Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 14. November 2016
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Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
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Vorlage Nr. 19/ 200 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

fur die Sitzung der Deputation
fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2488
fiir ein Gebiet in Bremen - Hemelingen
zwischen Neue Vahr Siid, Hinter dem Rennplatz, Ludwig-Roselius-Allee und Vahrer

Strale
(Bearbeitungsstand: 30.09.2016)

» Planaufstellungsbeschluss

A)

Sachdarstellung

Problem

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hemelingen, Ortsteil Sebaldsbriick. Die Flache befindet
sich im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen (Sondervermdgen Gewerbe). Derzeit wird
das Areal als Galopprennbahn sowie durch den Golfsport genutzt. Es bestehen entspre-
chende Pachtvertrdge mit dem Bremer Rennverein (Bremer Rennbahn GmbH) sowie mit
dem Golfclub (GolfRange GmbH).

Bremen ist eine ,wachsende Stadt’. Gemal Senatsbeschllissen vom 15.12.2015 (So-
fortprogramm Wohnungsbau) sowie vom 09.06.2016 (1. Zwischenbericht zur Umset-
zung) soll wegen des gestiegenen Wohnraumbedarfs auch durch Zuwanderung in Bre-
men u.a. die Flache der Galopprennbahn auf Grund ihrer Grofle, stadtebaulichen Ein-
bindung und Entwicklungsféhigkeit fur eine bauliche Entwicklung vorbereitet werden.
Hierfiir sind die Pachtvertrage zu kiindigen. Der Pachtvertrag mit dem Rennverein kann
zum Ende des darauffolgenden Kalenderjahres gekiindigt werden, wenn die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen wird. Hinsichtlich einer Kiindigung des langerfristig
geltenden Pachtvertrages mit dem Golfclub werden derzeit Gesprache gefiihrt.

Eine bauliche Entwicklung des Geléndes erfordert die Schaffung einer entsprechenden
planungsrechtlichen Grundlage.
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Lésung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

1. Entwicklung und Zustand

Das insgesamt ca. 36 ha grofle, urspriinglich am Stadtrand gelegene Plangebiet
wird seit 1875 flr den Pferderennsport genutzt; der innenbereich des Rennbahnge-
l&ndes wurde 2006 dariiber hinaus zu einem Golfplatz umgestaitet. Das Plangebiet
umfasst zudem eine am Nordrand gelegene 6ffentliche Griinanlage mit einem direk-
ten Bezug in das grof3e Wohngebiet der Neuen Vahr. :

Der seit einigen Jahren bundesweit festzustellende Riickgang der Zuschauerzahlen
bei Veranstaltungen des Galoppsports filhrte 2009 -nach einer langeren Verhand-
lungsphase mit dem Bremer Rennverein- zu einer Kiindigung des Nutzungsvertra-
ges sowie zur Einstellung der bisher durch die Stadtgemeinde Bremen erfolgten fi-
nanziellen Zuschisse. In einem Folgevertrag wurde eine kurzfristige KUndlgungs-
mdglichkeit vorgesehen fiir den Fall, dass durch die Stadtgemeinde eine andere
Nutzung angestrebt wird.

Der anhaltende Bevélkerungszuwachs und insbesondere der enorme Zuzug von
Gefluchteten hat den Senat Ende 2015 veranlasst, ein ,Sofortprogramm Woh-
nungsbau“ zu beschlieBen und die Wohnungsbauaktivititen u.a. durch die Bereit-
stellung von zusétzlichen Bauflachen deutlich zu verstarken. Das Rennbahnareal ist
in diesem Zusammenhang ein wesentlicher Baustein und soll perspektivisch einen
erheblichen Beitrag zur Wohnraumversorgung leisten.

