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Mitteilung des Senats vom 26. Marz 2013
Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020

Der Senatlegt der Stadtbtiirgerschaft das , Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt
Bremen 2020" mit der Bitte um Zustimmung vor.

Der Entwurf des , Gewerbeentwicklungsprogramms der Stadt Bremen 2020" wurde
entsprechend den Regelungen des Beirdtegesetzes mit den Ortsbeirdten abgestimmt,
die mitgeteilten Anderungswinsche wurden weitgehend berticksichtigt.

Die stadtische Deputation fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen hat das ,Gewerbeent-
wicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020" am 27. Februar 2013 beschlossen, die
stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 14. Marz 2013 Kenntnis genommen.

Anlage: Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020






Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020

Ein Beitrag zum Strukturkonzept Land Bremen 2015
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1 Praambel

Der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen hat im Jahr 2008 mit dem vom Senat
beschlossenen ,Strukturkonzept Land Bremen 2015 ein Strategie-Papier vorgelegt,
in dem die mittelfristigen wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und Aktionsfelder Bre-
mens auf grundlegend neu ausgerichtete Schwerpunkte fokussiert werden.

Auf Basis dieses Strukturkonzepts und der Erfahrungen mit der Umsetzung des ,In-
tegrierten Flachenprogramms fir Gewerbe und Dienstleistungen in der Stadt Bremen
- IFP 2010! ist eine neue programmatische Ausrichtung fir die gewerbliche Fla-
chenentwicklung in der Stadt Bremen unter folgender Pramisse vorzunehmen:

.Mit dem in die weitere Flachennutzungsplanung zu integrierenden Gewerbeentwick-
lungsprogramm werden wir eine Neuausrichtung der Gewerbeflachenpolitik vorneh-
men, die sich an dem Bedarf der Unternehmen orientiert, der Binnenentwicklung Vor-
rang einraumt und branchenbezogene Standorte wie das Guterverkehrszentrum
(GVZ), den Technologie- und den Science-Park, die Uberseestadt und den Gewer-
bepark Hansalinie noch starker profiliert. Die Zusammenarbeit mit den Standortge-
meinschaften in den Gewerbegebieten wird intensiviert und es wird ein Programm
zur Reaktivierung von mindergenutzten Buroimmobilien aufgelegt. Die erfolgreichen
Zwischennutzungsaktivitaten werden beibehalten.“?

Die Neuorientierung der Gewerbepolitik wird bereits in der Anderung des Programm-
namens in ,Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020" (GEP) deutlich.
Das neue Programm beschreibt die Leitlinien der zukinftigen Gewerbeentwicklung
und benennt konkrete Handlungsschwerpunkte. Das GEP soll als ,Fachbeitrag Ge-
werbeentwicklung” im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans be-
ricksichtigt werden. Entsprechend der im gemeinsamen Leitbild verankerten zeitli-
chen Perspektive bertcksichtigt das neue Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 eine
Programmlaufzeit bis zum Jahr 2020.

Eine der wesentlichen Grundlagen fur das GEP ist eine umfassende Evaluierung der
gewerblichen Flachenentwicklung in der Stadt Bremen. Diese legt neben dem allge-
meinen Ansiedlungsverhalten einen Fokus auf die Entwicklungen des bremischen
Baroflachenmarktes sowie den zukunftigen Flachenbedarf der Logistikwirtschaft. Die
hierbei gewonnenen Erkenntnisse wurden in einem Evaluierungsbericht zusammen-
gefasst. Sie waren Grundlage bei der Neuaufstellung des Gewerbeentwicklungspro-
gramms.

1.1 Wirtschaftsstrukturelle und sonstige Rahmenbedingungen

Die wirtschaftsstrukturellen Kennwerte weisen darauf hin, dass Bremen in der Flan-
kierung des Strukturwandels in den vergangenen Jahren bereits deutliche Erfolge
erzielt hat. Der Aufholprozess im bundesweiten Vergleich der LaAnder und Grof3stadte
und die Bewaltigung der strukturellen Umbrtiche der 80er und 90er Jahre sind viel-
versprechend angelaufen aber noch nicht abgeschlossen.

1's. hierzu ~Evaluierungsbericht der gewerblichen Flachenentwicklung in der Stadt Bremen* (2010).

2 Vgl. ,Vereinbarung zur Zusammenarbeit in einer Regierungskoalition fiir die 18. Wahlperiode der
Bremischen Birgerschaft 2011 — 2016, Bremen, 2011, S. 14.
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Drehpunkte der bremischen Wirtschaftsentwicklung waren seit jeher der Handel und
die maritime Wirtschatft, die allerdings auch stédndigen Wandlungen unterworfen sind.
Mit der starkeren Verknupfung von Wirtschaft und Wissenschaft hat Bremen einen
neuen Entwicklungspfad beschritten und konnte sich zugleich als bedeutender In-
dustriestandort behaupten. Mit mehr als 60.000 Beschaftigten® im verarbeitenden
Gewerbe ist die Industrie nach wie vor ein bedeutender Wirtschaftszweig Bremens.

Auch in Bremen wurde der Ubergang zur Dienstleistungs-, Informations- und Wis-
sensgesellschaft vollzogen und hat zu nachhaltigen stadtebaulichen Veranderungen
der Stadt gefuhrt. Mit dem Technologiepark Bremen, der Airport-Stadt, dem im Auf-
bau befindlichen Science Park an der Jacobs University Bremen in Bremen-Nord,
der Uberseestadt und dem Stephaniviertel ist eine neue dynamische Entwicklung fur
den Dienstleistungsbereich und fur Forschungs- und Entwicklungsintensive Unter-
nehmen in die jeweiligen Stadtteile getragen worden.

Die exportabhangige bremische Wirtschatft ist traditionell in starkem MalRe mit dem
LAuf“ und ,Ab“ der Weltkonjunktur verbunden. Diese Abhéangigkeit ist und bleibt eine
schwer beeinflussbare Herausforderung. Allerdings wird sie heute durch eine aus-
gewogenere, kleinteiligere Struktur der bremischen Wirtschaft besser aufgefangen:
Dazu tragen die gut 20.000 kleineren und mittleren Unternehmen bei, deren Zahl seit
einigen Jahren wachst.

Moderne Industrie und Handel sind mit dem traditionell starken bremischen Logistik-
sektor eng verzahnt. Der Logistikstandort Bremen profitiert dabei von seiner zentra-
len Lage im Hinterland der groBen Ubersee-Containerhafen Bremerhaven, Hamburg
und — kinftig — Wilhelmshaven. Von besonderer Bedeutung ist hierbei neben der
Bereitstellung nachfragegerechter Flachenpotenziale und der Entwicklung innovati-
ver Logistikansatze die SchlieBung des Autobahnringes sowie die Verbesserung der
Hinterlandanbindungen und der seeseitigen Erreichbarkeit fir die bremischen Hafen.

Strukturkonzept Land Bremen 2015

Das Ubergeordnete Ziel des ressortibergreifenden Strukturkonzepts Land Bremen
2015* ist die Verbesserung der regionalen Wettbewerbsfahigkeit, in deren Folge die
Sicherung bestehender und die Schaffung neuer zukunftsfahiger und Existenz si-
chernder Arbeitsplatze erreicht werden soll. Wesentliche Handlungsschwerpunkte
sind:

= die Sicherung und Entwicklung des industriellen Bestands Bremens,
dem durch die Aufstellung eines ,Masterplan Industrie Bremen* Rech-
nung getragen wurde,

» die Forderung der weiteren Diversifizierung der Unternehmens- und
Branchenstruktur (vgl. Mittelstandsbericht®),

3 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fir Wirtschaft fur Wirtschaft und Hafen, ,Masterplan
Industrie Bremen*®, S. 15, Bremen 2010.

4 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fur Wirtschaft und Hafen: ,Strukturkonzept Land Bremen
2015% Bremen 2008.

5 Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fir Wirtschaft und Hafen: ,Bericht Gber die Situation der mit-
telstandischen Wirtschaft in der Freien Hansestadt Bremen 2009“, Bremen 2010.
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» die Starkung von Wissenschaft und Innovation sowie eine tberregiona-
le Profilierung des Standorts durch ausgewahlte Cluster (vgl. Innovati-
onsprogramm),

= die Profilierung des Landes als zentralen Standort einer international
nachgefragten Seehafen- und Logistikregion sowie

= die noch klarere Positionierung Bremens als Oberzentrum des Nord-
westens.

Das Strukturkonzept stellt dabei die Bereitstellung nachfragegerechter Gewerbefla-
chenangebote und eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur als essentielle Rah-
menbedingungen heraus. Die Vorzuge des in den vergangenen Jahren geschaffenen
regional und qualitativ differenzierten Gewerbeflachenangebotes sind zu erhalten
und weiter auszubauen.

Rahmensetzungen der Stadtentwicklung fiir die Gewerbeentwicklung

Der Senat hat im Mai 2009 das Leitbild der Stadtentwicklung 2020 (,Bremen! Le-
benswert, urban, vernetzt*) verabschiedet. Das Leitbild ist Ausdruck und Ergebnis
der Neuausrichtung der bremischen Stadtentwicklungspolitik und stellt den gemein-
samen Orientierungsrahmen des Senats — differenziert nach 8 Handlungsfeldern —
dar. Es ist in seinen Aussagen mit den Zielen des Strukturkonzepts 2015 abge-
stimmit.

Die zentrale Konkretisierung des Leitbildes in raumlicher Hinsicht erfolgt durch die
laufende parallele Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und des Landschafts-
programms der Stadt. Hierbei gilt es, den im Leitbild betonten grundsatzlichen Vor-
rang der Innenentwicklung vor der Stadterweiterung umzusetzen, ohne dass dies zu
wirtschaftsstrukturellen Problemen fihrt. Das GEP 2020 wird vor diesem Hintergrund
als Fachbeitrag des Wirtschaftsressorts im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstel-
lung berucksichtigt.

Durch die Schwerpunktsetzung des Leitbildes und des neuen Flachennutzungspla-
nes kann es an den Berthrungsflachen von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit
auch zu Konfliktlagen kommen, die gemeinsamer Anstrengungen bedurfen, um eine
nutzungsvertragliche Lésung fir solche Nachbarschaften zu finden.

Vorrang der Innenentwicklung ist nachhaltige Flachenpolitik. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen werden die
Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und ande-
re MalBnahmen zur Innenentwicklung genutzt und neue Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 begrenzt. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Soweit fir die geplanten Gewerbeflachen neue naturschutzrechtliche Kompensati-
onsbedarfe entstehen, soll die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsprogramms zur Abstimmung und Darstellung eines vorbereitenden Kom-
pensationskonzepts genutzt werden, das nachfolgende Planungs- und Genehmi-
gungsprozesse entlastet.
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Bremens Profil im regionalen und Uberregionalen Standortwettbewerb

Bremen muss sich bei der Akquisition und Ansiedlung von Unternehmen im Stand-
ortwettbewerb behaupten. Fir Uberregionale Standortentscheidungen der Unter-
nehmen lassen sich dabei prinzipiell zwei Motive unterscheiden: die Markterschlie-
Bung (bspw. bei Dienstleistungen oder im Einzelhandel) und das Vorhandensein gu-
ter Produktionsbedingungen mit geeigneten Ver- und Entsorgungsangeboten.

Der Wirtschaftsstandort Bremen ist gekennzeichnet durch die funktionalen Verflech-
tungen und Zulieferstrukturen u.a. in der Nahrungs- und Genussmittelindustrie, in der
Automobilindustrie, der Luft- und Raumfahrttechnik und dem Logistiksektor. Eine
Bindelung in Form von regionalen Netzwerken konzentriert und profiliert die regiona-
le Wirtschaft gerade auch in neuen, zukunftsweisenden Technologiefeldern wie der
Windenergie oder maritimen Technologien. Bremen hat seine Starken insbesondere
in:

» starken traditionellen und modernen Wirtschaftszweigen (u.a. Handel,
Logistik, Automobilbau, Luft- und Raumfahrt, Windenergie, maritime
Technologien),

» einer hohen Lagegunst durch eine gute Uberregionale ErschlieRung und
Lage im Raum (Hafenanbindung, Autobahn A1, Flughafen),

= Gewerbestandorten mit regionalem und Gberregional wahrnehmbarem
Profil (GVZ Bremen, Airport-Stadt, Technologiepark Bremen, Ubersee-
stadt etc.),

= seiner starken Auspragung als Wissenschafts- und Forschungsstandort
(u.a. Universitat Bremen, Jacobs Universitat Bremen, Hochschule Bre-
men, Fraunhofer-Institute, Helmholtz-Institute (inkl. DLR), Max-Planck-
Institut und Standort des DFKI),

= umfangreichen Aus- und Weiterbildungsangeboten,

» einer hohen Lebensqualitét, die sich auch in einer starken Kultur-, Frei-
zeit- und Tourismuswirtschaft ausdrickt.

Die Betriebe messen den qualitativen Standortfaktoren (Néhe zu Kunden und Quali-
tat des Fachkrafteangebots) die hochste Bedeutung bei. Die nachst wichtigen Stand-
ortfaktoren sind die Zusammenarbeit mit den Behdrden und die Energiepreise. Den
anderen Kostenfaktoren wird dagegen keine hohe Bedeutung beigemessen. Das
regionale Lohnniveau ist bei der Bedeutung an sechster, die kommunalen Steuern
sind an achter, das Preisniveau von Gewerbeflachen an neunter Stelle bei insgesamt
12 Faktoren. Im Vergleich zur Panelwelle 2006, in der erstmals nach der Bedeutung
und Beurteilung der Standortfaktoren gefragt wurde, beurteilen die Bremer Betriebe
in der Befragung in 2009 alle Kostenfaktoren besser. Im Vergleich zu anderen Grol3-
stadten werden in Bremen die Energie-/Wasserpreise schlechter, die kommunalen
Steueern gleich und das Lohnniveau sowie die Flachenpreise weiterhin besser beur-
teilt.

6 Vgl. BAW Institut fir regionale Wirtschaftsforschung GmbH, 1AB-Betriebspanel Bremen 2009, S. 85,
Bremen 2010.
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Bremen in der Region

Die Chancen und Synergien der interkommunalen Zusammenarbeit innerhalb des
Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V. und der Metropolregion Bre-
men/Oldenburg im Nordwesten sowie die zunehmende Vernetzung der Nordlander
sind weiter auszubauen, um die Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes zu
erhalten und zu starken.

Bremen steht als grof3tes Oberzentrum der Metropolregion und als starkster Wirt-
schaftsstandort in der besonderen Verantwortung, einen Beitrag zur Attraktivitats-
steigerung der Region im Uberregionalen bzw. internationalen Kontext zu leisten.
Andererseits kann es Bremen nur im Verbund mit der Metropolregion gelingen, sich
mit seinen wesentlichen Kernkompetenzen und den wachstumsorientierten Zukunfts-
feldern international zu positionieren. Bremen und die Region missen daher eine
starke Gemeinschaft eingehen, um eine prosperierende Entwicklung zu erreichen.

Der Handlungsrahmen 2010-2013 der Metropolregion hebt die besonderen Potenzia-
le und Kompetenzen der Metropole Nordwest hervor. In den Kernkompetenzen der
Region kann es gelingen, eine Uberregionale Sichtbarkeit zu erzielen, fur Investitio-
nen von auf3en interessant zu sein und die Kompetenzen der Unternehmen im inter-
nationalen Wettbewerb zu verdeutlichen.

Wesentlich angeregt durch eine Initiative Bremens gibt es derzeit erste erfolgreiche
Bemuihungen bei der gemeinsamen Vermarktung von Gewerbeflachen der Metropol-
region. Freie Gewerbeflachen werden auch zukinftig iber die Homepage der Metro-
polregion bekannt gemacht. Die Metropolregion, plant einen landeribergreifenden
Logistikreport zu erstellen und Bremen hat den Kommunen und Kammern der Met-
ropolregion angeboten, den Bremen-Stand auf der Expo-Real in Miinchen flr eigene
Vermarktungsaktivitdten zu nutzen.

Diese ersten Schritte einer engeren regionalen Zusammenarbeit mit den niedersach-
sischen Nachbarn bilden die Grundlage, kinftig verstarkt im Zusammenschluss regi-
onale Projekte voranzutreiben. Basierend auf dem 2005 beschlossenen interkommu-
nalen Raumstrukturkonzept (INTRA) ist ferner zu prufen, inwiefern eine verbindliche
Abstimmung Uber kiinftige gewerbliche Flachenentwicklungen erfolgen kann, damit
konkurrierende Flachenausweisungen verhindert und die spezifische Profilbildung
der einzelnen Wirtschaftsstandorte sichergestellt werden kann.

1.2 Evaluierung der gewerblichen Flachenentwicklung

Die Evaluierung der Ansiedlungserfahrungen und Marktentwicklungen der vergange-
nen Jahre gibt wesentliche Hinweise fur die Neuausrichtung der Gewerbeentwick-
lung sowie fur quantitative Prognosen hinsichtlich des Flachenbedarfs. Vor diesem
Hintergrund wurde im Zuge der Erarbeitung des GEP eine umfassende Evaluierung
der gewerblichen Flachenentwicklung der vergangenen Jahre vorgenommen, die
neben der ErschlieBungstatigkeit, den Vermarktungsergebnissen, der Marktentwick-
lung und der damit verbundenen Flachenverfiigbarkeit sowie der Beschaftigungs-
und Investitionseffekte der vergangenen Jahre einen detaillierten Uberblick der Ent-
wicklung des Buroflachen- und Logistikmarktes aufzeigt. Die Ergebnisse dieser Eva-
luation wurden ausfuhrlich in dem Evaluierungsbericht der gewerblichen Flachen-
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entwicklung in der Stadt Bremen zusammengefasst’. Die wesentlichen Aussagen
des Evaluierungsberichts sind:

Es besteht ein unmittelbarer Zusammenhang von gesamtwirtschaftli-
cher Entwicklung und dem Investitions- und Ansiedlungsverhalten der
Unternehmen. Auch die zuklnftigen Handlungserfordernisse der Ge-
werbeflachenpolitik werden folglich in starkem Mal3e mit der weiteren
konjunkturellen Entwicklung korrelieren. Ziel muss es daher sein, einen
Rahmen zu schaffen, in dem auf die Indikationen des Marktes zeitge-
recht reagiert werden kann.

Unter Beriicksichtigung der konjunkturellen Wachstums- und Rezessi-
onsphasen wurde in den vergangenen 18 Jahren eine durchschnittliche
Vermarktungsleistung von 35,0 ha erzielt, sodass fur die Zukunft im
langfristigen Mittel von einer Flachennachfrage von ca. 25 bis 35 ha
ausgegangen werden kann.

Die Dispositionsreserve vermarktbarer erschlossener Gewerbe- und In-
dustrieflachen belauft sich per 31.12.2012 auf rund 129,6 ha. In der
Gesamtsicht besteht aktuell ein stadtregional ausgewogenes Flachen-
angebot. Diese Ausgewogenheit muss dauerhaft gesichert werden,
damit insbesondere auch die kleinraumliche Nachfrage mit hohem
Ortsteilbezug bedient werden kann.

Der Bremer Buromarkt zeichnet sich durch Stabilitat aus. Leerstédnde
und Vermietungen unterliegen keinen grofen Schwankungen. Auch
das Mietpreisniveau und die zu erzielenden Renditen sind ausgespro-
chen stabil.

Mit einer Offnung des Marktes und der Dienstleistungsstandorte Tech-
nologiepark Bremen und Airport-Stadt fur professionelle Projektentwick-
lungen stieg die Vermietung von Buroflachen von 52.000 m2 (1998) auf
84.000 bis 93.000 m? (1999-2004) an. Von 2005 bis 2007 wurden jahrli-
che Umsatze von tber 100.000 m? erzielt. Die Griinde fir diese beson-
ders guten Ergebnisse liegen insbesondere in der Angebotserganzung
Uberseestadt und der dort erzielten Vermietungsleistungen. Aufgrund
fehlender Immobiliengrof3projekte und des konjunkturellen Einbruchs
reduzierte sich die Vermietung 2008 bis 2011 auf ein Niveau von rd.
80.000 m?, welches sich in die Ergebnisse von 1999 bis 2004 einordnen
lasst. Fur 2012 wurde wieder ein Flachenumsatz von rd. 100.000 m?
prognostiziert.

Die Leerstandsraten im Buroflachenmarkt der Stadt Bremen bewegen
sich in der Spitze nicht wesentlich tiber 4%°2. Experten gehen davon
aus, dass gesunde Biuromarkte eine Leerstandsrate von 5% bis 6%

" Der Evaluierungsbericht der gewerblichen Flachenentwicklung in Bremen wird zeitgleich mit dem
Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 vorgelegt.

® Der Bremer Biiromarkt verzeichnete 2012 eine Leerstandsrate von 3,5% und bewegt sich damit am
unteren Ende der Vergleichsstandorte (Hamburg (8,1%), Frankfurt (16,6%), Hannover (4,9%) und

Essen (5,4%)).
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ausweisen mussen, um Standort suchenden Unternehmen ausreichen-
de Alternativen anbieten zu kdnnen. Im Ergebnis ist folglich in der Stadt
Bremen weiterhin ein Bedarf an Biroflachen festzustellen.

= Die grof3ten Leerstande gibt es in der Bremer Innenstadt. Viele leer
stehende Buroflachen in der Bremer Innenstadt entsprechen nicht mehr
den Bedurfnissen von Bironutzern. Hier tbersteigt die Nachfrage deut-
lich das Angebot. Allerdings zeigt sich in der Bremer Innenstadt auch,
dass Investitionen in guten Lagen vom Markt sofort absorbiert werden.
Dies gilt fur die Sanierung von Altbauten ebenso wie fir Neubauten.

» Bedeutendster Standort fur die stadtbremische Logistikwirtschaft ist ne-
ben den Hafenrevieren das GVZ Bremen. In den vergangenen Jahren
waren eine starke Nachfrage nach Logistikflachen und wiederholt grof3-
flachige Ansiedlungen von mehr als 10 ha zu verzeichnen. Die Ergeb-
nisse einer Studie® zur Analyse und Prognose des langfristigen Fla-
chenbedarfs im GVZ Bremen unterstreicht diesen nachhaltigen Trend
zu grol3flachigen Ansiedlungen.

= Neben den relevanten infra- und suprastrukturellen Qualitdten eines
Logistikstandorts werden zukunftig der ortlichen Vernetzung im Sinne
logistischer Kompetenzzentren sowie der kurzfristigen Verflugbarkeit
hochwertiger und grol3flachig parzellierbarer Ansiedlungsflachen hohe
Bedeutung fur die Vermarktungsentwicklung eingeraumt.

= Die Attraktivitat des Logistikstandorts Deutschland wird weiterhin als
stabil bewertet. Im Zuge der konjunkturellen Erholung wird weiterhin mit
einer guten Flachennachfrage zu rechnen sein. Im Rahmen einer Lang-
frist-Prognose der zukinftigen Flachennachfrage fur das GVZ Bremen
wurden drei Szenarien abgebildet, die die zuklnftigen Entwicklungs-
aussichten orientiert an den langfristigen Mittelwerten der Vermarktung
und unter Berlcksichtigung eines zurtickhaltenden und eines optimisti-
schen Szenarios aufzeigen®®. Um eine ausreichende Mindestverfiig-
barkeit adaquater Ansiedlungsflachen sicherstellen zu kénnen, musste
mit der ErschlieBung ergdnzender Standorte ab dem Jahr 2020 begon-
nen werden. Die Frage, welche Standorte im Stadtgebiet in der langfris-
tigen Perspektive fur den Zeitraum nach 2020 in Betracht kommen, wird
im Rahmen der Kapitel 2 und 3 n&her betrachtet.

% Institut fur Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL), Analyse und Prognose des Gewerbeflachenbe-
darfs des GVZ Bremen im Fokus 2020, Bremen, 2009.

10 Bei den drei Szenarien wurden u. a. die Chancen, die sich fir das GVZ Bremen aus dem Ausbau
des Tiefwasserhafens Wilhelmshaven und den sonstigen infrastrukturellen Manahmen im Nordwes-
ten sowie aus der aufgezeigten generellen Marktentwicklung ergeben, die konjunkturelle Entwicklung
auf der Grundlage von Prognosen des internationalen Wahrungsfonds und die Entwicklung des Con-
tainerumschlags als Rahmenbedingungen zugrunde gelegt.
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2 Leitlinien der Gewerbeentwicklung

Die Gewerbeentwicklung basiert weiter auf den grundsatzlichen Zielen der bremi-
schen Wirtschaftspolitik:

= Sicherung und Schaffung von Beschaftigung,

» Induzierung privater Investitionen,

= Unterstitzung des wirtschaftsstrukturellen Wandels

= und Starkung der Finanzkraft des 6ffentlichen Haushalts.

Bereits durch den neuen Programmtitel wird deutlich, dass das ,Gewerbeentwick-
lungsprogramm® entsprechend den im ,Strukturkonzept Land Bremen 2015" festge-
legten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und Aktionsfeldern und den Anforderun-
gen aus der Koalitionsvereinbarung hinsichtlich einer ,Neubestimmung“ des Integ-
rierten Flachenprogramms 2010 nicht mehr ausschlie3lich auf flachenbezogene
Handlungsfelder konzentriert ist. Das Programm fokussiert vielmehr auf den nachfol-
gend aufgefuhrten Leitlinien, die durch konkrete Handlungsfelder unterlegt sind (vgl.
Kapitel 3).

Leitlinien der Gewerbeentwicklung

Profilierung der Gewerbestandorte weiter intensivieren

Bestandspflege und —entwicklung in den Fokus der Gewerbeentwicklung riicken
Bereitstellung eines bedarfsgerechten Gewerbeflachenangebots sicher stellen
Schwerpunktsetzung der Flachenentwicklung auf Binnenentwicklung und Nachverdichtung
Férderung der Entwicklung und Reattraktivierung von Bestandsimmobilien
Gewerbeflachenmarketing und Netzwerke starken

~Standortfaktor Wasser" starker nutzen

Qualifizierung von Dienstleistungsstandorten zu urbanen Nutzungsraumen unterstiitzen
Einbindung privater Investitionen in die zukiinftige Gewerbeentwicklung verstéarken

Die Potenziale der Metropolregion Bremen /Oldenburg im Nordwesten fir die Gewerbe-
entwicklung verstarkt nutzen

Abbildung 1  Leitlinien der Gewerbeentwicklung 2020
2.1 Profilierung des Gewerbestandortes

Nachdem das IFP '93 bereits eine inhaltliche Profilierung einzelner Schwerpunktpro-
jekte vornahm, stellte das IFP 2010 erstmals eine clusterorientierte Flachen- und An-
siedlungspolitik in den Vordergrund. Die zukiinftige Gewerbeentwicklung in der Per-
spektive 2020 ordnet sich im Rahmen der bedarfsorientierten Flachenbereitstellung
noch weitergehender in Ubergeordnete Wirkungszusammenhange ein, um so zur
Umsetzung der integrierten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen des Strukturkon-
zepts 2015 beitragen zu kdnnen.
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Im Rahmen des Strukturkonzepts 2015 wurden die strukturellen und innovationspoli-
tischen Handlungsfelder benannt, die fur die aktuelle und zukunftige wirtschaftliche
Entwicklung Bremens eine besondere Rolle spielen.

Die Profilierung einzelner Gewerbestandorte im Sinne einer Cluster- oder Branchen-
orientierung folgt der Zielsetzung, Flachen- und Infrastrukturangebote zu entwickeln,
die branchenspezifischen Anforderungen gerecht werden (s.a. Innovationsprogramm
2020). Die Bildung lokaler Netzwerke durch rdumliche Nahe und Leistungsbeziehun-
gen wird begunstigt, so dass regional und Uberregional ausstrahlende Kompetenz-
zentren entstehen kénnen, deren Bekanntheit eine Vermarktung tber die Metropol-
region hinaus ermoglicht. Dabei konzentriert sich diese inhaltliche Profilierung auf
Schlusselprojekte mit Gberregionaler Ausstrahlung. Standorte mit einer Ausrichtung
auf allgemeine gewerbliche und industrielle Produktion sowie kleiner dimensionierte
stadtregionale Flachenangeboten z.B. fur Handwerk und ortsteilgebundenes Klein-
gewerbe, bleiben weiterhin von Bedeutung.

