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Sachstand zum Gesamtkonzept fur den Entwicklungsbereich Vorderes Woltmershausen

Anlass des Berichtes

Die Deputierte Anja Schiemann (Fraktion SPD) bittet um einen schriftlichen Bericht zum Gesamt-
konzept fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Vorderes Woltmershausen®.

Im Flachennutzungsplan Bremen vom Dezember 2014 wird der Bereich ,Vorderes Woltmershau-
sen” sudlich der Simon-Bolivar-Stral3e und der Hermann-Ritter-StralRe als ,Weil3flache" von den
Darstellungen des Plans ausgenommen. Grundsatzliches Ziel ist es laut Begriindung zum Fla-
chennutzungsplan Dezember 2014, den innenstadtnahen Eingangsbereich von Woltmershausen,
der heute in Teilen brachliegt oder ungenutzt ist, hinsichtlich des Nutzungsspektrums zu 6ffnen.
So sollen eine Modernisierung und Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen ebenso wie
auch Wohnnutzungen mdglich werden.

Sie mochte insbesondere wissen, wann mit der Entwicklung, Aufstellung und Veréffentlichung des
in der Begriindung zum Flachennutzungsplan 2014 angekundigten und von der Stadtgemeinde
Bremen ,zeitnah“ zu erstellenden Gesamtkonzepts fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
Lvorderes Woltmershausen“ und einer daraus abgeleitete Darstellung in einem nachfolgenden
Verfahren — d.h. mit einer Planaufstellung bzw. einem Bebauungsplan - zu rechnen ist.

Hierzu gibt die Verwaltung folgenden Bericht ab:

Der siidostliche Bereich von Woltmershausen bietet aufgrund seiner Lage, Grof3e und Einbindung
in die Verkehrsinfrastruktur grof3e Potenziale flr die gesamtstadtische Entwicklung von Bremen.
Historisch und bis heute ist der Bereich ,Vorderes Woltmershausen® hauptsachlich durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt, in einigen Teilbereichen am Rand auch durch Wohnen. Gro3e Flachen
liegen aber brach oder werden sichtlich untergenutzt. Dieses ca. 55 ha grof3e Gebiet bildet zu-
gleich eine stadtraumliche Zasur zwischen dem Ortsteil Woltmershausen und der Neustadt. Diese
wird noch verstarkt durch die ohnehin beengte Anbindung tber Tunnel unter der Oldenburger
Bahn und der B 75, aber auch durch die rein gewerbliche Nutzung im Hohentorshafen. Die
brachgefallenen Gewerbeflachen behindern die stadtische Entwicklung Woltermshausens mit
seinen knapp 14.000 Einwohnern (sprichwortlich: ,hinterm Tunnel wohnt man nicht*). Um die Po-
tentiale der Stadt auf dem linken Weserufer mit seiner bevorzugten Lage am Weserufer mit sei-
nen herausragenden Grinanlagen bis hin zum Neustader Hafen insbesondere fur den Woh-
nungsbau zu heben, missen deshalb tragfahige Perspektiven fiir die zukiinftige stadtebauliche
Entwicklung im vorderen Woltmershausen als dem Scharnier zur Gesamtstadt ausgelotet und
entwickelt werden.



Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Im Flachennutzungsplan (FNP) Bremen 2015 wird fast der gesamte Bereich ,Vorderes Woltmers-
hausen“ als ,Weil3flache" von den Darstellungen des Plans ausgenommen. Fir diese Flachen
sollen geeignete und im Ergebnis von Grundlagenermittlungen auch madgliche Nutzungsdarstel-
lungen entwickelt werden. Wie in der Begrindung zum FNP aufgefiihrt, ist es das Ziel der Stadt,
den innenstadtnahen Eingangsbereich von Woltmershausen hinsichtlich des Nutzungsspektrums
zu 6ffnen. Neben Modernisierungen und Weiterentwicklungen der bestehenden gewerblichen
Nutzungen, insbesondere fir stadtteilbezogene Handwerksbetriebe sowie auch fir andere kleine
und mittlere Betriebe, sollen hinreichende Ansiedlungspotenziale fir weitere gewerbliche Nutzun-
gen aber auch fir Wohnnutzungen mdglich werden.

Auf der verbindlichen Bauleitplanebene setzen heute Bebauungsplane fur den westlichen Be-
reich, d.h. fir das ehemalige Brinkmann-Gelande, Gewerbegebiet fest (Bebauungsplan 2115).
Fir das Quartier an der Senator-Apelt-Stral3e / Warturmer Platz / Schriefersweg gilt noch der
Staffelbau- und Gewerbeplan 0055 aus dem Jahr 1930, der hier flir das heutige Wohngebiet Ge-
werbeklasse | ausweist. Dies entspricht einem Industrie- bzw. Gewerbegebiet. Fir das swb-
Gelande und die Grundstiicke im Quartier Seumestral3e gibt es keine planungsrechtlichen Fest-
setzungen. Im Rahmen der Neukonzeption des Entwicklungsbereichs ,Vorderes Woltmershau-
sen“ sind deshalb fir Teilbereiche neue Bebauungsplane aufzustellen. Grundlage hierfiir soll ein
Strukturkonzept mit den Aussagen eines stadtebaulichen Rahmenplans sein. Dieser ermdglicht
Orientierungen, die Prufung von Optionen und die Identifikation von Entwicklungsetappen.

Bereits 2014 wurden erste schalltechnische Untersuchungen fur den Entwicklungsbereich durch-
gefuhrt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass sich vor allem die Flachen im westlichen
Bereich fur Mischnutzungen eignen kdnnten.

