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VORBEMERKUNG

Mit steigender Flachenknappheit und Flachenkonkurrenz zwischen
unterschiedlichen Nutzungen in stadtischen Rdumen sind auch in der
Stadt Bremen neue Flachenausweisungen flr gewerblich genutzte
Flachen nur in begrenztem MaRe moglich. Die Qualifizierung und
Ertlichtigung von Bestandsgewerbegebieten sowie die Steigerung von
deren Flacheneffizienz wird daher kiinftig eine immer groRere Rolle
spielen.

Die Stadt Bremen hat daher im Rahmen der Fortschreibung des
Gewerbeentwicklungsprogramms (GEP 2030) eine Studie in Auftrag
gegeben, die zum einen die beispielhafte Erhebung und Typisierung
von Nachverdichtungspotenzialen in zwei Gewerbegebieten (Tech-
nologiepark Universitdt und Airport-Stadt), sowie die Ableitung von
MaRnahmen und Handlungsempfehlungen zum Gegenstand hat.
Nachverdichtung wird dabei nicht nur als Erhéhung der baulichen
Dichte verstanden, sondern auch als Weg zu einer optimaleren Fla-
chennutzung im Hinblick auf die Wertschdpfung und Optimierungspo-
tenziale.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden im Rahmen des als
Webkonferenz durchgefiihrten Fachdialogs , Weiterentwicklung von
Bestandsgewerbegebiete” mit rund 40 interessierten Teilnehmerin-
nen und Teilnehmern diskutiert. Zur direkten Beteiligung und Einbin-
dung der Teilnehmenden wurde u.a. ein Onlinetool eingesetzt, mit
dem die Meinungen und Einschatzungen zu einzelnen Fragestellungen
eingeholt und direkt in die Diskussion eingespeist werden konnten.
Ausgewahlte Ergebnisse der Studie konnten mittels dieses Onlinetools
(Mentimeter) live bewertet werden. Diese sind in der Dokumentation
in den roten Kasten wiedergegeben.

In der Veranstaltung berichtete Herr Frank Schlegelmilch, BPW
Stadtplanung, auRerdem von den Ergebnissen eines bundesweiten
Forschungsvorhabens zur Ertlichtigung von Bestandsgewerbegebieten
und von den langjahrigen Erfahrungen aus den Niederlanden. Frau
Kathrin Kruse, Gebietsmanagerin der Wirtschaftsférderung Bremen
(WFB), gab einen Einblick in das Pilotprojekt zum Gewerbegebietsma-
nagement in vier Bremer Bestandsgewerbegebieten. Dariiber hinaus
brachten Vertreterinnen und Vertreter von Interessengemeinschaften
aus Bremer Gewerbegebieten ihre Erfahrungen mit dem innergebietli-
chen Austausch von Gewerbetreibenden ein.

Die Ergebnisse der Webkonferenz flieRen in die Qualifizierung der Fach-
studie sowie in das Gewerbeentwicklungsprogramm (GEP 2030) ein.
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BEGRUSSUNG UND EINFUHRUNG

»Je besser die Bestandsentwicklung gelingt,
desto weniger muss iiber Neuausweisungen
nachgedacht werden.”

Staatsrat Sven Wiebe

Staatsrat Sven Wiebe bei der Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit
und Europa (SWAE) begriiRt die Teilnehmerinnen und Teilneh-
mer des Fachdialogs und tibermittelt die GriiRe der Senatorin.
Einleitend weist er darauf hin, dass erste Studien zum Gewer-
beentwicklungsprogramm zurzeit 6ffentlich diskutiert werden. Die
Fortschreibung ist wichtig, da Gewerbeentwicklung ein wesentlicher
Baustein ist, um Bremen nachhaltig aus 6konomischer, 6kologischer
und sozialer Sicht voranzubringen. Dies hdngt auch mit der Ausweisung
neuer Gebiete zusammen, denn Bremen hat weiterhin einen Bedarf

an qualifizierten Gewerbeflachen fiir Produktion, Forschung, Entwick-
lung, Dienstleistungen und weitere wirtschaftliche Aktivitaten. Zusatz-
lich geht die Wirtschaftsbehorde davon aus, dass die Corona-Krise zu
Nachholeffekten fiihren wird, auf die Bremen vorbereitet sein muss.
Darauf deuten auch die Zahlen der letzten Jahre hin: Zwischen 2010
und 2018 hat Bremen ca. 22.000 Einwohner dazu gewonnen. Die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im gleichen Zeitraum
um 38.000 gestiegen. Gleichzeitig hat sich die Gewerbesteuer von rund
291 Mio. € auf rund 544 Mio. € fast verdoppelt und umfasst etwa 50 %
der origindren Steuereinnahmen. Dies zeigt wie wichtig auch in Zukunft
eine bedarfsorientierte Neubauflachenentwicklung ist.

