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Mitteilung des Senats vom 12. November 2002

Ortsgesetz tUber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ,Waller Heer-
stral3e*

Der Senat Uberreicht der Stadtblrgerschaft den Entwurf eines Ortsgesetzes tber
die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ,,Waller Heerstralle* nach dem
Baugesetzbuch mit der Bitte um Beschlussfassung.

Die Deputation fiir Bau hat am 27. April 2000 beschlossen, fir ein Gebiet im Bre-
mer Westen vorbereitende Untersuchungen gemal § 141 Baugesetzbuch (BauGB)
durchzufuhren, weil hier stadtebauliche Missstande vermutet wurden. Es sollte
untersucht werden, ob bzw. welche Substanz- und Funktionsméngel in diesem
Bereich des Stadtgebiets auftreten und ob gegebenenfalls ein Sanierungsgebiet
formlich festzulegen ist.

Die vorbereitenden Untersuchungen sind abgeschlossen; das Ergebnis ist im Ab-
schlussbericht des Amtes fur Stadtplanung und Bauordnung, Fachbereich Stadt-
planung, ausfuhrlich dargestellt. *) Um Wiederholungen zu vermeiden, werden
die Ergebnisse im Folgenden kurz zusammengefasst. Auf die ausfthrlichen Erlau-
terungen im Abschlussbericht wird verwiesen.

1. Charakterisierung des Gebietes

Zusatzlich zu dem Untersuchungsgebiet im Bremer Westen in der GréRe von
22,5 ha wurden weitere angrenzende Gebiete untersucht, so dass sich insge-
samt ein Bereich von 33,5 ha ergab. Dieser erstreckt sich beiderseits der Waller
Heerstralle zwischen der Hansestrale im Stiden und der Almatastralie im Nor-
den. Rund 2.200 Einwohner *) leben direkt in dem untersuchten Stadtquartier.

Der Bereich bietet ein vielfaltiges Nutzungsspektrum: Neben dem Wohnen
werden vor allem an der Waller Heerstralle Flachen fur Einzelhandel und
Dienstleistungen genutzt, Gewerbebetriebe sind vereinzelt im Quartier ange-
siedelt. Veranstaltungsraume fur kulturelle Zwecke, wie z. B. Theater und Ki-
no, erganzen das Angebot. Entsprechend seiner zentralen Lage weist der Stadt-
teil eine hohe Bebauungsdichte auf.

Das Gebiet hat fur den Stadtteil Walle eine zentrale Versorgungsfunktion und
wird als Nebenzentrum der Stadt Bremen eingestuft 2). Hier gibt es eine Viel-
zahl von Einzelhandelsgeschéften. Dabei ist vor allem das im Oktober 1999
eroffnete ,,Walle-Center* mit seinen ca. 19.500 gm Verkaufsflache zu nen-
nen.

1.1 Bestand und stadtebauliche Missstande

Verschiedenen Bautypen pragen den Stadtteil: Drei- bis viergeschossige ,,La-
denwohnhéauser am Hauptverkehrsstraenzug, ein- bis zweigeschossige ,,Bre-
mer Reihenh&user* sowie Sonderformen des Bauens. Hier sind vor allem das
»Walle-Center* mit seinem groR3flachigen Gebaudekomplex aber auch gewerb-

1) Quelle: Statistisches Landesamt, Daten aus dem Einwohnermelderegister 30. Juni 2000.

2) Der Senator fur Bau, Verkehr und Stadtentwicklung, Stadtentwicklungskonzept Bremen,
1999, Seite 79.

*)  Jeweils ein Exemplar des Abschlussberichtes (Kurzfassung) wird den in der Burgerschaft
vertretenen Fraktionen parallel zugeleitet.
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1.2

liche Flachbauten zu nennen. Der Gebaudezustand lasst in Teilen des Quar-
tiers erheblichen Modernisierungsbedarf erkennen. Vor allem Bauten an der
Waller Heerstralie weisen briockelnde Fassaden und ungepflegte Eingangsbe-
reiche auf.

Es fehlen Erholungsflachen in der direkten Wohnumgebung. GroRere Griin-
flachen, wie das Erholungsgebiet des Waller Parks und der Friedhof, sind rund
1 km entfernt.

