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Kurzfassung

In dieser Kurzfassung werden die zentralen Inhalte und Aussagen des Stadtteilent-
wicklungs- und Handlungskonzeptes fur Lubeck Buntekuh zusammenfassend darge-
stellt. Hierbei wird entlang der Gliederung des Konzeptes vorgegangen und jeweils
auf die ausfuhrliche Darstellung in den entsprechenden Kapiteln und auf die zugeho-
rigen Plane verwiesen.

Einleitung (Kapitel 1)

Im Rahmen von Informationsgesprachen Uber eine mdogliche Landesforderung fir
den geplanten Abriss des Hochhauses Pinassenweg durch die stadtische Grund-
stucks-Gesellschaft ,Trave® mbH, wurde seitens des Innenministeriums Schleswig-
Holstein Anfang 2002 auf die laufende ExWoSt-Ausschreibung ,Stadtumbau West"
des Bundes hingewiesen. Das Land, die Hansestadt Lubeck und die Grundstucks-
Gesellschaft entschieden sich, einen entsprechenden Foérderantrag beim Bund zu
stellen, um sowohl das geplante Vorhaben zu realisieren als auch ein tragfahiges
Entwicklungs- und Handlungskonzept fir den Stadtteil erarbeiten zu kdnnen. Der
Antrag wurde vom Bund genehmigt und Buntekuh als eins von 11 westdeutschen
Pilotprojekten (seit 2003 sind es 16 Gebiete) im Rahmen des bis 2006 laufenden
Forschungsvorhabens ausgewahlt.

Das Stadtumbau-Projektgebiet umfasst das Siedlungsgebiet des Stadtteils Buntekuh
zwischen der Moislinger Allee / Buntekuhweg im Suden, den Bahngleisen im Osten
und der Ziegelstral’e im Westen und Norden.

Bestandsaufnahme (Kapitel 2 / Pléane 01 - 05)

Die Siedlung Buntekuh ist heute noch sehr eindeutig als ein Produkt ihrer Entste-
hungszeit in den 1960er und 1970er Jahren erkennbar. Das planerische Ideal der
gegliederten und aufgelockerten Stadt und das Ziel, ,Licht, Luft und Sonne® in einer
.,modernen Gartenstadt® zu bieten, ist in der gesamten Siedlung nachzuvollziehen.
Aufgrund der geringen Eingriffe seit der Erstellung der Siedlung, die zu keiner
wesentlichen Veranderung des Stadtebaus geflhrt haben, sind die Planungsziele
dieses Stadterweiterungsgebietes auf der grinen Wiese idealtypisch erhalten.

Vier unterschiedliche Gebaudetypen (eingeschossige Kettenhauser, zweigeschos-
sige Reihenhauser, viergeschossige Zeilenbauten und neun- bis zwolfgeschossige
Wohnhochhauser), sind in sich stets wiederholender Kombination zusammengesetzt
und bieten Wohnraum fur unterschiedliche Bedurfnisse und Maoglichkeiten. Die
Ausbildung der sechs Wohnhochhauser als stadtebauliche Dominanten an expo-
nierten Stellen des Gebietes (an den Eingangen und im Zentrum) ist deutlich
erkennbar. Ebenso auffallig ist der autogerechte Aufbau der Siedlung mit groRzugi-
gen Strallenquerschnitten und einer Vielzahl von privaten Stellplatzen fur Pkw sowie
Wohnstralden, die als Sackgassen ausgebildet sind. Mit dem Strallennetz korres-
pondiert in Teilbereichen ein gesondertes, strallenunabhangig gefuhrtes Ful3- und
Radwegenetz. Das grof3ztigige Angebot an privaten, halb-6ffentlichen und 6ffentli-
chen Frei- und Grunflachen rundet die stadtebauliche Charakteristik der Siedlung ab.
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Auch die klare Funktionstrennung zwischen den Teilbereichen des Gebietes ist ideal-
typisch und noch fast vollstandig erhalten: Gewerbeflachen sowie Sportflachen am
sudlichen Rand des Gebietes, Zentrumsfunktionen (Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs, Dienstleistungen, Schulen und Kirche) in der raumlichen und funktio-
nalen Stadtteilmitte sowie reine Wohngebiete Uber das gesamte Gebiet verteilt. Ver-
bindende Elemente zwischen den Teilbereichen sind die Strallen und die offentlichen
Grunzuge.

Individuelle Aneignungen und Gestaltungen von Gebauden und Freiflachen finden
sich nur im Bereich der Reihenhauser im Einzeleigentum. Ansonsten sind Variatio-
nen oder gar Abweichungen im Gebiet kaum zu finden. Die halb-6ffentlichen und pri-
vaten Grunflachen werden nicht individuell gestaltet oder genutzt.

Die Gebaude sind teilweise industrialisiert (Wohnhochhauser) oder in relativ schlich-
ter Bauweise ausgefuhrt (Zeilenbauten und Reihenhauser). Hieraus resultieren
erforderliche Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe zur Bestandssicherung.