Doch neben Neubauflachen spielen auch die Bestandsgebiete, deren
Entwicklungsmoglichkeiten in der Webkonferenz diskutiert werden
sollen, eine zentrale Rolle. Im Vordergrund steht hier die Frage, wie sich
die Effizienz der Flachennutzung steigern lasst, da man gerade in stad-
tischen Rdumen mit einer zunehmenden Flachenknappheit umgehen
muss. Beispielhaft wurden daher die Gebiete Airport-Stadt und Tech-
nologiepark Universitdt im Rahmen einer Vertiefungsstudie untersucht.
In der Airport-Stadt hat die Luft- und Raumfahrtbranche mit ihren rund
6.000 Beschaftigten eine groRe Bedeutung. Hier miissen Innovations-
prozesse — wie z.B. griines Fliegen — begleitet und unterstiitzt werden.
Im Technologiepark Universitat sitzen Gber 550 High-Tech-Unterneh-
men mit mit mehr als 7.500 Mitarbeitenden im Umfeld der Universitat
(Gber 3.000 Beschaftigte und Gber 20.000 Studierende). Dieses Erfolgs-
projekt wird auch in Zukunft einen Expansionsbedarf zu verzeichnen
haben. Flachen missen weiterhin attraktiv gestaltet werden.

Der vorliegende Entwurf der Vertiefungsstudie, deren Ergebnisse in
dieser Veranstaltung vorgestellt werden, zeigt, dass beide Gebiete
Uber verschiedene Flachenpotenziale mit unterschiedlichen Entwick-
lungsperspektiven verfiigen. Herr Wiebe wiinscht allen Teilnehmen-
den einen interessanten Nachmittag und anregende Diskussionen.
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VERFAHRENSSTAND GEP 2030

Frank Schlegelmilch (BPW Stadtplanung) stellt
den aktuellen Verfahrensstand des GEP 2030
Prozesses vor. Im Rahmen der Erarbeitung des
GEP 2030 haben bisher eine Auftaktveranstal-
tung und zwei Fachdialoge — davon einer als
Online-Dialog konzipiert — stattgefunden. Diese
Veranstaltungen haben wichtige Erkenntnisse
fir den GEP 2030 Prozess geliefert. Die Do-
kumentationen kénnen auf der Internetseite
www.gep2030.bremen.de heruntergeladen
werden.

Die thematischen Vertiefungsstudien liegen

im Entwurf vor und werden mit den Ressorts
abgestimmt sowie politisch beraten. Der erste
Entwurf des GEP 2030 wird voraussichtlich im
ersten Quartal 2021 zur ersten Abstimmung
vorgelegt, anschlieBend ebenfalls abgestimmt,
politisch beraten und mit den Ortsbeiraten
riickgekoppelt. Coronabedingt ergeben sich
zeitliche Verschiebungen, die ggf. weitere zeitli-
che Anpassungen erfordern.

Herr Schlegelmilch weist abschlieRend darauf
hin, dass ein Umfragetool (Mentimeter-Abfra-
ge) in die Webkonferenz integriert ist. Das Men-
timeter ermoglicht eine direkte Riickkopplung
zwischen den Moderierenden, den Gutachtern
und den Teilnehmenden und gibt damit al-

len Teilnehmenden eine Stimme. Im Ergebnis
entsteht ein Meinungsbild zu den vorgestellten
Ergebnissen. Die Ergebnisse der Mentime-
ter-Abfrage werden in dieser Dokumentation
wiedergegeben und finden sich jeweils in den
hervorgehobenen Kasten.



»In den Niederlanden hat ein GrofSteil der
Gewerbegebiete bereits einen Revitalisie-
rungsprozess durchlaufen.”

Frank Schlegelmilch, BPW Stadtplanung

NACHHALTIGE WEITERENTWICKLUNG
VON BESTANDSGEWERBEGEBIETEN:
ERKENNTNISSE AUS DEM EXWOST-
MODELLVORHABEN

Frank Schlegelmilch hat mit seinem Biiro BPW Stadtplanung das
ExWoSt-Modellvorhaben des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) ,,Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewer-
begebieten” begleitet (abrufbar unter www.bbsr.bund.de). Das Pro-
jekt liefert Erkenntnisse, Ansatzpunkte und Handlungsempfehlungen,
die auch fur Bremen von Interesse sein kdnnten. Er fasst die Erkennt-
nisse des Modellvorhabens, das die Untersuchung und Begleitung der
Revitalisierungsansatze von neun gro3stadtischen Gewerbegebieten
zum Gegenstand hatte, kurz zusammen.

