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3. Fachdialog , Weiterentwicklung von Bestandsgebieten”

NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE
IN GEWERBEGEBIETEN

Vertiefungsstudie im Rahmen der Neuaufstellung des stadtbremischen
Gewerbeentwicklungsprogramms GEP 2030,
im Auftrag der Senatorin fiir Wirtschaft, Arbeit und Europa

Henrik Freudenau | Sebastian Siebert
STADTRAUMKONZEPT GmbH
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sTADT I EINFOHRUNG

KONZEPT

Hintergrund
= zunehmende Flachenknappheit in stadtischen Raumen

= sich zuspitzende Flachenkonkurrenz unterschiedlicher
Nutzungen

= kaum mehr neue Flachenausweisung fiir GE/GI
= Jaufende Aufstellung des GEP 2030

Herausforderung

= Steigerung der Flacheneffizienz zur optimalen Auslastung
bestehender Gewerbegebiete
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= Aufbereitung des Standes von Forschung und Praxis

= Ermittlung von Nachverdichtungspotenzialen am Beispiel
des Technologieparks und der Airport-Stadt

= |dentifizierung von Entwicklungshemmnissen
= Erarbeitung von MaBnahmen zur Aktivierung der Potenziale

= Ableitung kleinteiliger, gebietsbezogener sowie allgemeiner
Handlungsempfehlungen

v

Grundlage zur Umsetzung der Potenziale

gemeinsam mit den Eigentiimern
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glﬁ[ﬂ' VORUBERLEGUNGEN
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= Reduktion auf bauliche Nachverdichtungspotenziale greift zu kurz -
> Nutzung der Flachen muss mit berlcksichtigt werden

= Nachverdichtung von Gewerbegebieten sollte daher nicht rein als
MaBnahme zur Erhéhung der baulichen Dichte, sondern als Weg
zu einer optimaleren Flachennutzung (im Hinblick auf
Wertschopfung, Gebiets-Profilierung ...) begriffen werden

= deutliche Unterschiede zur Nachverdichtung im Wohnungsbestand
— keine / kaum institutionelle Eigentiimer

— Vorhaltung von Reserve- / Erweiterungsflache ist aus
unternehmerischer Sicht strategisch klug und mit geringen Kosten
verbunden

— weniger Konflikte um Nachverdichtungsprojekte zu erwarten
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© Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2020 N
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176 ha

ausgeklammert: Universitat
(72 ha) mit eigenem
Entwicklungsprogramm
technologieorientierte
Unternehmen

kaum / keine Moglichkeiten fir
weitere Ausdehnung
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219 ha
ausgeklammert: 88 ha (Nord,
BSAG-Depot, Flughafen,
Ausbaubereich BAB)
strukturell sehr unterschiedliche
Teilbereiche
AS-West als dltestes
Gewerbegebiet Bremens
» Produktion, Handel
» vielerorts vorhandene Altlasten
= altes” Planungsrecht
» stadtebauliche Missstande
» fehlende Freiraumqualitaten
AS-Mitte als junges Gewerbegebiet
= moderne Biiro- und
Gewerbegebaude
» Dienstleistung, Forschung



sior i VORGEHEN

KONZEPT

o
ND
o
N
o
L
®
(@)
=
=)
=
4=
S
e
—
o
>
A=
(@]
©
Z
£
e
35
=
wn

Auftaktgesprach und Gebietsbegehung
November 2019

Potenzialerhebung
Januar 2020

Erérterung Zwischenergebnisse WFB, SWAE, SKUMS
Februar 2020

Erarbeitung Steckbriefe inkl. 3D-Visualisierung; Abstimmung
Marz bis Mai 2020

Prasentation Zwischenergebnisse Begleit-AG GEP 2030
Juni 2020

Klassifizierung der Potenziale; Handlungsempfehlungen
Juni - September 2020



S;ﬁﬂ ' POTENZIALSTECKBRIEFE - BEISPIEL
KO N Z E PT POTENZIAL- MARNAHMEM- AKTIVIERBARK. PLANUNGS- HANDLUNGS- STRATEGIE-

TYF TYE RECHT AMSATZ RIE

L

|I-_: Gebietsumgiti [/ nich einbazogene Bereiche Potenzialbargich {7 Teilachen B Gebavungspotenzial
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STADT ' POTENZIALSTECKBRIEFE - BEISPIEL
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GEBIET ADRESSE
Technologepark Fahrenheitstrafe 1

