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B R E M I S C H E  B Ü R G E R S C H A F T
Stadtbürgerschaft
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Mitteilung des Senats vom 15. Februar 2000

Stand der Erschließung und Besiedlung des Büroparks Oberneuland –
Bericht an die Stadtbürgerschaft

Die Stadtbürgerschaft hat in ihrer Sitzung vom 23. März 1999 folgenden Beschluss
gefasst:

1. Die Stadtbürgerschaft unterstreicht die Zielsetzung im Büropark Oberneuland
eine besondere höchste Ansiedlungsqualität durch ein exklusives Flächenan-
gebot für hochwertige Dienstleistungsunternehmen in einem entsprechenden
Umfeld bereitzustellen, wie es innerhalb Bremens bislang nicht verfügbar ist.
In  jedem  Einzelvorhaben  muss  diese  spezielle  Standortqualität  uneinge-
schränkt sichergestellt und realisiert werden, um eine entsprechend konse-
quente und erfolgreiche Gestaltung des Büroparks erreichen zu können.

Da diese Zielsetzung ausschließlich durch eine besondere hochwertige und
individuelle Bebauung in Form von Bürovillen auf eigenem Grundstück aus-
gefüllt werden kann, muss hier von vornherein eine sehr langfristige Entwick-
lung des Standortes angelegt werden.

Die Stadtbürgerschaft fordert den Senat auf, die Ansiedlung von Bürovillen
und die dafür erforderliche Erschließung zunächst nur auf eine kleinere Teil-
fläche (ca. ein Drittel) des Bebauungsplanes zu begrenzen und durch einen
entsprechenden Projektvertrag die mit der Erschließung und Vermarktung
beauftragten Gesellschaften auf die abschnittsweise Erschließung sowie eine
qualitativ hochwertige Nutzung zu verpflichten.

2. Um die Gesamtentwicklung aktiv begleiten zu können, bittet die Stadtbürger-
schaft den Senat, ihr über erste Projekte sowie Erschließungs- und Gestaltungs-
maßnahmen in der kleineren Teilfläche sowie über die bis dahin gemachten
Erfahrungen spätestens zu Beginn des Jahres 2000 zu berichten.

Der Senat gibt der Stadtbürgerschaft hierzu folgenden Bericht – zu Ziffer 3 auf der
Grundlage einer Deputationsbeschlussfassung – mit der Bitte um Kenntnisnahme:

1. Erschließung des ersten Bauabschnittes

Der o. g. Beschluss der Stadtbürgerschaft und Formulierungen über seine Einhal-
tung wurden in dem zwischen dem Senator für Wirtschaft und Häfen und der Bre-
mer Investitions-Gesellschaft mbH (BIG) geschlossenen Projektvertrag über die
Erschließung des Büroparks Oberneuland berücksichtigt.

Die zu dem Projekt unter Federführung des Amtes für Straßen und Verkehr tagen-
de Lenkungsgruppe hatte auf dieser Grundlage im Juni 1999 den in Anlage 1
umrissenen 1. Bauabschnitt festgelegt. Er umfasst die Umgestaltung des Knoten-
punktes Franz-Schütte-Allee, die abschnittsweise Herstellung der zentralen Allee
(Louis-Leitz-Straße) sowie den Ausbau von zwei der insgesamt fünf vorgesehenen
Stichstraßen (Ludwig-Sütterlin-Straße, Hermann-Hollerith-Straße). Entlang der
Planstraße F sollte mit Erd- und Kanalbau zunächst nur die entwässerungstechnische
Anbindung an die im Achterdiek bestehende Schmutzwasserkanalisation reali-
siert werden. Das der Oberflächenentwässerung dienende offene Grabensystem
wird bereits insgesamt in einem Zuge ausgebaut.
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Mit diesem ersten Bauabschnitt werden zunächst 3,5 der insgesamt 10,0 ha Netto-
fläche des Büroparks Oberneuland für Ansiedlungen bereitgestellt.

Im Juni 1999 wurden die Erschließungsarbeiten mit ersten Erd- und Kanalbau-
maßnahmen begonnen. Aktuell werden hier noch Restarbeiten durchgeführt so-
wie die elektrische Versorgung erster Investorengrundstücke gesichert. Die Stra-
ßenbauarbeiten werden ab Ende Februar 2000 zunächst die Hermann-Hollerith-
Straße und die Louis-Leitz-Straße betreffen. Der Umbau des Knotenpunktes Franz-
Schütte-Allee soll im April 2000 beginnen. Die stark von den Verkehrsabläufen
der Franz-Schütte-Allee und der BAB-Anschlussstelle beeinflussten Arbeiten sind
hier voraussichtlich im August 2000 zu beenden.

Für den Ausbau des Grabensystems läuft zurzeit noch ein Plangenehmigungsver-
fahren. Der erarbeiteten Ausgleichsplanung, die v. a. eine Umgestaltung des Gewäs-
sersystems sowie Maßnahmen im Achterdiekpark vorsieht, hat der Beirat am 7. Fe-
bruar 2000 einstimmig zugestimmt. In Abhängigkeit vom Verfahren werden vor-
aussichtlich ab Ende Juni 2000 der Umbau des Grabensystems, ab August 2000
die Maßnahmen im Achterdiekpark beginnen.

Der Senat hat am 30. November 1999 für den Bereich des ersten Bauabschnitts die
bereits erwähnten Straßenbenennungen beschlossen. Die Reihe der Straßenna-
men soll sich im Büropark Oberneuland insgesamt an den Namen von Erfindern
grundlegender bürorelevanter Utensilien und Verfahren orientieren und so die
einschlägige Standortprägung wiedergeben.