Der sudliche Grunzug schliet den eigentlichen Siedlungskern nach Suden hin ab,
auch wenn die beiden isolierten Wohnhochhdauser am Pinassenweg und am Scha-
luppenweg ursprunglich den Siedlungsrand betonen sollten.

Die funktionalen Anspriche und die Gestaltungselemente des Stadtebaus der
1960er und 70er Jahre fuhren heute zu Schwierigkeiten, da z.B. die grofRflachigen
Grinflachen sehr pflegeintensiv sind und die grof3zligigen StralRenquerschnitte und
Stellplatzanlagen nicht mehr den heutigen gestalterischen Ansprichen genugen. Die
Hochhauser als stadtebauliche Dominanten haben sich zu Negativ-Symbolen ent-
wickelt, die das Image der Siedlung nach innen und auf3en pragen.

Daten zum Projektgebiet (Kapitel 3)

Die sozio-demographischen Angaben fur das Projektgebiet mit seinem hohen
Anteil an geforderten Wohnungen zeigen eine als problematisch zu bezeichnende
Sozialstruktur, z.B. hohe Arbeitslosigkeit, Vielzahl von Haushalten, die auf Transfer-
einkommen angewiesen sind, hoher Anteil an Migranten/innen.

Die Eigentumsverhaltnisse im Gebiet haben sich nach dem Verkauf der Neuen
Heimat durch die Aufteilung der Bestande auf verschiedene Eigentumer verandert.
Diese Entwicklung scheint eine Segregation innerhalb der Siedlung verstarkt zu
haben. Wahrend sich einzelne Lagen und Bestande nach dem Verkauf gut entwickelt
haben, kumulierten in anderen Bestanden die Probleme. So hatte die stadtische
Grundstlucks-Gesellschaft ,Trave® mbH mit zwei Objekten, die sie uUbernehmen
musste (Wohnhochhauser Pinassenweg und Karavellenstrale), von Anfang an
schwierigere Ausgangsbedingungen als private Wohnungsunternehmen. Derzeit
befinden sich rund 25% der Wohnungen in Einzeleigentum, die restlichen 75% ver-
teilen sich auf zehn Eigentumer/innen (Plan 06).

Die Gesprache mit Expertinnen und Experten aus dem Stadtteil liefern ein eher
positives Bild der Siedlung. Buntekuh sei ein gutes Wohngebiet mit einzelnen Pro-
blemen. Einhellig wird betont, dass die Siedlung besser sei als ihr Ruf in der
Gesamtstadt. Die Ausstattung mit sozialen Einrichtungen und Grunflachen wird
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gelobt, der dorfliche Charakter geradezu beschworen. Ziel sollte es daher sein,
Buntekuh als einen multikulturellen, vielfaltigen und bunten Stadtteil weiter zu entwi-
ckeln. Es sollten insbesondere Wohnraumangebote fur besserverdienende Bevol-
kerungsgruppen geschaffen werden. Fehlende Angebote fur Jugendliche, das
schlechte Image der Siedlung und einzelne problematische Standorte (Wohnhoch-
hauser Pinassenweg, Karavellenstralde, Schaluppenweg) werden von allen Befrag-
ten als Negativmerkmale bzw. Defizite genannt.

Nach den Ergebnissen der Sicherheitsanalyse Lubeck 2000 fuhlen sich 40% der
Bewohner und Bewohnerinnen nicht sicher im Stadtteil. Auch hier werden wieder
einzelne negative Standorte genannt, z.B. Karavellenstral3e und Fregattenstrale. In
derselben Befragung aulern sich aber auch 74% der Befragten als zufrieden oder
sogar sehr zufrieden mit ihrer unmittelbaren Wohnumgebung.

Die in 2004 erstellte Wohnungsmarktanalyse und -prognose’ fiir die Hansestadt
Libeck bestatigt das negative Aullen-lmage des Stadtteils mit einer sehr hohen
Abwanderungsquote von 6,9% Einwohner/innen fur Buntekuh zwischen 1995 und
2002 (im Vergleich zu 0,4% in der Gesamtstadt). Bei Fortsetzung dieses Trends
wurde sich bis 2020 ein weiterer Verlust von 17% der Haushalte fur Buntekuh erge-
ben (7% Gesamtstadt). Daneben wird eine Alternative fur Buntekuh aufgezeigt, die
eine Abwanderung von “nur® 9% der Haushalte bis 2020 prognostiziert. Als notwen-
dige Vorraussetzungen fur eine Verbesserung der Perspektiven werden eine Reihe
von wohnungswirtschaftlichen Handlungsempfehlungen genannt sowie weitere Mal}-
nahmen zur Attraktivitatssteigerung der Siedlung eingefordert.

Defizitanalyse (Kapitel 4 / Plan 07)
Die durchgefuhrte Defizitanalyse kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
»  Bauliche Defizite und Probleme

Bauliche Probleme (Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarfe) gibt es im Pro-
jektgebiet in vertraglichem Malie. Viele der erforderlichen Mallnahmen werden konti-
nuierlich von den Eigentimern/innen vorgenommen.

