Flachen fir Freiraum und Sport beheben

+ Raume fur Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen

+ Historische Werte erhalten und in Nutzung bringen

+ Verbindungen ausbauen

+ Grinraum multifunktional herstellen

+ Flachenentsiegelung als MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel

Beschreibung Der Aktivitatspark bietet vielfaltige Moglichkeiten zur freiraumplanerischen Entwicklung

und Revitalisierung der Roddenkoppel. Die MalBnahme zielt darauf ab, das Gebiet durch

die Ansiedlung neuer Nutzungen und den Ausbau von Verbindungen, Entsiegelung und der
Schaffung von Grinraumen sowie den Erhalt und die Nutzung historischer Werte zu einem
lebendigen Stadtraum zu transformieren. Im Mittelpunkt steht dabei die Bereitstellung von
Raumen fur (Freizeit-)Sport und Bewegung, Begegnungen und 6ffentliches Leben: GemaR der
kommunalen Sportentwicklungsplanung sollen kleinteilige Sportflachen/-angebote realisiert
werden, die grundsatzlich allen Bevolkerungsgruppen offenstehen, spontan genutzt und
neben sportlichen Aktivitdten auch als Treffpunkte und Kommunikationsorte dienen sollen.
Eine solche innovative und niedrigschwellige Ausrichtung kann auf benachbarte Stadtgebiete
ausstrahlen und die Versorgung mit Sportangeboten verbessern. Potenziale fir eine solche
Umnutzung bieten insbesondere brachliegende Flachen in dem zentralen Teilbereich der
Roddenkoppel. Die vorhandene Brachflache, die seit dem Brand des Quarantanestalls be-
steht und von zwei Seiten baulich durch weitere ehemalige Stallungen eingefasst wird, konnte
in geeigneter Weise baulich gefasst werden und durch (Teil-\Uberdachungen o.4. wetterunab-
hangige Sport- und Freizeitangebote im Sinne einer Freilufthalle bzw. ,Halle fir Alle” schaffen.
Zugleich kénnte eine solche Rekonstruktion denkmalgerecht die Kubatur der ehemaligen
Quarantanehalle erlebbar machen. Die ehemaligen Stallungen kdnnten - mit entsprechender
Umnutzung - Radume fir erganzende, kleinteilige Vereinsangebote, aufsuchende Jugendarbeit
und weitere geeignete Nutzungen bieten. Hinsichtlich der ErschlieBung des Gebiets sollte der
Aktivitatspark eine wichtige ,,Scharnierfunktion” ibernehmen und Mdéglichkeiten der Querung
der Bahntrasse berucksichtigen, um diese wesentliche Barriere im Gebiet perspektivisch
aufzulésen, wenn Malinahmen zum Gleisausbau und zur Einrichtung eines Bahnhaltepunkts
umgesetzt werden.

Ziele + Vielfaltige Sport- und Freizeitangebote schaffen und den 6ffentlichen Raum beleben

+ Attraktive Wegeverbindung zwischen Einsiedelstral3e und neuer Uferpromenade herstellen

+ Durch eine Uberdachte Halle ein ganzjahriges, witterungsunabhangiges Freizeitangebot fur
die Umgebung schaffen.

Prioritat I
Zeitraum 2028-2033
Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Schule und Sport
Federfiihrung Planung und Durchfihrung BaumalRnahme: Sanierungstrager
ggf. weitere Beteiligte Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgrin und Verkehr
Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority
Hansestadt Libeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz (UNV)
Hansestadt Lubeck, Bereich Archaologie und Denkmalpflege
Hansestadt Lubeck, Bereich Jugendarbeit
Hansestadt Lubeck, Bereich Fachbereichsdienste, Kulturbiro
Hansestadt Lubeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle
Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Gebietsgrofle ca. 15.000 m?
Kosten 9.400.000,00 € brutto
Finanzierung Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)
Sachstand Zur Umsetzung der Malinahme ist ein Grunderwerb von einzelnen Flachen durch die Hanse-

stadt Lubeck zu verfolgen. Das freiraumplanerische-inhaltliche Konzept ist Gber ein Wettbe-
werbsverfahren zu ermitteln, hierzu ist eine umfassende, interdisziplindare Abstimmung mit
den zustandigen Verwaltungsbereichen erforderlich.
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MaBnahme 4 EinsiedelstraBBe

Sanierungsziele

+ Verbindungen ausbauen

Beschreibung

Die Umgestaltung der Einsiedelstral3e soll die 6ffentliche ErschlieBung der Roddenkoppel fur
den motorisierten Individualverkehr und den Ful3- und Radverkehr gewahrleisten. Hierzu ist
eine entsprechende Ordnungsmaflnahme durchzufihren, da die Flachen aktuell als Pri-
vatstraBe gewidmet sind bzw. sich in Teilbereichen im Besitz Dritter befinden.

Ziele + Eine o6ffentliche Wegeverbindung schaffen

+ Eine sichere FulR- und Radverkehrsverbindung schaffen
Prioritat I
Zeitraum 2028-2030
Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgrin und Verkehr
Federfiihrung Planung und Durchfihrung BaumalRnahme: Sanierungstrager

ggf. weitere Beteiligte

Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority

Hansestadt Lubeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Hansestadt Lubeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

GebietsgroRe

ca. 3.500 m?

Kosten

1.400.000,00 € brutto

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)

Sachstand

Die Einsiedelstral3e wird als private ErschlieBung von den Anrainern der Roddenkoppel
genutzt. Eine 6ffentliche Anbindung soll die ErschlieRung der zukinftigen Entwicklung
sicherstellen.

Die Malinahmenumsetzung ist zeitlich/baulich in Abhangigkeit zu dem Ersatzneubau der
KarlstraRenbrucke zu betrachten.
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MaRBnahme 5 Schiffsbauplatz

Sanierungsziele + Raume fur Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen
+ Freiraum herstellen

+ Wasserkante zuganglich und nutzbar machen

+ Historische Werte erhalten und einer Nutzung zufihren

Beschreibung Die Revitalisierung des brachgefallenen Werftgeldndes mit den sogenannten Tudorhallen
bietet die einmalige Mdglichkeit, an einem exponierten Standort in Libeck historische Werte
zu bewahren. Die Malinahme zielt darauf ab, das Areal durch die Schaffung eines offentlichen
Platzes, die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Wasserkante und den Erhalt historischer
Werte zu einem lebendigen Stadtraum zu transformieren. Durch eine denkmalgerechte
Platzgestaltung wird das ehemalige Gewerbeareal erstmalig der Offentlichkeit zuganglich ge-
macht und verkdrpert im besonderen Mal3e Libecks Historie als Werftstandort. Es entstehen
Promenaden, Sitzgelegenheiten und Freizeitbereiche, die den direkten Kontakt zum Wasser
ermoglichen und Erholung bieten. Der neu gestaltete Schiffsbauplatz soll vielfaltige Begeg-
nungsraume bieten, darunter offene Flachen fur Veranstaltungen, Sporteinrichtungen und
ruhige Zonen fur Erholung und Freizeitaktivitdten. Bei einer multifunktionalen Flachennut-
zung ist die Nutzung von Geothermie zu pruften. Zudem sollte die Errichtung einer Flusswass-
erwdrmepumpe in Betracht gezogen werden.

Die Tudorhallen als bauliche Anlage werden einer separaten FérdermalRnahme (siehe
Maflinahme 6) zugeordnet, um die - derzeit noch offenen Entwicklungsperspektiven - des
Gebaudes zu bertcksichtigen.

Ziele + Einen bedeutenden Ort der Libecker Industriekultur bewahren und 6ffentlich machen
+ Aufenthaltsgelegenheiten schaffen
+ Elemente des Wassers und des Schiffsbaus raumlich erlebbar machen

Prioritat I
Zeitraum 2030-2035
Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgriin und Verkehr
Federfiihrung Planung und Durchfihrung Baumalnahme: Sanierungstrager
ggf. weitere Beteiligte Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority
Hansestadt Lubeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
Hansestadt Lubeck, Bereich Archaologie und Denkmalpflege
Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Hansestadt Lubeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle
Gebietsgrofle ca. 22.000 m?
Kosten 5.900.000,00 € brutto
Finanzierung Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)
Sachstand Der Schiffsbauplatz ist ein bedeutender Ort der Libecker Industriekultur. Das Gelande ist

derzeit nicht 6ffentlich zuganglich und - in Verbindung mit den baulich verfallenden Tudor-
hallen - optisch in einem schlechten Zustand.

Im VU- und IEK-Prozess war keine Mitwirkungsbereitschaft des Eigentimers gegeben. Die
MafRnahme wird aufgrund ihrer besonderen geschichtlich-stadtebaulichen Relevanz im IEK
abgebildet. Zur Umsetzung der MaBnahme ist ein Grunderwerb durch die Hansestadt Libeck
zu verfolgen. Das freiraumplanerische-inhaltliche Konzept ist Uber ein Wettbewerbsverfahren
zu ermitteln, hierzu ist eine umfassende Abstimmung mit den zustandigen Verwaltungsberei-
chen erforderlich.
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MaBnahme 6 Tudorhallen

Sanierungsziele

+ Raume fur Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen
+ Historische Werte erhalten und in Nutzung bringen

Beschreibung

In Verbindung mit der Herstellung des Schiffsbauplatzes (MaRnahme 5) sollte die Revitalisie-
rung der Tudorhallen verfolgt werden, weil diese denkmalgeschitzen Werftanlagen historisch
von herausragender Bedeutung sind und aktuell baulich verfallen. Grundsatzlich bieten die
Hallen an diesem exponierten Standort Potenziale fir unterschiedliche kulturelle und freizeit-
bezogene Nutzungen. Ein konkretes, tragfahiges Nutzungskonzept ware in einem integrierten
Prozess abzustimmen. Aufgrund des baulichen Zustands ist mit einer aufwandigen Sanierung
oder einem Teilneubau zu rechnen.