2. Ansiedlung und Vermarktung

Die Stadtbürgerschaft hat in ihrem o. g. Beschluss die exklusive Standortqualität
des Büroparks herausgestellt und die Erforderlichkeit einer höchsten Ansiedlungs-
qualität jedes einzelnen Vorhabens sowie einer damit verbundenen sehr langfris-
tigen Entwicklung des Standorts bekräftigt. Die WfG Bremer Wirtschaftsförderung
GmbH folgt dieser Einschätzung und Aufforderung, in dem sie jedes einzelne An-
siedlungsvorhaben gemeinsam mit dem Amt für Stadtplanung und Bauordnung
sehr kritisch hinsichtlich baulicher Gestaltung, Investitionsumfang und geplanter
Nutzung prüft.

Die Erfahrungen der WfG und des Amtes für Stadtplanung und Bauordnung zei-
gen dabei auf, dass bereits vor Aufnahme einer offensiven Vermarktung im Herbst
1999 eine qualitativ wie quantitativ sehr hohe Nachfrage für den Büropark Ober-
neuland zu verzeichnen war. Diese führte bis heute zu Grundstücksvergaben oder
verbindlichen Reservierungen mit einem Gesamtumfang von rd. 2,5 ha. Diese ver-
teilen sich auf elf hochwertige Dienstleistungsunternehmen aus den Bereichen Ar-
chitektur-, Ingenieurwesen, Software, Immobilien, Reedereien, Wirtschaftsbera-
tung und Marketing. Vier Grundstücksverträge sind bislang beurkundet, zwei Un-
ternehmen bauen vor Ort.

Die bisherigen Ansiedlungen und Interessensbekundungen spiegeln wider, dass
der Büropark Oberneuland offenkundig ein bislang in Bremen bestehendes An-
gebotsdefizit abzudecken vermag. Die Nachfrage kleiner und mittlerer Dienstleis-
tungsunternehmen zielt eben darauf, kleinteilige, sehr individuelle und qualitätvolle
Immobilien („Bürovillen“) für die Eigennutzung zu errichten. Die Gestaltung der
zwei- bis dreigeschossigen Bürohäuser und der Freianlagen sind dabei von einem
deutlichen Interesse der Unternehmen an Adressenbildung und an Präsentation
der Firmenidentität geprägt. Diese Zielsetzung der Unternehmen wird in der Re-
gel durch eine großzügige Fassaden- und Gartenarchitektur zum Ausdruck ge-
bracht. Besonderes Gewicht wird der Integration der Bebauung in die vorhande-
nen Landschaftszüge beigemessen.

Im Rahmen der weiteren Grundstücksvergaben ist unter anderem auch die An-
siedlung einer adäquaten, hochwertigen Gastronomie geplant, die den Büropark
um die erforderliche Infrastruktur ergänzen würde und so zu einer noch verbes-
serten Standortqualität des Büroparks beitragen könnte.

Insgesamt betrachtet beurteilt der Senat nach alledem die erste Entwicklung des
Büroparks Oberneuland und die bestehende Nachfrage nach diesem Standort als
äußerst positiv und sieht die den Planungen zugrundeliegende Bedarfsanalyse und
das Standortkonzept des Büroparks in der bisher nur kurzen Zeit der Projektreali-
sierung als zunächst bestätigt an.
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3. Verkehrssituation Achterdiek

Der geltende Bebauungsplan 2149 sieht eine Aufhebung der heute bestehenden
Anbindung der Straße Achterdiek an die Franz-Schütte-Allee vor. Der südliche
Teil des Achterdiek ist danach planungsrechtlich als Fuß- und Radweg ausgewie-
sen. Eine Anbindung des Büroparks an den Achterdiek ist im Bebauungsplan nur
in Form von Rad- und Fußwegen sowie im Nordwesten für eine potentiell in den
Büropark zu führende Buslinie vorgesehen.

Die Kappung des Achterdiek hat – erst nach Rechtskraft des Bebauungsplans – zu
massiven Anwohnerprotesten und einem ablehnendem Votum des Beirats und Orts-
amtes Oberneuland geführt. Der Senator für Bau und Umwelt hat vor diesem Hin-
tergrund am 20. Januar 2000 die Deputation für Bau (Stadt) mit der als Anlage 2
beigefügten Vorlage 15/118 befasst, die den auf Seite 6 dieser Vorlage wiederge-
gebenen Beschluss gefasst hat.

4. Weiteres Vorgehen

Die hohe Nachfrage nach dem Standort Büropark Oberneuland hat bis heute eine
weitgehende Auslastung des ersten Bauabschnitts ergeben. Heute sind 2,5 der zu-
nächst bereitzustellenden 3,5 ha Nettofläche an Unternehmen vergeben oder ver-
bindlich reserviert.

Mit der am 20. Januar 2000 von der Deputation für Bau beschlossenen vorgezoge-
nen Herstellung der Planstraße F (vgl. Anlage 2), die zunächst nur in Baustraßen-
qualität erfolgen soll, können bis September 2000 weitere rd. 1,5 ha Nettofläche
bereitgestellt werden. Insofern wäre der in Anlage 1 umrissene erste Bauabschnitt
um diesen Bereich zu erweitern. Die im Eingangsbereich der Louis-Leitz-Straße
gegenüber der Hermann-Hollerith-Straße gelegenen Flächen (rd. 1,0 ha) werden
zunächst aufgrund ihrer Lage und ihres Zuschnitts für eventuelle Nachfragen mit
besonderen Grundstücksanforderungen vorgehalten.

Der Senat beabsichtigt daher, einen zweiten Bauabschnitt (Planstraßen D und E
und Verlängerung der Louis-Leitz-Straße) bedarfsgerecht – frühestens ab Septem-
ber 2000 – zu erschließen.
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