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Vorwort

In hren Handen halten Sie die vom Kreis Lippe initiierte und

im Rahmen des Regionalen Wirtschaftsférderungsprogramms
(GA-Forderung) des Landes NRW geforderte , Machbarkeitsstu-
die zur Wiedernutzbarmachung von Gewerbebrachen im land-
lichen Raum am Beispiel dstlicher Kreis Lippe”.

Vor dem aktuellen Hintergrund der demografischen Entwick-
lung, aber auch unter dem Aspekt der Freiraumschonung
durch , Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” hat aus der
Sicht des Kreises die Reaktivierung von Gewerbebrachen in der
Region zunehmend an Bedeutung gewonnen.

Der Schwerpunkt der Machbarkeitsstudie besteht darin, ausge-
suchte Gewerbe- und Industriebrachen im ostlippischen Raum
auf ihre Standortqualitaten und Entwicklungspotentiale fur
weitere gewerbliche Nutzungen hin zu Uberprifen. Ziel ist es,
maoglichst attraktive Standorte fir ortsangemessene Um- und
Neuansiedlung zu entwickeln oder auch Alternativen fiir aus
stadtebaulicher Sicht sinnvolle Umstrukturierungen aufzuzei-
gen. Dariber hinaus wird angestrebt, einen auf vergleichbare
Regionen Ubertragbaren Handlungsleitfaden fur den Umgang
mit Gewerbe- und Industriebrachen im landlichen Raum zu
entwickeln.

Arbeitsplatzverluste sind haufig die wesentliche Ursache fur
Bevolkerungsabwanderungen aus den landlichen Regionen.

Es ist sicherlich auszuschlieBen, dass durch die Reaktivierung
von Altstandorten auch nur anndhernd gleichgroBBe Arbeits-
platzangebote wie zu den Wachstumszeiten der heimischen
Maobelindustrie geschaffen werden kénnen. Dennoch bieten
die untersuchten Standorte Potentiale, um weiterem Arbeits-
platzabbau im landlichen Raum entgegen zu wirken. So sehen
sich z. B. die traditionell noch in der Region stark vertretenden
Handwerksbetriebe durch die veranderten demografischen

und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vielfach auch in der
Situation, durchgreifende organisatorische und betriebstechni-
sche Neuerungen vornehmen zu missen, um den betrieblichen
Fortbestand sichern zu kénnen. Standorte innerhalb der Region
auf infrastrukturell gut ausgestatteten, wieder hergerichteten
Gewerbebrachen bieten sich fur derartige Betriebsverlagerun-
gen, z. B. in Kooperation mit anderen Handwerksbetrieben, an.

Ich bin Gberzeugt davon, dass von den Ergebnissen der Mach-
barkeitsstudie kurz- bis mittelfristig wesentliche Impulse fur
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MaBnahmen zur Reaktivierung zumindest einiger der betrach-
teten Gewerbebrachen ausgehen und damit auch positive
Auswirkungen auf den regionalen Wirtschaftsstandort und
Arbeitsmarkt eintreten kénnen. Die Studie zeigt aber auch

auf, dass es derzeit kein auf Brachensituationen im landlichen
Raum abgestimmtes Férderinstrumentarium gibt, die Uber-
wiegend im &ffentlichen Interesse liegende Wiedernutzbar-
machung der Brachenstandorte jedoch auch nicht als isolierte
Aufgabe der ortlichen Wirtschaftsférderung betrachtet werden
kann. Im abschlieBenden Kapitel der Machbarkeitsstudie wer-
den daher Ansatze fur einen Ubergreifenden férdertechnischen
Handlungsrahmen aus den Bereichen Wirtschaftsférderung,
Stadtebauférderung und Forderung fir den landlichen Raum
skizziert.

Eine interessante und aufschlussreiche Lektire wiinscht lhnen
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Friedel Heuwinkel
Landrat des Kreises Lippe
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Grundlagen
Vorbemerkungen - Projektablauf

Anlass und Zielsetzung

| Der Kreis Lippe befindet sich im &stlichen Teil des Bundeslandes

Nordrhein-Westfalen an der Grenze zu Niedersachsen, sudlich
der Weser zwischen Vlotho und Rinteln und 6stlich des Teuto-

=] burger Waldes (stdlicher Teil). Auf einer Flache von 1.246 km?2
A leben rd. 353.000 Einwohner/innen in 16 Stadten und Ge-

meinden. Innerhalb des Kreisgebietes wiederum sind bei einer

4 naheren Betrachtung unter den Aspekten Siedlungs- und Wirt-

schaftsraum deutliche Unterschiede zwischen dem westlichen
und 6stlichen Kreisgebiet zu erkennen. Wahrend der Westteil
mit den 4 groBeren Stadten Detmold, Lage, Lemgo und Bad
Salzuflen und 3 kleineren Kommunen in seiner Entwicklung

Hﬂweiterhin stark von der Nahe zum Oberzentrum Bielefeld und

den Autobahnen A 2 und A 30 gepragt wird, ist der Ostteil des
Kreises Lippe eher landlich. Die kleineren Stadte und Gemein-
den sind dadurch bereits jetzt, zuklnftig jedoch noch verstarkt,
von Bevolkerungsriickgangen und Arbeitsplatzverlusten betrof-
fen. Der Ostliche Teil des Kreises Lippe besteht aus den Kommu-
nen Barntrup, Blomberg, Extertal, Dérentrup, Horn-Bad Mein-
berg, Kalletal, Ligde, Schieder-Schwalenberg und Schlangen.

Der Kreis Lippe wie auch weitere angrenzende Teilrdu-
me in Ostwestfalen sind besonders gepragt durch den Struktur-
wandel der M6belindustrie, der in den 1980er Jahren einsetzte.
Seit dieser Zeit schlossen viele holz- und mébelverarbeitende
Betriebe sowie deren Zulieferer. Der damit verbundene Ruick-
gang an Beschaftigung und Wertschépfung konnte nur in
Ansatzen durch neue oder bestehende Industriezweige aufge-
fangen werden. Eine besondere Folge ist der Leerstand bzw.
die Mindernutzung von ehemaligen Gewerbegebduden und
-hallen der Mébelindustrie.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, eine modellhafte
Vorgehensweise fur die Reaktivierung von Brachen fir ge-
werbliche Neunutzungen im landlichen Raum zu entwickeln.
Die aufgelassenen Gewerbe- und Industrieflachen des be-
schriebenen Strukturwandels im Kreis Lippe dienen dabei als
Grundlage. Dardber hinaus soll das Projekt konkrete MaBnah-
men formulieren, wie auf Brachen attraktive Standorte fur die
Um- und Neuansiedlung von Betrieben entstehen kénnen, die
von ihrer GroBenstruktur her dem landlichen Raum angemes-
sen sind.



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Aufgrund des zum Teil langeren Leerstandes der Gebaude
sind i. d. R. stadtebauliche und hochbauliche Missstande und
ein mangelhaftes Erscheinungsbild (Baumangel, Vandalismus)
mit den Brachen entstanden, die mit einer Reaktivierung be-
hoben werden kénnen.

Zusatzlich zu diesen regionalwirtschaftlichen und pla-
nerischen Zielsetzungen soll die Machbarkeitsstudie Hinweise
darauf geben, wie durch ein regionales, kooperatives Zusam-
menwirken der betroffenen Kommunen sowie tberdrtlichen
Tragern der Regionalentwicklung und Wirtschaftsférderung,
unter Einbezug der Grundstickseigentimer und der Fachpla-
nung, eine erfolgreiche Reaktiverung der Brachen fir gewerb-
liche Nachnutzungen maoglich ist.

Interkommunales, kooperatives Vorgehen in der Pla-
nung und Regionalentwicklung sind im &stlichen Kreis Lippe
in der Vergangenheit bereits erfolgreich umgesetzt worden.
Neben der Planung von einem interkommunalen Gewer-
begebiet sind hier vor allem die Bildung von zwei Regionen
zu Integrierten Landlichen Entwicklungskonzepten (ILEK) im
ndrdlichen und sidlichen Teil der Untersuchungsregion zu
nennen. Die Machbarkeitstudie soll dieses gemeinschaftliche
Vorgehen in der Lésung von Fragen der Regionalentwicklung
weiter fortschreiben.

Mit dieser vielfaltigen, mehrschichtigen Zielsetzung
der Studie ist die Absicht verbunden, ein auf andere Regionen
mit einer ldndlichen Prdgung Ubertragbares Konzept aufzu-
stellen.

Mangel Erscheinungsbild

b
wﬁ-.-,i

Baumangel

Grundlegend fur die Machbarkeitsstudie ist, dass an erster
Stelle eine Wertschopfung im Sinne einer gewerblichen und
handwerklichen Nachnutzung fur Brachen entwickelt wer-
den soll. Erst bei Ausscheiden einer gewerblichen Nachnut-
zung - z. B. aus Immissionsgrinden - wird ein Rickbau und
eine Nutzung fir andere Zwecke diskutiert.

Die Untersuchungen beziehen sich ausschlieBlich auf die
jeweilige Brachflache und erstrecken sich nicht auf die Ge-
samtsituation und -bilanz aller gewerblich zu nutzenden Fla-
chen in der Kommune.

10 Drees @Iuesmann
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Aspekte der Auswahl der untersuchten Brachen

In der Machbarkeitsstudie werden Brachen aus dem eingangs
beschriebenen Kontext des Strukturwandels in der Mébelindu-
strie in Lippe einbezogen.

Die Brachen sollen

B Ortlich unterschiedliche Aspekte der Siedlungsentwick-
lung und Lage im Gemeindegebiet bertcksichtigen, u.
a. Umgang mit Standorten im AuBenbereich oder an
integrierten Standorten in bestehenden Gewerbege-
bieten;

B von ihrer GroBe, der Gebaudestruktur und Grund-
stlickssituation her unterschiedliche Fragestellungen
der Reaktivierung wie groB3flachige Entwicklungen,
Aufteilung von Hallen etc. aufwerfen und beantwor-
ten;

B einen stadtebaulichen Missstand im Erscheinungsbild
sowie im Zustand des Grundstlcks darstellen und

® vor dem Hintergrund der Nachfrage auch fur eine ge-
werbliche Nachnutzung Lésungen aufzeigen.

Es werden Brachen beriicksichtigt, die Gber einen lan-
geren Zeitraum nicht vermarktet (vgl. Teil A.2) werden konn-
ten.

Die Auswahl der Brachen erfolgt in dem Bewusstsein,
dass sie in Konkurrenz zu freien, unbebauten Gewerbeflachen
,auf der griinen Wiese” stehen und Fragen der Reaktivierung
sich auch auf die regionalplanerische Bilanz von gewerblichen
Bauflachen der Kommunen auswirken kénnen. Diese Frage-
stellungen werden in der Machbarkeitsstudie jedoch nicht auf
den einzelnen Brachenstandort und seine Reaktivierung bezo-
gen betrachtet.

In dem standortbezogenen Teil der Studie werden aus-
schlieBlich Aspekte thematisiert, die sich direkt auf die Brache
selbst beziehen, dabei wird keine Bewertung der gesamten
Gewerbeflachensituation in den Kommunen vorgenommen.
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Vorgehensweise und Projektablauf

Fur die Studie wurden vor dem Hintergrund der regionalen
Ausgangslage fur den demografischen und wirtschaftsstruk-
turellen Wandel Handlungsbedarfe fiir die Reaktivierung der
Brachen formuliert. Die Ergebnisse der darauf aufbauenden
standortbezogenen Einzelplanungen mit Entwicklungs- und
Neuordnungskonzepten werden in ein kooperatives Gesamt-
konzept integriert und Gberfuhrt. Sie sollen dazu dienen, die
verschiedenen Akteure zu einer gemeinsamen, abgestimmten
Reaktivierung von Brachen fur gewerbliche Nachnutzungen
zusammen zu bringen.

Im Teil A der Studie werden allgemein und im Uberblick die
Aufgaben der Wiedernutzbarmachung von Gewerbebrachen
beschrieben.

Im Teil B werden die regionale Ausgangslage mit dem demo-
grafischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel im Kreis Lippe
kurz umrissen und die standortbezogenen Einzelplanungen fiir
die ausgewahlten Brachen mit Entwicklungs- und Nutzungs-
konzepten vorgestellt. Jeder standortbezogenen Einzelplanung
unterliegt ein idealtypischer Leitfaden zum Vorgehen bei der
Planung von Folgenutzungen fir die jeweilige Brache.

Im Teil C werden die abzuleitenden Bedingungen fir ein Ge-
samtkonzept zur Brachflachenreaktivierung aufgezeigt. Es
werden auf andere landliche Rdume Ubertragbare Pilotprojekte
far die Wiedernutzbarmachung von Brachen benannt.

Anhand von Thesen werden die fur die erfolgreiche Wieder-
nutzbarmachung zu schaffenden Voraussetzungen formuliert.
AbschlieBend werden die Anforderungen an eine geeignete
offentliche Férderung der Wiedernutzbarmachung von Bra-
chen dargestellt.

12

A.1.2

Zeitlicher Ablauf
der Machbarkeitsstudie

Januar 2010: Besichtigung der Bra-
chenstandorte mit Vertretern der
Kommunen und des Kreises

April 2010: Sichtung aller Unterlagen
der Immobilien im Kreisarchiv

Mai 2010: Besichtigung der Brachen
mit Eigentimern und Nutzern

30.05.2010: Expertenrunde mit Ver-
tretern der Kommunen, Wirtschafts-
férderung, IHK und regionalen Kredi-
tinstituten

30.08.2010: Arbeitsgesprach mit Ver-
tretern der Bezirksregierung Detmold
zum Thema Férderung

Oktober 2010: Besprechung der Kon-
zepte mit der Verwaltung in den
betroffenen Kommunen

November 2010: Vorstellung der
Ergebnisse in den ILEK-Regionen bei
den betroffenen Kommunen

11. November 2010: Gesprach mit
NRW-Bank zum Thema Férderungs-
maoglichkeiten

Dezember 2010: Dokumentation der

Ergebnisse
Dreas @Iuesmann
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A.2
A.2.1

Brachflachentypen

e \Wohnbaubrachen

e Gewerbebrachen

e Konversionsflachen von ehemaligen
militdrischen Bauflachen

e Konversionsflachen von ehemaligen Bahn-
flachen

In der Studie wird ,Wiedernutzbarmachung
von Gewerbebrachen” aufgrund der groBBen
begrifflichen Uberschneidungen synonym mit
den Beschreibungen

e Brachfldchenreaktivierung,

* folgenutzung von Gewerbebrachen,

® Revitalisierung von Brachen und

® Planung von Folgenutzungen fir Gewer-
bebrachen

gesetzt und verwendet.

Kreislauf der Nutzung
von Gewerbeimmobilien

Nutzung
<4 4
Modemisierung
Sanieru Gewerba- Mindermutzung /
Meubaumalinahmen  immobilie Brachfallen
ggf. Ruckbau
>
Mutzungsidee und
-konzeption

Dreas @Iues mann

Problemaufriss gewerbliche Brachflachen

Brachflachen - Definition

Ein Grundstuck gilt als Brache, wenn es sich einmal in anthro-
pogener Nutzung befand, seine Nutzung jedoch wieder auf-
gegeben wurde. Darlber hinaus gelten aufgelassene Flachen
bzw. Leerstande als Brache, wenn sie mindestens ein Jahr
nicht genutzt wurden und die Flache groBer als ein Hektar ist.

Brachflachen gelten als wiedergenutzt, wenn mit einer
Nachnutzung begonnen wurde. Haufig werden Brachflachen
entweder gar nicht oder nur minderwertig nachgenutzt, d. h.
kleinteilig mit Kleinstgewerbe oder als Lagerflache. Entspre-
chend ihrer eigentlichen Potenziale fir die Siedlungsentwick-
lung und Wirtschaft jedoch nicht.

Brachen werden unterschieden in Wohnbaubrachen,
Gewerbebrachen, Konversionsflachen von ehemaligen militari-
schen Bauflachen bzw. Bahnflachen. Diese Studie konzentriert
sich auf die Reaktivierung von Gewerbebrachen, die als Folge
des wirtschaftlichen Strukturwandels der Mébelindustrie im
Kreis Lippe entstanden sind.

Die Rahmenbedingungen der Reaktivierung von Ge-
werbebrachen kénnen folgendermalen beschrieben werden:

B Die Flache hat ihren Nutzungszweck aufgrund von kon-
junkturellen oder betrieblichen Rahmenbedingungen
verloren.

B |m Siedlungszusammenhang ist die brachgefallene
oder mindergenutzte Immobilie oft ein stadtebaulicher
Missstand.

B Haufig ist der Eigentlimer insolvent, verflgt Uber keine
ausreichenden Mittel oder hat kein Interesse an einer
groBeren Investition auf der Brache. So besteht selten
ein Handlungsdruck zur Reaktivierung,

B Es besteht oft eine Ungewissheit beziiglich der umwelt-
und immissionsschutzrechtlichen Rahmensetzungen far
eine Nachnutzung.

B Aufbereitungskosten fir die Wiedernutzung Uberstei-
gen haufig den Verkehrswert.

B BaumaBnahmen sind auf anderen Grundstlcken haufig
leichter umzusetzen z. B. auf neuen Gewerbeflachen.

B Auf dem Immobilienmarkt verfligen Brachen tber eine
reduzierte Nachfrage und haben einen geringeren Wert
als Folge der beschriebenen ,, Vorbelastungen”.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Brachen als Aufgabe in der
Siedlungsentwicklung und -planung

Brachflachen sind ein bedeutendes kommunales Handlungs-
feld. Seit 1993 nimmt die Zahl der untergenutzten und brach-
liegenden Flachen im Siedlungsbereich zu. Bundesweit wird
geschatzt, dass es weit mehr als 150.000 ha an ungenutzten
Flachen gibt.

Die Reaktivierung von Brachen ist eine der Aufgaben
der flachenschonenden Siedlungsentwicklung. Dabei steht die
Absicht des Vorzuges der Innen- vor der AuBenentwicklung im
Mittelpunkt. Brachennutzung entspricht den Zielen einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung, wie sie im Baugesetzbuch im
§ 1a BauGB mit der Verpflichtung zum sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden formuliert sind. An
gleicher Stelle wird gefordert, das Flachen wiedergenutzt und
nachverdichtet werden und eine Innenentwicklung stattfinden
soll. Die Bodenversiegelung soll auf das notwendige MaB be-
grenzt werden.

Fur die Nachnutzung sind die wirtschaftlichen und
6kologischen Chancen herauszustellen. Wirtschaftliche Vor-
teile der Innenentwicklung sind vor allem die vorhandene
ErschlieBung und Infrastruktur sowie ggf. eine vorhandene
Bebauung. Die auf den Brachen oft anzutreffenden stadte-
baulichen Missstande sind Uber ein Nachnutzungskonzept zu
beheben.

Fur den landlich strukturierten Raum bietet damit die Reakti-
vierung von Brachen eine Reihe von Vorteilen. Diese treffen
auch auf die ILEK-Regionen Nordlippe und LippeSid zu:

B Die Nachnutzungen kénnen die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsnetze besser auslasten;
Mit der Revitalisierung kénnen ErschlieBungsprobleme
und mit der frheren Nutzung verbundene Immissi-
onskonflikte behoben werden;
Wiedernutzungen von Brachen kénnen das Orts- und
Landschaftbild verbessern;
Die Revitalisierung von Brachflachen kann die Inan-
spruchnahme von Landschafts- und Freiraum vermin-
dern.
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A.2.3

Brachen als Folge des Strukturwandels

Wirtschaftlicher Wandel

Insolvenz/ Geschaftsaufgabe
von Unternehmen
Aufgabe von gewerblichen Standorten

Verlust von Arbeitsplatzen

v

Brachfallen von Gebauden

v

Stadtebaulicher Missstand

Ziele: Moglichst zeitnahe Reaktivierung des

Standortes mit

- Wirtschaftlicher Starkung des Standortes

- Schaffung von Arbeitsplatzen

- Beseitigung von stadtebaulichen
Missstanden

In der Studie wird unter dem Begriff , stadte-
baulicher Missstand” ganz allgemein die
Handlungsnotwendigkeit réumlicher Ortspla-
nung bei heruntergekommen Gewerbeimmo-
bilien und ihren negativen Wirkungen auf das
Umfeld verstanden, auch wenn sich die Bra-
chen mit Missstanden nicht in ,Stadten” nach
der Ublichen Definition befinden.

Dreas @Iues mann

Brachen als Aufgabe der Regional-
politik und Wirtschaftsférderung

Gewerbliche Brachflachen, insbesondere im landlichem Raum,
sind eine Folge des allgemeinen wirtschaftlichen Struktur-
wandels. Dieser driickt sich im Rickgang der Bedeutung im
produzierenden Gewerbe (sekundarer Sektor) und in der Zu-
nahme der wirtschaftlichen Tatigkeiten und Arbeitsplatze im
Dienstleistungssektor (tertiarer Sektor) aus. Waren noch 1950
rund 24 % der Erwerbstatigen im primaren Sektor (Land- und
Forstwirtschaft, Fischerei) und 43 % im produzierenden Ge-
werbe beschaftigt, so sanken die Zahlen in den folgenden Jah-
ren betrachtlich. 1972 arbeiteten in dem Sektor Dienstleistung
(Tertidrer Sektor) erstmalig mehr Menschen als im produzieren-
den Bereich (sekundéarer Sektor); 2009 arbeiteten dort dreimal
so viele Menschen wie im Sekundaren Sektor.

Im landlichen Raum ist die Dominanz des tertidren Sektors
weniger ausgepragt als in Stadten; der Strukturwandel ist dort
noch nicht abgeschlossen. Hierbei ist nicht allein die konjunk-
turelle Entwicklung von ganzen Branchen ausschlaggebend,
sondern auch, wie das einzelne Unternehmen auf veranderte
Rahmenbedingungen reagiert. Darlber hinaus fuhrt die sog.
Globalisierung der Wirtschaftsprozesse zu veranderten Rah-
menbedingungen fir Betriebe und Regionen durch weltweite
Konkurrenzsituationen, Absatzprobleme oder Deindustrialisie-
rung. Folgen sind die Reduktion oder SchlieBung von Standor-
ten, Verlust von Arbeitsstatten und leerstehende Gewerbeim-
mobilien.

Die untersuchten Brachen im Kreis Lippe bieten Potenziale,
um weiterem Arbeitsplatzabbau im landlichen Raum entge-
gen zu wirken. So sehen sich z. B. die traditionell noch in der
Region stark vertretenen Handwerksbetriebe in der Situation,
durchgreifende organisatorische und betriebstechnische Neue-
rungen vornehmen zu missen, um den Fortbestand sichern
zu kénnen. Da die Altstandorte in den innerértlichen Gemen-
gelagen in der Regel dafir jedoch nicht mehr geeignet sind,
bieten sich neue Standorte auf infrastrukturell gut ausgestatte-
ten und wieder hergerichteten Gewerbebrachen fur derartige
Betriebsverlagerungen, auch z. B. in Kooperation mit anderen
Handwerksbetrieben, an. Damit kann die Diversifizierung der
kleineren Wirtschaftsstandorte im landlichen Raum und ein
wohnstandortnahes Arbeitsplatzangebot geschaffen werden.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Reaktivierung|A.2.4
von gewerblichen Brachflachen

Ob eine gewerbliche Brachflache wieder genutzt werden
kann, ist abhangig von verschiedenen Faktoren:
e der konjunkturellen Entwicklung;
e der ortlichen und regionalen Wirtschaftsstruktur;
e der einzelbetrieblichen Situation;
e von technischen Entwicklungen und Produktionsver-
haltnissen;
e von lokalen und regionalen Planungsvorstellungen;
e von alternativen Flachenangeboten;
e von direkten Standortvoraussetzungen wie Topogra-
fie, Erreichbarkeit, ErschlieBung, Baurecht o. a.

Voraussetzung fur die Reaktivierung ist, dass die aufgegebe-
nen Grundstlcke marktgangig sind und die Anspriiche den
zukunftigen Nutzern entsprechen. Bis in die 1970er Jahre war
dies in Deutschland Uberwiegend der Fall. Besonders in den
industriellen Ballungsgebieten fanden aufgegebene Industrie-
flachen schneller einen Nachnutzer, da es ausreichend wirt-
schaftliche Aktivitaten ahnlicher Pragung gab und der Grund-
sticksmarkt daflr einen Bedarf hatte.

Diese Chancen sind im landlichen Raum in dieser
Form so nicht gegeben. Insbesondere die eher handwerkliche
und kleingewerbliche Nachfragestruktur behindert haufig die
Nachnutzung und Reaktivierung der oft zu groB3flachigen Bau- das .

. GroBflachige Hallen sind u. U. nur durch
ten und Hallen. Auch stellt das i. d. R. vorhandene Angebot an | Aufteilung fiir die Vermarktung interessant
freien, unbebauten Flachen in neueren Gewerbegebieten eine
Konkurrenz zur Reaktivierung von Brachflachen dar.

Abriss- und Ruckbauerfordernisse beinhalten erhebli-
che finanzielle Risiken und Unwagbarkeiten, die es wirtschaft-
lich attraktiver erscheinen lassen, neue Flachen ohne ,Vornut- | gchlechtes Erscheinungsbild kann
zungsmakel” in Anspruch zu nehmen. In jedem Fall bedeutet ]die Vermarktung behindern
es einen langeren zeitlichen Vorlauf.

Dartber hinaus hat sich ein gedandertes Umweltbe-
wusstsein etabliert und es wurden umweltrechtliche Anforde-
rungen so verscharft, dass vornutzungsbedingte Umweltscha-
den (Altlasten) zu einem zentralen Thema wurden. Technisch
und rechtlich nur in Ansatzen geldste Altlastenproblematik
und Gemengelagen aus ungeklartem Sanierungsbedarf, Haf-
tungsrisiken, Planungsunsicherheiten und unginstigen Grund-
stlickszuschnitten fihrten dazu, dass gewerbliche Brachfla-
chen weniger bis gar nicht nachgefragt werden.

18 Drees @Iuesmann
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In der Reaktivierung von Brachflachen sind drei Kategorien
zu unterscheiden:

Typ A - Selbstlaufer:
Die Erwartung des wirtschaftlichen Ertrages ist deutlich héher
als die erwarteten Kosten fiir eine Reaktivierung. Es werden
keine Fordermittel bendtigt, das Grundstick liegt nur eine kur-
ze Zeit brach.

In dieser Machbarkeitsstudie sind Selbstlaufer nicht in
die Untersuchung eingeflossen.

Typ B - Flache mit Entwicklungspotenzial:
Fur die Standorte ist aufgrund von Risiken wie Altlasten o. a.
eine Rentabilitat vordergriindig nicht sichtbar. Es bedarf be-
stimmter Vorgehensweisen und Hilfestellungen, um Risiken zu
vermeiden, Kosten zu minimieren oder berschaubar zu ma-
chen und den Prozess zu beschleunigen.

Dieser Typ stellt den Schwerpunkt in der Machbarkeits-
studie dar.

Typ C - Flache mit Entwicklungspotenzial und hohem Re-
aktivierungsaufwand:
Die Sanierungs- und Entwicklungskosten Ubersteigen den
Verkehrswert des Grundstlckes. Der erwartete wirtschaftli-
che Ertrag der Standorte liegt deutlich unter den erwarteten
Kosten der Baureifmachung. Eine Reaktivierung der Flache ist
nur mit Hilfe von 6ffentlichen Férderungen und Unterstlitzung
maoglich.

In der Machbarkeitsstudie deckt dieser Typ auch den
Fall der vollstandigen Aufgabe des Standortes fir die gewerb-
liche Nutzung der Brache ab.

Kategorien der Reaktivierung von Brachflachen

Eigen-
dynamik
A

Selbstlaufer
B

Flache mit
Entwicklungspotenzial

C
Flache mit
Entwicklungspotenzial
und hohem
Reakiivierungsaufwa

Aufwand der
Reaktivierung
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Mit den Typen B und C, die im Mittelpunkt dieser Stu-
die stehen, ergeben sich fir jede einzelne Brache spezifische
Wege fur die Nachnutzung.

Der Umgang mit den Gewerbebrachen hat die Ab-
sicht, primar die Reaktivierung mit neuen wirtschaftlichen Ak-
tivitaten zu versehen (siehe nachfolgender Kasten).

Erst an zweiter Stelle werden Uberlegungen zur al-
ternativen Nutzung fur andere als gewerbliche Zwecke, z. B.
Wohnungsbau, angestellt.

Der komplette Rickbau einer Brachflache bzw. des
Leerstandes ist ,ultimo ratio”, wenn sich die Aktivierung far
alle anderen Nutzungen als zu unwirtschaftlich und siedlungs-
strukturell nicht mehr gewollt herausstellt.

Wege / Ziele im Umgang mit Gewerbebrachen

. Erhaltung des Standortes und Sanierung Gebdude
2. Weitgehender Erhalt des Standortes
und der Immobilie
3. Abriss - Neubau Gebdude -
Neukonzeption fir gewerbliche Nutzung
4. Vollstandiger Rickbau - Neukonzeption fur
nichtgewerbliche Nutzung

Die nebenstehende Grafik zeigt die Vorgehensweise in den
konkreten Standortuntersuchungen im Teil B dieser Studie.

Die vier Wege des Umgangs mit Gewerbebrachen fin-
den sich dabei auf den verschiedenen Ebene wieder (I. Regio-
nale Qualitat - II. Stadtebauliche Qualitat - Ill. Objektqualitat)
wieder.

Die raumliche Abgrenzung der Region deckt sich da-
bei mit dem Kreis Lippe und den angrenzenden Raumen bis
zur nachsten hochrangigen ErschlieBung (Bundesautobahn).
Die stadtebaulichen Aspekte sind auf den jeweiligen Ort so-
wie auf die konkreten Standorte bezogen.

20

Dreas @Iues mann



A.2.5

Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Kriterien zur Standortuntersuchung -
Entscheidungsdiagramm

Die Wege und Prioritaten drticken sich in dem Entscheidungs-
diagramm fUr die Aktivierung von Brachflachen aus, das fur
die Standortuntersuchung entwickelt wurde.

Matrix - Standortuntersuchung
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B.1

Kennwerte:

Einwohner

Arbeitsplatze

Verdichteter Dichte Dichte
und landlicher (Ew/km?) (sozialv.pflichtig
Raum in Lippe Beschaftigte am

Arbeitsort/km?)