Vor allem das Angebot an FreirGumen fur Kinder ist mangelhaft. Die Kinder
mussen entweder weite Wege zu den Spielplatzen der Umgebung zurickle-
gen oder aber auf der Stral3e spielen. Der einzige 6ffentliche Spielplatz im Un-
tersuchungsgebiet (Helgolander Stralie/Waller HeerstralRe) hat eine Grolie von
rund 2.700 m2. Er wurde bereits in diesem Jahr als erste SanierungsmalRnahme
neu hergerichtet.

Auch bezliglich der Begrinung des StraBenraumes und der Vorgarten gibt es
Missstande. So ist die ehemals alleeartige Bepflanzung in der Waller Heer-
stral’e nur noch in kleinen Teilbereichen vorhanden. In manchen Wohnstral3en,
vor allem 6stlich der Waller Heerstralie, sind die Strafen sehr schmal. Vorgar-
ten und Strallenbaume fehlen hier vollig.

Das Untersuchungsgebiet hat wegen seiner besonders guten Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr eine sehr zentrale Lage im Stadtgebiet.
So erschlieBen sowohl die Stralenbahnlinien 2 und 10 als auch die Buslinie 26
das Gebiet. Verstarkt wird diese sehr gute Versorgung noch durch den Bahn-
hof Walle. Hier besteht ein Haltepunkt der Linie Bremen-Vegesack-Bremen-
Hauptbahnhof-Verden.

Die HauptverkehrsstraBen Waller Heerstrale, Utbremer Stralle sowie Waller
Ring und Osterfeuerberger Ring nehmen eine hohe Zahl von Kraftfahrzeugen
auf; dementsprechend sind die anliegenden Wohngebiete stark mit Immissio-
nen belastet.

Nur vereinzelt werden Parkplatze entlang der StralRen angeboten. Aufgrund
des hohen Parkdrucks wird héufig auf dem Radweg geparkt. Ebenso wird in
den Nebenstrallen héufig der gesamte FuBweg durch die parkenden Autos
versperrt.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Die Analyse des Gebiets fuihrt zu der Feststellung, dass - teilweise schwer-
wiegende - stddtebauliche Missstande substanzieller Art, also bezuglich der
vorhandenen Bebauung und sonstiger Beschaffenheit, sowie funktioneller Art
bestehen. Folgende Missstande sind festzustellen:

 Hinsichtlich der vorhandenen Bebauung und sonstigen Beschaffenheit
(8 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

— Im o6ffentlichen Raum:

— Die mangelnde Freiflachen- und Spielplatzversorgung mindert
die Lebensqualitat im Gebiet. Hier sind erhebliche Ausstattungs-
defizite festzustellen.

— Die Zuwegung zu den Spielflachen und deren Verbindung un-
tereinander fehlt oder ist mangelhaft.

— Der ruhende Verkehr belastet die Fuliganger sowie das gezwun-
genermalien auf der Strale stattfindende Spiel der Kinder. Die
Reduzierung der Geh- und Radwege auf ein Minimum mindert
die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum.

— Die StralRenbeléage sind teilweise schadhaft. Sie verstarken hau-
fig die ohnehin vorhandenen gestalterischen Mangel.

— Es fehlen StraRenbaume.

— Die Einwirkungen, die von den Verkehrsanlagen ausgehen, be-
lasten die Wohnqualitat im Untersuchungsgebiet. Hier sind vor
allem die Larmbelastungen und die Barrierewirkung stark be-
fahrener Stralen zu nennen.
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— Im privaten Raum:

— Die bauliche Beschaffenheit der Gebaude weist teilweise Man-
gel auf.

— Die Wohnverhaltnisse sind in manchen Baubldcken hinsichtlich
der Beliftung und Besonnung, aber auch infolge der mangeln-
den baulichen Beschaffenheit, ungeniigend.

— Die Vorgartenzonen sind z. T. ungestaltet, versiegelt und mit Ab-
fall 0. &. verunziert.

— Die Nutzung der Grundstiicke hinsichtlich der bebauten und un-
bebauten Flachen nach Art, Mall und Zustand fuhrt z. T. zu Be-
eintrachtigungen der Wohn- und Arbeitsbedingungen.

 Hinsichtlich der Funktionsfahigkeit des Gebietes (§ 136 Abs. 2 Nr. 2
BauGB)

— Die heute in Teilbereichen festzustellende Unternutzung wird der
zentralen, gut erschlossenen Lage des Gebiets nicht gerecht. Dabei
bezieht sich diese Feststellung sowohl auf die Art als auch auf das
Maf der Nutzung.

