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Mitteilung des Senats vom 12. Oktober 2021

Ortsgesetz zur Aufhebung der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes
»,Gropelingen” vom 17. September 1991

Der Senat tiberreicht der Stadtbirgerschaft den Entwurf des Ortsgesetzes zur
Aufhebung der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes ,Gropelin-
gen” vom 17. September 1991 (Brem.ABIl. Seite 646 — 2130-m-22) mit der Bitte
um Beschlussfassung.

Problemlage und Ausgangssituation

In Teilbereichen des Bremer Stadtteils Gropelingen, und hier besonders in sei-
nem Zentralbereich, zeichnete sich eine negative stadtebauliche Entwicklung
ab. Unzufriedenheit iiber den Zustand des Stadtteilzentrums war immer haufi-
ger Gegenstand auch offentlicher Diskussionen in der Gropelinger Bevolke-
rung.

Im August 1988 hatte die Stadtgemeinde den Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das Stadtteilzentrum
Gropelingen beschlossen, um die Notwendigkeit von durchgreifenden stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen beurteilen zu kénnen. Im September 1988
erhielt die Bremische Gesellschaft fiir Stadterneuerung, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau mbH den Auftrag uber die Durchfiihrung der vorbereitenden
Untersuchungen.

Das Stadtteilzentrum Gropelingen umfasst Teilbereiche der Gropelinger Ort-
steile Lindenhof, Ohlenhof und Gropelingen. Der Zentralbereich diente der
Versorgung eines Stadtteils mit knapp 35 000 Einwohnern und war gleichzeitig
Wohnstandort fiir etwa 4 500 Gropelinger:innen.

Die vom Statistischen Landesamt ermittelten Daten ergaben zwischen 1970
und 1987 eine unverhaltnismaBig hohe Abnahme der Arbeitsstatten im Unter-
suchungsgebiet im Vergleich zur Gesamtstadt. Die Zahl der Beschaftigten
nahm in demselben Zeitraum ebenfalls tiberproportional ab.

Die Situation des Einzelhandels war durch eine pessimistische Grundstimmung
gerade der lokalen Handler gepragt. Alteingesessene Gropelinger Familienbe-
triebe wanderten ab beziehungsweise schlossen ihre Geschafte.

Trotz der in der Gropelinger Bevolkerung immer wieder diskutierten sozialen
Probleme im Stadtteil waren nur wenige Einrichtungen aus den Bereichen So-
ziales, Bildung, Kultur und Freizeit vorhanden.

HaupterschlieBungsstraBe des Stadtteils Gropelingen war die Gropelinger
HeerstraBe. Uber die StraBenziige LiegnitzstraBe/LindenhofstraBe/Beim Oh-
lenhof waren das Stadtteilzentrum und die Wohnquartiere nérdlich der Grope-
linger Heerstrae an die seinerzeit im Bau befindliche Hafenrandstraf3e
angeschlossen. Die Gropelinger Heerstrae und die LindenhofstraBe waren
durch den hohen Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Gesamtver-
kehr stark belastet. Die kritische Situation des Einzelhandels und die Probleme
im Wohnumfeld wurden durch die sich aus der Verkehrssituation ergebende
schlechte Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen Freiraumen erheblich verscharft.
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AuBerst negative Entwicklungsimpulse gingen von dem hohen Anteil an
Brach- und minderbebauten Fldchen im Gebiet aus. Offentliche und private
Flachen, die fir die Stabilisierung und Entwicklung stadtebaulicher Strukturen
wichtig waren, wurden nicht entsprechend genutzt.

Im November 1989 wurden von der Bremischen Gesellschaft zwei grundsatz-
lich verschiedene Modelle zur Diskussion gestellt: Das lineare Modell und das
polare Modell. Im Ergebnis wurde das polare Stadtmodell den folgenden Pla-
nungen zugrunde gelegt. Durch die Schaffung eines zweiten Poles an der Naht-
stelle zwischen dem Industriegebiet Hafen und dem Ortsteil Lindenhof sollte
mit Nutzungen fir Gewerbe, Dienstleistungen und Freizeit sowie innerquar-
tierlichem Wohnen der bereits vorhandene Einzelhandelsbereich an der Gro-
pelinger HeerstraB3e sinnvoll erganzt werden.