Ein anderer Entwicklungsansatz kdnnte sein, die Tudorhallen als ,bauliche Kulisse” - ohne
Nutzung - fur den Schiffsbauplatz wiederherzustellen. Die Nutzung von Geothermie ist zu
pruften. Zudem sollte die Errichtung einer Flusswasserwarmepumpe in Betracht gezogen
werden.

Ziele * Ein bedeutendes Gebaude der Lubecker Industriekultur bewahren und nutzbar machen
+ Einen Raum fUr kulturelle, gastronomische und freizeitbezogene Nutzungen schaffen
+ Elemente des Schiffsbaus raumlich erlebbar machen

Prioritat 1]

Zeitraum 2030-2035

Tragerschaft offen

Federfuhrung Planung und Durchfihrung Baumalinahme: Sanierungstrager

ggf. weitere Beteiligte

Hansestadt Lubeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz
Hansestadt Lubeck, Bereich Archaologie und Denkmalpflege
Hansestadt Lubeck, Fachbereich Kultur und Bildung

Hansestadt Lubeck, Bereich Gebdudemanagement

Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Hansestadt Libeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

GebietsgroRe

3.500 m? (Grundflache)

Kosten

29.200.000,00 € brutto

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel (B 2.2.5 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen StBauFR SH 2015 SH)

Sachstand

Der bauliche Zustand der Tudorhallen ist augenscheinlich als duRerst schlecht zu bewer-

ten - ein baulicher Verfall ist festzustellen. Im VU- und IEK-Prozess war keine Mitwirkungs-
bereitschaft des Eigentimers gegeben. Die MalRnahme wird aufgrund ihrer besonderen
geschichtlich-stadtebaulichen Relevanz im IEK abgebildet. Zur Umsetzung der MaRnahme ist
ein Grunderwerb durch die Hansestadt Lubeck zu verfolgen. Ein mogliches Nutzungskonzept
fur eine Revitalisierung der Tudorhallen liegt derzeit nicht vor.
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MaBnahme 7 Struckbachtal

Sanierungsziele

+ Verbindungen ausbauen

+ Grinraum herstellen

+ Raume fur Begegnung und 6ffentliches Leben herstellen
+ Historische Werte erhalten und in Nutzung bringen

Beschreibung

Die Herstellung eines Ful3- und Radweges im Struckbachtal bietet eine Gelegenheit, die Ver-
bindung zwischen St. Lorenz Nord und der Altstadt zu starken. In der Machbarkeitsstudie fur
Radschnellwege wurde das Struckbachtal als Teilabschnitt des méglichen Streckenverlaufs
abgebildet. Bei einer Umgestaltung des Struckbachtals sind sowohl dkologische als auch
soziale Aspekte zu berlcksichtigen. Auf sichere, angenehme Wegeverbindungen abseits des
Straflenraums ist zu achten. Durch die Schaffung von Grunflachen und klimafreundlichen
Anpassungen wie Entwasserungsmulden kann das Gebiet 6kologisch aufgewertet werden.
Grundlegende Zielsetzung ist die Renaturierung und Entrohrung des historischen Struckbach,
der in diesem Bereich verrohrt und unterirdisch als Flutgraben geflhrt wird und im weiteren
Verlauf in die Trave mindet. Diese MalRnahmen kénnen helfen, das Mikroklima zu verbes-
sern, CO? zu binden und stadtische Warmeinseln zu reduzieren.

Der stadtische Spielplatz Elisenstra8e wird in die MaBnahme einbezogen und aufgewertet.
Bei der Umgestaltung des Struckbachtals kdnnen ggf. historische Eisenbahnrelikte und ande-
re historische Elemente des Struckbachtals in die Gestaltung integriert werden.

Ziele + Eine ¢kologisch sensitive Wegeverbindung schaffen
+ Eine angenehme Wegeverbindung fir den Ful3- und Radverkehr herstellen
+ Elemente der ehemaligen Bahngleise sichtbar werden lassen

Prioritat 1

Zeitraum 2032-2035

Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgriin und Verkehr

Federfuhrung Planung und Durchfihrung Baumalinahme: Sanierungstrager

ggf. weitere Beteiligte

Hansestadt Libeck, Bereich Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz (UNV)
Hansestadt Libeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

Hansestadt Libeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

GebietsgroRe

ca. 10.000 m?

Kosten

3.900.000,00 € brutto

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)

Sachstand

Das Struckbachtal bietet sich flr eine Wegeverbindung durchs Grune an. Ein Projektantrag
fur ein Bundesprogramm zur Anpassung urbaner Raume an den Klimawandel, der 2021 ge-
stellt wurde, war nicht erfolgreich. Dieser kann aber als Grundlage fur die weitere Konzeption
und Ausgestaltung herangezogen werden.

Die MalRnahmenumsetzung ist zeitlich/baulich in Abhangigkeit zu dem Ersatzneubau der
KarlstraBenbricke zu betrachten.
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MaRBnahme 8 FuB- und Radwegbriicke Wallhafen

Sanierungsziele

+ Verbindungen ausbauen

Beschreibung

Um die Anbindung der Roddenkoppel an die Innenstadt weiter zu verbessern, ist neben der
Ertlchtigung der Eutiner Briicke auch die Herstellung einer zweiten neuen Briickenanlage fur
den FulR- und Radverkehr vorgesehen. Diese zweite Briickenanlage wirde die Roddenkoppel
an der Landungsstelle des ehemaligen Seegrenzschlachthofs treffen und dort auf den kon-
zeptionell benannten Brickenplatz/Landekai treffen. Da viele Parameter, z.B. die Schiffbarkeit
des Stadtgrabens und damit verbunden die notwendige Briickenhhe, noch zu kldren sind, ist
die rédumliche, zeitliche und kostenseitige Auswirkung nur grob einzuschatzen.

Ein Brickenschlag an dieser Stelle konnte evtl. einen wichtigen Beitrag fir den Ausbau des
Fernwarmenetzes leisten. Eine Querung des Wallhafens kdnnte dazu beitragen, ggf. Altstadt-
bereiche zu erschlielen und eine hydraulische Stabilitat des in Planung befindlichen Warme-
netzes zu gewahrleisten.

Ziele + Eine offentliche Wegeverbindung schaffen

* Eine sichere Ful3- und Radverkehrsverbindung schaffen
Prioritat I
Zeitraum 2035-2038
Tragerschaft Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtgrin und Verkehr
Federfuhrung Planung und Durchfihrung Baumalinahme: Sanierungstrager

ggf. weitere Beteiligte

Hansestadt Lubeck, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Hansestadt Lubeck, Bereich Archaologie und Denkmalpflege
Hansestadt Lubeck, Libeck Port Authority

Hansestadt Libeck, Bereich UNV, Klimaleitstelle

GebietsgroRe

ca. 6.500 m? (Suchraum)

Kosten

12.500.000,00 € brutto

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel (B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
StBauFR SH 2015 SH)

Sachstand

Eine Brickenverbindung wurde im B-Plan-Verfahren Nr. 01-77-00 ,,N&rdliche Wallhalbinsel”
thematisiert. Fir die Herstellung einer moéglichen Bruckenanlage Uber den Stadtgraben wur-
den auf der Wallhalbinsel Flurstiicke fur die Anbindung in der Bauleitplanung reserviert. Eine
Aktion des ArchitekurForumLubeck e.V. hat 2019 durch eine temporare Briickenanlage die
Potenziale einer solchen Verbindung verdeutlicht.
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4 Kosten- und

Finanzierungsubersicht

Fir eine erfolgreiche Umsetzung des IEK sollen Stadte-
bauférderungsmittel eingeworben werden, um die Finanzie-
rung der offentlichen MaRBRnahmen sicherzustellen. Hierfur
wird im Folgenden eine KostenlUbersicht aufgezeigt, die

die erwarteten Ausgaben und Einnahmen gegenuberstellt.
Die planerische Basis wird durch das IEK (vgl. Kapitel 3)
dargestellt.

4.1 Annahmen und Vorgehensweise

Zum Zeitpunkt der VU wurden die in der Kostenubersicht
aufgestellten Positionen auf Grundlage von pauschalen
Ansatzen und geschatzten Massen Uberschlagig kalkuliert.
Die Kosten wurden dabei auf Basis von Erfahrungswerten
aus der Vergangenheit (Kostensammlung, Baukostenindizes
usw.) ermittelt. Die kostenschatzungen entsprechen dem
Ubergeordneten, bestehenden Konkretisierungsgrad des
IEK.