— Die Qualitat des Warenangebots des Einzelhandels sinkt in Teilbe-
reichen. Das Warensortiment enthalt Liicken.

— Es bestehen Nutzungskonflikte zwischen der Wohnbevélkerung und
den Betreibern und Besuchern der in erheblicher Anzahl vorhande-
nen Vergniugungsstatten aufgrund der direkten Nachbarschaft bei-
der Nutzungsarten. Es besteht die Gefahr, dass negative Ausstrah-
lungseffekte entstehen, die auch noch andere Nutzungsarten, z. B.
kulturelle Einrichtungen, belasten.

— Die Umwandlung von leerstehenden Einzelhandelsgeschéaftsraumen
zu Vereinslokalen fur einen nur begrenzten Teil der Bewohner fihrt
zu Entfremdungserscheinungen.

— Das Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und Wohngebie-
ten fuhrt teilweise zu Konflikten.

— Die rdumliche Fassung der Standorte fur Kultur und Freizeit ist un-
zulanglich und entspricht nicht der Bedeutung, die diese Einrichtun-
gen fur die Stadt haben.

— Durch die vielfaltigen Aufgaben der StralRen bzw. der 6ffentlichen
Raume - als Verkehrsflachen und als Einzelhandelsstandorte — erge-
ben sich Nutzungskonflikte.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Stadtteil ein benachteiligtes Gebiet ist.
Mangel im 6ffentlichen und privaten Raum beeintrachtigen die Wohn- und Ar-
beitsbedingungen im Stadtquartier. Die Funktionsfahigkeit des Gebietes wird
insbesondere durch Mindernutzungen und Nutzungskonflikte geschwacht, die
Entwicklungsfahigkeit des Gebietes kann nicht voll ausgeschopft werden. Inso-
fern ist das Gebiet in der Erfullung seiner Aufgaben, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt.

Fazit der vorbereitenden Untersuchungen: Aufgrund der vorliegenden stad-
tebaulichen Misssténde im Sinne von § 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB wird
eine formliche Festlegung als Sanierungsgebiet empfohlen.

Stadtebauliches Konzept

Das Untersuchungsgebiet ,,Waller HeerstraRe* entspricht — wie aus den vor-
genannten Griunden ersichtlich — nicht mehr den stadtebaulichen Anforde-
rungen. Das Gebiet weist Substanzschwéachen insbesondere im Bereich der
Wohnverhéltnisse und der Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden
Menschen auf und die Funktionsfahigkeit des Gebietes, d. h., seine wirtschaft-
liche Situation und Entwicklungsfahigkeit unter Berticksichtigung seiner Ver-
sorgungsfunktion im Verflechtungsbereich ist stark gefahrdet. Zur Beseitigung
dieser stadtebaulichen Missstande wurde das nachfolgende Konzept entwi-
ckelt.



Ziele fur das festzulegende Sanierungsgebiet

Um die in der Bestandsbewertung festgestellten stadtebaulichen Missstande
zu beseitigen oder zu mildern, sind umfangreiche Sanierungsmafinahmen er-
forderlich. Allgemeine Ziele sind die Verbesserung der Lebensbedingungen
im Gebiet und die Starkung seiner Funktions- und Entwicklungsféahigkeit. Sie
umfassen:

Ziel A
Verbesserungen der Wohn- und Arbeitsbedingungen der Bewohner

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu erftllen, sind in Teilbereichen AufwertungsmaRnahmen erforderlich.
Vor allem die Ausstattung mit Grin- und Freirdumen ist zu verbessern. Ein
Schwerpunkt der MaRnahmenvorschlage konzentriert sich deshalb auf die
Belebung bzw. Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums.
Durch Gestaltungs- und Begriinungsmafinahmen sowie durch die Herstellung
und Verbesserung von Wegebeziehungen sollen die Lebensbedingungen der
Bewohner angehoben werden. Diese Malinahmen kénnen auch auf die pri-
vaten Raume belebend wirken und Erneuerungsmafnahmen im privaten Be-
reich anstol3en.