Strukturelle Handlungsfelder sind vor allem:
= Verarbeitendes Gewerbe und industrielle Produktion

Schlusselbranchen der stadtbremischen Wirtschaft bleiben die Stahl- und Auto-
mobilindustrie, die Luft- und Raumfahrt, der Maschinenbau sowie der Nahrungs-
und Genussmittelsektor. Wachsende Leistungsbeziehungen industrieller Produk-
tionsbetriebe zu lokalen Zulieferunternehmen (KMU) sind von immenser Bedeu-
tung fur die Bindung von Beschaftigung in der Stadt bzw. in der Region und bieten
insofern weitere Ansiedlungspotenziale (vgl. ,Masterplan Industrie Bremen®).

Neben der Sicherung adaquater Erweiterungsflachen fir anséssige industrielle
Produktionsbetriebe sind geeignete und verkehrlich gut vernetzte Standorte flr
Zulieferer vorzuhalten. Eine besondere Eignung haben in diesem Zusammenhang
der Gewerbepark Hansalinie (Schwerpunkt derzeit Automotive), der Bremer In-
dustrie-Park (branchenunspezifische oder branchentbergreifende Ansiedlung)
und das GVZ Bremen (neben dem Ansiedlungsschwerpunkt Logistik hier u.a.
Nahrungs- und Genussmittel). Sie ermdglichen die Ansiedlung auch emissionsin-
tensiverer und grof3flachiger Betriebe.

» Unternehmens- und personennahe Dienstleistungen

Der Dienstleistungssektor ist weiterhin von besonderer Relevanz fir den Struk-
turwandel Bremens. Neben den unternehmensbezogenen gewinnen die perso-
nennahen Dienstleistungen zunehmend an Bedeutung. Die Bezlige zu den inno-
vativen und kreativen Branchen wachsen.

Hinsichtlich der Standortwahl bestehen hohe Anforderungen an das stadtebauli-
che Umfeld. Besonders spezialisierte Standorte sind die Innenstadt, die in den
vergangenen Jahren besonders dynamische Uberseestadt, die zu entwickelnden
gesundheitswirtschaftlich orientierten Standorte Klinikum Bremen-Mitte und der
Lesum Park sowie die schon weitgehend entwickelte und besiedelte Airport-Stadit.

= Transport und Logistik

Der Bereich Transport und Logistik ist fur die Stadt Bremen von doppelter Bedeu-
tung: Zum einen bestehen enge Bezlige zur ansassigen Industrie, zum anderen
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ist Bremen aufgrund der vorhandenen Hafen, der zentralen Hinterland-Lage zwi-
schen den wichtigsten Seehafen Nordwestdeutschlands sowie seiner hervorra-
genden Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz durch eine Konzentration
logistischer Unternehmen gepragt. Es besteht zudem ein hohes Mal} an bran-
chenspezifischer Forschung und Entwicklung.

Fur unternehmerische Standortentscheidungen sind auch umweltbezogene As-
pekte von Bedeutung. Effiziente Logistik und guter Zugang zu umweltfreundliche-
ren Verkehrstradgern wie Schiene und Wasserwege sind von wachsender Bedeu-
tung fur die gewerbliche Entwicklung insgesamt — ebenso die Erreichbarkeit der
Standorte durch Arbeitnehmer.

Der zentrale Standort fur logistikbezogene Ansiedlungen in Bremen ist das GVZ
Bremen. Es verflgt mit seiner trimodalen Anbindung (Wasser, Schiene, Stral3e),
seinen spezifischen suprastrukturellen Einrichtungen und seinem einschlagigen
Unternehmensbesatz tber besondere Qualitaten. Die mittel- und langfristigen Fla-
chenpotenziale des Bremer Industrie-Parks kénnen insbesondere in Anbetracht
des avisierten Autobahnringschlusses als Erweiterungsangebot fir das GVZ
Bremen Uber den Zeitraum 2020 hinaus dienen. Der Gewerbepark Hansalinie ist
aufgrund seiner besonderen Lagegunst an der BAB Al ,Hansalinie* und der Nahe
zum Automobilwerk Mercedes-Benz insbesondere fur Logistikaktivitdten im Be-
reich ,Automotive” geeignet. Gemal einer aktuellen Studie des ISL (vgl. Abschnitt
1.2) eignet sich der Gewerbepark Hansalinie durchaus auch fir die Ansiedlung
weiterer logistischer Aktivitaten, die die unmittelbare Nahe zu BAB Al bendtigen.
Durch eine Ausnutzung dieser Potenziale kann der Standort Bremen gegeniber
den an der BAB Al bestehenden bzw. in der Entwicklung befindlichen Konkur-
renzstandorten im regionalen sowie Uberregionalen Wettbewerb bestehen.

Das Land Bremen ist ein bedeutender Standort innovativer und technologieintensiver
Branchen. Das sind insbesondere die Luft- und Raumfahrt, die Windenergie und die
Maritime Wirtschaft. In diesen Sektoren haben sich hervorragende Clusterstrukturen
mit zentraler Bedeutung fir die Regionalwirtschaft entwickelt. Das Land Bremen hat
sich zum Ziel gesetzt, in diesen Clustern eine nationale Fuhrungsposition zu sichern
oder auszubauen und internationale Sichtbarkeit zu erreichen. Ein wichtiger Baustein
in diesem Zusammenhang ist die weitere Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen
fur das Wachstum der bereits am Standort ansassigen Unternehmen sowie der An-
siedlung weiteren Unternehmen im nationalen und internationalen Kontext:

=  Luft- und Raumfahrt

Bremen hat sich durch ansassige Unternehmen und Forschungseinrichtungen
sowohl im Bereich der Luftfahrt als auch im Bereich der Raumfahrt einen hohen
europdaischen Rang erworben. In beiden Sektoren bestehen ausgepragte themati-
sche Netzwerke und Interessengemeinschaften im Verbund zwischen Uberregio-
nal agierenden Grol3unternehmen, kleinen und mittleren Zulieferbetrieben sowie
den ansassigen Hochschulen und Instituten.

Der Technologiepark Bremen ist insbesondere mit dem Deutschen Zentrum flr
Luft- und Raumfahrt (DLR), CEON (Communication | Earth Observation | Naviga-
tion), dem Zentrum fir angewandte Raumfahrttechnologie und Mikrogravitation
(ZARM) sowie dem Deutschen Forschungszentrum fir Kuinstliche Intelligenz
(DEKI) fur einschlagige Ansiedlungen qualifiziert. Gleiches gilt mit dem Institut far
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Aerospace-Technologie (IAT) fir die Airport-Stadt. Zudem verfligen beide Stand-
orte Uber gro3ere Produktionsunternehmen (Airbus, OHB), sodass durch raumli-
che Nahe eine enge Verzahnung von Forschung, Entwicklung und angewandter
Produktion begunstigt wird.

Auch in dieser Branche konzentrieren sich Unternehmen zunehmend auf ihr
Kerngeschaft. Im Umfeld der grof3industriellen Unternehmen sind daher ausrei-
chend Ansiedlungsmdoglichkeiten fur Zulieferer und Dienstleistungsunternehmen
zu schaffen.

= Maritime Wirtschaft / Logistik

Bremen und Bremerhaven besitzen einen engen Bezug zur maritimen Wirtschatft.
Die innovationsintensiven Bereiche dieses Industriezweiges erweisen sich fir
Bremen als zunehmend relevant und bergen grol3e Entwicklungschancen. Neben
der Starkung des maritimen industriellen Zulieferbereichs soll aus der internatio-
nal anerkannten wissenschaftlichen Exzellenz aus dem Bereich der Meereswis-
senschaften heraus durch Kooperationsverbinde, Aus- bzw. Neugriindungen und
Neuansiedlungen eine ,wettbewerbsfahige Masse” fur innovative Produktentwick-
lungen geschaffen und vor Ort gebunden werden. Der Technologiepark Bremen
weist z. B. mit dem Zentrum fir Marine Umweltwissenschaften (MARUM), dem
neu gegrundeten MarTech-Bremen, dem Max-Planck-Institut fur Marine Mikrobio-
logie (MPI), dem Institut fur Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) oder dem
Bremer Institut fur Produktion und Logistik (BIBA) einen dichten Besatz wissen-
schatftlicher Einrichtungen auf.

Aufgrund des maritimen Umfeldes und der bereits vorhandenen Unternehmen
bietet die Uberseestadt Ansiedlungspotenzial fir maritim ausgerichtete Unter-
nehmen, insbesondere aus dem Dienstleistungsbereich. Hier ist eine gezielte An-
siedlungsstrategie zu betreiben. Schwerpunktstandorte fur die einschlagige mari-
time Wirtschaft und die Logistik bleiben die Hafen, das GVZ Bremen und in Teil-
bereichen die Uberseestadt (Holz- und Fabrikenhafen, Speicherbauten).

= Windenergie

Die Windindustrie im Land Bremen hat sich in den vergangenen zehn Jahren zu
einer starken Branche mit national und international hohen Marktanteilen entwi-
ckelt. In 2011 wird von den im Land Bremen und dem nordwestlichen Umland an-
sassigen Unternehmen die gesamte Wertschopfungskette abgedeckt. Dabei hat
sich Bremerhaven zu einem attraktiven und starken Offshore-Standort mit ent-
sprechender Hafen-Infrastruktur entwickelt. Das Standortprofil der Stadt Bremen
ist mit seiner Unternehmens-Fokussierung auf die Segmente Projektierer, Betrei-
ber, Service, Wartung, Instandhaltung, Forschung und Entwicklung sowie Ausbil-
dung vorrangig ein Dienstleistungsstandort und bedient und unterstiitzt mit seinen
Unternehmensprofilen sowohl Offshore als auch Onshore (Repowering).

Die in beiden Stadten ansassigen wissenschaftlichen Einrichtungen und Hoch-
schulen bieten gemeinsam im und mit dem Branchennetzwerk wab (Windener-
gieagentur e.V.), der Forschungs- und Koordinierungsstelle Windenergie (fk-wind)
oder der ,partnerschaft umwelt unternehmen* (puu) optimale Voraussetzungen fur
lokale Neuansiedlungen und Kooperationsbeziehungen.



Seite 16

Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020

Ansiedlungspotenziale fur die Produktion von Offshore-Windenergie-Anlagen lie-
gen vornehmlich in Bremerhaven. Aufgrund ihres direkten Wasserbezugs besit-
zen allerdings auch das Gewerbegebiet Bremer Wollkammerei, das Gewerbege-
biet Vulkan, die Hafen und der Bremer Industrie-Park Ansiedlungspotenziale fur
den Standort Bremen. Dies gilt insbesondere fir das zukiinftig zunehmende ,Re-
powering“ von Altstandorten und Altanlagen.

Die Uberseestadt ist mit der sogenannten ,Energiemeile im Quartier Holz- und
Fabrikenhafen bereits heute ein Kompetenzzentrum der Windenergiewirtschaft in
Bremen. GemaR Angaben der wab'! arbeiten an diesem Standort bereits ca. 250
Beschaftigte aus dieser Branche. Bereichert wird diese Struktur ferner durch das
im Aufbau befindliche Schulungszentrum fir Service- und Wartungstechniker fir
Windenergieanlagen. In der weiteren Entwicklung sind die sich bietenden Chan-
cen zu nutzen, die Uberseestadt mit ihren attraktiven Dienstleistungsflachen am
Wasser als Standort fur Unternehmenszentralen und unternehmensbezogene
Dienstleistungen der Regenerativen Energien zu etablieren.

= Kreativwirtschaft

Die Akteure der Kreativwirtschaft nehmen ebenfalls eine Querschnittsfunktion fir
diverse Entwicklungs- und Wirtschaftsbereiche wahr. Die Nachfrage nach Ansied-
lungsflachen in diesem Segment steigt. Der direkte Bezug zu Wissenschaft und
Forschung besteht vornehmlich im raumlichen Bezug zur Hochschule fir Kiinste
in der Uberseestadt und zur Universitat Bremen im Kontext der IT-Unternehmen.
Deshalb und aufgrund ihres besonderen Standortimages und ihrer Dynamik hat
hier insbesondere die Uberseestadt eine hohe Standortgunst gewonnen.
Daneben bietet auch das Stephaniviertel im Umfeld von Radio Bremen und in di-
rekter Nachbarschaft zur Uberseestadt ideale Ansiedlungspotenziale fiir Unter-
nehmen aus der Kreativwirtschatft.

Cluster

Projekt

Spezielle Ausrichtung

Verarbeitendes Gewerbe und
industrielle Produktion

Bremer Industrie-Park

Starke Emissionen, Erweiterungsoption fur Ha-
fenwirtschaft

Gewerbepark Hansalinie

Automotive, Logistik

Gewerbegebiet Bayernstral3e

Gewerbegebiet Bremer Wollkhmmerei

Windenergie, Anlagenbau, Logistik

Guterverkehrszentrum (GVZ)

Nahrungs- und Genussmittel

Unternehmens- und personen-
nahe Dienstleistungen

Airport-Stadt

Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-
nikationstechnologien

Lesum Park Gesundheitswirtschaft
Innenstadt Faulenquartier: Medien
Klinikum Bremen-Mitte Gesundheitswirtschaft
Uberseestadt Kreativwirtschaft, maritime Wirtschaft, Windener-

gie, Logistikdienstleister

Transport & Logistik

Gewerbepark Hansalinie

Automotive, Logistik

Giterverkehrszentrum (GVZ)

Logistik

Bremer Industrie-Park (5. BA)

Logistik

Innovation Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-
nikationstechnologien
Science Park / JUB -
Technologiepark Bremen Informations- und Kommunikationstechnologien,
Luft- und Raumfahrt, Robotik, Maritime Wirt-
schaft, Innovative Materialien
Tabelle 1 Themen- und Clusterorientierung von Gewerbestandorten in der Stadt Bremen

1 http://www.windenergie-agentur.de/deutsch/windkraft_bremen/entwicklungskonzept.html,

abgerufen am 13.09.2011.
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Die verfolgte thematische Ausrichtung der genannten Flachenprojekte ist Ausgangs-
punkt fur die Klarung planerischer Fragen der Flachenentwicklung (infrastrukturelle
Anforderungen, Gestaltungsfragen, Flachenkontingente) wie auch fur die Fortschrei-
bung von Strategien fur die Akquisition und das Standortmarketing.

2.2 Bestandspflege und —entwicklung

Bestandspflege ist Kernaufgabe der Wirtschaftsforderung. Hauptziele einer aktiven
Bestandsentwicklung sind die Sicherung vorhandener Arbeitsplatze sowie die Forde-
rung von Unternehmenswachstum verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze
am Standort. Erfahrungswerte zeigen, dass der unternehmerische Aufwand flr die
Neugewinnung eines Kunden den Aufwand fir die Bindung eines Kunden um ein
Vielfaches Ubersteigt. Die Bestandspflege/-entwicklung steht daher zuklnftig noch
starker im Fokus der Wirtschaftsforderung.

Fur Bremen gilt, dass im langjéhrigen Durchschnitt rund zwei Drittel der vermarkteten
Flachen der Erweiterung oder Umsiedlung vorhandener Unternehmen innerhalb des
Stadtgebietes dienen. Flachenentwicklung ist damit ein entscheidendes Instrument
der Bestandspflege und der dauerhaften Sicherung ansassiger Unternehmen am
Standort.

Aktive Bestandspflege umfasst jedoch langst nicht nur die Bereitstellung und Vermitt-
lung von erforderlichen Flachen und Immobilien, sondern eine Vielzahl weiterer
Maflinahmen. Grundsatzlich kann hierbei zwischen MalRnahmen, die direkt beim Un-
ternehmen wirken und indirekt wirkende, auf den Standort und die Bereitstellung
adaquater Rahmenbedingungen gerichteter MalRnahmen unterschieden werden:

Direkte MaRnahmen sind:

e Neukundengewinnung sowie Kontaktaufnahme und —pflege zu anséassigen
Unternehmen

e Begleitung der Unternehmensentwicklung, Unterstiitzung insbesondere bei
betriebswirtschaftlichen, standortbezogenen und personellen Problemstellun-
gen (Vermittlung geeigneter Ansprechpartner, Beratung, Lotsenfunktion)

e Finanzielle Férderung

e Grundstlcks- bzw. Immobilienvermittiung

e im Einzelfall Ausbau- bzw. Modernisierung veralteter Infrastrukturen in Koope-
ration von offentlicher Hand und privaten Eigner.

Indirekte MalRnahmen betreffen:
e Infrastrukturausbau /-verbesserung, Standortentwicklung

e Standortprofilierung, Schaffung von branchenspezifischen Rahmenbedingun-
gen

e Netzwerkarbeit (Unterstitzung, Aufbau, Pflege sowohl branchen- als auch
gewerbegebietsbezogener Netzwerke)
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e Wirtschaftsfreundliches und verlassliches Verhalten, kurze Entscheidungswe-
ge.

Erfolgreiche Bestandspflegeaktivitaten basieren auf der Kenntnis der tatsachlichen
Probleme der ortsansassigen Unternehmen. Diese kénnen je nach Standort und
Branche allerdings erheblich voneinander abweichen.

2.3 Bedarfsgerechte Bereitstellung von regional und qualitativ differenzierten
Gewerbeflachen

Als attraktiver Wirtschaftsstandort und aus fiskalischen Griinden muss Bremen weiter
bemuht sein, die bestehende Flachennachfrage bedienen zu kénnen. Insbesondere
fur die Logistikbranche und das verarbeitende Gewerbe missen ausreichende
Grundstucksangebote vorgehalten werden, die sich auch zuklnftig nicht ausschliel3-
lich durch eine Binnenentwicklung generieren lassen.

Die Erfahrungen aus den friihen 1990er Jahren haben deutlich gezeigt, dass ein in
regionalen, thematischen oder qualitativen Segmenten nicht bedarfsgerechtes Fla-
chenangebot die Ansiedlung oder Erweiterung investitionsbereiter Unternehmen ver-
hindert und in Abwanderungen mundet.

2.3.1 Quantitative Zielsetzungen

Unternehmen haben aufgrund ihrer lokalen Bindung, stadtregionaler Kunden- oder
Lieferantenbeziehungen, den gewlnschten Grundstiicksgrof3en oder -zuschnitten
sowie aufgrund infrastruktureller, qualitativer, preislicher oder imagebezogener An-
forderungen sehr konkrete Vorstellungen hinsichtlich des Investitionsstandorts. Da-
her erweist es sich regelmafiig als schwierig, das Interesse bei fehlender Flachenver-
fugbarkeit auf alternative Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu leiten.

Die Vorhaltung einer quantitativ angemessenen sowie qualitativ und regional ausge-
wogenen Dispositionsreserve marktgéangiger, erschlossener Gewerbeflachen ist
deshalb fur die aktive Vermarktung des Standorts dringend erforderlich.

Die Bemessung der Dispositionsreserve steht im Spannungsfeld zwischen den Er-
fordernissen der ausreichenden Flachenvorhaltung, den Finanzierungskosten sowie
der Gefahr, Marktentwicklungen grundsatzlich falsch einzuschéatzen.

Grundlagen fur eine bedarfsorientierte Steuerung sind daher ein kontinuierliches Mo-
nitoring mit Blick auf die gewerbliche Immobiliennachfrage, auf strukturelle Bran-
chenentwicklungen sowie auf konjunkturelle Tendenzen. Statistische Daten und
Markterkundungen liefern dabei Hinweise, aber keine generell verlasslichen Progno-
sen. So hat sich bspw. am Standort Buropark Oberneuland Investoreninteresse nicht
in dem erwarteten Umfang eingestellt. Hierauf ist durch eine Neuausrichtung der ge-
bietsbezogenen Zielsetzung zu reagieren (vgl. Kapitel 3).

Das im Evaluierungsbericht der gewerblichen Flachenentwicklung der Stadt Bremen
abgebildete Flachenangebot von 156,4 ha (Stichtag: 31.12.2011) resultiert aus der
Fertigstellung gréRerer ErschlielBungsabschnitte in den Vorjahren sowie aus der seit
Ende 2008 bedingt durch die Wirtschafts- und Finanzmarktkrise deutlich reduzierten
Flachennachfrage. Dartber hinaus wurden insbesondere in den 90er Jahren einzel-
ne Flachen erschlossen, die sich als nicht marktgangig erwiesen haben. Mittelfristig
besteht das Ziel, die Dispositionsreserve unter Beibehaltung der regionalen und qua-
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litativen Ausgewogenheit auf héchstens rund 100 ha vermarktbarer Flache zu redu-
zieren. Dies entspricht dem etwa dreifachen durchschnittlichen Flachenumsatz so-
wohl in der langfristigen Perspektive der Jahre 1993-2011 (@ 32,3 ha p.a.) wie auch
in der mittelfristigen Perspektive der durch die Krise am Neuen Markt, konjunkturelle
Erholung und die Wirtschafts- und Finanzmarktkrise gekennzeichneten Jahre 2002-
2011 (2 27,2 ha p.a.).

Die Abdeckung besonders intensiver Flachennachfrage in konjunkturell starken Jah-
ren von rund 50 ha und mehr (wie 1999-2001, 2007) muss dabei ebenso bedient
werden kdnnen, wie an ausgewahlten Standorten der Bedarf an besonders grof3 par-
zellierten Einzelgrundsticken (insbesondere fir logistische Aktivitaten). Daftr sind
neben der Dispositionsreserve bereits erschlossener Flachen an den Ansiedlungs-
schwerpunkten weitere Bauabschnitte mit abgeschlossener Planung ,erschlieRungs-
reif* vorzuhalten, um bei erhdhter Nachfrage schnell reagieren zu kénnen.

Bei der weiteren Entwicklung des Flachenangebots ist eine thematische und stadtre-
gionale Ausgewogenheit sicherzustellen. Hierbei ist nicht nur auf die Nachfrage fla-
chenintensiver Wirtschaftsbereiche (z.B. Logistik), brancheninduzierten Konzentrati-
onen (z.B. Automotiv, Luft- und Raumfahrt) oder groRer mittelstdndischer Betriebe zu
reagieren, sondern muss auch ein Angebot fiur kleine und Kleinstunternehmen des
produzierenden Gewerbes und des Handwerks bereitgehalten werden. Gerade diese
Unternehmen sind sehr stark auf einzelne Stadtteile orientiert und kdnnen meist auf
Grund gewachsener Kundenbeziehungen nicht in andere Stadtteile umsiedeln. Dies
hat dazu gefihrt, dass innerstadtische Gewerbegebiete wie bspw. die Gewerbege-
biete Bayernstral3e, Horn-Lehe-West, Steindamm oder Huckelriede in kurzer Zeit
nahezu vollstandig vermarktet wurden.

Aus dieser Zielgruppe besteht weiterhin eine stabile Nachfrage nach vor allem klei-
nen Gewerbegrundsticken. Um dieser Nachfrage stadtteilbezogen gerecht werden
zu koénnen, mussen folgende Lésungen geprft werden:

e Reaktivierung und Attraktivierung von brachliegenden Flachen und Immobilien
iIm privaten Bestand. Dies gilt insbesondere fir innerstadtische Gewerbelagen,
bei denen eine Ausweitung durch ErschlieBung neuer stadtischer Grundstticke
nicht in Betracht kommt (vgl. hierzu Kapitel 3).

e Bereitstellung eines kleinparzellierten Angebots in bereits erschlossenen Ge-
werbegebieten. So kann beispielsweise bei der weiteren Entwicklung des Ge-
werbeparks Hansalinie in Teilbereichen auch auf eine Nachfrage nach kleinen
Grundstiucken aus den Stadtgebieten entlang der BAB Al im Bremer Osten
und auch aus dem Bremer Siden reagiert werden.

e Erweiterung von Gewerbestandorten. Soweit dies noch mdglich ist, bietet sich
generell eine Erweiterung von durch hohe Nachfrage gekennzeichneten, in-
nerstadtischen Gewerbestandorten an.

Hinsichtlich der stadtregionalen Ausgewogenheit ist zu bertcksichtigen, dass der
Bremer Industrie-Park zwar dem Stadtbezirk West zugeordnet ist, aufgrund seiner
geographischen Lage in direkter Nachbarschaft zum Stadtbezirk Nord aber auch fur
Ansiedlungen dieses Stadtraums zur Verfigung steht.
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2.3.2 Qualitative Anforderungen

Die bereits mit den friheren Flachenprogrammen verfolgte Profilierung des Flachen-
angebots soll beibehalten und weiter ausgepragt werden. Damit verbunden ist eine
qualitative Differenzierung der zu entwickelnden Gewerbestandorte, um den jeweils
clusterbezogenen Anforderungen und Ansiedlungsprofilen gerecht werden zu kén-
nen.

Relevant sind in diesem Zusammenhang insbesondere die Auspragung der infra-
und suprastrukturellen Angebote wie im GVZ Bremen das KLV-Terminal sowie diver-
se Lkw- und Container-bezogene Serviceangebote und an den Hochschulstandorten
Airport-Stadt und Technologiepark Bremen technologieorientierte Grunderzentren
(GZA und BITZ). Im Rahmen der Entwicklung des Science Parks an der Jacobs Uni-
versity ist die Einrichtung eines Science Centers als Kristallisationskern fur gewerbli-
che Ansiedlungen vorgesehen. Dariiber hinaus sind weitere stadtebauliche Faktoren
wie die Lage im Stadtraum und gestalterische Aspekte von Bedeutung.

Verkehrliche Anbindung

Eine gute innerstadtische und Uberregionale Verkehrsanbindung ist fur Gewerbe-
standorte von hoher Bedeutung, wenn auch in sehr unterschiedlicher Auspragung:

= Der Gewerbepark Hansalinie hat durch seine direkte Anbindung an die
BAB Al und seine Uber den Hemelinger Tunnel sehr gute verkehrliche
Verknipfung zum Mercedes-Benz Werk Bremen eine sehr hohe Stand-
ortgunst. Im Zuge der weiteren Entwicklung des Standorts ist der damit
verbundene Bedarf an Optimierung der Anbindung an das Uberregiona-
le StraRennetz und an den OPNV zu priifen.

= Das GVZ Bremen hat in den vergangenen Jahren deutlich von der Fer-
tigstellung der ersten Bauabschnitte der BAB A281 profitiert und wird
mittelfristig ebenso wie der Bremer Industrie-Park durch die SchlieRung
des Autobahnrings und die Realisierung der B212n weiter erheblich
aufgewertet. Die besondere Charakteristik des Logistikstandorts macht
zudem die Verbindung der drei Verkehrstrdger Wasser, Stral3e und
Schiene aus.

= Die Uberseestadt hat durch die fur Individualverkehr und OPNV herge-
stellte Innenstadtanbindung ihre besondere Lagegunst der raumlichen
Nahe zum Stadtzentrum nutzen kénnen. Perspektivisch ist mit zuneh-
mender Verdichtung des Standorts die OPNV-Versorgung fortzuentwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere hinsichtlich einer verbesserten Anbindung
an den Hauptbahnhof. Daher ist die Realisierung einer zusatzlichen
Stral3enbahnanbindung anzustreben.

= Die Airport-Stadt verfigt mit dem Flughafen, der schnellen Stral3en-
bahn-Verbindung zu Innenstadt und Bahnhof, der direkten Anbindung
an die BAB A281 und der Nahe zur BAB Al lber eine optimale verkehr-
liche Infrastruktur. Innergebietlich gibt es allerdings bereits heute in den
Morgenspitzen Leistungsfahigkeitsdefizite an einzelnen Kreuzungen.
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= Der Technologiepark Bremen ist mit dem unmittelbaren Anschluss an
die BAB A27, mit der Stralenbahnlinie 6 zu Bahnhof, Innenstadt und
Flughafen sowie mit der guten individualverkehrlichen Erreichbarkeit
des Stadtzentrums hervorragend aufgestellt. Eine weitere Optimierung
der OPNV-Anbindung koénnte durch die Errichtung eines S-Bahn-
Haltpunktes erfolgen. Im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsentwick-
lungsplans 2025 soll diese Option Uberprft werden.