In der KostenUbersicht werden ausschlieRlich die Investi-
tionskosten dargestellt, die bei der Realisierung der vor-
gesehenen MaRRnahmen auf Seiten der 6ffentlichen Hand
anfallen. Dies umfasst Investitionen in Grin- und Freizeitan-
lagen, soziale und technische Infrastruktur (Sportanlagen,
Verkehrsanlagen) und einzelne hochbauliche Anlagen. Nicht
enthalten sind Entwicklungs- und Hochbaukosten fur solche
MaRnahmen, deren Umsetzung durch Dritte zu tragen

sein wird. Aufgrund der Planungstiefe des IEK kann bei der
Begriffsdefinition der Kostentbersicht nicht auf die Defini-
tionen der DIN 276 oder anderer Normen zurlickgegriffen
werden, da dies einen weitreichender Konkretisierungs-
grad erfordern wurde. Nicht erfasst werden die Kosten des
laufenden Betriebs und der standigen Unterhaltung der neu
geschaffenen Infrastruktureinrichtungen oder Gebaude.

In diesem Bericht werden nur die Kosten dargestellt, die
durch die Umsetzung des IEK fur die Hansestadt Lubeck
entstehen wurden (Verursacherprinzip). Kosten fur Mal3-
nahmen, die vor der Voruntersuchung bereits beschlossen
wurden (z.B. fur den Ausbau / die Sanierung von Verkehrs-
anlagen), die durch andere Planungen in das Gebiet hinein-
ragen (z.B. Ausbau des Radschnellwegs) oder nicht im Gebiet

liegen und deren Ursache demnach nicht in der Umsetzung
des IEK liegt, werden ausgeschlossen, auch wenn rdumliche
oder zeitliche Zusammenhange vermutet werden kénnten.

Die Kosten werden statisch, bezogen auf einen Stichtag,
dargestellt. Die Kosten fur die Umsetzung sind jedoch
dynamisch - im weiteren Verlauf der Entwicklung wird die
Kostenaufstellung daher Veranderungen unterliegen, die
z.B. ausgelost werden kdnnen, wenn:

+ sich einzelne MaRnahmen inhaltlich / planerisch
verandern,

+ sich der geschatzte Realisierungszeitpunkt verzogert
und dadurch Inflation und Baupreissteigerungen anders
betrachtet werden mussen,

+ sich bereits geplante MalRnahmen als nicht realisierbar
erweisen,

* neue rechtliche oder planerische Entwicklungen Umpla-
nungen erfordern

©ouv.m.

Dies bedeutet, dass die Kostenaufstellung im weiteren
Verlauf immer wieder den aktuellen Planungen und Gege-
benheiten angepasst und die vorliegenden Zahlen weiterent-
wickelt werden mussen. Die Schatzung der statischen Kosten
erfolgte im Juni 2024 auf Basis von Erfahrungswerten zum
Stand 2023. Alle MaRnahmen werden in Bezug auf dieses
Jahr (2023) geschatzt (= Basiskosten, vgl. Kapitel 4.2).

Es werden keine Finanzierungskosten (Zinsen, Bearbei-

tungsgebuUhren fur Darlehen etc.) angesetzt. Die Basiskosten
werden brutto aufgefuhrt.
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4.2 Kostenaufstellung

Die mit den Verwaltungsstellen abgestimmten Basiskosten
stellen die Summe verschiedener Einzelkostenpositionen
dar, die notwendig sind, um ein bestimmtes Werk zu erstel-
len (z.B. Herstellung eines m2 Fahrbahn oder einer Leuchte).
Dieser Wert wird auf die Anzahl (z.B. m2-Gesamtzahl fur
Fahrbahnen, Anzahl Leuchten insgesamt) oder die aus dem
IEK Uberschlagig gemessenen Flachen bezogen, so dass

die fur die Umsetzung der geplanten MaRnahmen entste-
henden Kosten abgebildet werden kénnen. Es handelt sich
dabei um eine erste Uberschlagige und grobe Ermittlung von
moglichen Kosten mit dem Stand Juni 2024. Die Basiskosten
stellen die Grundlage fur die Kostenubersicht dar, die nach
bestimmten Kostenarten gegliedert ist.

Basiskosten

Die Basiskosten werden entsprechend der Stadte-
bauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein
aufgegliedert:

1. MaBnahmen der Vorbereitung: Dies umfasst die
Kosten fur die Durchfihrung der VU und Aufstellung des
IEK, fur (Ubergeordnete) stadtebauliche Planungen wie
z.B. Wettbewerbe und Bauleitplanverfahren sowie fur
sonstige Voruntersuchungen und Gutachten.

2. MaBnahmen der Durchfiuihrung: Dies umfasst Ord-
nungsmalinahmen, wie Kosten fur Bodenordnung und
Grunderwerb, ggf. das Umsetzen von Betrieben, die
Freilegung von Grundstiicken (Beseitigung baulicher
Anlagen, Entsorgung belasteter Béden, Beseitigung sons-
tiger Anlagen), die Gebauderestwertentschadigung bei
der Beseitigung baulicher Anlagen sowie die Herstellung
und/oder Anderung von ErschlieBungsanlagen (StralRen,
Geh- und Radwege, Modernisierung von Kaianlagen,
Herstellung von Grin- und Freizeitanlagen).

3. BaumaRBnahmen: Dies umfasst die Modernisierung
bestehender baulicher Anlagen, die Herstellung von
hochbaulichen und weiteren baulichen MaRnahmen.

Preissteigerungen

Die ermittelten Basiskosten werden aufgrund der schritt-
weisen Umsetzung der Mal3nahmen erst in den folgenden
Jahren anfallen, weshalb davon auszugehen ist, dass sich
die tatsachlichen Werte aufgrund der allgemeinen Preisstei-
gerung, aufgrund der Steigerung von Baukosten sowie der
Kostensteigerung fur bestimmte Roh- und Hilfsstoffe erho-
hen werden. Daher werden auf die Basiskosten Preissteige-
rungen aufgeschlagen. Um die Héhe zu ermitteln, werden

folgende Tatsachen herangezogen und Annahmen getroffen:

+ Das Inflationsziel der Europaischen Zentralbank (EZB)
sieht einen Wert in H6he von 2 % jahrlich vor. Der
Preissteigerungsindex der letzten Jahre (ab 2022) betrug
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im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr aufgrund der allge-
meinen politischen Entwicklungen eher 5 bis 10 %, hat
sich jedoch in 2024 wieder reduziert. Vor dem Hinter-
grund der aktuellen Geldpolitik der EZB ist davon auszu-
gehen, dass der Inflationswert weiterhin der Zielmarke
von 2 % folgen soll und dass sich die Preissteigerung in
den kommenden Jahren diesem Wert von oben annahert.
Die Preissteigerungen im Baugewerbe schwankten. Sie
lagen vor einigen Jahren bei rund 3 bis 7 % jahrlich (je
nach Bausektor) und somit héher als die Inflation. Durch
die hohe Inflation sind in den vergangenen zwei Jahren
die Zinssatze stark gestiegen, was die Baukosten erhéhte
und somit die Bautatigkeiten erheblich reduzierte. Es ist
davon auszugehen, dass die Bautatigkeit mit sinkender
Inflation wieder zunimmt und die Preissteigerungen auf
einem ahnlichen Niveau wie vor der Krise liegen werden.
+ Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen wird fir die
Preissteigerungen, die sich aus der Inflation und der
Entwicklung der Baukosten ergeben, ein unterer Wert von
3 % und ein oberer Wert von 7 % angenommen. Diese
beiden Werte definieren den Korridor, in dem die Kosten
voraussichtlich liegen werden. Daher wird fur die Kalku-
lation der Baukosten eine gemittelte Preissteigerung von
5% jahrlich angenommen.

Die Werte aus der nachstehenden Tabelle sind entspre-
chend dieser Preissteigerungen hochgerechnet, je nachdem,
fur welches Jahr die Baumalinahmen zu erwarten sind.



4.3 Kostenfinanzierung:

Ausgaben und Einnahmen

In einer Kosten- und Finanzierungsibersicht hat die Gemein-

de die Kosten einer GesamtmalRnahme aufzuzeigen, die ihr
voraussichtlich entstehen, und ihre Vorstellungen Uber die
Kostendeckung darzulegen. Die unter den o.g. Rahmenbe-
dingungen ermittelten Kosten ergeben die folgende Kosten-
und Finanzierungsubersicht fur die im MaBnahmenkatalog

dargestellten EinzelmafRnahmen der Stadtebauférderung.
Diese Einzelmalinahmen werden in der Kosten- und Finan-
zierungsubersicht keinen konkreten Férdertatbestanden der
geltenden Stadtebauférderungsrichtlinien zugeordnet, sind
aber in sich so definiert und raumlich abgegrenzt, dass sie
allesamt grundsatzlich férderfahig sind.