> Stadtebauliche Defizite und Probleme

Auch wenn die Lage und Anbindung des Gebietes als zufrieden stellend bewertet
werden koénnen, finden sich gravierende stadtebauliche Probleme. Defizitar sind in
erster Linie die unattraktiven Eingangssituationen zum Gebiet, die Barrierewirkung
der Ostlichen Gebietsgrenze (Fregattenstra’e und Bahnanlagen), die fehlende raum-
liche Fassung der Stralden sowie die stadtebaulichen Dominanten (Wohnhochhauser).

> Funktionale Defizite und Probleme

Funktionale Mangel werden im Bereich der beschrankten Funktionen der raumlichen
Mitte, dem gestaltungs- und nutzungsarmen halboéffentlichen Wohnumfeld, dem
lickenhaften Ful3- und Radwegenetz sowie dem fehlenden vernetzten Spielangebot
festgestellt. Auch die Stadtteilmitte hat bezogen auf das Angebot funktionale Defizite.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fur die Hansestadt Libeck, INWIS Forschung & Beratung
GmbH, Bochum, Mai 2004 (Unverdéffentlicht).
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> Gestalterische Defizite und Probleme

Die oben genannten Defizite haben ihre Entsprechungen auch in gestalterischen
Mangeln, die das negative Erscheinungsbild des Projektgebietes fordern. Beispiel-
haft genannt werden sollen hier die Strallenraume und die Flachen fur den ruhenden
Verkehr sowie die Gestaltung der Grun- und Freiflachen.

>  Wirtschaftliche Defizite und Probleme

Wohnungswirtschaftliche Probleme gibt es in Buntekuh in erheblichem AusmafR, da
strukturelle Leerstande einzelne Eigentumer belasten. Die Griinde hierfur liegen teil-
weise in den nicht mehr bedarfsgerechten Grundrissen der Wohnungen, teilweise in
der problematischen Mieterstruktur in einigen offentlich geférderten Bestanden. Am
starksten von den wohnungswirtschaftlichen Problemen betroffen ist bislang die
stadtische Grundstucks-Gesellschaft ,Trave“ mbH.

Wirtschaftliche Probleme gibt es auch im Einkaufszentrum, das sowohl unter der
Konkurrenz auflerhalb des Gebietes und den veranderten Kaufgewohnheiten als
auch unter der niedrigen Kaufkraft im Gebiet leidet.

» Image-Probleme

Buntekuh hat vor allem aullerhalb des Stadtteils ein negatives Image als sozial
belasteter Stadtteil. Hierunter hat z.B. auch die Gesamtschule gelitten, die deswegen
ihren Namen von Integrierte Gesamtschule (IGS) Buntekuh in BALTIC-Gesamtschule
geandert hat.

»  Strategische Defizite

Die notwendige Entwicklung innerhalb des Gebietes hat in den vergangenen Jahr-
zehnten nur sehr punktuell und nicht unter gemeinsam erarbeiteten sowie einheitlich
geltenden Zielvorstellungen stattgefunden. Haufig wurden nur unzusammenhan-
gende Einzelmalnahmen realisiert. Eine stadtplanerische und integrierte Weiterent-
wicklung der urspringlichen Konzeption der Siedlung als Ganzes ist unterblieben.

Das hier vorliegende Entwicklungs- und Handlungskonzept soll eine Grundlage dafur
bilden, dass die zukunftige Stadtteilentwicklung in Buntekuh koordinierter und zielge-
richteter verlauft.

Zielvorstellungen und MaBRnahmenvorschlage (Kapitel 5)

Basierend auf dem Trendszenario (Fortschreibung der Entwicklungen) und dem
Alternativszenario (Gemeinsame Anstrengungen zur Stadtteilentwicklung) der Woh-
nungsmarktanalyse und -prognose werden zwei Entwicklungsperspektiven mit
Zielvorstellungen und MaRRnahmenvorschlagen entwickelt, die dazu dienen kdnnen,
die zukinftige Stadtteilentwicklung sinnvoll zu steuern und geeignete Rahmenbedin-
gungen fur Entwicklungen zu schaffen. Im Falle des Trendszenarios (,Ein schrump-
fender Stadtteil) sind dies unterschiedliche schematische Schrumpfungs- und Ruck-
baustrategien, die als Varianten der moglichen stadtebaulichen Entwicklung beispiel-
haft dargestellt werden. Im Falle des Alternativszenarios (,Eine moderne Garten-
stadt”) orientieren sich die Zielvorstellungen und konkreten Malinahmenvorschlage
an den aus den Kapiteln 2 Bestandaufnahme und 4 Defizitanalyse bekannten Hand-

STEG Hamburg mbH 5



Stadtumbau West - Lubeck Buntekuh
Stadtteilentwicklungs- und Handlungskonzept Kurzfassung

lungsfeldern (Wohnen und Wohnumfeld, Gewerbe, offentliche Einrichtungen und Infra-
struktur, 6ffentliche Granflachen und Verkehrsflachen).