Der Neugestaltung lagen Zielsetzungen in den folgenden Bereichen zugrunde:
Versorgung und Dienstleistung
e FErhaltung und Starkung des Zentralbereichs zur Nahversorgung

o Ausstattung des Stadtteilzentrums mit Einrichtungen aus dem Bereichen
Kultur, Freizeit, Bildung und Soziales

Wohnen

e Sicherung und Ausbau der Wohnnutzung durch Modernisierung und Neu-
bau

e Losung von Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Gewerbe
e Verbesserung des Wohnumfeldes

Gewerbe

e Erhalt und Neuschaffung von quartiernahen Arbeitsplatzen

e Mobilisierung von offentlichen und privaten Brachflachen fir die Gewer-
benutzung

e Ersatzgrundstiicke fiir zu verlagernde Betriebe

Versorgung mit Grinflachen

e Aktivierung und Ausbau vorhandener Griinflachen und Platze

e Entsiegelung und Begriinung von o6ffentlichen und privaten Flachen

e Zugang zum Weserufer und bessere Verbindung mit angrenzenden Land-
schaftsraumen

Verkehr
e Ziigiger Weiterbau der HafenrandstraBe und Bau der Heeslinger Stralle

e Riickbau der InnenerschlieBung zugunsten des Ful3- und Radverkehrs und
des OPNV, Ausbau des Fahrradwegenetzes

e Bau von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

e Ausbau der rickwartigen ErschlieBung der Einzelhandelsgeschafte im Be-
reich der Heerstralle

Ortsbild

o FErhaltung der gewachsenen kleinmalBstablichen Baustruktur

e Erhaltung und Instandsetzung von ortsbildpragenden Gebauden
e FErhohung der Aufenthaltsqualitat im Stadtteilzentrum

Die zur Behebung der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen festge-
stellten stadtebaulichen Missstande im Bereich des Untersuchungsgebietes er-
forderlichen und im stadtebaulichen Gesamtkonzept dargestellten MabB-
nahmen stellten eine Einheit (GesamtmafBnahme) im Sinne der §§ 142 und 149
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Absatz 2, 3, 4 BauGB dar und sollten demnach koordiniert und aufeinander
abgestimmt geplant und durchgefiihrt werden.

Mit Ortsgesetz vom 10. Juli 1990 wurde das Sanierungsgebiet ,Stidliches Lin-
denhofviertel” mit rund 28,3 ha formlich festgelegt. Mit Ortsgesetz vom 17.
September 1991 erfolgte eine raumlich weitergehende Festlegung als Sanie-
rungsgebiet ,Gropelingen” mit rund 45 ha im ,umfassenden Verfahren". Fir
den Umsetzungszeitraum von 1989 bis 2000 waren Gesamtkosten mit rund 25,2
Millionen Euro veranschlagt.

Mit der Umsetzung der GesamtmafBnahme war die Bremische Gesellschaft als
Sanierungstragerin beauftragt worden.

Sanierungsdurchfithrung
Stadtebauforderung

Zentrales Ziel der Sanierungsbemuhungen und des polaren Modells war die
stadtebauliche Entwicklung des sudlichen Lindenhofviertels im Bereich des
salten Dorfes”. Bereits 1991 wurde fiir diesen Bereich ein stadtebaulicher Ide-
enwettbewerb durchgefiihrt. Ziel war es, unter Konkretisierung der Sanie-
rungsziele ein Konzept fur die Neugestaltung und -bebauung aufzustellen. Es
sollte besonderer Wert auf die Behandlung des AuBenraumes gelegt und ein
Gestaltungskonzept gefunden werden, das in Verbindung mit den vorgeschla-
genen Nutzungen, unter Einbeziehung eines alten Bauernhofes, zur Identifika-
tion der Bewohner:innen mit ihrem Stadtteil beitragt.

Der Bearbeitungszeitraum des Ideenwettbewerbes erstreckte sich von Mai bis
September 1991. Der vom Preisgericht ausgewdahlte Entwurf sollte als Grund-
lage fiir die Neugestaltung des Lindenhofviertels dienen.

Jedoch verlor Gropelingen dann mit dem Brand des alten, noch in seinem Ur-
sprung bestehenden Bauernhofes im Ortsteil Lindenhof, eine seiner letzten
konkreten Erinnerungen an das ,alte Dorf". Gleichzeitig wurde durch den
Brand des nicht mehr instand zu setzenden Hofes aber auch der Raum fiir einen
Auftakt der Sanierung mit einer neuen stadtebaulichen und nutzungsbezoge-
nen Qualitat geschaffen. Es entwickelte sich ein iiberzeugendes Beispiel einer
gelungenen Erneuerung im Stadtteil: Das architektonisch markante Gebaude
der Stadtbibliothek, die dahinter liegende Wohnbebauung mit der Quartiers-
garage und der attraktive Quartiersplatz mit dem 2002 im Rahmen des ersten
Brunnenfestes eingeweihten Wasserspiels zeigen, wo der vitale Kern des Ge-
bietes ist. Umnutzungen angrenzender Gebaude wie zum Beispiel das ehema-
lige Vereinsheim des Sportvereins TURA zum Zentrum fiir soziale Dienstleis-
tungen und die Modernisierung vieler privater Fassaden vervollstandigen das
Bild und reprasentieren ein eindrucksvolles Zusammenspiel privaten und o6f-
fentlichen Engagements.