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil Sebaldsbriicks, in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Neuen Vahr Sid. Ostlich erstreckt sich ein gréReres Einfamilienhausge-
biet (,Wilhelm-Busch-Siedlung®). Sid-ostlich beginnt in ca. 200 m Entfernung das
Werksgelande von Mercedes, dessen Auftragslage sich aktuell und perspektivisch
sehr positiv darstellt. Stdlich des Plangebietes liegen ausgedehnte Kleingartenan-
lagen (,Kleingarten Sebaldsbrick e.V.“) sowie einige Gewerbebetriebe (u.a. ein
groRerer Betrieb des Martinshofs) und grof¥flachiger Einzelhandel (Hauptnutzer z.
Zt. ,real’). Im Westen grenzen private Pferdekoppeln an das Plangebiet sowie der
bisherige Parkplatz zur Galopprennbahn. Da die Parkplatzfliche nur an wenigen
Tagen im Jahr voll genutzt wird (im Wesentlichen an den Renntagen) und es alter-
native Parkmdéglichkeiten gibt, wurde die Flache bereits vor langerer Zeit an einen
Privatinvestor verauBert, der hier aktuell den Bau von rd. 80 Wohnungen vorbereitet
(eigenstandiges Bebauungsplanverfahren).

Unmittelbar an der Sudseite des Plangebietes verlduft die 4-spurig ausgebaute
Ludwig-Roselius-Allee, an der Ostseite die Strafle ,Hinter dem Rennplatz® als Quer-
verbindung zur Neuen Vahr. Um das Plangebiet herum flhren derzeit drei Buslinien
sowie in der rd. 300 m nérdlich gelegenen Kurt-Schumacher-Allee eine StralRen-
bahnlinie. Das Areal ist damit sowohl! fiir den Individualverkehr als auch durch den

OPNYV gut erschiossen.

In Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich in der Neuen Vahr Sitid ein markan-
ter Griinzug um das Mittelkampsfleet (,Carl-Goerdeler-Park"), der an der Rennbahn
verschwenkt und als dicht bewachsene Grilnanlage bis an die StraRe ,Hinter dem
Rennplatz“ heranfiihrt. Innerhalb des Griinzuges befinden sich zwei Oberschulen
und eine Kindertagesstétte.

Das Mittelkampsfleet ist im Bereich des Plangebietes iberwiegend verrohrt und tritt
erst in der Kleingartenanlage Sebaldsbriick wieder vollsténdig an die Oberflache.
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Im Plangebiet dominieren das Rennbahngelduf mit einer Breite zwischen 50 und
60 m sowie die rd.15 ha grolRe Golfanlage. Das Gelénde der Golfanlage ist leicht
higelig modelliert und umfasst mehrere kinstlich angelegte Wasserflachen, u.a. ei-
nen ,See" von rd. 5.000 m2 Des Weiteren gibt es am Westrand der Golfanlage ein
relativ neues Abschlags- und Umkleidegebédude. Als weitere markante bauliche An-
lage steht am Siidrand des Rennplatzes eine Uberdachte, mehrfach tiberformte, his-
torische Tribune aus dem Jahre 1907. Im Anschluss entstand 2005 ein Hotel der At-
lantic-Gruppe mit funktionalen Bezligen zur Tribline.

. Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gibt es derzeit keinen Bebauungsplan, so dass fiir die Umset-
zung der Planung ein Bebauungsplan aufzustellen ist.

Der Flachennutzungsplan stellt Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz,
Parkanlage dar. Der Flachennutzungsplan soll entsprechend den neuen Planungs-
zielen im Parallelverfahren gedandert werden.

. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aligemeines
Auf dem Areal soll ein neues urbanes Stadtquartier entwickelt werden, das vielfalti-

ge Funktionen libernehmen kann (Wohnen einschliellich benétigter sozialer Infra-
struktur, Arbeiten, Freizeit und Erholung).

Die GroRe und Bedeutung des Gesamtprojektes erfordern einen umfassenden Pla-
nungsprozess. Hierfir sollen als Erstes im Rahmen einer umfassenden Grundla-
genermittlung ein Nutzungsprogramm sowie (iber eine Machbarkeitsstudie die stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen definiert werden, auf deren Basis anschlieRend
eine Weiterqualifizierung erfolgen kann. Die Offentlichkeit sowie sachliche und fach-
liche Partner des Projektes sind friihzeitig und in verschiedenen Planungsphasen in
die planerischen Uberlegungen einzubeziehen und am Planungsprozess zu beteili-
gen. Die genauen Ablaufe werden im weiteren Verfahren konkretisiert (siehe hierzu
die Grafik zum Entwurf eines Planungsprozesses in der Anlage 5).