= Auch die Uberwiegend produktionsorientierten Gewerbegebiete Bremer
Vulkan, Bremer Wollkammerei und BayernstraRe sind durch eine gute
Anbindung an das Uberregionale Stral3ennetz gekennzeichnet.

In einigen Bestandsgebieten sind aufgrund der zunehmenden Verdichtung und Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens infrastrukturelle Defizite zu verzeichnen. Die Ge-
werbegebiete Bremer Kreuz und Habenhausen-West sind Uber stark ausgelastete
Knotenpunkte an das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden und bedurfen einer
Optimierung. Hinsichtlich des Standorts Bremer Kreuz werden entsprechende Ent-
lastungen in Zusammenarbeit mit Niedersachsen verfolgt. Fir das Gewerbegebiet
Habenhausen-West sind Planungen fir eine zweite Zufahrt in das Gebiet zu entwi-
ckeln.

Weitere stadtebauliche und landschaftsplanerische Aspekte

Uber die raumliche Positionierung eines Standortes innerhalb des Stadtgefiiges und
die Bericksichtigung rein infra- und suprastruktureller Qualitdten hinaus achten an-
siedlungsinteressierte Unternehmen zunehmend auf gestalterische Qualitéaten.

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Gestaltung des offentlichen Raumes. Be-
sondere Akzente setzen insbesondere an den hdher verdichteten Dienstleistungs-
standorten Uberseestadt, Airport-Stadt und Technologiepark Bremen o6ffentliche
Grunanlagen und Promenadenbereiche. Die hohe Arbeitsplatzdichte sowie die hier
besonders hohen gestalterischen Anforderungen der Investoren rechtfertigen eine
hochwertige Infrastruktur. Zwar muss sich die Gestaltung des 6ffentlichen Raums
angesichts knapper o6ffentlicher Ressourcen allerdings immer auf das notwendige
Mal3 begrenzen, aber zum einen steigen gerade in baulich verdichteten Gebieten die
Anforderungen an die bioklimatische und &asthetische Funktion von strukturierten
Grunzonen, nicht zuletzt wegen der Verantwortung flr gesunde Arbeitsverhdltnisse,
zum anderen lasst sich naturnahes Griun in der Regel auf 6kologische Kompensati-
onserfordernisse anrechnen.

Eine zunehmende Bedeutung gewinnen planerische Rahmensetzungen fur die Ge-
staltung und Bebauung der privaten Ansiedlungsflachen. Instrumente sind neben der
Bauleitplanung und anderen informellen Planungen stadtebauliche Masterplane
(bspw. Uberseestadt, Technologiepark Bremen, Bremer Wollkimmerei) sowie in be-
sonderen stadtebaulichen Lagen auch die Vergabe von Grundstiicken mit der Mal3-
gabe, dass ihre Bebauung auf Grundlage der Auslobung stadtebaulicher Wettbewer-
be erfolgt. Markante Architektur kann die Adressbildung eines Standorts maf3geblich
unterstitzen. Die Voraussetzung fir Investitionen in attraktiven Hochbau und eine
hochwertige Gestaltung der Freiflachen setzt allerdings in der Regel ein adaquates
offentliches Umfeld voraus und daruber hinaus das Vertrauen darauf, dass zukunfti-
ge private Investitionen die Nachbarschaft in ebenfalls angemessener Qualitat pra-
gen werden.
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Beispiele in der Innenstadt und in der Uberseestadt haben in den vergangenen Jah-
ren gezeigt, dass die Bereitschaft, historische Bausubstanz aufgrund ihrer Originalitat
zu nutzen und aufzuwerten, gestiegen ist. Diese Entwicklung gibt Perspektive fur
noch ausstehende Entwicklungen, bspw. in der Uberseestadt oder dem Gewerbege-
biet Bremer Wollkdmmerei.

2.4 Reaktivierung und Neustrukturierung gewerblicher Brachflachen

Noch starker als in der Vergangenheit soll der Binnenentwicklung, der Nachverdich-
tung und der Aufbereitung von Brachen Vorrang vor der Entwicklung neuer gewerbli-
cher Siedlungsflachen gegeben werden. Vor dem Hintergrund des begrenzten Fla-
chenpotenzials der Freien Hansestadt Bremen als auch aus 6konomischen und 6ko-
logischen Grunden ist diese Strategie alternativios. Spezifische Flachenanforderun-
gen insbesondere logistik- und produktionsorientierter Unternehmen werden aller-
dings weiterhin Flachenentwicklungen in den Randbereichen der Stadt erfordern.

Unter dieser Pramisse bilden bereits heute die Projekte Uberseestadt, Airport-Stadt,
das Gewerbegebiet Bremer Wollkammerei (ehem. ,Vulkan-West") aktuelle Hand-
lungsschwerpunkte der gewerblichen Flachenentwicklung. Fir das Projekt ,Klinikum
Mitte* bestehen gesundheitsorientierte Potenziale, die im weiteren Planungsprozess
Uberprift werden sollen. Fur andere Bereiche wie den Guterbahnhof, den Neustadts
Guterbahnhof sowie das Umfeld des Gaswerks Woltmershausen sind gemeinsam
mit den privaten Flacheneigentiimern Perspektiven zu entwickeln und umzusetzen.

Die Erfahrungen aus dem im Jahr 2002 mit dem IFP 2010 gestarteten Pilotprojekt
zur Entwicklung von Flachen in privatem Bestand, das bereits sehr stark auf eine
Binnenentwicklung und Nachverdichtung ausgerichtet war, haben bestatigt, dass
Veranderung und Erneuerung, soweit die 6ffentliche Hand nicht wie in der Ubersee-
stadt oder der Airport-Stadt grundlegende Neuordnungen selbst vornimmt, immer
von dem Interesse und Engagement der privaten Immobilieneigner abhéngen??.

Dies wird auch fur eine notwendige Aufwertung und energetische Sanierung von
brachliegenden bzw. untergenutzten Gewerbeimmobilien, insbesondere auch von
Blroimmobilien im innerstadtischen Bereich, gelten. Hier besteht bei leerstehenden
oder mindergenutzten Altbauten akuter Handlungsbedarf. Die Wiederherstellung und
Pflege der Marktgangigkeit dieser Objekte durch privatwirtschaftliches Engagement
kénnte die Nachfrage auf neue Flachen reduzieren und die Vorteile vorhandener in-
tegrierter Lagen optimaler ausnutzen. Hier sind gemeinsam mit dem Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr die Rahmenbedingungen fir eine privatimmobilienwirt-
schaftliche Aufwertung, beispielsweise durch flankierende Malinahmen im offentli-
chen Raum, zu verbessern. Das aktuell in der Vorbereitung befindliche Innenstadt-
konzept soll hierfiir exemplarisch geeignete Strategien und Projekte aufzeigen.

2.5 Entwicklung und Reattraktivierung des Immobilienbestands

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit gerat zunehmend auch die Reattraktivierung
des vorhandenen Immobilienbestands in den Fokus. Dies gilt insbesondere fir den

12 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Vorlage 16/228-S fur die Sitzung der Deputation fur Wirtschaft und
Héafen am 06.12.2006 und Bericht der Verwaltung fur die Sitzung der Deputation fiir Bau und Verkehr
(S) am 07.12.2006, ,IFP 2010 - Sachstandsbericht Gber die Umsetzung des Pilotprojektes ,Entwick-
lung von Flachen in privatem Bestand”, Bremen 2006.
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Baroflachenmarkt und in Einzelhandelslagen insbesondere fiir die Nebenzentren, die
teilweise strukturelle Leerstdnde aufweisen. Abgenutzt wirkende und insbesondere
leerstehende Objekte beeintrachtigen das Ansehen eines gesamten Standorts und
konnen einen ,Erosionsprozess* ausldsen. Hierbei muss berucksichtigt werden, dass
sich die meisten Immobilien im privaten Eigentum befinden und die 6ffentliche Hand
nur sehr begrenzt Einfluss nehmen kann. An Einzelhandelsstandorten hat sich daher
in den sog. Business Improvement Districts (BID’s) eine organisierte Zusammenar-
beit aller Beteiligten nach klaren Zielvorgaben und Maflinahmenkatalogen bewéhrt.

In den vergangenen Jahren gab es eine Reihe von o6ffentlichen Projekten, um vor-
handene Leerstdnde neuen Nutzungen zuzufihren und damit eine Reaktivierung
dieser Immobilien zu initiileren. In diesem Zusammenhang ist auf Aktionen der City-
und Stadtteilinitiativen in Vegesack, Gropelingen, Hemelingen oder im Viertel zur
zeitlich befristeten Nutzung von leerstehenden Ladenlokalen hinzuweisen, die durch
den Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen unterstitzt wurden.

Zusatzlich hat die WFB in 2009 einen sogenannten ,Immobilien Finder* als Internet-
Plattform fur die Vermittlung leerstehender privater Gewerbeeinheiten (s. hierzu
Punkt 3.3) aufgebaut. Sowohl private Eigentiimer als auch Makler nutzen dieses An-
gebot, um professionell auf Mieter- oder Kaufersuche zu gehen.

Von erheblicher Bedeutung ist die Herstellung von Marktransparenz. Fur den Bremer
Buromarkt, den Logistikmarkt und fur Einzelhandelsflachen halt die WFB teilweise
bereits seit Uber zehn Jahren regelmafdig Daten aus systematischen Marktbeobach-
tungen vor und veroéffentlicht diese in Fachbeitragen. Ein namhaftes Bremer Immobi-
lienberatungsunternehmen hat in 2008 erstmalig einen Report fur die Bremer City
veroffentlicht, der mit dem Report 2009/2010 auch auf das Stephaniviertel ausgewei-
tet wurde. Die Handelskammer Bremen beabsichtigt dartber hinaus, einen Mietspie-
gel fur die Bremer Stadtteilzentren zu erarbeiten, um Eigentiimern eine gesicherte
Ausgangsbasis fur ihre Immobilenplanungen zu geben. Aktuell wird geprift, den Lo-
gistikreport auf die Metropolregion auszuweiten.

Fur Immobilien in denkmalgeschitzten Gebauden bietet die Bremer Immobilienwirt-
schaft bereits rechnergestiitzte Beratungsmodelle fur die optimale Verwaltung und
Entwicklung ihrer Immobilien.

Zur weiteren Unterstltzung der Entwicklung minder genutzter gewerblicher Flachen
und Immobilien wurde die ZwischenZeitZentrale — Zwischennutzungsagentur fur
Bremen'® eingerichtet. In bundesweit durchgefiihrten Untersuchungen hat sich ge-
zeigt, dass temporare Nutzungen fir Gebietsentwicklungen von strategischer Bedeu-
tung sein kdnnen und teilweise sogar profilbildend wirken.

Die oben beschriebenen MalRnahmen sind gute Ansatzpunkte, um Leerstande zu
minimieren und die Investitionsbereitschaft von privaten Eigentiimern positiv zu be-
einflussen. Insofern sind diese MalRnahmen fortzufiihren. Gleichzeitig kann es neue
Ansatzpunkte geben, die Uberprift werden sollen. So kdnnte bspw. in Zusammenar-
beit mit der Immobilien- und Bauwirtschaft ein Wettbewerb ins Leben gerufen wer-
den, mit dem besonders gelungene Reaktivierungen von Immobilien ausgezeichnet
werden, um durch positive Beispiele weitere Impulse zu setzen.

13 http://www.zzz-bremen.de, abgerufen am 12.09.2011.
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Einen besonderen Blickpunkt bei der Reattraktivierung von Gewerbe- und Biroim-
mobilien bildet die energetische Sanierung. Die Umsetzung moderner energetischer
Standards senkt Energiekosten, schafft bessere Arbeitsbedingungen und bringt
Wert- und Imagegewinne fur Immobilieneigner mit sich. Die Initiative ,Gewerbe-
Impuls“** der in einer 6ffentlich-privaten Partnerschaft gegriindeten Bremer Energie-
Konsens GmbH verfolgt die Reduzierung von CO,-Ausstol3 und Energieverbrauch in
Gewerbe und Industrie. Sie hat zum Ziel, mit der fachkundigen Beratung von Unter-
nehmen bei technischen Fragen, bei der Klarung von Moglichkeiten finanzieller For-
derung bis hin zur Frage der Einrichtung eines umfassenden Energiemanagements
das Engagement der privaten Wirtschaft zu unterstiitzen und zu beférdern.

2.6 Starkung des Gewerbeflachenmarketings und der Netzwerkaktivitaten
2.6.1 Gewerbeflachenmarketing und Akquisition

Seit dem Jahr 2008 werden die Marketingaktivitaten nicht mehr nur auf einzelne Ge-
werbegebiete bezogen, sondern im Rahmen einer Gesamtstrategie umgesetzt. Ziel
ist es, einen hohen Wiedererkennungswert zu erzeugen und die begrenzten finan-
ziellen Mittel so einzusetzen, dass sich Synergien ergeben und alle Einzelmal3nah-
men einen Beitrag zur Positionierung des gesamten Wirtschaftsstandorts Bremen
leisten.

Im Zuge einer individuellen Positionierung der einzelnen Gewerbestandorte wurden
deren Starken herausgearbeitet und in geeignete MarketingmalRnahmen Ubersetzt.
Das integrierte Marketingkonzept umfasst, wie im Abschnitt 3.4 naher erlautert, eine
breite Mischung einzelner Instrumente und Mafinahmen und ermoglicht es, Uberregi-
onal wie regional auf sehr unterschiedlichen Wegen unterschiedliche Zielgruppen
anzusprechen.

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknipft. Dieses Vorgehen hat beispielsweise bezlglich des
GVZ Bremen uberdurchschnittlich hohe Grundstiicksvermarktungen ermdglicht. In
dieser Hinsicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Moéglichkeiten
fur weitere Verknupfungen bieten neben der Logistik vor allem die Cluster Luft- und
Raumfahrt sowie Erneuerbare Energien / Windenergie.

Im Rahmen der regionalen und Uberregionalen Akquisition sind angesichts des
Standortkostengeféalles zum niedersachsischen Umland die qualitativen und ober-
zentralen Starken des Standorts Bremen sowie die bestehenden Méglichkeiten der
Investitionsforderung in den Mittelpunkt zu stellen. Neben der gezielten Gewerbege-
bietsvermarktung spielen die Service- und Kundenorientierung der Wirtschaftsférde-
rung sowie die Gewahrleistung kurzer und effektiver Entscheidungswege eine we-
sentliche Rolle.

Die WFB ist hier bereits seit Jahren mit einer projekt- und stadtteilbezogenen Orga-
nisationsstruktur, der engen personellen Verknipfung von Akquisition, Vermarktung
und betrieblicher Férderung sowie der gezielten Wahrnehmung einer Lotsenfunktion
zwischen den bei Investitionen zu beteiligenden 6ffentlichen Einrichtungen (u.a. Be-
reitstellung eines Investorenleitfadens) gut aufgestellt. Im Rahmen der Umsetzung

14 http://www.gewerbe-impuls.de, abgerufen am 12.09.2011.


http://www.gewerbe-impuls.de/

Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 Seite 25

der EU-Dienstleistungsrichtlinie wurde die Stelle des Einheitlichen Ansprechpartners
bei der WFB angesiedelt. Gemeinsam mit der Handels- und Handwerkskammer so-
wie der RKW Bremen GmbH wurde ein Unternehmerbiro in den Raumen der Han-
delskammer eingerichtet, u.a. um diese Ausrichtung weiter zu verbessern.

Die Uberwiegende Zahl der Verkédufe von Gewerbeflachen in der Stadt Bremen er-
folgt an Unternehmen, die in der Stadt oder in der Region ansassig sind. Sie kennen
den Wirtschaftsstandort und sind mit ihren Betrieben etabliert. Sie verfigen so Uber
die notige Investitionssicherheit, um Grundstiicke zu erwerben, darauf zu investieren
und eine langfristige Standortbindung einzugehen. Diese Unternehmen sind deshalb
eine wesentliche Zielgruppe des strategisch ausgerichteten Marketingkonzeptes.

Neu angesiedelte Unternehmen bevorzugen demgegeniber meist Mietlésungen. Sie
bendtigen zunachst Zeit, um zu beobachten, wie sich der Betrieb am neuen Standort
entwickelt. In der Regel erwagen Unternehmen erst den Erwerb oder Bau einer eige-
nen Immobilie, sobald sich der Betrieb vor Ort etabliert hat und in einen Wachstums-
prozess eintritt. Ausnahmen bilden Unternehmen, die bereits tber gewachsene Lie-
fer- oder Kundenbeziehungen nach Bremen verfligen, aus denen sich schon zum
Zeitpunkt der Ansiedlung ein gesichertes Geschaftsfeld ableiten lasst.

Fur Uberregional zu akquirierende Unternehmen muissen insofern Marketinginstru-
mente entwickelt werden, die aufzeigen, dass es in Bremen einen hervorragenden
Markt von geeigneten Bestandsimmobilien und Grundstiicke mit besonderer Lage-
gunst gibt. Gleichzeitig muss auf die exzellenten Standortqualitdten Bremens auf-
merksam gemacht werden. Dafir eignen sich insbesondere Gebiete, die im nationa-
len Standortwettbewerb durch branchenbezogene Nutzenpakete besonders positio-
niert sind. Herausragende Beispiele hierfur sind das GVZ Bremen, das eine européi-
sche Spitzenposition einnimmt, die Uberseestadt und der Technologiepark Bremen.

Eine Uberregionale Zielgruppe fur die Akquisition von Investitionen am Standort Bre-
men ist die Immobilienwirtschaft. Insbesondere Projektentwickler stellen ein wichti-
ges Zielgruppensegment dar. Hier sind in den vergangenen Jahren durch ein syste-
matisches Vorgehen erste Akquisitionserfolge erzielt worden, insbesondere im Be-
reich der Buroimmobilien, aber auch in den Segmenten Logistik und verarbeitendes
Gewerbe. Die Starken des bremischen Immobilienmarktes (konstant niedrige Leer-
stande, stabiles Preisniveau, Lagegunst, Oberzentrum der Metropolregion) sind im
Wege des Marketings geeignet zu vermitteln.

Die aktuell vermarktbaren Gewerbestandorte sind anhand ihrer Eignung fir eine re-
gionale und Uberregionale Zielgruppenansprache zu differenzieren. Wesentliche Fak-
toren sind GroRRe, Nutzungsstrukturen und Bezug zu thematischen Clustern sowie
das verfiigbare Flachenangebot.

Fur das Binnenmarketing (bis 50 km) sind grundséatzlich alle Gewerbestandorte Bre-
mens geeignet. FUr eine Uberregionale Vermarktung kommen insbesondere die
Standorte Uberseestadt, GVZ Bremen, Gewerbepark Hansalinie, Airport-Stadt,
Technologiepark Bremen, der Bremer Industrie-Park in Bezug auf den 5. BA als Er-
weiterungsoption fur das GVZ Bremen und Science Park in Frage. Fur den Standort
Bremer Wollkdmmerei ist zu untersuchen, ob diese durch gezielte Malinahmen wei-
ter qualifiziert werden kdnnen, bevor sie in eine Uberregionale Vermarktung einbezo-
gen werden. International soll der Fokus auf das GVZ Bremen, den Technologiepark
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Bremen und die Uberseestadt sowie als Spezialimmobilie auf das World Trade Cen-
ter und das geplante Science Center an der JUB gerichtet werden.

Vor allem fur die Uberregionale Vermarktung sind themen- und branchenbezogene
Ansatze von Bedeutung, um Unternehmen Uber die reine Flache hinaus weitere spe-
zifische Mehrwerte anbieten zu kdnnen. Bislang wurden diese Ansatze vor allem fur
das GVZ Bremen (Logistik) und den Gewerbepark Hansalinie (Automotive) umge-
setzt. Die wesentlichen Herausforderungen fir die zukinftige Weiterentwicklung des
Marketings liegen deshalb in einer geeigneten thematischen Profilierung und die
branchenspezifischen Kompetenzbildung von weiteren Gewerbestandorten.
Abbildung 2 zeigt auf, welche Gebiete sich fir eine solche branchenbezogene Ver-
marktungsstrategie grundsatzlich eignen.

Thematische Ausrichtung zur Vermarktung der Gewerbe-
standorte

Ohne thematische Ausrich-
tung

Bremer Industriepark

- Diversifizierung im Be-
reich verarbeitendes Ge-
werbe und industrielle
Produktion,
Hafenaffine Unternehmen

Buropark Oberneuland
Unternehmens- und per-
sonenbezogene Dienst-
leistungen

BayernstralBe
Verarbeitendes und pro-
duzierendes Gewerbe,
Handwerk

Farge-Ost
Verarbeitendes und pro-
duzierendes Gewerbe,
Handwerk

Huckelriede
Verarbeitendes und pro-
duzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistun-
gen

Bremer Vulkan

- Verarbeitendes Gewerbe
und industrielle Produkti-
on, produktionsnahe
Dienstleister

Mit thematischer Fokussierung/
Vermarktung an ausgewahlte
Branchen

GVz

- Transport&Logistik, logistiknahe Dienstleis-
tungen, produzierendes Gewerbe, Nahrungs-
und Genussmittelwirtschaft

Gewerbepark Hansalinie
- Automotivaffine Dienstleister, insb. Zuliefer
- Zukunftig Logistik

Airport-Stadt

- Flughafen- und luftverkehrsbezogene
Dienstleister, hochschulaffine Unternehmen,
Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kom-
munikationstechnologien

Technologiepark

- Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien, technologieorientierte Unternehmen aus
den Bereichen Luft- und Raumfahrt, Robotik,
Innovative Materialien, Life Science

- Grindungen

Bremer Industriepark (5. BA)
- (nach Ringschluss A281) Logistik

Uberseestadt

- Kreativwirtschaft, Windenergie, Nahrungs-
und Genussmittelwirtschaft, Trans-
port&Logistik

Abbildung 2 Thematische Ausrichtung zur Vermarktung von Gewerbestandorten
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2.6.2 FoOrderung von Netzwerken und Kompetenzbildung

In den kommenden Jahren sollen die Kooperationsbeziehungen zwischen Industrie,
den jeweiligen Zulieferern, meist gepragt durch KMU, sowie den wissenschaftlichen
Einrichtungen in Netzwerkstrukturen als Wettbewerb starkende MalRnahmen noch
starker entwickelt, ausgebaut, etabliert und begleitet werden®®.

Neben den clusterbezogenen, standortunabhéngigen Netzwerken nehmen im Rah-
men der Gewerbeflachenentwicklung die gebietsbezogenen Kooperationen im Sinne
eines von den ansassigen Unternehmen getragenen Gewerbeparkmanagements
einen wachsenden Stellenwert ein. Die Grundphilosophie ist erfolgreichen Einkaufs-
zentren abgeschaut: Die Unternehmen konzentrieren sich ganz auf ihr Kerngeschaft.
Das Gewerbeparkmanagement tUbernimmt Ubergreifende Dienstleistungsfunktionen
und die ,Lobbyarbeit” fir das Gebiet. Hierbei ist eine enge Zusammenarbeit mit den
Aktivitaten der WFB erforderlich. Im Ergebnis kénnen die von den Unternehmen
wahrgenommene Standortqualitdt und die Identifikation mit ihrem Standort bedeu-
tend ansteigen.

Kern des Gewerbeparkmanagements ist die Wahrnehmung einer Reihe von Dienst-
leistungsaufgaben, um so Kostenvorteile und Organisationserleichterungen fir jedes
einzelne ansassige Unternehmen zu bieten (sog. ,value services”). Die Versorgung
von z.B. Wasser, Erdgas-, Telekommunikationsdienstleistungen und Strom kann zu
GroRkundenkonditionen erfolgen. Ausbildungsverbinde kdnnen helfen, den Fachar-
beitskraftemangel zu beheben. Fiur Versicherungsleistungen lasst sich ein auf das
einzelne Gewerbegebiet spezifisch ausgerichtetes ,Paket* schniren und auch bei
Werkssicherheit und Umweltschutz lassen sich Synergie-Effekte erzielen. Die GVZ
Entwicklungsgesellschaft erzielt diesbezlglich fur die Unternehmen im GVZ Bremen
beispielsweise deutliche Kostenvorteile durch ein gemeinsames Strompooling und
die Vermarktung von Telekommunikationsdienstleistungen. Auch die Interessenge-
meinschaften im Technologiepark Bremen sowie in der Airport-Stadt werden bei ih-
ren Aktivitaten weiterhin unterstitzt.

2.7 Hafengebiete als Standorte flir wasseraffine Nutzungen

Die Freie Hansestadt Bremen ist trotz des intensiven strukturellen Wandels der ha-
fenbezogenen Wirtschaft weiterhin durch einen starken und wachsenden Unterneh-
mensbesatz in den Bereichen maritime Wirtschaft sowie Transport und Logistik ge-
pragt. Der Standortfaktor ,Wasser" wird dabei jedoch lediglich in den Hafengebieten
sowie an einzelnen gewerblichen Standorten (bspw. im Gewerbegebiet Bremer Vul-
kan oder bei den Stahlwerken) direkt erschlossen. Die Verflugbarkeit von Ansied-
lungsflachen mit direktem bzw. naheliegendem Kajenbezug ist mittlerweile stark be-
grenzt. Die Nachfrage nach entsprechenden Immobilien kann derzeit weder durch
private noch durch o6ffentliche Flachenangebote zufriedenstellend bedient werden.
Die Errichtung neuer Hafenanlagen scheidet schon aus Kostengriinden aus. Insofern
sind insbesondere Nutzungsoptimierungen in den Héafen in den Blick zu nehmen.

'® vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fiir Wirtschaft fiir Wirtschaft und Hafen, ,Masterplan
Industrie Bremen®, Bremen 2010 sowie Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fir Wirtschaft fir Wirt-
schaft und Hafen, ,Innovationsprogramm 2020“, Bremen 2010.
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Der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen hat im Jahr 2008 das BAW-Institut be-
auftragt, unter Einbeziehung des Ressorts und der fachlich zustandigen Beteili-
gungsgesellschaften einen gutachterlichen Beitrag zur Entwicklung einer Standort-
konzeption fur die weitere Ansiedlung hafenaffiner Unternehmen im Land Bremen zu
erarbeiten. Auf Grundlage einer Bestandsaufnahme der derzeitigen Flachensituation
sowie einer Charakterisierung der bestehenden Hafengebiete und dem hier vorhan-
denen Unternehmensbesatz wurden besonders wachstumsstarke und fur Bremen
geeignete hafenaffine Branchen identifiziert und Vorschlage fur die Entwicklung in-
tegrierter und thematisch profilierter Hafen- und Gewerbestandorte herausgearbeitet.

Hinsichtlich des Umfangs ihrer Hafenaffinitat lassen sich die folgenden Wachstums-
bereiche kategorisieren:

= Betriebe aus den Bereichen Schifffahrt und Umschlag, Werften, Kraft-
und Stahlwerke, soweit sie auf Rohstoffimporte per Schiff angewiesen
sind, sowie Industrien, die eine hohe Praferenz auf den Bezug ihrer
Rohstoffe (Recyclingwirtschaft/Schrott, Futtermittel, Keramische Indust-
rie) oder auf den Absatz ihrer Produkte (exportintensiver Grof3anlagen-
bau, Offshore-Windanlagen) auf dem See- oder Wasserweg legen, sind
auf Flachen, die Uber einen direkten Kajenzugang verfigen, angewie-
sen oder werden sie bevorzugt suchen. Alternative Flachenangebote in
sonstigen Gewerbegebieten sind nicht zielfihrend.