[31.12.2009] [31.12.2009]

Kreis Lippe 283,3 78,2
Orte in Lippe 475,2 143,5
auBerhalb

ILEK-Regionen

Stadt / Gemeinde mit untersuchter

Gewerbebrache
Blomberg 164,2 63,6
Extertal 132,1 32,4
Horn - Bad 197,4 43,0
Meinberg
Kalletal 130,7 20,8
Liigde 118,4 18,1
Schieder- 148,9 23,7
Schwalenberg

Daten:

Landesdatenbank, www.it.nrw.de, 2010

Stadt / Anzahl Beschiftigte

Gemeinde Einwohner | am Wohnort
[31.12.2008] [31.12.2007]

mit

untersuchter

Gewerbebrache

Blomberg 16.497 6.425

Extertal 12.391 3.035

Horn - Bad 18.006 4.121

Meinberg

Kalletal 14.793 2.429

Liigde 10.651 1.878

Schieder- 9.080 2.137

Schwalenberg

Dreas @Iues mann

Raum- und objektbezogene Standort-
eigenschaften und Einzelkonzeptio-
nen

Raumbezogene Standorteigenschaften

Der Kreis Lippe (16 Stadte und Gemeinden, 1.246 km2, rd.
353.000 Einwohner) in Nordrhein-Westfalen ist eine landlich
gepragte Region. Er weist jedoch innerhalb des Kreisgebietes
eine deutliche Differenzierung zwischen dem 6stlichen und
dem westlichen Teil auf.

Der westliche Teil ist gepragt durch die vier gréBeren
Stadte Detmold, Lage, Lemgo und Bad Salzuflen mit ihrer
Nahe zum Oberzentrum Bielefeld sowie der ErschlieBungs-
gunst durch die Autobahnen A 2 und A 30. Hier sind auch die
hochste Siedlungsdichte und der starkste Unternehmensbesatz
in Lippe zu verzeichnen (vgl. nebenstehende Tabelle).

Der in dieser Machbarkeitsstudie naher untersuch-
te 6stliche Teil des Kreises Lippe ist dagegen starker landlich
strukturiert. Mittelzentren mit einer GréBe von 15.000 bis
20.000 Einwohnern und v. a. kleinere Orte/Dérfer pragen das
Siedlungsbild. Die Kleinstadte und Orte verfligen dabei Gber
unterschiedliche Ausrichtungen. Sie haben z. B. die Schwer-
punkte Wohnen, Kurort oder Gewerbe.

Aufgrund verschiedener Faktoren der Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur (geringere Bevolkerungsdichte, Kleinstad-
te, Uberregionale ErschlieBungsungunst, klein- und mittelstan-
dische Unternehmensstrukturen) ist dieser Teil zuklnftig vom
sog. Demografischen Wandel und dem wirtschaftlichen Struk-
turwandel besonders betroffen. Dies wird durch die einschlagi-
gen Ermittlungen und Prognosen der Regionalplanung bei der
Bezirksregierung Detmold und anderer Institutionen belegt.

Von der Wirtschaftsstruktur her ist der Kreis Lippe wie auch
angrenzende Teilrdume in Ostwestfalen traditionell stark durch
die Holz- und Mobelindustrie gepragt. In den Wachstums-
phasen dieser Branche in den 60er und 70er Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts wurden auch in kleinen Gemeinden
und Dérfern teilweise unverhaltnismalig groBe, aber dem
damaligen Bedarf angepasste Betriebsgebdude errichtet. Von
der spatestens Ende der 1970er Jahre einsetzenden und auch
heute noch sporadisch zu verzeichnenden Krise der Mdbel-
industrie wurden mittlerweile nahezu alle kleineren, ehemals
selbststandigen Betriebe in den genannten doérflichen Lagen
erfasst.
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Neben dem damit verbundenen Verlust von wohnortnahen
Arbeitsplatzen, sind in vielen Fallen bereits langjahrig andau-
ernde Gebaudeleerstande/ Mindernutzungen bzw. Gewerbe-
brachen entstanden.

Das Brachfallen wurde haufig dadurch begunstigt, dass
mehrmaliger Eigentimerwechsel der Grundstlcke sowie un-
terschiedliche Zwischennutzungen in den Gewerbebauten die
Reaktivierung erschwerten bzw. verhinderten.

Nach diesem Strukturwandel in der M&belindustrie
blieben in den kleineren Stadten und Dorfern oft nur klein-
standische oder handwerkliche Betriebe als Nachfrager von
Gewerbeflachen Ubrig. Diese Betriebe wiederum befinden sich
selbst in einem Strukturwandel. Sie stehen u. a. vor der Situa-
tion, durchgreifende organisatorische und betriebstechnische
Neuerungen vornehmen zu mussen, um den betrieblichen
Fortbestand sichern zu kénnen. lhre Standorte in den inner-
ortlichen Gemengelagen sind in der Regel dafiir jedoch nicht
mehr geeignet. Diese bieten sich als mdgliche Nachfrager und
Zielgruppe fur die Nachnutzung von Gewerbebrachen an.

Demografische Rahmenbedingungen

Demografische Rahmenbedingungen an den Standorten der
untersuchten Brachen bestimmen mit Gber die Chancen und
Madglichkeiten der Reaktivierung der Flachen. Neben der Ent-
wicklung der Einwohnerzahl ist es vor allem die Veranderung
des Potenzials an Beschaftigten, das hierbei ein Entschei-
dungskriterium bildet. Die nachfolgenden Grafiken stellen die
vergangene und zukilnftig prognostizierte Veranderung der
Einwohnerzahl an den Standorten der untersuchten Brachen
dar.

Die Entwicklung der Einwohner an den Standorten
zeigt dabei den typischen Verlauf fir Kommunen im landli-
chen Raum in Westdeutschland:

B Zunahme der Einwohnerzahlen ab Ende der 1980er
Jahre (Wiedervereinigung, Offnung nach Osteuropa)
bis ca. Ende der 1990er Jahre;

B Ab Ende der 1990er Jahre: Rickgang der Einwoh-
nerzahl, der darauf zurlckzufihren ist, dass neben
der geringeren Geburtenzahl vor allem junge Men-
schen die Standorte verlassen (Ausbildungswande-
rung) und diese Entwicklung nicht durch Zuwande-
rung (z. B. Suburbanisierung im Umfeld einer GroB3-
stadt oder als Arbeitsplatzwanderung) ausgeglichen
werden kann.
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Die zukUnftige, prognostizierte Einwohner-
entwicklung zeigt - in der nebenstehenden
Grafik dargestellt anhand der Prognose der
BertelsmannStiftung - dass sich die demo-
grafischen Veranderungen hochst unter-
schiedlich verteilen.

Standorte in rdumlicher Nahe zum
siedlungsraumlichen Schwerpunkt in Lippe
werden geringere Einwohnerriickgange
(Horn-Bad Meinberg, Schieder-Schwalen-
berg) vorausgesagt, als den relativ ,, peri-
pher” gelegenen Orten. Insbesondere der
Stadt Lugde wird ein sehr starker Rlckgang
vorhergesagt.

B Wird an allen Standorten eine im Grun-
de genommen ahnlich verlaufende Alte-
rung angenommen, so sind mit diesen
Einwohnerrtickgangen auch deutliche
Verluste in der Gruppe der sog. wirt-
schaftlich aktiven Bevdlkerung und im
Beschaftigungsalter verbunden.

W FUr die gewerbliche Entwicklung im
landlich strukturierten Teil des Kreises
Lippe bedeutet dies, das eine mit vielen
Arbeitsplatzen und Beschaftigten verse-
hene Nachfrage nach Gewerbeflachen
die Ausnahme bleibt. Solche Betriebe
finden in Ballungsraumen und GroB-
stadten bessere Standortbedingungen
im Hinblick auf die Rekrutierung von
Arbeitskraften.

B Die Wahrnehmung als eine landliche
Region mit zukinftigem Einwohner-
rickgang bedeutet zusatzlich, dass
Ansiedlungen und Verlagerungen von
Unternehmen von auBerhalb in die Re-
gion seltener zu erwarten sind. Fur die
Reaktivierung der Brachen ergibt sich
damit eine starker auf den Bestand (6rt-
liche und regionale Potenziale) orientier-
te Strategie und Vorgehensweise.

Dreas @Iues mann

Einwohnerentwicklung Standortkommunen 1984-2008
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Eigene Grafik, Datengrundlage: www.it.nrw.de, Februar 2010

Einwohnerprognose Standortkommunen 2006 - 2025

Bevolkerungsentwicklung in %

Horn-Bad Meinberg -7%

Schieder-Schwalenbérg -9,6%

-10

etal -10,5%

12 Btemberg -11,4%
14 Extertal -13,3%
16 Lugde -17,1%

-18

2006 2010 2015 2020 2025

Eigene Grafik, Datengrundlage: Werte BertelsmannStiftung
www.wegweiser-kommune.de, Februar 2010

Die Bezirksregierung Detmold hat Mitte 2010 fur den Zeit-
raum bis 2030 eine aktuelle regionale Bevdlkerungsprognose
vorgelegt. Danach wird sich der beschriebene Einwohnerrick-
gang in den Standortkommunen noch verstarken:

- Horn-Bad-Meinberg: -149 %
- Schieder-Schwalenberg: -19,1 %
- Kalletal: -15,4 %
- Blomberg: -12,4 %
- Extertal: -20,4 %
- Lugde: -26,6 %

Mit dieser prognostizierten Entwicklung nimmt die Differen-
zierung Lippes in einen landlichen Ost- und Stdteil und einen
verdichteten Westteil noch zu, da die Ruckgange im Lippi-
schen Stadtedreieck bei rund der Halfte der Werte der Stand-

ortkommunen prognostiziert werden.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen|B. 1.2

Neben den demografischen Rahmensetzungen bestimmen
wirtschaftliche Bedingungen die Chancen und Maoglichkeiten
der Reaktivierung von Brachen.

Die Wirtschaftsstruktur im Kreis Lippe und an den
Standorten der untersuchten Gewerbebrachen ist bestimmt
durch Betriebe im verarbeitenden Gewerbe. Der Anteil dieses
Sektors an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Ar-
beitsort) variiert in den Kommunen von rund 20 % bis hin zu
fast 70 % (vgl. nachfolgende Grafik).

Nur einzelne Standorte wie Horn-Bad Meinberg mit
dem Gesundheitsbereich haben sich ein zweites Standbein
geschaffen.

Wirtschaftszweige im Kreis Lippe und in den Standortkommu-
nen der untersuchten Brachen

Anteile der Branchen an den sozialvers.pflichtig Beschaftigten
(Arbeitsort) in % am 30.06.2007.

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00
66,01
Blomberg 8,54
58,06
Extertal
33,22
Horn-Bad Meinberg
24,82
39,23
Kalletal
25,51 29,39
Lugde ¢
26,77
Schieder-Schwalenberg
34,19
Kreis Lippe
20,87
B Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Fischzucht M Verarbeitendes Gewerbe
M Baugewerbe B Handel, Instandh.u. Rep. v. Kfz u. Gebrauchsgiitern
B Gastgewerbe Verkehr und Nachrichtenlbermittlung
M Kredit- und Versicherungsgewerbe M Grundst.-, Wohnungswesen, Verm. bewegl.Sachen usw.
Offentl Verwaltung Verteidigung/Sozialversicherung Erziehung,Gesundheit,Veterinar-,Sozialwesen, and.

Eigene Grafik,

Mit dieser Dominanz des verarbeitenden Gewerbes gilt Lippe |Datengrundlage: _

. L . . Landesdatenbank; www.it.nrw.de
als Region mit einer mittelstandischen Unternehmensstruktur, April 2010

die durch familienorientierte Eigentumsverhaltnisse gepragt
ist. Diese klein- und mittelstandige Basis wird vereinzelt durch
ausgesprochene GroBbetriebe (z. B. Phoenix Contact in Blom-

berg) erganzt.
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Die nebenstehenden Grafiken stellen den
eingangs beschriebenen Strukturwandel in
der Mobelindustrie in Lippe dar und zeigen
dartber hinaus die Veranderungen in den
anderen Branchen des dominierenden Wirt-
schaftszweiges (Verarbeitendes Gewerbe) in
den letzten 20 Jahren im Kreis Lippe auf.

War die Moébelindustrie bis Ende der
1980er Jahre noch der dominierende und
wichtigste Wirtschaftszweig, so dominiert
ab Mitte der 1990er Jahre die Elektroindu-
strie.

Mit diesem Strukturwandel ging
eine Veranderung des Flachenbedarfes, der
Produktivitat der Beschaftigten und damit
der Flachennachfrage einher, der u. a. zu-
satzlich zu Mindernutzung, Leerstand und
Brachen flhrte. Der Bedeutungszuwachs
der Elektro- und Kunststoffindustrie hatte
dartber hinaus eine Nachfrage nach Pro-
duktionsstatten zur Folge, die mit einer ho-
heren Flachenproduktivitat und kleinstruktu-
rierter Flachenaufteilung verbunden sind.

Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Umsatz- und Beschaftigungsentwicklung
ausgewadhlter Branchen im Kreis Lippe

in Mio €
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4000 - Kunststoff
2000 I L L m Maschinenbau
0 ® Chemie
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Eigene Grafik, Datengrundlage: www.it.nrw.de, April 2010

[ | Mit den beschriebenen Veranderungen in der Wirtschaftsstruktur wird deutlich, warum die Reaktivie-
rung von Brachen durch Flachennachfrage aus dem gewerblichen oder industriellen Bereich in Lippe
nicht in einem groéBeren Umfange zu verzeichnen war.

u Die Zielgruppen fir die Nachnutzung von Brachen in einem landlich strukturierten Raum wie den ILEK-
Regionen des Kreises Lippe sind danach in Branchen zu suchen, die Uber einen kleinflachigen und
-strukturierten Bedarf an Gewerbefldchen und -gebauden verfigen. Die klassischen, groBflachigen
Nachfrager sind nach diesem Strukturwandel in der Region Lippe nicht mehr ausreichend vorhanden.

[ | Das Interesse an Brachen als mogliche Betriebsstandorte ist daher eher in neuen Branchen und Be-
standsunternehmen aus dem handwerklichen Bereich zu wecken. Diese liegen oft in Gemengelagen
der kleineren Orte und Dérfer und verflgen z. B. Uber keine Erweiterungsmaoglichkeiten oder sind im
wohngepragten Umfeld mit Immissionskonflikten konfrontiert.

[ | Der in der Region bisher noch schwacher vertretene Dienstleistungssektor ist eher in den gemischt ge-
nutzten Zentren der Kleinstadte und Orte vertreten und sollte dort auch zur Starkung der Versorgungs-
funktion angesiedelt sein. Dienstleister kommen als Nachfrager fur Brachen aus dem gewerblichen
Bereich aufgrund deren Lage und Umfeld sowieso nur eingeschrankt in Frage.

Dreas @Iues mann
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Regionale ErschlieBungssituation

Die beiden Karten stellen die groB3- und kleinrdumige Erschlie-
Bungssituation des Kreises Lippe und der beiden ILEK-Gebiete
als Untersuchungsraum dar.
Die Region Lippe und die Untersuchungskommunen werden
aufgrund der topografischen, landschaftlichen und siedlungs-
strukturellen Bedingungen vom FernstraBBennetz der Autobah-
nen nicht erschlossen. Die Karte verdeutlicht die Gberwiegend
autobahnferne Lage der Untersuchungskommunen, aber auch
die Nahe des nordlichen Teils des Kreises Lippe zur Bundesau-

tobahn (BAB) 2.

Aus den gleichen Grinden sind Uberregional wichtige Bahnli-

nien oder ein Verkehrsflughafen in der Region nicht unmittel-

bar vorhanden.

B Vor dem Hintergrund des primar wichtigen Standortfaktors
der optimalen (Uber)regionalen ErschlieBung fur Unterneh-
men ergibt sich damit eine groBraumige Differenzierung
der Untersuchungsregion in einen eher beglnstigten
Nordteil und einen weniger gut erreichbaren Sudteil.

B.1.3

GroBrdaumiges StraBenverkehrsnetz
der Region Lippe mit Standorten der
untersuchten Gewerbebrachen

Standort Gewerbebrache

nachstgroferer Ort

byl
fe Stadt

Ty Bundesstralie

— BaBAZ T2 Bundesautobahn A2
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Die kleinrdumige ErschlieBungssituation der Standorte der
untersuchten Brachen zeigt dabei folgendes Bild:

Nur der Standort Blomberg-Reelkirchen liegt an der
zentralen regionalen ErschlieBungsachse der BundesstraBBe B1.
Die Mehrzahl der Standorte liegt an LandesstraBen oder in
unmittelbarer Nahe dazu.

Nur ein Standort (Extertal-Silixen) liegt weiter entfernt
von héherrangigen Verbindungen und ist Gber eine nachge-
ordnete kommunale StraBe erschlossen.

B Kleinrdumig betrachtet bestatigen sich fur die Standorte
die Situation der weniger glinstigen groBraumigen Er-
schlieBungen. Mit dieser Situation, die als typisch fur den
landlichen Raum in der Untersuchungsregion zu sehen ist,
schranken sich die Chancen der Brachen fiir eine gewerbli-
che Nachnutzung ein.

Kleinrdumige ErschlieBung
der Brachenstandorte

B 238

Standort Gewerbebrache | [$7 /

Detmold

W algtal - L Ddirahiuridn

Kallats! nachstgroferer Ort
— Grifere Stadt ==
—r Bundesstralie
- Landesstrale Schwalenbe
chieder - Lothe
Kreisstralle
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Regionale Bedarfs- und Nachfragesituation

Die siedlungsraumlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen der Standorte der untersuchten Brachen stellen sich
ortlich sehr unterschiedlich dar. Das bedeutet auch eine diffe-
renzierte Bedarfs- und Nachfragesituation.

Diese ist auch vor dem Hintergrund der Konkurrenz zu
freien Gewerbeflachen und der Rahmensetzung der Entwick-
lungsspielrdume der Regional- und Flachennutzungsplanung
zu betrachten.

Hierbei spielen gerade die demografischen Rahmen-
bedingungen eine zentrale Rolle. Mit dem eingangs beschrie-
benen Ruckgang der Bevdlkerung stellt sich ein Bedarf und
eine Nachfrage von Gewerbebetrieben mit ortlicher oder
regionaler Marktausrichtung nur sehr schwer ein. Dies wird u.
a. dadurch belegt, das in der Vorauswahl zu den zu untersu-
chenden Brachen nur wenige ,, Selbstlaufer” im 6stlichen Teil
des Kreises Lippe identifiziert wurden.

Auch weisen die zugestandenen Entwicklungsspielrdume der
Regionalplanung zum Uberwiegenden Teil eine ausgeglichene
oder Uberschissige Bilanz des Bedarfes an neuen und vorhan-
denen Gewerbeflachen aus (vgl. Regionalplan 2004). Lediglich
fUr die Gemeinde Kalletal wird danach ein Bedarf an neuer,
zusatzlicher Gewerbeflache (mit dem Planungshorizont 2015)
gesehen. Die Bilanzierung schlieBt die Konkurrenz zwischen
freien Gewerbeflachen in unbebauten Standorten und den i.
d. R. bebauten Brachen mit ein.

In dieser Angebotskonkurrenz ist es fur die Reakti-
vierung von Brachen wichtig, dass die kommunale Zielfor-
mulierung fir die entsprechenden Flachen eine gewerbliche
Nachnutzung vorsieht (,,Bekenntnis zur gewerblichen Nach-
nutzung”).

In der Studie wird die &rtliche und regionale Nachfrage nach
Brachen bzw. freien, unbebauten Gewerbeflachen nicht quan-
tativ vorab untersucht und bewertet. Die nachfragegerechte
Entwicklung wird qualitativ anhand der standort- und objekt-
bezogenen Einzelbetrachtungen vorgenommen und ber die
mogliche Nachnutzung entschieden (vgl. Entscheidungsmatrix
Standortuntersuchung).
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B.1.5

Ausgewdhlte Aspekte der Wirtschafts-
forderung in der Untersuchungsregion

Durch die starke Pragung der Untersuchungsregion als landli-
cher Raum sind die Aktivitaten der Wirtschaftsférderung auf
die jeweiligen Bedingungen in den Kommunen angepasst. Im
Vordergrund steht dabei die Bestandspflege der vorhandenen
Unternehmen.

In der Flachenentwicklung wird die Vermarktung und
Aktivierung der vorhandenen, freien Gewerbegebiete an erster
Stelle gesehen. Dies hat nicht zuletzt mit den Eigentumsver-
haltnissen bezlglich der Flachen oder der Gewerbegebiete zu
tun.

Mit dem eingangs beschriebenen Strukturwandel in der Regi-
on wird deutlich, dass die bestandsorientierte Wirtschaftsfor-
derung zuklnftig eine zentrale Rolle einnehmen wird. Dartber
hinaus wird ein regional abgestimmtes Vorgehen vor dem Hin-
tergrund enger werdender finanzieller kommunaler Spielrau-
me immer wichtiger. Dies erstreckt sich tGber die gemeinsame
Gewerbegebietsentwicklung bis hin zur Infrastrukturausstat-
tung (Kommunikationsnetze héherer Leistungsfahigkeit, Aus-
bildungseinrichtungen u. a.).

Aktuelle Erfahrungen mit einer interkommunalen Vorge-
hensweise liegen u.a. in der Untersuchungsregion fir den
Interkommunalen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich
Lippe-Std und die Zusammenarbeit der Kommunalverwal-
tungen in Nordlippe vor. In zwei Konzepten zur integrierten,
landlichen Entwicklung (ILEK) mit Férdermitteln der Europa-
ischen Union sind dariber hinaus kooperative Leitbilder und
MaBnahmen der standortsichernden Wirtschaftsférderung in
der Untersuchungsregion entwickelt worden.

Aufgrund der Zuordnung der ILEKs in die Forderkulisse
fur den landlichen Raum werden vor allem Leitbilder und Stra-
tegien aufgestellt, die sich vorrangig auf die Branchen Land-
und Forstwirtschaft, Tourismus sowie der Daseinsvorsorge und
Infrastrukturausstattung konzentrieren.
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ILEK Nordlippe

Die Stadt Barntrup und die Gemeinden Doérentrup,
Extertal und Kalletal haben im Dezember 2005 beschlossen,
eine gemeinsame Strategie fur die landliche Entwicklung der
Region Nordlippe aufzustellen.

Das ILEK soll dazu beitragen, die Region als attrakti-
ven Lebens-, Arbeits-, Erholungs- und Naturraum zu sichern
und weiter zu entwickeln und ist mit den nebenstehenden,
allgemeinen Zielen unterlegt. Hierbei werden die bisherigen
Erfahrungen der interkommunalen Zusammenarbeit in ein
Leitprojekt , Gebietskorperschaft Nordlippe” Uberfihrt und
weiter ausgebaut. Fir den Wohngebaudebestand ist ein Leer-
standsmanagement mit Bauberatung eingerichtet worden,
das auch die ILEK Region LippeSud einbezieht.

ILEK Region LippeSud

2007 haben sich die Stadte Blomberg, Horn-Bad
Meinberg, Ligde, Schieder-Schwalenberg und die Gemeinde
Schlangen zur ILEK-Region LippeSud zusammengeschlos-
sen. Das Entwicklungskonzept umfasst ein Leitbild sowie ein
umsetzungsorientiertes Handlungsprogramm mit einem Pro-
jektpool. Schwerpunkte sind die Handlungsfelder im Bereich
Land- und Forstwirtschaft, Tourismus - Kultur - Wirtschaft so-
wie Demografischer Wandel - Lebensqualitat.

| Mit beiden Konzepten werden die Erfahrungen der
interkommunalen Zusammenarbeit in der Regionalent-
wicklung und Wirtschaftsférderung in der Region aus-
gebaut und intensiviert.

B \Wenn auch die Reaktivierung gewerblicher Brachen
nicht explizit als ein Projekt in den Konzepten formuliert
wurde, so sind Ansatzpunkte in den Zielen Entwicklung
praxisorientierter und regionsspezifischer Strategien
sowie der Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen
vorhanden.

| DarUber hinaus tragt die Wiedernutzung von Flachen
zur Schonung des Freiraumes und zum allgemeinen Ziel
des Erhalts der natirlichen Lebensgrundlagen bei.

| Die Reaktivierung von Brachen besitzt Ansatzpunkte
im Rahmen der Konzepte fur die landliche Entwicklung
(ILEK) in der Untersuchungsregion. Eine explizite, her-
ausgestellte Zielformulierung fur die Standorte, durch z.
B. diese Studie, kann jedoch ein Interesse wecken und
eine Nachnutzung erleichtern.
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Horn-BadMeinberg

Schlangen

Kalletal
Extertal
Dﬁrﬂl‘l lrLIP Barntrup
Blomberg
Ligde

Schieder-Schwalenberg

Allgemeine Ziele der Regionalentwicklung
und Wirtschaftsforderung aus den ILEKs
Nordlippe und Region LippeSid

Aktivierung von Ideen und Kraften in
der Region,

Forderung der regionalen und kulturel-
len Identitat,

Entwicklung praxisorientierter und re-
gionsspezifischer Strategien und deren
Umsetzung,

Schaffung und Erhaltung von Arbeits-
platzen,

Unterstltzung des Strukturwandels in
der Land- und Forstwirtschaft,

Erhalt der natirlichen Lebensgrundla-
gen,

Forderung der touristischen Wertschop-
fung,

Intensivierung der interkommunalen
Zusammenarbeit und

bessere Verzahnung der bisherigen For-
derung.
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B.2

Uberblick der Brachenstandorte
und -auswah

In der Machbarkeitsstudie werden vorwiegend Brachen aus
dem eingangs beschriebenen Kontext des Strukturwandels in
der Mobelindustrie in Lippe behandelt. Die Brachen sollen

B Ortlich unterschiedliche Aspekte der Siedlungsentwick-
lung und Lage bericksichtigen, wie der Umgang mit
Standorten im AuBenbereich oder an integrierten Stand-
orten in bestehenden Gewerbegebieten;

[ ] von ihrer GroBe, der Gebaudestruktur und Grundstticks-
situation her unterschiedliche Fragestellungen der Reak-
tivierung wie groBflachige Entwicklung, Aufteilung von
Gebduden/Hallen etc. aufwerfen und abdecken;

B stddtebauliche Missstande im Erscheinungsbild und dem
Zustand des Grundstlckes darstellen sowie

B vor dem Hintergrund der Nachfrage auch fur eine ge-
werbliche Nachnutzung geeignet sein.

Hierbei wurden in einem ersten Schritt 14 leerstehende Ge-
werbeimmobilien identifiziert. Die Standortkommunen vertei-
len sich Uber beide ILEK-Regionen. Es handelt sich um Brachen
in den Stadten und Gemeinden mit den Ortsteilen:

Barntrup - Alverdissen

Blomberg - GroBenmarpe
Blomberg - Reelkirchen
Dérentrup - Bega

Extertal - Silixen (2 Grundstiicke)
Horn-Bad Meinberg - Horn
Kalletal - Heidelbeck

Kalletal - Lidenhausen

Lugde - Kernstadt (2 Grundstlcke)
Lugde - Elbrinxen
Schieder-Schwalenberg - Schieder
Schieder-Schwalenberg - Lothe

Die Gemeinde Schlangen ist ahnlich vom Strukturwandel be-
troffen, verfigt jedoch nicht Gber einen Brachenstandort mit
der eingangs beschriebenen Typik. Daher wird ein Grundstlck
in Schlangen in dieser Studie nicht explizit betrachtet.

Im ersten Schritt werden alle Brachen steckbriefartig
vorgestellt. Dabei erfolgt eine Qualifizierung der Standorte far
die weitere Untersuchung in der Machbarkeitsstudie. Im zwei-
ten Schritt werden neun Brachen einer detaillierten Betrach-
tung unterzogen.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Aus der Liste der 14 Brachen werden die Standorte in der

Machbarkeitsstudie weiter untersucht, die

B cinen stadtebaulichen Missstand darstellen,

B Dbereits Gber einen ldngeren Zeitraum (> 5 Jahre) nicht
mehr genutzt oder vermarktet werden konnten, d. h. kei-
ne , Selbstlaufer” (vgl. Teil A.2) sind,

B bei denen die Eigentimer bzw. Kommune Interesse an
einer Reaktivierung haben sowie

B typisch und beispielhaft fur verschiedene Aufgabenstel-
lungen der Nachnutzung von Brachen sind.

Standorte der praqualifizierten 14 Brachen
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1. Barntrup - Alverdissen

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundstiicksgréBe: rd. 2 ha
Gebdudegrundflache: rd. 11.000 m?2

bO_rtsrandlage in kleinem Gewerbege-
let

e 26 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:
»GroBe Halle in Ortsrandlage im
Gewerbegebiet”

X Standort wird nicht weiter untersucht,

da er inzwischen anderweitig
vermarktet wurde

2. Blomberg - GroBenmarpe

Halle fir Handwerksbetrieb mit Blro
GrundsticksgréBe: rd. 0,3 ha
Gebaudegrundflache: rd. 1.200 m2
Lage auBerhalb der Siedlung

37 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:
~Handwerkshalle
im AuBBenbereich”

== Standort wird weiter untersucht

3. Blomberg - Reelkirchen

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundstlcksgroBe: rd. 1,4 ha
Gebaudegrundflache: rd. 8.300 m?
Ortsrandlage an der B 1

33 km bis zur BAB 33

Charakterisierung:
«Solitdarstandort an BundesstrafBe”

== Standort wird weiter untersucht

Drees @Iuoﬂnann
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Ubersicht und Kurzvorstellung aller Gewerbe-
brachen
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

4. Dérentrup - Bega

Handwerksbetrieb mit Lagerflache
GrundsticksgroBe: rd. 0,85 ha
Gebaudegrundflache: rd. 8.300 m?2
Ortsrandlage

32 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:

+Handwerksbetrieb in dorflicher
Randlage”

untersucht, da er zwischenzeitlich
vermarktet wurde

5. Extertal - Silixen, Grundstiick |

¢ Halle fur produzierendes Gewerbe
e GrundstlcksgroBe: rd. 0,9 ha

¢ Gebaudegrundflache: rd. 3.000 m?
L)

Ortsrandlage, direkt an Wohngebiet
anschlieBend

e 13 km bis zur BAB 2
Charakterisierung:
~ErschlieBung durch Wohngebiet”

-+ Standort wird weiter untersucht

6. Extertal - Silixen, Grundstiick Il

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundsttcksgroBe: rd. 1,8 ha
Gebaudegrundflache: rd. 4.000 m2

Ortsrandlage, Gewerbegebiet auf
benachbarten Flachen geplant

e 13 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:
~Lage am geplanten
Gewerbegebiet”

== Standort wird weiter untersucht
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

7. Horn-Bad Meinberg - Horn

Maobelfabrik mit Lagerflache und Buro
GrundsticksgroBe: rd. 6,3 ha
Gebaudegrundflache: rd. 24.800 m?2

Im Gewerbegebiet neben Hornitex-
Werk

e 28 km bis zur BAB 33

Y

*

Charakterisierung:
GroBer Hallenkomplex

-} Standort wird weiter untersucht

8. Kalletal - Heidelbeck

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundstiicksgroéBe: rd. 0,3 ha
Gebaudegrundflache: rd. 1.800 m2
Lage peripher zur dorflichen Siedlung
18 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:
~Gewerbehalle in der Peripherie”

X Standort wird nicht weiter untersucht,
da bereits mit Blomberg - GroBenmar-
pe eine kleinteilige Gewerbehalle
im AuBenbereich untersucht wird

9. Kalletal - Lidenhausen

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundsticksgroBe: rd. 2,6 ha
Gebaudegrundflache: rd. 10.000 m2 =

Ortsrandlage an der Landesstral3e
957

e 21 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:

~Gewerbegebiet am Dorfrand”

== Standort wird weiter untersucht
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

2 |10. Lugde - Kernstadt, Grundstiick |

Halle fur produzierendes Gewerbe
GrundsticksgroéBe: rd. 1,6 ha
Gebaudegrundflache: rd. 6.100 m?2

Lage im Gewerbegebiet an der Lan-
desstraBe L 614

e 40 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:

»Lage in Gewerbestandort
an der Grenze zu Bad Pyrmont”

- Standort wird weiter untersucht

=~ |11. Liigde - Kernstadt, Grundstiick Il

2 e Dampfmaschinenfabrik mit Wohnhaus
4 / und Barkéhnlichem Areal
ey

GrundsticksgroéBe: rd. 2,4 ha
Gebdudegrundflache: rd. 5.000 m?