Zunachst richtet er einen Blick auf die Niederlande. Seit den 1990er
Jahren ist die Weiterentwicklung von Bestandsgewerbegebieten ein
elementarer Bestandteil der niederlandischen Raumordnungspolitik.
Alle Gewerbegebiete werden nach einheitlicher Methodik auf Basis
von einheitlichen Indikatoren analysiert, um eine Priorisierung der
Handlungsbedarfe zu ermoglichen. Die Entwicklung ist mit einem
staatlichen Investitionsprogramm hinterlegt. Den Provinzen stehen
damit verlasslich Férdermittel zur Verfligung. Unter anderem werden
die Halfte der anfallenden Kosten bspw. flir gebietsbezogene Entwick-
lungskonzepte, Umsetzung und Projekt- und Prozessmanagement
gefordert. Bis heute sind daraus tGiber 100 Anbieterinnen und Anbieter
fur Parkmanagement hervorgegangen, die rund 800 Gewerbegebiete
betreuen, z.B. in den Bereichen Mobilitat, Sicherheit, Gebietsunterhal-
tung. Ausfihrliche Informationen finden sich in folgender BBSR-Ver-
offentlichung: ExXWoSt-Info 49/2: Nachhaltige Weiterentwicklung von
Gewerbegebieten — Erfahrungen aus dem Ausland.

Im Ergebnis der Auswertung der bundesweiten Gebiete konnte
festgestellt werden, dass die Herausforderungen in den Bestandsge-
werbegebieten vergleichbar sind. Viele Gebiete sind durch stadtebau-
liche Defizite (u.a. sanierungsbediirftige Bausubstanz), funktionale
Defizite (u.a. Mindernutzungen, Leerstdande, Fehlnutzungen), inter-

ne Nutzungskonflikte (u.a. Belastungen durch Larm, Schadstoffe),
Nachbarschaftskonflikte (u.a. sensitive Nutzungen wie Wohnen oder
Glaubensgemeinschaften) sowie Umweltkonflikte (u.a. Hochwasserge-
fahren, Gefahrdungen von Schutzgltern und Biodiversitat, Altlasten,
Seveso-lll-Betriebe) gepragt.



Dariiber hinaus liegen teilweise Madngel der Anbindung und inneren
ErschlieBung (u.a. Parkierungs- und Orientierungsprobleme sowie feh-
lende Wendemaglichkeiten) vor. Einige Gebiete weisen dariber hinaus
Planungsdefizite in Form von fehlendem oder unzureichendem Planungs-
recht auf.

Diesen multiplen Problemlagen wird in den Gebieten gegenwartig mit
unterschiedlichen Strategien begegnet. Grundlegend dafiir war in allen
Gebieten die Analyse der Handlungsbedarfe, gemeinsam mit den ortsan-
sassigen Unternehmen sowie die Implementation eines Gebiets-
managements. Wahrend der Laufzeit des Modellvorhabens sind verschie-
dene Projekte begonnen oder umgesetzt worden, wie beispielsweise
stadtebauliche Rahmenplane (z.B. in Karlsruhe: Entwicklung des Bahnhal-
tepunktes zu einem zentralen Ort im Gebiet) oder die Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur (z.B. in Hamburg: StraBenpausen fiir LKW-Fahrer,
LKW-Vorstauflachen oder Anlage neuer Radwege).

GEP 2030 Zukunftsdialog

Erkenntnisse aus dem BBSR-Projekt

* Einbettung in gesamtstadtische Strategie
* Informelle und formelle Planungsinstrumente

* Langfristige Entwicklungsperspektive

Nachhalige Weierentwicklung * Politisches Bekenntnis zum Standort

von Gewerbegebieten

* Ressortiibergreifende Arbeitsstrukturen

* Investive Mittel furr InfrastrukturmaBnahmen

* Nutzung von Gelegenheitsfenstern

* Beteiligung und Unterstlitzung der Unternehmen
e Evaluierung und Erfolgskommunikation

* Gebietsmanagement mit tragfahigen Strukturen

Quelle: https://www.bbsr.bund.de

§ BREMEN
MOIN ZUKUNFT!

Quelle: BPW Stadtplanung

Aus den neun Modellvorhaben konnten die folgenden verallgemeiner-
baren Erkenntnisse gewonnen werden: Die Revitalisierung von Gewer-
bestandorten kann nicht isoliert betrachtet werden, sondern muss in
eine gesamtstadtische Strategie eingebettet werden. Diese bedarf als
Grundlage ein politisches Bekenntnis zu den langfristig zu sichernden
Standorten, ressortilibergreifende Arbeitsstrukturen und investive Mittel
fir InfrastrukturmaBnahmen. Dariber hinaus ist die Nutzung informeller
und formeller Planungsinstrumente sowie von Gelegenheitsfenstern (bei-
spielsweise aktuelle Investitions- oder Bauvorhaben) essenziell fiir eine
erfolgreiche Entwicklung. Dies kann grundsatzlich nur mit der Beteiligung
und Unterstilitzung der Unternehmen gelingen, die moglichst durch ein
tragfahiges Gebietsmanagement gewahrleistet wird.