» Einige traditionell hafenaffine Branchen, fir die der Hafenstandort ur-
sprunglich das entscheidende Ansiedlungskriterium gewesen ist, sind
heute bspw. aufgrund der zunehmenden Containerisierung der Guter-
verkehre nicht mehr auf den direkten Hafenumschlag angewiesen.
Teilweise handelt es sich um grof3e, strukturgebende und weiterhin
wachstumsorientierte Unternehmen, die stark standortgebunden sind.
Zu einem anderen Teil handelt es sich um Unternehmen, die im Inte-
resse einer Intensivierung und Optimierung der Kajennutzung in der
langfristigen Perspektive auf alternative Flachenangebote verlagert
werden konnten, was allerdings in der Regel mit einer hohen Kostenin-
tensitat verbunden wéare und insofern zuné&chst nicht in Betracht zu zie-
hen ist.

= Logistikdienstleister, Servicebetriebe fur die Schifffahrt sowie Zulieferer
fur Werften, hafenaffine Industrien generieren tUberwiegend keinen ei-
genen Umschlag und sind deshalb nicht auf einen direkten Wasserbe-
zug angewiesen. Sie suchen dennoch oft die raumliche Nahe zu Kun-
den und Lieferanten und insofern hafennahe Standorte.

» Eine Vielzahl weiterer hafenaffiner Branchen, insbesondere aus den
Bereichen Verwaltung, Planung, Steuerung, Leitung, Kontrolle, For-
schung, Entwicklung und Qualifizierung suchen attraktive Dienstleis-
tungsstandorte in der Hafenstadt Bremen, sind aber nicht auf hafenna-
he Standorte angewiesen.

Die Ziele einer Optimierung und Intensivierung der Kajennutzung einerseits und einer
bedarfsgerechten Vorhaltung geeigneter Ansiedlungsflachen fir hafenaffine Betriebe
andererseits legen nahe, die wesentlichen stadtbremischen Hafengebiete in einer
engen VerknUpfung zu raumlich nahe gelegenen Gewerbe- und Industriestandorten
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als Integrierte Hafenstandorte zu verstehen, zu entwickeln und zu vermarkten. An-
siedlungen mit direktem Wasserbezug erfolgen, soweit noch mdglich, im Hafen, ha-
fenaffine Ansiedlungen ohne direkten Kajenbezug werden auf die jeweils verbunde-
nen Gewerbestandorte geleitet. Ein solches Vorgehen setzt eine enge Vernetzung
der beteiligten Akteure aus den Bereichen Hafen und Wirtschaftsférderung voraus.

Hafenstandort

Kaje Ansiedlung

=

o Y [y

Hafengebiet/ <&nbindung> Gewerbegebiet

Hafen
ﬁ_ Loco-Quote
Umschlag Wertschopfung

""—-._._\_\___ .
Starkung Hafenfunktion: Clusterbildung

Umschlagswachstum
|1

” Attraktivierung Gewerbegebiet: ‘ ‘

Abbildung 3 Bildung Integrierter Hafenstandorte™®

Die Studie des BAW-Instituts schlagt fur die Stadt Bremen eine Fokussierung auf die
folgenden integrierten Hafenstandorte vor:

= Hafen- und Logistikzentrum links der Weser: GVZ Bremen, Neustadter
Hafen

= |ndustriestandort rechts der Weser: BIP/GG HittenstralRe - Industrieha-
fen

» Binnenschifffahrtsstandort Hemelingen: Gewerbepark Hansalinie

» Standort Schiffbautradition / Kfz-Umschlag Bremen-Nord: GG Bremer
Wollkdmmerei, Bremer-Vulkan

Die im Zuge der Erarbeitung der Studie unter den beteiligten Akteuren abgestimmten
Zielsetzungen haben bereits in die Entwicklungskonzeption fur die Hafen links der
Weser Bericksichtigung gefunden. Sie sind im Einzelnen weiter zu konkretisieren.

2.8 Qualifizierung von Dienstleistungszentren zu urbanen Stadtrdumen

Bremen verfligt mit der Innenstadt, der Uberseestadt, dem Technologiepark Bremen,
dem Buropark Oberneuland und der Airport-Stadt Mitte Uber hochwertige Dienstleis-
tungszentren. Diese werden aufgrund der tberwiegend monostrukturellen Nutzungs-
ausrichtung aufRerhalb der Kernarbeitszeit noch zu schwach frequentiert und er-
scheinen teilweise als funktionaler Raum ohne urbanes Leben. Die Nutzungstren-
nung entspricht nicht mehr den modernen stadtebaulichen und unternehmensorien-

'8 BAW Institut fur regionale Wirtschaftsforschung GmbH, Hafengebiete als Standorte fir hafenaffine
Unternehmen im Land Bremen, S. 7, Bremen 2008.
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tierten Konzepten von heute. Lebensqualitat wird zunehmend Uber ein attraktives
Arbeitsumfeld definiert. Dienstleistungszentren liegen dagegen oftmals von Wohn-
quartieren entfernt und grundlegende Versorgungseinrichtungen lassen sich auf-
grund geringer Nachfrage nur bedingt und nicht in dem gewinschten Umfang reali-
sieren. Dies wird von den Unternehmen als auch von den Beschaftigten negativ be-
wertet. Von besonderer Bedeutung fur die Attraktivitat und Vitalitat dieser Standorte
ist folglich die Realisierung einer urbanen und vielfaltigen Nutzungsmischung. In der
weiteren Entwicklung der hochwertigen Dienstleistungsquartiere ist daher zu prufen,
inwieweit durch Integration von Wohnen — teilweise in Sonderformen — und von Frei-
zeit-, Kultur- und Naherholungsangeboten sowie Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen eine Aufwertung und weitergehende Qualifizierung der jeweiligen
Standorte erreicht werden kann.

Im Rahmen dieser Prifung sind Vorteile einer Nutzungsdurchmischung herauszu-
stellen und berechtigte Vorbehalte auszuraumen. Hierbei ist den Anforderungen der
ansassigen Betriebe und der zukilnftigen gewerblichen Nutzer insbesondere hin-
sichtlich der Emissionen, die mit den Unternehmen verbunden sind, Rechnung zu
tragen. Die konkrete Verortung und Eignung der einzelnen anzustrebenden Nut-
zungserganzung ist fir jeden Standort unter Einbindung der ansassigen Unterneh-
men und vor dem Hintergrund der aufgezeigten Zielsetzungen zu untersuchen. Die
Umsetzung von mischgenutzten Gebieten in der Uberseestadt kann hier als Modell
dienen. Ferner ist bei den angestrebten Entwicklungen stets zu beachten, dass ur-
bane Nutzungen Erganzungen der Quartiersfunktionen darstellen und die gewerbli-
che Nutzung vorherrschend bleiben muss, damit der Dienstleistungsstandort auch
weiterhin plausibel immobilienwirtschaftlich positioniert und vermarktet werden kann.

Insbesondere die Etablierung und Optimierung der Versorgungssituation der Stand-
orte (siehe hierzu u.a. Abschnitt 2.8.1) sind nur umsetzbar, wenn eine entsprechende
Nachfrage vor Ort aufgezeigt werden kann. Diese kann positiv durch die Etablierung
von Wohnnutzungen beeinflusst werden. Ebenso kann eine Verbesserung einer
OPNV-Anbindung der Quartiere nur erfolgen, wenn das hierfir erforderliche Fahr-
gastpotenzial aufgezeigt werden kann. Die aktuell durchgefihrte Prufung der Fih-
rung einer weiteren StraRenbahnlinie in die Uberseestadt kommt zu dem Ergebnis,
dass der Standort bislang nicht das erforderliche Fahrgastpotenzial zur wirtschaftli-
chen Realisierung dieser infrastrukturellen Mal3hahme aufbringt. Folglich ist die In-
tensitat der geplanten Arbeitsplatz- als auch Einwohnerdichte zu optimieren. Hierbei
ist zu berucksichtigen, dass verglichen mit der Schaffung von Arbeitplatzen ein we-
sentlich héheres Fahrgastpotenzial durch die Gewinnung von Bewohnern induziert
werden kann®’. Die firr die Uberseestadt angestrebte Etablierung von Wohnnutzun-
gen, dort wo sie den Bestand der ansassigen Unternehmen nicht gefahrden, ist folg-
lich auch vor dem Hintergrund der Erstellung einer optimalen Erschliel3ung durch den
OPNV die richtige Entwicklungsstrategie.

Fur den Technologiepark Bremen wird bereits seit einigen Jahren die Errichtung ei-
nes Technologiestadtteils mit hoher Nutzungsvielfalt verfolgt. Neben den bereits be-
stehenden Freizeiteinrichtungen und der angestrebten Realisierung eines innerstad-
tischen Freizeitzentrums im Bereich des Hochschulrings, mit teilweise tberregionaler

17 Erfahrungs- bzw. Orientierungswerte der BSAG gehen davon aus, dass fir jeden neu geschaffenen
Arbeitsplatz 0,1 und firr jeden neu angesiedelten Bewohner 0,5 Fahrten pro Tag hergeleitet werden
kénnen.
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Ausrichtung sind im Siudbereich durch die Bauleitplanung Flachen vorgesehen, auf
denen in Kombination mit einer gewerblichen Entwicklung bis zur Hélfte der Ge-
schossflachen Wohnnutzungen realisiert werden kdnnen. Nahe dem Zentralbereich
wurden bereits Grundsticke fir spezielle Wohnformen, wie Boarding Hauser und
Studentenwohnungen, realisiert. Im Zuge der weiteren Entwicklungen gilt es zu pru-
fen, ob weitere urbane Nutzungen insbesondere zur Verbesserung der Versorgungs-
situation mit Waren des taglichen Bedarfs sowie zur Optimierung des Gastronomie-
angebotes realisiert werden konnen (s. hierzu Abschnitt 3.3.6). Hierbei ist auch der
Wunsch der Unternehmen zu prifen, eine gebietsbezogene Tankstelle zu errichten.

Mit der aufgezeigten Strategie einer urbanen Nutzungsdurchmischung an dienstleis-
tungsorientierten Standorten werden im Ergebnis eine weitere Aufwertung der
Dienstleistungszentren und eine Verbesserung der Vermarktungssituation erwartet.

2.8.1 Blickpunkt: Einzelhandel in Gewerbegebieten

Die Stadtbirgerschaft hat am 17. November 2009 das Kommunale Zentren- und
Nahversorgungskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemalRl Bauge-
setzbuch beschlossen. Mit ihm liegt erstmalig eine verbindliche Zentrenstruktur fur
das Oberzentrum Bremen auf stadtebaurechtlicher Ebene vor, die als Mal3stab bei
Ansiedlungsvorhaben in Bremen zugrunde zu legen ist. Das Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept wird dartber hinaus in die Neuaufstellung des bremischen Fla-
chennutzungsplans integriert werden und somit auch auf dieser Ebene rechtliche
Verbindlichkeit entfalten.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept konzentriert die kinftige Einzelhandels-
entwicklung auf ausgewiesene Bereiche. Demzufolge ist in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten generell auszuschliel3en. Bestehende
Betriebe sind im Rahmen des Bestandsschutzes hiervon unberihrt. Als Ausnahmen
kénnen im Bedarfsfall sogenannte kleine ,convinience stores" zur Versorgung der
Beschaftigten planungsrechtlich vorgesehen werden. Das sogenannte ,Handwerker-
privileg” erlaubt Handwerksbetrieben den untergeordneten Verkauf ihrer Produkte
am Standort.

Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb der Zentren mit ,nicht zentrenrelevanten“ Hauptsor-
timenten sollen moglichst an den Sonderstandorten konzentriert werden, Insbeson-
dere sollen Flachenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbarkeit an Hauptver-
kehrsstral3en, in Gewerbegebieten oder auf gewerblichen und industriellen Brachfla-
chen mit Blick auf die Konkurrenzsituation zur Innenstadt, den Stadtteilzentren und
den Nahversorgungsstandorten nicht fir Einzelhandel genutzt werden, sondern im
Sinne einer Gewerbestandortsicherung fir Nutzungen wie Handwerk und produzie-
rendes bzw. verarbeitendes Gewerbe und im Einzelfall auch Dienstleistungsbetriebe
zur Verfugung stehen. Standorte fir Gewerbliche Nutzungen werden so fir ihre ei-
gentliche Zweckbestimmung abgesichert, da Handwerk und produzierendes bzw.
verarbeitendes Gewerbe sonst haufig nicht in der Lage wéren, sich bei den einzel-
handelsbedingten Miet- und Bodenpreissteigerungen am Standort zu behaupten.

Fur die Uberseestadt ist im Spannungsfeld zwischen Innenstadt, den Stadtteilzentren
Walle und Gropelingen sowie dem Sonderstandort Waterfront im benachbarten
Stadtteil Gropelingen eine zentrenvertragliche Einzelhandelsentwicklung geboten,
die sich auch an den tatséachlichen Entwicklungen (Bewohner und Beschaftigte in der
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Uberseestadt) orientiert. Die Uberseestadt ist ein Bereich in Umstrukturierung, der in
einigen Jahren eine nennenswerte Zahl von Bewohnern aufweisen wird. Auch die
Zahl der Beschaftigten wird noch kontinuierlich anwachsen. Zurzeit sind in der Uber-
seestadt vor allem Nahversorgungsangebote fir die Beschaftigten vorzusehen. Der
Standort bietet darlber hinaus ideale Bedingungen fur hoch spezialisierten ,beson-
deren Einzelhandel”. Dies zeigt sich bereits heute an den ansassigen kleinteiligen
Betrieben mit hochwertigen Mdbeln und Einrichtungsgegenstanden sowie kunst- und
designorientierten Objekten. Eine Konkurrenz zur Bremer Innenstadt oder zum Stadt-
teilzentrum Walle ist auf jeden Fall zu vermeiden. Aufgrund noch nicht genau abseh-
barer Entwicklungen in der Uberseestadt sowie den vermehrten Ansiedlungsanfra-
gen von Einzelhandelsunternehmen fur diesen Bereich, sind hinsichtlich der zukinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung und -steuerung detaillierte Untersuchungen und kon-
zeptionelle Aussagen erforderlich.

Fur die hochwertigen Dienstleistungsstandorte Airport-Stadt sowie Technologiepark
Universitat, die Uber eine hohe Arbeitsplatzdichte und —anzahl verfligen, sind gege-
benenfalls Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Dimension auf die Versorgung der vor
Ort Beschaftigten auszurichten. Dabei ist im Sinne des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes eine Schwachung benachbarter Zentren (zentraler Versorgungsbe-
reiche) auszuschliel3en.
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3 Handlungsschwerpunkte der Jahre 2012 bis 2020
3.1 Handlungsfeld Bestandspflege und -entwicklung

Eine der Kernaufgaben erfolgreicher Wirtschaftsforderung ist die aktive Bestands-
pflege und —entwicklung. Deren wesentliche Grundlage bildet der direkte und ver-
trauensvolle Kontakt zu den ortsansassigen Unternehmen aber auch zu den jeweili-
gen Interessenvertretungen, der Ortspolitik und offentlichen Einrichtungen. Der Erfolg
der Aktivitaten ist insbesondere dann gegeben, wenn die speziellen lokalen Gege-
benheiten eines Unternehmens und seines Umfelds bericksichtigt werden und die
unternehmensspezifischen Fragestellungen bekannt sind.

Damit dies gelingt, ist der Bereich Unternehmensservice der WFB stadtteilbezogen
und regional organisiert. Hierdurch wird gewéabhrleistet, dass die zustandigen Mitarbei-
ter eine langjahrige Bindung zu den in den jeweiligen Gebieten anséssigen Unter-
nehmen aufbauen und verbunden mit der Vertiefung von branchenspezifischen An-
forderungen Kontinuitat in der Entwicklung einzelner Gewerbestandorte sicherstellen.
Darlber hinaus fungieren sie als verlasslicher Partner der Unternehmen und Interes-
senvertretungen in Fragen der Standortentwicklung und gegentber 6ffentlichen und
ortspolitischen Einrichtungen. Zum Repertoire der Bestandspflege gehéren (vgl. hier-
zu auch Abschnitt 0):

Als direkte MaRnahmen:

e Kontaktaufnahme zu Unternehmen, Bekanntmachung von Angeboten der
Wirtschaftsférderung und einzelner Ansprechpartner

e Neukundengewinnung durch Anschreiben von Unternehmensgriindern, durch
die Durchfihrung von und Teilnahme an Veranstaltungen sowie durch den
zentralen/einheitlichen Ansprechpartner

e Gezielte Kontaktaufnahme /-pflege zu Schlisselkunden, Durchfihrung von
Unternehmensbesuchen

e Information Uber und Vermittlung von innovations- und investitionsorientierten
Forderprogrammen fur bremische Unternehmen

e Interessenvertretung und Beteiligung im Rahmen von Planungsprozessen,
Vermittlungs- und Lotsenfunktion zu 6ffentlichen Einrichtungen und Kammern

e Fortlaufende Unternehmenskontakte tber RegisOnline

e Verkauf von stadteigenen Gewerbegrundstiicken und —immobilien sowie die
Vermittlung von privaten Grundstiicken und Bestandsobjekten.

Als indirekte MaRnahmen:

e Durchfuihrung bzw. Begleitung von Veranstaltungen (z.B. Unternehmerstamm-
tische)

e Gewerbeimmobilienportal
e InfrastrukturmaflRnahmen und Umfeldverbesserungen

e Standort- und Projektmarketing, Entwicklung und Umsetzung von Standortpro-
filen

e Grindung und Begleitung von Netzwerken, Interessenvertretungen und Kom-
petenzzentren
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e Informationen im Internet (Angebot der Verwaltung).

Wichtigste Zielgruppe dieser Mal3Bhahmen sind kleine und mittlere Unternehmen.
Gro3e und konzerngebundene Unternehmen agieren oft in einem Uberregionalen
Umfeld. Die obigen MalRnahmen sind jedoch dazu geeignet, den Kontakt zu den je-
weiligen Niederlassungen zu halten und diese Unternehmen soweit moglich in
standort- oder themenbezogene Aktivitdten einzubinden. Eine bislang schwer zu er-
reichende Gruppe ist die der Kleinstunternehmen und hierbei insbesondere solche
von Inhabern mit einem Migrationshintergrund. Hierflr stehen nunmehr mit dem Un-
ternehmerbiro Mitarbeiter mit muttersprachlichen und landeskulturellen Kenntnissen
zur Verfigung.

Regelmalligen Umfragen zufolge sind fur die Standortwahl neben ganz personlichen
Grinden vor allem ,harte* Standortfaktoren entscheidend. Hierzu gehoren in erster
Linie die Kosten am Standort (Grundstlckspreis, Erschlielungskosten, Nebenkos-
ten) sowie die jeweils vom Unternehmen nachgefragte Infrastrukturausstattung. Ins-
besondere hinsichtlich der Kosten ist Bremen gegentber dem Umland tberwiegend
im Nachteil. Um diese Nachteile auszugleichen reagiert Bremen, indem es Vorteile
wie Infrastrukturausstattung, starke Cluster oder aktives Standortmarketing nutzt und
sehr aktive Bestandspflege betreibt (Motto: ,Gro3stadt mit kurzen Wegen*). Die Wirt-
schaftsférderung Bremen ist in Bremen-Nord mit einem Buro vertreten. Der Umzug in
das neue Stadthaus wurde dazu genutzt, um dem Motto zu entsprechen und die Be-
standsentwicklung auch raumlich noch sichtbarer an die Unternehmen heranzufiih-
ren.

Die Aktivierung und Aufwertung von brach liegenden oder minder genutzten Gewer-
beflachen und Immobilien erfordern eine aktive Bestandsbetreuung. Im Rahmen des
IFP 2010 wurde daher das Pilotprojekt ,Entwicklung von Flachen im privaten Be-
stand” initiiert und Uber die Projektergebnisse berichtet. Die bestandsorientierte Ge-
werbeflachenentwicklung wurde als gleichrangige Aufgabe neben der Umstrukturie-
rung groRerer Entwicklungsflachen wie der Uberseestadt und der Airport-Stadt sowie
der erforderlichen NeuerschlieBung von Gewerbestandorten definiert. Ziel ist es, mit
Hilfe von z.B. begleitenden offentlichen MalRnahmen zur stadtebaulichen Aufwertung
und Verbesserung der Standortqualitat vornehmlich private Immobilien und Flachen
wieder erfolgreich auf dem Immobilienmarkt zu positionieren. Zur Umsetzung des
Pilotprojektes wurde eine interdisziplindre Steuerungsgruppe mit der Aufgabe einge-
richtet, systematisch die gewerblichen Bestandsgebiete auf bestehende Flachen-
und Entwicklungspotenziale zu Uberprifen. Die Erfahrungen bei der Umsetzung des
IFP-Pilotprojektes zeigen, dass an der bisherigen Arbeitsstruktur festgehalten und
das Pilotprojekt in die Regelaufgaben der Wirtschaftsférderung integriert werden soll.

Das fur die Erstellung des Masterplans fur das Gewerbegebiet Bremer WollkAmmerei
verfolgte Verfahren kann fur die Aufwertung und Profilierung von grof3en Bestands-
flachen Modellcharakter erhalten. Mit Hilfe eines Dialog- und Workshopverfahrens
unter Einbindung o6ffentlicher und privatwirtschaftlicher Partner wird der Standort
Uberpriuft und mittel- bis langfristige Entwicklungsziele formuliert. Hierbei bilden die
Analyse des Unternehmensbesatzes, die Herausarbeitung der Ansatzpunkte fir eine
zuklnftige Entwicklungsstrategie sowie die Definition der stadtebaulichen, gestalteri-
schen sowie sonstigen Vorgaben fir den 6ffentlichen sowie privaten Raum die we-
sentlichen Aufgabenschwerpunkte.
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Stadtebauliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Plantage

Als Pilotprojekt fur das aufgezeigte Dialog- und Workshopverfahren zur Entwicklung
von Bestandsgebieten bietet sich das im Ortsteil Findorff gelegene Gewerbegebiet
Plantage an, das sich durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Nahe zum Haupt-
bahnhof und der Bremer Innenstadt auszeichnet. Der aktuelle Besatz an Unterneh-
men und das Erscheinungsbild werden dieser Lagegunst nicht gerecht. Ferner weist
das Gebiet nur eine unzureichende interne ErschlieBung auf. Planungen der 6ffentli-
chen Hand zur Optimierung der inneren ErschlieBung bestehen bereits, konnten al-
lerdings bislang nicht umgesetzt werden. Daneben bietet der bereits vorhandene Un-
ternehmensbesatz, der vornehmlich durch Kreativwirtschaft'® und Einzelhandel ge-
pragt wird, neben anderen Nutzungen, die die Umgebung pragen, Ansatzpunkte fur
eine zukunftige Profilierung des Gebietes.

Neben dem Gewerbegebiet Plantage bieten sich auch weitere Standorte wie u.a. das
Koch- und Bergfeldgelande in der Neustadt sowie das ehemalige Brinkmannareal
einschlie8lich des angrenzenden swb-Grundstiicks in Woltmershausen fir die Um-
setzung eines solchen Verfahrens an. Wahrend das Brinkmannareal bislang noch
keine konkreten Ansatze einer thematischen Profilierung aufweist, gibt es hinsichtlich
der zukiinftigen Nutzung des Koch- und Bergfeldgelandes Uberlegungen einer ge-
werblich-touristischen Profilierung mit der Errichtung eines Ausstellungsbereichs.
Hier kbnnen Themen wie Manufaktur, Bremer Markenwelt u.a. eine Rolle spielen.

Verkehrliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Bremer Kreuz

Das Gewerbegebiet Bremer Kreuz ist ein Beispiel daflr, wie durch eine Verbesse-
rung der Verkehrsanbindung die Attraktivitat eines Gebietes gesteigert werden kann.
Das ca. 120 ha grof3e Gebiet ist als Standort fur Logistik, Erndhrung, GrofRhandel
sowie Dienstleistungen heterogen gepragt. Die derzeitige Verkehrssituation im Be-
reich des Bremer Kreuzes wird als erhebliche Benachteiligung der Standortqualitat
bewertet. Die Stadtgemeinde Bremen, die Stadt Achim und die Gemeinde Oyten ha-
ben daher in einer am 19.04.2006 getroffenen Vereinbarung Malinahmen fir die
Standortverbesserung des regionalen Wirtschaftsraumes der BAB Al und der BAB
A27 festgelegt. So soll u. a. durch eine Verlangerung der das Gewerbegebiet que-
renden Theodor-Barth-StralRe Uber Achimer Gemeindegebiet ein weiterer Anschluss
an die BAB A27 geschaffen werden.

3.2 Handlungsfeld Férderung von Netzwerken und Kompetenzbildung
Branchenbezogene Netzwerke

Im Land Bremen werden die Bereiche Luft- und Raumfahrt, Maritime Wirt-
schaft/Logistik sowie die Windenergiewirtschaft mit einem besonderen Potenzial fur
Cluster bewertet. Dartiber hinaus werden weitere Netzwerke gefordert, die den wirt-
schaftsstrukturellen Wandel begleiten. In Innovationsfeldern mit einem hohen Ent-
wicklungsgrad kénnen Netzwerke dazu beitragen, die Interaktion von Unternehmen
zu optimieren und Grundlagen fir strategische Allianzen zu legen. Sie kbnnen dazu
dienen, die Kooperationen zwischen Unternehmen, einschlie3lich eventuell vorhan-
dener Zulieferer, Wissenschaft und Forschung zu starken und den Wissenstransfer

18 siehe hierzu u.a. www.plantage13.de, abgerufen am 13.09.2011.
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zu fordern. Im Ergebnis kdnnen sie sich perspektivisch zu strategischen Clustern
weiterentwickeln. Vor dem Hintergrund des jeweiligen Entwicklungsstadiums werden
im Land Bremen z.B. die Bereiche Automotive, Umweltwirtschaft, Gesundheitswirt-
schaft mit LifeScience oder die Nahrungs- und Genussmittelwirtschaft als entwick-
lungsfahige Netzwerkstrukturen bewertet. Aufgabe der Gewerbeentwicklung ist es,
optimale Rahmenbedingungen fiir die Konzentration von Unternehmen einer Bran-
che an einem profilierten Standort (z.B. Airport-Stadt) zu schaffen. Hierzu zahlt die
Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur ebenso wie das Vorhandensein ausrei-
chender Flachenpotenziale z.B. fur Zulieferunternehmen in der Nahe der industriellen
Kerne.

Standortbezogene Netzwerke

Bei der Einrichtung von standortbezogenen Netzwerken und Interessenvertretungen
kann die Wirtschaftsforderung beratend und unterstitzend zur Seite stehen. Mit der
GVZ Entwicklungsgesellschaft, den Interessengemeinschaften Airport-Stadt sowie
Technologiepark Bremen bestehen bereits erfolgreiche Modelle, die fur die jeweiligen
Gebiete Aufgaben eines Gewerbeparkmanagements wahrnehmen bzw. aufbauen.
Fur die Entwicklung der touristischen Qualitaten in der Uberseestadt wurde aktuell
ein Marketingverein gegrindet. Zur Begleitung des Aufbaus von Gewerbeparkmana-
gement kann in ausgewahlten und begrindeten Féllen eine zeitlich auf die Anlauf-
phase begrenzte finanzielle Unterstitzung gepruft werden (in Anlehnung an die Vor-
gehensweise bei Business Improvement Districts — BID).

BIDs werden derzeit bundesweit erfolgreich in Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentren umgesetzt. Die daftr erforderliche gesetzliche Grundlage ist in Bremen seit
2006 mit dem ,Bremischen Gesetz zur Starkung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentren“ rechtskraftig. Mittlerweile haben die anliegenden Grundstiickseigen-
tumer rund um den Ansgarikirchhof sowie entlang des Stralenzuges Ostertorstein-
weg/ Vor dem Steintor ein BID etabliert. Es soll nun geprtft werden, ob das bremi-
sche BID-Gesetz auf Gewerbegebiete tUbertragbar ist. In Hamburg wurde dies bereits
vollzogen und das Hamburger BID-Gesetz auf Gewerbegebiete ausgeweitet, um
Standortgemeinschaften zu starken.