Lage im GewerbePgebiet an Stadtgren-
ze zur Stadt Bad Pyrmont

e 40 km bis zur BAB 2

Charakterisierung:

~Arbeiten am Park - an der Grenze
zu Bad Pyrmont”

4 Standort wird weiter untersucht

12. Lugde - Elbrinxen

Halle fur produzierendes Gewerbe mit ei-
nem sehr groBen Blrogebdude

e GrundstlcksgroBe: rd. 1,7 ha

e Gebdudegrundflache: rd. 3.700 m?
e Ortsrandlage

e 53 km bis zur BAB 2

| Charakterisierung:

~Lage am Dorfrand mit einem sehr
groBBen Birogebaude”

X Standort wird nicht weiter untersucht,
da mittlerweile ein anderes Unterneh-
men dauerhaft die Gewerbehalle
nutzt und das groBere Verwaltungs-
gebaude einzeln nicht Teil dieser
Machbarkeitsstudie sein soll
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

13. Schieder-Schwalenberg - Schieder

e Sehr groBer Hallenkomplex einer Mo-
belfabrik

e GrundsticksgroBe: rd. 12,3 ha
e Gebaudegrundflache: rd. 67.000 m?2

e Lage in einem solitdr gelegenen Ge-
werbegebiet

e 41 km bis zur BAB 33

Charakterisierung:

.Sehr groBer Hallenkomplex”

X Standort wird nicht weiter untersucht,
da groBere Teile des Standortes
weiter durch die Mobelindustrie
genutzt werden

14. Schieder-Schwalenberg - Lothe

Hallenkomplex einer Mobelfabrik
GrundsticksgroéBe: rd. 7,3 ha
Gebdudegrundflache: rd. 20.000 m?2
Ortsrandlage

41 km bis zur BAB 33

Charakterisierung:

~GroBer Hallenkomplex
am Ortsrand
mit Erweiterungsmoglichkeit”

-+ Standort wird weiter untersucht
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.3|standortbezogene Untersuchung
und Konzeptionen der Brachen

Lage der ausgewahlten Brachenstandorte
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Die neun ausgewahlten, in der Machbarkeitsstudie genauer
untersuchten Brachenstandorte weisen ein sehr unterschiedli-
ches Standort- und GroBenprofil auf. Die nachfolgende Gra-
fik zeigt die Bandbreite der GréBe der Siedlungen/Ortslagen
von rd. 700 bis hin zu rd. 7.000 Einwohnern auf. Die Fla-
chengréBe der Standorte variiert von rd. 0,4 bis rd. 7,3 ha.

Es kann keine gegenseitige Abhangigkeit der GroBen
voneinander festgestellt werden im Sinne von: , GroBer Orts-
teil = groBe Brache.” Es ergibt sich eher die allgemeine Auf- Standorte der untersuchten

gabenstellung ,Dorf mit groBen Brachflachen und Hallenge- |neun Gewerbebrachen
mit GréBenskala der Siedlungslagen

bauden”.
auaen und FlachengroéBen

3+_4

Kalletal
6 Extertal

Bad
Salzuflen

Lemgo Dérentrup

Barntrup

Detmold

5
Hormn-Bad inhaim
Meinberg Stelnhel

Schlangen

1.000 EW  2.000 3.000 4.000 5.000 ~ 6.000 7.000 8.000
12,6913 7 5
Einwohnerzahl des Siedlungsbereiches der untersuchten Standorte
1ha 2ha 3 ha 4 ha 5 ha 6 ha 7 ha 8 ha
1,03, (7,248 6] 5 9

Grile der Brachengrundstiicke
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B.3.1

Die nebenstehende Ubersicht gibt die Ma-
trix der Prufkriterien in die Standortunter-
suchung wieder.

Die Matrix dient der ersten Ein-
schatzung und Bewertung der Standorte
im Hinblick auf die Chancen ihrer Reakti-
vierung fur gewerbliche oder handwerkli-
che Nachnutzungen sowie dient der Ziel-
formulierung fir die im Weiteren ent-
wickelten standortbezogenen Struktur-
konzepte.

Dreas @Iues mann

Kriterien der Standortuntersuchung

Lage in der Region

Autobahnanschluss

> 25 km entfernt

o] 10 - 25 km entfernt
+ < 10 km entfernt
BundesstraBe - > 8 km entfernt
o] 1 - 8 km entfernt
+ < 1 km entfernt
Bahnlinie - keine Anschlussmag-
lichkeit in der Nahe
o} Anschlussmoglichkeit
in der Néhe, durch
klrzeres Gutergleis an-
schlieBbar
+ Anschluss direkt

maglich (Stichgleis)

Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur
nachstgroBeren Strale

Erreichbarkeit sehr
ungunstig
(z. B. ,Nadelohr”)

Erreichbarkeit gegeben

Direkt an Landes- oder
BundesstraBe gelegen

Keine ErschlieBungskonflikte,
ErschlieBung fuhrt durch

ErschlieBung durch
Wohnen

welchen Gebietstyp?

ErschlieBung durch
Gebiet mit gemischter
Nutzung

Kein Siedlungsbereich
betroffen oder
ErschlieBung fuhrt
durch Gewerbe

Stellplatzsituation
(Mitarbeiter, LKWs)

Keine bzw. vereinzelte
Stellplatze vorhanden

Wenige bzw. nicht
aussreichende Anzahl
von Stellplatzen vor-
handen

Viele bzw. ausreichen-
de Anzahl Stellplatzen
vorhanden

Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im

Keine Darstellung

Regionalplan

Darstellung als Allge-
meiner Siedlungsbe-
reich (ASB)

Darstellung als Gewer-
be- und Industriean-
siedlungsbereich (GIB)
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Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

als Wohnbauflache,
Flache fUr Landwirt-
schaft, Grunflache,

u. a.

als gemischte
Bauflache

als gewerbliche
Bauflache

Sonstige planungsrechtliche
Situation: z. B. Darstellung

Lage im AuBen-
bereich, § 35 BauGB

der Brache in einem Bebau-
ungsplan (B-Plan)

Lage im Innen-
bereich, § 34 BauGB

als Gewerbegebiet
(GE) oder Industrie-
gebiet (Gl)

Umweltsituation

Keine Konflikte bzgl. Land-
schaftsschutz-, Naturschutz-

Gebiet direkt
angrenzend

oder FFH-Gebiete sowie Was-
ser-, Quellen-, Hochwasser-

< 500 m entfernt

schutzgebiete

> 500 m entfernt

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

im Landschafts-
schutzgebiet

angrenzend an Land-
schaftsschutzgebiet

Landschaftsschutz-
gebiet mit Abstand

Madgliche Immissionskonflikte

Wohnen benachbart

durch benachbarte Baugebie-
te gem. BauNVO

M|/ MD benachbart

GE/ Gl benachbart

Kennzeichnung im

als Verdachtsflache

Altlastenkataster

als Ausschlussflache
(= Belastung kann
nicht ausgeschlossen
werden)

ohne Kennzeichnung

Funktionaler Zusammenhang

Nahe zu anderen Gewerbe-
grundsticken/ Gewerbe-

Kein Gewerbegrund-
stick angrenzend

standorten

1-2 Gewerbegrund-
stlicke angrenzend

> 2 Gewerbegrund-
stlicke grenzen
direkt an

BauGB = Baugesetzbuch
BauNVO = Baunutzungsverordnung
FFH = Fauna-Flora-Habitat
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B.4

B.4.1

Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Standortbezogene Einzeluntersuchun-
gen und -konzeptionen

Blomberg - GroBenmarpe

Handwerkerhalle im AuBenbereich

Brache auf einer Flache von 0,32 ha
im Stden der Ortslage GroBenmarpe
ZW|schen Lemgo und Blomberg

Ellsun }_‘;f"_ ren W

9
Standort
Barntru

Oninghausen o ;"f -
wggidert 1y \g{ﬂdﬂ@ rl :J,hﬂem'

- ikenbrock Horno e

: Steinhe

[/

fit T =
i Murim”fﬁ*_;ﬁy

Schlangen /-ﬁj

/a‘;’ iehqi-r;lhi' Vorden
 Lippspringe ‘ Hg
{hehbeke _ T
. P ..._'. "\L Bjdmbum Brakel
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestands

situation - Standort

AuBere ErschlieBung

A33 Abfahrt
Paderbom
Elsen

waiiptal - Slixen
- Hnl gtk
Kaetl B

Hallatal - Lighy

Extartal

Lage in der Region

Autobahnanschluss -

Bundesstrale o
Bahnlinie -
Lage im ortlichen Zusammenhang
ErschlieBung zur o
nachstgroBeren StraBe

Keine ErschlieBungskonflikte, +

ErschlieBung fuhrt durch wel-
chen Gebietstyp?

Stellplatzsituation +
(Mitarbeiter, LKWs)

Regionale Erreichbarkeit

Ortliche ErschlieBungssituation

Richtung
Autobahn
AZ

Richtung \
Autobahn
A 33 =

46

Dreas @Iuesmann
?"J




Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

=I® Die Entfernung zur Autobahn A 2 ist mit 37 km als un-
glinstig zu bewerten. Der Standort eignet sich aus diesem
Grund nicht fur ein Unternehmen, das kurze Wege zur
Autobahn bendétigt bzw. nachfragt.

B Die ortliche ErschlieBung erfolgt Gber eine kommunale
StraBe , Neustadt” vom Ortskern in Richtung Stden zur
L 712 - Ostwestfalenstra3e. Eine Ortsdurchfahrt kann
durch die Nutzung der StraBe Richtung Stden vermieden
werden.

B Stellpldtze sind ausreichend vor dem Gebaude vorhanden.

B Keine Veranderung oder Erganzung der duBeren Grund-

stlickserschlieBung fur die Wiedernutzung erforderlich.

Drees @Iuesmann I 47
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

i

Regionalplan

e

] T [y L
-

roflenmarpe =
Flachennutzungsplan

Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im -
Regionalplan

Darstellung der Brache im -
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem -
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts- -
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im -
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be- +
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

Kennzeichnung im Altlasten- o
kataster

Funktionaler Zusammenhang

Nahe zu anderen Gewerbe- -
grundstticken / Gewerbe-
standorten

Demografischer Wandel und
Handlungsoptionen

Es wird ein mittelstarker Rickgang der Ein-
wohnerzahl der Stadt Blomberg und damit
fir den Standort GroBenmarpe prognosti-
ziert.

Ein wichtiges Ziel der Ortsentwicklung fur

1GroBenmarpe ist daher die Sicherung der

Wohnfunktion und -qualitat durch Auslage-

\ rung belastender Nutzungen und Erhalt des
- |dorflichen, handwerklichen Gewerbeange-
1botes. Hiermit soll die Einwohnerzahl stabili-

siert werden.

“IDeshalb wird fur die Immobilie eine hand-
werkliche und kleingewerbliche Nachnut-

zung aus der ortlichen bzw. kleinrdumigen

v Nachfrage gesehen und in den Uberlegun-

gen zum Strukturkonzept berlcksichtigt.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Lage im Ubergang zum | zwischenfazit
Freiraum; Ortslage GroBenmarpe nicht

als Allgemeiner Siedlungsbereich dar- B |m Regionalplan und Flachennutzungsplan besteht fur
gestellt; die Flache keine Darstellung fur bauliche Nutzungen oder
Flachennutzungsplan: Darstellung als Baufldchen. Das Gebdude wurde auf den Grundmauern
Flache fur die Landwirtschaft, teilweise eines dlteren Gebdudes errichtet.

Lage im Landschaftsschutzgebiet; B FEine Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten er-
Bebauungsplan nicht vorhanden; folgt nach den Rahmensetzungen des AuBenbereiches
Natur- und Landschaftsschutz: Land- gem. § 35 BauGB. Die bestehende Bebauung geniel3t
schaftsschutzgebiet angrenzend an die Bestandsschutz, ein weiterer Anbau ist nur eingeschrankt
bebaute Flache, unbebaute Teilflache maoglich.

im Landschaftsschutzgebiet; W Zusatzliche Restriktionen sind durch die Topografie und
Lage im Ort: etwas abgeruckt von der den unmittelbar angrenzenden Landschaftsschutz gege-
Ortslage auBerhalb der zusammenlie- ben.

genden Siedlungsflache;

Beurteilung nach § 35 BauGB, Gebdu-
de genieBt Bestandsschutz, jedoch ist
ein Abriss und Neubau planungsrecht-
lich nur eingeschrankt maéglich.

Reale Nutzungen in der Umgebung |i

Landwirtschaft

Drees @Iuesmann 49
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Chancen und Bindungen - Standort

® =

1. LKW-ErschlieBung des Grundstiickes 3. Entwicklungsmoglichkeiten / Fla-
nicht stérend und funktional gut. chenreserven nach Flachennut-
2. AuBere ErschlieBung (von Siiden) zungsplan nicht vorhanden.
nicht stérend und funktional gut. 4.  Hangiges Geldnde zur Niederung
der Bachaue erschwert Erweiterung
auf dem Grundstuck / Flurstick.

5.  Benachbarte Wohnnutzung schrankt
gewerbliche Ausnutzung ein.

Chancen und Bindungenl

©,

50 I Drees @Iues mann



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

4

Fegional bedeutsame Lagegunst WEG 4
lir Gewerbe und Handwerk

I " HWG
Regionale ja | i <8 W o
Qualitat

Lokal interessante Lage Araalyse i Kenzapt
fiir Gewerba und Handwark O

I S
+ r?r mmlﬂ ure
Geaarbe
RNl
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ultgﬂn utzung
| | geeigne
Stadtebauliche nein
Q ua I Itat i Hasdwark wd Mrgbyese | Konzept L‘ﬂ?mg::.wm
Gawerbe filr nawa Mulong Gawerbe,
in beshvarigar Form Senstipes)
T
Bautechnischar Zustand
der Immobile
gut 'schlecht: o o
I . Giahiuda

I I I wirtschafilichf funktional
' nachnutzbar fiir Gewerbe und

Objektqualitat Handwerk?

Fazit Standort

B Aufgrund seiner regionalen Lage ist dieser Standort nicht fir Unternehmen geeignet, die die Nahe zur
Autobahn nachfragen (z.B. Logistikdienstleister oder -unternehmen). Der Standort ist aus stadtebauli-
cher Sicht fur eine weitere Nutzung durch Handwerksbetriebe oder fir Kleingewerbe geeignet. Da die
vorhandene Bebauung an ein Landschaftsschutzgebiet stoBt und im AuBenbereich liegt, sind Erweite-
rungsmafBnahmen nur sehr eingeschrankt moglich.

B FUr die Brache wird der Weg der Erhaltung des Standortes und Sanierung des Gebdudes (Weg 1) for-
muliert. Es handelt sich um eine Brache Typ B - mit Entwicklungspotential . Die Reaktivierung bedarf
jedoch der Hilfestellung und Beratung fir potenzielle Nachfrager. Es wird ein bestandsorientiertes Nut-
zungskonzept entwickelt.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

Topografische Situation] Metallverarbeitender Betrieb mit Blirogebau-
' de, zeitweise bis 30 Mitarbeiter

Standorthistorie

7 ]1967 Neubau Werkhalle

41969 Umbau und Erweiterung Werkhalle
3 (Sozialrdume, Heizung, Lager)
11985 Neubau Lagerhalle
2008 Insolvenz

“ Aktuel:
Zwischennutzung durch Eigentimer

52 Drees @Iuesmann
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Kreis Lippe

Bestandssituation - Objekt

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bewertung Grundstlck / Gebadude

AuBenanlagen

3 Grundstiick erschlossen

ja

Lagerflachen vorhanden

ja

Stellplatze vorhanden

15 Stellplatze

Hof befestigt

ja, gepflastert

GrundstlcksgroBe

3.200 m2

Zustand AuBenanlage

mit Holzschuppen / Scheune

Zu erwartende Altlasten

kdnnen nicht ausgeschlossen
werden

Gebaude

Bﬁro und Werkshalle

Baujahr

1967, 1985

Bisherige Nutzung

metallverarbeitender Betrieb

Zahl d. Anbauten / Umbauten

2

Baujahr der Anbauten / Umbauten

1967, 1985

Letzte Nutzung

aktuelle Zwischennutzung

Halle Anbau

Leerstand seit letzter Nutzung keine
Grundflache Gebaude 870 m2
Zustand Gebdaude gut
Zustand Dach gut, dicht
Gebaudetyp 2 Werkhallen
Biro 2 innenliegende Blrordume
Raumhohe der Produktionshalle 5m
Stutzenbreite mindestens 14 m
Zustand sanitdre Einrichtungen schlecht
| Baulicher Zustand gesamt gut

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

Halle kann unterteilt genutzt
werden (als zwei Nutzungsein-
heiten),

groBe Rolltore

2
Angebaute Halle
Ursprungshalle

Dreas @Iuesmann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Grundriss Erdgeschoss - 1:1000 Erschliefiung

Produktion
Werkstatt

Lagenung

Verwaltung

Personalbereiche

Technik
Entsorgung

Ausstellung

- Wohnen
- Nebengebaude

Fraifldchen

- Nachbargebdude

Grundriss Obergeschoss - 1:1000

@
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption
Nutzungen

Grundriss Erdgeschoss - 1:1000

Erschlief . N
reetng Neuordnung zwei Nutzungseinheiten

Produktion
Werkstatt

Lagerung

- Verwaltung
- Personalbereiche

Technik
Entsorgung

Ausstellung

- Wohnen
I vebengebiude

Freiflichen

Machb bdud
I 1choargebiude Grundriss Obergeschoss - 1:1000
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:1000

- vorh. gewerbliche Bebauung

gepl. gewerbliche Bebauung
auere Erschlieffung

innere ErschlielRung
Stellplatze

Grinflachen

- Geholze

56 Drees @Iuesmann
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Konzeption

Fazit Konzeption

B Reaktivierung des Objektes mit ortsvertraglichen, gewerb-
lichen Nutzungen (Handwerker u. a.). Die gemal der
Konzeption vorgesehene innere Struktur des Objektes gibt
ihm die Form eines ,Handwerkerhofes”. Die mégliche
Unterteilung fur verschiedene Nutzer unterstitzt dies.

B Die vorhandene Bebauung passt sich in GréBe und Er-
scheinungsbild der doérflichen Situation und dem Ortsbild
am Siedlungsrand an.
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B.4.2

Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Blomberg - Reelkirchen

-

Solitarstandort an BundesstraBe

Brache auf einer Flache von rd. 1,4 ha
nordwestlich der Ortslage Reelkirchen
zwischen Horn-Bad Meinberg und Blomberg

T REdinghausen

)

f

Heligrihausen Extertal
Bisingleld o
I 5 1
Dire

Blambern..,)/ Lig
Standort

© Schieder-
-Schwalenberg
)

)

[/

[ =
L Ma rmfﬁ;ﬁj}
= Verden
ieheim &

FiFl Hd

Baod Driburg

¥l

Brakel
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Lage in der Region

Autobahnanschluss -

Bundesstral3e +
. Bahnlinie -
N M Lage im 6rtlichen Zusammenhang
e Hisided Bk { -
oot @ ErschlieBung zur +
e nachstgréBeren StraBe
DD Keine ErschlieBungskonflikte, +

ErschlieBung fuhrt durch
welchen Gebietstyp?

Stellplatzsituation o
(Mitarbeiter, LKWSs)

433 Abfahrt
Padarbom Y
Eksan
Regionale Erreichbarkeit
Ortliche ErschlieBungssituation
Richtung
Autobahn
A2
B1
-~y
- 5
&‘,f. | ) 3
Richtung oSt A
Autobahn RELL i
A 33
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

B Die Autobahn A 2 ist 42 km vom Standort entfernt, der
Abstand zur Autobahn A 33 betragt 33 km. Diese Distan-
zen sind als ungUnstig zu bewerten.

M B Kleinraumig ist die ErschlieBungssituation gut, da der
Standort direkt an der B1 liegt und damit auf die Region
ausgerichtet ist. Die Bundesstral3e verbindet das Ober-
zentrum Paderborn mit dem Mittelzentrum Hameln in
Niedersachsen.

B Die ErschlieBungssituation bleibt auch bei der geplanten
Neutrassierung der B 1 (als Nordumgehung Herrentrup)
grundsatzlich erhalten.

W Stellplatze sind in begrenzter Anzahl auf dem Grundstick
vorhanden.

B Der Standort eignet sich gut fir Gewerbe, das Uber eine
starkere Verkehrsfrequenz verfigt. Die B 1 ist gut aus-
gebaut, die ErschlieBungsstrale fuhrt nicht durch eine
Ortslage.

B Keine Veranderung oder Erganzung der duBeren Grund-

AuBere ErschlieBung Hauptgebiude stlckserschlieBung fur die Wiedernutzung erforderlich.

AuBere GrundstiickserschlieBung
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

B Planungsrechtliche Situation

=% Darstellung der Brache im -
1 2 \ E Regionalplan

Darstellung der Brache im +
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem +

11:3 f}lfa Bebauungsplan (B-Plan)

g Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts- o
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,

. g Quellen-, Hochwasserschutzge-
4

bieten

L
- “""--.‘_\ Darstellung der Brache im o
Y Landschaftsplan

_ﬁ Immissionskonflikte durch be- o
: x nachbarte Baugebiete gem.
Regionalplan] gauNvO

Kennzeichnung im Altlasten- +
kataster

Funktionaler Zusammenhang

Nadhe zu anderen Gewerbe- -
grundstlcken / Gewerbe-
standorten

.- ADemografischer Wandel und
Handlungsoptionen

Es wird ein mittelstarker Ruckgang der Ein-
wohnerzahl in der Stadt Blomberg und am
Standort Reelkirchen prognostiziert.

Ein mogliches Ziel der értlichen Entwicklung
Reelkirchens ist die Reaktivierung der Brache
flr ein ortsnahes Angebot an Arbeitsmog-
lichkeiten. Hierfir ist der Erhalt und die Si-
cherung des Gewerbestandortes an der B 1
Bedingung.

e Fald
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Lage im Ubergang zum Zwischenfazit
Freiraum(schutz); Ortslage Reelkirchen
nicht als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt;

Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Baufladche; weniger als

100 m von einer Bauflache mit ge-
mischter Nutzung entfernt (Bauflache
mit einer geringeren Immissionsemp-
findlichkeit, Grinzone als Abstandspuf-
fer);

Bebauungsplan: Festsetzung als Indu-
striegebiet;

Natur- und Landschaftsschutz: Land-
schaftsschutzgebiet angrenzend an die
Flache;

Lage im Ort: etwas abgertckt von der
Ortslage, auBerhalb der Siedlungsflache.

B Bestehende planerische Rahmensetzungen erleichtern die
Nachnutzung fur den gewerblichen Bereich.

B Die regional eingebundene und gut wahrnehmbare Lage
an der B 1 sollte fur die Reaktivierung genutzt werden.

B Eignung der Flache aufgrund der GréBe und Erreichbar-
keit fur Nachfrager, die auf die Region als Markt abzielen.
Dies trifft besonders fiir Nachnutzungen aus dem Bereich
der Waren-Logistik und -Distribution zu.

B Die Konzeption fur den Standort wird diese mogliche
Nachfrage aufgreifen.

Festsetzungen Bebauungsplan

nekens Feld \ 4 n
' n

=
ES VRS
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Chancen und Bindungen - Standort

® =

LKW-ErschlieBung des Grundstlickes 4.  Wohnnutzung im Stdosten kann

nicht stérend und funktional gut. zukinftige gewerbliche Ausnutzung
AuBere ErschlieBung tiber Bundes- einschranken.

straBBe B 1 nicht stérend und funk- 5.  Hangiges Gelande erschwert Er-
tional gut. schlieBung der Flachenreserven au-
Entwicklungsméglichkeiten / Berhalb des GrundstUckes.

Flachenreserven nach Nordwesten
gemaR Flachennutzungsplan auBer-
halb des Grundsttickes vorhanden.

Chancen und Bindungenl

o :
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

F _icrrgl badt?ulsadnﬁ La EQAJ‘I'IST WEG 4
rlaawearbe un ardiwe =
l. ehch Gewarglan femrtiche
Regionale nein e
Qualitét Lokal int te L Aruakyse | Kenzapt
] e
' 1 Y S
[ ja . > rimmum
Gesarbe
T e i
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ullgﬂn utzung
” geeigne
Stadtebauliche
Qualitat |
fir naua Nutoung |
Senstipes)
T
\ 4
Bautechnischer Zustand
der Immobilie
> Abiriss
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Fazit Standort

B Aufgrund seiner regionalen und oértlichen Lage ist dieser Standort fir gewerbliche Nachnutzungen ge-
eignet, die eine gut wahrnehmbare Lage an einer héherrangigen StraBBe suchen.

B FUr den Standort wird der Weg mit dem weitgehenden Erhalt des Standortes (Weg 2) formuliert. Es
handelt sich um eine Flache des Typ B - Brache mit EntwicklungsPotential. Die Reaktivierung kann mit
einem Strukturkonzept unterstitzt werden, das die méglichen Nutzungen des zu erhaltenden Bestan-
des und die Neubebauungschancen aufzeigt.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

AMobelverarb. Betrieb mit Blrogebaude

“IStandorthistorie

? Neubau Werkshalle

1970 Neubau Trockenofen und Holz-
. schuppen

11972 Eweiterung Produktionshalle
1975 Neubau Produktionshalle
#1980 Betriebserweiterung
11982 Betriebserweiterung, Neubau
X Produktionshalle

41983  Errichtung Holzschuppen
1993 Errichtung Holzlager

aktuell: Leerstand

X

:Z-._i ! \ -
Situation

Topografische

Luftbild - 1:1000

ww‘ﬁb\n \
' e

P

o
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Kreis Lippe

Bestandssituation - Objekt

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bewertung Grundstiick / Gebdude

AuBenanlagen

Grundstick erschlossen ja

Lagerflachen vorhanden ja

Stellplatze vorhanden ja
i

Hof befestigt

a, gepflastert

GrundstlcksgroBe

14.000 m?

Zustand AuBenanlage

gut

 Zu erwartende Altlasten

Keine Eintrage im Altlastenka-
taster

Blick von der B 1 auf das Grundstiick

Gebaude

Baujahr

nicht bekannt

Bisherige Nutzung

holzverarbeitender Betrieb

Zahl d. Anbauten / Umbauten

8

Baujahr der Anbauten / Umbauten

zwischen 1970 und 1993

Letzte Nutzung

nicht bekannt

Leerstand seit letzter Nutzung ja
Grundflache Gebaude 8.300 m2
Zustand Gebaude gut
Zustand Dach gut, dicht

Blick von der B 1 auf das Grundstiick

Gebaude Gewerbehalle mit Holzspane-
bunker
Buro zahlreiche BUrordume

Raumhohe der Produktionshalle

3mbzw. 4 m

StUtzenbreite mindestens

10,40 m bzw. 22 m

Zustand sanitdre Einrichtungen

nicht bekannt

Baulicher Zustand gesamt

gut

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

Holzspanebunker

Blick von der B 1 auf das Grundstiick

l Toreinfahrt in das Gebdude

o
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen]

Grundriss Erdgeschoss - 1:1000

Grundriss Obergeschoss - 1:1000

68 * Drees | 4o Huesmann =
&



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

- vorh. gewerbliche Bebauung Lageplan 1:2000

gepl. gewerbliche Bebauung Fazit Konzeption

aufere Erschliefung B Das Erscheinungsbild der Immobilie als Solitér am Orts-

innere ErschlieBung rand bleibt bestehen.

Stellplatze B Die Ausnutzbarkeit mit der planungsrechtlichen Rahmen-

Griinflachen setzung (Industriegebiet) bleibt erhalten. Mit der Konzep-
- Gehbize tion wird eine Struktur der Bebauung entwickelt, die eine

zusatzliche, abschirmende Wirkung in Richtung auf die
Ortslage entfaltet.

B Die nach der Konzeption vorgesehene Neuordnung der
Gebaude auf dem Grundstuck sieht die Schaffung von
zusatzlichen Bewegungs- und Hoflachen fur LKW und
Verladevorgange vor. Dies wird mit einem Teilabriss der
vorhandenen Hallen und einer Neubebauung erreicht.

B Erweiterung der Bewegungs- und Hofflachen auf dem
Grundsttck verbessert die Nutzungsqualitat und -attrak-
tivitat z. B. fUr Logistik und Distribution, ohne dass es zu
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von benachbarten
Flachen auBerhalb des Grundstiickes kommt.