»Die Nachverdichtung von Gewerbegebieten sollte
sich nicht nur mit der baulichen Dichte befassen,
sondern auch die Wertigkeit der Fliichennutzung

in den Blick nehmen.”

Sebastian Siebert, Henrik Freudenau, STADTRAUMKONZEPT

IMPULSVORTRAG: NACHVERDICHTUNGS-
POTENZIALE IN GEWERBEGEBIETEN

Die Gutachter der STADTRAUMKONZEPT GmbH aus Dortmund, Henrik
Freudenau und Sebastian Siebert, stellen die Ergebnisse der Studie zu
Nachverdichtungspotenzialen in den Gewerbegebieten Airport-Stadt
und Technologiepark Universitat vor. Angesichts der Flachenknappheit
in stadtischen Raumen und sich zuspitzender Flachenkonkurrenzen
unterschiedlicher Nutzungen wird es zunehmend schwerer ausrei-
chend Gewerbe- und Industrieflachen zur Verfligung zu stellen. Die
Herausforderung besteht daher in der Steigerung der Flacheneffizienz
zur optimalen Auslastung bestehender Gewerbegebiete.

Dabei bedeutet Nachverdichtung nicht nur eine Erhohung der baulichen
Dichte, sondern auch eine optimale Flachennutzung im Hinblick auf die
Wertschépfung bzw. das Gebietsprofil. Die Gutachter erkldren, dass sich
die gewerbliche Nachverdichtung deutlich von einer wohnbaulichen
Nachverdichtung unterscheidet. Zum einen gibt es viele einzelne Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer, von denen einige bewusst Erweiterungs-
flachen aus unternehmerischen Griinden vorhalten. Zum anderen sind
nachbarschaftliche Konfliktpotenziale geringer als bei Wohnungsbauvor-
haben und das , klimatische” Aufwertungspotenzial haufig hoher.

Ziele und Herangehensweise

Das Ziel der Studie bestand darin, die konkreten Nachverdichtungs-
potenziale am Beispiel zweier Wirtschaftsstandorte (Technologiepark
Universitat und Airport-Stadt) zu ermitteln, Entwicklungshemmnisse zu
identifizieren und kleinteilige, gebietsbezogene sowie allgemeine Hand-
lungsempfehlungen abzuleiten. Die Ansprache von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern war nicht Gegenstand des Projektes. Diese soll auf Basis der
Studien im Nachgang durch die jeweils zustandigen Gebietsbetreuungen
der WFB erfolgen.

Die Gutachter haben eine kleinteilige und differenzierte Bestandsaufnah-
me und Flachenanalyse beider Untersuchungsgebiete erstellt. In Abstim-
mung mit der Verwaltung wurden einzelne Bereiche ausgeklammert, wie
das Gebiet der Universitat im Technologiepark Universitat sowie einzelne
Flachen in der Airport-Stadt (z.B. Airport-Stadt-Nord, BSAG-Depot, Flug-
hafen, Ausbaubereich BAB).

Fir die identifizierten Potenzialflachen wurden einzelne Steckbriefe
erstellt, die auch spezifische Handlungsansatze — beispielsweise (Ersatz-)
Neubau, Aufstockung oder Uberbauung, Anbauten in Form von 3D-Mas-
semodellen — oder Vorschlage zu einer 6kologisch/freiraumplanerischen
Aufwertung beinhalten.
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3. Fachdialog , Weiterentwicklung von Bestandsgebieten” am 05.10.2020

STADT' UNTERSUCHUNGSRAUM AIRPORT-STADT BREMEN

219 ha
ausgeklammert: 88 ha (Nord,
BSAG-Depot, Flughafen,
Ausbaubereich BAB)
strukturell sehr unterschiedliche
Teilbereiche
AS-West als &ltestes
Gewerbegebiet Bremens
= Produktion, Handel
= vielerorts vorhandene Altlasten
=, altes” Planungsrecht
= stadtebauliche Missstande
= fehlende Freiraumqualitaten
AS-Mitte als junges Gewerbegebiet
= moderne Biiro- und
Gewerbegebiude
= Dienstleistung, Forschung

Quelle: STADTRAUMKONZEPT




Auf der Grundlage der Erhebung unterscheiden die Gutachter finf
Flachenpotenzialtypen, fir die jeweils unterschiedliche MaBnahmen-
typen und Handlungsansatze vorgeschlagen werden.

MaRnahmen- Handlungs-
typ ansatz

Potenzialtyp

Aktivier-
barkeit

Quelle: STADTRAUMKONZEPT

Flichenpotenzialtypen

Ungenutzte, baureife Grundstiicke: Dabei handelt es sich
ausschlieBlich um stadtische Grundstiicke, die groRten-
teils in der Vermarktung sind.