3.3 Handlungsfeld: Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung

Eine Ubersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung ist in der Abbildung 4
dargestellt. Diese werden in den einzelnen Unterabschnitten des Abschnitts 3.3 so-
wie bezogen auf die flachenhaften Bestandsprojekte in Abschnitt 3.1 erlautert.
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Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung
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Abbildung 4 Ubersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung
3.3.1 Aufgabe bisheriger Flachenoptionen

Im Sinne der strategischen Ausrichtung der zukinftigen gewerblichen Entwicklung
Bremens wurde die Weiterverfolgung der im IFP 2010 aufgeflhrten Gewerbeer-
schlieldungsprojekte Uberprift. Im Ergebnis soll insbesondere vor dem Hintergrund
der Zielsetzung der Innenentwicklung und weil diese Projekte aktuell nicht als markt-
gangig eingeschatzt werden im Programmzeitraum auf die Entwicklung der Projekte
Nord-West-Zentrum sowie Rekum/Hospitalstral3e verzichtet werden. Die Erweite-
rungsoption fir den Buropark Oberneuland wird aus gewerblicher Sicht aktuell nicht
fur erforderlich angesehen. Es ist zu prufen, ob diese Flachen fir eine wohnbauliche
Entwicklung geeignet sind. Die Sicherstellung eines qualitativ, quantitativ und regio-
nal ausgewogenen Gewerbeflachenangebotes wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Das Projekt Nord-West-Zentrum war im IFP 2010 vorgesehen, um die im Bereich des
Bremer Westen erwarteten Bedarfe an Gewerbe- und Dienstleistungsflachen mittel-
fristig bedienen zu kénnen. Fir diese Nutzung boten sich aufgrund der hervorragen-
den Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz die am Autobahndreieck BAB
A27/BAB A281 gelegenen Flachen an. Vor dem Hintergrund der bestehenden Fla-
chenangebote im Bereich des Bremer Industrie-Parks und des Gewerbegebietes
BayernstraRRe fiir gewerbliche Entwicklungen sowie im Bereich der Uberseestadt fiir
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben kann weiter auf die Realisierung des
Nord-West-Zentrums verzichtet werden. Ergdnzende Bedarfe fir den Bremer Wes-
ten werden im Programmzeitraum lediglich beim Flachenangebot fir kleine und mitt-
lere Gewerbebetriebe gesehen.

Zur mittel- bis langfristigen Erweiterung des Gewerbeflachenangebotes in Bremen-
Nord wurde im IFP 2010 die Entwicklung eines neuen Standortes Re-
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kum/Hospitalstral3e aufgezeigt. Bei der Aufstellung des IFP 2010 waren die Entwick-
lungen auf dem Gelande der Bremer Wollkammerei mit der Abgabe von Betriebsfla-
chen an Bremen und schlief3lich der vollstandigen Aufgabe des Betriebs der Bremer
Wollkammerei noch nicht absehbar. Die Gewerbeflachensituation stellt sich nunmehr
— auch unter Einbezug der bestehenden Flachenpotenziale des Bremer Industrie-
Parks — fur Bremen-Nord anders dar. Mit der zukinftigen Entwicklung des neuen
Gewerbestandortes Bremer Wollkdmmerei wird der Innenentwicklung als auch der
Reattraktivierung brach liegender bzw. minder genutzter Flachen Rechnung getra-
gen. Ferner kbnnen aus dem unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet Bremer-
Vulkan resultierende Entwicklungsimpulse genutzt werden.

Im Bereich der geplanten Westerweiterung des Technologieparks Bremen soll zur
Starkung des Tourismusstandortes Bremen ein innerstadtisches Freizeitzentrum als
integrativer Bestandteil des vorhandenen Grlinbereichs realisiert werden. In diesem
Zusammenhang soll die sogenannte ,Uniwildnis” als Naturraum planerisch gesichert
werden. Perspektiven fur die zukinftige mittel- bis langfristige Weiterentwicklung des
Technologieparks Bremen sind in einer weiteren Innenverdichtung und nach der
Ausschopfung dieser Verdichtungspotenziale langfristig in einer moglichen Ergan-
zung in Richtung Stadtmitte zu prifen (vgl. hierzu Abschnitt 3.3.6).

3.3.2 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Nord

Science Park

Mit der Errichtung der Jacobs Universi-
ty Bremen (JUB) konnte ein Nukleus
fur die Ansiedlung von innovativen Un-
ternehmen und FuE-Einrichtungen ge-
schaffen werden. Der Standort der
JUB steht fur Erneuerung, Aufbruch
und Exzellenz und ist fur das Image
Bremen-Nords von erheblicher Bedeu-
tung. |

Science-Park

Standortprofil: Forschung & Entwicklung,
Dienstleistungen, Innovation

Planungsrecht:  gesichert
Sondergebiet SP
Nettoflache: 56 ha

vermarktbar u. erschlossen: 25ha
vermarktbar u. nicht erschlossen: 1,4 ha
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Abbildung 5 Stadtebaulicher Rahmenplan des Science Parks™®

Die Entwicklung des Science Parks an der JUB soll insbesondere technologieorien-
tierten Unternehmen Raum fur Entwicklungen geben sowie einen direkten Technolo-
gietransfer durch die enge Verzahnung von Wissenschaft, Wirtschaft und Praxis er-
madglichen. Die hierfur erforderliche Bauleitplanung liegt vor. Die Mittel fir die Er-
schlieBung des Science Parks stehen zur Verfiigung. In 2010 ist es gelungen, die
nordlich der JUB gelegenen Flachen zu erwerben. Die ErschlieRungsmalinahmen
sind nahezu vollstandig fertig gestellt. Zur weiteren Erganzung des Science Parks
sollen bedarfsgerecht die aktuell noch nicht zur Verfigung stehenden Flachen sid-
lich der SteingutstralRe (Privatbesitz und Besitz des Bundes) einbezogen werden.

Als Ankernutzung und Inkubator flr den Science Park ist der Aufbau eines Science
Centers vorgesehen. Aktuell finden konkrete Gesprache zur Projektrealisierung mit
einem privaten, international ausgerichteten Investor bzgl. Entwicklung, Bau und Be-
trieb des Science Centers als private Investition statt.

Die Vermarktung und weitere Entwicklung des Science Parks erfolgt in enger Ab-
stimmung zwischen Wirtschaftsressort und WFB mit dem zuklnftigen Betreiber des
Science Centers und der JUB.

19 Vgl. Boge Lindner Architekten, Gutachten Stadtebaulicher Rahmenplan, Hamburg 2006.
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Gewerbegebiet Bremer Wollkammerei?°

Die Bremer Wollkammerei (BWK) ist attraktive Voraussetzungen fur eine ge-
2007 nach 119 Jahren Notierung von werbliche Entwicklung.

der Bérse genommen worden. Schon
I.

im Jahre 2002 hatte die Stadtgemein-
de Bremen eine von der BWK nicht
mehr bendtigte etwa 20 ha grol3e Fla-
che erworben, erschlossen und in Teil-
bereichen neuen gewerblichen Nut-
zungen zugefuhrt.

Infolge der Aufgabe des Standortes |
der Bremer Wollkammerei (BWK) in
Blumenthal haben sich die Rahmen-
bedingungen fur die Entwicklung der Gewerbegebiet Wollkimmerei

gewerblichen Flachen geandert. Es gilt Standortprofil:  Verarbeitendes und produzie-
nunmehr bei der weiteren Entwicklung fedes Geweibe: Bisnscstingen

Branchenschwerpunkt:  Transport & Logistik,

des Gewerbegebietes diese Flachen in regenerative Energien / Windenergie
die Betrachtung mit einzubeziehen. Planungsrecht: feilweise gesichert
Der Standort verfiigt mit ginstigen ) oF, gl

- . : . Nettoflache: 27,2 ha
Immobilienpreisen, einer guten Uberre- vermarktbar u. erschlossen: 2,6 ha
glonalen Verkehrllchen Anblndung' den vermarktbar u. nicht erschlossen: 7,0 ha

vorhandenen teilweise robusten und
nutzbaren Gebauden und Hallen Uber

In 2011 wurden durch die Stadtgemeinde Bremen die noch im Eigentum der BWK
befindlichen 9,2 ha grof3en Flachen erworben. Hiermit wurde die Voraussetzung ge-
schaffen, eine Entwicklung des Wirtschaftsstandortes aus einer Hand zu ermdgli-
chen, die Vermarktungschancen zu verbessern und mégliche negative Effekte durch
die Entwicklung des Gewerbestandortes stdrende Nutzungen zu vermeiden.

Mit diesen Aktivitaten wird an die erfolgreiche Entwicklungsstrategie nach dem Kon-
kurs der Bremer Vulkan Werft angekntipft. Dort war es in relativ kurzer Zeit nach dem
Konkurs durch Um- und Ausbau der Infrastruktur und Aktivierung des brach gefalle-
nen Werksgelandes gelungen, das Gebiet zu einem modernen Zentrum fur Metall-,
Maschinen- und Anlagenbau, Auto- und Grol3anlagenumschlag, Windenergie und
Spezialschiffbau mit Gberregionaler Bedeutung zu entwickeln.

Die Vermarktung des Gewerbegebietes BWK soll folglich in Ergdnzung zum Gewer-
begebiet Bremer Vulkan auf die Ansiedlung produktionsorientierter Unternehmen mit
den Schwerpunkten Metall-, Maschinen- und Anlagenbau sowie Windenergie, Logis-
tik und produktionsorientierte Dienstleistungen fokussiert werden. Zwischenzeitlich
konnte der Erhalt des zukunftsfahigen Produktionszweigs Chemiefaser der BWK im

%0 Die stadtischen Flachen wurden bislang als ,,Gewerbegebiet Vulkan-West* bezeichnet. Durch die
Aufgabe der Bremer WollkAmmerei sind ebenfalls die bisherigen Betriebsflachen in eine Neuentwick-
lung des Gewerbestandortes einzubinden. Um dieser rdumlichen Erweiterung gerecht zu werden und
um an die frihere Nutzung zu erinnern, soll das Gesamtgebiet zukiinftig als ,Gewerbegebiet Bremer
Wollkdmmerei“ bezeichnet werden.
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Rahmen eines Management-Buy-Outs sicher gestellt werden. Bei der Weiterentwick-
lung konnen die infrastrukturellen Angebote des Gewerbegebietes Bremer Vulkan
(Gleis- sowie Wasseranschluss) und ggf. der ansassigen Unternehmen (Abwéarme,
Dampf, Klaranlage) genutzt werden.

Daneben ist zu prifen, inwiefern vorhandene Potenziale wie die durch die HKW pro-
duzierte Abwarme fur einen umweltvertraglichen Energiemix in der Warme- und
Stromversorgung sowie fur innovativ industrielle Verfahren zu einer weitergehenden
Qualifizierung des Standortes beitragen konnen. Bereits eingeleitete gemeinsame
Projekte zwischen Gewerbebetrieben wie der Brewa und Wissenschaftlern der JUB
(Phytolutions) konnen handlungsweisend sein und diese innovativen Entwicklungs-
pfade weiter verstarken.

Darliber hinaus weist der Standort wegen seiner direkten Verbindung zum Stadtteil
Blumenthal und seiner hochwertigen historischen Bausubstanz auch gute Bedingun-
gen fur die Ansiedlung von kleineren Unternehmen aus dem Handwerks- und Dienst-
leistungsbereich auf.

In enger Abstimmung und im Dialog mit offentlichen und privatwirtschaftlichen Part-
nern wurde der integrative Masterplan ,Blumenthal — zentraler Bereich* erarbeitet
(vgl. Abbildung 6). Mit der Entwicklung des Planungsgebietes werden die Zielsetzun-
gen Entwicklung der gewerblichen Nutzungen, Schaffung von Arbeitsplatzen sowie
Profilierung des Standortes verfolgt. Ferner werden Losungen zur Optimierung der
Integration des Gewerbegebietes und der Wasserkante in den umgebenden Stadtteil
und damit zur Aufwertung des Standortprofils aufgezeigt.

Die sich aus dem Masterplan ergebenden Mal3nahmen sollen kurzfristig planerisch
konkretisiert und umgesetzt werden.
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Abbildung 6 Gewinnerentwurf der Architekten Westphal / Lohaus

Bremer Industrie-Park (BIP)

Mit der ErschlieRung des Bremer Industrie-Parks wurde seit 1994 ein Standort entwi-
ckelt, der in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stahlwerken ein attraktives Angebot
fur die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben zur Verfigung stellt. Der
Standort weist mit der direkten Anbindung Uber den 1. Bauabschnitt der BAB A281
an die BAB A27 und an die HafenrandstralRe sowie mit dem im Zuge des weiteren
Ausbaus der BAB A281 fur 2016 angestrebten Autobahnringschluss optimale Ver-
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kehrsanbindungen auf. Insbesondere die Weserquerung und die damit verbundene
Anbindung an die im Suden Bremens gelegenen Gewerbegebiete wird eine deutliche
Aufwertung des Standortes bewirken.

Der BIP ist der bedeutendste Standort fur industrielle Ansiedlungen in Bremen. Mit
den bereits erschlossenen Flachenpotenzialen und den bestehenden Erweiterungs-
optionen, die bereits bauleitplanerisch abgesichert sind (5. Bauabschnitt), bestehen
die notwendigen Flachenpotenziale auch fir gro3ere industriell gewerbliche Nutzun-
gen (vgl. Masterplan Industrie), um die Stellung Bremens als sechstgrofiter Indust-
riestandort Deutschlands auch zukunftig abzusichern.

Ferner ist mit dem Autobahnring-
schluss eine erhebliche Verkirzung

der Distanz zum GVZ Bremen verbun- \
den. Diese Situation ermdoglicht es Un-

ternehmen an beiden Standorten die
Infra- und Suprastruktur des GVZ
Bremen (Neustadter Hafen, Roland
Umschlag, Leercontainerdepot etc.) zu
nutzen. Nach Realisierung des Auto-
bahnringschlusses ist der BIP als Er-
ganzungsstandort fir die Ansiedlung

Bremer Industrie-Park

.. . . . N Standortprofil: Verarbeitendes Gewerbe,
von Logistikbetrieben geeignet, die mit industrielle Produktion
der industriellen Nutzung kompatibel Planungsrecht: teilweise gesichert
sind. Ebenfalls kann der Standort auf- ) GE, Gl

K .. . Nettoflache: 148,6 ha
grund Selner Nahe Zum |ndUStr|ehafen Vermarktbar ule[schk)ssen: 24’6 ha
der Ansiedlung hafenaffiner Betriebe vermarktbar u. nicht erschlossen: 86,9 ha
dienen.

Die langfristige wirtschaftliche Entwicklung Bremens wird durch eine bedarfsgerechte
gewerbliche Flachenentwicklung auf den von der WFB bereits vorsorglich erworbe-
nen, westlich im Anschluss an das Stahlwerkgelande gelegenen Optionsflachen ge-
wahrleistet. Diese werden aktuell als Standorte fir Windenergieanlagen zwischen
genutzt.

Soweit fur die Erweiterung des BIP noch keine verbindliche Bebauungsplanung exis-
tiert, ist im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und des Land-
schaftsprogramms ein vorbereitendes Kompensationskonzept abzustimmen und
darzustellen.

Zur Intensivierung der Profilierung des Gebietes wurde die Erstellung eines Ent-
wicklungs- und Vermarktungskonzeptes beauftragt, deren Ergebnisse vorliegen. Ziel
des Konzeptes ist es, ein Leitbild fur die strategische Flachenentwicklung zu erarbei-
ten, dass eine koordinierte und konzeptionelle Vermarktung und Weiterentwicklung
des Bremer Industrie-Parks ermdglicht. Fur eine langfristige Standortprofilierung
wurden die lokalen Besonderheiten, die Chancen und Risiken, mégliche Synergieef-
fekte und bestehende Wertschopfungsketten am Standort und im naheren Umfeld
identifiziert und bewertet. Im Mittelpunkt der Betrachtung stand der Bremer Industrie-
Park einschliel3lich der Erweiterungsflachen. Zusatzlich wurde der Bremer Industrie-
Park erstmalig auch unter Einbeziehung der umgebenden Gewerbe- und Hafen-
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standorte untersucht. In der aktuell vorliegenden und am 28.11.2012 von der Deputa-
tion fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen zur Kenntnis genommenen Entwicklungs- und
Vermarktungskonzeption Bremer Industrie-Park wird folgende Profilierung sowie
strategische Ausrichtung der Vermarktungsstrategie fur den Bremer Industrie-Park
vorgeschlagen:

* Binnenorientierte Vermarktung: Die bereits erschlossenen Flachen des 1.-
4. Bauabschnitts sollen weiterhin branchenoffen fir Unternehmen aus der
Region als Erweiterungs- und Verlagerungsflachen zur Verfligung stehen.

* Thematische Vermarktung: Der ,5. Bauabschnitt* sowie die Optionsflache
bieten sich mittel- bis langfristig flr eine Uberregionale themenorientierte
Vermarktung als erganzender Logistik- und Produktionsstandort an.

In Bezug auf die binnenorientierte Vermarktung kann das Verlagerungs- und Erweite-
rungspotenzial von Unternehmen in den Industriehafen eine wichtige Rolle spielen.
Hierzu hat die WFB bereits Gesprache mit der ISH aufgenommen.

Gesundheitspark Lesum Park

In unmittelbarer Nachbarschaft der Wilhelm-Kaisen-Kaserne entstanden im Jahre
1947 die Vereinigten Anstalten der Inneren Mission Friedehorst. Zwischenzeitlich hat
sich hieraus eine Einrichtung entwickelt, die nicht nur von gesundheitspolitischer,
sondern mit 1.450 Beschéftigten insbesondere auch von beachtlicher wirtschafts-
und arbeitsmarktpolitischer Bedeutung ist. Die Leistungen der Einrichtung finden
bundesweit Anerkennung.

2004 wurde die militdrische Nutzung der 9 ha grof3en Wilhelm-Kaisen-Kaserne auf-
gegeben. Die Flachen wurden zwischenzeitlich an einen privaten Investor veraufiert,
der das Geldande unter dem Label ,Lesum Park — Gesundheit, Leben, Bildung® ver-
markten wird.

Die Einrichtung Friedehorst stellt einen idealen Anker fir die Entwicklung eines ge-
sundheitlich orientierten Nutzungskonzeptes auf der benachbarten Kasernenflache
dar. Das Konzept eines Gesundheitsparks mit Uberregionaler Ausstrahlung umfasst
Produktions- und Dienstleistungseinheiten. Es unterstitzt den Strukturwandel sowie
die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in Bremen-Nord. Fir den Stadtbezirk
kdnnen beachtliche Beschaftigungsimpulse generiert werden und die wechselseitige
Starkung von Friedehorst und den anzusiedelnden gesundheitswirtschaftlichen Un-
ternehmen kann zu Synergieeffekten fihren.

Fur die Errichtung eines Gesundheitsparks wurde eine Entwicklungskonzeption in
Zusammenarbeit mit Friedehorst erstellt. Auf der Grundlage der erzielten Ergebnisse
wurde in Abstimmung mit Bremen eine europaweite Ausschreibung der Flachen
durch die damalige Eigentimerin, der Bundesanstalt fir Immobilien, durchgefuhrt.
Mit dem Erwerber der Flachen ist in enger Zusammenarbeit die Realisierung ge-
sundheitsorientierter Nutzungen anzustreben. Bremen kann durch das Instrument
der Bauleitplanung die Entwicklung der Flache in diese Richtung beeinflussen. Ein
entsprechender Planaufstellungsbeschluss wurde am 15.09.2011 gefasst.
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Gewerbegebiet Steindamm

Das Gewerbegebiet Steindamm ist ein
wichtiger Standort in attraktiver Lage
fur kleine und mittlere Unternehmen in
Bremen-Nord. Aufgrund der geringen
Flachenreserve in diesem Gebiet und
der anhaltenden Nachfragesituation
vor Ort besteht kurz- bis mittelfristig
der Bedarf an Erganzungsflachen.In
einem ersten Entwicklungsschritt wur-
de in den letzten Jahren ein 1,8 ha
grol3er sudlicher Teilabschnitt des be-
reits bauleitplanerisch festgesetzten 2.
Bauabschnitts erschlossen. Die eigen-

tumsrechtlichen Voraussetzungen fur Steindamm
die Erschlielung des gesamten 2. Standortprofil.  Verarbeitendes und produzie-
Bauabschnitts liegen zzt. noch nicht i
. . - .. ienstleistungen

vor, da bislang k"elne Einigung uber Planungsrecht:  gesichert
den Ankauf der Flachen erzielt werden GE
konnte. Sollte sich diese Situation &an- Nettofliche: 198 ha

.. . . . vermarktbar u. erschlossen: 20ha
dern, kénnen in diesem Bereich be- vermarktbar u. nicht erschlossen: 19ha

darfsgerecht weitere Flachen angebo-
ten werden, die den aufgezeigten Be-

darf an Erweiterungsflachen decken.
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3.3.3
3.3.4 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-West
Uberseestadt

Die Umstrukturierung der 288 ha groRen Alten Hafenreviere zur Uberseestadt ist ak-
tuell eines der groRten Revitalisierungsprojekte in Europa und zugleich herausragen-
de Aufgabe der Standort- und Stadtentwicklung Bremens. Neben der im Jahr 2000
durch den Senat beschlossenen Entwicklungskonzeption bieten der in 2003 erstellte
Masterplan sowie die auf dieser Grundlage erarbeiteten Quartiers- und Bebauungs-
plane die konzeptionelle Grundlage fir die Neuplanung des Areals. Zielsetzung ist,
einen innerstadtisch gelegenen Stadtteil fir Bremen mit einer nutzungsvertraglichen
Mischung von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit zu entwickeln und so zur Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und Starkung des gesamtwirtschatftli-
chen Wachstums beizutragen. In einem voraussichtlichen Entwicklungszeitraum bis
2025 sollen durch Investitionen Bremens in die Verbesserung der Infrastruktur und
die Realisierung attraktiver 6ffentlicher Raume in Hohe von voraussichtlich bis zu
350 Mio. € private Investitionen in H6he von bis zu 2,7 Mrd. € induziert und bis zu
13.900 Arbeitsplatze gesichert bzw. neu geschaffen werden.

Die Entwicklung der Uberseestadt er-
folgt bislang Uberaus erfolgreich. Seit
2001 wurden in der Uberseestadt 61,5
ha der bremischen Flachen vermark-
tet?*. Insgesamt wurden auf diesen
Flachen bislang 7.870 Arbeitsplatze
gesichert bzw. neu geschaffen sowie
private Investitionen von insgesamt
etwa 468 Mio. € getatigt?*. Die Zielzah-
len der regionalwirtschaftlichen Effekte
werden durch die bisherigen Entwick-
lungen bestatigt. Weitere Investitionen

Uberseestadt

Standortprofil: Verarbeitendes und produzie-

von uber 60 Mio. € wurden durch die
Aufwertung von Bestandsimmobilien
ausgeldst®®. Somit belauft sich das
Gesamtinvestitionsvolumen der Priva-
ten seit Beginn des Umstrukturie-
rungsprozesses auf tiber 470 Mio. €.

2! Stand: 31.12.2012.
22 Stand: 31.12.2012.

2 Diese Angabe wurde im Rahmen einer in
2006 durch die Prognos AG durchgefihrten
Befragung der anséssigen Unternehmen ermit-
telt. Es ist davon auszugehen, dass sich die
privaten Investitionen in Bestandsimmobilien
seitdem mal3geblich erhéht haben.

24 Stand: 30.06.2011.

rendes Gewerbe, Dienstleistungen

Branchenschwerpunkt:  Kreativwirtschaft,
Transport & Logistik,
Nahrungs- u. Genussmittelwirtschaft

Planungsrecht:  (berwiegend gesichert

GE, GI, MI
Nettoflache: 2149 ha
vermarktbar u. erschlossen: 10,9 ha
vermarktbar u. nicht erschlossen: 36,3 ha
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Insbesondere die nachfolgenden Entwicklungsschwerpunkte haben entscheidend
zum sehr erfolgreichen Umstrukturierungsprozess beigetragen:

Die Initialziindung fur die Umstrukturierung der Alten Hafenreviere er-
folgte im Jahr 1998 mit der Entscheidung des Senats, den Gro3markt in
die Uberseestadt umzusiedeln. Die hierfir erforderlichen Infrastruktur-
maflinahmen fihrten insbesondere auch zur besseren Anbindung der
Stadtteile des Bremer Westens. So wurden neue Stral3en angelegt, wie
z.B. Uberseetor und Hansator. Das 16,3 ha groRe Frischezentrum mit
seinen 120 Mietern ist heute eine der modernsten Anlagen Europas.

Zeitgleich begann der Umbau des historischen Speichers XI. In unmit-
telbarer Nachbarschaft zum Frischezentrum ist hier bereits 2002 ein
kreativer Standort entwickelt worden, der Raum bietet fur die Hoch-
schule fur Kinste, fur Dienstleistungsunternehmen und fir ein Kulturfo-
rum mit musealen und gastronomischen Einrichtungen. Die Umnutzung
des Speichergebaudes war Impulsgeber fir die Entwicklung des Quar-
tiers. Mit der Umnutzung der Feuerwache, des Hafenhochhauses, der
Energieleitzentrale, der Staplerhalle und der Alten Stauerei sind neue,
attraktive Standorte fur Dienstleistungsunternehmen sowie Foren flr
Kultur, Wirtschaft und Wissenschaft entstanden, die wesentlich zur Be-
lebung beitragen.

Mit der in 2003 getroffenen Entscheidung der politischen Gremien, eine
direkte verkehrliche Verbindung der Uberseestadt mit der Innenstadt zu
errichten, gerieten zunehmend auch die an die Innenstadt angrenzen-
den Quartiere Europahafen und Hafenvorstadt in den Blickpunkt priva-
ter Investoren. Mit dieser Infrastrukturmaflinahme wurden die raumliche
Nahe zur Bremer Innenstadt und die hiermit verbundene Standortquali-
tat fur die gesamte Uberseestadt greifbar.

Ein weiterer Meilenstein in der Entwicklung der Uberseestadt war der
Umbau des Speichers 1 zu einer modernen Multifunktionsimmobilie. In
dem in Rekordzeit vollstdndig vermieteten Gebaude arbeiten heute auf
36.000 m2 Bruttogeschossflache Architekten, TV-Produzenten und viele
andere kreative Dienstleistungsunternehmen. Der Speicher 1 war der
Auftakt fir die Entwicklung des gesamten Europahafenareals. Direkt
am Hafen entstanden die ersten Loftblirogeb&ude. Der Schuppen 2
wurde zu einem einzigartigen Einzelhandels-, Galerie- und Gastrono-
miestandort umgebaut. Angrenzend an den Schuppen 2 wurde ein wei-
teres Blrogebdude, das sog. Kranhaus errichtet. Aktuell wird der
Schuppen 1 zu einer multifunktionalen Immobilie umgebaut. Am westli-
chen Ende der Nordkaje des Europahafens wurden im Umfeld des
markanten Hochhauses ,Landmark Tower“ erste Wohnbauprojekte rea-
lisiert. Rund um das Hafenbecken entsteht so ein urbaner Nutzungsmix,
in dem gearbeitet, gewohnt und gelebt werden kann. Maritime Flanier-
meilen, terrassierte Kajen, eine Marina und weitere wassersportliche
Angebote verleihen dem Europahafen eine unverwechselbare Aus-
strahlung.