Drees @Iuesmann 69
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.3|Extertal - Silixen, Grundstiick |

LN TN AR e

ErschlieBung durch Wohngebiet

Brache auf einer Flache von 0,9 ha
in der Ortslage Silixen
zwischen Rinteln und Extertal

Standort
alletal

O

ahErihausen Extertal

Bisingleld

Munnshf !
Vire

253
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

; N

'II

BAE AZD -
=

A33 Abfahnt
Paderbom Eken

Lage in der Region

E':m o™ 54202 ) ﬁ"—“/

vestialich (| Rintin }- 82 Abfahrt Autobahnanschluss +
™
BundesstraBe o
Bahnlinie -

Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur -
nachstgroBeren StraBe

Keine ErschlieBungskonflikte, -
ErschlieBung fuhrt durch
welchen Gebietstyp?

Stellplatzsituation o
(Mitarbeiter, LKWs)

= Momisag -
h'l;". kincha

8L sl i schuhiennen
[_)Sehioder - Loiow
” nb'l::’ Sieinkeim
i

Regionale Erreichbarkeit

Ortliche ErschlieBungssituation

Richtung
Autobahn
A2

L 758
Richtung

Autobahn
~A33
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

B Die groBraumige ErschlieBung nach Norden zur Autobahn
Uber die LandesstraBe L 758 und die Bundesstrae B 238
ist glinstig (12 km zur Autobahn A 2).

I® Die kleinrdumige Anbindung ist unglnstig. Die Brache

liegt zwar in der Nahe der L 758, ist jedoch durch ein

Wohngebiet erschlossen.

& m Die Zufahrt durch das Wohngebiet an der Willy-Buker-
StraBe ist sehr ungiinstig. Die StraBe ist mit Einbauten
verkehrsberuhigt und geschwindigkeitsreduzierend ausge-
baut. Bei einer Durchfahrt von Lastkraftwagen ist dartber
hinaus mit Verkehrsimmissionskonflikten zu rechnen.

B Fir eine gewerbliche Nachnutzung ist eine Veranderung
der duBeren GrundstickserschlieBung notwendig und ge-
boten.

AuBere ErschlieBung Hauptgebiude

AuBere GrundstiickserschlieBung

L “1'-'-‘-‘-'-'1-'J§LLL|JLJ_._LJ_.M Q - a IB-K 45

.J.J_‘—':,_._ _E_‘\ulllli'lll_‘['f']'
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

I Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im
Regionalplan

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

1 Darstellung der Brache in einem

Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

41 Konflikte bzgl. Landschafts-

schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be- -
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

Kennzeichnung im Altlasten-
kataster

Funktionaler Zusammenhang

1 Néhe zu anderen Gewerbe-

grundstlcken / Gewerbe-
standorten

Demografischer Wandel und
Handlungsoptionen

Es wird ein starkerer Ruckgang der Einwoh-
nerzahl der Kommune und damit am Stand-

P “|ort erwartet. Wichtiges Entwicklungsziel fur

Silixen ist die Sicherung der Wohnumfeld-
und Wohnstandortqualitat mit der Absicht
der Stabilisierung der Einwohnerzahl.

Dieses Ziel kann durch die Reduzierung von
potenziellen Immissionskonflikten bei einer
maoglichen Wiedernutzung und die Verbes-

|serung des stadtebaulichen Missstandes der

leerstehenden Gewerbehalle unterstitzt

werden.
Dreas @Iuesmann
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Regionalplan: Lage in einem Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzung
legt gewerbliche Nachnutzung nahe;
Ortsteil Silixen ist als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
Flache fir gewerbliche Nutzung; formu-
liert als Ziel die langfristige Nutzung der
Brache und benachbarter Flachen als
Gewerbestandort;

Bebauungsplan: Festsetzungen als Ge-
werbegebiet mit einer Ausnutzung von
0,8 bei der Grundflachenzahl (GRZ) und
1,2 bei der Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie zwei Geschosse mit einer offenen
Bauweise;

Natur- und Landschaftsschutz: Land-
schaftsschutzgebiet weiter entfernt
liegend;

Es besteht zwar kein Eintrag in das Alt-
lastenkataster, im Flachennutzungsplan
ist die Flache mit dem Symbol ,, Ablage-
rung” gekennzeichnet;

Lage im Ort: angrenzend an Wohnsied-
lungsflache.

Festsetzungen Bebauungsplan

Dreas @Iues mann

Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Zwischenfazit

B Die bestehenden planerischen Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen legen die Nachnutzung durch Gewerbe
nahe. Jedoch erfolgt die ErschlieBungssituation aus-
schlieBlich durch die Siedlung und das Wohngebiet. Die
direkt anschlieBende Bebauung ist im Bebauungsplan als
Reines Wohngebiet festgesetzt. Aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden ist hier, nach heutiger Sicht, eine
urspriinglich vorhandene industrielle Nutzung nicht mehr
zuldssig und umsetzbar.

W Sidlich angrenzend ist Misch- und Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Die ErschlieBung musste jedoch weiterhin durch
die Willy-Buker-StraBe als WohnstraBBe erfolgen. Zusatzlich
sind Immissionsprobleme mit den benachbarten Nutzun-
gen zu erwarten. Deswegen sieht die Gemeinde Extertal
die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes weiter 6st-
lich des Standortes vor. Das dort geplante Gewerbegebiet,
das nicht direkt an Wohnbebauung anschliet, erzeugt
durch eine eigene ErschlieBung zur Landesstral3e keine
Verkehrsimmissionskonflikte.




Chancen und Bindungen - Standort

AuBere ErschlieBung bis Ortsteil
Silixen funktional gut und nicht
storend.

Erweiterungsmoglichkeiten auBer-
halb des Grundstiickes nach Stiden
laut Flachennutzungsplan und Re-
gionalplan.

S

3.

AuBere ErschlieBung durch Wohn-
gebiet storend.

Benachbarte Wohnbebauung
schrankt mogliche Reaktivierung mit
gewerblicher Nachnutzung ein.

Hangiges Gelande erschwert Erwei-

terung nach Siden Uber das Grund-
stuck hinaus.

Chancen und BindungenI

Dreas @Iues mann




Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

Regional bedeutsame Lagegunst
ur Gewerbe und Handwerk =
l. - S oo
Regionale ja | E SR
Qualitét Lokal int te L Aruakyse | Kenzapt
filir %mgrgelfgglhgnda\?::m O
T e
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ullgﬂn utzung
| | geeigne
Stadtebauliche
Q ua I Itat | » Tiar HmMELr-d _‘{ Mrgbyese | Konzept . [HH:LTW
Geweriie fir naua Nutoung Gawerbe,
in beshvarigar Form Senstipes)
ey
v
‘ Bautechnischear Zustand
der Immobilie
|
s
gm > Abriss
_l_. - Goahiuda
I I I wirtschafilich/ funktional
) ) . nachnutzbar fiir Ge;rerbe und
Objektqualitat ”E"“;"ﬂ“‘-
I
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I v
Tailabriss Wewbau Gabhauda
i || oy | At
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Fazit Standort

B Die Flache ist regional wenig bedeutsam und wenig intessant fur eine gewerbliche Nachnutzung auf-
grund der Restriktionen durch das benachbarte Wohnen. Eine Reaktivierung kann nur mit Riicksicht auf
die benachbarten Wohngebiete erfolgen.

B Aufgrund dieser Lage handelt es sich um eine Flache, die dem Weg 4 - Riickbau und Neukonzeption
fur eine nicht gewerbliche Nachnutzung zugegeordnet ist.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

ehemaliges Kesselwerk

Standorthistorie
1958 Neubau
11961 Erweiterung

aktuell:
Leerstand (Uber einen langfristigen Zeit-

raum)

N,
j’r’Eandu:HEr\\l

TR AR

Topografische Situation

Luftbild - 1:2000
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstiick / Gebadude

AuBenanlagen

Grundstlck erschlossen Uber WohnstraBe

Lagerflachen vorhanden ja

Stellplatze vorhanden wenige

Hof befestigt ja, Betonplatten teilweise auf-
gebrochen

GrundstlcksgroBe 8.800 m2

Zustand AuBenanlage marode

Zu erwartende Altlasten Keine Eintrage im Altlastenka-

' taster
Ansicht Gewerbeimmobilie | Gebiude

Baujahr 1958

Bisherige Nutzung Kesselwerk

Zahl d. Anbauten / Umbauten 1

Baujahr der Anbauten / Umbauten | 1961

{ Letzte Nutzung nicht bekannt,

sehr lange leerstehend

Leerstand seit letzter Nutzung ja

Grundflache Gebaude 3.000 m2

Zustand Gebdude sehr schlecht,
einsturzgefahrdet

Zustand Dach nach Inaugenscheinnahme
nicht dicht

Gebaude Produktionshalle

Buro innenliegend

Raumhohe der Produktionshalle 5m

StUtzenbreite mindestens 6,25 x 15 m

Zustand sanitdre Einrichtungen schlecht

H Baulicher Zustand gesamt sehr hoher Sanierungsauf-
' wand, einsturzgefahrdet

Besonderheiten Produktionshalle nein
z.B. Lastenaufzug

Blick von Siiden (Willy-Biiker-StraBe)
Zufahrt von Norden

Drees @Iuesmann 79
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe
Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Erschliefung

L [ty

I b eiche
Grundriss Erdgeschoss - 1:1000I
Konzeption|
80

Drees %:amm




Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption
Nutzungen

Konzeption
Anderung der Nutzungszuordnung [

Fbr. |

Sandacker a| GE | I
(i | 3
_ .r')ll! _'_'_._,—I—
o PO AAT ) —
""""I--...__ L
‘‘‘‘ ——
1138

Aufgrund der zu erwartenden Immissionskonflikte mit dem
benachbarten Wohnen bei einer Reaktivierung fur gewerbli-
che Zwecke bedeutet die Konzeption ,Wohnbauflache” fur
die Untersuchungsflache und den sidlich anschlieBenden Be-
reich eine Anderung ihrer Nutzungszuordnung. Die Brache
selbst soll als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan darge-
stellt werden. Der Zwischenbereich zum Untersuchungsgrund-
stck Il im Osten ist als Mischgebiet vorgesehen und erfllt so
die Funktion eines Abstandspuffers zum 6stlich anschlieBen-
den Gewerbestandort. Der Verbindungsweg zwischen Grund-
stick | und Grundstuck Il fallt weg und wird der stdlich auf
dem Sandacker vorgesehenen Darstellung als Flache fir die
Landwirtschaft zugeschlagen. Damit wird zwischen dem
Wohnbereich an der Willy-Biker-StraBe und dem 6stlich lie-
genden Gewerbestandort eine entsprechende Abstandsflache
geschaffen, die eine bessere Ausnutzung der gewerblichen
Bauflache dort méglich macht.

Hierdurch wird eine gewerbliche Bauflache im Umfang von
rd. 3 ha zurickgenommen und fur andere Zwecke genutzt
(Wohnen, gemischte Nutzung, Flache fur die Landwirtschaft).
Sie kann bei Vorlage des entsprechenden Bedarfes an anderer
Stelle im Gemeindegebiet besser erschlossen und konfliktfrei-
er ausgewiesen werden.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:1000

- vorh. gewerbliche Bebauung
- gepl. gewerbliche Bebauung

aulere ErschlieBung

innere Erschliefung

Stellplatze

Griinflachen

- Geholze

82 Drees @Iuoﬂnann
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Konzeption

Fazit Konzeption

B Keine Reaktivierung des Objektes aufgrund der verkehr-
lich, planungsrechtlich und gebaudetechnisch ungunsti-
gen Rahmenbedingungen fiir eine gewerbliche Nachnut-
zung.

B Die Konzeption sieht die vollige Aufgabe des Standortes
fir Gewerbe u. 4. und eine neue Nutzung vor.

B Der nebenstehende Lageplan mit der Konzeption stellt die
Maoglichkeit fur die Nachnutzung als Wohnbauflache dar.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.4|Extertal - Silixen, Grundstuck I

-
-
-
-
-
-

Lage am geplanten Gewerbegebiet

Brache auf einer Flache von 1,8 ha
in der Ortslage Silixen
zwischen Rinteln und Extertal

tandort
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

o HEc DRk

Liderhaussn

G !

9. = — '. Sl anbeg
Hac |+ Schiedsr - Lolhe
Stenhoim

Lage in der Region

Autobahnanschluss

BundesstraBe

Bahnlinie

Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur
nachstgroBeren StraBe

Keine ErschlieBungskonflikte,
ErschlieBung fuhrt durch wel-
chen Gebietstyp?

Stellplatzsituation
(Mitarbeiter, LKWs)

A33 Abfahrt
Fadoerbom Elson
Regionale Erreichbarkeit
Ortliche ErschlieBungssituation
Richtung
Autobahn
AZ
L 758
=l
{ I
1
=1 Richiung
== Autobahn
“~ A 33 [
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

B Die groBrdumige Anbindung ist nach Norden zur Auto-
bahn Uber die LandesstraBBe L 758 und die BundesstraBe
B 238 ginstig (12 km zur Autobahn A 2).

B Die kleinrdumige Anbindung ist ungunstig. Die Brache
liegt zwar in der Nahe der L 758, ist jedoch durch ein
Wohngebiet erschlossen.

g|m Die Zufahrt durch das Wohngebiet an der Willy-Buker-

StraBe ist sehr unginstig. Die StraBe ist mit Einbauten

verkehrsberuhigt und geschwindigkeitsreduzierend aus-

gebaut. Bei einer Durchfahrt von Lastkraftwagen sind
dartber hinaus starkere Verkehrsimmissionskonflikte zu

o erwarten.

e m fine Veranderung bzw. Optimierung der auBeren Grund-
stlickserschlieBung ist fur die Wiedernutzung zwingend
erforderlich.

B |Im Osten der Immobilie ist ein neues Gewerbegebiet ge-
plant. Zukinftig konnte eine ErschlieBung der Flache Uber
die dort vorgesehene Planstral3e erfolgen.

Seitenansicht Hauptgebaude

AuBere GrundstﬁckserschlieBung
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im
Regionalplan

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

'] Bebauungsplan (B-Plan)

Darstellung der Brache in einem

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts-
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be-
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

Kennzeichnung im Altlasten-
kataster

Funktionaler Zusammenhang

Nahe zu anderen Gewerbe-
grundstiicken / Gewerbe-
standorten

r - - .
" a -
alh |
é% ot
: misiarbarg

ﬁ ! - ] ] .

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

| : (v W _,-___'_,_T:[;—EL__,'_:_;; Tl
e ; 2 i ! =
'Sifixen s A '

Demografischer Wandel und
Handlungsoptionen

Es wird ein starkerer Riickgang der Einwoh-
nerzahl in der Gemeinde und damit am
Standort der untersuchten Brache progno-
stiziert. Ein wichtiges Entwicklungsziel fur
Silixen ist daher die Sicherung der Wohn-
umfeld- und Wohnstandortqualitat durch

- ‘|Reduzierung von Immissionskonflikten. Hier-

bei wird die Absicht verfolgt, die Attraktivi-
tat des Wohnstandortes Silixen zu steigern
und eine Stabilisierung der Einwohnerzahl
zu erreichen.

DarUber hinaus kann mit der bedarfsgerech-
ten und gemeinsamen Entwicklung des ge-
planten Gewerbegebietes im Osten und der
Brachen ein nahes und ortsbezogenes Ar-
beitsplatzangebot geschaffen werden.
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Regionalplan: Lage in einem Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzung
legt gewerbliche Nachnutzung nahe;
Ortsteil Silixen ist als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
Flache fir gewerbliche Nutzung; formu-
liert als Ziel die langfristige Nutzung der
Brache und benachbarter Flachen als
Gewerbestandort;

Bebauungsplan: Festsetzungen als Ge-
werbegebiet mit einer Ausnutzung von
0,8 bei der Grundflachenzahl (GRZ) und
1,2 bei der Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie zwei Geschosse mit einer offenen
Bauweise;

Natur- und Landschaftsschutz: Land-
schaftsschutzgebiet im Stden angren-
zend zur Flache;

Lage im Ort: am Rande der Siedlungs-
flache.

Festsetzungen Bebauungsplan

Dreas @Iues mann

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Zwischenfazit

B Die bestehenden planerischen Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen legen eine gewerbliche Nachnutzung nahe.
Die ErschlieBungssituation erfolgt zwar durch die Sied-
lungs- und Wohnlage. Mit der gemeinsamen ErschlieBung
der Brache und der benachbarten geplanten Gewerbe-
flache ist jedoch eine Nachnutzung in dem genannten
Bereich denkbar. Sie misste weiterhin zu den nérdlich
liegenden Wohngebieten vertraglich gestaltet werden.
Mit dem geplanten Gewerbegebiet im Osten kann dar-
Uber hinaus ein funktionaler Zusammenhang hergestellt
werden (z. B. als Erweiterungsflachen).

Eine Nutzung der Brache fur die weitergehende Er-
schlieBung der gewerblichen Vorhalteflache im Westen
(Flurbez. ,Sandacker”) wirde deren Ausnutzbarkeit
einschranken und die Flache zerschneiden. Hier ist abzu-
wagen, ob eine Entwicklung der Flache , Sandacker” vor
dem Hintergrund der mdéglichen Konfliktsituation mit der
benachbarten Wohnnutzung weiter verfolgt werden soll.
Es wird zwar weiterhin eine gewerbliche Flache als Reser-
ve vorgehalten, jedoch mit der Zerschneidung der Brache
durch die ErschlieBung eine dhnlich groBe Flache in ihrer
Reaktivierung eingeschrankt.

GRZ 0.8
GFZ12
[

S andacker

-
s -
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Chancen und Bindungen - Standort

® =

1. AuBere ErschlieBung bis Ortsteil Sili- 4. AuBere ErschlieBung durch Wohn-

xen funktional gut und nicht sto- gebiet storend.
rend. 5.  Benachbarte Wohnbebauung
2.  Bestehende Erweiterungsmdglich- schrankt gewerbliche Ausnutzung
keiten auBerhalb der Brache nach ein.
Westen laut Flachennutzungsplan. 6 Hangiges Gelinde erschwert Erwei-
3. Erweiterungsmoglichkeiten nach terung nach Suden auf dem Bra-
Osten Uber das Grundsttck hinaus chengrundsttick.
gemaR rechtskraftigem Bebauungs-
plan.

7. Optionale neue ErschlieBung von
Osten 16st ErschlieBungsprobleme.
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

Regional bedeutsame Lagegunst WEG 4
ur Gewerbe und Handwerk =
l. S oo
Regionale ja I i e -
Qualitét Lokal int te L Mrgbyese | Konzept
filr %mgrgegr?glhgnda\%:m O
Y S
| i Harnchoark e
Geaarbe
B
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ultgﬂn utzung
” geeigne
Stadtebauliche
Qualitat ey | o
i naua huloung Gawerbe,
Senstipes)
T
h 4
Bautechnischer Zustand
der Immobilie
gut 'schlecht: o o
I . Goahiuda
I I I wirtschafilich/ funktional
) : . nachnutzbar fiir Ge;rerbe und
Objektqualitat RN
I
|l nein nein.
I v
Toi
wmee || g s
WEG 2 WEG 3

Fazit Standort

B Die Brache verfugt Uber eine nachgeordnete regionale Lage, ist jedoch lokal interessant fur eine ge-
werbliche Nachnutzung. Der Standort ist fir Gewerbe geeignet, wenn die benachbarte Wohnnutzung
beachtet wird. Eine Neuordnung durch Teilung der vorhandenen Halle ist moglich.

B Es handelt sich um eine Flache mit dem Weg des weitgehenden Erhaltes der vorhandenen Bebauung,
aber mit einer nutzungsbedingten Neuordnung (Weg 1). Aufgrund der Mdglichkeit der optimierten
ErschlieBung besitzt sie Entwicklungspotential, bedarf jedoch der Hilfestellung bei der Reaktivierung
(Typ B).

B \Wenn die neue ErschlieBung tber das zu entwickelnde Gewerbegebiet nicht realisiert wird, ist eine dem
Grundsttck I in Silixen vergleichbare Bewertung vorzunehmen.
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Bestandssituation - Objekt

Mobelproduktion, spater Produktionsbetrieb
_fur Warmetechnik

]Standorthistorie

1958 Neubau

11980 Nutzungsanderung

aktuell:

Zwischennutzung als (Unter)Stellflache fur
_|landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge

Luftbild - 1:2000

= R

]
W e gl

N
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstiick / Gebadude

AuBenanlagen

Grundsttick erschlossen

Uber WohnstraBe

Lagerflachen vorhanden ja

Stellplatze vorhanden ja

Hof befestigt ja, gepflastert
GrundstlcksgroBe 1,8 ha
Zustand AuBenanlage gut

Zu erwartende Altlasten

Altlasten kénnen nach dem
Kataster nicht ausgeschlossen
werden

Nordliche Hallenfassade

Gebaude

Baujahr

1958

Bisherige Nutzung

Mobelfabrik, spater Firma fur
Waérmetechnik

Zahl d. Anbauten / Umbauten

1

Baujahr der Anbauten / Umbauten | 1980

Letzte Nutzung aktuelle Zwischennutzung
Leerstand seit letzter Nutzung keine

Grundflache Gebaude 4.000 m?

Zustand Gebdude
Zufahrt Kopfbau, siidliche Halle

kaputte Fenster, Vandalismus
in den Blrordumen

Zustand Dach

groBtenteils dicht

Gebdude Werkhalle
Biro vorhanden
Raumhohe der Produktionshalle 6 m
Stutzenbreite mindestens 30m
Zustand sanitare Einrichtungen schlecht

Baulicher Zustand gesamt

hoher Sanierungsaufwand

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

Kranbahn

Blick in die ostliche Halle

Blick in die westliche Halle

Dreas @Iuesmann
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Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Erschliefung
Produktion

Werkstatt

I agerung
-\fetwaltung
[ Fersonalbereiche

Technik
Entsorgung

Ausstellung
B votnen
I vebengebsude

Freiflichen

- Nachbargebdude

Grundriss Erdgeschoss - 1:1000

Grundriss Obergeschoss - 1:1000

_———
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Grundriss EG - 1:1000
Neuordnung
vier Nutzungseinheiten

Konzeption
Nutzungen

Rampe

————

Tor
ebenerdige Zufahrt

Dreas @Iues mann

Die vorhandene Gebaudestruktur im Grundriss und im Aufriss
sowie die Bausubstanz, die im Rahmen der Gebaudeneuord-
nung zu modernisieren ist, erlauben eine gewerbliche Nach-
nutzung.

Aufgrund des groBzugigen Flachenangebotes und der
ortlichen Nachfragen nach kleineren Einheiten sieht das hier
dargestellte Konzept vier unterschiedlich groBe Nutzungsein-
heiten mit einer internen ErschlieBungszone vor, von der auch
die den Nutzungen zugeordneten Infrastrukturen, wie Perso-
nalbereich, Verwaltung, Technik, usw. erreicht werden.

Erganzend zu der heutigen, ebenerdigen Zufahrt wer-
den aufgrund der Gebdudestruktur keine weiteren Zufahrts-
maoglichkeiten vorgeschlagen.

95
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Konzeption

Lageplan - 1:1000

96 Drees @Iuesmann
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Konzeption

- vorh. gewerbliche Bebauung Fazit Konzeption
gepl. gewerbliche Bebauung B Die Bausubstanz und der bautechnische Zustand der
aufere Erschlieffung Immobilie ist sanierungsbedurftig. Zusatzlich verschlech-
innere ErschlieBung tert Vandalismus das Erscheinungsbild. Die Eignung fur
Stellol gewerbliche Nutzungen ist jedoch durch die Hallenhéhe
ellplatze
o besonders gegeben (mit LKW befahrbar).
Grunflachen

B Durch die innere Struktur der Halle und dem vorhandenen

- Geholze Erweiterungspotential auf dem Grundstick sind verschie-
dene Nachnutzungen denkbar.

B Die konfliktbehaftete ErschlieBungssituation kann durch
eine gemeinsame ErschlieBung mit dem geplanten Ge-
werbestandort dstlich der Brache verbessert werden. Dies
bertcksichtigt die Konzeption zur Neuordnung.
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B.4.5|Horn-Bad Meinberg, Horn

GroBer Hallenkomplex

Brache auf einer Flache von rd. 5,7 ha
und 0,6 ha fur Stellplatzanlage

am norddstlichen Rand der Ortslage Horn
sudostlich des Industriebetriebes Hornitex
=

clEnhausen Extertal

Marienmunster |3

Drees %:amm.
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Lage in der Region

— Oaynhaustn
Sy A2 Abfahrt Autobahnanschluss -
Bad Eilsen
Bundesstrale o
® Bahnlinie o
K Bl Lage im ortlichen Zusammenhang
¢ IHZI'J;M" ErschlieBung zur o
Kallolal - Eighinal nachstgroBeren StraBe
Lihesn sy
L 3 Keine ErschlieBungskonflikte, o
o e X&q ErschlieBung fuhrt durch
AZ Abfahrt _ -~ welchen Gebietstyp?
ialefaid- Laga ; - -
glfnﬁfd 5 o7 R, Bom B mymen | Stellplatzsituation +
5 1 P (Mitarbeiter, LKWs)
r Lisgde
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Schudor
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B1
A33 Abfahrt
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Regionale Erreichbarkeit
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Zufahrt und Stellplatze vor dem Gebaude

Hofflache und Umfahrt Gebaude

AuBere GrundstﬁckserschlieBl_m 18

Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

Autobahnanschlussmaglichkeiten sind mit 28 km zur A 33
und 32 km zur A 2 sehr weit entfernt.

Das Grundstuck liegt an der ehemaligen B 1, die heute
eine innerstadtische ErschlieBungsfunktion besitzt; zur
neuen B 1 besteht eine weniger guinstige ErschlieBung, da
die Ortslage durchfahren werden muss.

Richtung Bad Meinberg (nach Nordosten) ist die Durch-
fahrt von Lastkraftwagen auf der BahnhofstraBBe nicht
zuldssig.

Nordlich der Brache ist die Bundesstra3e B 239n in Pla-
nung und fuhrt Gber den nérdlichen, nicht bebauten Teil
des Grundstiickes.

FUr die BundesstraBBe B 239n ist keine Anschlussstelle zur
BahnhofstraBe geplant. Ein moéglicher Anschluss kénnte
jedoch die Nachnutzung férdern und die Nachfrage fur die
Flache erhohen.

Keine Veranderung oder Erganzung der Grundsttckszu-
fahrt fur die Wiedernutzung erforderlich.

Dreas @Iuesmann
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Bestandssituation - Standort

Fiegidriélplan

F o N

“l L

.4 Regionalplan

-

g At

] Funktionaler Zusammenhang

Planungsrechtliche Situation
Darstellung der Brache im

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts-
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be-
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

Kennzeichnung im Altlastenka-
taster

d grundstiicken / Gewerbe-
standorten

Demografischer Wandel und
Handlungsoptionen

Landschaftsplan

Es wird ein geringerer Rickgang der Ein-
wohnerzahl in Horn-Bad Meinberg und am
Standort Horn prognostiziert.

| Der Standortbereich ,,Horn-Nord" wird auch
“zukiinftig der gewerbliche Schwerpunkt der
I|stadt bleiben. Damit kann ortsnah ein ent-

' |sprechendes gewerbliches Arbeitsplatzange-

bot vorgehalten werden.

Dies bedeutet fir das Gewerbegebiet und

den untersuchten Brachenstandort die Ziel-
:. setzung der Sicherung und Reaktivierung

der Flache mit gewerblichen Nachnutzun-
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Regionalplan: Lage in einem Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereich prajudi-
ziert gewerbliche Nachnutzung; Ortsteil
Horn ist als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich dargestellt;

Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Bauflache, in angrenzen-
den Bereichen Mischgebiet und sudlich
Wohnbauflache;

Natur- und Landschaftsschutz: Land-
schaftsschutzgebiet grenzt nur in einem
kleineren Abschnitt im Stdosten direkt
an die Flache;

Lage im Ort: Am Rande der Siedlungs-
flache.

Reale Nutzung in der Umgebung

Dreas @Iuesmann
e"f
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Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Zwischenfazit

B Bestehende planerische Rahmen- und Zielsetzungen be-
gunstigen die Reaktivierung primar fir den gewerblichen
Bereich. Die Nachnutzung muss auf den sidlich liegenden
Wohnstandort Rucksicht nehmen. Die Teilflache mit den
Stellplatzen kann auch losgeldst von der Hauptflache fir
andere Nutzungen vorgesehen werden.

B Eignung der Flache aufgrund der GroéBe von deutlich tber
5 ha und groBflachiger Uberbauung fiir eine flacheninten-
sive Nachfrage z. B. aus dem Logistik- und Distributions-
bereich. Diese kdnnte begiinstigt werden, wenn ein An-
schluss der BahnhofstraBBe an die geplante Bundesstral3e
B 239n vorgesehen ware.

B Aufgrund des nicht vorgesehenen Anschlusses an die
geplante BundesstraBBe und der damit auf die 6rtliche
Erreichbarkeit ausgerichtete Lage ist die Brache vor allem
fur lokal und kleinrdumig orientierte und ausgerichtete
Nachfrager geeignet.



Kreis Lippe

®

Chancen und Bindungen - Standort

AuBere ErschlieBung von Suden hin-
reichend (vgl. 2) sowie funktional
gut und nicht stérend.

ErschlieBung der Grundstlcke funk-
tional gut und nicht stérend.

Projektierter Bau einer Umgehungs-
straBBe verbessert die duBere Er-
schlieBungssituation deutlich.

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

AuBere ErschlieBung von Norden fiir
LKW gesperrt (aber: nicht notwen-
dig).

Ruckwartige LKW-ErschlieBung der
Hallen nicht maglich.

Projektierter Bau einer Umgehungs-
stralBe verhindert Erweiterungsmdog-
lichkeiten auf dem Grundstick nach
Nordosten.

Benachbarte Wohnbebauung stud-
6stlich der Gewerbeflache schrankt
gewerbliche Ausnutzung ein.

)
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

Regional bedeutsamea Lagegunst WEG 4
ur Gewerbe und Handwerk =
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WEG 3

Fazit Standort

B Der Standort in Horn ist aufgrund seiner groBen Entfernung zur Autobahn und seiner nachrangigen
Anbindung als Uberregionaler Standort nicht bedeutsam. Seine Lage ist jedoch auf lokaler Ebene in-
teressant, da hier der gewerbliche Schwerpunkt des Ortes liegt und das Umfeld industriell-gewerblich
gepragt ist.

B Der bautechnische Zustand ist weitgehend in Ordnung, eine Vermarktung der Gewerbehallen ist jedoch
aufgrund der GréBe und der niedrigen Hallenhohen sehr schwierig. Das Neuordnungskonzept sieht
deshalb einen Teilabriss und die bessere ErschlieBung der Hallen vor. Die Flache ist dem Brachentyp B
zuzuordnen. Mit der Reaktivierung ist der Weg 2 - weitgehender Erhalt der Immobilie - verbunden.