Nutzungen
Im Wesentlichen sollen im Plangebiet Wohnbaufldchen sowie in einem Anteil auch

gemischte Baufldchen bereitgestellt werden. Angaben zur Anzahl der Wohnungen
werden im weiteren Verfahren ermittelt und sind zu gegebener Zeit durch stadtebau-
liche Konzepte zu untersetzen.

Grundsatzlich soll im neuen Quartier ein ausgewogenes Spektrum an Wohnungs-
angeboten entstehen, das breite Bevélkerungsschichten anspricht. Auf die Quote fiir
den sozial geférderten Wohnungsbau geméanR Senatsbeschluss wird verwiesen.

Im Umfeld des Plangebietes gibt es - mit Ausnahme des Carl-Goerdeler-Parks -
keine zusammenhéngenden offentlichen Griinflichen. Die Grinstruktur beschrankt
sich im Wesentlichen auf Griinverbindungen, die zwar eine Vernetzungsfunktion er-
fullen, jedoch nur eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitét aufweisen. In einem neu-
en Stadtquartier erdffnet sich nunmehr die Mdoglichkeit, die Griinflachensituation
weiterzuentwickeln und zu optimieren. In diesem Zusammenhang ist auch zu pri-
fen, inwieweit die umgebenden sowie die tangierenden Wasserlaufe in die Gestal-
tung der Griinflichen einbezogen werden kénnen.

Das neue Stadtquartier soll dariber hinaus auch gewerbliche Nutzungen ermégli-
chen; diese missen wohnvertraglich sein. In diesem Zusammenhang erscheinen
insbesondere die Flachen entlang der Ludwig-Roselius-Allee fiir diese Nutzungen
geeignet, wobei sich hier eine gemischte Struktur anbietet. Im weiteren Verfahren ist
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zu konkretisieren, welcher Art sowie in welchem Umfang und in welchen Bereichen
gewerbliche Strukturen integriert werden kénnen.

Stadtraumliche Aspekte
Das Umfeld der Rennbahn ist gepragt von sehr unterschiedlichen Stadtstrukturen

und stadtebaulichen Qualitéten. Es ist daher von besonderer Bedeutung, in diesem
Bereich ein Quartier mit einer eigensténdigen und pragnanten stédtebaulichen Kon-
zeption und mit hohem Wiederkennungswert zu entwickeln.

Das heutige Rennbahngeléande entfaltet eine starke rdumliche Barrierewirkung zu
den angrenzenden Quartieren und ist zur Zeit nur fur einen eingeschrénkten Perso-
nenkreis zuganglich. Optisch grenzt es sich durch seine hinterpflanzte Umzéunung
zur Umgebung weitestgehend ab. Diese Situation soll sich zukiinftig nachhaltig ver-
andern. Durch die neue Entwicklung des Geldndes kann eine stadtrdumlich expo-
nierte Fldche nunmehr fir die Allgemeinheit funktional getffnet und als integrativer
Teil der Stadtstruktur erlebbar werden.

Die Ludwig-Roselius-Allee ist eine Hauptverbindung zwischen den éstlichen Ortstei-
len Blockdiek, Tenever und der Kernstadt. Dabei bildet die vorhandene Bebauung
nur eine eingeschrankte raumliche Fassung des breiten, vierspurigen StrafRenrau-
mes. Im Abschnitt des Plangebiets kann nunmehr auf rd. 700 m Lange eine adéqua-
te bauliche Begleitung dieses markanten Stral3enzuges erfolgen.

Nachhaltigkeit
Das neue Stadtquartier soll den Kriterien der Nachhaltigkeit entsprechen und scho-

nend mit den natiirlichen Ressourcen umgehen. Im weiteren Verfahren werden As-
pekte des Flachenverbrauchs sowie der Versiegelung, kleinklimatischer Auswirkun-
gen einer Bebauung, Energieeffizienz und der Wasserwirtschaft ndher untersucht
werden. Das Oberflachenwasser soll mdglichst im Gebiet verbleiben.