Ziel B
Starkung der Versorgungsqualitat

Das Gebiet hat aufgrund seiner zentralen Lage Aufgaben flr die Bewohner
im Stadtteil Walle sowie bezogen auf kulturelle Einrichtungen fur die gesam-
te Stadt wahrzunehmen. Es sind MaRnahmen durchzufuihren, die zu einer Star-
kung der Versorgungsfunktion des Einzelhandels, der Dienstleistungen und
zu einer attraktiven Einbindung der Kulturstandorte beitragen. Dabei ist das
vorhandene Stellplatzangebot zu erhalten bzw. Flachenpotenziale fur eine Ver-
besserung des Angebots zu nutzen. Durch die MaRnahmen im o6ffentlichen
Raum kann eine Wiederbelebung der Erdgeschosszonen erfolgen.

Ziel C
Forderung der Innenentwicklung durch Nutzung der Flachenpotentiale

Vor allem die ungenutzten bzw. untergenutzten Baugrundstticke sind entspre-
chend ihrer Lage einer optimalen Nutzung zuganglich zu machen. Ziel ist die
Forderung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung und die Hinwen-
dung zu einer ,,Stadt der kurzen Wege*“.

Beschreibung der MalRnahmentypen

Es werden vier Handlungspakete vorgeschlagen, die in den Stadtquartieren
gebuindelt aber auch einzeln durchgefuhrt werden sollen. Neben Aufwertungs-
und Neugestaltungsmanahmen sollen Nutzungskonflikte bewaltigt, Baufla-
chen aktiviert sowie auch neues Planungsrecht hergestellt werden, um die
stadtebauliche Entwicklung umwelt- und sozialvertraglich zu steuern.

1. MaBnahmen im
offentlichen Raum

2. MaRnahmen im
privaten Raum

3. MaRnahmen zur

Art der Nutzung 4. Planungsrecht
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Neuordnung Ver-
kehr:

Nutzungs- und Ge-
staltungskonzept fur
den StralRenraum
(StraBenraumbegru-
nung, Stellplatzneu-
ordnung, Gehweg-
verbreiterung, Er-
neuerung von Stra-
Renbelagen usw.)

1.2

Neugestaltung Frei-
raum:

Nutzungs- und Ge-
staltungskonzept
fur Stadt- und
Spielplatze u. a.

2.1

Ordnen des Frei-
raums/Beseitigung
(baulicher) Anlagen

2.2
Modernisierung und
Instandsetzung

2.3
Neugestaltung

2.4
Nachverdichtung
- Aufstockung

— Neubau

2.5
Begrunung

3.1

Neubelebung:

— Neue Nutzungen
fur leerstehende
Gebéaude bzw. -teile

— Neue Nutzungen
fur brachliegende
Flachen

4.1
Neuaufstellung von
Bebauungsplénen

4.2
Anderung von
Bebauungsplénen

3.2

Klarung der Nutzung:

— Vertraglichkeitspru-
fung von unterschied-
lichen Nutzungen

- Uberprufung der
Nutzungsart, der Ge-
nehmigungsfahigkeit



1. MalRhahmen im 2. MaBhahmen im 3. MaRnahmen zur

offentlichen Raum privaten Raum Art der Nutzung 4. Planungsrecht
1.3 3.3

Immissionsschutz: Umnutzung:

MaRnahmen gegen Neue Nutzungen

die vorhandene anstelle der bis-

Larmbelastung (Auf- herigen Nutzung

stellung von Larm-
schutzwénden, Ver-
besserung der Stra-
Renoberflachen usw.)

MalRnahmen

Es wird ein raumbezogener Ansatz verfolgt: Da die stadtebaulichen Missstande
sich verstarkt an bestimmten Orten konzentrieren, sollen durch die Biinde-
lung der verschiedenen MalRnahmen auf die Problemgebiete die Aufwertungs-
und Belebungseffekte verstarkt werden. Daher soll das festzulegende Sanie-
rungsgebiet in Erneuerungsbereiche aufgegliedert werden.

Die Bereiche und ihre MalRnahmen sind aus den Anlagen 1 und 2 ersichtlich.

Durchfuhrung des stadtebaulichen Konzepts

Um die Zielsetzung des stadtebaulichen Konzepts erreichen zu kénnen, sind
die vorgesehenen stadtebaulichen Einzelmalinahmen aufgrund ihres Verflech-
tungsgrades als Einheit (GesamtmaBnahme) im Sinne der §§ 142, 149 Abs. 2
bis 4 BauGB koordiniert und aufeinander abgestimmt zu planen und durchzu-
fuhren. Zur Behebung der stadtebaulichen Missstéande ist die Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches (stadtebauliche Sanierungs-
malinahmen) erforderlich.