Aus dem Trendszenario der Wohnungsmarktprognose ergibt sich die Entwicklungs-
perspektive “Buntekuh - Ein schrumpfender Stadtteil“. Zu erwartende Auswirkun-
gen des Trendszenarios sind z.B.

o Zunehmende dauerhafte Wohnungsleerstande im Bestand, vor allem von gro-
Ren Wohnungen verteilt Uber das ganze Gebiet;

o Bestandspflege (Modernisierung und Instandsetzung) und notwendige Investiti-
onen sind wirtschaftlich kaum noch tragfahig;

o Wertverluste der Wohnungsbestande;

o Deinvestitionen der Wohnungswirtschaft, der Einzeleigentimer/innen und der
Stadt verstarken die Abwartsspirale;

o Abriss von weiteren Wohnungsbestanden bzw. Gebauden;

o Integrierte stadtteilbezogene MalRnahmen sind nicht mehr realisierbar;
° Soziale Infrastruktur und offentliche Infrastruktur geraten unter Druck;
o die technische Infrastruktur muss der Schrumpfung angepasst werden.

Plan 08 stellt beispielhaft das prognostizierte quantitative Rickbauvolumen dar, um
die durch von der Prognose betroffene Substanz zu visualisieren. Um auf die prog-
nostizierten Entwicklungen zu reagieren, sind verschiedene schematische Varianten
der stadtebaulichen Entwicklung und der baulichen Ausdinnung in Buntekuh denkbar:

A. Riuckbau am nordlichen und suidliche Rand der Siedlung (Plan 09)

Die Wohnungsbestande sudlich des Grinzuges und nordlich der Fregatten-
stral3e werden ,aufgegeben®.

B. Rickbau aller Wohnhochhauser (Plan 10)

Nach dem Hochhaus am Pinassenweg werden auch alle anderen Wohnhoch-
hauser fir den Rickbau vorgesehen.

C. Rickbau oder Teilriickbau einzelner Zeilenbauten (Plan 11)

Entweder werden ganze Zeilen abgerissen die “Kdpfe” der Zeilen abgerissen,
so dass nur noch ca. drei Viertel der Gebaude stehen bleiben.

D. Leerstandsorientierter Rickbau (20%-Regelung) (Plan 12)

Objekte mit dauerhaften Wohnungsleerstanden Uber 20% werden vollstandig
entmietet und abgerissen.

E. Teilrickbau von Gebauden (Plan 13)

Ausgewahlte Objekte werden teilrickgebaut, z.B. viergeschossige Zeilenbauten
zu zweigeschossigen Reihenhausern.

F. Schaffung von Reihenhdusern und Stadtvillen (Plan 14)

Alle Geschosswohnungsbestande im Gebiet werden sukzessive abgebrochen.
Als Nachnutzung werden Reihenhausgebiete oder Stadtvillen entwickelt.
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G. Riuckbau zur VergroBerung des Griinzuges (Plan 15)

Zur Vergrolerung des Grinzuges durch das gesamte Siedlungsgebiet, werden
alle Geschosswohnungsbestande im Bereich der Trasse abgerissen.

Zu den o0.g. unterschiedlichen Varianten werden unterschiedliche Nachnutzungen
vorgeschlagen.

Aus dem Alternativszenario der Wohnungsmarktprognose ergibt sich die Entwick-
lungsperspektive “Buntekuh - Eine moderne Gartenstadt 2020“. Hierbei sollen die
vorgestellten Ziele und Mallinahmen (siehe Plan 16) fur das Projektgebiet den
Standort fur alle vorhandenen Nutzungen stabilisieren sowie die Attraktivitat fur die
vorhandenen (und zukunftige) Bewohner und Bewohnerinnen sowie die Gewerbe-
treibenden erhdhen.

Die Vorschlage setzen bei der Behebung der beschriebenen Defizite an. Die vorge-
schlagenen MalRnahmen zielen darauf ab, die vorhandenen raumlichen Situationen
so zu verandern, dass sie zukUnftig mit Attributen wie ,angenehm, intakt, gestaltet,
hell, weitraumig, keine Angstraume, grol3zlgig, attraktiv® gekennzeichnet werden
konnen.

Durch das Angebot neuer Nutzungen und eine erganzende offensive Imagekam-
pagne soll fur den Standort Buntekuh geworben werden und damit eine langfristige
Perspektive fur den Erhalt und die Entwicklung des Projektgebietes erreicht werden.

Fir die verschiedenen Handlungsfelder werden Zielsetzungen benannt, die im Kon-
zept mit konkreten MalRnahmenvorschlagen detailliert werden:

A. Wohnen und Wohnumfeld

Ziel ist die Stabilisierung, Starkung und Aufwertung des Wohnstandortes: die
Entwicklung von Buntekuh zur Gartenstadt 2020, d.h. Wohnen im Grunen,
Sport- und Freizeit-Stadtteil Buntekuh, familienfreundliches Wohnen, kosten-
gunstiges Wohnen mit Qualitat.

B. Gewerbe

Ziel ist der Erhalt und die Starkung des vorhandenen Gewerbes zur Sicherung
der Versorgung der Bewohner/innen sowie zum Erhalt und zur Schaffung von
Arbeitsplatzen.