Auch das direkt an die Innenstadt angrenzende Quartier Hafenvorstadt
hat erheblich von der neu geschaffenen Innenstadtanbindung profitiert.
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Mit der Umnutzung der ehemaligen Produktions- und Verwaltungsge-
baude des Unternehmens Eduscho zur modernen Buroimmobilie ,Kaf-
fee Quartier" wurden tber 27.000 gm Bruttogeschossflache geschaffen
und vermarktet. 1.900 Menschen sind aktuell an diesem Standort be-
schaftigt. Der gleiche Investor hat die Entwicklung der an der Weser
und direkt an der Innenstadt gelegenen Flache des ehemaligen Weser-
bahnhofs zum ,Weser Quartier* voran gebracht. Herausragender Be-
standteil des Konzeptes ist die Errichtung des Gber 80 m hohen Weser-
towers. Das nunmehr hdchste Burogebaude der Stadt besetzt den Ein-
gang in die Uberseestadt eindrucksvoll. Erganzt wird das Weser Quar-
tier durch ein weiteres, direkt an der Weser gelegenes Birogebaude
sowie ein Parkhaus fiur den ruhenden Verkehr. Die Errichtung eines Ho-
tels der gehobenen Kategorie, eines Veranstaltungszentrums fir Unter-
haltung und Kultur sowie weiterer Birogebaude sollen bis Ende 2013
erfolgen.

= Bei der Entwicklung des Quartiers Uberseepark geht die Stadtgemein-
de Bremen neue Wege, indem mit einer Investorengemeinschaft ein
Anhandgabevertrag fur ein ca. 12 ha grof3es Gebiet direkt am Weser-
ufer geschlossen wurde. In attraktiver Wasserlage soll eine Standort-
entwicklung mit einem gezielten Nutzungsmix aus Gewerbe, Dienstleis-
tung, Freizeit und Wohnen auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Entwurfs entwickelt werden. Anfang des Jahres 2010 wurden 4 ha
Grundsticksflache an die Gesellschaft verauf3ert. Mit der Umsetzung
des 1. BA wird Anfang 2012 begonnen.

Die bisherige Entwicklung der Uberseestadt zeigt, dass die Herstellung einer qualita-
tiv hochwertigen, attraktiven offentlichen Infrastruktur eine wichtige Voraussetzung
fur die Investitionsbereitschaft der Privaten und somit fur einen erfolgreichen Um-
strukturierungsprozess ist. Bremen hat gut daran getan, in die Entwicklung dieses
Standorts zu investieren. Auch in den folgenden Jahren stehen wichtige 6ffentliche
MalRnahmen, wie die Fortsetzung der attraktiven Umgestaltung der Wasserkanten
nunmehr im Bereich des Wendebeckens, die Weiterentwicklung des Quartiers Uber-
seepark sowie die weitere innere Erschliel3ung der Hafenvorstadt, als Begleitung der
vorgesehenen bzw. bereits in Umsetzung befindlichen privaten Investitionsvorhaben
sowie als Voraussetzung fur weitere Projektentwicklungen am Standort Uberseestadt
an.
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Abbildung 7 Imagebild Hafenvorstadt

Die Nachfrage nach Flachen in der Uberseestadt, speziell am Europahafen, in der
Hafenvorstadt sowie im Uberseepark, ist aktuell sehr groR3, so dass die Weiterent-
wicklung des Gebietes nicht nur wiinschenswert sondern auch zwingend erforderlich
ist. Die erfolgreiche Ansiedlung von Unternehmen sowie die Etablierung von Wohnen
in Bereichen der Uberseestadt setzen voraus, dass das Umfeld durch die 6ffentliche
Hand entsprechend den Planungen attraktiv gestaltet wird und die erforderlichen Er-
schlieBungsmalRnahmen umgesetzt werden kdnnen. Hierfiir sind auch in den nachs-
ten Jahren erhebliche Investitionen der 6ffentlichen Hand in die nachfrageorientierte
Standortentwicklung erforderlich. Insbesondere eine entsprechend der Entwicklung
auszubauende qualitativ hochwertige OPNV-Anbindung sollte zukiinftig starker for-
ciert werden. Schlisselprojekt bis 2020 wird die Errichtung einer direkten Stral3en-
bahnanbindung des Gebietes an den Hauptbahnhof sein. Die Planungen hierfir wur-
den bereits aufgenommen.

Seit die Grundlage zur Wohnbebauung in der Uberseestadt geschaffen wurde, sind
westlich des Schuppens 3 bereits viele Miet- und Eigentumswohnungen entstanden.
Die Wohnungen erfreuen sich einer grof3en Nachfrage und sind haufig schon vor der
Erstellung vermietet oder verkauft. Unter Bertcksichtigung aller fir das Wohnen ge-
eigneter Flachen bietet die Uberseestadt das Potential fur rd. 1.500 - 1.600 Wohn-
einheiten, also fur 2.500 - 3.300 Einwohner. Neben hochpreisigen Lofts werden zur-
zeit auch attraktive erschwingliche Wohnanlagen entwickelt. Um einer sozialen Ent-
mischung entgegen zu wirken, wird in Zukunft verstarkt auf die Entwicklung und
Vermarktung von Grundsttcken fur unterschiedliche Wohnungstypologien und Preis-
segmente geachtet, dazu gehoren auch der geforderte Wohnungsbau. Ebenso sollen
Sonderformate, wie das Blauhaus, ein Wohn- und Arbeitsprojekt der Blauen Kara-
wane in der Uberseestadt ihren Platz finden.

Daneben steht die touristische Profilierung der Uberseestadt im Fokus der weiteren
Entwicklung. Mit der attraktiven Wasserlage, der direkten Ankntpfung an die Innen-
stadt sowie dem reizvollen Hafenmilieu bietet die Uberseestadt die idealen Voraus-
setzungen zur Ergéanzung des touristischen Angebotes Bremens. Ein fir die Uber-
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seestadt beauftragter Tourismuskompass stellt die touristischen Potenziale der Uber-
seestadt fur Bremen dar und definiert mogliche Projektideen, die nun weiter verfolgt
werden. Als erste Projekte zur Aufwertung der touristischen Infrastruktur wurden die
Verlangerung der Schlachte sowie der Umbau des Europahafenkopfes umgesetzt.
Neben der Mdglichkeit Kreuzfahrt- und Besuchsschiffe an der Kaje am Weserquartier
anzulegen, fuhrt die Lagegunst und die Qualitat des o6ffentlichen Raums dazu, dass
der vor Ort tatige private Investor neben zahlreichen gastronomischen Einrichtungen
ein Hotel und ein privat finanziertes Varietee projektiert. Um touristische Aktivitaten
Zu unterstitzen, wurde analog zum erfolgreichen Vorbild des Schlachte Marketings
der Marketingverein Uberseestadt gegriindet, der sich gezielt um die Vermarktung
des Standortes kiimmern soll (vgl. hierzu Abschnitt 2.6.2).

Infolge der attraktiven Freiraumgestaltung und durch die angrenzenden umgenutz-
ten, hafentypischen Gebaude ist durch den Umbau des Europahafenkopfs ein au-
Rerordentlicher Veranstaltungsraum am Wasser entstanden. Fur den evangelischen
Kirchentag 2009 fungierte der Europahafen als einer der Hauptveranstaltungsorte;
auch die Feierlichkeiten zum Tag der Deutschen Einheit am 3. Oktober 2010 kon-
zentrierten sich auf die Uberseestadt. In der weiteren Entwicklung gilt es, gemeinsam
mit dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr geeignete Standorte fur die Versor-
gung des Gebietes zu definieren, an denen Einzelhandelsnutzungen zugelassen
werden sollen.

Im Ergebnis sind folglich in der Programmlaufzeit die folgenden wesentlichen Ent-
wicklungsschwerpunkte zu benennen:

= Abschluss der ErschlieBung der Hafenvorstadt im Bereich des Hilde-
Adolf-Parks zur Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen und zur
Erganzung der Wohnnutzungen in der Uberseestadt (vgl. Abbildung 7).

= Entwicklung und ErschlieBung der Flachen im Bereich des Schuppens
3 an der Nordseite des Europahafens sowie nérdlich der Konsul-Smidt-
Stral3e.

= Weiterentwicklung und -erschlieBung der anhandgegebenen Flachen
des Uberseeparks in enger Kooperation mit der Entwicklungsgesell-
schaft Hafenkante.

= Prifung, Planung und Beginn der Realisierung einer weiteren Stral3en-
bahnanbindung in das Gebiet.

= Entwicklung eines Wegeleitsystems fur den Individual- sowie Ful3- und
Radverkehr.

= Ausschreibung der fir Wohnungsbau vorgesehenen Flachen nordlich
des Hilde-Adolf-Parks sowie weiterer an der Wasserkante im Bereich
des Europahafens gelegenen Grundstiicke unter Berlcksichtigung tou-
ristischer Gesichtspunkte sowie des Bindnisses flir geforderten Woh-
nungsbau.

= Umsetzung der Empfehlungen des Tourismuskompasses Ubersee-
stadt.

= Erarbeitung eines Standortgutachtens fur Einzelhandel.
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Gewerbegebiet Bayernstralie

Das Gewerbegebiet Bayernstral3e zahlt zu den alteren Gewerbegebieten in Bremen
und wird durch eine gesunde Mischung verschiedener Branchen gepragt. Neben re-
gional orientierten, mittelstandischen Betrieben sind im Gewerbegebiet auch national
und international tatige Unternehmen ansassig.

Abbildung 8 Ansicht des Gewerbegebietes Bayernstralle

Aufgrund der zentralen Lage in der Stadt und infolge des direkten Anschlusses uber
den Autobahnzubringer an die BAB A27, besteht eine sehr hohe Flachennachfrage.
Um diese Nachfrage als auch konkrete Erweiterungsinteressen ansassiger Unter-
nehmen zu befriedigen, wurde das Gebiet ab 2001 in Richtung Norden sowie im Be-
reich des Looseswegs ausgebaut. Die Erweiterung ist — bis auf Restmalinahmen —
nahezu abgeschlossen. Von dem neu erschlossenen 18 ha Nettobauland sind be-
reits 15,0 ha vermarktet, so dass bei Beriicksichtigung der Reservierungen und
Grundsticksoptionen lediglich eine freie Flache von 0,3 ha zur sofortigen Vermark-
tung zur Verfugung steht. Nach Fertigstellung der noch erforderlichen Erschlie-
Rungsarbeiten kdénnen zusatzlich 2,0 ha aktiviert werden. Diese Arbeiten sind ab
2014 vorgesehen.

Bis auf den Bremer Industrie-Park, der insbesondere als Standort fur die Ansiedlung
produktionsorientierter sowie flachenintensiver Unternehmen ausgerichtet ist, die
Uberseestadt, die sich vornehmlich als Standort fur Dienstleistungen entwickelt und
das nahezu vollstandig vermarktete Gewerbegebiet Bayernstral3e bieten die weiteren
Gewerbegebiete im Bremer Westen keine Erweiterungsmaoglichkeiten fir die An- und
Umsiedlung von kleinen und mittleren Betrieben.
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Gewerbegebiets lassen auch fur die
Zukunft eine positive Flachennachfra-

ge erwarten. l

Die bisherigen Erfahrungen bei der
ErschlieBung und der Vermarktung des \ ',
J |
7/

Bayernstrafte
Standortprofil: erarbeitendes und
produzierendes Gewerbe
Planungsrecht:  gesichert
GE

Nettofldche: 46,7 ha
vermarktbar u. erschlossen: 0,9 ha
vermarktbar u. nicht erschlossen; 20ha

3.3.5 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Mitte
Burostandort Innenstadt / Guterbahnhof

In der Bremer Innenstadt sind nach aktuellen Analysen eines namhaften Bremer Im-
mobilienberatungsunternehmens tber die Hélfte der Buroflachen der Branchen of-
fentliche Verwaltung, Banken/ Finanzierung, Versicherungen/ Wirtschaftsprifer/
Steuerberater/ Unternehmensberater und Logistik/Reederei zugeordnet. Auch zu-
kinftig werden diese Branchen, die auf Reprasentation, Erreichbarkeit und Kontakte
angewiesen sind, die City und angrenzende Lagen bevorzugen.

Eine wichtige Aufgabe der kommenden Jahre wird daher in der Aktivierung von
brach liegenden oder nur gering genutzten Grundsticksflachen wie dem Telekom-
Gelande im Stephaniviertel oder Bereichen entlang der Birgermeister-Smidt-StralRe
sowie in der Umstrukturierung und Neunutzung frei gezogener Biroflachen liegen.
Hierbei muss die Akquisition von Interessenten mit der Schaffung von marktgangigen
Angeboten durch Umbau oder grundlegender Gebaudeertichtigung Hand in Hand
gehen. Beides ist privatwirtschaftlich zu erbringen. Im Zuge der Planungen zu einem
Entwicklungskonzept Innenstadt wird gepruft, ob ein eigenstandiges Revitalisie-
rungsprogramm fir minder genutzte Blrostandorte in zentraler Lage ein erfolgrei-
ches Instrument der Wirtschaftsforderung sein kann.

Mit der geplanten Entwicklung im Ansgariviertel bieten sich Chancen einer grof3eren
zusammenhéngenden Einzelhandels- und Buroflachenentwicklung rund um den
Ansgarikirchhof und den Hanseatenhof. Weitere kurzfristige Flachenpotenziale bietet
die Bebauung des Bahnhofvorplatzes mit etwa 15.000 gm Biroflachen. GroR3ere, in
Randlage zur Bremer Innenstadt gelegene Entwicklungspotenziale bestehen in der
Uberseestadt, im Postamt 5 sowie mit einer langfristigen Perspektive auf dem Giiter-
bahnhofsareal und am Rembertiring. Das Entwicklungskonzept Innenstadt wird sich
gezielt mit diesen Perspektiven auseinander setzen.
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Mit den in 2002 angekauften Flachen des hinter dem Uberseemuseum gelegenen
Guterbahnhofs konnte eine der wenigen gréReren, zusammenhangenden Flachen
zur Aufwertung und Ergdnzung innerstadtischer Funktionen strategisch gesichert
werden. Aktuell wird die konkrete Entwicklung dieses Areals vor dem Hintergrund der
bestehenden Nachverdichtungspotenziale in der Innenstadt und dem Flachenange-
bot der Uberseestadt nicht verfolgt. Die Option der Flachennutzung soll allerdings
nicht aufgegeben werden. Der mit aufstehenden Gebauden belegte Teil des Giter-
bahnhofs wurde daher als Zwischennutzung an die dortige kulturell aktive Szene
vergeben und wird derzeit erfolgreich bespielt.

Die Bremer Innenstadt zwischen Wallanlagen und Weser weist bezogen auf Biro-
nutzungen eine innere Gliederung auf, nach der man ein Bankenviertel rund um den
Domshof, ein Justizviertel mit Amtsgericht, Landgericht und Justizzentrum, einen
Schwerpunkt von Reedereien und Spediteuren an der Langenstral3e, einen Schwer-
punkt von Versicherungen entlang der Faulenstrale und eine Medienmeile von der
Bremer Tageszeitung AG bis zu Radio Bremen feststellen kann.

Klinikum Bremen-Mitte

Die Gesundheitswirtschaft ist eine Zukunftsbranche, in der aufgrund des steigenden
Bedarfs an medizinischen Leistungen, der u.a. auf den demographischen Trend zu-
rackzufihren ist, und wegen der fortschreitenden medizinisch-technischen Entwick-
lungen zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden kdnnen. Durch die oberzentrale
Funktion Bremens ist die Gesundheitswirtschaft fir den Wirtschafts- und Arbeits-
standort von besonderer Relevanz. Derzeit ist etwa jeder neunte Erwerbstatige im
Land Bremen in der Gesundheitswirtschaft beschaftigt. Unter Beachtung indirekter
Wirtschaftseffekte sichert die Gesundheitswirtschaft damit bis zu 50.000 Arbeitsplat-
ze.

Das Klinikum Bremen Mitte (KBM) bildet im Konzernverbund der vier kommunalen
Krankenhduser ein Medizinisches Schwerpunktzentrum der Maximalversorgung. Der
Standort ist daher fur die Gesundheitswirtschaft von besonderer Relevanz.

Um die gesundheitswirtschaftlichen Potenziale unter der Voraussetzung der Rah-
menbedingungen des Gesundheitswesens und der Flachenstrukturen des KBM so-
wie die Nutzungskonzepte von Investoren qualifiziert bewerten zu kénnen, wurde im
Jahr 2007 eine Benchmarkstudie® in Auftrag gegeben. Ziel der Studie war es, Wis-
sen aus den Vergleichsstandorten bezuglich der Nachnutzungskonzepte, deren Pla-
nung und Umsetzung zu generieren.

Direkt angrenzend an das Krankenhaus wurden fir etwa ein Drittel der freiwerden-
den Flache des Klinikums hohe gesundheitswirtschaftliche Potenziale fur Einzelnut-
zungen mit Bezug auf den Zuweisungsstrom des Krankenhauses identifiziert. Poten-
ziale bestehen nach Ansicht der Gutachter vor allem in den krankenhausnahen Be-
reichen (medizinisches Versorgungszentrum, Alten- und Pflegeheime, Reha-Zentren,
Tageskliniken etc.). Gute Chancen wurden auch ergédnzenden Einrichtungen (Bei-
spiele: Optiker, Horgerateakustiker, orthopadischer Schumacher) und krankenhaus-

% Vgl. dwif Consulting GmbH, LEO-IMPACT Consulting GmbH, Benchmarkstudie — Identifizierung
gesundheitswirtschaftlicher Potenziale in Nachbarschaft zum zukinftig umstrukturierten Klinikum
Bremen Mitte, Berlin/Bremen, 2007.
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bezogenen Einzelhandelsnutzungen (Apotheke, Blcher, Naturkost etc.) eingeraumt.
Im Rahmen der weiteren Planungen zur Umstrukturierung des Klinikumgelandes wird
Uberpruft, wie sich diese gesundheitswirtschaftlichen Nutzungen in die Gesamtkon-
zeption einbinden lassen. Ferner bietet das Gebiet insbesondere mit der historischen
Substanz auch eine Eignung fur Unternehmen aus der Kreativwirtschatft.

3.3.6 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Ost
Technologiepark Bremen

Seit 1988 hat sich rund um die Universitat der Technologiepark Bremen mit heute
mehr als 400 dienstleistungs- und technologieorientierten Unternehmen und Uber
6.500 Mitarbeitern zu einem der grof3ten und erfolgreichsten Standorte dieser Art in
Deutschland und Europa entwickelt. Im Zentrum befindet sich die Universitat Bremen
mit Uber 3.000 Mitarbeitern und mehr als 17.000 Studentinnen und Studenten. Hin-
zukommen 16 Forschungsinstitute mit Gber 1.000 Mitarbeitern.

Mit einem Potenzial von aktuell 9,8 ha erschlossener und 3,9 ha kurzfristig er-
schlieBbarer Flache stehen momentan 13,7 ha fur Neuansiedlungen zur Verfigung.
Hinzu kommen bereits veraul3erte aber bislang nicht durch Investoren bebaute
Grundstiicke sowie weitere Nachverdichtungspotenziale, so dass mittelfristig ausrei-
chend Flachen fir Ansiedlungen im Technologiepark Bremen vorhanden sind. Es
wird angestrebt, den Technologiepark Bremen zu einem international wettbewerbs-
fahigen, stadtebaulich attraktiven und lebendigen Technologiestadtteil weiterzuentwi-
ckeln. Mit dem Entwicklungsprogramm Technologiestadtteil aus dem Jahr 2008 wird
der fir diese ambitionierte Zielsetzung erforderliche Handlungsrahmen aufgezeigt.
Erste Projekte wurden bereits umgesetzt oder befinden sich in der Realisierung.

Insbesondere die bestehenden Nachverdichtungspotenziale im Zentralbereich des
Technologieparks Bremen sollen genutzt werden, um mit der Ansiedlung von Wohn-
nutzungen sowie erganzenden Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen eine att-
raktive und lebendige Nutzungsmischung zu erreichen. Neben der Technologie- und
Wissenschaftsorientierung erfolgt eine Standortqualifizierung zunehmend auch tber
weiche Standortfaktoren wie Kultur und Freizeit.

Das flrr diese Bereiche geltende Planungsrecht schliel3t Einzelhandel und damit die
Moglichkeit aus, Dinge des taglichen Bedarfs vor Ort erwerben zu kénnen. Bei aktu-
ell iber 30.000 Personen im Technologiepark Bremen ist dieser Zustand nicht langer
zu akzeptieren. Dies gilt insbesondere auch fiur die Studentinnen und Studenten, die
ihren Wohnsitz in der 2009 fertig gestellten Galileo-Residenz haben bzw. kinftig in
dem durch den gleichen Investor an der Universitatsallee zuséatzlich geplanten
Wohnheim sowie in den weiteren projektierten Wohnungsbauvorhaben leben.
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Zusammen mit der Stadtplanung und
unter Beteiligung des Beirates Horn-
Lehe wurde daher ein Standort fur auf
die Nahversorgung ausgerichteten
Einzelhandel identifiziert. Das entspre-
chende Planungsrecht soll dafir ge-
schaffen werden. Neben den aufge-
zeigten wohnbaulichen Entwicklungen
ist der mittlerweile realisierte Campus
Park ein wichtiger Baustein zur Ent-
wicklung des Technologiestadtteils.
Der reprasentative Park bildet als mul-
tifunktionale Grunflache die ,griine Mit-
te* des Campus und starkt als ,Visiten-
karte* und Imagetrager die Uberregio-
nale Ausstrahlung des Technologie-
parks Bremen. Ein Freizeitzentrum am
Hochschulring wirde mit Wellness-
und Freizeiteinrichtungen den Erho-

gilt es, gemeinsam mit der Stadtpla-
nung nach Lésungen zu suchen.

Technologiepark Bremen

Standortprofil: Dienstleistungen, Innovation
Forschung & Entwicklung

Branchenschwerpunkt:  Mikrosystemtechnik
Informations- u. Kommunikationstechno-
logien, Robotik, Innovative Materialien,
Maritime Technologien

Planungsrecht:  gesichert

Sondergebiet TU

lungswert des Standortes starken und

; - Nettofldche: 59,6 ha
mit Hotel- und Tagungsfacilititen zu- vermarktbar u. erschlossen: 9.8 ha
vermarktbar u. nicht erschlossen: 3,9 ha

satzlich die Angebotsqualitdt verbes-
sern. Insbesondere Seitens der Unter-
nehmerschaft wird nach wie vor das
Fehlen einer Tankstelle beklagt. Hierzu

Die Nahe von Technologiepark und Universitét schafft eine hohe Dichte an hochqua-
lifizierten Fachkraften. Dadurch mdgliche Synergieeffekte zwischen Forschung und
Entwicklung sind durch Netzwerkaktivitdten in aussichtsreichen Innovationsfeldern
und den Wissens- und Technologietransfer zu intensivieren. Zudem kann durch ein
koordiniertes Vorgehen und durch regelmafige Ruckspiegelung zur WFB eine noch
bessere Vernetzung der Aktivitaten der Universitat/Institute in der Wissenschaftsak-
guise mit denjenigen der WFB-Akquise/Bestandspflege erreicht werden.

Gewerbepark Hansalinie

Der Gewerbepark Hansalinie zielt als zentraler Gewerbestandort mit einem weiten
Standortprofil, das sich an Kfz-Zulieferer, verarbeitendes Gewerbe, autoaffine Betrie-
be etc. richtet, auf die hohe Standortgunst der BAB A1 und des Bremer Kreuzes.

Die unmittelbare Anbindung an die Al hat sich in den vergangenen Jahren als hoch-
wirksamer Standortfaktor erwiesen. Bremen liegt mit dem Gewerbepark Hansalinie
im Zentrum dieses dynamischen Wachstumsraumes. Zusétzlich besteht ein enger
Zusammenhang zwischen der Gewerbegebietsentwicklung und der weiteren Ent-
wicklung des Mercedes-Benz Werkes in Sebaldsbrick.

Das Gebiet ist durch die Errichtung des Hemelinger Tunnels besonders fur Automo-
bilzulieferer profiliert, die von diesem Standort aus das Werk just in time beliefern.
Aktuelle Ansiedlungserfolge belegen diese Attraktivitat. Mercedes-Benz mdchte sei-
ne logistischen Aktivitdten und seine Zulieferer an diesem Standort konzentrieren.
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Wegen fehlender Flachen in ausreichender Gréf3e kdnnen allerdings schon heute
nicht mehr alle Flachennachfragen bedient werden.

Mit der ErschlieBung der Hemelinger
Marsch wurden zunachst 52,5 ha Net-
togewerbeflache geschaffen, die zwi-
schenzeitlich weitestgehend vermark-
tet werden konnten.

Um diese erfolgreiche Entwicklung
weiter voranzutreiben, hat die WFB
seit Ende der 1990er Jahre im Auftrag

de__s Wirtschaftsre_ssort_s erhebliche Gewerbepark Hansalinie

Fllachen' darle.hensflnanmelr_t angeka.L.th. Standortprofil.  Verarbsitendes und

Die Refinanzierung der Flachenankau- produzierendes Gewerbe

fe erfolgt auf der Basis eines im Jahr Branchenschwerpunkt:  Automotive

2005 beschlossenen Finanzierungs- Transport / Logistik (ab 2. BS)
modells, das als wesentliche Voraus- il
setzung die Vermarktung von durch- Nettofliche: 276.3 ha

schnittlich 6,7 ha Nettogewerbeflache vermarktbar u. erschlossen: 14,4 ha
p.a. vorsieht. vermarktbar u. nicht erschlossen: 181,7 ha

Im November 2001 hat der Senat den Rahmenplan fur die gewerbliche Entwicklung
in der Arberger und Mahndorfer Marsch beschlossen. Danach ist eine Erweiterung
des Gewerbeparks Hansalinie um aktuell rd. 223 ha Nettogewerbeflache in 5 Baustu-
fen vorgesehen.

Mit Beschluss des Bebauungsplans 2255 hat die Blrgerschaft die Voraussetzungen
fur die ErschlielRung der ersten beiden Baustufen der Erweiterung mit zusammen rd.
96,3 ha Nettogewerbeflache (davon 42,1 in der 1. Baustufe und 54,2 ha in der 2.
Baustufe) geschaffen. Die Erschlie3ung der 1. Baustufe ist abgeschlossen. Die Fla-
chennachfrage zeigt, dass weiterhin ein groR3es Interesse an dem Gewerbegebiet
besteht. Von der in der 1. Baustufe insgesamt verfligbaren Nettogewerbeflache von
42,1 ha konnten bereits 29,5 ha vermarktet werden und fur weitere rd. 3,6 ha besteht
ein konkretes Investoreninteresse. Kurzfristig bestehender Flachenbedarf fur Zuliefe-
rer und Dienstleister aus dem Mercedes Benz-Umfeld sowie konkrete Nachfragen
von nicht der Automobilbranche zuzurechnenden Investoren lassen die vermarktbare
Restflache in der 1. Baustufe auf einen Wert von knapp 9 ha bis Ende 2012
schrumpfen. GroRRere zusammenhangende Flachen von mehr als 2,5 ha, wie sie ins-
besondere von Zulieferern und Dienstleistern fiir das Mercedes Benz-Werk in Se-
baldsbriick nachgefragt werden, sind bereits heute nicht mehr verfigbar. Um be-
darfsgerecht ausreichend Gewerbeflachen anbieten zu kénnen und um die Refinan-
zierung der Flachenankaufe sicher zu stellen, ist es unabdingbar, die Erschliel3ung
der Arberger und Mahndorfer Marsch kontinuierlich fortzufihren. Dazu ist mit den
Fachplanungen fir die ErschlieBung der 2. Baustufe kurzfristig zu beginnen. Die poli-
tischen Gremien haben der Umsetzung der Fachplanung im September 2011 zuge-
stimmt. Dies auch vor dem Hintergrund, dass allein das Abstimmungsverfahren des
fur die ErschlieBung der 2. Baustufe erforderlichen Eisenbahnunterfihrungsbauwer-
kes mit der Bahn AG ca. 2 Jahre in Anspruch nehmen wird. Daraus ergibt sich, dass
Gewerbeflachen in dieser zweiten Baustufe voraussichtlich nicht vor 2015 zur Ver-
marktung zur Verfigung stehen werden. Im Zuge der ErschlieBung dieser Baustufe
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wird der Griinzug mit einem ca. 10 Hektar groRen See hergestellt, der auch fir viel-
faltige Freizeitnutzungen zur Verfugung steht.