Drees @Iuesmann I 105
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Bestandssituation - Objekt
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ehem. Mobelfabrik, zeitweise bis 200 Mitar-
beiter

JStandorthistorie

1953 erste Gebaude
1956 Erweiterung des ersten Gebaudeteils

3 1963-1977 Anbauten, Hallenerweiterungen

1983
2001

Anbau Lagerhalle

Umbau, Errichtung Birobereich im
Werksbereich

Nutzungsanderung, teilweise
Vermietung

aktuell: teilrdumliche und temporare
Vermietung an verschiedene Nutzer

2005

Drees %:amm
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstlck / Gebaude

AuBenanlagen

Grundsttick erschlossen

ja

Lagerflachen vorhanden

ja

Stellplatze vorhanden

auf extra Grundstick neben
Hauptgebaude

Hof befestigt

ja, gepflastert

GrundstlcksgroBe

6,3 ha (Gesamtflache)

Zustand AuBenanlage

zahlreiche Garagen und kleine
Nebengebaude

Zu erwartende Altlasten

Stellplatze vor Biirotrakt

Altlasten kénnen nach dem
Kataster nicht ausgeschlossen
werden

Gebaude

Baujahr 1956 - 1983
Bisherige Nutzung Mobelfabrik
Zahl d. Anbauten / Umbauten 18

Baujahr der Anbauten / Umbauten | 1963 - 1983

Letzte Nutzung

aktuelle Zwischennutzung in
Teilbereichen

Typisches Eingangstor zur Halle

Leerstand seit letzter Nutzung keine
Grundflache Gebaude 24.800 m?
Zustand Gebaude gut
Zustand Dach gut, dicht

Gebaude

groBer Hallenkomplex

Blro

1.000 m2 BUroflache

Raumhohe der Produktionshalle

je nach Halle: 3,75-4,5m

StUtzenbreite mindestens

je nach Halle: 5,5-9,0 m

Zustand sanitare Einrichtungen

vorhanden

Bl Baulicher Zustand gesamt

gut

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

niedrige Hallen und Tore,

Hallen mit Ol- und Spanehei-
zung, Sprinkleranlage

Dreas Huesmann
-
L}
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Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Erschliefung
L
e
-
[ rersonalbereiche

Technik
Entsorgung

| Ausstellung

Grundriss Erdgeschoss - 1:2000

Grundriss Obergeschoss - 1:2000
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Konzeption
Nutzungen

ErschieBung
-
e

I veverors
I Persanalbereiche

Technik, Silos
Entsorgung

Ausstellung

Grundriss Erdgeschoss - 1:2000
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Konzeption

110 Drees @Iuosmann
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Konzeption

- vorh. gewerbliche Bebauung Fazit Konzeption
gepl. gewerbliche Bebauung B Die Konzeption sieht als zentrale MaBnahme zur Reakti-
aufere Erschlieffung vierung die Verbesserung der verkehrlichen und betriebli-
innere ErschlieBung chen Bewegungsablaufe durch Schaffung eines zentralen
Stellplétze Innenhofes vor. Von diesem kénnen die Hallen bzw. Teile
- davon direkt erreicht und angefahren werden. So werden
Grunflachen

i die betrieblichen Abldaufe optimiert und kurzwegig gehal-
- Gehdlze
ten.
B Durch die FlachengréBe und Struktur der Halle ist die
Chance der Aufteilbarkeit fur mehrere, unterschiedliche
Nutzer gegeben. Dies kommt einer kleinerflachigen und
-strukturierten Nachfrage entgegen.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.6|Kalletal - Liildenhausen

i -

Gewerbegebiet am Dorfrand

Brache mit einer GréBe von rd. 2,6 ha
Lage am westlichen Rand von Lidenhausen

Drees @Iuosmann
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Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Lage in der Region

Autobahnanschluss o
Bundesstrale o
Bahnlinie -
Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur o

nachstgroBeren StraBe

Keine ErschlieBungskonflikte, +
ErschlieBung fuhrt durch wel-
chen Gebietstyp?

Stellplatzsituation +
(Mitarbeiter, LKWs)

A33 Abfahn

Padarbom
Ekan
Regionale Erreichbarkeit
Ortliche ErschlieBungssituation
Richtung Richtung
Autobahn Autobahn

A2 : A2

L 957

L 961

. Richturg
Autobahn
A 33

114 Drees @Iuesmann
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

a Zwischenfazit

L 957, Zufahrt zur Brache rechts

Zufahrt aus dem Gewerbegebiet

AuBere GrundstiickserschlieBung

ErschlieBung groBraumig zur Autobahn nach Norden giin-
stiger (21 km zur A 2) als nach Stden (60 km zur A 33).
Kleinrdumig kurzwegig an die L 957 angebunden. Grund-
stlick verflgt Gber drei Zufahrten: fur LKW von Westen
Uber die GewerbegebietserschlieBung ,, Auf dem Stecken”
- ErschlieBungsituation ist beizubehalten; weitere Zufahr-
ten direkt von der L 957 und StraBe ,Am Kleeberg” blei-
ben untergeordnet, da nur eine eingeschrankte Qualitat
der Hallenumfahrt vorhanden bzw. eine Riicksichtnahme
auf die angrenzende Wohnbebauung erforderlich ist.
Keine Veranderung oder Erganzung der duBeren Grund-
stlickserschlieBung fur die Wiedernutzung erforderlich.
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Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Y 254

LTINS

" lifm

Regionalplan
BauNVvVO

1 Kennzeichnung im Altlastenka- -

Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im -
Regionalplan

M Darstellung der Brache im +

Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem +
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts- +
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im +
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be- -
nachbarte Baugebiete gem.

taster

Funktionaler Zusammenhang

Nahe zu anderen Gewerbe- +
grundsttcken / Gewerbe-
standorten

Demografischer Wandel und

IHandlungsoptionen

Es wird ein Rickgang der Einwohnerzahl in
Kalletal und damit auch fir den Standort
prognostiziert. Ein Ziel aus dieser Entwick-
lung heraus ist die Sicherung der Wohn-

- Jqualitat in Lidenhausen mit einem immis-

:g;;: sionsarm gestalteten Wohnumfeld in der

. ﬂ)% dorflichen Siedlungslage und der Absicht

der Stabilisierung der Einwohnerzahl.
.-+ | Die Reaktivierung der Brache kann als An-
. lgebot fur die Verlagerung von Betrieben mit

- |immissionskonflikten aus dérflichen Gemen-

gelagen sowie mit Bedarf flr betriebliche
“JErweiterungen und Optimierung angelegt

werden. Dieses muss aber unter Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Wohnnutzung

Jim Osten und Norden der Brache erfolgen.

Dreas @Iuesmann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

B Regionalplan: Lage im Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich, Ortsteil

Zwischenfazit

B Bestehende planerische Rahmenbedingungen und Zielset-

Ludenhausen ist nicht als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Bauflache, in angrenzenden
Bereichen gemischte bzw. gewerbliche
Bauflachen;

Bebauungsplan: Setzt fir die Brache
eingeschranktes Gewerbegebiet mit der
Hochstgrenze von 0,8 GRZ und einer
maximalen Hochstgrenze von 2 Ge-
schossen fest. Die Einschrankung erfolgt
aus Rucksicht auf das 6stlich angrenzen-
de Wohngebiet und sieht dort als Richt-
werte fur Allgemeines \WWohngebiet 55
db(A) / 40 db(A) vor, die am Rande der
StraBe ,,Am Kleeberg” und fur Immis-
sionen von der Brachflache eingehalten
werden mussen. Dies bedeutet u. a. eine
Beschrankung der mdéglichen Larmpegel
in der Halle, die Einschrankung der Ga-
belstaplerfahrten im Freien (1-2 h/Tag)
und LKW-Fahrten (5-10 Fahrten/Tag).
Natur- und Landschaftsschutz: keine
Restriktionen.

Lage im Ort: am Rande der Siedlungsfla-
che, integriert in vorhandenen Gewer-
bestandort.

Dreas @Iuesmann
qwf

zungen prajudizieren eine gewerbliche Nachnutzung. In
der objektbezogenen Betrachtung ist eine Wiedernutzung
mit gewerblichen oder handwerklichen Nutzungen zu
prufen.

Eignung der Flache aufgrund der GréBe und groB3flachiger
Uberbauung fiir eine flachenintensive Nachfrage; jedoch
aufgrund der ortlichen ErschlieBung keine verkehrsintensi-
ven Nutzungen.

Auch die Einschrankung der gewerblichen Nutzung durch
den Bebauungsplan legt eine gewerbliche Nutzung auf
einem geringer emitierenden Niveau fest.

Zusatzlich ist durch die erfolgte Ausparzellierung des
BUrogebdudes und dessen Wohnnutzung am nérdlichen
Rand eine Bedingung fur das Neuordnungskonzept ge-
schaffen worden, die es zu berlcksichtigen gilt.

Festsetzungen Bebauungsplan

A



Chancen und Bindungen - Standort

AuBere ErschlieBung von Westen
hinreichend (vgl. 2) sowie funktional
gut und nicht stérend.

ErschlieBung der Grundstlcke funk-
tional gut und nicht stérend.

Entwicklungsreserven auf dem
Grundstlck vorhanden - Gewerbe-
gebiet nach Bebauungsplan.

S

3.

AuBere ErschlieBung von Osten flr
LKW ungunstig; Durchquerung des
Ortes ist aber nicht zwingend (s.
Punkt 1.)

Umfahrung der Halle nicht moglich,
Abstand zur Grundstlcksgrenze ge-
ring.

Hangiges Gelande bedeutet einen
erhohten baulichen Aufwand, um
eine zusammenhangende, ebene
Flache zu erhalten.

Benachbarte Wohnbebauung nérd-
lich und 6stlich schrankt gewerbli-
che Ausnutzung ein.

118
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

Regional bedeutsamea Lagegunst WEG 4
ur Gewerbe und Handwerk =
I. ' nm i
Regionale ja | E s s
Qualitét Lokal int te L Aruakyse | Kenzapt
filir %mgrgelfgglhgnda\?::m O
Y S
Standorla
- fiir Handveark und
Geaarbe
e
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ullgﬂn utzung
| | geeigne
Stadtebauliche
Qualitat
e
Bautechnischear Zustand }
der Immobilie
gut schlecht: » Abcisa
I . Goahiuda
I I I wirtschafilich/ funktional
) : . nachnutzbar fiir Ge;rerbe und
Objektqualitat RN
¥
Newubau Gabdda
fur Hasndwirrh, und
Gieraarhe
WEG 3

Fazit Standort

B Der Standort ist wegen seiner lokalen Lage und ErschlieBung fir eine handwerkliche und kleingewerb-
liche Nachfrage interessant. Aufgrund seiner immissionsrechtlichen Einschrankung durch das benach-
barte Wohnen sowie der GréBe der Hallen ist ein Teilbabriss und eine Neuordnung der frei werdenen
Flachen zu prufen.

B Der Standort zahlt zum Typ B - Standort mit Entwicklungspotential - und ist dem Weg 2, dem weitge-
henden Erhalt der Immobilie sowie Neubau fir gewerbliche Nutzungen zugeordnet.

Drees @Iuesmann I 119



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

ehem. Mobelwerk, zwischenzeitlich bis 120
Mitarbeiter

Standorthistorie

1958 Neubau massive Halle
1992  Errichtung von BUrordumen
1995 Betriebserweiterung / Stellplatze

aktuell: Leerstand seit ca. 5 Jahren

WW\ ﬁm 'ﬂ:'i." W :':ll

" _..mﬁ.fﬁﬁll IFM

. g
I

Topografische Situation

Luftbild - 1:2000




Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstiick / Gebadude

AuBenanlagen

Grundstlick erschlossen

ja

Lagerflachen vorhanden

ja

Stellplatze vorhanden

auf Grundstick neben der
Halle

Hof befestigt

ja, gepflastert

GrundstlcksgroBe

2,6 ha

Zustand AuBenanlage

versiegelte Flache um Hallen-
komplex, Erweiterungsflache
mit Bewuchs

Zu erwartende Altlasten

Kein Eintrag im Altlastenkata-

LKW-Rampe ster
nordliche Halle Fassade | Gebiude
Baujahr 1958
Bisherige Nutzung Mobelfabrik
Zahl d. Anbauten / Umbauten 3

Baujahr der Anbauten / Umbauten

zwischen 1960 und 1995

Letzte Nutzung

ca. 2005

Leerstand seit letzter Nutzung ja
Grundflache Gebaude 10.000 m?
Zustand Gebdude gut
Zustand Dach gut, dicht

B Gebsude

Produktions- und Lagerhallen,
besonders alter Gebaudeteil
sehr gut erhalten

Biro 1.000 m2 Buroflache

Raumhohe der Produktionshalle

40-50m

StUtzenbreite

groBe freitragende Halle (min-
destens 30 m Stltzbreite)

Zustand sanitdre Einrichtungen

vorhanden

Baulicher Zustand gesamt

gut

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

nordliche Halle Innenansicht

niedrige Hallen, LKW-Rampe
mit Ladestationen / Verlade-
einheiten; Halle mit Ol- und
Spaneheizung; Sprinkleranla-

ge

Halle Il Innenansicht

Dreas @Iuesmann
qwf
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Grundriss Erdgeschoss - 1:2000

- Produktion
Werkstatt

- Lagerung

nm.@



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Grundriss Obergeschoss - 1:2000

Produktion
Werkstatt

I:I Lagerung
- Verwaltung
- Persanalbereiche

Technik
Entsorgung

Ausstellung

Freiflachen

Drees @Iuesmann 123
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:2000

124 Drees @Iuoﬂnann
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- vorh. gewerbliche Bebauung

gepl. gewerbliche Bebauung
aulere Erschlielung

innere ErschlieRung
Stellplatze

Griinflachen

- Gehélze

Dreas @Iues mann

Konzeption

Fazit Konzeption

Nachnutzung des Standortes durch vertragliches Gewerbe
und Handwerk mit einer Neuordnung und Neubebauung.
Die Konzeption sieht den Erhalt der nérdlichen Halle vor,
die sich von ihrer GréBe und dem Erscheinungsbild her in
das Ortsbild einflgt.

Die noérdliche Halle verfugt dartber hinaus Uber die LKW-
Rampe und ist deshalb fur eine gewerbliche Nachnutzung
besonders geeignet. Zusatzlich stellt sie die Abschirmung
zum nordlich gelegenen Wohnen dar.

Teilabriss der stdlichen Hallen und Neubau mit einer Be-
bauungsstruktur und Aufteilung der Flache fur handwerk-
liche Betriebe.

Nutzung der auf dem Grundstiick vorhandenen Entwick-
lungspotentiale auf der westlichen Teilflache.

125



Dm%::numunn—



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4./|Lugde - Kernstadt, Grundsttick |

L Lage in Gewerbestandort Liigde
an der Grenze zu Bad Pyrmont

Brache mit einer GréBe von rd. 1,6 ha
im Gewerbegebiet Ostlich der Kernstadt an der L 614
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i Basingleld o
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung
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Lage in der Region

Autobahnanschluss -

BundesstraBe

Bahnlinie +

Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur +
nachstgroBeren StraBe

Keine ErschlieBungskonflikte, +
ErschlieBung fuhrt durch
welchen Gebietstyp?

Stellplatzsituation +
(Mitarbeiter, LKWs)

St N

Regionale Erreichbarkeit

Richtung
Autobahn
A 233

Ortliche ErschlieBungssituation

+ Richtung
. Autobahn
7 A2
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

1n ErschlieBung groBraumig in allen Richtungen unginstig,
die nachste Autobahn (A 2) liegt 40 km vom Standort
entfernt.

B Kleinrdumig gunstig direkt an L 614, diese verbindet Lug-
de mit der Stadt Bad Pyrmont in Niedersachsen.

B Stellpldtze sind auf dem Grundstiick vorhanden.

B Keine Veranderung oder Erganzung der auBeren Grund-
stlickserschlieBung fur die Wiedernutzung erforderlich.

B Unmittelbar benachbart Bahnlinie

AuBere ErschlieBung Hauptgebiude

LandesstraBe L 614 vor dem Hauptgebaude

AuBere GrundstiickserschlieBung

T
;,...f}k AL

Drees @Iuesmann 129
A



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtliche Situation

S

Darstellung der Brache im
Regionalplan

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts-
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

1]

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

Regionalplan

Immissionskonflikte durch be-
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

o

L

)

Kennzeichnung im Altlastenka-
taster

L, ',"MH
e

Funktionaler Zusammenhang

PP XN

‘\."

Ndhe zu anderen Gewerbe-
grundstlcken / Gewerbe-
standorten

o F -

/'"_‘_,"'.'

@" ) : r’,!'.l. : ._:,;‘ﬂ..‘\ﬁ
T e

FIéichennuthungspIan

At (M

%

Landschaftsplan

— b Ll T

L= -
. X
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-
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Demografischer Wandel und
Handlungsoptionen

~|Es wird ein starkerer Riickgang der Einwoh-
Inerzahl in Lugde und damit der Kernstadt
~“prognostiziert. Der Standortbereich ,,Pyr-
“Imonter StraBe” stellt den gewerblichen

Schwerpunkt der Stadt Ligde dar. Dies

N bedeutet fir das Gewerbegebiet die all-

gemeine Zielsetzung der Entwicklung der
Flache fur gewerbliche Nutzungen sowie als
Arbeitsplatzangebot nahe zum Siedlungs-
schwerpunkt. Reaktivierung der Brache mit
der Absicht der Starkung des Gewerbe-

~|standortes und Beseitigung der stadtebauli-

chen MiBstande.

Dreas @Iuesmann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Lage im Bereich fir ge- Zwischenfazit
werbliche und industrielle Nutzungen;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Bauflache;

Natur- und Landschaftsschutz: stdlich
der Bahnlinie angrenzend Landschafts-
schutzgebiet.

Bebauungsplan: Setzt fir die Brache ein
Gewerbegebiet mit den Hochstgrenzen
von 0,8 Grundflachenzahl (GRZ), 2,2
GeschofBflachenzahl (GFZ), maximal

4 Vollgeschossen und einer Gebaudeho-
he von 16 Metern fest.

Lage im Ort: integriert in vorhandenen
Gewerbestandort.

B Bestehende planerische Rahmenbedingungen und Zielset-
zungen prdjudizieren eine gewerbliche Nachnutzung.

B Fir einen einzelnen Nachfrager ist die Flache mit ca.

1,6 ha als relativ gro3 zu bewerten. Eine Aufteilung in
kleinere Einheiten ist denkbar und wird im Strukturkon-
zept gepruft.

B Aufgrund der Nahe zur Stadt Bad Pyrmont kann fir die
Nachnutzung der Brache die Zielsetzung einer interkom-
munalen, gemeinsamen Profilbildung und ggf. Vermark-
tung fur den Standort entwickelt und genutzt werden.

Festsetzungen Bebauungsplan
und umgebende Nutzungen (gem. FNP)

Drees @Iuesmann 131
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort

® =

1. AuBere ErschlieBung von Stidwesten 5.  Keine Erweiterungsmdoglichkeit auf
und Nordosten funktional gut und dem Grundstick oder nach Stden
nicht stérend. auBerhalb des Grundsttckes.

2. ErschlieBung des Grundstickes
funktional gut und nicht stérend.

3.  Keine Konflikte mit umgebenden
Nutzungen.

4. Direkte Nachbarschaft zu
Bad Pyrmont.

132 I Drees @Iuesmann



Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm
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Fazit Standort

B Der Standort ist von seiner Lage und ErschlieBung her fir eine gewerbliche Nachnutzung geeignet.
Aufgrund seines schlechten bautechnischen Zustandes ist aber ein Abriss und eine Neubebauung im

Strukturkonzept vorzusehen.

B Der Standort zahlt zum Brachentyp B - Fldachen mit Entwicklungspotential und ist dem Weg 3 - Neubau
fir gewerbliche Nutzungen zugeordnet.

Dreas Huesmann
~.>'3'LI‘
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

" ehemalige Holzwarenfabrik

‘4 Standorthistorie

? Neubau Werkhalle
11966 Erweiterung mehrerer Hallen

1973 Neubau mehrerer Hallen
1995 Anbau Versand- und Lagerhalle

aktuell:

Leerstand; in dem der LandesstralBe zu-
gewandten BlUrogebdude temporare Zwi-
schennutzung (monatlicher Antikmdébelver-

kauf)

Drees @Iuoﬂnann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstlck / Gebaude

il AuBenanlagen

Grundstick erschlossen ja
Lagerflachen vorhanden ja
Stellplatze vorhanden ja
Hof befestigt ja
GrundstlcksgroBe 1,6 ha
Zustand AuBenanlage gut

) Zu erwartende Altlasten Verdachtsflache
Gebdude

Zufahrt von der LandesstraBe Baujahr vor 1965

Bisherige Nutzung Holzwarenfabrik
Zahl d. Anbauten / Umbauten 3
Baujahr der Anbauten / Umbauten | 1966 - 1995

] Letzte Nutzung unbekannt

Leerstand seit letzter Nutzung

lange leerstehend

Grundflache Gebaude

6.100 m?

Zustand Gebaude

schlecht, teilweise einsturzge-
fahrdet

Zustand Dach

nicht dicht

Gebaude Komplex aus 12 Hallen und
e tchen d m Gebauden
Freiflachen zwischen den Hallen Buro in dem der Landesstral3e zuge-

wandten Gebaude

Raumhohe der Produktionshalle

unterschiedliche
Gebaudehohen

Zustand sanitdre Einrichtungen

kein Wasseranschluss mehr
vorhanden

Baulicher Zustand gesamt

schlecht, abgangig; Heizung
und Stromanschluss nicht
mehr vorhanden

Besonderheiten Produktionshalle
z.B. Lastenaufzug

hoher Schornstein

Suidwestlicher Grundstiicks- / Hallenbereich

Fassade slidwestliche Halle

Dreas @Iuesmann
e"f
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation Objekt

136

Grundriss Erdgeschoss - 1:2000

Froduktion
Werkstatt

- Lagerung

Drees @mmnn




Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:2000
- vorh. gewerbliche Bebauung
- gepl. gewerbliche Bebauung

auldere Erschlieung

innere ErschlieRung Fazit Konzeption
| Steliplatze B Aufgrund der durchgehend schlechten Bausubstanz und
= Griinflachen ungeeigneten Struktur der Gebaude wird ein vélliger
- Gehsize Ruckbau der Bebauung mit der Konzeption entwickelt.

B \on seiner Lage und planungsrechtlichen Rahmensetzung
her ist aber eine gewerbliche Nachnutzung fir den Stand-
ort vorzusehen, die mit einer Neubebauung einzelner Ein-
heiten geordnet werden kann.

Drees @Iuoﬂnann 137
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.8]|Lugde - Kernstadt, Grundstuick |

.Arbeiten am Park
an der Grenze zu Bad Pyrmont”

Brache mit einer GréBe von rd. 2,4 ha
im Gewerbegebiet 6stlich der Kernstadt
an der Stadtgrenze zu Bad Pyrmont

alletal

rhausen Exiertal

o, S
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung
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Lage in der Region

Autobahnanschluss -

BundesstraBe

Bahnlinie +

Lage im ortlichen Zusammenhang

ErschlieBung zur +
nachstgroBeren StraBe
Keine ErschlieBungskonflikte, +

ErschlieBung fuhrt durch
welchen Gebietstyp?

Stellplatzsituation +
(Mitarbeiter, LKWs)

Regionale Erreichbarkeit

Richtung
Autobahn
A 2133

Ortliche ErschlieBungssituation

¥ W
Aﬂhtung
. . Autobahn
A2
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

j Zwischenfazit

/| m Die ErschlieBung ist groBraumig in allen Richtungen un-
gunstig, die nachste Autobahn (A 2) liegt 40 km vom
Standort entfernt.

B Kleinrdumig ist eine gute Lage direkt an L 614 vorhanden,
diese verbindet Ligde mit der Stadt Bad Pyrmont.

B Die Stellplatzsituation ist gut, da direkt auf dem Grund-
stlick vorhanden.

B Keine Veranderung oder Ergdnzung der duBeren Grund-
stlckserschlieBung fur die Wiedernutzung erforderlich.

ErschlieBung Wohngebéaude

AuBere GrundstiickserschlieBung
=} ~\ °
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation
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Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im
Regionalplan

Darstellung der Brache im
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

Konflikte bzgl. Landschafts-
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im
Landschaftsplan

Immissionskonflikte durch be-
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

Kennzeichnung im Altlastenka-
taster

Funktionaler Zusammenhang

Nahe zu anderen Gewerbe-
grundsttcken / Gewerbe-
standorten

Demografischer Wandel und

*‘m

Handlungsoptionen

| Es wird ein stdrkerer Rickgang der Einwoh-
{nerzani in Ligde und damit der Kernstadt
~prognostiziert. Der Standortbereich ,Pyr-
monter StraBe” stellt den gewerblichen
Schwerpunkt der Stadt dar. Dies bedeutet
flr das Gewerbegebiet die allgemeine Ziel-
setzung der Entwicklung der Flache fur ge-
werbliche Nutzungen sowie als Arbeitsplatz-
angebot nahe zum Siedlungsschwerpunkt.
“|Reaktivierung der Brache mit der Absicht
“lder Starkung und Profilierung des Gewerbe-
standortes.

Huesmann
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Regionalplan: Lage im Bereich fur ge-
werbliche und industrielle Nutzungen;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Bauflache;

Natur- und Landschaftsschutz: stdlich
der Bahnlinie angrenzend Landschafts-
schutzgebiet. Parkahnlicher Bewuchs
auf einem Teilbereich des Standortes,
jedoch kein Landschafts- oder Natur-
schutzstatus.

Bebauungsplan: Setzt fir die Brache ein
Gewerbegebiet mit den Hochstgrenzen
von 0,8 Grundflachenzahl (GRZ); 2,2
GeschofBflachenzahl (GFZ); maximal

4 Vollgeschosse und einer Gebaudeho-
he von 16 Metern fest.

Lage im Ort: integriert in vorhandenen
Gewerbestandort.

Festsetzungen Bebauungsplan

Dreas @Iues mann

Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Zwischenfazit

Bestehende planerischen Rahmenbedingungen und Ziel-
setzungen prajudizieren eine gewerbliche Nachnutzung.
FUr einen einzelnen Nachfrager ist die Flache mit ca.

2,4 ha als zu groB3 zu bewerten. Eine Aufteilung in klei-
nere Einheiten ist erforderlich, das Strukturkonzept wird
diesen Aspekt berlcksichtigen.

Aufgrund der Nahe zur Stadt Bad Pyrmont kann fur die
Nachnutzung der Brache das Profil eines interkommuna-
len, gemeinsamen Standortes entwickelt werden (z. B.
fur die Vermarktung). Hier ist aufgrund der besonderen
Struktur des Grundstlckes auch eine Ansiedlung von
Dienstleistungen in einem Konzept , Arbeiten am Park”
denkbar. Méglich ware auch eine erganzende Ansiedlung
von Freizeiteinrichtungen mit der Nachfrage nach einer
verkehrsglinstigen und gut erreichbaren Lage (z. B. Bow-
lingbahn etc.). Hier sind jedoch die planungsrechtlichen
Rahmensetzungen des Bebauungsplanes zu beachten und
ggf. zu dandern und anzupassen.
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Kreis Li

ppe

Chancen und Bindungen - Standort

AuBere ErschlieBung von Stidwesten
und Nordosten funktional gut und
nicht stérend.

ErschlieBung des Grundstiicks
funktional gut und nicht stérend.

Keine Konflikte mit umgebenden
Nutzungen.

Direkte Nachbarschaft zu

Bad Pyrmont
Erweiterungsmaoglichkeit im Park-
bereich - kleinteilige Baustruktur

fdr Dienstleistung und Gewerbe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

©
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

4

Regional bedeutsamea Lagegunst WEG 4
ur Gewerbe und Handwerk

Regionale ja <8 W o
Qualitat

Lokal interessante Lage Aralyse § Kenzapt
fiir Gewerba und Handwark O

Y S
| i Harnchoark e
Geaarbe
T
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i-ullgﬂn utzung
| | geeigne
Stadtebauliche
Qualitat
T
Bautechnischer Zustand }
der Immobilie
I I I wirtschafilich/ funktional
) : . nachnutzbar fiir Gewerbe und
Objektqualitat
-

Fazit Standort

B Der Standort ist aufgrund seiner Lage und ErschlieBung fur eine gewerbliche Nachnutzung geeignet
und interessant. Da sich jedoch Teile der Gebaude in einem schlechten bautechnischen Zustand befin-
den, ist ein Teilabriss und eine Neubebauung auf den freiwerdenden Flachen vorzusehen. Das entwik-
kelte Neuordnungskonzept sichert die hof- und ,campus”artige Struktur und das Erscheinungsbild der
Bebauung.

B Der Standort zahlt zu Brachentyp B - Flache mit Entwicklungspotential - und den Wegen 2 und 3, dem
teilweisem Erhalt der Immobilie und Neubau fir gewerbliche Nutzungen zugeordnet.
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

1920
1937
1956
1959
1960

Topografische Situation

Luftbild - 1:2000 _

aktuell:

Leerstand, einzelne Halle wird temporar
genutzt mit der Zwischennutzung als Lager;
Wohnhaus ist bewohnt

Jehemalige Fabrik fir Dampfmaschinen

Standorthistorie

Beginn der Produktion
Errichtung der Maschinenhalle
Neubau Wohnhaus

Neubau Fahrzeughalle

Einbau einer Spritzanlage

Drees @Iuoﬂnann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstlck / Gebaude

AuBenanlagen

T ]

Grundstick erschlossen ja
Lagerflachen vorhanden ja
Stellplatze vorhanden ja

Hof befestigt

schlechter Zustand

v = GrundstlcksgroBe 2,4 ha
y " Zustand AuBenanlage schlecht
Zu erwartende Altlasten Altlastenverdachtsflache
—— 2 Gebdude
Baujahr 1937

Gewerbehalle an der L 614

Bisherige Nutzung

Fabrik fur Dampfmaschinen

Zahl d. Anbauten / Umbauten

3

Baujahr der Anbauten / Umbauten

1956-1960

] Letzte Nutzung

unbekannt

Leerstand seit letzter Nutzung

Bereiche werden als Lagerfla-
che genutzt, Biro- und Wohn-
haus bewohnt

Grundflache Gebaude

5.000 m?