C. Offentliche Einrichtungen und soziale Infrastruktur

Ziel ist die Starkung des Stadtteiles als kinder-, jugend- und familienfreundlich
durch den bedarfsgerechten Erhalt und Ausbau der 6ffentlichen Einrichtungen
und der sozialen Infrastruktur.

D. Griin- und Freiflachen

Ziel ist die Verbesserung und Neugestaltung aller Grun- und Freiflachen als
wesentlichen Beitrag zur Pragung von Buntekuh als Gartenstadt 2020 mit
einem hohen Imagefaktor.
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E. Verkehrsflachen

Ziele fur alle StraRen sind der Rickbau der Uberdimensionierten Strallenraume
und die Gestaltung als Stadtteilstralen mit jeweils eigenem Charakter, die Rea-
lisierung von VerkehrsberuhigungsmalRnahmen, die Verbesserung der Uber-
gange fur FulRganger- und Radverkehr sowie die Sicherung der laufenden Instand-
haltung.

Fazit und Empfehlung fir das weitere Vorgehen

Die beiden Szenarien verdeutlichen, dass es angesichts der prognostizierten Ent-
wicklung des Stadtteils unterschiedliche und sehr gegensatzliche Entwicklungsper-
spektiven und Strategien fur Buntekuh geben kann. Dabei reicht die Palette vom
umfangreichen ersatzlosen Abriss von Wohnungsbestanden, Uber den Umbau des
Gebietes zu einem Reihenhausgebiet bis hin zu einer bestandsorientierten Entwick-
lung und Aufwertung des Stadtteils.

Angesichts der Aussagen in den beiden Szenarien und der dazu jeweils entwickelten
Zielvorstellungen und Malinahmevorschlage, wird das folgende Vorgehen fur das
weitere Verfahren vorgeschlagen:

1. Grundsatzentscheidung uber die Zukunft von Buntekuh

Einstufung des Projektgebietes als Erhaltungsgebiet (Sicherung und Aufwertung des
Bestandes), Beobachtungsgebiet (zunachst nur geringe Investitionen und MalRnah-
men) oder Umbaugebiet (Reduzierung der Bestande durch Ruckbau).

2. Beschluss uber die Entwicklungsstrategie fur Buntekuh

FUr die 0.g moglichen Varianten werden die entsprechenden weiteren Verfahrens-
wege dargestellt. Von Seiten der Gutachterin wird die Einstufung als Beobachtungs-
gebiet vorgeschlagen, und zwar als Beobachtungsgebiet mit Blickrichtung Erhal-
tungsgebiet. Daran anschlie3end sollte folgerichtig der

3. Beschluss uber eine Reihe von Impulsprojekten fiir Buntekuh

erfolgen, deren Umsetzung zentrale Bedeutung fiur die notwendige durchgreifende
Wende in der Entwicklung der Siedlung Buntekuh hat.

Impulsprojekte (Kapitel 6)

Die Impulsprojekte sollen Anstol3 fur die Umsetzung aller in diesem StE+HK genann-
ten (und moglicher weiterer) Mallinahmen geben und inhaltliche Schwerpunkte fur die
Stadtteilentwicklung in Buntekuh in den kommenden zehn Jahren setzen.

Das Impulsprojekt 1 ist der Abriss des Wohnhochhauses Pinassenweg (siehe Kapitel
6.1 und Anhang C). Diese Entscheidung stand bereits vor Auftragsvergabe fur das
StE+HK fest, und es ging daher in diesem Zusammenhang um die Prufung verschie-
dener Nachnutzungsmaoglichkeiten bzw. um eine stadtteilvertragliche Umsetzung
dieser Mallinahmen.
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Unter der umfassenden Uberschrift 'Neuordnung und Aufwertung Wohnen und
Wohnumfeld’ (siehe Kapitel 6.2) werden verschiedene Malinahmenpakete und
raumliche Schwerpunkte zum Impulsprojekt 2 zusammengefasst, die aufgrund ihrer
ubergeordneten Bedeutung fir die funktionale und stadtebauliche Struktur des
Gebietes vorrangig umgesetzt werden sollen. Die Umsetzung bzw. Realisierung die-
ser Malnahmen wirde Auswirkungen auf die Verbesserung der Situation im
gesamten Stadstteil und die Entwicklung zur 'Gartenstadt Buntekuh’ haben.

Zur Finanzierung der Umsetzung dieser Impulsprojekte stehen Férdermittel des Lan-
des Schleswig-Holstein sowie des Bundes im Rahmen des Forschungsprogramms
"Stadtumbau West’ bis 2006 zur Verfigung. Weitere Mittel missten akquiriert wer-
den, z.B. durch Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft.

Impulsprojekt 1: Wohnhochhaus Pinassenweg

Seit 2001 laufen die Vorbereitungen fur den Abriss des Gebaudes. Nach der voll-
standigen Entmietung des Gebaudes wird der Abbruch in der zweiten Jahreshalfte
2004 erfolgen. Mit dem Abschluss wird fur Anfang 2005 gerechnet.