Hinsichtlich des KFZ-Verkehrs wird angestrebt, die gebietsinternen Verkehre zu mi-
nimieren und Durchgangsverkehre zu vermeiden. Kurze und attraktive Wege zu den
umgebenden Haltestellen des OPNV sollen zur Verkehrsvermeidung beitragen. Zu
prifen sind auch Flachen, die durch Carsharing genutzt werden kénnen.

Soziale Infrastruktur
Es ist davon auszugehen, dass durch die Neuentwicklung eines Stadtquartiers die-

ser Grofenordnung unterschiedliche Gemeinbedarfseinrichtungen erforderlich wer-
den. Zu priifen sind in diesem Zusammenhang insbesondere Aspekte zur wohnort-
nahen Kinderbetreuung, die notwendige schulische Infrastruktur sowie die Eignung
des Quartiers fur die Bediirfnisse von Jugendlichen und alteren Menschen.

. Umweltpriifung

Im weiteren Verfahren werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in.einem entsprechenden Umweitbericht beschrieben und bewer-
tet. DarUber hinaus wird parallel ein Grlinordnungsplan erarbeitet. Uber das Ergeb-
nis der Untersuchungen wird die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft im Rahmen der weiteren Beschlussfassung zu
diesem Bauleitplanentwurf unterrichtet.
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Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollstédndig im Eigentum der Stadtgemein-
de Bremen. Aus dem Verkauf der Flachen sind Erlése zu erwarten, deren Hohe
derzeit jedoch noch nicht beriannt werden kann.

Die der Stadtgemeinde Bremen bei der Realisierung des neuen Planes entstehen-
den Kosten werden im Rahmen der Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange
Uberschlagig ermittelt und der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft zur éffentlichen Auslegung des Planentwurfes mit-

geteilt.

2. Genderprifung

Im Zuge der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes 2488 werden mégliche un-
terschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Ménner betrachtet. Aufgrund der bis-
her vorgesehenen Planungsziele ist davon auszugehen, dass keine geschlechter-
spezifischen Festsetzungen getroffen werden. Eine abschlieBende Priifung erfolgt
im Rahmen des weiteren Verfahrens.

Abstimmungen

Das Vorhaben wurde dem Beirat Hemelingen in seiner Planungskonferenz am
25.10.2016 vorgestelit. Das Ortsamt Hemelingen hat daraufhin folgenden einstimmigen
Beschluss des Beirats Hemelingen vom 3.11.2016 mitgeteilt:

,Der Beirat Hemelingen begrRt stadteplanerische Aktivitten im Beiratsgebiet.

Hierfur gilt:

Ziel muss die Schaffung von giinstigem und bezahlbarem Wohnraum sein, der nicht in
unattraktiven Randlagen anzusiedeln ist.

Jede Planung und Plandnderung muss unter aktiver Mitwirkung der Bevolkerung statt-
finden. Die Erhaltung von 6kologisch hochwertigen éffentlichen Grinflachen ist ein we-
sentlicher Faktor fiir gesundes Wohnen und soziale Stadtentwicklung.

Der Beirat lehnt einen Planaufstellungsbeschluss zur Galopprennbahn zum jetzigen
Zeitpunkt ab. Er fordert eine Beteiligung von Beirat und Biirger*innen vor der Schaffung

von Fakten durch Obereilte Kiindigungen.*

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemag Ziffer 2.1 der Richt-
linie Uiber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (bersandt.

Beschlussvorschlag

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass flir das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in
Bremen-Hemelingen zwischen Neue Vahr Siid, Hinter dem Rennplatz, Ludwig-
Roselius-Allee und Vahrer Strale ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Die
Planung soll im Grundsatz die in der Deputationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwe-

cke verfolgen.



Anlagen

1. Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 2488 (Bearbeitungsstand: 30.09.2016)

2. Luftbild Plangebiet und Umgebung

3.Griinstrukturen
4, Stadtstrukturelle Situation/Planungsziele
5.Schema Planungsprozess zur Entwicklung des Rennbahnquartiers (vorldufiger Stand)
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