Brachliegende Immobilien: Auf diesen Grundstiicken befinden
sich bereits seit langerem leerstehende Gebaude.

Ungenutzte Teilflachen auf Betriebsgrundstiicken: Diese Grund-
stiicksteile sind nur geringfligig bebaut und nicht erschlossen,
sondern nur Uber andere Grundstiicksteile zuganglich.

Mindergenutzte Grundstiicke oder Grundsticksteile: Auf den
genannten Grundstiicken wird die planungsrechtlich mogliche
Grundsticksauslastung nicht erreicht. Teilweise werden diese
durch grof¥flachige Parkierungsanlagen genutzt.

Fehlgenutzte Grundstiicke oder Grundstiicksteile: Dabei handelt
es sich um Grundsticke, deren Nutzung nicht zum Standortprofil
passt (bspw. flachenintensiver Gebrauchtwagenhandel) und die
negativ auf das Umfeld ausstrahlen.

Auf Nachfrage erlautern die Gutachter, dass Eisenbahnflachen nicht
in die Betrachtung einbezogen wurden, da diese in den untersuch-
ten Gebieten nicht vorhanden waren. Grundsatzlich seien diese aber
ebenfalls fur eine Nachverdichtung geeignet und kénnten als Unterart
des Typs B (= Brachflachen mit den Resten irgendeiner vorherigen
Nutzung) betrachtet werden. Dabei sei zu beachten, dass bei Bahnfla-
chen in der Regel kein Planungsrecht vorliegt und dieses erfahrungs-
gemal mit erheblichem Aufwand geschaffen werden muss.

10



WIE UBERTRAGBAR SIND DIE POTENZIALTYPEN A BIS E FUR
NACHVERDICHTUNGSPOTENZIALE IN BESTANDSGEBIETEN AUF
ANDERE GEWERBEGEBIETE?

Sehrgut

25

1

0 0
gut weniger garnicht kannich
gut gut nicht
beurteilen

Quelle: Mentimeterabfrage

MaBnahmentypen

Zur Aktivierung der Flachenpotenziale unterscheiden die Gutachter
sechs verschiedene Malinahmentypen und stellen diese beispielhaft
dar:

Neubau auf ungenutzten, minder- oder fehlgenutzten Grund-
a sticksteilen
Ersatzneubau von Gebauden in einer héheren Dichte.
Aufstockung von Geb3uden und Uberbauung von anderweitig
(beispielsweise als Park- oder Lagerflache) genutzten Grund-
sticksteilen

Leerstdanden

Okologische bzw. freiraumgestalterische Aufwertung von Grund-

d Gewerbliche Nachnutzung (ohne bauliche MaRnahmen) bei
e stlicksteilen oder StraBenrdumen

11



Aktivierbarkeit

Die genannten Flachenpotenziale weisen einen unterschiedlichen
Grad der Aktivierbarkeit auf. Insgesamt identifizieren die Gutachter
sieben Typen, die wie folgt zusammengefasst werden kdnnen:

e Optionierung / Bauvoranfrage (l): Fur einige der baureifen Grund-
stiicke liegt bereits eine Reservierung oder Bauvoranfrage vor oder
es fanden bereits Erstgesprache mit interessierten Kaufern statt.

¢ Entwicklungsinteresse / Vermarktung (l1, 1ll): Bei anderen Potenzi-
alflachen ist eine Entwicklung zwar grundsatzlich moéglich und die
Eigentimerin oder der Eigentlimer an einer Verwertung interes-
siert, jedoch ist diese aus unternehmensbezogenen Griinden nicht
zeitnah umsetzbar.

¢ Fehlende oder unbekannte Entwicklungsabsicht / betriebliche
Reserveflache (IV, V, VI): Einer Restrukturierung schwer zuzufiihren
sind Grundstiicke, deren Eigentimerinnen oder Eigentiimer keine
Entwicklungsabsicht haben bzw. deren Entwicklungsabsicht nicht
bekannt ist, sowie Potenziale, die ausschlieBlich von anséassigen
Betrieben als Erweiterungsbedarf genutzt werden kénnen.

* Keine bauliche Perspektive (VII): Manche Flachen eignen sich nicht
fiir eine bauliche Nachverdichtung, eine 6kologische Aufwertung ist

dort denkbar.

Der Grad der Komplexitat der Entwicklung steigt mit abnehmender
Aktivierbarkeit.

Grad der Komplexit&t

Potenzialtyp und Aktivierbarkeit

Potenzialtyp

A [ B c D E

B
.

