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Mitteilung des Senats vom 23. Oktober 2012

Uberseestadt
4. Entwicklungsbericht

Die Stadtburgerschaft hat am 26. November 2003 den Senat aufgefordert, zweijahr-
lich, erstmals im Jahr 2004, der Stadtbturgerschaft einen ,Entwicklungsbericht Uber-
seestadt” vorzulegen, in dem tiber den Umsetzungsstand des Masterplans, die jeweils
aktuelle Zahl der Arbeitsplatze, den Stand des Projektes Arbeit und Wohnen, das
Marketing, die verkauften Flachen, die Verkehrsentwicklung sowie tiber die hochbau-
liche Entwicklung und sonstige Entwicklungsperspektiven berichtet wird.

Das Wirtschaftsressort hat der Stadtbiirgerschaft tber den Senat im Mai 2005 sowie
im Oktober 2006 die ersten beiden Entwicklungsberichte zur Neuordnung der Uber-
seestadt vorgelegt.

Der Senat legt der Stadtburgerschaft hiermit den 4. Entwicklungsbericht der WFB
Wirtschaftsférderung Bremen GmbH zur Neuordnung der Uberseestadt mit der Bitte
um Kenntnisnahme vor. Dieser wurde am 26. September 2012 der stadtischen Depu-
tation fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen zur Kenntnisnahme vorgelegt.
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Einleitung

In den vergangenen vier Jahre seit dem 3. Entwicklungsbericht (Stand 31.12.2007) hat
sich die Uberseestadt sowohl hinsichtlich der privaten Investitionen und der 6ffentlichen
ErschlieBung als auch inhaltlich deutlich weiterentwickelt (vgl. 2).

Wihrend im 3. Entwicklungsbericht noch mit vielen Pldnen und Visualisierungen gearbei-
tet wurde, konnen viele der Projekte heute vor Ort oder auf Luftfotos betrachtet werden.
Hier nur einige Beispiele: In der Hafenvorstadt wurde im Bereich ,,Am Weserterminal*
nach voraus laufender Erschliefung der Weser Tower errichtet und betont heute als
Leuchtturmprojekt den Beginn der Uberseestadt aus der Innenstadt kommend. Mit Reali-
sierung des Hilde-Adolf-Parks und den begleitenden Stralen wurde die Struktur fiir die
ErschlieBung der zentralen Hafenvorstadt gelegt.

Als wesentliche private Investition im Bestand wurde von der Fa. Siedentopf das ehemali-
ge Verwaltungs- und Produktionsgebdude von Eduscho vollstindig umgenutzt und bietet
heute auf rd. 41.700 m? Biiroflache Platz fiir ca. 2.300 Arbeitsplitze.

Nach erfolgter Umgestaltung des Kopfs des Europahafens wird derzeit die Nordseite voll-
stindig neu strukturiert. Wie in vielen Teilen der Uberseestadt entstehen hier die privaten
Investorenprojekte und die 6ffentliche ErschlieBung zeitgleich, was die sehr dynamische
Entwicklung des Gebiets insgesamt widerspiegelt. Im Bereich des Europahafens stehen
derzeit nur sehr wenige frei vermarktbare Flachen zur Verfiigung.

Neben den privaten und 6ffentlichen Bauprojekten konkretisierte sich auch die inhaltliche
Entwicklung. Hinsichtlich der Etablierung von Wohnnutzung in der Uberseestadt konnte
eine einvernehmliche Regelung mit den gewerblich-industriellen Bestandsunternehmen
erzielt werden, die auch national Beachtung gefunden hat. Im Bereich des Europahafens
wurden die ersten Wohnbauprojekte realisiert und bereits bezogen (vgl. 2.2). Fiir diese
Projekte wurde die Architektur mehrheitlich mittels kleiner, konkurrierender Verfahren
gefunden. Die dadurch erlangte Gestaltqualitit tragt wesentlich zur Profilbildung der
Uberseestadt bei, daher sollen weiterhin fiir wesentliche Bereiche konkurrierende Verfah-
ren von und mit den Investoren durchgefiihrt werden. Zwischenzeitlich gibt es auch Uber-
legungen, Wohnen auf dem Wasser zu realisieren, hier wird zurzeit die Realisierbarkeit
tiberpriift.

Bei den neu angesiedelten Unternehmen ist eine gewisse Konzentration in den Bereichen
Kultur- und Kreativwirtschaft (vgl. 2.1) und regenerative Energien (vgl. 2.3) festzustellen.
Diese Branchen sollen auch kiinftig weiter unterstiitzt werden.