Die Sanierung soll durch das Amt fur Stadtplanung und Bauordnung in Zu-
sammenarbeit mit dem Amt fur Wohnung und Stadtebauférderung sowie in
Abstimmung mit dem Senator fur Bau und Umwelt durchgefuhrt werden. Die
einzelnen Malknahmen werden in Abstimmung mit dem jeweiligen Bedarfs-
trager entwickelt und realisiert. Die Mitwirkung eines Malinahmetragers oder
anderer Beauftragter ist lediglich fur die Verwirklichung einzelner Projekte
beabsichtigt. Die Beauftragung wird im Einzelfall erfolgen.

Formliche Festlegung als Sanierungsgebiet

Es wird vorgeschlagen, das stadtebauliche Untersuchungsgebiet ,,Waller Heer-
straBe* einschlieflich der zusétzlich untersuchten Teilflachen als Sanierungs-
gebiet formlich festzulegen; eine kleine Flache zwischen Grenzstralie und St.-
Magnus-Strae soll ausgenommen werden (siehe Ubersichtsplan zum Ent-
wurf des Ortsgesetzes — Anlage 4).

Die rechtlichen Voraussetzungen des § 136 BauGB fur eine formliche Festle-
gung eines Sanierungsgebietes ,,Waller Heerstralle* werden erfillt, da stad-
tebauliche Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB festge-
stellt wurden. Es liegt im offentlichen Interesse, stddtebauliche Sanierungs-
malinahmen einheitlich vorzubereiten und zuigig durchzufihren. Hierdurch
wird es allen von der Sanierung Betroffenen ermdglicht, sich auf 6ffentliche
Malnahmen einzustellen und eigene Entscheidungen, z. B. flr Investitionen,
zu treffen. Die EinzelmaBnahmen stellen untereinander ein komplexes Bezie-
hungsgeflige dar und bedirfen deshalb einer aufeinander abgestimmten Vor-
bereitung und Durchfihrung.

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen in Walle dienen dem Wohl der Allge-
meinheit. Sie tragen dazu bei, die Wohn- und Lebensqualitat im Stadtteil zu
starken, die Qualitat der baulichen und kulturellen Struktur zu verbessern,
die Wirtschaftsstruktur zu unterstitzen sowie das Ortsbild aufzuwerten (8 136
Abs. 4 Nr. 2 und 4 BauGB).

Das stadtebauliche Konzept wurde in Sitzungen des Beirats Walle sowie in
offentlichen Versammlungen vorgestellt, erértert und fortentwickelt. Die Au-
Rerungen dieser Gremien wurden bericksichtigt und es besteht Mitwirkungs-
bereitschaft.



Im vorgesehenen Sanierungsgebiet soll die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB ausgeschlossen wer-
den, da sie fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfachtes
Verfahren). Eine Erschwernis der Sanierung ist insbesondere auch deshalb
nicht gegeben, weil gemal gutachterlicher Feststellung aufgrund der Sanie-
rung Bodenwertsteigerungen nicht bzw. nur in Einzelféllen erwartet werden.
Insgesamt werden Bodenwertsteigerungen voraussichtlich nur in einem solch
geringen Umfang eintreten, dass von der Erhebung von Ausgleichsbetragen
auch bei Anwendung der §§ 152 ff. BauGB abgesehen werden kdnnte, da der
Verwaltungsaufwand fir die Erhebung nicht in einem angemessenen Ver-
haltnis zu den moglichen Einnahmen stehen wirde (Bagatelleklausel des § 155
Abs. 3 BauGB). Die Anwendung der 8§88 152 ff. BauGB zur Mitfinanzierung der
Sanierung ist daher nicht erforderlich.

Insofern tragt die Anwendung des vereinfachten Verfahrens bei der Durch-
fuhrung der Sanierung auch dazu bei, dass unvertragliche Belastungen der
Eigentiimer im Sanierungsgebiet vermieden werden.

Soweit die Sanierungsmalnahmen ErschlieBungsbeitrage oder Kostenerstat-
tungsbeitrage fur AusgleichsmafRnahmen verursachen, sind diese nach 88 127 ff.
bzw. 135 a Abs. 3 BauGB zu erheben.