Eine ErschlieBung der 3. Baustufe ist nicht Gegenstand des Gewerbeentwicklungs-
programms 2020. Bei der in der Finanzierungsvereinbarung unterstellten durch-
schnittlichen jahrlichen Vermarktung von 6,7 Hektar ist eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung dieser Baustufe nicht vor 2025 zu erwarten.

Darlber hinaus gilt es, bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans die pla-
nungsrechtliche Absicherung des vom Senat beschlossenen Rahmenplans zu ge-
wabhrleisten, um Planungssicherheit flr zukinftige Unternehmensansiedlungen zu
erhalten und die Refinanzierung der darlehensfinanzierten Flachenank&ufe nicht zu
gefahrden. In diesem Zusammenhang streben wir nach fachlicher Prifung der vor-
aussichtlichen Vermarktungsszenarien neben der flnften Baustufe auch fur die vierte
Baustufe eine weitere Zwischennutzung durch Windenergieanlagen an. Damit kommt
dem Gewerbepark Hansalinie eine wesentliche Bedeutung bei der Realisierung der
Klimaschutzziele zu.

Das fur den Gewerbepark Hansalinie geltende Standortprofil sowie die auf dieser
Basis fur den Bereich der Hemelinger Marsch und die ersten beiden Erweiterungs-
stufen in der Arberger Marsch getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen
schlieBen bislang die generelle Ansiedlung von Logistikunternehmen aus. Dadurch
sollte gewahrleistet werden, dass keine Konkurrenzsituation zum GVZ Bremen ent-
steht.

Das GVZ Bremen hat sich in den vergangenen Jahren sehr positiv entwickelt. Es
wurde in 2004 und 2007 als bestes deutsches GVZ pramiert und Ende 2009 als
zweitbester Standort im europaischen Vergleich bewertet. Die geballte Logistik-
Kompetenz von 150 Unternehmen, die vorhandenen Uber 1,2 Mio. m2 funktionaler
Hallenflache fir Logistik, Produktion und Grof3handel und die ca. 8.000 Fachkrafte
bewirken einen Prozess mit hoher Beschleunigung. Das GVZ Bremen ist inzwischen
durch die Teilfertigstellung der Anbindung an die BAB A281 auch besser an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Aus der Logistikbranche heraus gibt es allerdings immer wieder Anfragen, die auf-
grund unternehmensspezifischer Anforderungen zwingend auf einen Standort unmit-
telbar an der A1 angewiesen sind und nicht in das GVZ gelenkt werden kénnen. Im
Einzelfall konnten diese Unternehmen in den vergangenen Jahren durch Planande-
rungsverfahren an der Hansalinie angesiedelt werden (z.B. das Postfachzentrum der
DHL). Diese Plandnderungsverfahren erfordern allerdings planerische Vorlaufzeiten
von ca. einem Jahr. Aufgrund der insbesondere in der Logistikbranche heute Ubli-
chen kurzfristigen abzuschlieRenden Kontrakte, ist die Vorlaufzeit bei Projekten der-
zeit deutlich kirzer. Deshalb ist es erforderlich, den Standort Gewerbepark Hansali-
nie konsequent so aufzustellen, dass diesen Planungserfordernissen in vollem Um-
fang Rechnung getragen werden kann, um zu vermeiden, dass attraktive Unterneh-
men sich wegen kritischer Planungsvorgaben aufRerhalb von Bremen ansiedeln.

Der oben geschilderte Erfolg des GVZ Bremen ist nicht zuletzt durch die konsequen-
te Ansiedelung von Betrieben des Logistikclusters an diesem Standort bei gleichzei-
tigem ,Konkurrenzschutz®, d.h. Ausschluss von Logistikgro3betrieben in anderen
Gewerbegebieten in Bremen, moglich geworden. Aus heutiger Sicht ist aufgrund der
aufgezeigten positiven Entwicklung und der damit gewonnen Starke des GVZ-
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Standortes ein solcher uneingeschrankter ,Konkurrenzschutz nicht mehr erforder-
lich. Bereits die unterschiedlich hohen Kosten der Grundsticke im Vergleich zwi-
schen GVZ Bremen und dem Gewerbepark Hansalinie sorgen hier fir eine lenkende
Funktion?. Flachenintensive Unternehmen mit vergleichsweise geringer Wertschop-
fung werden sich weiter bevorzugt im GVZ ansiedeln, wahrend fur Unternehmen, die
zwingend auf einen Standort an der A1 angewiesen sind, die Standortvorteile an der
Hansalinie die dort hoheren Grundstiickskosten rechtfertigen.

Hierbei sind zwei unterschiedliche Fallkonstellationen zu beriicksichtigen:

1. Betriebe der Automobillogistik

Aufgrund der Finanzierungserfordernisse sind Betriebe der Automobillogistik auf fle-
xible Nachnutzungsmdglichkeiten angewiesen sind. Aus den Erfahrungen von Ver-
marktungsverhandlungen zeigt sich, dass Investoren zur Sicherstellung ihrer Stand-
ortinvestitionen auf eine uneingeschrankte Nutzungsmadglichkeit angewiesen sind.
Einschrankungen auf die Nutzung "Automobillogistik” wirken sich negativ auf die Si-
cherstellung der Finanzierung aus. Die finanzierenden Kreditinstitute erwarten heute
eine langfristige und uneingeschrankte Verwertbarkeit der Betriebsgebaude. In der
Vergangenheit kam es daher bereits in zwei Fallen zu einer Anderung der Bauleit-
planung mit einer grundsatzlichen Offnung als Nachfolgenutzung fir logistische Akti-
vitdten, um die Ansiedlung der Automobilzulieferer zu ermdglichen. Daher sind ent-
sprechende planerische Festsetzungen zur Sicherstellung dieser Anforderungen in
den jeweiligen Bauleitplanen zu definieren.

%6 Aktuell liegen Bewertungen von Geolnformation Bremen fur Grundstiicke im GVZ Bremen mit einer
Preisspanne von 35 — 55 € pro m2 vor. Dem gegentiber werden die Grundstiicke in der Hansalinie
derzeit mit 48 — 70 € pro m2 durch Geolnformation Bremen bewertet.
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2. Sonstige arbeitsplatz- und wertschopfungsintensive Logistikunternehmen

Ansiedlungsmoglichkeiten sollen dariber hinaus fur arbeitsplatz- und wertschop-
fungsintensive Logistikunternehmen geschaffen werden, die zwingend auf einen
Standort an der BAB Al angewiesen sind und sich bei fehlendem Angebot in Bre-
men an Alternativstandorten ansiedeln konnten.

Um die wertvollen Flachen im Gewerbepark Hansalinie gezielt fur die in den beiden
Fallkonstellationen genannten Unternehmen adressieren zu kdénnen, werden sowohl
Festsetzungen in den Bebauungspléanen, die in der Deputation fir Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung und Energie zu beschliel3en sind, als auch gezielte ,Ansied-
lungsregeln® fur die Vermarktung durch die WFB erarbeitet, die folgende Kriterien
berticksichtigen. Diese Kriterien werden durch den Senator fir Wirtschaft, Arbeit und
Hafen der Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen zur Beschlussfassung vorge-
legt. Die Unternehmen:

- maussen aufgrund ihrer unternehmensspezifischen Anforderungen auf einen
Standort unmittelbar an der BAB Al oder auf die Ndhe zum Mercedes-Benz
Werk Bremen angewiesen sein.

- maussen eine arbeitsplatz- und wertschépfungsintensive Logistik betreiben.

- missen im Rahmen ihrer Bauvorhaben 6kologische Anforderungen berlck-
sichtigen wie z. B. Photovoltaikanlagen, Dachbegrinung.

Nur Logistikunternehmen, die diesen Anforderungen entsprechen, sind von einer
Ausnahmegenehmigung im Gewerbepark Hansalinie ausgenommen.

Buropark Oberneuland

Der Buropark Oberneuland umfasst eine Gesamtflache von 20,3 ha Nettogewerbe-
flache, von der in einem 1. Bauabschnitt auf Basis des seit 1999 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 2149 zunachst 10,2 ha erschlossen wurden. Das Grundstiicksan-
gebot richtet sich an Dienstleistungsbetriebe, die einen verkehrsginstigen Standort
am Stadtrand der Innenstadtlage vorziehen. Zielrichtung sind entsprechend den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen vor allem kleinere bis mittlere Betriebe, die ihr BU-
rogebaude auf eigenem Grundstick in qualitatvoller, individueller Architektur errich-
ten wollen. Daneben sind auch Investorenprojekte, die auf die Errichtung von Mietob-
jekten abzielen, umsetzbar.

Die Vermarktung der Flachen gestaltet sich seit Beginn der Projektierung als ausge-
sprochen schwierig. Von rd. 10,2 ha erschlossener Gewerbeflache sind noch etwa
7,2 ha frei, wobei die Vermarktungszahlen der letzten Jahre einen sehr schleppen-
den Vermarktungsverlauf belegen. Um eine bessere Vermarktung der bereits er-
schlossenen Flachen zu erreichen, ist eine Neuausrichtung des Standortes erforder-
lich. Hierzu mussen besondere Vermarktungskonzepte ebenso beitragen wie eine
Anderung der Profilierung des Gebietes. Emissionsgutachten haben aufgezeigt, dass
die von der BAB A27 weiter entfernt liegenden Flachen als Mischgebiet ausgewiesen
werden kénnen. Dies ermdglicht es, Wohnungsbau, z.B. in einer Kombination von
Wohnen und Arbeiten, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits bestehenden
attraktiven Wohnquartieren zuzulassen, um so eine schnellere Vermarktung und Be-
lebung des Areals zu erreichen. In diesem Zusammenhang wird zur Verbindung der
Wohnquartiere eine Offnung des Achterdieks in Beidrichtungsverkehr erforderlich.
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Die Entwicklung des rd. 10,1 ha grof3en 2. Bauabschnittes hangt maf3geblich von der
weiteren Entwicklung des 1. Bauabschnittes ab. In Abhangigkeit dazu kdnnte fur die-
sen Bereich ebenfalls als planerische Festsetzung Mischgebiet vorgesehen werden.

3.3.7 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Sid
Guterverkehrszentrum GVZ Bremen

Der Logistiksektor ist national und auch am Standort Bremen sehr gut in das Jahr
2011 gestartet. Nach Auffassung der Bundesvereinigung Logistik und weiterer Bran-
chenexperten kann davon ausgegangen werden, dass die negativen Auswirkungen
der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise inzwischen tberwunden sind und hinsicht-
lich des Logistikumsatzes in Deutschland die Zahlen des Rekordjahres 2008 sogar
Ubertroffen werden kénnen. Obwohl sich die makro6konomischen Entwicklungen auf
die konkrete Flachennachfrage immer erst mit zeitlicher Verzogerung auswirken,
zeigt sich im Jahr 2011 bereits ein splrbar positiver Nachfragetrend. In der von der
Deutschen GVZ-Gesellschaft mbH (DGG) im Jahr 2009 erarbeiteten Studie Uber ei-
nen europaweiten GVZ-Vergleich, die eine detaillierte Analyse und Bewertung von
70 TOP-Standorten beinhaltet, wurde festgestellt, dass die sehr gute Positionierung
der deutschen GVZ in erster Linie auf den hohen Beschaftigungswirkungen und um-
fangreichen Flachenoptionen beruht und das GVZ Bremen dartber hinaus im euro-
paischen Vergleich die hchsten Beschaftigtenzahlen aufweist®’.

Das GVZ Bremen verfligt Uber Nettogewerbeflachen in einer Grol3e von ca. 356,4
ha. Rund 233,7 ha konnten inzwischen vermarktet werden. Aktuell stehen 37,7 ha
erschlossene Flache fur die Ansiedlung von Unternehmen zur Verfugung. Im Ergeb-
nis der bisherigen Vermarktungserfolge sind derzeit im GVZ Bremen uber 150 Un-
ternehmen mit rd. 8.000 Mitarbeitern angesiedelt.

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass als wesentlicher Ange-
botsfaktor fur eine erfolgreiche Flachenvermarktung insbesondere die kurzfristige
Verfugbarkeit baureifer Flachen in der nachgefragten Flachengrof3e und im nachge-
fragten Flachenzuschnitt anzusehen ist. Es hat sich dabei auch gezeigt, dass der
Trend nach grol3flachigen Gewerbeansiedlungen mit Flachengrof3en von 7 ha bis 12
ha geht. Die Verfugbarkeit von Logistikflachen ist damit wesentliche Voraussetzung
fur die Bemihung Bremens, das Land zu einem ,Kompetenzzentrum Logistik* wei-
terzuentwickeln und so Wachstum und Arbeitsplatze zu generieren.

Im kurzfristigen Fokus der flachenmafigen Weiterentwicklung steht daher die Auf-
stellung des Bebauungsplanes 2153, auf dessen Grundlage mittelfristig rd. 48,8 ha
Nettogewerbeflache erschlossen werden kénnen. Bei der Entwicklung dieser Fla-
chen sollen wegen immer knapper werdender finanzieller Ressourcen der 6ffentli-
chen Hand neue Wege beschritten werden. Auf der Basis der Ergebnisse einer von
der DGG im Auftrag des Wirtschaftsressorts durchgefiihrten ,Voruntersuchung: An-
satze fur ein nachhaltiges Gewerbeflachenmanagement fur das GVZ Bremen*® sollen
Teilbereiche des Bebauungsplanes 2153 identifiziert und unter Einbindung privater
Investoren als PPP-Projekt entwickelt werden.

27 Gewerbliche Flachenentwicklung in der Stadt Bremen, Evaluierungsbericht, Senator fur Wirtschaft,
Arbeit und Hafen, Bremen 2011.
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Die Flachenreserven des GVZ Bremen belaufen sich derzeit unter Einbezug des Be-
bauungsplans 2153 auf insgesamt 122,7 ha, wovon 85,0 ha noch nicht erschlossen
sind.

Das Institut fir Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) kommt in seiner Studie zur
Analyse und Prognose des Gewerbeflachenbedarfs des GVZ Bremen? zum Ergeb-
nis, dass rein rechnerisch betrachtet bis 2022 ausreichend Flachenreserven vorhan-
den sind. Hierbei ist jedoch zu bericksichtigen, dass, wie zuletzt in den Jahren 2006
und 2007 geschehen, sehr hohe Nachfragen, zu einem frilheren Zeitpunkt zu einer
Ausschopfung der prognostizierten Flachenreserven fihren konnte.

Die Potenziale des Neustadter Hafens
sind fur die Gesamtentwicklung des
GVZ Bremen noch intensiver zu nut-
zen. In diesem Zusammenhang ist ins-
besondere die Ergédnzung der Um-
schlagsaktivitaten im Neustadter Hafen
Uber das Stickgutsegment hinaus zu
prifen. Erganzend werden die MOg-
~ lichkeiten fur den Einsatz von Spezial-
GVZ fahrzeugen im Gesamtareal (,Innovati-
onszone Giuterverkehr®) untersucht.

Standortprofil: Verarbeitendes und produzie-
rendes Gewerbe; industrielle Prod.

Branchenschwerpunkt:  Transport & Logistik
Nahrungs- u. Genussmittelwirtschaft

Planungsrecht:  (iberwiegend gesichert

GE, Gl
Nettofliche: 356,4 ha
vermarktbar u. erschlossen: 37,7 ha
vermarktbar u. nicht erschlossen: 85,0 ha

Guterbahnhof Neustadt

Die Neustrukturierung des fir Bahnzwecke nicht mehr genutzten Gelandes des Gu-
terbahnhofs Neustadt war bereits seit 1993 eines der Projekte des IFP.

Die hinsichtlich des bestehenden Immobilienbestandes bestehenden Mietvertrage
sind von der Deutschen Bahn zwischenzeitlich gekiindigt worden. Ein standortge-
rechtes Nutzungskonzept des verkehrsglnstig gelegenen und vergleichsweise in-
nenstadtnahen Gebietes ist bislang noch nicht entwickelt worden. Den Dialog dar-
Uber hat die Deutsche Bahn jedoch wieder aufgenommen. Der Giterbahnhof Neu-
stadt bietet mit diesen Standortfaktoren ein wertvolles Entwicklungspotenzial vor al-
lem als attraktiver Standort fur kleine- und mittlere Unternehmen. Die Flachenreser-
ven fur solche Betriebe sind im Stiden Bremens gering (vgl. Abschnitt 2.3.1).

28 Institut fur Seeverkehrswirtschaft und Logistik, Analyse und Prognose des Gewerbeflachenbedarfs des GVZ Bremen im Fokus
2020, Kap 4., S. 19, Bremen 2009.
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Mit seiner Uberwiegend geringwertigen Nutzung hat der Standort auch préagende
Wirkung fur das weitere Umfeld mit entsprechend negativen Auswirkungen fur die
dort ansassigen Unternehmen und Wohnnutzungen.

Die Realisierung der grundlegenden Neustrukturierung der Flache ist stark von den
Verwertungsmaglichkeiten der Grundstiickseigentiimerin abhangig. Im Frihjahr 2003
beauftragte die Eigentimerin in Abstimmung mit den bremischen Beteiligten das Bu-
ro Machleidt + Partner, Berlin, mit der Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes flr
das brutto rd. 9,0 ha grof3e Gelande des Guterbahnhofs Neustadt. Das abgestimmte
stadtebauliche Konzept sollte die Grundlage fir einen stadtebaulichen Vertrag, der
Regelungen zur Fortfihrung des im Mai 2002 begonnenen Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans 2284 und zur Durchfihrung der o6ffentlichen und privaten
ErschlieBungsmalinahmen festlegen soll, bilden.

In der Vergangenheit waren alle Bemihungen, eine gemeinsam mit der Grund-
stuckseigentiimerin grundlegende Neustrukturierung umzusetzen, ergebnislos. Ursa-
che hierflr war insbesondere, dass die mit der Verwertung der Flachen verbundene
Erlédserwartung der Eigentimerin nicht darstellbar war, so dass die Gesprache zur
Entwicklung der Flachen von Seiten der Eigentimerin beendet wurden.

Zur Entwicklung dieser Flachen besteht nach langerer Pause wieder der Kontakt mit
der Eigentimerin. Die Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Neustrukturierung
insbesondere des sudlichen Teilbereichs werden gemeinsam uberprift. Hierbei sind
die Entwicklungen auf den in Woltmershausen gelegenen Flachen der Fa. Sirius
(ehemaliges Brinkmann-Geléande) und der swb zu beriicksichtigen (s. hierzu Ab-
schnitt 3.1).

Airport-Stadt

Die Airport-Stadt Bremen erstreckt sich als moderner Wirtschaftsstandort auf einer
Flache von ca. 159 ha rund um den Bremer Flughafen. Die funf Quartiere der Airport-
Stadt (Nord, Ost, EADS/Airbus, West, Mitte) beherbergen am bedeutendsten Bremer
Gewerbestandort ca. 500 Unternehmen mit tber 16.500 Beschaftigten. Ausgehend
von der unmittelbar an den Flughafen angrenzenden Airport-Stadt Mitte wurden seit
Anfang der 1990er Jahre die Gewerbeflachen zu einem Wirtschaftsschwerpunkt im
Bremer Siden mit unterschiedlicher Profilierung entwickelt. Hierbei wurde dem
Standortfaktor Flughafen und der guten verkehrlichen Anbindung Rechnung getra-
gen. Mit umfangreichen InfrastrukturmafRnahmen wurden insbesondere die Airport-
Stadt Mitte, die Airport-Stadt West und die Airport-Stadt Ost umstrukturiert und auf-
gewertet. Die MalRnahmen sind weitgehend abgeschlossen.
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N AT e S S R R
Abbildung 9 Ansicht der Airport-Stadt Mitte und Ost

Die Airport-Stadt Mitte hat sich zu einem modernen Buro- und Dienstleistungsstand-
ort entwickelt. Von 41,2 ha vorhandener Nettogewerbeflache sind 39,4 ha erschlos-
sen. Die restlichen ErschlieBungsmalinahmen betreffen kleinere Flachen am Flugha-
fendamm bzw. stehen im Zusammenhang mit dem sich derzeit im Bau befindlichen
Parkhaus von Airbus und der Deutschen Flugsicherung an der Hunefeldstral3e. Ins-
gesamt konnten einschlief3lich optionierter und reservierter Flachen bislang 38,1 ha
vermarktet werden, so dass nur noch Restflachen von 3,1 ha fur neue Unterneh-
mensansiedlungen zur Verfigung stehen.

Dem Flughafen Bremen sind aufgrund seiner historisch gewachsenen Lage im in-
nenstadtnahen Bereich Entwicklungsgrenzen gesetzt. Um auch langfristig konkur-
renzfahig zu sein, ist die Flughafen Bremen GmbH standig bemuht, die vorhandenen
Flachenressourcen optimal auszunutzen. Dabei spielt auch die Frage eine Rolle, ob
bislang auf dem Flughafengelande angesiedelte Betriebsteile und Unternehmen
zwingend innerhalb des Flughafensicherheitsgebietes untergebracht sein mussen
oder ob es dafir alternative Standorte geben kdnnte. Die Flughafen Bremen GmbH
hat eine Studie Uber die regionalokonomische Bedeutung des Flughafens in Auftrag
gegeben, die als Beurteilungsgrundlage fur die Weiterentwicklung des Flughafens
dienen soll. Sich daraus fur die Gewerbeflachenplanung ergebende Entwicklungszie-
le sind zu berticksichtigen.
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Die Airport-Stadt Ost umfasst ein keilfor-
miges Gebiet zwischen der BAB A281
(BA 2.1 und BA 2.2) und der Neuenlander
Stral3e, nordostlich begrenzt durch den
Flughafendamm. Insbesondere in dem
durch die Georg-Wulff-Stral3e und die
Paul-Feller-Stral3e teilweise neu er-
schlossenen Bereich befinden sich noch
einige wenige vermarktbare Flachen von
zusammen 1,4 ha (davon 0,3 ha reser-
viert). Ansonsten ist das Gebiet im We-
sentlichen gepréagt durch das Betriebsge-
lande der Bremer StralRenbahn AG und
grol3e Einzelhandelsunternehmen sowie
sonstige kleinere Bestandsunternehmen

Airport-Stadt Mitte u. Ost

Standortprofil: Verarbeitendes und produzie-
rendes Gewerbe; Dienstleistung,
Forschung & Entwicklung

Branchenschwerpunkt:  Luft- u. Raumfahrt
Informations- u. Kommunikationstechno-
Logien, Transport & Logistik,
Nahrungs- u. Genussmittelwirtschaft
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Planungsrecht:  gesichert

(u.a. mehrere Autohandler). GE
Nettoflache: 80,4 ha
vermarktbar u. erschlossen: 4.5 ha
vermarktbar u. nicht erschlossen: 2,9 ha

Durch den Bau der BAB A281 (BA 2.2) werden die beiden grof3en Einzelhandelsun-
ternehmen Hornbach und Toys R” Us ihre Standorte an der Neuenlander Stral3e
aufgeben. Es ist nicht geplant, diese Flachen wieder einer Einzelhandelsnutzung zu-
zufiihren. Vielmehr sollen diese Flachen kiinftig ebenfalls als Erweiterungsflachen fur
Airbus oder sonstige luft- und raumfahrtaffine Aktivitaten gesichert werden. Weitere
Flachenpotenziale bieten zudem die im Zuge des Autobahnbaus frei werdenden Fla-
chen an der Neuenlander Stral3e zwischen Neuenlander Ring und Metro.

Wie bereits erwahnt, sind in der Airport-Stadt etwa 16.000 Beschaftigte tatig. Im Ge-
biet sind Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf aufgrund der fir das Gebiet
getroffenen planerischen Festsetzungen nicht vorhanden. Zusammen mit der Stadt-
planung ist daher nach vertraglichen Mdglichkeiten zu suchen, im Gebiet Einzelhan-
delseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf zuzulassen.

3.4 Handlungsfeld Marketing und Akquisition

Mit dem seit dem Jahr 2008 greifenden integrierten Marketingkonzept der WFB fur
die Bremer Gewerbestandorte wurde bereits eine zukunftsfahige Neuausrichtung der
Vermarktungsaktivitditen vorgenommen. Dieses Konzept bildet die Handlungsgrund-
lage fur die Arbeit der kommenden Jahre. Kern dieses Konzeptes ist ein fur alle Malf3-
nahmen und Instrumente geltendes, einheitliches Corporate Design mit dem Ziel,
einen hohen Wiedererkennungswert zu erreichen und so die regionale und tberregi-
onale Wahrnehmung deutlich zu erhdhen.

Instrumente fur das Uberregionale Marketing

Die folgenden Mal3nahmen richten sich vorwiegend an Uberregionale Adressaten
und Zielgruppen:

= Textanzeigen: Im nordwestdeutschen Raum wird dieses Instrument
eingesetzt, um Unternehmen mit Textanzeigen auf den Gewerbestand-
ort Bremen und auf die bremischen Flachenangebote hinzuweisen. Die
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Anzeigen werden regelmaRig in funf grol3en Tageszeitungen der Stadte
Hannover, Hamburg, Osnabriick, Oldenburg und Bremen in der Rubrik
Gewerbegrundstiicke geschaltet.

Online-Werbung: Unternehmen sollen durch gezielte Kampagnen im In-
ternet auf den Gewerbestandort Bremen aufmerksam gemacht werden.
Sogenannte Banner-Schaltungen erfolgen bei groRen Stadteportalen,
Portalen von Uberregionalen Tageszeitungen und auf speziellen Immo-
bilienportalen. Gleichzeitig spielt neben dem Schalten von Werbeban-
nern auch das Suchmaschinenmarketing, die Positionierung von Anzei-
gen auf Portalen groRer Suchmaschinen (z.B. Google) eine immer
wichtigere Rolle.

Newsletter: Newsletter (bspw. Immobilien-Newsletter, WFB-Newsletter,
Technologiepark-Newsletter) werden elektronisch an registrierte Unter-
nehmen versandt. Sie bieten die Mdglichkeit, einen geschlossenen Ad-
ressatenkreis kostenguinstig und zielgerichtet zu informieren. Aktuelle
Nachrichten tber Grundstlicksverkdufe und -angebote werden insbe-
sondere in den WFB eigenen Newslettern platziert.

Presseartikel: In grof3en nationalen Tages- und Fachzeitschriften kon-
nen Uber eine geeignete Pressearbeit jahrlich etwa drei bis funf Artikel
platziert werden. Anlasse sind Berichte zum Immobilienmarkt Bremen,
besondere Entwicklungsprojekte und Ereignisse (bspw. 25 Jahre GVZ
Bremen) oder besonders spannende Immobilienentwicklungen. Die Ar-
tikel haben einen hohen Image- und Werbewert.

Gewerbegebiete im Internet: Neben einer Darstellung der vermarktba-
ren Standorte im Rahmen des Internetauftritts der WFB verfiigen Uber-
regional vermarktbare Gewerbegebiete Uber eigene Domainadressen
mit tiefergehenden Informationen. Uberseestadt und der Technologie-
park Bremen verfugen dartber hinaus uber eigene, umfassendere
Webseiten. Ergénzend stellt die WFB Uber ReglS-Online alle Standorte
in einem der meist besuchten regionalen Informationssysteme Deutsch-
lands dar, das zukinftig auch in das Internetangebot der Metropolregi-
on integriert wird.

Prasentation auf Veranstaltungen und Messen: Bremen ist fortlaufend
auf der Immobilienmesse Expo-Real in Minchen vertreten. Die Messe
hat nationale wie internationale Bedeutung und ist insbesondere ein In-
strument, um die Zielgruppe der Projektentwickler und Investoren ziel-
gerichtet auf den Immobilienstandort Bremen aufmerksam zu machen.
Daruber hinaus eignen sich ausgewahlte Fachmessen, den Standort
Bremen branchenbezogen zu positionieren. Hierfir kommen insbeson-
dere Branchenmessen in den Wirtschaftsbereichen in Frage, in denen
Bremen bereits heute Starken besitzt (z.B. Logistik, Luft- und Raum-
fahrt) bzw. solche auf deren Entwicklung sich Bremen in den nachsten
Jahren konzentriert (vgl. hierzu Abschnitt 2.1).