Zustand Gebéaude

teilweise abgangig,
Wohnhaus und Halle im stdli-
chen Bereich gut

Zustand Dach

undicht

Gebaude

Produktions- und Lagerhallen
und Buro- / Wohngebaude bil-
den einen baulich gefassten
Hof

Blro

Blro- / Wohngebaude nicht
mit Hallen verbunden

Raumhohe der Produktionshallen

3-6m

Zustand sanitare Einrichtungen

im Buro- / Wohnhaus gut

i Baulicher Zustand gesamt

drei Hallen sehr schlecht, teil-
weise abgangig, eine Halle
und Buro- / Wohnhaus gut

Besonderheiten

Hofbildung duch Gewerbehallen
Wohngebaude und Baumbestand

Charakteristik eines vierseitig
baulich gefassten Hofes;

mit altem Baumbestand be-
wachsener Garten, parkahnli-
ches Erscheinungsbild

Dreas @Iuesmann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Grundriss Erdgeschoss - 1:1000

ErschlieBung

Produktion
Werkstatt

—— o
B o
P Personalbereiche

Technik
Entsorgung

Ausstellung

- Wohnen
[ [—
Freiflichen

- Nachbargebdude

148 Drees @qumnn
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:1000

Fazit Konzeption

B Nachnutzung des Standortes durch Gewerbe mit einem
Teilabriss und Neubebauung.

- vorh. gewerbliche Bebauung B Die Konzeption sieht den Erhalt der besonders charakte-
" gepl. gewerbiiche Bebauung ristischen Struktur des von der Bebauung umschlossenen
Hofes vor.

aulere ErschlieRung ) ) )
B Die bautechnisch und von ihrer Substanz her schlechten

innere ErschlieRun w .
9 Gebaude werden abgerissen.

Stellplatze B Erganzung mit einer ortsgerechten Neubebauung in Form
Grunflachen von , Stadthausern / Villen” fur Dienstleistungsnutzungen
- Gehélze unter Einbezug der parkartigen Grinflache.

Dreas @Iueﬂnann 149
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.9|Lugde - Kernstadt, Grundstuick |+

> P
X b

Neue Chancen durch Grundstliickszusammenlegung

Brache mit einer GréBe von rd. 4,0 ha
im Gewerbegebiet 6stlich der Kernstadt an der Stadtgrenze

K = Salzuflen Basingfeld o
BIE 3

7 ¥ e
Drees %Iuosmann 151
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Konzeption

In der konzeptionellen Neulberlegung fir die Grundstlcke

in Lugde ergibt sich aufgrund der direkten Nachbarschaft der
Brachen die Chance einer Weiterentwicklung eines gemeinsa-
men Standortes als Alternative zu den Einzelkonzepten unter
B.4.7 und B.4.8.

Die Konzeption sieht dabei eine reprasentative Offnung beider
Flachen und der mdglichen Bebauung zur Landesstrale vor.
Dabei wird die vorhandene Parzellenstruktur aufgenommen
und eine Unterteilung in unterschiedliche GrundstticksgroBen
von rd. 3.500 gm bis zu 10.000 gm ermdglicht.

Es ergibt sich eine flexible Grundsticksaufteilung mit den
hoherwertigen Verwaltungsnutzungen zur Landesstra3e und
erganzenden Betriebs- und Produktionsflachen in den riick-
wadrtigen Teilen.

Die Hofstruktur im nordlichen Bereich wird aufgenommen
und im stdlichen Grundstlck gespiegelt. Damit erzeugt die
gemeinsame Entwicklung der beiden Grundsticke | und Il das
Bild eines zusammenhangenden Standortes.

Bestandserfassung

Fir die gemeinsame Betrachtung der Standorte gilt die Be-
standserhebung entspechend der vorherigen Kapitel.

152

- vorh. gewerbliche Bebauung

gepl. gewerbliche Bebauung
auBere Erschliefung

innere ErschlieRung
Stellplatze

Griinflachen

- Gehélze
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

Lageplan - 1:1000

Fazit Konzeption

Gemeinsame Nachnutzung beider Standorte durch Gewerbe mit Abriss des Bestandes und Neubebau-
ung.

Die Konzeption mit ihrer stadtebaulichen Figur fuhrt zu einer , Adressenbildung” mit einem pragnan-
ten Erscheinungsbild

Durch die neu geplante Bebauung kénnen die Anforderungen der zukinftigen Nutzer besser bertick-
sichtigt werden.

Durch die Zusammenlegung der Grundstiicke wird eine optimale Flexibilitat beztglich der Grund-
sticksgroBen erreicht.

Drees @Iuoﬂnann I 153
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

B.4.10|Schieder-Schwalenberg, Lothe

GroBer Hallenkomplex am Ortsrand mit Erweiterungsmog-
lichkeit

Brache mit einer GréBe von rd. 7,3 ha

Westllch des Sledlunsberelches von Lothe
T IRl e O

rhausen Extertal

M a r?i'l'iﬁﬁ n :-hr\|>1

ubJ
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Kreis Lippe

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Lage in der Region

Autobahnanschluss -
Bundesstrale o
Bahnlinie -
'O Lage im ortlichen Zusammenhang
Bad ", ErschlieBung zur +
iy nachstgroBeren StraBe
o Keine ErschlieBungskonflikte +
'n2 Abfahrt ,
\Bﬁ Ostwestiajeny ErschlieBung fuhrt durch
' Lippe 70 welchen Gebietstyp?
— Stellplatzsituation +
(Mitarbeiter, LKWs)
1
A33 Abfahrt Y
Padarbomn Eksen éw;'n
- __/ .
Regionale Erreichbarkeit
Ortliche ErschlieBungssituation
Richtung
Autobahn
2 L A2 :
. - |
Richtung
Autabahn
A2133
156
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
AuBere ErschlieBung

Zwischenfazit

B ErschlieBung ist groBraumig unglinstig mit einer Distanz
von 41 km zur A 33 sowie 50 km zur A 2.

d ™ Kleinrdumig glnstig an der L 827 gelegen. Diese verbin-
det die Orte Schwalenberg und Steinheim.

B GUnstig ist auch die Situation, dass keine Ortslage in Rich-
tung der OstwestfalenstraBBe durchfahren werden muss.
Die OstwestfalenstraBe ist rd. 3 km entfernt.

| m Ausreichend Stellplatze mit einem groBen Parkplatz auf
dem Grundstick vorhanden.

B Keine Veranderung oder Erganzung der auBeren Grund-
stlckserschlieBung fir die Wiedernutzung erforderlich.

Zufahrt zum Innenhof

AuBere GrundstiickserschlieBung

\ K %@ 508

NS> E\-"' A Q
> YOX %!
= i ’H,a\-h? ' n
T e / § E%
T L Y AR
B | ! ._.__
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L}
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im Kiesen 4
L
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Kreis Lippe

A\

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtliche Situation

Darstellung der Brache im -
Regionalplan

Darstellung der Brache im +
Flachennutzungsplan (FNP)

Darstellung der Brache in einem +
Bebauungsplan (B-Plan)

Umweltsituation

¢ ’”lb I

. "

Konflikte bzgl. Landschafts- o
schutz-, Naturschutz- oder FFH-
Gebieten sowie  Wasser-,
Quellen-, Hochwasserschutzge-
bieten

Darstellung der Brache im +
Landschaftsplan

oM E-l"g

Regionalplan

Immissionskonflikte durch be- +
nachbarte Baugebiete gem.
BauNVO

3 Kennzeichnung im Altlasten- o

) kataster

- | Funktionaler Zusammenhang

_;'”: Nahe zu anderen Gewerbe- +
| grundstticken / Gewerbe-

standorten

Demografischer Wandel und

“IHandlungsoptionen

: Es wird ein geringerer Riickgang der Ein-

< 4wohnerzahl in Schieder-Schwalenberg und

L

_#{damit im Ortsteil Lothe prognostiziert. Der
. '*_“_'"’7'Standort wird im Zusammenhang mit den
~w|benachbarten, geplanten Gewerbeflachen

zuknftig als ortsnahes Potential fur Arbeits-

- |platze bestehen bleiben. Dies wird durch die
“Jvorhandenen Uberplanten Flachen und die

kurzwegige, konfliktfreie Anschlussmoglich-
keit an die Landesstral3e bestatigt.

Dreas @Iuesmann
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Regionalplan: Darstellung als Allgemei-
ner Freiraum- und Agrarbereich;
Flachennutzungsplan: Darstellung als
gewerbliche Bauflache;

Bebauungsplan setzt gewerbliche Nut-
zung (eingeschrankt) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer
maximalen Gebaudehohe von 9 m fest.
Zulassig sind dabei Betriebe, Betriebstei-
le und Anlagen der Abstandsklasse VI
(Abstandserlass 1994) und geringerem
Stérgrad sowie ausnahmsweise der Ab-
standsklasse VI; in Teilflachen der Hallen
(Westen, Stden) allgemein nur Nutzun-
gen mit dem Storgrad wie er in Misch-
gebieten zuldssig wadre.

Natur- und Landschaftsschutz: im Nor-
den angrenzend Landschaftsschutz-
gebiet; Beachtung der Flachen zum
Ausgleich und Ersatz am nordlichen
Gebietsrand.

Lage im Ort: Gewerbestandort am west-
lichen Siedlungsrand.

Festsetzungen Bebauungsplan

Dreas @Iues mann

Bestandssituation - Standort
Planungsrechtliche Situation

Zwischenfazit

B Bestehende planungsrechtliche Rahmen- und Zielset-
zungen prajudizieren eine gewerbliche Nachnutzung mit
Ausfullung und Aktivierung des vorhandenen Bebauungs-
planes.

Beachtung der Einschrankungen in den verschiedenen
Teilbereichen des Bebauungsplanes in der Konzeption der
Nachnutzungsmaoglichkeiten.

Flache auch aufgrund der Entwicklungsmaoglichkeiten fur
eine groBflachigere Nachfrage geeignet. Fur einen einzel-
nen Nachfrager ist die Brache mit fast 7 ha jedoch als zu
groB einzustufen. Hier wirde eine Aufteilung des Stand-
ortes potenziellen Nachfragern entgegenkommen und
eine Nachnutzung / Aquisition erleichtern.

Ein zusatzlicher Vorteil liegt in den benachbarten, plane-
risch gesicherten Flachen des Bebauungsplanes als Erwei-
terungspotential.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort

® =

1. AuBere ErschlieBung von Westen 5. Benachbarte Wohnbebauung nérd-
hinreichend (vgl. 2) sowie funktional lich, 6stlich und stdlich schrankt ge-
gut und nicht stérend. Vom Osten werbliche Ausnutzung ein.
wird zwar die Ortslage durchfahren, ¢ Hangiges Gelande bedeutet einen
dies erfolgt aber auf einer Landes- erhéhten baulichen Aufwand, um
straBe. eine zusammenhangende, ebene

2. ErschlieBung des Grundstlcks Flache zu erhalten.

funktional gut und nicht stérend.

3. Entwicklungsreserven auBerhalb des
Grundstickes vorhanden - Gewer-
begebiet gem. Bebauungsplan.

4.  Entwicklungsreserven auf dem
Grundstiick gem. Bebauungsplan.

160 I Drees @Iuesmann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Chancen und Bindungen - Standort
Entscheidungsdiagramm

Regional bedeutsamea Lagegunst WEG 4
ur Gewerbe und Handwerk =
l. S e o
- B WLW, Grin
Réglciqﬁtle ja I i "
Ua I a Lokal int te L Aruakyse | Kenzapt
filir %mgrgegr?glhgnda\%:m O
Y S
o i Handwork un
Geaarbe
S
Standort fir eine gewerbliche/
handwerklicha i—ullgﬂn utzung
” geeigne
Stadtebauliche nein
Qualitat Sototnpin | [\ | [ N
Gawerbe filr nawa Mulong Gawerbe,
in beshvarigar Form Senstipes)
S
Bautechnischer Zustand }
der Immobilie
gut 'schlecht: o o
I - G
I I I wirtschafilich/ funktional
) : . nachnutzbar fiir Ge;rerbe und
Objektqualitat RN
I
| Ja_| nein nein
y
Tailabr
e Wi et
WEG 2 WEG 3

Fazit Standort

B Der Standort ist aufgrund seiner groBen Entfernung zur Autobahn und seiner Lage als Uberregionaler
Standort nicht bedeutsam. Seine Lage ist jedoch auf kleinrdumiger, lokaler Ebene interessant, da hier
der Gewerbestandort erhalten bzw. gestarkt werden kann. Der bautechnische Zustand ist weitgehend
in Ordnung, eine Vermarktung der Gewerbehallen ist aufgrund ihrer GréBe mit Teilung der Hallen
denkbar (vgl. Neuordnungs- und Strukturkonzept). Dies wird bereits im Ansatz durch die vorhandenen
Zwischennutzungen praktiziert und férdert das Interesse potenzieller Nachfrager.

B Die Flache ist dem Brachentyp B - Flachen mit Entwicklungspotential - zuzuordnen. In der Reaktivierung
ist der Weg 1 mit einem (weitgehenden) Erhalt der Immobilie zu verfolgen.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt

% Madbelverarbeitender Betrieb mit Biroge-
= [27dbaude, Teilbereich wurde bereits ausparzel-

~]Standorthistorie
1965 Neubau Werkhalle
1966 Erweiterung mit Nebengebauden,
4 S Blrotrakt
1971 Eweiterung Hallenanbau
11986 Anbau Lagerhalle
1989 Biroerweiterung
11990  Parkplatzerweiterung
11990 Hallenerweiterung
1994 Hallenerweiterung
B » P aktuell: vermietet, Zwischennutzung als La-
Topografische Situation 7 ger und fur Logistik

Luftbild - 1:2000
] - = ’ -rﬁ
._.-.r*d‘ -:’ '

S /%

A
s

5
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g
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Kreis Lippe

Bestandssituation - Objekt
Bewertung Grundstick / Gebdude

Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

AuBenanlagen

Grundstick erschlossen ja
Lagerflachen vorhanden ja

| Stellplatze vorhanden ja
Hof befestigt ja, gepflastert
GrundstlcksgroBe 7.3 ha
Zustand AuBenanlage gut

Zu erwartende Altlasten

Altlasten kénnen laut
Kataster nicht ausgeschlossen
werden

Ansicht auf das Werk | Gebaude
Baujahr 1965
Bisherige Nutzung mobelverarbeitender Betrieb
Zahl d. Anbauten / Umbauten 6
Baujahr der Anbauten / Umbauten | 1966 - 1994

Letzte Nutzung

aktuell Zwischennutzung als
Lager und fur Logistik

Leerstand seit letzter Nutzung keine

Grundflache Gebaude 20.000 m?2

Zustand Gebaude sehr gut

Zustand Dach gut, dicht

Spanebunker| Gepsude Produktions- und Lagerhallen;

um innenliegenden Hof grup-
piert,

Blro im Gebaude integriert

Raumhohe der Produktionshalle 5,20 m

StUtzenabstand mindestens teilweise 5 m

Zustand sanitare Einrichtungen vorhanden

Baulicher Zustand gesamt sehr gut

Besonderheiten Produktionshalle

Innenliegender Hof ermoglicht
eine gute ErschlieBung der
Hallen

Durchfahrt zum Innenhof

Benachbarte Gewerbehalle auf der im
Siiden ausparzellierten Teilflache

Dreas @Iuemann
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Bestandssituation - Objekt
Nutzungen

Grundriss Erdgeschoss - 1:2000
Grundriss Obergeschoss - 1:2000

164

ErschlieBung

Produktion
Werkstatt

[ o
-\I'emaltung
[ personalbereiche
[ [k

| ' Ausstellung
.
I ebengebaude

Freiflichen

- Nachbargebdude
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Konzeption

- vorh. gewerbliche Bebauung _.

gepl. gewerbliche Bebauung
auBere ErschlieBung

innere ErschlielRung
Stellplatze

Griinflachen

plan

Lage

Fazit Konzeption

Revitalisierung des Standortes aufgrund seiner Lage und planungsrechtlichen Situation fur gewerbliche Nutzungen.
Die Konzeption sieht den weitgehenden Erhalt der duBeren Hallenstruktur vor.

Die Hallen kédnnen aufgrund ihrer GréBe und Struktur fur verschiedene Nutzer unterteilt werden. Der
Innenhof sichert die Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit von den unterschiedlichen Hallen.

In der Konzeption werden die Erweiterungsmaoglichkeiten auf dem Grundsttick mit bertcksichtigt und
auf die Nutzungstberlegungen der vorhandenen Hallen abgestimmt.
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Brachflachenreaktivierung

Im Teil C der Machbarkeitsstudie werden die in den Teilen A
und B erarbeiteten Ergebnisse auf die Situation von gewerbli-
chen Brachen im landlichen Raum allgemein Ubertragen und
Aspekte der Foérderung der Nachnutzung behandelt.

Dabei wird besonders auf die im Teil B gewonnen Er-
kenntnisse Bezug genommen, die sich in der Diskussion mit
den kommunalen Verwaltungen vor Ort bestatigt haben. Ziel
ist es Ableitungen fur eine allgemein anwendbare Vorgehens-
weise in der Brachflachenaktivierung und ein kooperatives
Gesamtkonzept zu erhalten sowie Handlungsempfehlungen
zu formulieren, wie zukUnftig erfolgreich gewerbliche Brach-
flachen wiedergenutzt werden kénnen.

Die nachfolgende Grafik stellt im Uberblick das Ge-
samtkonzept zur Wiedernutzung von Gewerbebrachen dar.

Die Definition und Abgrenzung der Region als Hand-
lungsraum erfolgt dabei nicht auf den Zuschnitt des Kreises
Lippe bezogen, sondern formuliert eine interkommunale Zu-
sammenarbeit, unabhdngig davon, wieviele Gemeinden oder
Stadte kooperieren.
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Wiedernutzbarmachung von Gewerbebrachen
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C.1

C.1.1

Voraussetzungen / Bedingungen
der Brachflachenreaktivierung

Im Folgenden werden die auf der Grundlage der Standortun-
tersuchung entwickelten, wichtigsten Voraussetzungen und
Bedingungen zu einer Reaktivierung von brachliegenden Fla-
chen aufgezeigt.

Regionale und stadtebauliche
Standortbedingungen

Die Bedeutung von Standortfaktoren fir die Reaktivierung von
Brachen fur die gewerbliche Nachnutzung ist vergleichbar mit
der allgemeinen gewerblichen Bauflachenentwicklung zu sehen.

Der primadre Aspekt fur die Reaktivierung von Brachen
ist die Lagequalitat der Flache. Ein Standort, der nicht optimal
zu Autobahnen und regional bedeutensamen ErschlieBungsstra-
Ben liegt, ist prinzipiell schwieriger zu nutzen, als eine Brache,
die Uber hervorragende (Uber)regional bedeutsame ErschlieBun-
gen verfugt.

In der Regel besteht die Hoffnung, dass neue und gré-
Bere Investoren und Unternehmen von auBerhalb sich fur die
Grundsttcke von gewerblichen Brachen interessieren. Ergeb-
nisse der Studie hingegen zeigen, dass Interessenten fir leer-
stehende Gewerbeimmobilien eher Betriebsverlagerungen und
-erweiterungen aus dem &rtlichen und regionalen Umfeld sind.
Dies trifft besonders zu, wenn die verkehrlichen Standortbedin-
gungen, wie im 6stlichen Teil des Kreises Lippe, nicht giinstig
sind. Hierin spiegelt sich die vorhandene regionale Differenzie-
rung in den verdichteten Nordwesten (Stadtedreieck) und den
landlichen Teilbereich des Kreises wider.

An zweiter Stelle steht der Faktor der stadtebaulichen
Einfigung und die Umgebung der Brache. Dieser erstreckt sich
auf die kleinraumige Lage im Siedlungszusammenhang und
auf Aspekte der direkten ErschlieBung des Grundstticks.

Hierbei kdnnen sich regionale und stadtebauliche
Standortbedingungen gegenseitig starken, aber auch aufhe-
ben. Meistens ist die Uberregionale Lage- und ErschlieBungssi-
tuation fur die Reaktivierung der wichstigste Faktor.
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Weitere Standortbedingungen|C.1.2

Neben den beiden zentralen Standortbedingungen im regio-

nalen und stadtebaulichen MaBstab spielen weitere Standort-

kriterien fur die Reaktivierung von gewerblichen Brachflachen
eine Rolle.

Hierzu zahlen u. a. das bestehende Planungs- und
Baurecht, eine kurze Entfernung zum Markt / Kunden und
kooperierenden Unternehmen, aber auch Einbindungen in
funktionierende Logistikketten oder Moglichkeiten des Nah-
verkehrs. Eine leistungsfahige informations- und kommuni-
kationstechnische Infrastruktur (luK-Technologien) hat in den
letzten Jahren deutlich an Gewicht gewonnen (z. B. Glasfaser-
kabel, Breitbandtechnologie). Eine leistungsfahige Breitband-
verbindung mit 50 und mehr MBits/sek., das zeigt der Blick in
den Breitbandatlas des Bundesministeriums fir Wirtschaft und
Technologie, ist i. d. R. auf die groBeren Stadte beschrankt
und im landlichen Raum (auch in Westdeutschland) noch im-
mer die Ausnahme.

DarUber hinaus ist das vorhandene Arbeitskrafte von
besonders gut ausgebildeten Fachkraften oder andere sog.
~weichen Standortfaktoren” fur eine Reaktivierung von Bra-
chen fir gewerbliche Nachnutzungen herauszustellen.

Einige dieser Faktoren sind durch MaBnahmen und
Handlungsmaoglichkeiten vor Ort zu beeinflussen, andere nicht.

Eine der Zielsetzungen dieser Machbarkeitsstudie ist
aufzuzeigen, welche Moglichkeiten bestehen, die Akteure vor

Ort bei der Brachflachenaktivierung zu unterstitzen und zu

fordern. Dabei sind die genannten Faktoren in Hinblick auf

ihre Beeinflussbarkeit vor Ort zu unterscheiden.

Zu den ortlichen Handlungsmaoglichkeiten und -feldern zahlen:

B ErschlieBungssituation (Verkehrsnetz) verbessern;

B planungsrechtliche Rahmensetzungen Uberprifen;

B auf die Optimierung der luK-Technik und sonstige techni-
sche ErschlieBung (Sicherung, Modernisierung) hinwirken;

B Anreize / Forderungsmoglichkeiten fur die Nachnutzung
anbieten;

B sog. ,weiche” Standortfaktoren (fir die Verbesserung des
Arbeitskrafteangebots am Standort) starken und weiter-
entwickeln.

Zu den Faktoren, die durch die Kommune und &rtliche
Akteure kaum oder nicht zu beeinflussen bzw. zu steuern sind,
gehoren:
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Rahmenbedingungen wie die allgemeine Wirtschaftskonjunk-
tur bzw. der Branchen sowie die konkrete betriebliche Situa-
tion von einzelnen Unternehmen. Zu diesem Bereich zahlen
auch die vorhandene groBraumige und tberregionale Erschlie-
Bung.

C.1.3|Marktsituation

o e iy sy s | Brachen treffen auf besondere Bedingungen am Markt fir ge-
. = werbliche Bauflachen. Sie stehen in Konkurrenz zu freien und
] unbebauten Gewerbeflachenreserven, die oft voll erschlossen
und zu niedrigen Kosten angeboten werden. Diese Situation
erschwert die Aktivierung.

Nur wenige Ausnahmen von Gewerbebrachen im
landlichen Raum sind ,, Selbstlaufer” (s. Kapitel A). Fr die ver-
bleibenden Falle ist auf der Angebots- wie auf der Nachfrage-
seite mit unterschiedlichem Aufwand eine erfolgreiche Aktivie-

ks rung zu erzielen:

Foto: Zwischennutzung|m Angebotsseite: eine (auch bebaute) Brache wird auf dem
Immobilienmarkt angeboten. Sie steht in Konkurrenz zu
anderen (unbebauten) Flachen. Hier sind gezielt MaBnah-
men zu ergreifen, die die zentralen Hemmnisse der Reak-
tivierung beseitigen. Die Identifizierung der Hemmnisse
kann insbesondere in einem Nachnutzungkonzept erfol-
gen, das alle Chancen (auch die einer anderen Nutzung)
aufzeigt.

B Nachfrageseite: Interessenten suchen eine Immobilie. Ih-
nen muss ein entsprechendes Angebot gemacht werden.
Das Ziel ist eine Kauf- oder Mietentscheidung. Hierbei ist
es wichtig, dem Nachfrager alle Méglichkeiten und Chan-
cen der Brache aufzuzeigen und die Unsicherheit bezuglich
der Wiedernutzungsbedingungen zu nehmen. Hierzu kann
ein standortbezogenes Nachnutzungskonzept einen wich-
tigen Beitrag leisten.

W FUr die Brachflachenreaktiverung sind zur Verfligung ste-
hende Informationen in einem Kataster notwendig. Nur
so kénnen die Standortbedingungen und -anforderungen
abgeglichen und entsprechend in Konzepte Uberfihrt wer-
den. Diese Informationen sind dauerhaft von einer Stelle
bereit zu halten und fortzuschreiben. Neben Angaben zur
Immobilie, Belastungen etc. sollten fir eine Reaktivierung
zwingend auch Informationen zu Verfugbarkeit, Ansprech-
partner und dergleichen vorgehalten werden. Diese An-
gaben werden als Standortinformationen eingestellt, um
Nutzungsperspektiven und Konzepte zu erganzen.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Angebotsseite

Auf der Angebotsseite geht es bei der Aktivierung von Brach-
flachen an erster Stelle darum, Anbieter und potenzielle Nach-
frager zusammenzubringen.

Hierbei ist es oft notwendig, lokale Angebote an Bra-
chen auf einer regionalen Ebene zu prasentieren. Hiermit wird
das Nachfragepotential erhoht.

Dabei ist zu berUcksichtigen, das auf regionaler Ebe-
ne das konkurrierende Angebot freier Gewerbefldachen, aber
auch an Brachen, groBer ist bzw. sein kann. Auch stehen die
Kommunen auf der regionalen Ebene in Konkurrenz um die
Standortentscheidung von Betrieben. Ein Interessensausgleich
kann in diesem Zusammenhang u. a. Uber eine regionale Ko-
operation erfolgen. Die interkommunale Zusammenarbeit hat
dartber hinaus den entscheidenden Vorteil gegentiber einem
rein ortsbezogenen Vorgehen: Das Brachflachenangebot kann
passender, flexibler und vielfaltiger fur die Nachfrage gestaltet
und prasentiert werden (Differenzierung der jeweiligen Stand-
ortqualitaten und -eignungen).

Des Weiteren kénnen Uberdrtliche Standortfaktoren
gemeinsam verbessert werden. Beispiele sind hier v. a. der
Ausbau von Informations- und Kommunikationstechnologien.

Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite gilt es bei Interessenten die Bereit-
schaft zur Nutzung einer Brache zu férdern und zu motivieren.
Dabei sind Chancen und Méglichkeiten aufzuzeigen, die sich
an dem einzelnen Standort ergeben und die einen Vorteil fir
Nachfrager darstellen.

Dieses umfasst die eingangs beschriebenen, allgemei-
nen Standortfaktoren, aber auch die konkrete Beschreibung
der Bedingungen der Nachnutzung und Neuordnung der Bra-
che (im Sinne eines Testentwurfes). Hierbei kann ein Standort-
konzept eine erste, wichtige Entscheidungshilfe sein. Es zielt
auf die spezifischen Nutzungsanforderungen der Nachfrager.

Bei standortbezogenen Konzepten ist zu beachten,
dass die Nachfrager nach Brachen (wie fiir Gewerbeflachen
allgemein) zum Uberwiegenden Teil aus dem o&rtlichen oder
regionalen Umfeld kommen. Dies zeigen Untersuchungen zum
Ansiedlungsverhalten von Unternehmen schon seit langerer
Zeit. Die Nachfrage durch eine Fernverlagerung auf eine Bra-
che wird oft Uberschatzt.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe

Eine Betriebsverlagerung aus einer gréBeren Distanz gibt es
eher im Verdichtungsraum von GroBstadten mit besserer Ver-
kehrsinfrastruktur, groBerem Arbeitskrafteangebot und Syner-
gien zu anderen Unternehmen.

Im landlichen Raum fuBt die Bindung oder Verlagerung
eines Unternehmens oft auf einer besonderen Standortquali-
tat und z. B. emotionalen Grinden, wie der lokalen Herkunft
der Betriebsinhaber. Dartber hinaus kann eine Ansiedlung auf
Brachen leichter erfolgen, wenn der Betrieb an vorhandene
branchenspezifische Traditionen ankntpft oder in regionalen

Foto: Zwischennutzung | Clustern eingebunden ist.

C.1.6|Akteure

Den verschiedenen &ffentlichen und privaten Akteuren kommt
in der Brachflachenaktivierung eine besondere Aufgabe und
Verantwortung zu.

Grundstickseigentimer, Kreditinstitute, ggf. Insolvenz-
verwalter, aber auch Interessenten und Kaufer haben sehr
unterschiedliche Interessen und Motive bei der Reaktivierung
(siehe auch nachfolgende Grafik). Insbesondere den Eigenti-
mern und den Kreditinstituten kommt dabei ein zentrale Rolle
zu, in der auch die lokale oder regionale Verantwortung zum
Ausdruck kommt bzw. kommen muss.

Anbieter mdchten aus wirtschaftlichen Grinden eine
schnelle Wiedernutzbarmachung und haben die Einstellung
~unbedingt was zu machen, um Missstand zu beheben”. An-
dere sehen einen zu hohen Aufwand oder sie sind unsicher,
wie sie z. B. mit Altlasten der Immobilien umgehen sollen. Im
schlimmsten Fall wird die Brache liegengelassen und vernach-
lassigt. Es wird sich , nicht weiter darum gekimmert”.

Kaufer mochten in der Regel ein erschlossenes, altlas-
tenfreies Grundsttick erwerben, auf dem schnell und ohne viel
# Aufwand ein Gebaude errichten werden kann. Wenn genu-
gend freie Flachen angeboten werden, wird sich der Kaufer
nur in Ausnahmefallen fur eine Brache entscheiden.