Um weitere stadtebauliche Fehlentwicklungen im Gebiet zu verhindern, soll
allerdings die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB angewendet
werden. Danach sind Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (insbesondere Er-
richtung, Anderung oder Nutzungsanderung) und die Beseitigung von bauli-
chen Anlagen ebenso wie schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse Gber Gebrauch
oder Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebdudeteiles von mehr
als einem Jahr genehmigungspflichtig. Die Genehmigungspflicht nach § 144
Abs. 2 BauGB soll dagegen ausgeschlossen werden. Mit dem Ausschluss der
Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB entfallt gemaRl § 143 Abs. 2
Satz 4 BauGB die Eintragung eines Sanierungsvermerks in die Grundbucher.

Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 32 ha. Die Abgrenzung
wurde so gewahlt, dass alle vorgesehenen MaRhahmen innerhalb des Sanie-
rungsgebiets liegen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Entwurf
des Ortsgesetzes und dem Ubersichtsplan zum Ortsgesetz (Anlage 4).

Auswirkungen auf die Betroffenen

Die vorgesehenen MaRnahmen im offentlichen Raum verbessern den Ortsteil
insgesamt; unmittelbar werden die sozialen Verhéltnisse der Bewohner nicht
oder nur in Ausnahmeféllen beruhrt.

Bodenordnende MalRnahmen sind tGiber Bebauungsplane zu steuern bzw. nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchzuftuihren. Hierdurch ist sicherge-
stellt, dass die fur die Betroffenen nachteiligen Auswirkungen durch die Sa-
nierung nicht erheblich sein werden. Im Einzelfall auftretende soziale Harten
kénnen durch Mainahmen nach den §§ 180 und 181 BauGB vermieden oder
gemildert werden.

Die Erstellung eines allgemeinen Sozialplans ist dagegen nicht notwendig.

Finanzielle Auswirkungen

Eine auf die einzelnen Erneuerungsbereiche bezogene Kostenermittlung, auf-
geteilt in Ordnungs- und BaumaRnahmen, wurde durchgefuhrt (Anlage 2). Die
vorgesehenen Sanierungsmaflnahmen und die zeitlichen Vorstellungen zu ihrer
Realisierung sind in der Kosten- und Finanzierungstibersicht (8 149 BauGB)/
Zeit- und MalRinahmenplan aufgefiuihrt (Anlage 3).

Das Vorhaben wird als stadtebauliche Sanierungsgesamtmaflnahme im Rah-
men des Stadtebauforderungsprogramms 2001 bis 2013 mit Finanzhilfen des
Bundes gefordert. Die Gesamtkosten werden auf ca. 11.120.000 € veranschlagt.
Es ist zu erwarten, dass ein Drittel der jeweiligen Kosten aus Stadtebauférde-
rungsmitteln des Bundes gedeckt werden kann.

Von den zur Finanzierung benétigten bremischen Haushaltsmitteln in Hohe
von 7.239.000 € sind die bis 2005 erforderlichen Jahresraten im Haushalt 2002/
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2003 beschlossen bzw. im Rahmen der Finanzplanung im Produktplan 68 — (Bau)
bereits enthalten. Die Giber 2005 hinaus erforderlichen Jahresraten sind in der
Finanzplanfortschreibung zu beriicksichtigen.

Die stadtischen Grundstiicke VR 24 Flurstiick 443/3, VR 47 Flurstiick 973/6
und Teile des stadtischen Grundstuicks VR 47 Flurstiick 1266 sowie gegebe-
nenfalls weitere fUr die Sanierung bendétigte stadtische Grundstticke sind zur
Durchfiihrung der Sanierung ,,Waller Heerstrae‘* dem Sanierungsvermodgen
zur Verfigung zu stellen.
Beteiligung/Abstimmung

Der Senator fur Justiz und Verfassung hat das Ortsgesetz (Anlage 4) rechts-
formlich geprift und keine Bedenken erhoben.

Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 139 BauGB beteiligt.

Der Beirat Walle hat in seiner Sitzung am 12. August 2002 der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes zugestimmt.

Die Deputation fur Bau hat in ihrer Sitzung am 17. Oktober 2002
a) die Ziele und Zwecke der Sanierung beschlossen,

b) dem Entwurf des Ortsgesetzes zugestimmt.

Veroffentlichung

Das Ortsgesetz Uiber die férmliche Festlegung (Anlage 4 ) ist nach § 143 Abs. 1
BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Anlagen

1.