Ausgaben
MaRnahmen der Vorbereitung
Vorbereitende Untersuchungen und Erstellung IEK 300.000,00 €
Wettbewerbsverfahren Wallhafen 300.000,00 €
Stadtebauliche Planung / Bauleitplanung 600.000,00 €
Summe brutto in € 1.200.000,00 €

MaRBnahmen der Durchfiihrung

OrdnungsmafB3nahmen
Erwerb von Grundstlcken 2.600.000,00 €
Sonstige Malinahmen der Bodenordnung 100.000,00 €
Uferpromenade 18.300.000,00 €
Aktivitatspark 9.400.000,00 €
EinsiedelstralRe 1.400.000,00 €
Schiffsbauplatz 5.900.000,00 €
Struckbachtal 3.900.000,00 €
FuB- und Radwegbriicke Wallhafen 12.500.000,00 €
BaumaRnahmen
Tudorhallen 29.200.000,00 €
Summe brutto in € 83.300.000,00 €
MaRBnahmen der Abwicklung
Sanierungs- und Entwicklungstrager 3.000.000,00 €
Offentlichkeitsarbeit 80.000,00 €
Sonstige MaBnahmen der Abwicklung 20.000,00 €
Summe brutto in € 3.100.000,00 €
Summe gesamt brutto in € 87.600.000,00 €
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Einnahmen

Einnahmearten

Erhaltene Zuwendungen (Bundes- und Landesmittel) 450.000,00 €
Von der Gemeinde bereitgestellte Eigenmittel 50.000,00 €
Ausgleichsbetrage (geschatzt) 500.000,00 €
Erganzende Forderprogramme (geschatzt) 2.400.000,00 €

erbringen sind (geschatzt)

Eigenanteile, die von der Gemeinde zur Finanzierung nicht zuwendungsfahiger Ausgaben zu

1.500.000,00 €

sind (geschatzt)

Eigenanteile, die von der Gemeinde aufgrund des begrenzten Férdermitteleinsatzes zu erbringen

21.200.000,00 €

Summe brutto in € 26.100.000,00 €

Zusammenfassung Ausgaben und Einnahmen / Finanzierungsbedarf

Gesamtkosten brutto in €

87.600.000,00 €

Gesamteinnahmen brutto in €

26.100.000,00 €

vsl. Finanzierungsbedarf, der aus Mitteln der Stadtebauférderung getragen werden soll
(Differenz zwischen Ausgaben und Einnahmen) brutto in €

61.500.000,00 €

Fur die Durchfihrung der stadtebaulichen Gesamtmal3-
nahme ist die Hansestadt Libeck auf Mittel aus der Stad-
tebauférderung angewiesen, da die Hansestadt Libeck die
Kosten einer solchen stadtebaulichen SanierungsmalRnahme
nicht aus eigenen Mitteln finanzieren kann. Daher steht die
Umsetzung der MaBnahmen aus dem IEK unter dem Vorbe-
halt der Unterstitzung durch Stadtebauférderungsmittel.

Die Gesamtkosten fur die EinzelmalRinahmen der Gesamt-
mafRnahme Nordwest liegen bei prognostizierten rund

87,6 Mio. € brutto. Diesen stehen geschatzte Einnahmen von
rund 26,1 Mio. € brutto gegenuber - von denen die Han-
sestadt Lubeck aufgrund forderrechtlicher Regelungen als
zusatzliche Eigenanteile bereits etwa 87%, also 22.750.000 €
tragen musste. Diese zusatzlichen kommunalen Eigenan-
teile sind einerseits bei sogenannten MaBnahmen der
Abwicklung (d.h. bei der Beauftragung eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers) zu leisten, da die Forderfahigkeit
solcher Ausgaben nur zu 50% besteht. Andererseits sind die
Férderquoten flir besondere baulich-investive Fordertatbe-
stande begrenzt.

Der offene Finanzierungsbedarf betragt somit 61,5 Mio. €
brutto. Es ist nicht zu erwarten, dass ein Finanzierungsbe-
darf in dieser Hohe Uber Mittel der Stadtebauférderung
getragen werden kann. De facto gibt es keinen kommunalen
Anspruch auf Stadtebauférderungsmittel. Die finanzielle
Ausstattung der Stadtebauférderungsprogramme ist ab-
hangig von Bundes- und Landeshaushalten, zudem erfolgt
die Verteilung von Zuwendungen nach bedarfsorientierten
Einzelfallentscheidungen durch den Férdermittelgeber.

Die Stadtebauférderung wird gemeinsam i.d.R. zu je einem
Drittel von Bund, Land und Kommune getragen. In einer
theoretischen Annahme bezogen auf den o.g. offenen
Finanzierungsbedarf wirde die regulare Anteilsfinanzierung
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33%, also 20.500.000 € betragen. Da eine solche 100%ige
Finanzierung Uber Stadtebauférderungsmittel jedoch nicht
zu erwarten ist, kann dieser Wert nur als rechnerische Min-
destgréRe angesehen werden.

Somit liegt der Eigenanteil der Hansestadt Lubeck bei ins-
gesamt mindestens 42.750.000 €, durfte aber nach Schat-
zungen unter Einbezug der aktuellen Situation der Stadte-
bauférderung in Schleswig-Holstein mit ca. 65.000.000 €
anzusetzen sein. Wenn die Hansestadt Libeck eine weiter-
fuhrende Programmumsetzung anstrebt, ist eine haushal-
terische Ordnung von kommunalen Mittel in dieser Hohe
herzustellen.

Der Fordermittelgeber sieht fir 2026 die Einfihrung neuer
Stadtebauforderrichtlinien vor. Die Forderfahigkeiten und/
oder -quoten von EinzelmaBnahmen kdnnten sich in den
neuen Richtlinien verandern.




5 Verfahrungsrechtliche

Abwagung

Das Besondere Stadtebaurecht bietet Kommunen ver-
schiedene Verfahren an, um stadtebauliche Missstande zu
beheben und Entwicklungs- und Sanierungsziele im Rahmen
einer zeitlich und rdumlich begrenzten und klar definierten

MaRnahme umzusetzen. Voraussetzung fur die Anwendung
dieser Instrumente ist die Erfullung der Ausgangsvoraus-
setzungen gemal’ § 136 BauGB, die im folgenden Abschnitt
Uberprift werden.

5.1 Einheitliche Vorbereitung, Durchfihrung und
qualifiziertes offentliches Interesse

Gemal? § 136 (1) BauGB kdnnen fir folgende Sanierungs-
malnahmen die Instrumente des Sanierungsrechts ange-
wandt werden:

+ Stadtebauliche SanierungsmalRinahmen in Stadt und
Land, deren einheitliche Vorbereitung und ztigige Durch-
fihrung im 6ffentlichen Interesse liegen.

+ Es muss sich somit um eine SanierungsmalRnahme
handeln, die einheitlich vorbereitet und zlgig durchge-
fihrt wird (Gesamtmallnahme) und deren Umsetzung im
offentlichen Interesse liegt.

Prifung des Belangs ,,Stadtebauliche SanierungsmaR-
nahmen in Stadt und Land”

Stadtebau ist die vorausschauende Ordnung insbesondere
des baulichen Geschehens in Stadt und Land, einschlieBlich
der dazugehoérenden Bodennutzungen nicht baulicher Art
fur Freizeit und Erholung. (vgl. hierzu: Akademie fiir Raum-
forschung und Landesplanung, Handwaorterbuch der Raum-
ordnung 2005, Seite 1054 ff.). Im IEK (vgl. Kapitel 3) werden
entsprechende stadtebauliche MaBnahmen aufgezeigt, die
neben baulichen Anlagen auch nichtbauliche Anlagen fur
Freizeit und Erholung aufzeigen, so dass mit der Umsetzung
des IEKs stadtebauliche MalBnahmen im Sinne des BauGB
angestrebt werden.

Sanierungsmaflnahmen setzen voraus, dass stadtebauliche
Missstande bestehen, was mit Kapitel 2.15 aufgezeigt wurde,
und, dass die stadtebaulichen Malinahmen zur Behebung
der Missstande beitragen, was mit Kapitel 3.3 aufgezeigt wur-
de (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger § 136 Rn. 33).

Mit der Vorgabe ,in Stadt und Land” wird dargestellt, dass
die MalBnahme nicht auf besondere Bereiche einer Kommu-
ne beschrankt ist, sondern generell in allen Bereichen einer
Kommune angewandt werden kann.

Dieser Belang ist somit erfullt.

Prifung des Belangs ,,Einheitliche Vorbereitung und
zuigige Durchfiihrung”

Fur die Anwendung des Sanierungsrechts ist eine einheit-
liche Vorbereitung und ztgige Umsetzung erforderlich.

Die einheitliche Vorbereitung der SanierungsmalBnahme
umfasst eine integrierte Betrachtung aller Interessen und
fachlichen Belange, die in einem Entwicklungskonzept
aufgezeigt werden. Diese einheitliche Vorbereitung wurde
mit der Durchfihrung der VU und der in diesem Prozess
durchgefuhrten integrierten Betrachtung und Abwagung
aller Belange sichergestellt. Mit dem IEK wurden einheitliche
Sanierungsziele definiert, die verortet wurden und fir deren
Umsetzung Malinahmen definiert sind. Die Ergebnisse
dieses Prozesses werden mit diesem Untersuchungsbericht
integriert dokumentiert.

Fir eine zligige Umsetzung der Sanierungsmafinahme soll
diese gemaR § 142 (3) BauGB innerhalb einer Frist von 15
Jahren umgesetzt werden. Die Umsetzung des IEK kann
entsprechend der Kapitel 3.3 und 6 im Rahmen dieser Frist
realisiert werden. Zur Umsetzbarkeit der SanierungsmafR-
nahme innerhalb des Zeitraums wird das vorgeschlagene
Sanierungsgebiet deutlich kleiner gefasst als das Untersu-
chungsgebiet der VU, weil so die Abhangigkeiten zu weite-
ren, derzeit noch offenen PlanungsmalRnahmen (z.B. FFBQ)
reduziert werden konnen. AuBerdem werden im Mal3nah-
menkatalog nur mégliche FérdermalRnahmen der Stadte-
bauférderung definiert, die als geeignet und grundsatzlich
umsetzbar angesehen werden.