BEBAUUMGSPLAN, EIGENTUMER UND TYP DER TEILFLACHEN

FLACHE
17.083 qm

BGF-POTEMZIAL
18,036 gm|

Teilfldche 2.1 st als reiner Stellplatz
mindergenutzt und stalt sine Baullicke dar,
die auch in stadtebaulicher Sicht eine
Bebauung erfordert; die Bebauung auf
Teilfldche 2.2 verbleibt unter der Hohe der
umgebenden Baustrukiuran und den
Moglichkeiten des Bebauungsplans und
stellt damit ein Potenzial zur Auistockung
dar; insbesondere Nachirage von Startups
nach Flachen bis 200 gm ist gegeben

Stellplatze milssten verlagert werden
(Birkenallea? -> diese ist jedoch
Bestandteil des Konzeptes der Universitat
und stellt die {noch nicht hergesielite)
Verbindung ins Grin dar); bei Aufstockung
um zwai Vollgeschosse avtl.
Anpassung/Ausnahme BPlan eforderdich
(oK 12 m);

Mr. BPlan GRZ GFZ  Hiohe (0K m) Eigenturn  Typ
21 1964 0.4 2 11,0:15,0 stidtisch mindergenutztes Grundstick (Stellplatzs)
22 1964 0a 2 75120 stadtisch mindergenutztes Grundstiick
BEBALUUMNGSPOTEMZ AL
I Typ Grundflache {gm) Vollgeschossa neu BGF neu (gm) Hihe {m) Gualla
a Meubau 1.7532 4 6,928 14 eigenear Entwurd
b Autstockung 5.564 2 11.108 7 eigener Entwur
BESCHREIBUNG RESTRIKTIONEN HANDLUMNGSANSATZ

Klaning der Zukunftspline bezlighch des
BITZ; Pritung siner Umgestaltung der
nérdlich angrenzenden Birkenallee zur
Unterbringung von Stellplatzen

Geodaten © GeoBasis-DE ¢ Geolnfomation Breman 2013 / 2020 | Fotos und 30-Visualisierung 2 STADTRAUMMKOMNZIEPT 2020
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g;ﬁﬁa' TYPISIERUNG DER NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE

KONZEPT

Malinahmen- Handlungs-
typ ansatz

Potenzialtyp

Aktivier-
barkeit

Planungs-
rechtliche Strategietyp
Situation

Handlungs-

notwendigkeit
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sor el POTENZIALTYP
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Ungenutzte,
baureife
Grundstlcke
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Brachliegende
Immobilie
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Ungenutzte
Teilflachen auf
Betriebs-
grundstiicken




sor el POTENZIALTYP

KONZEPT

Mindergenutzte
Grundsticke oder
Grundsticksteile

L L et NS - . RS | ) 3=

Digitales Orthophoto © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, lizenziert unter Creative Commons Namensnennung 3.0 Deutschland
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POTENZIALTYP

3. Fachdialog ,, Weiterentwicklung von Bestandsgebieten” am 05.10.2020

Fehlgenutzte
Grundsticke oder
Grundsticksteile
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Typ Beschreibung

a Neubau
b Ersatzneubau
c Aufstockung / Uberbauung
d Anbau / Erweiterungsbau
e gewerbliche Nachnutzung
(ohne bauliche MaBnahmen A-D)
f okologische / freiraumgestalterische Aufwertung
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Typ Beschreibung

| Reservierung oder Bauvoranfrage liegt fir baureife Potenzialflache vor

| baureife Potenzialflache in der Vermarktung bzw. am Verkauf interessierter Eigentiimer

Entwicklung grundsatzlich moglich und Eigentlimer an Verwertung interessiert, jedoch nicht
unmittelbar umsetzbar

IV Entwicklungsabsicht des Eigentlimers nicht bekannt
\') Potenzial als Reserveflache nur durch ansassigen Betrieb bei Erweiterungsbedarf zu nutzen
Vi keine Entwicklungsabsicht (inkl. Selbstnutzung) seitens des Eigentiimers vorhanden

keine Perspektive fiir eine bauliche Nachverdichtung

ol (aber z. B. okologische Aufwertung vorstellbar)

3. Fachdialog ,,Weiterentwicklung von Bestandsgebieten” am 05.10.2020
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Abnehmende Aktivierbarkeit