2
3.
4

Aufteilung in Erneuerungsbereiche
Kostenermittlung
Zeit- und Malinahmenplan/Kosten- und Finanzierungsubersicht

Entwurf des Ortsgesetzes Uber die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes ,,Waller Heerstrale* mit Anlage (Ubersichtsplan)
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Sanierungsgebiet
* Waller HeerstraBe *
Aufteilung in Emeuerungsbersiche

cn Abgrenzung des Sanlerungs-
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Stand: 30.07.2002

DER SENATOR FUR BAU UND UMWELT
- Amt for Stadtplanung und Bauordnung -




Kostenermittlung Sanierungsgebiet ,,Waller HeerstralRe*

Durch Begruinungs-, Verkehrsberuhigungs- und Baumalinahmen sollen die Wohn-
und Arbeitsbedingungen in Walle verbessert werden.

— Die voraussichtlich entstehenden Kosten fur die Stadtgemeinde bestehen aus
Kosten fur Ordnungsmalnahmen gemal § 147 BauGB und Baumalinahmen
gemal § 148 BauGB, z. B. fur Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen. Zu
den OrdnungsmaRBnahmen z&éhlen Leistungen der Bodenordnung, der Freile-
gung von Grundstiicken, der Anderung von ErschlieRungsanlagen und vieles
mehr.

Eine erste Uberschlagige Kostenermittlung kommt zu folgendem Ergebnis:

Erneuerungsbereich €
Bereich 1 Strallenraumaufwertung Waller HeerstraRe,
Waller Ring und Utbremer StralRe 604.000
Bereich 2 Verbesserung der Bespielbarkeit des Spielplatzes
Helgolander StraBe/Waller Heerstralle 225.000
Bereich 3 Aufwertung des Quartiers um das Ernst-Waldau-

Theater und Nachverdichtung beim Waller Dorf 2.177.000

Bereich 4 Aufwertung des Wartburgplatzes und der Wart-
burgstrale, Verbesserung des Stellplatzangebo-

tes an der HansestralRe 564.000
Bereich 5 Aufwertung des Quartiers zwischen Waller Ring

und ,,Walle-Center* 569.000
Bereich 6 Neubelebung und Neugestaltung der Quartiere

des Medien- und des Schulzentrums 902.000
Bereich 7 Strallenraumaufwertung zwischen Bahnanlagen,

Post, Waller HeerstralRe und ,,Walle-Center* 2.060.000
Bereich 8 Strallenraumaufwertung und Nachverdichtung

am Osterfeuerberger Ring 1.355.000
Bereich 9 Neugestaltung und Begriinung von Teilen des

Baublocks zwischen Reuterstrafle und Grenz-

stralBe 94.000

Bereich 10 StraBenraumaufwertung und Begrinung zwi-
schen Ratzeburger Strale und Sonderburger
Stralle 250.000

Bereich 11 Aufwertung des Quartiers zwischen Waller
Ring, Geestemunder StralRe und Spielplatz an

der Waller Heerstralle 731.000
Bereich 12 Sanierung des Straenraums um den Bahnhofs-

bereich Walle 300.000
Bereich 13 Verlangerung des Grlinzugs ,,Walle/Oslebs-

hausen* 175.000
Bereich 14 Sanierung und Begriinung zwischen Elisabeth-

stral3e und Reuterstrale 84.000
Pauschal Kosten fur weitere Vorbereitungen (soweit nicht

beriicksichtigt) 30.000
Pauschal Zuschusse fur Modernisierungsmallnahmen 1.000.000
Gesamtkosten 11.120.000



Die Durchfuhrung von Baumafnahmen bleibt den Eigentiimern tberlassen.
Baumalnahmen im Sinne einer Modernisierung und Instandsetzung bezie-
hen sich primér auf die Beseitigung und Behebung von substantiellen Man-
geln.

Fur Zuschusse bei Modernisierungsmafinahmen werden pauschal insgesamt
1.000.000 € angenommen. Insbesondere folgende MafRnahmen im privaten
Bereich sollen geférdert werden: Fassadensanierung, Beseitigung baulicher
Anlagen, Abbau von Bodenversiegelungen sowie Begrinung von Vorgarten.
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Ortsgesetz Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
~Waller HeerstralRe*

Der Senat verkindet das nachstehende, von der Stadtbirgerschaft aufgrund des
§ 142 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. 1S.2141,1998 1 S. 137), das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom
23. Juli 2002 (BGBI. | S 2850) geandert worden ist, beschlossene Ortsgesetz:

§1
Festlegung des Sanierungsgebiets

(1) Das in § 2 ndher bezeichnete Gebiet im Stadtteil Walle wird formlich als Sa-
nierungsgebiet festgelegt.