Dieser Belang ist erfullt, wenn ausreichend Stadtebauférder-
mittel zur Verfigung stehen.
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Prifung des Belangs ,Besonderes 6ffentliches Interesse”
Um die Anwendung von Instrumenten des Besonderen Stad-
tebaurechts begrunden zu kdnnen, bedarf es eines Nach-
weises fUr ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse. Ein reines
offentliches Interesse oder das Vorliegen von stadtebauli-
chen Missstanden sind nicht ausreichend. Ein qualifiziertes
offentliches Interesse kann dann nachgewiesen werden,
wenn abzusehen ist, dass die Behebung der vorgefunde-
nen stadtebaulichen Missstande im 6ffentlichen Interesse
stehen, allerdings nicht alleinig mit den Méglichkeiten des
Allgemeinen Stadtebaurechts angegangen werden kénnen.

Die Bandbreite der stadtebaulichen Missstande im Untersu-
chungsgebiet und die Notwendigkeit der Behebung wurden
in Kapitel 2.15 beschrieben. Eine Neustrukturierung und Auf-
wertung von Nordwest dient dem Gemeinwohl, da sich die
bestehenden stadtebaulichen Missstande negativ auswirken.
Eine Neustrukturierung und Weiterentwicklung dieser zen-
tralen Flachen bieten zudem das Potenzial, die o6ffentliche
Erreichbar- und Erlebbarkeit der heute kaum zuganglichen

Wasserlagen gegenuber der Altstadt (Stadtgraben und Tra-
ve) zu ermoglichen und zu verbessern. Hierdurch kann fur
den gesamten Stadtraum westlich der Altstadt eine bessere
Anbindung an die Wasserlagen sichergestellt werden. Daru-
ber hinaus kann die innere ErschlieBung der Flachen erhéht
und es kdnnen private bauliche Aktivitaten angeregt werden.

Aufgrund der spezifischen Eigentimersituation (ein Grof3teil
der entwicklungsrelevanten Flachen befinden sich in Pri-
vatbesitz) und dem Bedarf nach Investitionen in 6ffentliche
Infrastrukturen (siehe Kapitel 2) muss die Kommune zur Um-
setzung Rechtsinstrumente anwenden, mit denen sie eine
einheitliche Gesamtentwicklung in Nordwest gewahrleisten
kann. Zur Umsetzung dieser erforderlichen &ffentlichen
Investitionen bedarf es der erganzenden Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts, wodurch sich ein qualifiziertes
offentliches Interesse flr die Gebietsentwicklung begrinden
|asst.

5.2 Behebung stadtebaulicher Missstande

Das Vorliegen stadtebaulicher Missstande gemal3 § 136 (2)
und (3) BauGB wurde in Kapitel 2.15 nachgewiesen.

5.3 Wahl der Verfahrensart

Das Untersuchungsgebiet wurde 2019 in das Stadtebaufor-
derungsprogramm ,Stadtumbau West" aufgenommen,
weshalb entsprechende Passagen des Baugesetzbuches

in Verbindung mit der Stadtebauférderungsrichtline des
Landes Schleswig-Holstein von 2015 bei der Auswahl der
passenden Gebietskulisse, der Wahl des Verfahrens und der
Gebietsabgrenzung zu beachten sind.

Gemal} der Richtlinie kdnnen obengenannte Stadtebaufor-
derungsgebiete von der Gemeinde u.a. als Stadtumbauge-
biet gemaR § 171 b BauGB oder als Sanierungsgebiet durch
Satzung nach § 142 BauGB festgestellt werden. Die stadte-
bauliche GesamtmafRnahme kann auch aus mehreren Stadt-
umbaugebieten und/oder Sanierungsgebieten bestehen.

Beim Stadtumbaugebiet liegt der Fokus auf der Anpassung
von stadtebaulichen Strukturen in Gebieten, die durch einen
hohen Funktionsverlust gekennzeichnet sind. Mittels eines
IEK werden zentrale Entwicklungsziele definiert, die durch
den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln in die Realisie-
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rung gebracht werden kdnnen. Mittels eines Stadtebaulichen
Sanierungsgebiets kdnnen stadtebauliche Missstande mit
Ordnungs- und 6ffentlichen BaumaRnahmen sowie flankie-
renden bodenrechtlichen Instrumenten behoben werden.
Demnach kénnen aufgestellte Sanierungsziele durch
Stadtebauférderungsmittel finanziert und mit zusatzlichen
bodenrechtlichen Sonderrechten in ihrer Umsetzung und
Wirkung verstarkt werden. Der Einsatz der flankierenden
Instrumente (z.B. erweiterte Genehmigungsvorbehalte

und eine Verpflichtung zur Zahlung von Ausgleichsbeitra-
gen) richtet sich nach der Wahl des Sanierungsverfahrens.
Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei unterschiedliche
Sanierungsverfahren:

+ Beim vereinfachten Sanierungsverfahren gilt grund-
satzlich ein Genehmigungsvorbehalt u.a. bei der Errich-
tung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen
Vorhaben. Demnach bedarf es bei oben genannten
Vorhaben neben der bauordnungsrechtlichen- auch einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung. Diese erweiterten



Genehmigungsvorbehalte kdnnen in der Sanierungssat-
zung gemal § 144 ganz oder teilweise ausgeschlossen
werden. In vereinfachten Verfahren ist zudem die Ver-
pflichtung zur Zahlung von Ausgleichsbeitragen (ver-
pflichtender Beitrag zum Ausgleich sanierungsbedingter
Bodenwertsteigerungen) ausgeschlossen; die §§ 152-156a
BauGB finden keine Anwendung. Demnach leisten die
Grundstickseigentimer:innen mittels ErschlieBungs-
beitragen nach § 127 Abs. 2 BauGB ihren Beitrag an den
ErschlieBungsmalRnahmen. Alle Grundstiicke werden mit
einem Sanierungsvermerk und dem Hinweis versehen,
dass es sich um ein vereinfachtes Verfahren handelt.
AuBerdem erhalt die Gemeinde ein Vorkaufsrecht gemaf3
§ 24 Abs.1 S.1 Nr.1.BauGB.

+ Beim umfassenden Sanierungsverfahren sind Geneh-
migungsvorbehalte hingegen obligatorisch, diese kénnen
nicht in der Sanierungssatzung ausgeschlossen werden.
Wie im vereinfachten Verfahren erhalt die Gemeinde
ein allgemeines Vorkaufsrecht bei Kauf und Verkauf
von Grundstucken nach § 24 Abs.1 S.1 Nr.1 BauGB. Des
Weiteren werden alle Grundstiicke mit einem Sanierungs-
vermerk versehen. Die entsprechenden Grundstucks-
eigentimer:innen werden ausgleichszahlungsbeitrags-
pflichtig. Gemald den 8§ 152-156a BauGB sollen dadurch
die anfallenden Sanierungskosten anteilig durch die
Zahlung von Ausgleichsbeitragen beglichen und damit die
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung abgeschopft
werden. Die Ausgleichsbeitrage werden nach Abschluss
des Sanierungsverfahrens fallig.

Die Wahl der Verfahrensart wird durch die raumlichen
Gegebenheiten und den vorgefundenen stadtebaulichen
Missstanden, den Zielen und Zwecken der Sanierung und
insbesondere durch die Einschatzung, inwiefern durch die
Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung mit erwart-
baren Bodenwertsteigerungen zu rechnen ist, bestimmt.
Die Gemeinde hat bei der Verfahrenswahl einen grof3en
Ermessensspielraum, sie kann das fur den Kontext zweck-
maRige Verfahren wahlen und muss lediglich plausibel
begrinden, aus welchen Grinden die 88 152-156a BauGB
Anwendung oder nicht Anwendung finden sollen. Wird mit
der Sanierung der Fokus auf die bauliche Sanierung und
Modernisierung der Bestandsbebauung gesetzt und wird
keine tiefergehende Neuordnung der Flachen angestrebt,
sind in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen nicht zu
erwarten. In einem solchen Falle kann sich das vereinfachte
Sanierungsverfahren eignen, bei dem die bodenrechtlichen
Vorschriften nach §8 152-156a BauGB keine Anwendung
finden. Wird hingegen zusatzlich die Umstrukturierung

des Gebietes beabsichtigt, kann von sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden - hier kann
das umfassende Verfahren sinnvoll sein. Beruhen die Bo-
denwertsteigerungen im Wesentlichen auf der Herstellung,
Erweiterung, Verbesserung oder Erneuerung von Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB, so eignen
sich sowohl das vereinfachte als auch das umfassende
Verfahren.

Fir die komplexen Herausforderungen im Untersuchungs-
gebiet erscheint die Ausweisung eines oder mehrerer
Stadtumbaugebiete nicht zielfUhrend. Stadtumbaugebieten
fehlen zentrale kommunale Eingriffsmoglichkeiten (z.B. ein
kommunales Vorkaufsrecht und Genehmigungsvorbehalte),
um eine abgestimmte und integrierte Gebietsentwicklung
auch auf privaten Flachen zu realisieren. Stattdessen wird
die Ausweisung eines Sanierungsgebietes vorgeschla-

gen, wodurch die beschriebenen MalRnahmen mittels des
Einsatzes von Stadtebauférderungsmitteln, unter dem
Schutzschirm bodenrechtlicher Instrumente, innerhalb eines
Zeitrahmens von 15 Jahren umgesetzt werden kénnen.