Solche Ausnahmen sind, wenn

B die Brache eine besondere Lagegunst hat,

W der Zustand der Immobilie gut ist,

B die neue und die vorherige Nutzung ahnlich sind und
auf die technische Infrastruktur zurtickgegriffen werden
kann,

B besonderes Interesse an einem Objekt besteht (Nahe
zum vorhandenen Betriebsstandort o. &.), oder

W der Preis glinstig ist.
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Das Interesse und die Motivation der Akteure zur Reaktivie-
rung kann aber auch durch die Konkurrenz zwischen freien
Reserven und neu ausgewiesenen Gewerbefldchen und ge-
werblichen Brachflachen beeinflusst werden. Bisher wurde
haufig die Stategie gewahlt, neue Gewerbeflachen auszuwei-
sen. Besonders im landlichen Raum ist viel Flache vorhanden,
die glinstig erworben werden kann (ehemals landwirtschaftlich
genutzte Flachen). Der Aufwand zur Nachnutzung einer Bra-
che ist haufig héher und schwieriger in der Umsetzung als der
Erwerb einer freien gewerblichen Bauflache.

Eine starkere Konzentration auf die Reaktivierung be-
deutet eine gréBere Bereitschaft und mehr Engagement von
allen beteiligten Akteuren, den privaten sowie den 6ffentli-
chen.

Diese gilt es zu férdern und z. B. mit Nachnutzungsuberlegun-
gen zu untersttzen. Dieser vermehrte Aufwand fir die Brach-
flachenaktivierung drickt sich i. d. R. nicht im Preiswunsch
und der Preisbereitschaft aus und kann im landlichen Raum
nicht durch einen hohen Bodenpreis bzw. eine Bodenpreisdif-
ferenz ausgeglichen werden.
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<
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C.1.7

Die in der Machbarkeitsstudie gemachten Erfahrungen
zeigen, dass Uber ein standortbezogenes Nachnutzungskon-
zept und Uber ein Kommunikationsangebot das Interesse an
Brachen gesteigert und ein Anstol3 fUr Eigentimer zu einer
Vermarktung gegeben werden kann. Auch missen weitere
Akteure wie die Stadtplanung oder Wirtschaftsforderung star-
ker in die Kommunikation zwischen Eigentimer und poten-
ziellem Nachfrager einbezogen werden. Sie kénnen ziel- und
nachfragegerecht Informationen zu den Brachen bereitstellen
und an Interessenten weitergeben. Die vorangegangene Gra-
fik stellt im Uberblick die Marktsituation mit der Angebots-
und Nachfrageseite vor.

Zwischennutzung

Der Aspekt der Zwischennutzung ist bei der Reaktivierung von
Brachflachen besonders zu berlcksichtigen. Im stadtebauli-
chen Interesse ist die Ermdglichung von temporaren Nutzun-
gen sinnvoll, um mit der zeitweisen Aufwertung der Brache
dem Verfall entgegenzusteuern.

Die Zwischennutzungen kénnen ggf. auch in eine langerfri-
stige bzw. dauerhafte Konzeption fir die Reaktivierung inte-
griert werden.

Die Einzelbetrachtung der Standorte hat gezeigt, dass dort,
wo Zwischennutzungen vorhanden sind, zumindest eine
Werthaltigkeit der Immobilie erzielt und dem Verfall entge-
gengewirkt werden kann.
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Standortbezogene Konzepte C J 8

Die Beispiele dieser Machbarkeitsstudie zeigen, dass es vorder-
grindig keine einheitlichen Strategien oder Konzepte bei der
Reaktivierung von Brachen und deren Umsetzung gibt. Jeder
Standort muss einzeln betrachtet, bewertet und eine individu-
elle Antwort auf die jeweilige Situation gefunden werden.

Das Entscheidungsdiagramm, das im Kapitel A.2.5
entwickelt wurde, gibt generelle Aussagen, ob ein Standort
weiter erhalten werden kann oder ob eine Umstrukturierung
und Neuausrichtung empfohlen wird und sinnvoll ist. Dabei
kommt dem Konzept fir die Nachnutzung eine zentrale Rolle
zu, Interessenten Lésungen aufzuzeigen.

Diese Konzepte, die mit externer planerischer Hilfe und
Unterstltzung erstellt werden, richten sich auch an die kom-
munalen und regionalen Entscheidungstrager und geben fir
die Vermarktung wertvolle Hinweise im Hinblick auf:

B Anpassungsfahigkeit z. B. der Brachenbebauung an ak-
tuelle Erfordernisse;

B Nutzung der Bebauung evtl. durch mehrere Betriebe so-
wie

B Neuordnungsnotwendigkeiten der Bebauung (Abriss,
Teilabriss, Neubau, auch Anderungen von bauleitplaneri-
schen Grundlagen).

Fur die Anbieter (Grundstlckseigentiimer) bietet ein standort-
bezogenes Konzept:

B das Aufzeigen von generellen Handlungsmaoglichkeiten
(Nutzungsanderung, Gebdaudeumstrukturierung, opti-
mierte Grundstlcksausnutzung) sowie

B Nachnutzungsmaoglichkeiten als Hilfe fur die Vermark-
tung.

Fur die Nachfrager sind folgende Entscheidungshilfen mit ei-
nem standortbezogenen Konzept verbunden:
B mogliche Neuordnung der Fladchen und Gebdude (im
Sinne eines Testentwurf);
B Darstellung von Abschnittsbildungen, der Teilung von
Infrastrukturen und Bauabschnitten etc. im Bestand;
B Fingrenzung und Uberschaubarkeit des Aufwandes
far die eigene Bauabsicht bezlglich der Gebaude und
Grundsttcke und
B Klarung von Fragen des Bauplanungsrechts.
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Dabei ist im ersten Schritt der Konzeptfindung nicht die Dar-
stellungstiefe eines Bauantrages zu erarbeiten, sondern es sind
generelle Ideen in Form eines Testentwurfes fur die weitere
Nutzung zu entwickeln.

Aufgrund der Komplexitat der Fragestellungen und
bei einer besonderen Stellung der Brache in der Kommune
(GroBe, Potential) empfiehlt sich auch die Einrichtung eines
,Runden Tisches” als moderiertes Verfahren. Mit diesem In-
strument zur Reaktivierung wurden bei der Umstrukturierung
und Konversion militarischer Brachen und Bahnanlagen gute
Erfahrungen gemacht.

Insgesamt gesehen ist ein zwischen Kommune, be-
troffenen Unternehmen, Genehmigungsbehoérden, beteiligten
Vermarktern und Planungsbiros koordiniertes und abge-
stimmtes Vorgehen auf ortlicher wie auf regionaler Ebene fur
die Reaktivierung von Brachen durchzufihren, um die Moti-
vation zur Nachnutzung und deren erfolgreicher Umsetzung
zu erreichen. Zugleich kann eine solche Vorgehensweise den
potenziellen Nachfragern signalisieren, dass eine Reaktivierung
im &ffentlichen Interesse ist und dort Unterstitzung findet.

Mit dieser Vorgehensweise ist ein AnstoBeffekt fur
die Eigentimer verbunden, sich dann konzentrierter um die
Vermarktung und Reaktiverung zu kimmern. Zugleich kommt
eine Kommunikation zwischen den verschiedenen Akteuren
in Gang, die eine Nachnutzung als Aufgabenstellung wieder
deutlicher in den Fokus rickt. Fir Nachfrager und Investoren,
zur Darstellung von konkreten Aufwendungen zur Brachfla-
chenreaktivierung und zur Kalkulation ist es notwendig, stand-
ortbezogene Konzepte als realistische Entwicklungsperspekti-
ven vorzuhalten.
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Aufwand der Reaktivierung

Zentrale Fragen der Reaktivierung aus der Sicht der Anbieter
und Nachfrager sind die verschiedenen Aufwendungen und
Kosten der notwendigen Schritte und Aufgaben.

Aus der Sicht der Beteiligten unterscheiden sich i. d.
R. besonders die Preisvorstellungen vor dem Hintergund des
Aufwandes. Dies ist mit ein Hemmnis fur die Aktivierung von
Brachen.

Die nachfolgende Graphik zeigt die wesentlichen Auf-
wandsbestandteile der Reaktivierung von Brachen im Preisge-
flge zwischen Angebot und Nachfrage.

Hierbei ist zwischen den Schritten zu unterscheiden, die im
offentlichen Interesse zur Beseitigung eines stadtebaulichen
Misstandes oder von Altlasten, der Sicherung bzw. der Schaf-
fung von Arbeitspldtzen sowie den privaten Interessen der be-
trieblichen Anforderungen des Nachnutzers liegen.

Insbesondere fir die notwendigen Vorarbeiten ist eine
offentliche Vorleistung und Unterstitzung in Form personeller
oder finanzieller Mittel erforderlich. Dies betrifft die Schritte
und Aufgaben auf der linken Seite der Grafik.

Fur die Preisbildung bedeutet dies fur Anbieter und
Nachfrager, dass sich die Aufwendungen fur die bedarfsge-
rechte Aufbereitung der Brache im Kaufpreis widerspiegeln
mussen.
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Preisbildung
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Fur das Beispielprojekt 10 , Ligde-Kernstadt” ist nach-
folgend beispielhaft eine stadtebauliche Kalkulation wiederge-
gegeben.

Diese stellt eine Kalkulation dar, die den Aufwand fur
die Reaktivierung abbildet. Anhand solcher KostenUbersichten
kdnnen Preisbildungen vorgenommen werden, die z. B. auch
die Kommunen in die Lage versetzen, einen Grundsttckszwi-
schenerwerb zu prufen.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe
Stadtebauliche Kalkulation

Beispielprojekt:
10. Ligde-Kernstadt|

Grundstiickswert (laut BORIS)

Grundstick | 1,6 ha ] GrundstiicksgroBBe

Grundstick Il 2,4 ha

GesamtgroBe 4,0 ha

Bodenrichtwert (BORIS) 47,00 €/gm

Grundsttickswert (laut Bodenrichtwert) 1.880.000,00 €| Grundstiickswert
Grundstiicksstatus

Das Grundstiick ist voll erschlossen
Konzeptbedingte interne ErschlieBungsfla-
chen sind Bestandteil des Grundstlcks

Kostenaufwand
fur die Baureifmachung des Grundstiicks

Grundstiicksfreilegung

- Abbruch- und Entsorgungskonzept 50.000,00 € JGrobe Kalkulation einer Fachfirma nach
(Abrissgenehmigung, Bestandsaufnahme, Ortsbesichtigung und den teilweise vorhan-
Aufmal, Ausschreibung, denen Bestandsplanen

Erstellung Entsorgungsregister,
Uberwachung, Dokumentation)
- Baustelleneinrichtung und Sicherung 10.000,00 €
- Abbruch Gebé&ude 450.000,00 €
(Entleerung, Asbestsanierung,
Ruckbau der Gebaudeteile)
- Abbruch AuBenanlagen 40.000,00 €
(Rickbau der befestigten Flachen,
Baume féllen, Stréaucher roden,
Verfullung der Baugrube, Feinplanum)
- Altlasten, Boden Optional
(Gutachten, Entsorgung)

Summe 550.000,00 €
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Planung und Konzeption

Konzeptionen

- Stadtebauliche Konzeption
(Randbedingungen, Zielsetzung,
Zielformulierung)

- Hochbauliche Konzeption
(Testentwurf,
Uberprifung des Raumprogrammes,
der Wirtschaftlichkeit, usw.
als Grundlage fir die Preisbildung

Fachgutachten

- Bodengutachtung

- Schadstofferkundung
(Boden und Gebaude)

- Sicherheitskoordinator

Moderation des Planungsprozesses

20.000,00 €

40.000,00 €

30.000,00 €

30.000,00 €

Summe

Finanzierung und Vermarktung

120.000,00 €

Finanzierungskosten
- Zwischenerwerb: 5% von 2 Mio €/
100.000,00 €/p.a. fur 2 Jahre

Vermarktung
- Offentlichkeitsarbeit
- Akquise

200.000,00 €

50.000,00 €

Summe

Kosten gesamt

250.000,00 €

Grundsticksfreilegung
Planung und Konzeption
Finanzierung und Veramrktung

550.000,00 €
120.000,00 €
250.000,00 €

Summe

920.000,00 €

Preisbildung Grundstiick IST-Situation

Dreas @Iues mann

Grundstickswert (BORIS)
Kosten Baureifmachung

1.880.000,00 €
-920.000,00 €

Differenz = Erwerbskosten Grundstiick

960.000,00 €

Fazit:

Die Kommune sollte nicht tiber 1Mio € fiir den Erwerb

des Grundstiickes ausgeben.
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KUmmerer

Die Auswertung der Gesprache und Interviews im Zusammen-
hang mit dieser Machbarkeitsstudie zeigte, wie wichtig die
Rolle einer Beratung der Anbieter, Nachfrager und Standort-
kommune bei der Reaktiverung von Brachen ist. Das mangeln-
de Interessere oder die Unerfahrenheit vieler Grundsticks- und
Immobilieneigentiimer bzw. ihrer Vertreter stellt fir eine még-
liche Nachnutzung ein groBes Hemmnis dar.

Dieses gilt gleichermaBen fur potenzielle Nachnutzer
der Brache. Hier besteht vielfach eine Unsicherheit bei den o.
g. Fragen und Problemen. Des Weiteren fehlen Wissen und
Kontakte, um die Hirden einer Reaktivierung zu erkennen und
zu beseitigen.

Hier kann eine gezielte und aktive Betreuung und Be-
ratung das Interesse und die Motivation férdern. Dies kann in
der Form eines Beraters als , Kimmerer” vor Ort oder mit re-
gionalem Bezug erfolgen. Ein Kimmerer ist dabei eine Person
oder Institution, die Aufgaben Ubernimmt und Hilfestellungen
gibt, die gezielt zu einer Nachnutzung fuhren. Dies kann als
Querschnittsaufgabe auf verschiedenen Ebenen der &ffentli-
chen Verwaltung geschehen und angesiedelt sein. Die Funkti-
on kann auch von einem privaten Beauftragten tGbernommen
werden. Der Kimmerer kann fur die Brachen die Aufgaben im
Sinne einer ,, One-stop-agency” Ubernehmen.

Der Kimmerer kennt die Ansprechpartner der Bau-
und Planungsverwaltung, der Gewerbeaufsicht, der Wirt-
schaftsférderung u. a. und kann den neuen Investor einer Im-
mobilie umfassend beraten. Er kann auch die Entwicklung von
Synergien zwischen beteiligten Unternehmen, Organisation
von Events, Marktbeobachtung und Vermarktungsaufgaben
Ubernehmen.

Eine weitere Aufgabe des Kimmerers ist die Findung
von Kooperationen fur die Reaktivierung im interkommunalen
Bereich.

Die Einschaltung des Kimmerers ist besonders dann
sinnvoll, wenn es zwischen Eigentiimer, Nachfrager und &f-
fentlicher Hand einen Klarungs-, Planungs- und Steuerungsbe-
darf gibt.

Aufgrund der mitunter mittel- bis langfristig verlaufen-
den Reaktivierungsphasen von Brachen sollte der Kimmerer
Uber einen langeren Zeitraum tatig sein, damit eine vertrau-
ensfordernde, personelle Kontinuitat erreicht werden kann.

C.1.10

Die nebenstehend beschriebene Vielschichtig-
keit der Aufgaben zeigt, dass mit dem Beqriff
~Kimmerer” alle im Zusammenhang mit der
Wiedernutzung von Gewerbebrachen stehen-
den Managementaufgaben zu verstehen sind
und in dieser Studie unter diesem Begriff sub-
summiert werden.
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Brachenreaktivierung ohne Kiimmerer:

B viele Beteiligte und viele Interaktionen
verlaufen unkoordiniert;

B wer Ansprechpartner ist, ist hdufig
unklar;

B Kaufer/Eigentimer agieren hau-
fig ohne Vorkenntnis, wie bei
Fragen des Altlastenverdachts,
der ErschlieBung, des Planungs-
sowie Baurechts.

Brachenreaktivierung mit Kiimmerer:

B Kdmmerer kennt die Ansprechpart-
ner vor Ort und in der Region und
bindelt die Informationen;

B KUmmerer hilft bei der Erstellung
des Nachnutzungskonzeptes;

B Kummerer kann helfen, planungs-
und bauordnungsrechtliche Fragen
ZU beantworten;

B KUmmerer unterstitzt
die Vermarktung;

W kann als Mittler besonders bei
schwierigen Reaktivierungsprozessen
fungieren und

B st6Bt die notwendigen Planungen an.

Drees @Iues mann

Mit der Funktion eines Kimmerers kdnnen verschiede-
ne Belange der Brachflachenreaktivierung zusammengefihrt
und koordiniert werden.

Im landlichen Raum wird die Funktion weniger eine
standortbezogene Aufgabe sein, sondern vielmehr vor dem
Hintergrund des regionalen, die kommunale Ebene Ubergrei-
fende Handlungsraumes eine Aufgabe als Gebietsmanage-
ment.

Die beiden nachfolgenden Grafiken verdeutlichen die Aufga-
ben und Rolle des Kimmerers im Prozess sowie der Kommuni-
kation zur Brachflachenreaktivierung.

Kauf-
interessent

Wirtschafts-

’ forderung,
Forderstellen
u. -bank

<

>
Kommune ‘

>

A

\ 4

Eigentlimer

Kauf-
interessent

A

Wirtschafts-
" forderung,
Kommune ‘Kummerer> Forderstellen
u. -bank
Eigentumer
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Vermarktung

Die Vermarktung einer Brache liegt entweder beim Eigentiimer
selbst (z. B. mittels Printmedien, Internet) oder sie wird profes-
sionell Gber einen Makler vorgenommen.

Die Brache steht dabei, wie bereits beschrieben, in
Konkurrenz zu anderen Angeboten. FlUr einen Interessenten ist
es haufig sehr miihsam eine geeignete Immobilie aus einem
groBeren Pool von mdglichen Standorten herauszufiltern. Ein
Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie ist die Erkenntnis, dass
eine gemeinsame Vermarktung von verschiedenen Gewerbe-
brachen eine Reaktivierung beschleunigen kann, in dem sie
zielgruppengerechter den Nutzen der jeweiligen Brache dar-
stellt.

Der Vorteil liegt in einer einheitlichen Aufbereitung der
Vermarktungsunterlagen, die einen Vergleich ermdglichen und
aufzeigen, welche Nutzungen an den jeweiligen Standorten in
Betracht kommen. Im Mittelpunkt der Vermarktung sollen je-
doch Brachen mit einem hohen Nutzwert und Nachnutzungs-
potential stehen. So kann Nachfrage angelockt werden, von
der andere Angebote in der Region profitieren kénnen (Schau-
fensterfunktion).

Mit diesem Vorgehen kann eine gemeinsame Prasenta-
tion und Profilierung der Region nach auBen bei der Vermark-
tung fur die Brachen unterstitzt werden. Die Organisation
des Marketings sollte eng mit dem in Kapitel C.1.10 beschrie-
benen Kimmerer kooperieren, um so den direkten Kontakt
zwischen den Anbietern und Nachfragern zu férdern. Eine
zentrale Anlaufstelle fur eine Region ist somit nicht nur sinn-
voll, sondern wird im Sinne einer erfolgreichen Nachnutzung
notwendig.

Es stellen sich Fragen zur Organisationsform, Trager-
schaft und Finanzierung fur die Vermarktung, aber auch fur
zum Kummerer. Die bisher oft praktizierte Form der interkom-
munalen Tragerschaft (siehe auch Leerstandsmanagement fur
Wohnimmobilien im &stlichen Kreis Lippe durch die beteiligten
Kommunen) ist fur die Gberdrtliche Vermarktung auszubauen
und mit den Aktivitaten der regionalen Wirtschaftsférderung
zu verknUpfen.

FUr den Kimmerer und die Vermarktung der Bra-
chen ist eine Ubergreifende Tragerschaft zu wahlen, die die
Maoglichkeiten der beteiligten Anbieter, Nachfrager und Kom-
munen berlcksichtigt. In der gewahlten Organisationsform
mussen die wesentlichen ¢ffentlichen Interessen wie die Schaf-
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C.1.12

fung von Arbeitspldtzen auf den Brachen, die Beseitigung der
stadtebaulichen Missstande sowie die einer wirtschaftlichen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung zum Ausdruck kom-
men.

Dieses ist mit den vorhandenen Férderungsmaglichkeiten zu
verknUpfen und durch zielgerichtete neue Instrumente zu
erganzen, welche auf die spezifischen Anforderungen der
Brachflachenreaktivierung eingehen.

Treuhanderische Verwaltung

Neben den notwendigen Aktivitdten zur inhaltlichen konzep-
tionellen Aufbereitung der Gewerbebrachen, dem organisato-
rischen VerknUpfen der unterschiedlichen Handlungsebenen
und Beteiligten sowie dem Marketing der Gewerbebrachen
bedarf es einer treuhanderischen Verwaltung der finanziellen
Seite.

Dieses kann im Bereich des Kiimmerers angesiedelt sein, sollte
aber die unabhéngige Funktion vergleichbar eines , Sanie-
rungstragers” erfullen.

Bei dem regionalen Ansatz der Brachflachenreaktivierung im
landlichen Raum sind beispielsweise der Flachenankauf, die
Nutzungskonzeption, eine VerdauBerung ohne Belastung der
offentlichen Haushalte sowie der Einsatz von Investitions- und
Fordermitteln zu steuern und zu verwalten.
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C.2

Pilotprojekt
Standortbezogene
Konzeptentwicklung

Dreas @Iues mann

Pilotprojekte
der Brachflachenreaktivierung

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Voraussetzungen fiir
eine Brachflachenreaktivierung lassen sich grundlegende und
beispielhafte Pilotprojekte zur Umsetzung der Reaktivierung
entwickeln.

Hierbei werden die in der Machbarkeitsstudie behan-
delten Beispiele als Referenz herangezogen. Mit Hilfe dieser
Pilotprojekte kann

B eine Bewertung und Optimierung von vorgeschlagenen
MaBnahmen,
B cine Uberpriifung und Prazisierung der Aufgaben des
Kimmerers sowie
W die Formulierung der Zielsetzungen einer maglichen For-
derung
vorgenommen werden.

Beispiel aus der Machbarkeitsstudie:

Horn-Bad Meinberg - Horn

Akteure / Beteiligte:

Eigentimer, Kommune, potenzielle Nachfrager

Verfahrens- und Prozessablauf:

Eine Zielsetzung und ein Konzept fir die zukinftige Nach-
nutzung des Areals und dessen Umgebung ist zu entwickeln.
Aktivierung mit einer flexiblen Gestaltung und Unterteilung
der Flachen und Gebdude. Zulassung von Zwischennutzun-
gen, welche die Wirtschaftlichkeit der Reaktiverung un-
terstltzen. Akzeptanz der Tatsache, dass es zu Beginn der
Reaktivierung keinen festen Endzustand gibt. RegelmaBiges
Monitoring des Standes der Reaktivierung.

Ergebnis:

Schrittweises Vorgehen: Erst Neuordnung des Objektes,
dann flexible Teilung der vorhandenen Flachen / Gebaude.
Vorleistung des Eigentiimers erforderlich (Nutzungskonzept,
hochbauliche Veranderungen). Dauerhafte Kommunikation
zwischen den oben genannten Akteuren und Beteiligten.

187




Beispiel aus der Machbarkeitsstudie:

LUgde - Kernstadt, Grundsticke I+l

Akteure / Beteiligte:

Eigentimer, Kommunen, Kimmerer, Wirtschaftsforderung

Verfahrens- und Prozessablauf:

Gemeinsame Standortbewertung der Brachen und Definition
der Zielgruppen der anzusiedelnden Betriebe. Synergien mit
den benachbarten Kommunen / Standorten im Hinblick auf
Informations- und Kommunikationstechnik, Arbeitskraftepo-
tential, gemeinsame Vermarktung.

Bildung einer Kulisse / eines Pools der zur Verfligung
stehenden Brachen. Integration in eine Gbergemeindliche
Gewerbeflachenvermarktung ohne genaue Kenntnis der
Nachfrager (Angebotsflache). Vorleistung durch Beseitigung
der stadtebaulichen Missstande und Erbringung von Pla-
nungsleistungen zur Anregung der Nachfrage und beschleu-
nigtem Abschluss der Reaktivierung - Zwischenerwerb der
Flache und Neustrukturierung und -erschlieBung.

Einrichtung einer zentralen Anlaufstelle - Kimmerer -
flr Eigenttimer und Nachfrager. Koordination und Steuerung
der Vermarktungsaktivitaten auf interkommunaler Ebene.

Zwischenerwerb von Brachen als ,,normale” Bau-
landentwicklung nur in Ausnahmefallen, da sonst Interes-
senskonflikte zwischen interkommunaler und der értlichen
Zielsetzung entstehen kénnen.

Der Prozess kann bis hin zu einer interkommunalen
Organisation und Tragerschaft gehen im Sinne eines regio-
nalen Brachflachenfonds.

Ergebnis:

Bildung eines interkommunalen Brachflachenangebotes und
Integration in die Aktivitaten der herkdmmlichen Gewerbe-
flachenvermarktung, aber auch Entwicklung neuer, brachfla-
chenspezifischer Vermarktungsformen.
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Einsatz eines Kimmerers /
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Pilotprojekt

Lotsen

Beispiele aus der Machbarkeitsstudie:
alle Gewerbebrachen

Akteure / Beteiligte:

Eigentimer, Nachfrager, Kommunen, Kimmerer, Kreis,
Bezirksregierung

Verfahrens- und Prozessablauf:

Forderung der Motivation bei Eigentimern und Nachfragern,
in die Reaktivierung zu investieren (Zeit, Geld etc.). Beglei-
tung oder Ubernahme von Vermarktungsaktivititen durch
den Kimmerer.

Klarung von Unklarheiten in einem mdglichen Insol-
venzverfahren: Beseitigung von Unsicherheiten auf der Seite
des Nachfragers. Vermittlung von Ansprechpartnern und
notwendiger Informationen.

Aufstellung eines Nachnutzungskonzeptes. Anstof3
fur erforderliche Fachgutachten geben und ggf. fur Vermark-
tungsfragen aufarbeiten. Koordination mit den kommunalen
Ansprichen und Belangen.

Ergebnis:

Bildung einer zentralen Anlauf- und Kompetenzstelle fur
Brachen in Form des Kiimmerers. Beschleunigung des Pro-
zesses und VerkUrzung des Zeitraumes der Reaktivierung.
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10 Thesen im Umgang
mit Gewerbebrachen

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie lassen sich vor dem
Hintergrund der allgemeinen Rahmenbedingungen und des
Umgangs mit Brachen zu 10 Thesen verdichten und im Sinne
einer Checkliste formulieren:

Wenn eine Brache nicht als ,Selbstldufer” von den
Akteuren (Eigentiimern, Orts- und Stadtplanung,
Wirtschaftsférderung) innerhalb kurzer Zeit reaktiviert wird,
ist sie als Standort mit einer besonderen Hilfestellung und
Forderung anzuerkennen und mit einem hoéheren Aufwand

flr eine Vermarktung und Betreuung zu versehen.

Brachen stehen ,zwangslaufig” in Konkurrenz zu

freien Flachenreserven in neuen Gewerbestandorten,
die voll erschlossen oft giinstiger angeboten werden. Dieses
erschwert die Aktivierung von Gewerbebrachen zu gewerb-
lichen Nachnutzungen. Hier kann eine kritische Uberpriifung
der freien Flachenreserven (vor den Hintergriinden Eignung
oder Aktivierungszeitraum) eine Entscharfung der Konkur-
renzsituation bewirken.

Ein neues Leitbild bzw. Ziel in der Flachenentwicklung

mit der Abkehr von den schwerpunktmaBigen Auswei-
sungen von Gewerbeflachen ,auf der griinen Wiese”. Wenn
Gewerbebrachen in einem nennenswerten Umfang zur Ver-
flgung stehen, kann die Brachflachenreaktivierung in ihrer
Bedeutung vor der Neuausweisung stehen.

Fur Brachen mussen die potenziellen Nachnutzer be-

sonders interessiert und angesprochen werden. Die
Entwicklung von Vermarktungskampagnen kénnen die
Chancen und Mdoglichkeiten aufzeigen und die Bereitschaft
zur Reaktivierung steigern. Hierzu muss idealerweise der
stadtebauliche Missstand einer Brache behoben und vor
dem Hintergrund des Planungs- und Baurechts eine kurzfri-
stige Bebaubarkeit méglich sein.
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Die unterschiedlichen Ziele der Akteure sind

miteinander zu vereinen:

B \Wiedereingliederung von Brachflachen
in den Wirtschaftskreislauf (Wertschép-
fung) - Wirtschaftsférderung;

B Beseitigung von stadtebaulichen
Missstanden / Entwicklungsproblemen
- Orts- und Stadtplanung;

B Betriebswirtschaftliche Ziele
- Eigentimer,

B Raumstrukturelle Ziele - Raumordnung.

Die Chancen ftr Brachen im landlichen
Raum bestehen darin, wenn eine nachfrage-
gerechte, fir den landlichen Raum adaqua-
te kleinteilige Nachnutzung wirtschaftlich
maoglich ist.

Die Entwicklung / Wiedernutzbarmachung
von Brachen sieht stets die Nutzung einer
bereits versiegelten Flache vor.

Dieser Aspekt der Innenentwicklung muss
im Sinne der Beschrankung des Siedlungs-
flachenverbrauches als Vorteil fur die Ge-
werbebrache bewertet werden.

Das Interesse an einer Wiedernutzbarma-
chung ist bei Nachfrage zu erzeugen. Es
mussen mittels Konzepten die Chancen und
die Aufwendungen fir die Reaktivierung
transparent vorliegen.
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Fur die Wiedernutzbarmachung sind zwei
Arten der konzeptionellen Arbeit
unbedingt notwendig:

B Dbei gefundener Nachfrage ein
Konzept fir die Umsetzung;

W Dbei der Suche nach einem Nachfrager
auch ein Konzept fir die Vermarktung.

Nicht jede Brache eignet sich fir jede ge-
werbliche / handwerkliche Nachnutzung.
Nachfragen sind gezielt auf

passende Standorte zu lenken.

Eine Wiedernutzbarmachung von Gewerbe-
brachen bedarf einer Uber den kommunalen
Rahmen hinausgehenden regionalen /
interkommunalen Abstimmung.

Eine regionale / interkommunale Abstim-
mung benotigt eine Bindelungskompetenz
(Kimmerer).

Die Unklarheiten bei der Verfligung tber die
Gewerbebrachen behindern deren Wieder-
nutzbarmachung. Lokale Kreditinstitute, in
deren Eigentum sich die Brachen befinden,
Grundstuckseigentimer, Insolvenzverwalter

etc. sind mit ihren privatwirtschaftlichen
Interessen friih in die Uberlegungen zur
Wiedernutzbarmachung einzubeziehen.

Die Gewerbebrache im ldndlichen Raum
muss als Entwicklungsproblem bzw.
Missstand in der Forderkulisse anerkannt
werden.