(2) Ziel der Sanierung ist die Behebung der festgestellten stadtebaulichen Miss-
stdnde im Sinne von § 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuches. Durch
stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen sollen die Lebensbedingungen im Ge-
biet wesentlich verbessert und seine Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
gestarkt werden.

§2
Abgrenzung des Sanierungsgebiets

(1) Das Sanierungsgebiet ,,Waller HeerstraRe* wird durch die nachfolgend be-
schriebenen Anlagen und Straf3en begrenzt:

Achterbergstrale, Eisenbahn Bremen-Bremerhaven (ausschliefilich), Bahnhof
Bremen-Walle, Ratzeburger Stralle, Glucksburger Stralle, Fiegenstralle (aus-
schlielich), Osterfeuerberger Ring, Wiedaustralle, Eisenbahn Bremen-Bre-
merhaven (ausschlieflich), Eisenbahnunterfiihrung Osterfeuerbergstralie, Ei-
senbahn Bremen-Bremerhaven (ausschliel3lich), Postamt 8 (ausschliefilich), Ut-
bremer Stralle, ehemaliger Spielplatz an der HansestralRe, Wartburgstralle, St.-
Magnus-Stralle, Wartburgplatz, Probststralle (teilweise), Utbremer StraRe,
GrenzstraBe, Grohner Strae, Reuterstralle (teilweise), Waller Heerstralle,
Hoffnungstralle, Waller Heerstralle, Elisabethstrale (teilweise), Zietenstralle
(ausschlieBlich), Helgolander StralRe, Vegesacker StralRe (ausschlieR3lich), Schul-
zentrum an der Helgolander StralRe, Geestemiinder Stralie (teilweise), Auf dem
Pickkamp (ausschlieBlich), Waller Ring (ausschlieBlich), Waller Heerstralie,
Apenrader Stral3e, Stiftstralle und Griinzug Walle/Oslebshausen.

(2) Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich aus dem Uber-
sichtsplan vom 30. Juli 2002, der Bestandteil des Ortsgesetzes ist (Anlage).
Eine Ausfertigung des Ubersichtsplans liegt in der Plankammer des Amtes fiir
Stadtplanung und Bauordnung zu kostenfreier Einsichtnahme durch jeder-
mann aus.

8§83
Verfahren

Die Anwendung der 88 152 bis 156 a des Baugesetzbuches wird fur das gesamte
Sanierungsgebiet ausgeschlossen (vereinfachtes Verfahren). Weiterhin wird die
Anwendung des § 144 Abs. 2 des Baugesetzbuches fur das gesamte Sanierungs-
gebiet ausgeschlossen. Auf die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 Bauge-
setzbuch wird hingewiesen.

§4
Inkrafttreten
Dieses Ortsgesetz wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Hinweise:

Eine Verletzung der in 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 des Baugesetzbuches
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mangel der Abwagung sind
unbeachtlich, wenn die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften nicht
innerhalb eines Jahres und Méangel der Abwégung nicht innerhalb von sieben
Jahren seit Bekanntmachung des Ortsgesetzes tUiber die féormliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Waller HeerstraBe* schriftlich gegenuber der Stadtgemein-
de geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Man-
gel begriinden soll, ist darzulegen (8§ 214 i. V. m. § 215 Baugesetzbuch).
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Dieser Ubersichisplan Ist Bestandtell
des Orstgesetzes

Diessr Ubersichisplan hat dem Senat bel seinem
Beschiuss vom zum Orisgeselz Gber die
formiiche Festlegung vorgelegen.

Der Senator fiir 8au und Umwait
Bremen, den

Dieser U hat der i bel
ihrem Beschiuss vom zum Ortsgesetz
Uber die fdrmliche Festlegung vorgelegen.

Bremen, den

Bekanntmachung des Ortsgesalzes {iber die
férmliche Festlegung gem. §143 Abs.1 BauGB
im Amisbiatt der Freien Hansestadt Bremen
vom Seite

Stand: 30.07.2002

DER SENATOR FUR BAU UND UMWELT

- Amt filr Stadtplanung und Bauordnung -
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