Die Entwicklung und Bewertung von moglichen Nutzungsvarianten fur das Grund-
stiick nach dem Abriss und die Priufung ihrer Stadtteilvertraglichkeit konzentriert sich
auf die Varianten Gewerbenutzung, Wohnnutzung sowie eine die grundlegende
Neuordnung des Grundstlicks inkl. angrenzender Flachen. Seit der Vorlage des o.g.
Teilgutachtens (siehe Teil C) im Sommer 2003 wurden zwei Entwicklungsvarianten
fur das Grundstick intensiver gepruft:

Variante Flachentausch

Hier wurden die Rahmenbedingungen flir einen mdglichen Flachentausch mit dem
angrenzenden Grundstuck (Plan 20), das derzeit fur Sportflachen genutzt wird, von
den verantwortlichen Fachbereichen der Stadtverwaltung geprift. Als Ergebnis die-
ser Prufung hat sich herausgestellt, dass ein solcher Flachentausch zwar attraktive
Wohnbauflachen in direkter Lage am Grinzug schaffen wirde, jedoch nur mit hohen
Kosten (ca. 1,5 Millionen EURO nur fur die Verlagerung der Sportflachen) zu realisieren
ware, die von der Hansestadt nicht getragen werden konnen. Die Variante Flachentausch
wird auf Grundlage der Ergebnisse dieser Prufung zunachst nicht weiter verfolgt.

Variante Nachnutzung Gewerbe oder Wohnen

Bezulglich einer gewerblichen Nachnutzung des Grundstucks unter Berucksichtigung
der Belange des Stadtteils Buntekuh (siehe Plan 21) hat die Verwaltung erste Vorga-
ben entwickelt, welche gewerblichen Ansiedlungen auf dieser Flache (stadtteil-)ver-
traglich sind und welche nicht. Dabei geht es zentral darum, dass keine Nutzungen
maoglich sind, die dem Stadtteil schaden. Auf Grundlage dieser Rahmenbedingungen
ist fr den Herbst 2004 die Durchfuhrung eines Interessenbekundungsverfahrens
vorgesehen, das von der Grundstlckseigentiumerin und der Stadt vorbereitet wird.
Hierbei kann bei Bedarf auch das angrenzende private Gewerbegrundstiick am
Pinassenweg (ehemaliger Aldi-Standort) mit einbezogen werden, um die Entwick-
lungsmadglichkeiten und -flachen zu vergréfern. Auch eine Wohnnutzung ist bei vor-
handenem Investitionsinteresse moglich.
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Impulsprojekt 2: Neuordnung und Aufwertung Wohnen und Wohnumfeld

Unter der (bergeordneten Uberschrift 'Neuordnung und Aufwertung Wohnen und
Wohnumfeld’ werden folgende Projekte mit dem Ziel der Entwicklung von Buntekuh
zur ’Gartenstadt 2020’ zusammengefasst: Neue Stadtteilmitte, Weiterentwicklung der
offentlichen Grun- und Freiflachen sowie Weiterentwicklung der Wohnungsbestande.

1.  Neue Stadtteilmitte (Plan 23)

Vorhandene und etablierte funktionale sowie stadtebauliche Elemente der Stadtteil-
mitte von Buntekuh sind das Einkaufszentrum, das Arztehaus, die Schulen und die
Kirche. Der zukunftige Umgang mit dem Wohnhochhaus Karavellenstrale ist auf
Grund seiner exponierten Lage, seiner markanten Gebaudeform und Grdlie sowie
der massiven wohnungswirtschaftlichen und strukturellen Probleme von zentraler
Bedeutung fur die Entwicklung des gesamten Stadtteils sowie fur die Entwicklung
einer neuen Stadtteilmitte.

Aus der Gesamtsicht auf den Stadtteil Buntekuh und vor dem Hintergrund der in die-
sem Entwicklungs- und Handlungskonzept entwickelten Ziele und MalRnahmen fur
die zukinftige Entwicklung des Stadltteils, ist der komplette Abriss des Wohnhoch-
hauses Karavellenstrale zu empfehlen. Trotz der hohen Kosten, die durch den
Abriss dieses Objektes anfallen, wirde ein Riuckbau vielfaltige Moglichkeiten bieten,
an diesem zentralen Standort stadtteilbezogene Nachnutzungen zu realisieren. Hier-
durch wirde ein starker Impuls flr die Veranderung des gesamten Stadltteils in eine
neue Richtung gegeben. Die vorgeschlagenen neuen Nutzungen in der Stadtteilmitte
kénnen jedoch auch im bestehenden Gebaude bzw. im direkten Umfeld des Gebau-
des untergebracht werden.

A. Notwendige neue zentrale Nutzungen

Ausgehend von den in den vorhergehenden Kapiteln dargelegten Ergebnissen
schlagen wir konkret die Ansiedlung folgender Nutzungen bzw. die Schaffung fol-
gender Angebote vor:

»  Stadtteilplatz

Die stadtebauliche Erweiterung des bisherigen Zentrums zur Stadtteilmitte bie-
tet die Moglichkeit, hier einen bislang im Gebiet fehlenden 6ffentlichen Stadtteil-
Platz als Treffpunkt und Identifikationsmerkmal zu schaffen.