Bevor ein Strukturkonzept erarbeitet werden kann, sind Informationen zur Bodenbelastung einzu-
holen, da es im Bereich ,Vorderes Woltmershausen” eine Vielzahl altlastenrelevanter Vornutzun-
gen und Hinweise gibt. Zu nennen sind hier vor allem das ehemalige Gaswerk Woltmershausen
und die ehemalige Zigarettenproduktion der Fa. Brinkmann.

In einem ersten Schritt wurden umfangreiche historische Recherchen fiir die betroffenen Grund-
stucke durchgefuhrt, die nun abgeschlossen sind. Die ersten Ergebnisse liegen jetzt vor. Nach
Sichtung dieser Recherchen werden in einem nachsten Schritt Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen an den ermittelten Verdachtspunkten erforderlich (orientierende Untersuchungen), um
mdglichen Nutzungskonflikten nachzugehen. Aufgrund der vielen Einzelgrundstiicke und der ho-
hen Altlastenrelevanz, beispielsweise der Gaswerksnutzung, werden die Untersuchungen auf-
wandig sein.

Zunachst ist die Finanzierung der notwendigen Untersuchungsarbeiten zu klaren. Fir Ausschrei-
bungen und Beauftragungen sowie die Durchfiihrung der orientierenden Untersuchungen werden
voraussichtlich mehr als 12 Monate bendtigt. Nach Vorliegen dieser technischen Untersuchungen
(fruhestens Anfang 2018) werden Aussagen zu notwendigen Sanierungsmaflnahmen bzw. zu
Nutzungsoptionen maoglich sein. Erfahrungsgemald werden aber in Teilbereichen weitere vertie-
fende Untersuchungen erforderlich, um offen gebliebene Punkte zu klaren.

Die Aussagen dieser durchzufihrenden orientierenden Bodenuntersuchungen stellen eine we-
sentliche Grundlage fur die Entwicklung des Gesamtareals und seiner Teilbereiche dar. Sie wer-
den das zu entwickelnde Strukturkonzept erheblich beeinflussen. Daher missen die Ergebnisse
dieser Untersuchungen zunéachst abgewartet werden, um in einem nachfolgenden Schritt verbind-
liche Vorschlage fur eine Reprogrammierung und fur zukunftige Nutzungskonzepte entwickeln zu
kénnen.

Im Einzelnen kann das Strukturkonzept fir den Entwicklungsbereich ,Vorderes Woltmershausen*
folgende Themenfelder umfassen:
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Entwicklung eines Erschlielungskonzeptes

Neben neuen ErschlieBungsstrukturen und ihrer Einbindung in das tUbergeordnete Netz, die
im Rahmen des Nutzungsplans zu entwerfen sind, sollen Verknlpfungs- und Wegesysteme
zwischen dem Plangebiet und der Nachbarschaft aufgezeigt werden. Hierfur sind ein engeres
und ein weiteres Betrachtungsfenster zu bestimmen.

Entwicklung eines Nutzungskonzeptes / Standortprofil

Es soll ein Nutzungsprofil formuliert werden, das dem Bereich ein neues stadtstrukturelles
Format und stadtebauliches Leitbild gibt. Neben der Neu- und Umstrukturierung des Gebietes
soll die Planung auch Impulse fir eine Aufwertung des Wohn- und Gewerbestandortes Wolt-
mershausen bieten, soweit das die 0.a. Grundlagen zulassen.

Mit der Senator-Apelt-StralRe, die parallel zur A 281 als wichtigste Verkehrsanbindung eine
enge Verknipfung zu den Gewerbegebieten Warturm, Barkhausenstraf3e, Reedeich und GVZ
(Guterverkehrszentrum) sowie der Airport-Stadt und dem Neustadter Glterbahnhof bildet, be-
stehen fir den Untersuchungsbereich auch Voraussetzungen und Potenziale fur teilraumliche
vertragliche gewerbliche Entwicklung.

Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes

Die vorhandene, ortshildprdgende Bebauungsstruktur soll durch neue Bebauungskonzepte
weiterentwickelt werden. Fir ,urbanes* Wohnen sind geeignete Bereiche, ebenso Bautypolo-
gien und soziale Gesichtspunkte der Wohnentwicklung zu beriicksichtigen.

Entwicklung eines Freiraumkonzeptes

Das neue Stadtquartier ist im Hinblick auf freiraumplanerische Arrondierungen, grinordneri-
sche Gestaltungen und Setzungen zu entwickeln. Offentliche Platze und ortsbildpragende
Strallenrdume sollen dem neuen Quartier einen besonderen, eigenen Charakter geben. Es
sind Freiraumvernetzungsstrukturen zu entwickeln, von denen auch die benachbarten Quar-
tiere profitieren kénnen. Aufgrund der GroRe und Lage des Gebiets sind davon Griin-, Frei-
raum- und Umweltbelange beriihrt.

Weiteres Vorgehen

Neben der Klarung der Finanzierung der Bodenuntersuchung und deren Beauftragung sind Ge-
sprache mit den Eigentimern (swb, Sirius, Ariston usw.) zu fuhren, um gemeinsame Schritte
(Mitwirkungsbereitschaft) zur stadtebaulichen Arrondierung des Plangebietes auszuloten.

Parallel hierzu ist zu klaren, wie der Planungsprozess flr das Gebiet strukturiert werden kann und
ob hierfur eine Projektgesellschaft erforderlich sein wird. Darliber hinaus sind Planungsbiros zu
beauftragen, die neben einer Bestandsanalyse und Konzeptentwicklung auch Kommunikations-
prozesse durchfiihren.

Eine konkrete Zeitplanung kann erst vorgestellt werden, wenn die Finanzierung der Bodenunter-
suchung geklart ist und Gesprache mit den Eigentiimern durchgefiihrt wurden.

Beschlussvorschlag:

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) nimmt den Bericht
der Verwaltung zur Kenntnis.
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