Drees @Iues mann

Es bedarf einer standortbezogenen individuellen

Nachnutzungskonzeption fiur jede einzelne Brache.
Diese nimmt die Aspekte der Ortsentwicklung, der Erreich-
barkeit / Zufahrt, des Stadte- und Hochbaus sowie der In-
teressen der Eigentimer auf und setzt sie fur Vermark-
tungs- und Reaktivierungsfragen um.

Die Akquisition potenzieller Nachfrager muss gezielt

und gebiindelt gestaltet werden. Hierzu ist ein eigen-
standiger Brachflachenpool im Sinne eines Katasters zu bil-
den, der die Brachen als besondere Flachen heraushebt und
auch mehr Informationen vermittelt als ein Ubliches Gewer-
beflachenangebot.

7 Fur die Erstellung und Etablierung des Brachenpools/
-katasters bedarf es einer regional abgestimmten
Vorgehensweise. Dies erhoht die Angebotstiefe und Ziel-
genauigkeit der angebotenen Brachen und die passgenaue
Auswahlmaglichkeit fur die Nachfrager.

Es entstehen fir einzelne Kommunen Vorteile wie

die Verteilung des Aufwandes der Vermarktung, der
Beratung von Nachfragern usw. ,auf mehrere Schultern”.
Aber auch Aspekte der Herausbildung gemeinsamer Stand-
ortfaktoren kann die Nachfrage nach Brachen erhéhen und
die infrastrukturelle Ausstattung von Standorten verbessern
helfen.

Fur die erfolgreiche Reaktivierung von Brachen mussen

eindeutige Eigentumsverhaltnisse herrschen. Hier kann
ein Kimmerer in unklaren Situationen die Unsicherheiten bei
Nachfragern beseitigen, Transparenz schaffen und relevante
Ansprechpartner vermitteln. Ein Zwischenerwerb durch die
Kommune kann im Hinblick auf die Férderungsmoglichkeiten
und Vertrauensbildung dabei eine zentrale Rolle spielen.

Die Reaktivierung von Brachen bedarf der Hilfestellung

und 6ffentlichen Foérderung nicht erst in der Phase der
tief- und hochbaulichen Realisierung / Umsetzung, sondern
schon in der Interessenfindungs- / Motivationsphase poten-
zieller Nachfrager.

191




Aspekt Gewerbebrachen in|C .4
existierenden Forderprogrammen

Vor dem Hintergrund der vorgestellten Ergebnis-
se der Machbarkeitsstudie sind an eine zukdnftige Unter-
stitzung und Férderung der Reaktivierung von Brachen
folgende Hinweise und Anforderungen zu formulieren:

Es sollte die Reaktivierung von Brachen gefordert | zentrale Bedeutung von regionalen
werden, die in einem aufgaben- und problembezogenen | Kooperationen und Konzepten fiir die
regionalen Entwicklungskonzept auf ihre Reaktivierungs- | Reaktivierung
chance und -mdglichkeit hin qualifiziert wurden. Diese
wichtige Auswahlstufe wird durch die Erfahrungen mit
regionalen Gewerbeflachen- und Brachenpools (z. B.
Region Stuttgart, Region Neckar-Alb) unterstrichen. Mit
einer regional abgestimmten und getragenen Vorge-
hensweise sind Konkurrenzsituationen zu vermindern
und Brachflachen zielgerichteter und effizienter zu re-
aktivieren (vgl. auch Ergebnisse des REFINA-Forschungs-
programms des Bundesminsterium fur Bildung und
Forschung bzw. ,Allianz fur die Flache”-Programm in
NRW).

Das Land Nordhein-Westfalen hat den Fldchen-
pool NRW als Instrument der Brachflachenreaktivie-
rung installiert. Dieser Pool befindet sich zurzeit in der
Pilotphase. Er wird von der NRW.urban Service GmbH
als Nachfolgeorganisation der Landesentwicklungsge-
sellschaft (LEG) in Zusammenarbeit mit der Bahnflachen-
Entwicklungsgesellschaft NRW GmbH (BEG) begleitet.
Die Aufnahme in den Fldchenpool - bei einem tber die
Pilotphase hinausgehenden Bestand - setzt von der be-
troffenen Kommune ein verbindliches Bekenntnis zur
vorrangigen Entwicklung der Brachflachenpotentiale
und vom Flacheneigentimer eine Erklarung zur Mitwir-
kungsbereitschaft voraus. Das Vorhaben impliziert keine
vorrangige oder beglnstigte Férderung von MalBnahmen
zur Brachflachenreaktivierung gegentber solchen Fla-
chen, die nicht dem Pool angehéren.

Brachenreaktivierung ist mit dem Ziel der Besei-
tigung stadtebaulicher Missstande auf den Flachen bzw.
an den Gebauden verbunden. Damit stehen im ersten
Schritt priméar Aufgaben der Planung und des Planungs-
rechtes im Fordergrund.
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Beriicksichtigung der Kategorien des
landlichen Raumes und kleinerer Ort-
schaften in einer Forderkulisse

Beriicksichtigung handwerklich-gewerb-
licher und industrieller Anforderungen
in einer Forderung im landlichen Raum

Drees @Iues mann

Eine Forderung und Unterstitzung ware zu
diesem Zeitpunkt vor allem im Bereich der Siedlungs-
entwicklungsplanung, des Stadtumbaus bzw. der Stad-
tebauférderung anzusiedeln. In der Stadtebauférde-
rungsrichtlinien ist die Wiedernutzug von Brachen und
mindergenutzten Flachen ein mdgliches Handlungsfeld.
Die Vorschriften fur den Zwischenerwerb durch die Kom-
mune und den Rickbau sind jedoch von der Konzentrati-
on auf die spatere 6ffentliche Nutzung bzw. die Nutzung
Wohnen bestimmt.

Eine eigenstandige, raumliche Kategorie der Gewerbe-
brache mit einer handwerklich-gewerblichen oder indu-
striellen Nachnutzung besteht nicht. Dartber hinaus sind
einzelne, solitar gelegene Brachen (in der Regel in Sied-
lungsrandlagen) nur in Ansatzen in den Programmgebie-
ten wie Stadt- und Ortszentren oder in Stadtumbauge-
bieten usw. zu verorten und zu berUcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund sind in den verschiedenen
Programmen zur Férderung des landlichen Raumes und
der wirtschaftlichen Tatigkeiten in den einzelnen Bundes-
landern Brachen und ihre Reaktivierung kein ausgewie-
sener Schwerpunkt (vgl. www.foerderdatenbank.de). Es
erfolgt i. d. R. eine Konzentration auf spezielle Brachen
(z. B. Konversion von Militar- oder Bahnflachen).

Hierbei muss jedoch beachtet werden, dass auch
der landliche Raum in Westdeutschland von ganz be-
stimmten Brachentypen des Strukturwandels regionaler
Wertschépfungscluster betroffen sein kann. So kénnen
zukUnftig auch bisher gut in die internationale Arbeits-
teilung integrierte Branchen wie spezialisierte Metall-
verarbeitung, Maschinenbau oder Autozulieferer in das
Aufgabenfeld der Brachenreaktivierung riicken. Ein inter-
kommunales Vorgehen und Verfahren (wie eingangs be-
schrieben) kann hierbei zu einer regionalen Schwerpunkt-
bildung beitragen.

Diese kurzen Ausfihrungen machen deutlich, dass
auch in Zukunft eine enge Abstimmung mit den anderen,
auBerhalb der landlichen Entwicklung liegenden Aufga-
ben der 6rtlichen und regionalen Wirtschaftsférderung
erforderlich ist, so dass es nicht zu einer Uberschneidung
der Aktivitaten der Brachenreaktivierung kommt.
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Brachenreaktivierung in der vorgestellten, konzep- | |ntensivierung der Zusammenarbeit von
tionellen Vorgehenswiese ist im ersten Schritt mit einem Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
starkeren Planungsbezug, im weiteren Verfahren mit Ver-
marktung und Betreuung der sich interessierenden Un-
ternehmen, Aufgabe der Wirtschaftsforderung. Mit einer
konkreten Nachfrage durch einen Betrieb riicken Aspekte
der Finanzierung, der Entwicklung neuer Geschaftsfelder
/ Produkte oder der Arbeitsplatz- / Mitarbeiterentwicklung
in den Mittelpunkt.

In der notwendigen Arbeitsteilung zwischen
Stadtplanung, Vermarktung und betrieblicher Férderung
kommen der Planung die Aufgaben der Vorbereitung und
der Wirtschaftsférderung vor Ort bzw. regional die der
Forderung und des erfolgreichen Abschlusses der Bra-
chennachnutzung zu.
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Kimmerer fiir Brachen im Die in der Machbarkeitsstudie beschriebene Auf-
landlichen Raum| op0 des Kiimmerers fur Brachenreaktivierung - im Sinne
eines Regionalmanagers - kann in Lippe auf die guten

Erfahrungen aus den Kooperationen in den ILEK-Regionen

zurlUckgreifen (u. a. durch eine Leerstandsmanagerin fur

Wohngebaude). Mit einer méglichen Einbindung des

Kimmerers in die Umsetzung von ILEK-Konzepten und

hiermit die Forderkulisse , Landlicher Raum” wadren gleich

mehrere Anforderungen zu erfullen:

B die Brachenreaktivierung wiirde als regionale Koope-
rationsaufgabe wahrgenommen und verstanden wer-
den;

B esist eine Einbindung in die &rtliche Planung bzw.
Siedlungsentwicklung sichergestellt;

B die bisher vorhandene, u. U. Reibungsverluste bedeu-
tende Schnittstelle Planung - Wirtschaftsforderung
kann far die Reaktivierung zielgerichtet Gberbrickt
werden;

B es wird eine besondere Wirdigung des landlichen
Raumes gewadhrleistet und die besondere Aufgaben-
stellung bei der Reaktivierung von Brachen gegentber
der in Verdichtungsraumen bertcksichtigt: es erfolgt
eine zielgerichtete Abstimmung / Harmonisierung der
Aufgaben der Stadtebauférderung mit denen der For-
derung des landlichen Raumes.
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Ausblick: Férderung der
Wiedernutzung von
Gewerbebrachen

Die Foérderung von MaBnahmen im Rahmen der Re-
aktivierung von Brachflachen im landlichen Raum ist zurzeit
nicht befriedigend geregelt. Der Fordergegenstand ist nicht
eindeutig definiert. So fehlt es an einer klaren Definition, was
diese Art von Brache charakterisiert. Die Studie zeigt, dass es
hier unterschiedlichste Auspragungen von Brachen gibt, die
allesamt individuelle Behandluneng erfordern, die das stadte-
bauliche Umfeld bertcksichtigen.

Es zeigt sich, dass gerade fur die Ansprache von Nach-
nutzern, zur Bedienung der Nachfrageseite Nutzungskonzep-
te zwingend erforderlich sind, um konkrete Nachnutzungen
zu entwickeln und den hierfir finanziellen Aufwand abzubil-
den. Dieses gilt es zu koordinieren und die entsprechenden
finanziellen Mittel in einem regionalen Vermarktungskonzept
zu verwalten.

Aus der Studie kdnnen fur den Aufbau einer entspre-
henden Forderkulisse folgende Anforderungen formuliert
werden:

Wann soll geférdert werden?

Forderung der Reaktivierung dann, wenn sich vor dem Hin-
tergrund der Rahmenbedingungen und Lage der Brache die
Chance einer gewerblichen Nachnutzung aufzeigt (im Zu-
sammenhang mit einem standortbezogenen Konzept). Dies
muss auf beide grundlegenden Falle von Brachen abzielen:
eine Nachnutzung zeichnet sich bereits konkreter ab (Nut-
zungsfortsetzung) oder ist noch véllig unbekannt (Nutzungs-
findung).

Zur Sicherstellung der férdertechnischen Umsetzbar-
keit und Erflllung der kommunalen Zielsetzungen kommt
dem Modell des Zwischenerwerbs der Brache durch die Kom-
mune eine hohe Bedeutung zu.

Was soll gefordert werden?

Brachenspezifische Fordergegenstande sind danach:

B die Erstellung von standortbezogenen Konzepten,

B der Zwischenerwerb der Flache durch die Kommune,

B objektbezogene MaBnahmen, wie die Beseitigung von
Altlasten,
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B  MarketingmaBnahmen (Einrichtung Brachflachenpool,
weitere Vermarktungsaktivitaten),

B der Einsatz eines Kimmerers als zentrale Anlaufstelle fur
Eigentimer, Kommunen und Nachfrager, Institutionalisie-
rung des Kimmers in regionaler Tragerschaft (Kommunen,
Kreis, Wirtschaftsforderung sowie mit Beteiligung von
Kammern und regionalen Kreditinstituten oder Sparkas-
sen), Wahl einer offenen Organisationsform, die das Mit-
wirken von nicht-6ffentlichen Akteuren erméglicht und die
durch Vereinbarungen eingebunden werden,

B Anschubfinanzierung fur den Kimmerer, fir Vermark-
tungsaktivitaten mit Beteiligung der Flacheneigentiimer
und in Kombination mit Mitteln der Wirtschaftsférderung.

B Hierbei sind die brachenspezifischen Anforderungen mit
Forderung durch andere regionale Programme zu kombi-
nieren bzw. sie kdnnen sich gegenseitig erganzen.

Wer soll geférdert werden?

Im Rahmen der standortbezogenen Konzepte
und des Zwischenerwerbs kdnnen die Standortkommunen
oder die Uberregionalen Trager des ,Kimmerer” gefordert
werden.

Die direkten objektbezogenen MaBnahmen k&nnen
auch wie bisher in der regionalen Struktur-/ Infrastrukturférde-
rung Uber die dort vorgesehenen konkreten Projekttrager bzw.
-férdernehmer abgewickelt werden.

Bei den Vermarktungsaktivitaten kénnen die regionalen Trager
von Vermarktungsaktivitaten bzw. des Kimmerer die Forder-
nehmer sein.

Forderung
Erstellung
Konzeption
Konzept
MNutzungs- <_| I_, Mutzungs-
Umsetzung = Findung
| |
Farderung
’f/ \‘ Einsatz / \‘
Kommune | Eigentimes Kummerer Kommune | Elgentimes
Forderung Férderung
Objekt- Marketing-
Malnahmen Malnahmen
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Fazit

Die so spezifizierten Tatbestande und daraus abzuleitenden
Handlungsbedarfe zur Anpassung der Férderlandschaft in
Nordrhein-Westfalen mit den verschiedenen, vielfaltigen
Programmen der Wirtschaftsférderung, Stadtebauférderung
und der Férderung des landlichen Raumes lassen sich zu der
in der nebenstehenden Grafik dargestellten Fazitbetrachtung
verdichten.
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Kreis Lippe Machbarkeitsstudie Gewerbebrachen Lippe
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Protokoll

Expertenrunde mit Kommunen, Wirtschaftsforderung,

IHK Lippe und regionalen Kreditinstituten

Detmold, 30.05.2010

Teilnehmer

Anhang 1

Gemeinde Barntrup

Herr Schinemann

Gemeinde Dérentrup

Herr BGM Ehlert

Gemeinde Extertal

Herr BGM Ebeling

Gemeinde Kalletal

Herr BGM Karger

Stadt Blomberg Herr Wagner
Stadt Horn-Bad Meinberg Herr Bein
Stadt Lugde Herr Loges

IHK Lippe

Frau Krumov

Kreis Lippe - Planen und Bauen

Herr Jastrow

Kreis Lippe - Planen und Bauen

Herr Kohlhagen

Kreis Lippe - Wirtschaftsférderung

Herr Stephanides

Sparkasse Detmold

Herr Tonsmeier

Sparkasse Detmold

Herr Stahl

Sparkasse Lemgo

Herr Becker

Drees & Huesmann Planer

Herr Huesmann

Drees & Huesmann Planer

Herr Lompa

Drees & Huesmann Planer

Frau Maier

Aspekte Region, regionale Wirtschaftschaftsstruktur

Bedeutung des produzierenden / verarbeitenden Gewerbes

Produzierendes / verarbeitendes Gewerbe hat weiterhin
hohe regionale Bedeutung. Nach Beinahe-Totalverlust der
Madbelindustrie, aber auch schon wahrend des Schrump-
fungsprozesses haben Zukunftsunternehmen wie PHOENIX
CONTACT u. a. den Arbeitsplatzverlust in der Mébelindu-
strie durch neue Beschaftigung weitgehend kompensiert.
Es werden weiterhin gewerbliche Arbeitsplatze vor allem
flr weniger qualifizierte Arbeitssuchende benétigt.

Pragende Gewerbestruktur fur den 6stlichen Kreis Lippe

Friher Mobelindustrie, heute ist strukturell die Metall- und
Elektroindustrie (PHOENIX CONTACT, Schwering & Hasse,
SYNFLEX ...) in den Vordergrund getreten.

202

Dreas @Iues mann



203

Standortvor-/nachteile fir den 6stlichen Kreis Lippe

B Unzureichende verkehrliche Anbindungen, Neuansiedlun-
gen finden hauptsachlich entlang der Verkehrsachsen A 2,
A 30, A 33, A 44 statt.

B Ansiedlungen wegen der bewegten Topografie schwierig
und zum Teil sehr aufwendig.

B Uberwiegend lang leerstehende Immobilien, Leerstand oft
als stadtebaulicher Missstand und ,, Schandfleck” im Orts-
bild.

Stehen die dorflichen / landlichen Gewerbestandorte / Brachen

in Konkurrenz zu Gewerbegebieten?

B Nein!

B In dorflichen Gebieten kdnnen nicht ausreichend Arbeits-

platze geschaffen werden und es werden zu wenige tat-

sachlich angeboten. Eine gute Vermarktungschance (in Ge-

werbegebieten) besteht nur, wenn gute Lage und glnstige

Konditionen vorhanden.

Sind dorfliche Standorte noch zeitgemal?

B Stadtebaulich muss auch Uber Standortaufgabe nachge-
dacht werden.

B Muss Leerstand weiterhin durch Gewerbe genutzt sein?

B Gewerbegebiete haben kurze Wege und Synergien, Soli-
tarbetrieb hat keine Synergien.

B Standorte mussen baureif gemacht werden.

Aspekte Vermarktung

Besteht eher eine Nachfrage nach freien Gewerbegrund-

sticken oder nach bebauten / gebrauchten Immobilien?

m Uberwiegend freie Grundstiicke nachgefragt, weil die Ge-
braucht-Immobilien haufig strukturell und qualitativ nicht
den Anforderungen entsprechen.

B FUr kleinere, vor allem Handwerksbetriebe, finden sich
leichter Interessenten, weil das Handwerk nicht so stark
von der globalen Wirtschaftskrise betroffen ist.

B Nachfrage eher von Unternehmen aus der Nahe, die ihren
Standort erweitern wollen.

B Nachfrage besteht nach Kleinstnutzungen: 50 - 100 m2 fir
1-2 Personenbetriebe.

B \Werden Gewerbeimmobilien eher gekauft oder gemietet?

Mieten, nicht kaufen.

B Bei Gewerbepark; Frage der Tragerschaft wenn nur Ver-

mietung.
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Wie lang ist i. d. R. die Bindung des Mieters an die Immobilie?

Unterschiedlich, je nach Branche und wirtschaftlicher Si-
tuation und Erwartungen des Unternehmers.

Besteht eine GroBenabhangigkeit (Grundstick / Gebaude)
bezuglich der Nutzungsnachfrage?

Unterschiedlich. Kommt auf Bedarf ansiedlungsinteressier-
ter Unternehmen an.

Haufig wird ein Grundstlck konkret nachgefragt, aber
mit Option auf spatere Erweiterung.

Branchenspezifische Eignung (hohe Hallen, Starkstrom)
Berlcksichtigt werden u. a. Typik, HallengréBe, Hohe, La-
stenzug

Welche Rolle spielt die Preisbildung?

Der Preis ist zentrale GroBe

Noch wichtiger ist eine mogliche Weiterverwertung von
Immobilien im Fall der betrieblichen Veranderungen.
Eigentimer muss Preisvorstellung realistisch beurteilen.
Bodenrichtwert minus Abriss gleich Einstiegspreis.
Kostenfreies Gebaude moglich?

Kaufer und Verkaufer haben unterschiedliche Preisvorstel-
lungen.

Besteht ein Handlungsdruck zum Verkauf?

Vermietung zu jedem Preis.

Wer zahlt eine Machbarkeitsstudie?

Kann eine Kommune selber agieren, um einen stadtebauli-
chen Missstand zu beheben?

Moglichkeit des Zwischenerwerbs;

Kommune als Investor méglich;

Stadt erwirbt Flachen — Entlastung fur Verbindlichkeit —
Altlasten vorhanden — Flachen neu verkaufen;
Kommune will Uber Gebaude verflgen;
Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers muss vohanden
sein.

Welche Fordermittel gibt es?

Unterschiedlich. Kommt auf Branche und persénliche
Situation des Interessenten an (Existenzgrtnder in einer
Zukunftsbranche?).

Kommune bietet Gewerbegrundstlicke kostenglnstig an,
hat aber wegen , Nothaushaltsrecht” keine Moglichkeit
dartber hinaus Férderung anzubieten.
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B Prifung, ob offentliche Férderung moglich ist.

B Landesinteresse, EU-Mittel moglich.

B [nvestor aufzeigen, welche Férdermittel es gibt (z. B. KFW-
Darlehen, zinsgiinstige Darlehen).

Aspekte Umsetzung

Welche Rolle spielen der Kreis bzw. die einzelnen Kommunen?

B Der Kreis, die einzelne Kommune kénnen einzeln oder ge-
meinsam fir Ansiedlungen werben, Behérdennetzwerke
aktivieren und Genehmigungsantrage zeitnah bearbeiten.

B Kommune und Kreis sind meistens eng miteinander ver-
zahnt und kénnen dadurch schnell Baurecht schaffen.

B Kurze Bearbeitungszeit bei baurechtlichen Fragen.

B Wirtschaftsférderung und Bauaufsicht enger miteinander
verknUpfen.

B Stadt als Mittler zwischen Kaufer und Verkaufer.

B nteressent aus dem Ort = bessere Vermittlungschancen,
als Interessent von auBerhalb.

B Kreis Lippe hat Leerstandsmanager, der von neun Kommu-
nen bezahlt wird.

Ist eine Kooperation hilfreich (Informationsaustausch, in der

Vermarktung, Vermietung, Nutzungsfindung)?

B Kooperation kdénnte in einer zentralen Stabsstelle fur Wirt-
schaftsférderung bestehen, die sich auch fir Regional- und
Standortmarketing engagiert.

B Ldandlicher Raum ist benachteiligt im Wettbewerb um
Ansiedlungen. Die Immobilie muss am Markt prasentiert
werden.

B Erstellung gemeinsames Marketingkonzept, einzelne Wer-
bemaBnahmen amortisieren sich meistens nicht

B \Wer macht eine Marktwerteinschatzung, um Verkaufsbe-
reitschaft zu marktfahigen Preisen zu fordern.

B Aufstellung einer Angebots- und Nachfrager- Datenbank /
-pool.

W |eerstandsmanager ist ein Anfang, sollte aber auch fur
Gewerbeimmobilien zustandig sein (bisher Schwerpunkt
Wohnimmobilien).

Ausgangssituation von gewerblichen Brachen

B Nutzung stadtebaulicher Brache = &ffentliches Interesse.

W Standorte vorrangig fur gewerbliche Nutzung, aber Beach-
tung benachbarter Wohnbebauung.

B ErschlieBung fur Gewerbenutzung muss moglich sein.

B Altlastenproblematik.
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Fristen von Nutzbarmachung

Eigentimerverhaltnis / -ausgangssituation

Wichtig: Ansprechpartner vor Ort, Klarung der Eigen-
tumsverhaltnisse

Haufig Unwissenheit beim Eigentimer hinsichtlich bau-
rechtlicher Méglichkeiten und ErschlieBungsfragen.
Beratung Uber Baurecht: GE oder GlI, Nachbarschafts- und
Planungsrecht, Immissionen, ErschlieBungssituation.
Eigentimer muss Uberzeugt werden.

Neue Nutzer wie Handwerker brauchen Beratung.

Oft Anfrage nach Gebaude mit bestimmten Funktionen
Interessent hat oft Angebot im Internet gesehen und be-
notigt Ansprechpartner fur weitere Fragen / Besichtigun-
gen.

Meistens stammt der Investor aus der Region / dem Ort.
Reihenfolge der Ansprache: 1. IHK, 2. Bank, 3. Kommu-
ne.

Nachfrage nach Bauflache oder bestehendem Gebaude.
Gemeinsame Vermarktung wiirde einen besseren Uber-
blick Uber alle Standorte geben.

Zwischennutzung

Zwischennutzungen sind schnell méglich, wenn der Ei-
genttmer / Ansprechpartner vor Ort ist.

Problem: Zwischennutzer identifizieren sich nicht mit
Standort.

Weitere Nutzung / Umnutzung Gebaude / Gebaudeaufteilung

Rechtliche Moglichkeit der Teilung / energetische Tren-
nung

Teilnutzung moglich? Besteht ein Nutzungskonzept?
Teilung vorher oder erst wenn Nachfrager vorhanden ist?
Aufteilung Teilflachen: Wer Gbernimmt die Kosten?
Abschnitte / Einheiten bilden — Brandschutz beachten.
Bei Nachfrage, Bereitschaft zu UmbaumaBnahmen, aber
nicht unter Vorbehalt.

Zustand der Brachen unterschiedlich; Schatzung Sanie-
rungsaufwand; ganzheitliche Betrachtung der Immobilie
Klare Aussage treffen, ob Gebaude abgerissen werden
soll oder nicht.

Eigentimer muss mit einbezogen werden.

Technische Lebenszeit Immobilie sollte beachtet werden.
Technische Gebadudeausristung erfassen.Hohe Kosten
bei alten Gebduden, um auf heutige Energiestandards zu
bringen (Energieberatung).
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Anreize

B Kommune kdnnte Anreize schaffen wie Gebihrenbefrei-
ung bei der Niederschlagsentwasserung, sind betriebliche
Losungen fur Niederschlagswasser moglich?

B Anreize wie Stundung eher schwierig wegen Gleichbe-
handlungsgrundsatz.

B Keine direkte Forderung, eventuell zeitliche Zurtickstellung
des Stellplatznachweis.

Protokoll

Arbeitsgesprach mit Vertretern der Bezirksregierung
Detmold zum Thema Foérderung
Detmold, 30.08.2010

Teilnehmer

Bezirksregierung Detmold, Dez. 35 Frau Berger
Bezirksregierung Detmold, Dez. 32 Herr Beckmann
Bezirksregierung Detmold, Dez. 52 Herr Hillmer
Bezirksregierung Detmold, Dez. 52 Herr Krémer
Bezirksregierung Detmold, Dez. 33 Frau Lummer
Bezirksregierung Detmold, Dez. 32 Herr Patschke
Bezirksregierung Detmold, Dez. 33 Herr Ploeger
Bezirksregierung Detmold, Dez. 34 Frau Ruberg
Bezirksregierung Detmold, Dez. 34 Herr Wepener
Kreis Lippe - Planen und Bauen Herr Jastrow
Drees & Huesmann Planer Herr Huesmann
Drees & Huesmann Planer Herr Lompa
Drees & Huesmann Planer Frau Maier

Forderung aus Sicht der Wirtschaftsférderung

B Friher: Gewerbehofe nach § 34 Programm Regionale
Wirtschaft geférdert.

B Heute: keine Forderung von Gewerbehofen und Grinder-
zentren mehr, Ausnahme: mindestens 5.000 gm vermiet-
bare Flache; Férderung von Griinderzentren ist schwierig,
es muss eine Uberregionale Bedeutung vorliegen.

B Forderung nur noch, wenn das Grundsttick Uberregional
vermarktet werden kann.

B Regionales Wirtschaftsprogramm: Férderung fir Unter-
nehmern in Handwerk, Industrie und Dienstleistung nur
bei Uberregionalen Absatz, bzw. wenn die Mehrzahl der
Mieter Uberregional agieren.

B Ein Antrag bei der Landesregierung fur eine Modellbaufor-
derung (1-2 Standorte) ware moglich

W Forderung Gber NRW-Bank?
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Infrastrukturférderung?

Forderung von gewerblich genutzten Standorten (bis 20%
Forderung fur Investor und Nutzer).

Wer kann geférdert werden?

Investor mit mindestens 150.000 € férderfahigen Kosten.
Wer Arbeitsplatze schafft.

Eigentimer bekommt Foérdermittel.
Antragsvoraussetzungen muss der Pachter erfillen.
Konkrete Interessenten missen vorhanden sein.

Stadtebauforderung

Mit der Stadtebaufoérderung werden nur Stadtzentren ge-

fordert, dieses wird bei den Standorten der Studie ausge-

schlossen.

Neues Programm: ,Kleine Stadte und Kommunen”.

Voraussetzungen:

1. Strukturschwache Region und vom demografischen
Wandel belastet

2. Interkommunale Zusammenarbeit

Extertal und Kalletal haben Férdermittel beantragt.

Keine Forderung von rentierlichen, sondern nur von unren-

tierlichen Grundsticken.

Altlasten

Grundstlcke mussen im Landeskataster sei.

Empfanger ist die Stadt oder der Kreis.

Forderung betrifft nur Grundsttck, aber nicht Gebaude.
Beseitigung von Bodenverunreinigungen wird gefordert,
ein Abriss des Gebdudes nur dann, um an den Boden zu
kommen.

Altlastensanierungsverband in Hattingen foérdert auch Ab-
rissarbeiten (nur fir Kommunen).

Landliche Entwicklung

Forderung wenn Kommune < 10.000 EW und landwirt-
schaftlich gepragt ist und das Gebadude eine landlich
gepragte Bausubstanz hat bzw. Eigentimer aus der Land-
wirtschaft kommt.

Forderung wenn Grundsttck im Besitz der Kommune ist.
Forderung wenn Neunutzung eine Platzgestaltung ist.
GroBenmarpe ware die einzige Immobilie, die hier gefor-
dert werden kénnte.

Private kénnen bis zu 30 % gefordert werden, MaBnah-
men in Stadten und Gemeinden in ILEK-Regionen: bis zu
50-60 % der Nettokosten, bei Privaten werden die Brutto-
kosten gefordert.
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Leerstandsmanagement

B Regionales Leerstandsmanagement im Norden — bisher
fast nur fir Wohngebaude.

B |eerstands- und Gebdudemanager / Regionalmanager wird
von den 9 Gemeinden bezahlt.

B Personalkosten kénnen nicht gefordert werden.
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