Nach dem Brand des Bauernhauses konnte gemeinsam mit dem Eigentiimer,
dem auch der dahinterliegende Garagenhof gehorte, ein komplexes Modell
von Grundstiickskaufen und Grundstiickstauschgeschaften entwickelt werden,
welches die heutige Bebauung ermoglichte. Aus den Grundstiickserlosen
konnte der Eigentiimer auf dem in seinem Eigentum verbliebenen Flachenteil
die private Investition in das Gebdaude der Bibliothek anteilig tatigen. Im Rah-
men eines PPP-Vertrages beteiligte sich die Gemeinde mit bis zu 40 von Hun-
dert an den Baukosten. Sie erhielt dafiir einen Mietvertrag fiir einen Zeitraum
von 25 Jahren mit einer Option, das Mietobjekt einschlieBlich des Grundstiicks
kauflich zu erwerben.

Zentrale Verbindungsachse zwischen dem Areal um die Bibliothek und dem
nordlichen Pol der Sanierung ist die Ende der 1990er Jahre neu gestaltete Lin-
denhofstrale. Einst vom Schwerlast- und Durchgangsverkehr belastet, ist sie
heute fuBgangerfreundliche ,Allee”, in der begleitend die Fassaden vieler pri-
vater Geschaftshauser modernisiert wurden. Der Neubau des Wohn- und Ge-
schaftshauses Lindenhofstrale 16 zeigt beispielhaft die Verbindung von stadte-



baulicher Aufwertung und der daraus folgenden erfolgreichen Geschaftsan-
siedlung.

Als eine besondere Herausforderung stellte sich die Umnutzung der Feuerwa-
che 6 an der Gropelinger Heerstrale dar. Grundlage hierfiir war eine aus den
1980er Jahren verfolgte Planung, die Feuerwache 5 (Holzhafen) mit der Gro-
pelinger Wache an einem neuen Standort zusammenzufihren. zu verlagern.
Der Neubau wurde schlieBlich im Bremer Industriepark realisiert.

Die historischen Gebaude der im Dezember 2002 umgesiedelten alten Feuer-
wache wurden Kern eines komplexen Gesamtvorhabens: Der Ankauf des
Grundstiicks eines benachbarten Autohauses, die Verlagerung dieses Betrie-
bes, der Abriss der Betriebsstatten und eines Bunkers der Feuerwehr ermog-
lichten den Neubau des Stiftungsdorfes Gropelingen der Bremer Heimstiftung
fir verschiedene Formen altengerechten Wohnens. In dem von Migrantinnen
und Migranten gepragten Umfeld wurde erstmals auch ein spezielles Angebot
fir muslimische Blrger:innen entwickelt.

Innerhalb des Riegels mit den verschiedenen Wohnangeboten liegt mit dem
+Atelier Roter Hahn" und dem ,Café Brand"” der kreative Treffpunkt im Quar-
tier. Die zur Gropelinger HeerstraB3e gerichtete Villa, das ehemalige Verwal-
tungsgebaude der Feuerwehr, erweitert mit der Zweigstelle West der Bremer
Volkshochschule das Angebotsspektrum.

Parallel zu den Projekten an den zentralen Achsen wurden weitere MaBnah-
men der oOffentlichen Hand und privater Investoren entwickelt, die das Bild
Gropelingens heute pragen. So wurden dabei tiber den gesamten Sanierungs-
zeitraum Projekte im Spektrum zwischen Wohnungsbau, Gemeinbedarfsein-
richtungen, Gewerbeansiedlungen, Platzgestaltungen, Spielangebote fir
Kinder und Wegeverbindungen entwickelt und umgesetzt.

Bereits am Anfang der Sanierung wurde, neben den stadtebaulichen Aspekten,
der Handlungsbedarf im Bereich des alten Dorfes deutlich: Ansassige Unter-
nehmen beklagten unter anderem den zunehmenden Drogenhandel und -kon-
sum sowie die Kriminalitatsrate vor Ort. Sie befiirchteten einen negativen
Einfluss auf ihre unternehmerische Tatigkeit.

Die Verlagerung des Polizeireviers von der Gropelinger HeerstraB3e in die Goh-
grafenstralle trug zur Beruhigung bei. Das mit dem Umzug des Polizeireviers
frei gewordene, historisch bedeutsame Gebaude wurde privatisiert und mit viel
Aufwand in ein Biiro- und Arztehaus umgebaut.

