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Mixed-Use-Konzept im Karstadt Haus Sud
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Entwicklung eines 6ffentlichen Zentrums fur
Bildung, Kultur und Dienstleistungen
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Im Herzen der Lubecker Altstadt

1. Allgemeine Ausgangslage

Im Sommer 2020 leitete GALERIA Karstadt Kaufhof GmbH die deutschlandweite SchlieBung von diversen Karstadt-
Warenhausern ein. Auch die Hansestadt Liibeck war betroffen und erst im allerletzten Moment konnte die SchlieBung des
Haupthauses erfolgreich abgewendet werden.

Die Aufgabe des zuletzt von Karstadt-Sports genutzten benachbarten Haus Sud konnte jedoch nicht verhindert werden. Dies
hat zur Folge, dass gegenwartig eine Nettoraumflache von rund 8.000 m? bzw. rund 6.200 m? Nutz-/Mietflache im Herzen der
Liubecker Altstadt vakant sind.

Die Dimension und die sensible Lage verlangen nun nach einer zugigen und sinnvollen Nutzung des ehemaligen Warenhauses.

Die Schulentwicklungsplanung stellt die fehlenden Raumkapazitaten der vier Altstadtgymnasien (Ernestinenschule,
Katharineum, Johanneum und Oberschule zum Dom) heraus (insbesondere durch Wechsel G8/G9)
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Im Herzen der Lubecker Altstadt

| - fuBlaufige Erreichbarkeit von allen Gymnasien der
. . - @ b Innenstadt (ca. 5-15 Minuten)
- ‘ Q - zentral im Herzen der Lubecker Innenstadt in 1A-Lage
i T - - Anschluss an zentrale Buslinien des OPNV
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Innovation zur Starkung der Innenstadt

2. Zielsetzung der Hansestadt Lubeck

Die Hansestadt Lubeck plant, die Immobilie KénigstraRe 52-56 (Haus Stid) kauflich zu erwerben und in die stadtischen
Liegenschaften zu uberfuhren. Durch geeignete UmbaumaRBnahmen soll ein éffentliches Zentrum fur Bildung, Kultur und
Dienstleistungen entstehen. Mit diesem Mixed-Use-Konzept soll ein entscheidender Impuls und innovativer Beitrag zur
Starkung der Lubecker Innenstadt gegeben werden und die notwendigen Schulraumbedarfe gedeckt werden.

Im Mittelpunkt des Vorhabens steht eine Kooperation mit den Lubecker Hochschulen und der Innenstadtgymnasien.
Eine 6ffentliche Nutzung des Gebaudes, welche sich durch multifunktionale und gemeinschaftlich nutzbare Raume
auszeichnet, soll Raum fur Veranstaltungen, Diskurse und Ausstellungen vielfaltiger Nutzer:innen bieten und hiermit
auch Besuchsfrequenzen in der Altstadt sowie die Kaufkraft fur den Innenstadthandel starken.
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Rahmenplan Innenstadt

2. Zielsetzung der Hansestadt Lubeck

2018 / 2019 Umfassender Planungs- und Beteiligungs-
prozess zur zukunftsorientierten, integrierten Strategie
fur eine lebendige Altstadtentwicklung.

Welche Funktion soll die Altstadt haben und wie
soll die zukuinftige Mobilitat aussehen?
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2. Zielsetzung der Hansestadt Lubeck

Ein konkreter Ansatz ist ein ,Schaufenster der
Wissenschaft” im Zentrum der Stadt und dessen
Verknupfung mit gastronomischen Nutzungen und
flexiblen Veranstaltungsraumen als Ort der
Wissenschaftskommunikation.

Hieran anschlieBen kénnten sich PopUp-Stores, Start-
Ups und Solo-Selbststandige, die neue Arbeitsmuster
und Innovationscluster ermoglichen.

Pragend fir das Haus waren multifunktionale
Nutzungen, die auch schulische Bereiche einschliel3en.
(Fach-)Réaume, die vor- und nachmittags fiir den
Schulbetrieb genutzt werden, kénnten abends und am
Wochenende fiir Angebote der Erwachsenenbildung
oder anderen Nutzungen dienen und einen weiteren
Beitrag zur Vitalisierung der Innenstadt leisten.
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2. Zielsetzung der Hansestadt Lubeck

Ein konkreter Ansatz ist ein ,Schaufenster der
Wissenschaft” im Zentrum der Stadt und dessen
Verknupfung mit gastronomischen Nutzungen und
flexiblen Veranstaltungsraumen als Ort der
Wissenschaftskommunikation.

Hieran anschlieBen kénnten sich PopUp-Stores, Start-
Ups und Solo-Selbststandige, die neue Arbeitsmuster

und Innovationscluster erméglichen.