Wie in Kapitel 3 dargestellt, umfassen die beschriebenen
Sanierungsziele und MaBnahmen neben der baulichen
Sanierung und Modernisierung von Einzelobjekten eine
umfassende Neustrukturierung. Die Neustrukturierung
erfolgt unter anderem mittels der Herstellung und Anderung
von Erschlielungsanlagen, die Freilegung von Grundstlicken
oder auch MaBnahmen der Bodenordnung und gegebenen-
falls des Grunderwerbs. Aus heutiger Sicht sind durch diese
genannten Sanierungsmafnahmen Bodenwertsteigerungen
zu erwarten. Diese Bodenwertsteigerungen treten insbeson-
dere durch eine verbesserte GebietserschlieRung (mittels
neuer zentraler ErschlieBung fir FuBganger:innen und
Radfahrer:innen sowie flr den MIV) und der Brachflachen-
entwicklung auf derzeit noch privatem Grund (z.B. die
Entwicklung des Schiffsbauplatzes sowie des Aktivitatsparks)
auf, wodurch sich dieser Standort zu einem vitalen Kultur-,
Sport- und Erlebnisort entwickeln wird. Damit die erwartba-
ren Bodenwertsteigerungen nicht zu spekulativen Grund-
stucksveraulBerungen fuhren, bedarf es der Anwendung der
8§ 152-156a BauGB, inklusive der Option, vom Vorkaufsrecht
Gebrauch zumachen.

Aus diesen genannten Grinden wird das umfassende Sa-
nierungsverfahren fir das Untersuchungsgebiet als zweck-
maRig und zielfihrend angesehen. In einer entsprechenden
Sanierungssatzung gemal3 § 142 BauGB gilt es den ent-
sprechenden Umgriff des Sanierungsgebiets einzugrenzen
und zu beschreiben, auf die Sanierungsziele zu verweisen
und die Dauer der Stadtebaulichen Sanierung festzulegen.
Die Stadtebauliche Sanierung sollte grundsatzlich innerhalb
von 15 Jahren abgeschlossen werden. Aufgrund der Ver-
pflichtung der Grundstlckseigentimer:innen zur Zahlung
von Ausgleichsbeitragen, entfallt die Zahlungsverpflichtung
von ErschlieBungsbeitragen.
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5.4 Abgrenzung Sanierungsgebiet

GemalR des Bundesverfassungsgerichtsurteils 1336 von

1999 wird durch die Abgrenzung eines Sanierungsgebiets
eine planerische Entscheidung getroffen, die dem Abwa-
gungsgebot unterliegt und einen Beurteilungsspielraum der
Gemeinde enthalt. Ob groRe oder kleine Sanierungsgebiete
zu bilden sind, hangt von den spezifischen Umstanden eines
Gebiets ab. Im Sinne des § 142 (1) 2 BauGB muss der Umgriff
eines Sanierungsgebiets so gewahlt werden, dass eine
Sanierung zweckmaRig ist und nicht durch eine zu enge oder
weite Grenzziehung behindert wird.

Die Analyse hat gezeigt, dass im gesamten Untersuchungs-
gebiet stadtebauliche Missstande nach § 136 (2) BauGB
vorliegen (vgl. Kapitel 2.15.). Dabei unterscheiden sich diese
allerdings in ihrer Ausdehnung und ihrer Behebbarkeit.
Wahrend auf der Roddenkoppel und am Struckbachtal eine
Vielzahl von Eigentimer:innen bestehen, ist das zentrale
Schlachthofareal zwischen Schwartauer Allee und der Bahn-
trasse durch einen Eigentimer gepragt.

Fur das Schlachthofareal bestehen bereits stadtebauliche
Vorplanungen, die der entwicklungsbereite Grundeigen-
timer eingeleitet hat. Fur dieses Gebiet liegt ein kommu-
nalpolitischer Beschluss fur eine Entwicklung vor, die vom
Grundeigentimer zu tragen ist. Vor diesem Hintergrund ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen stadtebaulichen
Missstande durch die angestrebten Investitionen des priva-
ten Grundeigentimers behoben werden kénnen und sich
diese Flache mithilfe der kommunalen Bauleitplanung und
ohne Sanierungsrecht entwickeln lasst. Die auf den Nachbar-
grundsticken entlang der Schwartauer Allee bestehenden
Missstande erscheinen in Art und Umfang hingegen zu ge-
ring und es kénnen keine zusammenhangenden Sanierungs-
ziele definiert werden, um eine Sanierungsmallnahme zu
begriinden. Somit eignet sich das Gebiet zwischen Schwar-
tauer Allee und Bahntrasse derzeit nicht flr eine Sanierungs-
malnahme nach 88 136 ff. BauGB.

Da grundsatzliche Mangel vor allem auf dem Schlachthof-
areal erkannt wurden, deren Behebung prinzipiell auch im
offentlichen Interesse liegen konnen (Schaffung von Wohn-
und Arbeitsstatten, Schaffung von Griinanlagen, Erhalt denk-
malgeschiitzter Strukturen, Uberwindung von Barrieren und
Schaffung von Wegebeziehungen etc.), kann bei ausbleiben-
der Entwicklung durch den Eigentimer eine Aufnahme in
ein Sanierungsgebiet zu einem spateren Zeitpunkt durchaus
angezeigt sein.

Die aufgestellten Sanierungsziele treffen hingegen auf eine
komplexe Bestandsstruktur. Zum einen sind die erkannten
Missstande vielschichtig, wie z.B. die besondere Beachtung
von Belangen der Denkmalpflege und des Hochwasserschut-
zes, der Bedarf an der Herstellung 6ffentlicher Griinanlagen
sowie die angestrebte Verbesserung der Zuwegungen zum
Wasser. Zum anderen umfasst dieser Bereich eine Mehrzahl
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von Eigentiimer:innen mit unterschiedlichen Entwicklungs-
interessen, so dass fur die Herstellung der im IEK benannten
offentlichen Infrastrukturen 6ffentliche Investitionen sowie
eine Bodenordnung (z.B. Grundstiicksankauf zur Herstel-
lung der ErschlieBung) zur Umsetzung des Allgemeinwohls
erforderlich werden. Vor diesem Hintergrund ist es erfor-
derlich, fir den Bereich der Roddelkoppel das Sanierungs-
recht anzuwenden, um die Umsetzung der Sanierungsziele
sicherstellen zu kénnen.

Der vorgeschlagene Gebietsumgriff umfasst einen schmalen
Streifen auf der Nordlichen Wallhalbinsel, um eine Wegever-
bindung vom Drehbruckenplatz Gber die Eutiner Bricke bis
in das Sanierungsgebiet schaffen zu kénnen. Ebenso sollen
hier die Zuganglichkeit zum Wasser und die Renaturierung
der Uferkante umgesetzt werden. Des Weiteren umfasst
das Gebiet zentrale Flachen auf der Roddenkoppel, die zur
Schaffung von Griin- und Freizeitanlagen sowie zur Umset-
zung von Wegeverbindungen in die benachbarten Quartiere
erforderlich sind. In diesem Bereich sind u.a. zur Herstellung
der o6ffentlichen ErschlieBung der Grundsttcke boden-
rechtliche MaBnahmen erforderlich.

Um den Stadtraum nordwestlich des Untersuchungsge-
biets besser anbinden zu kdnnen und eine durchgehende
Wegeverbindung insbesondere flr den Ful3- und Radverkehr
sicherstellen zu konnen, wird dartber hinaus ein Teil des
Struckbachtals in das Sanierungsgebiet aufgenommen.

Im Sinne einer zigigen Durchfihrbarkeit der Malinahme
und aufgrund von Abhdngigkeiten zu Ubergeordneten Pla-
nungen (z.B. FFBQ) beschrankt sich das vorgeschlagene Sa-
nierungsgebiet auf diesen Gebietszuschnitt. Der dargestellte
Gebietsumgriff resultiert aus der o.g. fachlich-inhatlichen
Bewertung - zur Einleitung eines umfassenden Sanierungs-
verfahrens und Abgrenzug eines Sanierungsgebiets gem.

§ 142 BauGB ist ein kommunalpolitischer Beschluss durch
die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck erforderlich, der
den zustandigen Gremien separat und nach Beschlussfas-
sung des vorliegenden Berichts zu VU und IEK vorgelegt
wird.



IEK Liibeck - i iff Sanier

Stadtebauliche SanierungsmaBnahme
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Abb. 49: Vorgesehener Gebietsumgriff des Sanierungsgebietes
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5.5 Nachteilige Auswirkungen und

Durchfuhrbarkeit

Sollte die Einleitung eines stadtebaulichen Sanierungsver-
fahren erfolgen, lassen die vorgesehene Abgrenzung des
Sanierungsgebiets und die beabsichtigten Sanierungsmaf3-
nahmen nach heutigem Stand nicht erkennen, dass nach-
teilige Auswirkungen auf die Bestandseigentiimer:innen
und ihre persénlichen Lebensumstande eintreffen kénnten.
Lediglich in den Bereichen, in denen ein Flachenerwerb
privater Grundstucke erforderlich wird, um die Sanierungs-
maflnahme zigig und im Interesse der Hansestadt Lubeck

5.6 Beteiligung

Im Rahmen der VU sind alle von der MalRnahme Betroffenen
fruhzeitig zu beteiligen. Hierzu heif3t es in 8 137 BauGB:

»Die Sanierung soll mit den Eigentiimern, Mietern, Pdchtern und
sonstigen Betroffenen maoglichst friihzeitig erértert werden. Die
Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur
Durchfiihrung der erforderlichen baulichen Mafinahmen ange-
regt und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.”