Optionierung, Bauvoranfrage

Entwicklungs-/ Verkaufsinteresse,
Baureife, Vermarktung

g (7
3 Jeh
8 = 'h@n
2 L[ m | Entwicklungs-/ Verkaufsinteresse d@ /(
N~ ey
i .‘é IV | Entwicklungsabsicht des o'h
- _g Eigentlimers unbekannt p/e*l.
£ 2| v_| Betriebliche Reserveflache &7
g VI | keine Entwicklungsabsicht des
< Eigentlimers
VIl | keine bauliche Perspektive

Quelle: STADTRAUMKONZEPT
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Ergebnisse in den untersuchten Gebieten

Im Technologiepark sind von 27 identifizierten Nachverdichtungspo-
tenzialen mehr als die Halfte mindergenutzt (15 Grundstlcke) und zwei
Grundsticke fehlgenutzt. Baureife Grundstiicke sind nur noch wenige
vorhanden (5 Grundstiicke mit einer Bruttogrundflache von 2,7 ha. Diese
sind bereits groBtenteils reserviert. Drei Grundstiicke verfiigen noch
Uber ungenutzte Flachen. Brach liegende Grundstiicke gibt es im
Technologiepark keine.

Potenzialtypen in den Gebieten

W Mischform

M fehlgenutztes Grundstiick
mindergenutztes Grundstiick

B ungenutzte Flache auf Betriebsgrundstiick

M brachliegendes Grundstiick

M baureifes Grundstiick

Technologiepark Airportstadt
7% 13

7% 12
7% 12

24% 111

13% 16

13% 16
11% 13

26% 112
19% 15

Aktivierbarkeit in den Gebieten

In der Airport-Stadt ist die Zahl der (nahezu) baureifen
Grundstlicke zwar héher (12 von 46 Grundstticken mit
einem Bruttogrundflache von 7,3 ha), wobei auch hier
zum Teil bereits Reservierungen erfolgt sind. Gleich-
zeitig sind viele Grundstticke fehlgenutzt (11) oder
mindergenutzt (8). Sechs Grundstticke liegen brach,
ebensoviele verfligen Uber ungenutzte Teilfachen.

Im Hinblick auf die kiinftige Aktivierbarkeit unter-
scheiden sich die beiden Gebiete ebenfalls vonei-
nander: Im Technologiepark steht ein Drittel der
Grundstiicke nicht fiir eine Entwicklung zur Verfi-
gung, da seitens der Eigentlimer keine Entwicklungs-
absicht besteht oder die Flache als Reserveflache
vorgehalten wird. Bei einem weiteren Drittel ist die
Entwicklungsabsicht unbekannt. Die ibrigen Flachen
sind bereits in der Entwicklung bzw. es besteht ein
Interesse daran (insgesamt drei Grundsticke).

Der Anteil der Grundstiicke mit unbekannter Ent-
wicklungsabsicht ist in der Airport-Stadt deutlich
hoher und liegt bei 70%. Von vier Grundstiicken ist
ein Interesse der Eigentlimerin oder des Eigentii-
mers an der Entwicklung bekannt. Fir weitere acht
Grundstiicke (17%) liegt eine Reservierung oder
Bauanfrage vor oder sie befinden sich zurzeit in der
Vermarktung.

B Reservierung, Bauvoranfrage liegt vor

M Entwicklungsabsicht des Eigentiimers unbekannt M Reservefldche fir betriebliche Erweiterung

1 keine bauliche Perspektive

Technologiepark

B steht zum Verkauf, ist in der Vermarktung

Airportstadt

1;2% L2%

Quelle oben und unten: STADTRAUMKONZEPT
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Weniger wichtig

Weniger wichtig

Handlungsempfehlungen

Zum weiteren Umgang mit Bestandsgebieten in Bremen geben die

Gutachter die folgenden Empfehlungen fir die Gbergeordnete strate-

gischen Ebene ab:

o Weiterfiihrung der ressortiibergreifenden Arbeitsgruppe
,Bestandsentwicklung”

e Auswahl weiterer Bestandsgebiete und Durchfiihrung von Flachen-
potenzialanalysen

Auf der Umsetzungsebene wird die Ansprache von Eigentiimern als

zentraler Baustein einer kooperativen Aktivierungsstrategie gesehen.

Dariiber hinaus empfehlen die Gutachter die folgenden MalRnahmen:

e Erstellung stadtebaulicher Strukturkonzepte oder Testentwdrfe bei
erheblichen Potenzialen, um Eigentiimerinnen und Eigentimer zur
Verdichtung anzuregen

¢ Anwendung und Ausschopfung planungsrechtlicher Moglichkeiten,
zur Unterstitzung der Entwicklung

¢ Nutzung der Nachverdichtungspotenziale stadtischer Flachen

e Erwerb von Schlisselgrundstiicken und konzeptionell strategische
Vergabe stadtischer Flachen

e Aktive Begleitung der Verlagerung von Betrieben mit nicht stand-
ortgerechter Nutzung

Die Gutachter weisen abschlieBend darauf hin, dass die Nachver-
dichtung von Flachenpotenzialen auch die Moglichkeit einer klimage-
rechten Anpassung der Bebauung und 6kologischen Aufwertung der
Gebiete und verbleibenden Flachen bietet.