Pragend fiir das Haus waren multifunktionale

Nutzungen, die auch schulische Bereiche einschlieRBen.

(Fach-)Raume, die vor- und nachmittags fur den
Schulbetrieb genutzt werden, kénnten abends und am
Wochenende fiir Angebote der Erwachsenenbildung
oder anderen Nutzungen dienen und einen weiteren
Beitrag zur Vitalisierung der Innenstadt leisten.
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Absichtserklarung

Die Starkung und der Ausbau der Attraktivitat des Wissenschaftsstandorts Libeck durch
innovative Forschung und 2ukunftsweisende Projekte, wie das seitens der Hansestadt
Libeck geplante Mixed-Use-Konzept mit den Schwerpunkten Bildung, Kultur und
Dienstleistungen auf dem ehemaligen Karstadt Areal in der Lubecker Innenstadt, sind far
eine gesicherte Skonomische, okologische und soziale Zukunft von Stadt und Gesellschaft
von zentraler Bedeutung,

Mit ihren insgesamt tiber 10000 Studierenden pragen die drei Lubecker Hochschulen das

wissenschaftliche und kulturelle Profil der Hansestadt Lubeck. Wissen und Konnen zu

vermehren und zu vermitteln ist das gemeinsame Ziel. Die Kernaufgaben der Liibecker
sind die Qualifikation von Fach- und

und wissenschaftichem Nachwuichs sowie Technologie- und Wissenstransfer in die

regionale Wirtschaft.

Wir, die Liibecker Hochschulen und die Hansestadt Liibeck sind der festen Uberzeugung,
dass zur Verantwortung von Wissenschaft und Kultur auch der wechselseitige Dialog mit
der Gesellschaft gehdit. Gber Inhalte, und
Haltungen ist hierfur eine wichtige Voraussetzung.

Wir, die Libecker Hochschulen und die Hansestadt Lubeck, wollen gemeinsam
befordern, und Raum fiir Ideen gemeinsam

entwickeln.

Zusammen wollen wir zukunfisorientierte Konzepte der Beratung und Betreuung fir
i , damit junge Menschen sich bewusst fir

ihren Studiengang entscheiden konnen.

Im Mixed-Use-Konzept wollen wir gemeinsam ein Angebot als ,Schaufenster der
Wissenschaft” im  Zentum der Stadt realisieren und durch gezielte
Wissenschaftskommunikation Menschen fur Forschung und Entwicklung gewinnen.

Informations-, oder fur
schuleriinnen, Burgeriinnen und Gaste Gber die Arbeit der Lubecker Hochschulen und die
im Fokus stehe

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass diese Absichtserklarung keine rechtliche
Bindung entfaltet.

Lilbeck, den 05, September 2021

277
/4 i
4%
A w V\A.AM\
Jan Lindenau Dr. Muriel Helbig

Birgermeister Hansestand Libeck Prasidentin Technische Hochschule Libeck

Messtn- Yo |'W/( ﬁz‘
Dr. Gabriele Gillessen-Kaesbach rof. Rico Gubler
identin Universitat zu Libeck Président Musikhochschule Lilbeck
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Kommunalpolitische Beschlusslage

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Rahmenplan Innenstadt mit Mobilitatskonzept (VO/2019/07798)

Mit dem Rahmenplan wurde 2019 als zentrale Zielsetzung definiert, die Innenstadt als Wohn-, Kultur- und
Wirtschaftsstandort zu starken. Der Strukturwandel im Einzelhandel erfordert ein vielseitiges Angebot an
Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur, um die Attraktivitat der Altstadt fur die Zukunft zu sichern.

Schulentwicklungsplanung der Hansestadt Lubeck (VO/2020/09337 und VO/2018/06633)

Die Beschlusse der Burgerschaft zur Schulentwicklung stellen die fehlenden Raumkapazitaten der vier
Altstadtgymnasien (Ernestinenschule, Katharineum, Johanneum und Oberschule zum Dom) heraus, die allesamt
in einem sehr gut erreichbaren Einzugsradius des Gebaudes liegen. Der Schultrager muss die raumliche
Herausforderungen angesichts des steigenden Anmeldedrucks I6sen. Die Bliindelung von Kapazitdaten an einem
zentralen Standort gewahrleistet eine schnelle, kosteneffiziente und flexible Lésung fur die Zukunft.
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Potentiale des Gebaudes
3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Die Gebaudestruktur des flinfgeschossigen Haus Sud (zzgl. Zwischengeschoss) erlaubt
aufgrund der bisherigen Nutzung als groRflachige Verkaufsflache eine freie
Restrukturierung und somit flexible Raumaufteilungen und Nutzungszuweisungen.
Die Geschossflachen des 1. bis 3. Obergeschosses umfassen ca. 3.050 m2 und bieten
damit ausreichend Raumpotential flr bis zu 25-30 Klassenraume sowie 15 weitere
Seminar-, Sonder- und Fachraume.