GemalR § 137 BauGB soll demnach die beabsichtigte
stadtebauliche Sanierung mit den Personen, die vor Ort
Eigentum haben, pachten oder mieten oder eine sonstige
Betroffenheit haben, moglichst frihzeitig erértert werden.
Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und
zur Durchfihrung der erforderlichen baulichen MaBnahmen
angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten
werden.

Alle Betroffenen haben darlber hinaus eine Auskunfts-
pflicht. Hierzu heif3t es in 8 138 BauGB:

»(1) Eigentiimer, Mieter, Pédchter und sonstige zum Besitz oder
zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebdudeteils
Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet, der Ge-
meinde oder ihren Beauftragten Auskunft liber die Tatsachen
zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbe-
diirftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung oder Durch-
fihrung der Sanierung erforderlich ist. An personenbezogenen
Daten kénnen insbesondere Angaben der Betroffenen iber ihre
persénlichen Lebensumstinde im wirtschaftlichen und sozialen
Bereich, namentlich (iber die Berufs-, Erwerbs- und Familienver-
hdltnisse, das Lebensalter, die Wohnbed(irfnisse, die sozialen
Verflechtungen sowie (iber die értlichen Bindungen, erhoben
werden.

[.J
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umzusetzen, wird es Auswirkungen auf einzelne private
Grundeigentimer:innen geben. Die Hansestadt Libeck steht
im Austausch mit diesen Grundeigentimer:innen, so dass
mogliche nachteilige Auswirkungen erkannt werden und
diesen begegnet werden kann. Im Laufe des Sanierungsver-
fahrens wird die Hansestadt Lubeck oder gegebenenfalls

ein Sanierungstrager diese Auswirkungen Uberprtfen. Bei
Bedarf gilt es mittels eines Sozialplans diese Auswirkungen
abzufedern.

Vor diesem Hintergrund wurden zu Beginn der MalRnahme
alle Eigentimer:innen aufgefordert, Auskinfte Uber ihren
Grundbesitz mittels Fragebogen zu Ubermitteln. Mit den
Grundeigentimer:innen, die Uber gréRBeren Grundbesitz
im zentralen Bereich des Untersuchungsgebiets verfiigen,
wurden zudem personliche Gesprache gefuhrt.

Wie in Kapitel 1.2 dargestellt, wurde allen von der Maf3nah-
me Betroffenen eine frihzeitige Gelegenheit zur Mitwirkung
sowie zur Klarung von Fragen geboten. Neben den skiz-
zierten MalRnahmen erfolgten hierfur mehrere Informa-
tions- und Beteiligungsveranstaltungen, auf denen sowohl
Informationen zum Verfahren vermittelt und Raum fur
Riickfragen zum Verfahren gegeben wurde, als auch Beteili-
gungsmoglichkeiten an der Entwicklung der Sanierungsziele
geboten wurden. Hieran wirkten unterschiedliche Verwal-
tungsereiche der Hansestadt Libeck mit.

Im Rahmen einer VU mussen dartber hinaus gemaR § 139
BauGB Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
beteiligt werden:

1. Der Bund, einschliel3lich seiner Sondervermdgen, die
Lander, die Gemeindeverbande und die sonstigen Kor-
perschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen
Rechts sollen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufga-
ben die Vorbereitung und Durchfihrung von stadtebau-
lichen Sanierungsmalinahmen untersttitzen.

2. 84 Absatz 2 und § 4a Absatz 1 bis 3 und 5 sind bei der
Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung auf Be-
hoérden und sonstige Trager ¢ffentlicher Belange sinnge-
malR anzuwenden. Die Trager 6ffentlicher Belange haben
die Gemeinde auch (iber Anderungen ihrer Absichten zu
unterrichten.



3. Ist eine Anderung von Zielen und Zwecken der Sanierung
oder von MalBnahmen und Planungen der Trager 6f-
fentlicher Belange, die aufeinander abgestimmt wurden,
beabsichtigt, haben sich die Beteiligten unverziglich
miteinander ins Benehmen zu setzen.

Somit sind auch alle Dienststellen und Trager &ffentlicher
Belange in die MaRBnahme einzubeziehen.

Hierflr erfolgte eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) vom 16.03.2022 bis 22.04.2022, die zu Beginn
der Malnahme zur Stellungnahme aufgefordert wurden. Die
bis zum Fristende abgegebenen Stellungnahmen 6ffentlicher
Aufgabentrager wurden in einer Matrix zusammenfassend
dargestellt (siehe Anhang). In einer zweiten Beteiligungsrun-
de vom 25.04.2025 bis 28.05.2025 konnten alle T6Bs zum IEK
Stellung nehmen.

Die Ergebnisse samtlicher Beteiligungsschritte sind in die
VU und die Erarbeitung des IEK eingeflossen und wurden im
Rahmen dieser abgewogen. Somit wurde die durch 88 137
bis 139 BauGB vorgegebene Beteiligung der Betroffenen
umgesetzt.
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6 Zeit- und Mal3nahmenplan

Die Umsetzung der Sanierungsmalinahme soll gemaf3

§ 142 (3) BauGB eine Frist von 15 Jahren nicht Gberschrei-
ten. Es ist davon auszugehen, dass im Falle einer positiven
Entscheidung des Landes Schleswig-Holstein eine Aufnahme
in das Stadtebauférderungsprogramm ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung” bis Ende 2026 erfolgen kann. Hie-
raus ergibt sich ein Zeitraum von 2026 bis 2041, in dem die
Sanierung umgesetzt werden koénnte.

Die in Kapitel 3.3 skizzierten MaBnahmen werden nach heu-

tigem Stand folgende Umsetzungszeitrdume aufweisen:

MaRBnahme 1 Wettbewerbsverfahren Wallhafen
Prioritat |

Zeitraum 2026-2027
MaBnahme 2  Uferpromenade
Prioritat |

Zeitraum 2028-2036
MaBnahme 3  Aktivitatspark
Prioritat |

Zeitraum 2028-2033
MaBnahme 4 EinsiedelstraBBe
Prioritat |

Zeitraum 2028-2030
MaBnahme5 Schiffsbauplatz
Prioritat 1]

Zeitraum 2030-2035
MaBnahme 6 Tudorhallen
Prioritat 1l

Zeitraum 2030-2035
MaBnahme 7  Struckbachtal
Prioritat 1]

Zeitraum 2032-2035
MaBnahme 8  FuB3- und Radwegbriicke Wallhafen
Prioritat 1]

Zeitraum 2035-2038

Das Wettbewerbsverfahren (M1) bildet die planerische
Grundlage und soll als erste MalRnahme umgesetzt werden.
Auf den Ergebnissen aufbauend kénnen die Planungen
sowie die Umsetzung der Uferpromenade (M2) und anschlie-
RBend des Aktivitatsparks (M3) eingeleitet werden. Bis zur
Fertigstellung dieser MaBnahmen muss die Erschlieung
Uber die EinsiedelstralRe (M4) realisiert werden, so dass hier
ein gewisser zeitlicher Zusammenhang besteht.

Die Malnahmen zur Realisierung des Schiffsbauplatzes (M5)
sowie die Sanierung der Tudorhallen (M6), die Herstellung
der Wegeverbindung im Struckbachtal (M7) und die mégli-
che Fu3- und Radwegbrucke Wallhafen werden im Laufe der
2030er Jahre folgen.

Monitoring

Zur weiteren Prozesssteuerung der weiterfihrenden Durch-
fihrung der stadtebaulichen Gesamtmalinahme ist ein
Monitoring einzusetzen, welches sowohl den Umsetzungs-
plan der vorgesehenen EinzelmalRnahmen der Stadtebaufor-
derung als auch die Entwicklungen im Sanierungsgebiet
kontinuierlich darstellt, dokumentiert und mit den Ziel-
setzungen des IEK abgleicht. Mit einer Aktualisierung und
Fortschreibung in einem geeigneten Turnus kdnnen Erfolge,
Hemmnisse und Handlungsbedarfe identifiziert werden.

Im Mittelpunkt steht dabei eine strukturierte Bewertung
der Wirksamkeit und Zielerreichung von stadtebaulichen
MaRnahmen, um bei Bedarf auch Anpassungen vornehmen
eine verlassliche MaBnahmenplanung und -priorisierung
aufstellen zu kénnen.