Neben den harten Standortfaktoren gab es auch bei der Etablierung der Uberseestadt als
Veranstaltungsraum grof3e Fortschritte. Insbesondere in den Bereichen am Kopf des Euro-
pahafens sowie am Speicher XI und dem BLG-Forum wurden in den vergangenen Jahren
zahlreiche Veranstaltungen durchgefiihrt, die sich mittlerweile im bremischen Veranstal-
tungskalender etabliert haben. Mit dem evangelischen Kirchentag im Mai 2009 und der
zentralen Veranstaltung zum 20. Tag der Deutschen Einheit am 3. Oktober 2010 war die
Uberseestadt ein zentraler Ort fiir diese beiden GroBveranstaltungen (vgl. 3.1). Dieses Po-
tential soll weiter ausgebaut werden.



2.1

Im Friihjahr 2010 hat sich der Uberseestadt-Marketing e.V. gegriindet. Er soll Einzelhind-
ler und Gewerbetreibende vor Ort unterstiitzen sowie neue Kunden und Besucher fiir die
ansédssigen Unternehmen, Institutionen, Einzelhdndler und Kultureinrichtungen gewinnen.
Hierzu nutzt er insbesondere die Instrumente Anzeigenschaltung, Flyer und Events und
wirbt dafiir bei den entsprechenden Zielgruppen, vor allem im Bremer Raum.

Um hier ein abgestimmtes Vorgehen zu ermdglichen und die Potentiale der Uberseestadt
fiir den Tourismus weiter ausschdpfen zu kdnnen, wurde ein Tourismuskompass erarbei-
tet, dessen Bausteine in Zukunft umgesetzt werden sollen (vgl. 3). Ein weiterer Baustein
zur Qualifizierung der Uberseestadt ist die gezielte Einbindung von Kunst im 6ffentlichen
Raum in die stddtebauliche Entwicklung (vgl. 3.3).

Inhaltliche Weiterentwicklung

Standort fUr Kultur- und Kreativwirtschaft

In den zuriickliegenden 12 Jahren hat sich die Uberseestadt zu einem bedeutsamen Stand-
ort fiir die Kultur- und Kreativwirtschaft (KKW) in der Region entwickelt (vgl. Abb. 2).
Der Ausgangspunkt hierfiir war die Sanierung und der Umbau des Speichers XI, mit im-
merhin ca. 32.000 m? Nutzflache, und der Einzug der Hochschule fiir Kiinste (HFK) in das
ca. 400m lange Gebédude. Die zentrale Lage des Speichers XI mit den jungen Studierenden
bildet die Quelle des Kreativen Nachwuchses direkt vor Ort.

Das KKW-Unternehmen Gruppe fiir Gestaltung GmbH hat mit dem Umbau der alten Feu-
erwache gezeigt, dass auch unternehmerisches Potential vorhanden ist und eine erste Im-
mobilie geschaffen, in der eine Vielzahl von kreativen Unternehmen arbeitet. Es folgten
der Umbau und die Umnutzung der Stauerei und der Energieleitzentrale mit dem BLG-
Forum in unmittelbarer Néhe. Ein erster Nukleus war entstanden.

Die damals noch sehr niedrigen Mieten zogen viele Griinder und junge Unternehmen in
die Uberseestadt. Insbesondere in der Stauerei, dem Speicher I und rund um den Europa-
hafen fanden Unternehmen ein neues Wirkungsfeld. Insbesondere Unternehmen aus der
Kultur- und Kreativwirtschaft haben die Potentiale der Uberseestadt als neuen, attraktiven
Standort mit Hafenflair als erstes entdeckt und mit ihrer ,,Pionierarbeit* zur Belebung und
weiteren Qualifizierung der Uberseestadt beigetragen.

Mittlerweile haben sich die Mieten deutlich nach oben entwickelt und die Struktur der
kreativen Unternehmen hat sich ein wenig gewandelt. Viele kleine haben die Uberseestadt
wieder verlassen und sind durch gréfere und etablierte Unternehmen ersetzt worden. Dazu
zahlen z. B. die Internet-, Designagenturen und Architekturbiiros HMMH, Artundweise,
Interwall, Moskito, GfG, Gerlach/Schneider +Partner.