Mit Betriebsverlagerungen wurden neben der verbesserten Entwicklungsfa-
higkeit der Unternehmen auch Wohngebiete entlastet und neue Funktionen
erfillt: Mit der Ansiedlung eines Autohauses und eines Biiroartikelhdandlers an
der Stapelfeldstrale haben die Gebaude die Larmschutzfunktion gegentiiber
dem Quartier Ubernommen.

Erganzt wird diese Stralenzeile durch eines der wohl bremenweit bekanntes-
ten Gropelinger Gebaude: Der Fatih-Moschee. Durch die Verlagerung der Mo-
schee aus dem Gebdude einer alten Wascherei und den Neubau wurde die
muslimische Gemeinde intensiv in den Stadtteilentwicklungsprozess einge-
bunden.

Durch die Verlagerung konnte am alten Standort der Neubau von zehn Einfa-
milienreihenhdusern mit einer Garagenanlage erfolgen, die nicht nur den Be-
darf der neu errichteten Wohnhauser abdeckte, sondern daruber hinaus den
Bereich von dem ruhenden Verkehr entlasten sollte. Auf der nicht bebauten
Flache wurde eine o6ffentliche Griinflache angelegt und damit dem Defizit an
Griin- und Spielflachen im Quartier begegnet.

Hierzu konnte auch die Neugestaltung des Liegnitzplatzes und der neue Ball-
spielplaz an der Gohgrafenstralle einen Beitrag leisten.



Zahlreiche weitere Gestaltungs- und ErschlieBungsmafinahmen wurden im
stdlichen Bereich im offentlichen Raum geschaffen. Mit dem Ankauf und Ab-
riss eines Geschaftshauses in der Lindenhofstralle erfolgte eine deutliche Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat im Kreuzungsbereich an der DockstraBle.

Nordlich der Gropelinger Heerstrale waren es in erster Linie die Herstellung
der Heeslinger Strafle zur ErschlieBung von Gewerbe- und Wohnbauflachen
und die Beruhigung der Strae Beim Ohlenhof mit der Neugestaltung des Oh-
lenhofplatzes, die zusammen die Verlangerung der zentralen Achse Linden-
hofstraBle in Richtung der Wohngebiete aus den 1950er und 1960er Jahren
auBerhalb des Sanierungsgebietes bilden.

Zusatzprogramme

Mit dem im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen entwickelten Ma@-
nahmenplan sollte fur Gropelingen eine neue Zukunft entwickelt werden.
Schnell hat sich herausgestellt, dass die angestrebten Ziele und dafur erforder-
lichen MaBlnahmen weder innerhalb der geplanten Zeit noch mit den verfiig-
baren Stadtebauférderungsmitteln erreicht werden konnten.

Hier traten zu den Stadtebauforderungsmitteln Mitte der 1990er Jahre unter-
stutzend das von der EU-Gemeinschaftsinitiative aufgelegte Programm
URBAN sowie das stadtbremische ,Sofortprogramm Innenstadt und Neben-
zentren” hinzu. Seit 1999 wurden weitere Mittel aus dem bremischen Pro-
gramm ,Wohnen in Nachbarschaften'” und aus dem Bund-Landerprogramm
«Soziale Stadt” eingesetzt.

EU-Gemeinschaftsinitiative URBAN

Mit einem Fordervolumen von rund 6,65 Millionen Euro konnten tiber das EU-
Programm URBAN in mehrfacher Hinsicht entscheidende zusatzliche Impulse
gesetzt werden.

So wurde zum Beispiel die Revitalisierung der LindenhofstraBe und der Stralle
Ohlenhof, des Dorfplatzes bei der Stadtteilbibliothek, die Modernisierung und
Instandsetzung des Lichthauses und des Nachbarschaftshauses Stuhmer
Strale, Werbekampagnen, kulturelle Einrichtungen und Veranstaltungen so-
wie eine Stadtteilmanagerin aus diesem Programm finanziert beziehungsweise
mitfinanziert.

Sofortprogramm Innenstadt und Nebenzentren

Schwerpunkte des kommunalen Sofortprogramms waren der Neubau der Feu-
erwache 6 und damit einhergehend die Neunutzung der alten Feuerwache 6,
der Neubau des Lindenhof-Centers, die Umgestaltung der Landwehrstral3e
und Ausgaben fiir das Gropelinger Marketing.