Fur das Monitoring ist im nachsten Schritt ein entsprechen-
des Konzept aufzustellen, wobei sowohl quantitative als
auch qualitative Daten heranzuziehen sind. Die Datenver-
flgbarkeit und die Darstellungs-/Berichtsform des Monito-
rings ist zu kldren. DarUber hinaus ist eine Teilnahme am
Monitoringsystem des Bundes fir die Programmumsetzung
der Stadtebaufdrderung (,e-Monitoring” und ,Begleitinfor-
mation”) verpflichtend.
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7 Langfristige Gebietsentwicklung

Die Umsetzung der IEK-Mal3nahmen innerhalb des vorge-
schlagenen Sanierungsgebiets schaffen die Voraussetzungen
fur eine langfristige, weitergehende Stadtentwicklung in
Nordwest. Durch die angestrebten Sanierungsmafinahmen
in der Einsiedelstral3e und an der Uferpromenade werden
die planerischen Voraussetzungen geschaffen, perspekti-
visch weitere Flachenentwicklungen zu ermdglichen, wenn
sich die Rahmenbedingungen oder die Mitwirkungsbe-
reitschaft von Eigentimern andern. Die MalBnahmen des
IEK sind daher mit Blick auf eine weitere Entwicklung des
Gebiets Nordwest konzipiert, die als Option im Plan ,Lang-
fristige Gebietsentwicklung” dargestellt werden.

Abb. 51: Langfristige Gebietsentwicklung

Seite 118

LMG-Flachen

Die Flachen der LMG bieten das Potenzial, in zentraler Lage
Flachen fur zeitgendssisches Gewerbe, Kultur, Bildung oder
Verwaltung zu schaffen. Dafurr sind umfangreiche Veran-
derungen unter Beachtung des Denkmalschutzes an den
Bestandsgebauden notwendig. Durch die Schaffung von
Lichtschachten oder Innenhéfen kénnen die Hallen fir neue
Nutzungen umgestaltet werden. Der Hafenkran an der Un-
tertrave bietet das Potenzial, eine besondere Landmarke fur
das gesamte Gebiet Lubeck Nordwest zu werden.
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Gleisharfe

Die Gleisflachen auf der Roddenkoppel, die gro3tenteils
unbebaut sind, eréffnen grundsatzlich die Moglichkeit, ein
neues Quartier zu entwickeln, das aufgrund der Larmim-
missionen aus dem Umfeld einen Schwerpunkt auf gewerb-
liche Nutzungen legen musste. Wohnnutzungen kdnnten
erganzend nur in besonderen Lagen mit SchutzmaBnahmen
vorgesehen werden, um die Entstehung eines mischgenutz-
ten Quartiers mit einer aktiven Tag- und Nachtbelebung zu
ermoglichen. Die Integration von Eisenbahnrelikten sollte
dabei als gestalterisches und stilpragendes Element aufge-
griffen werden. Voraussetzung fur diese Entwicklung ware
eine Verlagerung der Hafenbahn an andere Standorte, da
die Infrastruktur grundsatzlich fur die Hafenentwicklung
erforderlich ist (vgl. Kapitel 2.9 Verkehr).

Schlachthofareal

Die Entwicklung des Schlachthofareals wird derzeit durch
den privaten Eigentiimer angestebt. Das I[EK nimmt die Ziele
dieser Entwicklung auf und setzt angestrebte Wegever-
bindungen fort, so dass beide Entwicklungen aufeinander
reagieren kdnnen und eine gute Vernetzung der umliegen-
den Quartiere ermdglicht wird. Sollte die Entwicklung des
Schlachthofareals nicht durch den privaten Investor erfol-
gen, kann das Sanierungsgebiet zu einem spateren Zeit-
punkt um das Schlachthofareal erweitert werden, um eine
zusammenhangende Planung zu ermdglichen (siehe Kapitel
5.4 Abgrenzung Sanierungsgebiet).

Biro/Wohnen

Abb. 52: Symbolhafte Darstellung Gestaltung Larmschutzwall

Larmschutz

Als Voraussetzung fur die Entwicklung der Roddenkoppel ist
die Schaffung eines Larmschutzes notwendig, um die Emis-
sionen der Fernbahnlinie, die perspektivisch die Hauptroute
fur den Skandinavienverkehr sein wird, einzudammen und
rechtlich zuldssige Grenzwerte in der Larmplanung einzuhal-
ten. Eine Moglichkeit ware die Aufschittung eines kinstli-
chen Walls/Deiches, der eine nach Stidwesten orientierte
Hanglage ausbilden kann und neben dem Larmschutz auch
Freizeitnutzungen ermdoglicht sowie 6kologische Effekte mit
sich bringt.

Mehr Verbindungen

Durch eine erweiterte Entwicklung von Nordwest wirde die
Verbindungsachse zwischen Altstadt und St. Lorenz Nord
weiter gestarkt werden. Durch zusatzliche, von Menschen
frequentierte Nutzungsbausteine kann dieser Raum vollends
zum Leben erweckt werden, was dem Ziel einer nachhaltigen
Innenentwicklung von urbanen Raumen entspricht.
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8 Zusammenfassung und Ausblick

Die vorliegende Publikation ist das Ergebnis einer umfassen-
den, vorbereitenden planerischen Auseinandersetzung mit
den Flachen der GesamtmalRnahme Nordwest. Die VU und
das IEK schaffen inhaltliche, férderrechtliche und stadte-
bauliche Grundlagen und Voraussetzungen fur die mogliche
Einleitung einer stadtebaulichen SanierungsmaRnahme im
Rahmen der Stadtebauférderung.

Grundsatzlich weist das Gebiet allein aufgrund seiner zen-
tralen Lage, vorhandener Flachen und des Wasserbezugs ein
grol3es Entwicklungspotenzial auf. Die VU stellen im Ergebnis
erhebliche stadtebauliche und funktionale Missstande fest,
die Uber ein Verfahren der stadtebaulichen Sanierung beho-
ben werden kdnnen. Allerdings ist ebenfalls herauszustellen,
dass sich wesentliche Teilbereiche in aktiver gewerblicher
Nutzung befinden und sowohl private als auch Uberge-
ordnete, 6ffentliche Entwicklungen bzw. Entwicklungsab-
sichten vorhanden sind, die das Gebiet - aulRerhalb einer
moglichen Stadtebaufdrderkulisse - pragen werden: Dazu
zahlen die erfolgreiche Etablierung des Werftquartiers mit
Kultur- und Kreativgewerbe, der vorgesehene Gleisausbau
mit der avisierten Einrichtung eines Bahnhaltepunkts oder
die angestrebte Umnutzung des Schlachthofareals.

Die im Bericht dargestellten Rahmenbedingungen - u.a. die
Funktion der Gleisharfe, die Planungen zur Bahntrasse, der
Denkmalschutz, die Eigentimerstruktur sowie das Hoch-
wasserrisiko und die Emissionsbelastungen - sind komplex
und ermoglichen keine Gebietsentwicklung im Sinne einer
umfassenden stadtebaulichen Neuordnung. Daher wurde
ein |EK aufgestellt, welches die Gegebenheiten berucksichtigt
und sich auf die Teilrdume Roddenkoppel und Struckbachtal
konzentriert. Es definiert eine konzeptionelle Zielsetzung
und geeignete MalRnahmen, die (modular aufgebaut) eine
weitere Konversion befordern kénnen und zeigt eine lang-
fristige Entwicklungsperspektive auf.

Die grol3e Herausforderung liegt jedoch in der Umsetzung
dieses Konzepts: Die vorgeschlagenen MaBnahmen sind
unrentierlich und aufwandig in Planung und Realisierung.
Damit |I6sen sie einen hohen Investitionsbedarf aus. Fur

die Realisierung ist die Hansestadt Lubeck auf Mittel der
Stadtebauférderung (oder andere Fordermittel) angewiesen,
da diese Kosten aufgrund der Haushaltslage nicht aus eigen-
en Mitteln finanziert werden kdnnen. Weiterhin erfordert
die Konzeptumsetzung die Einleitung eines umfassenden
Sanierungsverfahrens. Ein solches Verfahren bringt weitrei-
chende Rechte und Pflichten mit sich und kann nur einge-
leitet werden, wenn ZweckmaRigkeit und Durchfthrbarkeit
gegeben sind.

Die Umsetzbarkeit des Konzepts - also die weitere Durch-
fuhrung der Gesamtmalnahme Nordwest - ist im aktuellen
Kontext der Stadtebaufdérderung in Schleswig-Holstein und
vor dem Hintergrund des Zugigkeitsgebot von 15 Jahren zu
betrachten. Fur die Einordnung in den gesamtstadtischen
kommunalen Handlungsrahmen gilt es zudem, den gesell-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Mehrwert dieser
MaRnahmen zu beurteilen. Auch wenn es gelange, bei der
gegebenen Unsicherheit Gber Mittelzuwendungen eine ko-
operative Finanzierung der dargestellten Mal3nahmen Uber
die Stadtebauférderung abzubilden, ware der kommunale
Finanzierungsbedarf mit einem Volumen von mindestens
40 Mio. € weiterhin betrachtlich. Eine Abwagung dieser
Belange muss die Grundlage fur die kommunalpolitische
Entscheidung zur weiterfihrenden Umsetzung der Stadte-
bauférderung in der GesamtmalRnahme Nordwest und einer
nachfolgenden Einleitung eines Sanierungsverfahrens sein.

Sollte nach dieser Entscheidung keine stadtebauliche
Sanierung im Rahmen der Stadtebauférderung verfolgt
werden, kann das vorliegende IEK mit seiner konzeptionellen
Ausrichtung als vorbereitende, planerische Grundlage fur
eine kiinftige Gebietsentwicklung dienen, wenn sich - derzeit
noch offene - Planungs- und Entwicklungsabsichten Dritter
konkretisieren oder bis alternative Férdermaoglichkeiten
erdffnen.
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