Nach der Vorstellung der Handlungsempfehlungen durch die Gutach-
ter bestand die Gelegenheit die Handlungsempfehlungen zu bewer-
ten. Die Auswertung hat folgendes Bild ergeben:

BITTE BEWERTEN SIE DIE
Weiterflihrung AG ,,Bestandsentwicklt&;"
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
KleinrGumige Fldchenanalysen in Bestandsgebieten g
(&}
=
Kommunikation mit den ImmobilieneigentUm@ g
:
Erstellung st&dtebaulicher Entwiirfe §
g3
Ausschopfung Planungsrecht
37
Nachverdichtung stédtischer Gewerbeaéchen
Betriebsverlagerung nicht standortgerechter Betriebe -_g
O
=
Erwerb von Schlisselgrundstiicken g
7 3
o]
Konzeptvergabe stadtischer Gewerbefldchen g
3
Klimagerechte Nachverdichtuna
33)

Quelle: Mentimeterabfrage



STATEMENTS VON VERTRETERINNEN UND
VERTRETERN AUS GEWERBEGEBIETEN,
DISKUSSION

Technologiepark

Aus der Interessengemeinschaft Technologiepark Uni-Bremen e.V.
wird bestatigt, dass die dortigen Entwicklungspotenziale sehr gering
sind. Daher wird angeregt, dringend lber Erweiterungsflachen nach-
zudenken. Gleichzeitig sollte Uberlegt werden, wie das Gebiet Techno-
logiepark Universitat attraktiver und urbaner gestaltet werden kann.

Airport-Stadt

Aus der Interessengemeinschaft Airport-Stadt wird der Wunsch
formuliert, dass den Mitgliedsunternehmen die konkreten Ergebnisse
der Vertiefungsstudie vorgestellt werden. Herr Dr. Kiihling fiihrt dazu
aus, dass aus Datenschutzgriinden zunachst eine Kontaktaufnahme
mit den Eigentlimern geplant ist, um die Ergebnisse mit diesen rickzu-
koppeln. Erst im Anschluss daran ist eine Vorstellung in der Interes-
sengemeinschaft vorgesehen.

Vier Bremer Bestandsgebiete

Die Gebietsmanagerin der Wirtschaftsférderung Bremen (WFB), Kathrin
Kruse, stellt das Pilotprojekt Gewerbegebietsmanagement vor. Sie weist
darauf hin, dass die Stadt Bremen aktuell Entwicklungsmaoglichkeiten in
vier Bremer Gewerbegebieten (Utbremen, SeumestraRe im Vorderen
Woltmershausen, Riedemann-/Reiherstrale und Mittelshuchting) aus-
lotet. In einem ersten Schritt wurde eine Bestandsanalyse angefertigt
und in diesem Zuge auch eine Umfrage zum Handlungsbedarf im ersten
Gebiet — der Riedemann-/ReiherstralRe — durchgefiihrt. Von Unter-
nehmensseite wurden insbesondere die Themen Millvermeidung und
-beseitigung sowie Sicherheit benannt. Zurzeit werden gemeinsam mit
den Unternehmen Ziele und Strategien zur Qualifizierung der Gebiete
entwickelt. In weiteren Schritten soll es darum gehen, die nachhaltige
Entwicklung — auch auf Unternehmensgrundstiicken — voranzutreiben.

Herr Dr. Kiihling (SWAE) erganzt, dass die Bestandsentwicklung auch
heute bereits durch die WFB betrieben wird, die die Gebiete kontinu-
ierlich in ihrer Entwicklung begleitet und mit vielen Unternehmen im
Gesprach ist. AuBerdem erwirbt SWAE stellenweise Schliisselgrund-
stiicke zur Weiterentwicklung von Gebieten. Die Zusammenarbeit mit
der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau (SKUMS) bildet eine wichtige Voraussetzung fir
MaRnahmen zur Weiterentwicklung der 6ffentlichen Infrastruktur in
Gewerbebestandsgebieten.
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Bremer Kreuz

Der Vertreter des Netzwerkes Bremer Kreuz e.V., Herr Jan-Peter Nis-
sen, erklart, dass in dem Gewerbegebiet dhnliche Herausforderungen
vorliegen, wie in den von Herrn Schlegelmilch vorgestellten Gewer-
begebieten des Modellvorhabens. Auch die regionale Kooperation
werde dort bereits gelebt, da ein Teil des Gebietes in Niedersachsen
liegt. Es sei wichtig auch im Bremer Kreuz dhnliche MaBnahmen, wie
beispielsweise ein Parkraummanagement, zu etablieren. Daflir misse
eine verlassliche Finanzierung vorliegen.