In Hinblick auf eine Realisierung einer Schulnutzung ist dabei auch ein Pausenkonzept
in Abhangigkeit des Schulbetriebs zu entwickeln. Dafir ist zum Beispiel zu prufen, ob
auf dem Dach des Gebdudes gesicherte erganzende Aul3enflachen fur Schuler:innen
zur Verfugung stehen. Alle schulischen Bedarfe werden in enger Abstimmung mit den
Schulen und Schulleitungen gepruft und bertcksichtigt.
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Skizze einer schulischen Nutzung
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Die Klassenraume wurden Uber ca. 60 - 90 m2 verfiigen. Eine
abweichende kleinteiligere Aufteilung, bspw. im Wechsel zwischen
Klassen- und Seminarraumen ware ebenfalls méglich.

Durch statisch relevante Bauteile ergeben sich besondere Raumtiefen,
die fiir groBere Gruppen kaum nutzbar sind. Hier bieten sich
moderne, in der Arbeitswelt etablierte Konzepte wie Think-Tanks fur
konzentrierte Kleingruppen- oder Einzelarbeit an.

Die Nutzung der innenliegenden Raume muss fur eine
Konkretisierung des Entwurfs im Detail mit potentiellen Nutzer:innen
abgestimmt werden.

Fir eine moderne Arbeitsatmosphare kénnen Teilbereiche der
innenliegenden Raume als Kommunikationszonen fir Schiiler:innen
hergerichtet werden.
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Potentiale des Gebaudes
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Potentiale des Gebaudes

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

o
-

Erd- und Untergeschoss (inkl. Zwischengeschoss) des Gebaudes weisen
Flachen von rund 3.170 m2 auf und kénnen im Rahmen des Mixed-Use-
Konzept sehr gut fur erganzende, private und 6ffentliche multifunktionale
Nutzungen entwickelt werden. Im Mittelpunkt sollen hier Wissenschaft,
Kultur- und Dienstleistungsangebote stehen.

Neben der bautechnischen Méglichkeit, unterschiedlichste Nutzungen
mit Bildungsangeboten unter einem Dach innovativ und modern
zusammenzufihren, liegt das grofRe Potential in der Lage des Gebaudes:
Der zentrale Standort ist gut zu erreichen, hat eine hohe Sichtbarkeit im
Herzen der Stadt und ist daher besonders attraktiv.
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Planungs- und Sanierungsrecht

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Das Gebaude liegt im Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 01.08.00 ,Schrangen®.
Eine Nutzungsanderung im Sinne eines 6ffentlichen Bildungs-, Kultur- und Dienstleistungszentrums entspricht den
geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen fiir die Kerngebietsflache.

Die Genehmigungsvoraussetzungen fur sonstige gewerbliche Nutzungen, die der Bebauungsplan unter Berucksichtigung
der geplanten Kaufhausnutzung seinerzeit ausgeschlossen hat, kann durch einfache Anderung des Bebauungsplans
zeitnah herbeigefuhrt werden.

Bei der anvisierten Realisierung sind aus planerischer Sicht die ErschlieBung des Gebaudes sowie die Gestaltung des
unmittelbaren Umfelds (Kénigstral3e und Schrangen) in die Planungen einzubinden. Ein mit dem Gebaudekonzept
abgestimmtes Mobilitats- und Lieferkonzept, mit bspw. im Untergeschoss vorgehaltenen Fahrradabstellmoglichkeiten
und einem Mobility-Hub, ware zu erarbeiten.
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Planungs- und Sanierungsrecht

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Zudem befindet sich das Gebaude im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet , Altstadt”. Nach Beschluss der Blirgerschaft
wurde die Satzung fur die stadtebauliche GesamtmalRRnahme , Altstadt”, die im Stadtebauférderungsprogramm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” geférdert wird, am 30.04.2020 rechtsverbindlich.

In einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedarf gemaRl 8§ 144 BauGB u.a. die rechtsgeschaftliche Veraul3erung von
Grundstucken der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde. GenmaR § 145 Abs. 2 i.V.m. 8 153 BauGB durfen Kaufpreise
grundsatzlich nur unter Ausschluss sanierungsbedingter Werterhéhungen vereinbart werden.
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Referenzen

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Revitalisierung ehem. Hertie-Kaufhaus in Liinen

+ Revitalisierung durch lokale
Wohnungsbaugesellschaft

» Mixed-Use-Konzept mit Gastronomie,
Gesundheitswesen, Gewerbe und Wohnen

Quelle: Bund Deutscher Architekten (www.bda-bund.de) | Foto: Thomas Haubrich
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Referenzen
3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

.Neue Hofe"” ehem. Hertie-Kaufhaus in Herne

+ Kommunaler Erwerb nach jahrelangem Leerstand

» Durchfuhrung eines Wettbewerbs zur Revitalisierung

*  Umbau und Umnutzung durch privaten Investor B " I

* Mixed-Use-Konzept mit Biiroflachen, Einzelhandel, 3 I '::
Gastronomie und Freizeit mi "

il I'll

QueIIe NEUE HOFE HERNE (www.neue-hoefe-herne.com)
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Referenzen

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Forum Hanau

» Realisierung durch Investorengruppe auf Grundlage
einer kommunalen Vorkaufrechtssatzung

* Einbettung in Stadtumbau-Prozess zur Aufwertung
bzw. Umgestaltung von Innenstadtbereichen

* Mixed-Use-Konzept mit Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen

- Offentliche Nutzungen mit Stadtbibliothek,
Stadtarchiv, Naturkunde-Gesellschaft und
Medienzentrum
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Finanzierung und Forderung

3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

Bund und Land planen gegenwartig umfangreiche Férderprogramme, um betroffene Kommunen bei der Bewaltigung des
dargestellten Strukturwandels der Nutzungen und Funktionen in Stadtzentren zu unterstutzen. Es ist aktuell davon
auszugehen, dass entsprechende Férdermittel noch in der ersten Jahreshalfte 2021 zur Verfligung gestellt werden.

Die Beschlussvorlage VO/2021/09711 dient somit als vorbereitende Grundlage, um bei Antragsverfahren und Projektaufrufen
kurzfristig erfolgreich agieren zu kénnen.

Der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln zur Umsetzung dieser MaBnahme ist dagegen nur unter Umstanden méglich: Es
gilt insbesondere der Grundsatz der Nachrangigkeit gegenuber anderen Férder- und Finanzierungsméglichkeiten. Zudem
zahlen Schulgebaude - also wesentliche Raumanteile des vorliegenden Konzeptentwurfes - zu den nicht-férderfahigen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne der geltenden Stadtebauférderungsrichtlinien.
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Eine einzigartige Chance fur Lubeck
4. Fazit und Ausblick

Die Hansestadt Lubeck kann durch die Realisierung eines Mixed-Use-Konzept im ehemaligen Haus Sid des Karstadt-
Komplexes (Kénigstralle 52-56) einen entscheidenden Beitrag zur Stabilisierung und zukunftsfahigen Ausrichtung der
Innenstadt leisten, die sich zweifelsohne in einem herausfordernden Strukturwandel befindet.

Zugleich ware die Hansestadt Libeck damit in die Lage versetzt, die Nutzung einer zentralen Standortlage aktiv zu steuern
und gleichzeitig akuten Raumdefiziten im Bereich der Innenstadtgymnasien begegnen zu kénnen.

Mixed-Use-Konzepte sind ein klarer Trend in der Nachnutzung von , klassischen” Warenhausern. National und international

wurden vergleichbare Projekte erfolgreich angestofRen und standortspezifisch umgesetzt. Mit der Schwerpunktsetzung
auf Bildung und Wissenschaft kénnte die HL hier aber sogar eine Vorreiterrolle einnehmen.
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Die nachsten Schritte
4. Fazit und Ausblick

Investitionsbeschluss: 09 /2021 - Ankauf der Immobilie wurde durch die Libecker Burgerschaft beschlossen

Vorlage ,Vorplanung": 06 / 2022

Vorlage ,,Entwurfsplanung" / EW-Bau: 09 / 2022
Abschluss Ausfuhrungsplanung: 03 / 2023

Baubeginn / Abschluss vorbereitende Arbeiten: 05 / 2023
Abschluss Ruckbauarbeiten: 07 / 2023

Abschluss Erweiterter Rohbau u. Fassade: 10 / 2023
Abschluss Technischer Ausbau u. Innenausbau: 04 / 2024
AnschlieBend; Abnahmen und Ubergaben: 07 / 2024
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Kontakt

Wenn Sie mehr erfahren wollen

Mehr Giber den Rahmenplan und das Mobilitatskonzept Innenstadt erfahren Sie unter
www.uebermorgen.luebeck.de

Mehr Gber das Pilotprojekt Beckergrube ,Lubeck geht los” erfahren Sie unter
www.luebeck.de/gehtlos

lhre Ansprechpartner fiir das Mixed-Use-Konzept Lubeck:

Jan Lindenau

Burgermeister

Hansestadt Lubeck
buergermeister@luebeck.de
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