Erstellung von Marktberichten zum Immobilienstandort Bremen: Bre-
men veroffentlicht seit 1994 den BlUromarkt-Report und seit 2006 den
Logistik-Report. Die Fachbeitrdge informieren Uber die spezifischen
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Marktentwicklungen und dienen dazu, Projektentwicklern und Unter-
nehmen den Bremer Immobilienmarkt transparent darzustellen. Diese
Informationen sind erfahrungsgemal eine wesentliche Grundlage fur
anstehende Investitionsentscheidungen. Insbesondere die Zielgruppe
der Projektentwickler bendétigt und nutzt solche Informationen, um den
Markt zu analysieren. 2010 wird erstmals ein Gesamtimmobilienbericht
fur die Marktsegmente Buro, Einzelhandel, Logistik und Investment er-
stellt. Dieser ermoglicht es, interessierten Unternehmen und Investoren,
den Immobilienstandort Bremen Uber alle Marktsegmente transparent
darzustellen. Zusatzlich eignet sich der Marktbericht gut fur tberregio-
nale Pressearbeit.

Immobilien-Finder: Im Jahr 2009 wurde das internetgestutzte Immobi-
lien-Service-Modul der WFB zu einem ,Immobilien-Finder* weiterentwi-
ckelt. Es enthalt aktuell rd. 160 private Immobilienangebote und ver-
zeichnet monatlich rd. 800 Besucher. In einer komfortabel aufgebauten
Datenbank haben Unternehmen die Méglichkeit, mit einfachen Suchkri-
terien nach einer geeigneten Gewerbeimmobilie zu recherchieren.
Gleichzeitig existiert ein Angebot fur Eigentimer und Makler, ihre Im-
mobilie kostenlos einzustellen und so Leerstandszeiten zu verringern.

Instrumente fur das regionale Marketing

Erganzend werden folgende Instrumente mit lokaler oder regionaler Reichweite indi-
viduell fur die einzelnen Gewerbegebiete eingesetzt:

Verkaufsschilder: Ver-
kaufsschilder in Gewerbe-
gebieten stellen eine gute
Mdglichkeit dar, um Unter- ' Gewerbepark
nehmen vor Ort darauf
aufmerksam zu machen,
dass freie Grundsticke
vorhanden sind und um ih-
nen Kontaktdaten zu ver-
mitteln. Die Beschilderung
folgt gemaRk dem Corporate Abbildung 10 Verkaufssch_ilt_j im Gewerbe-
Design einem einheitlichen park Hansalinie
Erscheinungsbild, so dass

ein hoher Wiedererken-

nungswert gegeben ist.

Hansalinie

www.gewerbepark-hansalinie.de

Binnenmarketing: Die vorrangige Zielgruppe fir Grundsticksverkaufe
sind die ansassigen Bremer Unternehmen. Direkte Gesprache sind von
Bedeutung. Die WFB wird deshalb verstarkt und sehr aktiv an der regi-
onalen Bekanntheit der zustandigen Projektleiter arbeiten und bspw.
uber die Gestaltung des Internetauftritts die Mdglichkeit der direkten
Kontaktaufnahme optimieren.

Gewerbegebietsbroschiren: Ein unverzichtbares Marketinginstrument,
das direkt an interessierte Unternehmen verteilt werden kann. Es wer-
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den die Starken der Gewerbegebiete prasentiert und Standortinformati-
onen gegeben.

» Image-Anzeigenschaltungen: Diese werden fast ausschlief3lich auf den
Gewerbepark Hansalinie und hier auf den Raum entlang der BAB Al
konzentriert. Die regionale Konkurrenz ist entlang dieser herausragen-
den Verkehrsader besonders grol3. Als geeignete Plattform wurden die
Kammerzeitschriften identifiziert.

Ausblick

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknipft. Dieses Vorgehen hat bspw. bezuglich des GVZ Bre-
men Uberdurchschnittlich hohe Grundsticksvermarktungen ermdéglicht. In dieser Hin-
sicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Moglichkeiten fur weitere
Verknldpfungen bieten vor allem die Cluster Automotive, Luft- und Raumfahrt und
Erneuerbare Energien / Windenergie.

Ein weiterer Vermarktungsansatz vor allem fir die Gberregionale Zielgruppe der Pro-
jektentwickler und Investoren besteht in der Erarbeitung und Vermittlung angebots-
orientierter Entwicklungskonzepte. Beispielsweise wird fir die Uberseestadt ein Tou-
rismuskonzept erarbeitet, das fur diesen Bereich neue immobilienwirtschaftliche
Chancen und Potenziale aufzeigen soll, mit denen direkte Kontakte zu Betreibern
und Investoren aufgenommen werden kénnen.

Ferner sollen Angebotsdefizite des Immobilienmarktes Bremen genauer identifiziert
werden. Mit entsprechenden Projektideen, konzeptionellen Voruberlegungen und
einer Auswahl von Grundsticken, die sich fur die Realisierung entsprechender Inves-
titionen eignen, konnen Projektentwickler und Investoren direkt angesprochen wer-
den.

Die eingesetzten Instrumente sind angesichts der knappen finanziellen Ressourcen
hinsichtlich ihrer Kosten- und Nutzenaspekte zu bewerten und zu steuern. Neue Ent-
wicklungsschwerpunkte oder thematische / branchenbezogene Ansatze sind ggf. in
die Marketingstrategie zu integrieren.
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4 Finanzierung und Controlling
4.1 Finanzierung
4.1.1 Finanzpolitische Rahmenbedingungen

Die Finanzierung von Investitionsprojekten steht nach der im Grundgesetz veranker-
ten neuen Schuldenregulierung fir die offentlichen Haushalte vor einer besonderen
Herausforderung. Danach missen Bund und Lander ab 2020 einen strukturell aus-
geglichenen Hauhalt vorweisen. Als Ergebnis der Foderalismuskommission Il soll
Bremen fur den Zeitraum von 2011 bis 2020 jahrliche Konsolidierungshilfen erhalten,
die allerdings von der Einhaltung bestimmter Auflagen abhangig sind. Ohne diese
Hilfen konnte Bremen dieses Ziel nicht erreichen. In Konsequenz der hieraus resul-
tierenden Sanierungsauflagen ergeben sich fur die Zukunft voraussichtlich jahrlich
geringer werdende Handlungsspielrdume fur die Durchfuhrung investiver Maf3nah-
men und Projekte. Eine besondere Bedeutung fir die Realisierung von Gewerbepro-
jekten haben daher die strukturpolitischen Programme der EU und des Bundes sowie
alternative Finanzierungsmaglichkeiten in Zusammenarbeit mit Privaten.

Dartiber hinaus mussen die sich aus den Sondervermdgen Gewerbeflachen sowie
Uberseestadt ergebenden Finanzierungsmoglichkeiten genutzt werden. Der revolvie-
rende Charakter der Sondervermogen fuhrt bei einer tendenziell abschmelzenden
Dispositionsreserve dazu, dass neben den weiterhin erforderlichen Zufiihrungen aus
dem Haushalt die Ertrdge aus den Veraul3erungen von Grundsticken einen Finan-
zierungsbeitrag leisten kdnnen. Bertcksichtigt werden muss bei einer Finanzierung
von Investitionen aus den Sondervermégen, dass die nachhaltige Deckung der fur
die Sondervermdgen bestehenden unabweisbaren Aufwendungen hierdurch nicht
beeintrachtigt werden sowie das Sondervermogen Uberseestadt (iber ein endliches
Potenzial an vermarktbarer Flache verflgt.

Strukturpolitische Programme der EU und des Bundes

Die Europaische Union stellt den Mitgliedstaaten und Regionen im Rahmen der
Strukturfondsforderung finanzielle Mittel zur Bewaltigung regionaler Anpassungspro-
zesse bzw. zur Steigerung der regionalen Wettbewerbsfahigkeit zur Verfigung.

Das Land Bremen erhalt in diesem Zusammenhang Unterstlitzung aus dem Europai-
schen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE). Dieser stellt im Land Bremen eine
wesentliche Saule zur Entwicklung von Gewerbestandorten dar. Das aktuelle EFRE-
Programm flir das Land Bremen 2007 — 2013 beinhaltet zwei thematische Achsen
(sogenannte Prioritdtsachsen), die darauf ausgerichtet sind, das wirtschaftliche
Wachstum durch Innovation und Wissen zu fordern (Achse 1) und die stadtischen
Wirtschafts- und Lebensraume aufzuwerten und zu aktivieren (Achse 2).

Insbesondere im Rahmen der zweiten Achse konnen bzw. werden bereits Aktivitaten
in benachteiligten Stadtgebieten und in sogenannten Potenzialgebieten, d. h. stadti-
schen Wirtschaftsraumen und Gewerbegebieten, die u. a. durch eine raumliche Nahe
zu Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen sowie innovative Unternehmen
bzw. Wirtschaftszweige gekennzeichnet sind, geférdert. Ein raumlicher Schwerpunkt
fur den Einsatz von EFRE-Mitteln liegt im Gebiet der Uberseestadit.
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Die Diskussion zur Fortfihrung der europaischen Strukturfondsférderung ab 2014
wird bereits intensiv gefiihrt. Das Land Bremen setzt sich dafur ein, dass auch ab
2014 europaische Fordergelder fir eine wirtschaftsstrukturelle Entwicklung der Regi-
on zur Verfugung stehen.

Die Einbindung von MalRhahmen zur gewerblichen Entwicklung in einen themati-
schen Kontext und eine besondere Ausrichtung auf strategische Zielsetzungen wer-
den hierbei zunehmend an Bedeutung gewinnen, z. B. im Sinne einer verstarkten
Ausrichtung auf Innovation, Kompetenzfeldentwicklung oder integrierte Ansatze der
Stadtentwicklung. Auch die Ausrichtung auf die sogenannten neuen Herausforderun-
gen (Demographie, Energie / Klimawandel, Globalisierung) wird voraussichtlich bei
der Ausgestaltung der kinftigen européischen Regionalpolitik einen Schwerpunkt
bilden.

Eine wesentliche Grundlage fiir die Ausgestaltung der regionalpolitischen Entwick-
lungsstrategien stellen neben den EU-Vorgaben auch die nationalen Regelungen zur
Regionalpolitik dar. Die ,Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” (GRW) setzt hierfir den Rahmen. Der Bund wirkt an der Erstel-
lung der Rahmenplanung mit und stellt Mittel zur Finanzierung der regionalen Wirt-
schaftsférderung zur Verfigung. Das Land Bremen setzt die Mittel der Gemein-
schaftsaufgabe weit Uberwiegend fir die gewerbliche Investitionsforderung ein. Ziel
der Forderung ist neben der Neuschaffung bzw. Sicherung von wettbewerbsfahigen
Dauerarbeitspléatzen die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und die Starkung und
Weiterentwicklung von kleinen und mittleren Unternehmen.

Grundsatzlich wird die betriebliche Investitionsférderung im Rahmen des Landesin-
vestitionsforderprogramms (LIP 2011) Uber zinsgunstige Investitionsdarlehen der
Bremer Aufbau Bank (BAB) abgewickelt. Die Zuschussférderung wird im Kern auf ein
Mittelvolumen beschréankt, welches tber Drittmittelprogramme (GRW und EFRE) fur
diesen Zweck zur Verfiigung gestellt wird.

Daneben werden GRW-Mittel auch zur Forderung der wirtschaftsnahen kommunalen
Infrastruktur eingesetzt. Sie werden im Wesentlichen fir die ErschlielBung und Wie-
derherrichtung von Industrie- und Gewerbegelande verwendet.

4.1.2 Neue Anséatze der Gewerbeflachenfinanzierung

Angesichts knapper finanzieller Ressourcen der 6ffentlichen Hand gewinnen Uberle-
gungen und Konzepte zu innovativen Finanzierungs- und Realisierungsmodellen bei
der Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflichen an Bedeutung.

Im Rahmen der insbesondere in den 90er Jahren mehrfach vorgenommenen treu-
handerischen Projektrealisierung durch landeseigene Beteiligungsgesellschaften
(Grunderwerb im Eigengeschaft) wurden bereits neue Finanzierungswege erprobt.
Das Vermarktungs- und Finanzierungsrisiko verblieb aber per Garantieerklarung
oder Ausfallbirgschatft in letzter Konsequenz bei der 6ffentlichen Hand.

Echte Entlastungen der offentlichen Haushalte lassen sich nur durch die Akquisition
bzw. die Einbindung von Privatkapital in Form von Offentlich-Privaten Partnerschaf-
ten (OPP) oder ganzlich privaten Projektentwicklungen erzielen.
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Private Projektentwicklung

Bislang sind in Bremen nur wenige Beispiele fur private Entwicklungen im Bereich
gewerblicher bzw. gemischter Flachen realisiert worden, die neben der reinen Fla-
chenherrichtung auch die Herstellung der 6ffentlichen Infrastruktur umfassen:

= Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages nach 811 BauGB konnte
zuletzt die Reaktivierung des sog. TUV-Gelandes (,Bei den Drei Pfah-
len“) durchgefuihrt werden. Eine private Investorengruppe hatte die Fla-
che, die vorher um den Sitz des TUV Nord mit der Polizei, der Kfz-
Zulassungsstelle und mit in stadtischem Eigentum stehenden minder-
wertigen Gewerbebauten besetzt war, erworben, die vorhandene Bau-
substanz vollstéandig entfernt, eine offentliche NeuerschlieBung durch-
gefuhrt und die Grundstiicke entweder mit Misch- und Wohnnutzungen
selbst bebaut oder Einzelgrundstiicke fiir gewerbliche und sportbezo-
gene Nutzungen unbebaut veraul3ert.

= Mit dem Anhandgabevertrag ,Hafenkante* wurde die Planung eines
Gebietes in der Uberseestadt durch Private konkretisiert. Erschlie-
Bungsleistungen der o6ffentlichen Infrastruktur durch die Investoren sind
in diesem Modell nicht vorgesehen.

» Vereinzelte kleinteiligere Beispiele finden sich in bestehenden Gewer-
begebieten. Hier ging es allerdings eher um die Durchfiihrung der Bau-
leitplanung (Vorhabens- und Erschliel3ungsplan), die Aufbereitung des
Baugrunds, die Verlegung von o6ffentlichen Wegeverbindungen und die
Durchfiihrung des 6kologischen Ausgleichs.

Damit verhélt es sich im Rahmen der Bereitstellung von Gewerbe- und Industriefla-
chen ganzlich anders als bei der Entwicklung neuer Wohngebiete. Neuerschlie3un-
gen von Wohnbauflachen in der Stadt Bremen werden seit Jahren ausschlie3lich
Uber stadtebauliche Vertrdge oder im Rahmen von stadtebaulichen Entwicklungs-
malRnahmen nach 8165 BauGB durchgefuhrt. Als wesentlichster Unterschied zwi-
schen beiden Segmenten des Immobilienmarktes ist die erheblich unterschiedliche
Werthaltigkeit des Grund und Bodens zu sehen und in der Folge die aus der Fla-
chenentwicklung in sehr unterschiedlichem Mal} erzielbare Kapitalrendite.

Dabei sind mit Blick auf eine private Entwicklung grol3flachiger Gewerbeareale
grundsétzlich deutliche Effizienz- und Kostenvorteile zu erkennen (bspw. Verzicht auf
offentliche Widmung der internen Erschlielfung und damit verbundene Ausbaustan-
dards). Ein fur private Investoren interessantes Renditeniveau lasst sich hier ange-
sichts der in Bremen vergleichsweise niedrigen Grundstickspreise aber lediglich er-
zielen, wenn die Erschliel3ung bzw. Herrichtung von Grundstiicken mit der Bebauung
fur die eigene weitere Vermietung und Verpachtung oder Bautragermodelle verknupft
werden. Ein Verkauf von reinen Grundstiicken an gewerbliche Eigennutzer, die sel-
ber bauen und finanzieren wollen, ist mit diesem Modell bislang nicht gelungen.

Positive Projektbeispiele gibt es dagegen bei Bestandsimmobilien. Mit der Sirius Fa-
cilities ist seit einigen Jahren ein privater Anbieter in Bremen aktiv, der mit dem Kaf-
fee Hag Gelande im Holz- und Fabrikenhafen und dem Brinkmann-Areal in Wolt-
mershausen vormals brach gefallene bzw. wenig genutzte Gewerbestandorte verwal-
tet und diese zu erfolgreichen Business Parks umgestaltet.
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Im Jahr 2008 hat der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen die Deutsche GVZ
Gesellschaft mbH (DGG) beauftragt, eine Voruntersuchung bzgl. der privaten Fla-
chenentwicklung im Segment der Logistikimmobilien anzustellen. In diesem Segment
werden zunehmend besonders grof3 dimensionierte Flachen nachgefragt. Zudem
zeigt sich hier in den vergangenen Jahren eine besondere Dynamik im Bereich der
Immobilienentwicklung fur den Vermietungsmarkt.

Die Studie hat aufgezeigt, dass nach Beobachtung international agierender Immobi-
lienexperten in anderen europdaischen Staaten wie Frankreich oder Polen die Er-
schlieBungskosten fur groRere Logistikimmobilien regelméRig von privaten Investo-
ren getragen werden. Auch in Deutschland komme es in den vergangenen Jahren im
Umfeld diverser Grol3stddte zu Erwerb, ErschlieRung, Bebauung und Vermarktung
zusammenhangender Areale von rund 10 bis 50 ha durch international tatige Logis-
tikimmobilien-Entwickler. Diesen Trend wollen sich aktuell diverse bundesdeutsche
Guterverkehrszentren zu Nutze machen. Auf Basis der Erhebungsergebnisse dieser
ersten Analyse und auf der Grundlage vergleichsweise geringer ErschlielSungskosten
bei gro3flachigen Gewerbeprojekten, werden gute Chancen gesehen, dass aufgrund
der hohen Standortqualitaten geeignete Investoren zu finden sind, die Flachen er-
werben und eine ErschlieBung und Entwicklung auf eigene Kosten durchfiihren®.
Allerdings muss einschrankend darauf hingewiesen werden, dass dieses Ergebnis
noch von der sehr guten gesamtwirtschaftlichen Lage getragen wurde, die vor der
Finanz- und Wirtschaftskrise herrschten. Dennoch geht die DGG davon aus, dass die
Bereitschaft zur Durchfiihrung von derartigen Risikoinvestitionen bei privaten Immo-
bilienentwicklern und Investoren bei besonderen Projekten vorhanden sein wird.

Im Rahmen eines Modellprojektes sollen zunachst folgende Punkte gepruft werden:
= Verifizierung der von der DGG ermittelten ersten Markteinschatzungen,

» Klarung sonstiger Rahmenbedingungen (u.a. Konkurrenzsituation zwi-
schen Logistikimmobilienentwickler und 6ffentlichem Flachenangebot),

= |dentifizierung geeigneter Flachen im Bereich des Bebauungsplans
2153 im GVZ Bremen,

= Ansatze zur Gestaltung moglicher Partnerschaften (u.a. Vertragsmodel-
le).

Auf dieser Grundlage soll die Ausschreibung einer geeigneten Flache vorbereitet
werden. Aus den hierbei erzielten Erfahrungen kénnen ggf. Schlisse fur weitere
Vorhaben in anderen Immobiliensegmenten gezogen werden.

Offentlich-Private Partnerschaften (OPP)

Wahrend in den Bereichen des kommunalen Hochbaus, des Verkehrswesens, des
Gesundheitswesens sowie bei den Dienstleistungen und Informationstechnologien
bundesweit bereits zahlreiche OPP-Projekte realisiert worden sind, gibt es im Be-
reich der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen kaum Referenzprojekte.

29 Vgl. Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH: Voruntersuchung: Ansétze fir ein nachhaltiges Gewerbefla-
chenmanagement fur das GVZ BREMEN, Bremen 2008.
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In wenigen Fallen haben sich o6ffentliche und private Immobilieneigner oder die 6f-
fentliche Hand und Landesbanken oder Sparkassen mit Immobilienentwicklern im
Rahmen Wirtschaft starkender Flachenprojekte zusammengefunden. Teilweise agie-
ren Landesbanken und Sparkassen in diesem Zusammenhang als neben den Kom-
munen bzw. Regionen gleichberechtigte Gesellschafter der Wirtschaftsférderungs-
gesellschaften.

In Bremen sind aus der Vergangenheit keine echten OPP bei der Entwicklung von
Gewerbeflachen entstanden. ,Unechte* privat-6ffentliche Partnerschaften waren
bspw. die Zusammenfassung der im Gewerbegebiet Horn-Lehe West vorhandenen
Grundstickseigentimer (Bremen und Baugesellschaften) zu einem Flachenpool (die
Erlése der Einzelflachen wurden anteilig umgelegt, ebenfalls die entstandenen Er-
schlieBungsaufwendungen) oder die Vorhaben Berliner Freiheit und Bahnhof Os-
lebshausen, bei denen o6ffentliche und private Investitionen parallel und eng auf ein-
ander abgestimmt durchgefiihrt wurden. Die Potenziale, die heute mit echten OPP
verbunden werden, wurden in diesen Zusammenhangen allerdings noch nicht voll-
standig ausgeschopft.

Wirtschaftliche Vorteile kdnnen sich aus Effizienzgewinnen sowie aus der durch die
Zusammenarbeit mit privaten Grundstiickseigentimern und Banken resultierenden
starkeren Fokussierung auf Rendite ergeben. Die Einflussmdglichkeiten der 6ffentli-
chen Hand sind im Rahmen von OPP zudem naturgemaR deutlich hoher als bei rein
privaten Projektentwicklungen. Die Chancen fir die Realisierung von OPP-Projekten
sind in Bremen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Grundstickspreise allerdings
begrenzt. Wie bei rein privaten Projektentwicklungen ist ein Minimum an Rendite
grundséatzlich nur dort zu erwarten, wo eine Verknipfung von Flachenentwicklung
und Hochbau erfolgt.

Moglichkeiten fur 6ffentlich-private Kooperationen kdnnten sich insbesondere bei der
Entwicklung von Brachflachen abzeichnen, bspw. bei der gemeinsamen Entwicklung
offentlicher und privater Grundsticke (wie etwa auf dem BWK-Gelande). Erfahrun-
gen der vergangenen Jahre haben allerdings gezeigt, dass private Immobilieneigner
nicht selten die kurzfristige, wenn auch haufig nicht nachhaltigere Verwertbarkeit ih-
rer Immobilie einem Ooffentlich-privat getragenen Invest zur Revitalisierung des
Standortes und den damit verbundenen vergleichsweise unsicheren Renditeerwar-
tungen vorziehen. Insofern setzt OPP neben einer gerechten Verteilung von Chan-
cen und Risiken zunachst eine grundlegende Bereitschaft beider Seiten voraus.

Bewertung und Ausblick

Innovative Finanzierungs- und Realisierungsmodelle kbnnen in einem allerdings vor-
aussichtlich beschrankten Umfang einen Beitrag zur Gewerbeentwicklung leisten. Mit
steigender Privatisierung der Finanzierung und der wirtschaftlichen Verantwortlichkeit
reduziert sich dabei die Tiefe der Steuerungs- und Einflussméglichkeit der Stadt. Die
Frage der Rentabilitat und Amortisation gewinnt bei Vermarktungsentscheidungen
unter privater Beteiligung an Bedeutung. Die im Rahmen der Akquisition bestehende
Konkurrenz zwischen verschiedenen bremischen Gewerbestandorten muss in ge-
eigneter Weise geregelt werden. Diese Punkte sind ebenso wie die Umsetzbarkeit
der dargestellten Finanzierungsinstrumente zu klaren.

Der aus der Privatisierung o6ffentlicher Erschliel3ung resultierenden Entlastung des
offentlichen Haushalts stehen gleichzeitig reduzierte Bodenwerte und damit deutlich
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geringere Erldserwartungen bei der VerauRerung unerschlossener Flachen gegen-
uber. Fiskalisch und regionalwirtschaftlich sind private ErschlieRungen dann von Vor-
teil, wenn durch Effizienz- und Kostenvorteile des Investors eine Flachenaufbereitung
Uberhaupt erst ermdglicht wird und sich aus den mit der Vermarktung verbundenen
Beschaftigungs- und Investitionseffekten positive Effekte fir das Gemeinwesen und
den o6ffentlichen Haushalt ergeben.

4.2 Controlling

Mit dem vorliegenden GEP 2020 werden die strategischen Zielsetzungen der Ge-
werbeentwicklung in der Stadt Bremen flr den Zeitraum bis 2020 festgelegt und kon-
krete Handlungsschwerpunkte fokussiert.

Die in Abschnitt 1.2 vorgenommene Evaluierung der gewerblichen Flachenentwick-
lung zeigt auf, dass die Immobiliennachfrage in der langfristigen Perspektive einer
Programmlaufzeit von zehn Jahren deutlichen Schwankungen unterliegt und von di-
versen Rahmenbedingungen beeinflusst wird. Insofern lasst sich insbesondere die
Zielsetzung der Vorhaltung eines qualitativ, quantitativ und regional ausgewogenen
Flachenangebots nur anhand eines fortlaufenden Controllings der Erschlie3Bungs-
und Vermarktungsaktivitaten und einer daraus abgeleiteten Steuerung erreichen.

Auf Grundlage des von der WFB gefuhrten Gewerbeflachen-Management-Moduls, in
dem samtliche gewerbebezogenen Flachenplanungen, ErschlieBungen, Grund-
sticksankaufe und -verduf3erungen erfasst werden, steht ein umfassendes und sehr
differenziertes Berichtswesen zur Verfigung, mit dem die wichtigsten steuerungsre-
levanten und quantifizierbaren Informationen aufbereitet werden. Wesentliche Kenn-
grof3e ist die mit einer mittelfristigen Planung unterlegte Entwicklung der Dispositi-
onsreserve vermarktbarer Flachen. Neben einem vierteljdhrigen statistischen Ge-
werbeflachenbericht der WFB werden die Daten tber den Controlling-Bericht der
Gesellschaft dem Ressort, der Deputation fur Wirtschaft und Hafen und dem Auf-
sichtsrat zur Verfigung gestellt. Zusammengefasste Daten flieRen dartiber hinaus in
das Controlling der Sondervermdgen und des Produktgruppenhaushalts ein. Die jah-
resbezogenen Zielwerte fur ErschlieBung, Vermarktung und Beschaftigungseffekte
werden mit den Haushaltsaufstellungsverfahren fortgeschrieben.

Eine Beobachtung des gewerblichen Immobilienmarktes erfolgt seit Jahren im Rah-
men des Buromarkt-Reports und des Logistik-Reports. Ab 2010 wird es einen Ge-
samtimmobilienbericht fir die Marktsegmente Biro, Einzelhandel, Logistik und In-
vestment geben. Diese Instrumente dienen neben der Markttransparenz fur poten-
zielle Investoren vor allem auch der Steuerung der Gewerbepolitik der Stadt.

Um neben den reinen quantifizierbaren Entwicklungen auch qualitative Aspekte wéh-
rend der Programmlaufzeit zu erfassen und zu bewerten sollen dem Senat und der
Deputation fur Wirtschaft und Hafen wie schon in der Vergangenheit regelmafig, in
einem Zyklus von zwei Jahren, Sachstandsberichte vorgelegt werden.

Schlie8lich sind auf Ebene der Einzelprojekte Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
(Planungsrechnung, begleitende Erfolgskontrolle, Soll-Ist-Vergleich) vorzunehmen,
die qualitative Wirkungszusammenhange aufzeigen sowie quantitative Effekte und
den fiskalischen Nutzen der Maflinhahme bewerten. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen werden den parlamentarischen Gremien mit einem Projektabschlussbericht
zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Mit diesen sehr breit gefacherten Berichts- und Controllinginstrumenten wird sicher-
gestellt, dass zwischen allen beteiligten Akteuren (Wirtschaftsférderung, Verwaltung,
Politik) eine fortlaufende Steuerung der Umsetzung des Programms erfolgt.
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