Erreichbarkeit von Gewerbegebieten

Dr. Dominik Santner von der Arbeitnehmerkammer betont, dass auch
die OPNV-Anbindung von Gewerbegebieten bedacht werden miisse.
Dies wird auch von Seiten SWAE bestatigt. Daher werden zurzeit Ge-
sprdache mit verschiedenen Ressorts und Akteuren gefihrt.

Preise von Bestandsgewerbegrundstiicken

Robert Biicking, Sprecher fiir Bau und Stadtentwicklung sowie Spre-
cher fir Wirtschaft von der Fraktion Biindnis 90/ Die Griinen Bremen,
gibt zu bedenken, dass das Problem der Bestandsentwicklung haufig
darin bestehe, dass die Grundstilickspreise gegeniber neuen, stad-
tischen Gewerbeflachen deutlich hdher seien. Deshalb missten die
Grundstiickspreise fiir von der Stadt entwickelte Grundstiicke steigen.

Herr Schlegelmilch weist darauf hin, dass man durch ein klares Be-
kenntnis zu einer gewerblichen Entwicklung Spekulation verhindern
und damit einen Beitrag leisten kdnne, die Preise stabil zu halten.
Erganzend erklart Herr Dr. Kiihling, dass sich die Preise von gewerbli-
chen Grundstiicken auch aus der Kaufpreissammlung ergeben. Auch
die Baunutzungsverordnung mit den gewerblichen Kategorien (vom
MU/MI bis zum GE/GI) bildet eine wichtige Grundlage fir die Ermitt-
lung des Grundstiickspreises. Damit Gewerbe nicht durch Gewerbe
verdrangt werde, sei darliber nachzudenken ,,Gewerbeschutzgebiete’
fir bestimmtes Gewerbe (z.B. kleinere Handwerksbetriebe oder gro-
Rere produzierende Betriebe) zu definieren. Die Preisthematik misse
weiter geprift werden.

‘

AbschlieBend bittet Herr Schlegelmilch die Teilnehmenden um eine
Zusammenfassung der wichtigsten Handlungsempfehlungen in drei
Begriffen, adressiert an die Stadt.

»Wie kann man die Kostendifferenz
von Bestandsgrundstiicken gegeniiber
neuen Gewerbeflidchen reduzieren?”

Frage aus dem Publikum
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WAS SOLLTE DIE STADT ZUR ENTWICKLUNG VON BESTANDS-
GEBIETEN UNBEDINGT TUN?

bedarfsbefragung
mobiles verkehrskonzept analysen vor ort
infrastrukturmaBnahmen
planungsrecht zeitnah vernetzte energiekonzepte
nachverdichtung . ef =
kommu.nlkatlon_ kl Imaneu tI’C] I I tG t planverfahren schneller
gebietsprofile

me—OPNV anbindung
Vernetzung urbanisierung von gebiete

urbanisierung
nachverdichtungen prifen
mehr personaleinsatz

gute arbeit als kriterium ' unternehmen in den fokus
bestandskauf erschlieBungen optimieren ldrmschutz anpassen
dicht: logistik verbesserungspotentiale
T— o?js } nahverdichtung

urbanit&

Quelle: Mentimeterabfrage

RESUMEE UND AUSBLICK

»Wir miissen darauf achten, dass
vorhandene Gewerbegebiete lang-
fristig auch vor gewerblicher Gentri-
fizierung geschiitzt werden.”

Dr. Dirk Kiihling, SWAE

Zusammenfassend stellt Herr Dr. Kiihling fest, dass in der Diskussion
deutlich geworden ist, dass die Bestandsentwicklung von groRer Be-
deutung ist und lokale Initiativen wichtige Ansprechpartner darstel-
len. Auch der Blick in die Niederlande hat die Relevanz dieses Themas

bestatigt, das eine wichtige Zukunftsaufgabe fiir die kommenden
Jahre darstellt.

Herr Dr. Kiihling bedankt sich bei den Teilnehmenden. Es seien
wichtige Hinweise abgegeben worden, die in das Gutachten zu den
Bestandsgebieten und damit auch in das GEP 2030 einflieBen werden.
Dieses werde voraussichtlich im Friihjahr 2021 im Entwurf vorliegen
und dann in groBer Runde diskutiert werden.



IMPRESSUM

Senatorin fiir Wirtschaft, Arbeit und Europa
Zweite Schlachtpforte 3
28195 Bremen

www.wirtschaft.bremen.de
www.GEP2030.bremen.de

WFB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH
Langenstralle 2-4
28199 Bremen

www.wfb-bremen.de
Text und Gestaltung
BPW Stadtplanung
Ostertorsteinweg 70-71

28203 Bremen

office@bpw-stadtplanung.de
www.bpw-stadtplanung.de

Fotos: WFB / Frank-Thomas Koch,
STADTRAUMKONZEPT, BPW Stadtplanung