Das Fordervolumen betrug rund 11,5 Millionen Euro.
Planungsrecht

Zur Sicherung des Sanierungserfolges wurden Bebauungsplane aufgestellt, die
die im Rahmenplan festgelegten Sanierungsziele sicherten und konkretisier-
ten. Dazu wurden insgesamt zehn Bebauungspldane aufgestellt, einer davon
setzt als Rahmenplan die Art der Nutzung fest.

Sanierungsabschluss

Die 1991 bei der féormlichen Festlegung formulierten und beschlossenen Sanie-
rungsziele sind im Kontext der damaligen Beschliisse erreicht. Die stadtebauli-
che Erneuerung als GesamtmaBinahme, die darauf angelegt ist, fiir ein abge-
grenztes Gebiet ein ganzheitliches Konzept mehrerer stadtebaulicher Einzel-
maBnahmen koordiniert vorzubereiten und durchzufiuhren, ist im Rahmen der
SanierungsmaBnahme nach dem Stadtebaurecht als abgeschlossen zu be-
trachten.

Die noch umzusetzenden Privatisierungen werden von der Verwaltung ohne
das Erfordernis des besonderen Stadtebaurechts weiter betrieben.
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Aus Stadtebauforderungsmitteln sind in der Zeit von 1988 (Anmeldung beim
Bund) bis 2010 rund 30,5 Millionen Euro verausgabt worden. Die Finanzierung
erfolgte mit rund 6,6 Millionen Euro aus Grundstuckserlosen, rund 1,2 Millio-
nen Euro sonstigen Einnahmen, rund 2,2 Millionen Euro Bewirtschaftungs-
uberschiissen des Treuhandvermogens, rund 4,0 Millionen Euro Bundesfinanz-
hilfen der Stadtebauforderung sowie rund 16,5 Millionen Euro Eigenmittel der
Gemeinde.

Mit den EU-Mitteln sowie den Mitteln des Sofortprogramms sind danach rund
48,65 Millionen Euro in Gropelingen in SanierungsmaBnahmen investiert wor-
den.

Die GesamtmaBnahme ist mit dem Bund abgerechnet worden. Weitere Finan-
zierungsmittel stehen nicht mehr zur Verfiigung.

Da die GesamtmaBnahme nach dem ,umfassenden Sanierungsverfahren” um-
gesetzt wurde, ist nach Aufhebung noch in drei Fallen ein Ausgleichsbetrag zu
erheben.

Aufhebung der Sanierungsdurchfithrung

Die 1991 bei der formlichen Festlegung formulierten und beschlossenen Sanie-
rungsziele sind im Kontext der damaligen Beschliisse erreicht worden. Die
stadtebauliche Erneuerung als GesamtmaBnahme, die darauf angelegt ist, fur
ein abgegrenztes Gebiet ein ganzheitliches Konzept mehrerer stadtebaulicher
EinzelmaBnahmen koordiniert vorzubereiten und durchzufihren, ist im Rah-
men der SanierungsmaBnahme nach dem Stadtebauforderungsrecht als abge-
schlossen zu betrachten.

GemalB § 162 Absatz 1 Nummer 1 BauGB ist die Sanierungssatzung aufzuhe-
ben, wenn die Sanierung durchgefiihrt worden ist.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat in ihrer
Sitzung am 30. September 2021 der Aufhebung der formlichen Festlegung ei-
nes Sanierungsgebietes , Gropelingen” zugestimmt.

Der Senat bittet die Stadtbiirgerschaft, das Ortsgesetz zur Aufhebung der form-
lichen Festlegung eines Sanierungsgebietes , Gropelingen” vom 17. September
1991 (Brem.ABIl. Seite 646 — 2130-m-22) zu beschlieflen.

Das Ortsgesetz zur Aufhebung der féormlichen Festlegung eines Sanierungsge-
bietes ,Gropelingen” ist als Anlage beigefiigt.



Ortsgesetz zur Authebung der féormlichen Festlegung eines Sanierungsgebie-
tes ,Gropelingen”

Der Senat verkindet das nachstehende, von der Stadtburgerschaft aufgrund
des § 162 Absatz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBIL. I Seite 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I Seite 1509) geandert worden ist, beschlos-
sene Ortsgesetz:

§1
Das Ortsgesetz uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes , Gro-
pelingen” vom 17. September 1991 (Brem.ABI. Seite 646 — 2130-m-22) wird auf-
gehoben.

§2

Dieses Ortsgesetz tritt am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft.

Hinweis
Gemal § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) — Frist fiir die Geltend-
machung der Verletzung von Vorschriften — werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 BauGB beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. mnach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorgangs

unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntma-
chung schriftlich gegentber der Stadtgemeinde Bremen unter Darlegung des
die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.