» Jugendclub

Die Ansiedlung eines Jugendclubs dient zur Verbesserung der defizitaren
Angebotssituation fur Jugendliche und zur langfristigen Bindung der Jugendli-
chen an den Stadtteil.

> Raume fiir den Anwohnerverein

Der Anwohnerverein Buntekuh e.V. leistet seit Jahrzehnten einen wertvollen
Beitrag zum Erhalt und zur Starkung des Gemeinwesens. Seine Unterbringung
in zentraler Lage wurde diese wichtige Arbeit unterstutzen.
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>  Vor-Ort-Biiro

Der zentrale Standort in der Stadtteilmitte eignet sich flr ein gemeinsames Vor-
Ort-Buro der verschiedenen Wohnungsunternehmen im Stadtteil.

»  Restaurant mit Veranstaltungssaal

In der Siedlung fehlt ein Raum fur private Veranstaltungen. Die neue Stadtteil-
mitte bietet die Mdglichkeit, ein entsprechendes Angebot in Kombination mit
einer Restauration zu schaffen.

> Residenz fiir Senioren und Seniorinnen

Als Abrundung der Nutzungsvorschlage wird die Errichtung einer neuen Resi-
denz far Senioren und Seniorinnen vorgeschlagen. Hiermit kann ein optimales
Angebot fur die alteren Menschen in den Einfamilienhausern im Gebiet
gemacht werden, in Buntekuh zu bleiben. Die Residenz sollte die gesamte
Palette moglicher Wohnformen anbieten, die im Alter nachgefragt werden. Das
Angebot sollte durch zielgruppenspezifische Dienstleistungen abgerundet
werden. Diese Ansiedlung wirde zur Belebung der Stadtteilmitte beitragen.

B. Bestandsentwicklung und -pflege (EKZ, Arztehaus, Schulen und Kirche)

Im Rahmen einer Entwicklung des zentralen Bereiches rund um das EKZ zur Stadt-
teilmitte ist neben der Ansiedlung von neuen Nutzungen die Pflege und Weiterent-
wicklung der bestehenden Infrastrukturangebote von groRer Bedeutung.

»  Einkaufszentrum
VergroRerung der Verkaufsflachen des EKZ und Ansiedlung neuer Angebote;

Attraktivitatssteigerung des Umfeldes durch Umgestaltung der Aufienflachen
(Stellplatze, Lieferzonen, Zuwegungen und Freirdume) sowie Verbesserung der
Anbindung des EKZ an den nordlichen und sudlichen Teil des Projektgebietes.

»  Arztehaus, Schulen und Kirche

Verbesserung der raumlichen Einbindung der verschiedenen Gelande durch Neu-
gestaltung der Flachen zwischen den Privatgelanden und dem o6ffentlichen Raum.

3. Weiterentwicklung der Griinziige und Wegeverbindungen (Plan 23)

Die Siedlung verdient schon heute das Pradikat 'Wohnen im Grunen’, denn Grun ist
in verschiedenster Art und mit unterschiedlichsten Funktionen bereits in grofRer
Quantitat vorhanden. 'Buntekuh - Gartenstadt 2020’ heift aber nicht, dass einfach
nur viel Grin vorhanden ist, sondern muss bedeuten, dass Grin mit einer sehr
hohen, erlebbaren Qualitat vorhanden ist. Daher muss das vorhandene Potenzial so
stringent entwickelt werden, dass Begeisterung und Anerkennung daflr das Bild der
Siedlung nachhaltig verandern.

Die Verbesserung der Grunflachen wird immer als ein positiver Baustein der Veran-
derung gewertet werden und lohnt sich auch bei sinkenden Einwohnerzahlen. Selbst
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wenn nach einem Jahrzehnt eine Grundsatzentscheidung in Richtung Ruckbau der
Siedlung fallt, ist mit der Schaffung attraktiver Freirdume ein nachhaltiger Beitrag geleistet.

Handlungsempfehlungen

»  Erstellung eines Konzeptes mit differenzierten Nutzungszuweisungen fur den
sudlichen Griinzug mit dem Ziel: Entwicklung vom Wiesental zum Stadteilpark;

»  Entwicklung und Einbindung eines Spielplatz-Netzes Buntekuh;

»  Schaffung einer grinen Promenade durch die gesamte Siedlung (Beispiel siehe
Plan 17 fur ein Teilstick des Grunzuges im nordlichen Bereich der Siedlung);

»  Erarbeitung und Umsetzung von einheitlichen Gestaltungsrichtlinien fir die
Grunzuge, z.B. fur Belage, Moblierung (Banke, Mulleimer) und Beleuchtung;

»  Einbeziehung des Bachlaufes in den sudlichen Grinzug;

»  Verbesserung der Pflege der Grunzuge, z.B. durch Kooperationen zwischen
Wohnungswirtschaft und Kommune, durch Zusammenarbeit mit Schulen und
Vereinen oder durch Beschaftigungsprojekte;

»  Entwicklung und Realisierung von Projekten zur Nutzung bzw. Aneignung von
halboffentlichen und privaten Grunflachen.