Grad der Komplexitat

Potenzialtyp

Cc

LLLLiinl

Optionierung, Bauvoranfrage

Entwicklungs-/ Verkaufsinteresse,
Baureife, Vermarktung

Entwicklungs-/ Verkaufsinteresse

Entwicklungsabsicht des
Eigentiimers unbekannt

Betriebliche Reserveflache

keine Entwicklungsabsicht des
Eigentiimers

Sl
_‘é’ v
9
=
£l v
<L
Vi
vii

keine bauliche Perspektive
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Technologiepark
27 Nachverdichtungspotenziale

m Mischform

------------‘
m fehlgenutzes Grundstiick

mindergenutztes Grundst[jck=

56% | 15

m ungenutzte Flache auf
Betriebsgrundstiick

m brachliegendes Grundstiick

m baureifes Grundstiick

n=27; relative | absolute Haufigkeit
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Airport-Stadt
46 Nachverdichtungspotenziale

7% | 3 m Mischform

P------------‘

| m fehlgenutzes Grundstiick

17% | 8

mindergenutztes Grundst[]ck=

m ungenutzte Flache auf
Betriebsgrundstiick

-------------‘

: m brachliegendes Grundstiick

m baureifes Grundstiick

n=46; relative | absolute Haufigkeit

22
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BILANZIERUNG: AKTIVIERBARKEIT

Technologiepark Airport-Stadt

27 Nachverdichtungspotenziale 46 Nachverdichtungspotenziale

2% 1. 0% 2% |1

15% | 4 1% 15

6% | 3

7% | 2

22% | 6

70% | 32
30% | 8

n=27; relative | absolute Haufigkeit n=46; relative | absolute Haufigkeit
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Reservierung,
Bauvoranfrage liegt vor

steht zum Verkauf,
ist in der Vermarktung

I m Eigentiimer an Entwicklung
0 interessiert

| = Entwicklungsabsicht des
| Eigentiimers unbekannt

G GO G G G G Gb Gb aGb ab &> =
Reserveflache fiir
betriebliche Erweiterung

[ dedi L
§ = keine Entwicklungsabsicht |
§_ vorhanden |

- G égb ab &> &

keine bauliche Perspektive

23
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(1)  Weiterfiihrung der ressortiibergreifenden Arbeitsgruppe
,Bestandsentwicklung”

(2) Durchfiihrung kleinrdaumiger Flachenanalysen in ausgewahlten
Bestandsgebieten

(3) Kommunikation mit den Immobilieneigentiimern als zentraler
Baustein einer kooperativen Aktivierungsstrategie

(4) Erstellung stadtebaulicher Strukturkonzepte, Testentwiirfe etc.

bei erheblichen Potenzialen

(5) Anwendung und Ausschopfung planungsrechtlicher
Maoglichkeiten
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(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

Nutzung der Nachverdichtungspotenziale stadtischer
Gewerbeflachen

Verlagerung von Betrieben mit nicht standortgerechter Nutzung
Erwerb von Schliisselgrundstiicken zur Nachverdichtung

Ausgestaltung der Vergabe stadtischer Flachen als Fundament
einer intelligenten Flachennutzung

Okologische und klimagerechte Umsetzung der
Nachverdichtung
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Kontaktaufnahme Eigentimer
(WFB, SKUMS)
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Gebietsauswahl E
(AG Bestandsentwicklung)

Potenzialerhebung

Qualifizierung der Erhebungsergebnisse @
(AG Bestandsentwicklung)

. Typisierung, Ermittlung BGF-Potenzial, 3D-
Visualisierung

&

Festlegung Strategietyp und Handlungsnotwendigkeit @

(AG Bestandsentwicklung)

v
MYITITITINY
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Einsatz
planungs-/
stadtebau-
rechtlicher

Instrumente

Kooperation mit keine weitere
Eigentimer Aktivitat

Beratung / Kommunaler
Unterstitzung Zwischen-
des Eigentimers erwerb
bei Entwicklung

oder
Vermarktung Vergabe
Okologische und klimagerechte Umsetzung

26
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STADT
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

STADTRAUMKONZEPT GmbH
Huckarder StralBe 12 | 44147 Dortmund

0231 5323-446

info@stadtraumkonzept.de \ ./
WWW.Stadtraumkonzept.de siebert@stadtraumkonzept.de freudenau@stadtraumkonzept.de
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