4. Weiterentwicklung der Wohnungsbestande

Ziel dieses Malinahmenpaketes ist es, die Entwicklungsmoglichkeiten und die ent-
sprechenden Nachbesserungsnotwendigkeiten der Wohnungsbestande in Buntekuh
zu erfassen, um auch hinsichtlich des Wohnungsangebotes einen attraktiven und
vielfaltigen Stadtteil zu erhalten bzw. zu schaffen.

Fir die Einzel- und Reihenhauser ist der zu erwartende Generationswechsel der
Eigentimer/innen vorzubereiten. Die Sicherung dieser im selbst genutzten Wohnei-
gentum befindlichen Wohngebaude ist flr eine stabile Entwicklung der Siedlung von
entscheidender Bedeutung.

Die Zukunft der Zeilenbauten ist insbesondere durch ihren hohen Anteil an der
Gesamtheit der Wohnungen von Bedeutung. Die Grundrisse sind wahrscheinlich alle
sehr ahnlich, so dass der Marktanteil dieser Grundrisstypen sehr hoch ist.

Die Wohnhochhauser bedurfen insbesondere deshalb der besonderen Aufmerk-
samkeit, weil bei sinkender Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt dieser Gebaudetyp
am ehesten nicht mehr gewahlt wird.

Zunachst geht es um die Darstellung der Entwicklungsmdglichkeiten der unter-
schiedlichen Grundrisstypen, orientiert an den in der Wohnraumbedarfsanalyse und -
prognose aufgezeigten Bedarfen. Ebenso um das Aufzeigen von Nachbesserungs-
notwendigkeiten sowie die Entwicklung von Konzepten zur Eigentumsbildung im
Bestand. Auch die Mdglichkeiten einer Reduzierung dieser Bestande sind in diesem
Rahmen aufzuzeigen.
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Offentlichkeitsarbeit, Beteiligung und Imagekampagne

Neben den in den beiden Impulsprojekten genannten baulich-raumlichen Malnah-
men zur Schaffung einer tragfahigen Stadtteilentwicklung und eines zukunftsfahigen
Stadtumbauprozesses gehdéren auch ,weiche* MaBnahmen der Beteiligung, Offent-
lichkeitsarbeit und Imageverbesserung zu den erforderlichen impulsgebenden Aktivi-
taten, um Buntekuh zur Gartenstadt 2020 zu entwickeln und diese Entwicklung ent-
sprechend zu propagieren. Hierzu zahlen die folgenden Aktivitaten und Mallnahmen:

» Information der Stadtteilbevdlkerung Uber die Gesamtplanung sowie Uber kon-
krete EinzelmalRnahmen im Stadltteil;

»  Aktivierung der Stadtteilbevolkerung, der Gewerbetreibenden und der Ein-
richtungen im Stadtteil zur Beteiligung bzw. Mitarbeit im Rahmen des Stadtum-
bauprozesses;

» Imageverbesserung und Standortmarketing fur das Einkaufszentrum;

»  Darstellung der existierenden attraktiven infrastrukturellen Angebote im Stadtteil
zur Verbesserung der Nutzung dieser Angebote;

»  Einbindung der lokalen Wohnungswirtschaft in den Stadtumbauprozess;

»  Wohnstandortmarketing zur Darstellung der vorhandenen vielfaltigen
Wohnungsangebote und Wohnformen im Stadtteil sowie zur Imageverbesse-
rung des Wohnstandortes Buntekuh;

»  Schaffung von neuen nachfragegerechten Wohnformen und Wohnungsangeboten;
»  Verbesserung des Images von Buntekuh in der Gesamtstadt;
»  Sensibilisierung und Einbindung von Politik und Verwaltung in den Umbauprozess.

Zu den verschiedenen Zielsetzungen werden im Konzept jeweils konkrete Malinah-
menvorschlage fur die Umsetzung gemacht.

Fazit

Abschliefend und zusammenfassend sei gesagt, dass Buntekuh ein grol3es Poten-
zial bietet, Schrumpfung und Stadtumbau als Chance zu begreifen und aktiv zu
gestalten. Die Abwertungsprozesse im Stadtteil sind, von einigen Problemobjekten
abgesehen, noch nicht weit fortgeschritten, und vielfaltige Potenziale und Anknup-
fungsmaglichkeiten sind vorhanden. Mit dem gemeinsamen Willen aller Beteiligten
aus Verwaltung, Politik, Wohnungswirtschaft und Stadtteil sowie innovativen Ansat-
zen fur die Umsetzung und Finanzierung der Mallnahmen besteht die Mdglichkeit,
diese Wohnsiedlung der 1960er Jahre fit und attraktiv fur die Zukunft zu machen. Im
Rahmen einer solchen bestandsorientierten Innenentwicklung kénnte die ’Garten-
stadt Buntekuh’ einen groRen Beitrag zur Lubecker Stadtentwicklung leisten und
angesichts des bundesweit zu beobachtenden Trend der Schrumpfung von Stadttei-
len ein positives Zeichen setzen.
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