In der Nachfolge zu den sehr schnell vermieteten Bestandsflaichen mit einfachem Ausbau-
standard, folgten Mietinteressenten aus der Kultur- und Kreativwirtschaft, die auch deut-
lich h6here Mieten fiir Biiro- und Gewerbefldchen zu zahlen bereit waren.
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Abb. 1 Standorte der Kultur- und Kreativwirtschaft in Bremen (Stand: 2011)



8.
i
;ég,
I
f i
13 gi%
__§ 3
ﬁ /-/',:')/_:;-"' £
i: & &
24
i
g
:
i i
. E
3

Fabe + Rabe, Moskito, Ned Practice, Meroml
Werbemadien, Koch & Berglald Corpus, Rosenbaum

:
. il
g5
2ie
it
5
| 83
T
A e
7 Uit
/f:/ ;))

Abb. 2 Standorte der Kultur- und Kreativwirtschaft in der Uberseestadt (Stand: 2011)

Dies fiihrte wiederum zu einem héheren Ausbaustandard in den noch verfiigbaren histori-
schen Bestandsgebduden und analog zu einer Anhebung der Mieten in diesem Gebdude-



segment auf das Niveau von einfach ausgestatteten Neubaufldchen in Innenstadtlagen.
Erste Neubauten von Biirogebduden mit Einzelhandelsflachen entstanden parallel. Biiro-
hochhiuser und Angebote fiir Mietfldchen ab 1.000 m? aufwérts wurden geplant und zum
Teil realisiert. Die von der Kultur- und Kreativwirtschaft genutzten Gewerbefldchen in der
Uberseestadt diirften mittlerweile eine GréBenordnung von ca. 80.000 - 100.000 m? er-
reicht haben.

Die Entwicklung und die damit einhergehende Etablierung der Kultur- und Kreativwirt-
schaft in der Uberseestadt beruht auf einem gelungenen Zusammenspiel von Wirtschafts-
forderung, Stadtplanung, Branchentrends und soziokulturellen Entwicklungen. Ohne das
hohe Engagement und die Investitionsbereitschaft der Bautrager wére diese Entwicklung
wohl kaum in dieser Form zu Stande gekommen.

Als Alleinstellungsmerkmale und als Katalysator konnen zwei Standortfaktoren angesehen
werden:

e Attraktive Mieten in historischen Gebauden mit Industrie-Charme in Zentrumsnihe

e FEine spannende Mischung von aktiven Hafenbetrieben und Grundstiicken an Wasser-
kanten oder in Wassernihe

e Zudem bietet die Uberseestadt gerade in ihren historischen Gebiuden Raumpotentiale
die im Neubaubereich zurzeit nicht vorhanden sind

Seit 2008 wird die Kultur- und Kreativwirtschaft intensiv vom Senator fiir Wirtschaft, Ar-
beit und Héfen in Zusammenarbeit mit der WFB unterstiitzt. Dazu zdhlen insbesondere die
Vernetzung und die Professionalisierung der Akteure und die Sichtbarmachung ihrer
Kompetenzen. Die regelmifligen Netzwerkveranstaltungen des Klub Analog (heute Klub
Dialog) flihrten die Akteure der Kreativwirtschaft in das BLG-Forum, das sich mittlerwei-
le als ein Treffpunkt fiir die Kreativwirtschaft etabliert hat.

Mit der Einfiihrung eines Programms zur Professionalisierung von KKW-Unternehmen
(,,Jdeenlotsen®) in der Uberseestadt ist ein wesentliches Beratungsangebot entstanden, das
mittlerweile von jdhrlich etwa 200 KKW-Unternehmen als erste Anlaufstelle angenom-
men wird. Ergénzt wird diese Institution durch die unternehmerische Initiative ,,Freihafen
3%, die Arbeitsmoglichkeiten in einem professionell betreuten Umfeld fiir Griinder der
Kreativwirtschaft geschaffen hat.

Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigem Biiroraum ist weiterhin vorhanden und kann
erfiillt werden, da die Bautrdger eine hohe Investitionsbereitschaft an den Tag legen.

Ebenso besteht eine Nachfrage nach preiswerten und kleinteiligen Arbeitsrdumen, sowie
auch fiir Blirogemeinschaften und ,,Co-Working-Spaces®. Hier sind zurzeit noch keine
ausreichenden Angebote vorhanden. Insbesondere die Bereitstellung von ,,Co-Working-
Spaces®, also die flexible und kostenglinstige Bereitstellung von Arbeitsplidtzen und Infra-
struktur (IT- und Biiroinfrastruktur, Besprechungsrdume), wird in der Branche als wichtig
angesehen. Benotigt werden offene, flexible und kollaborative Arbeitsorte, die als Inkuba-
tionsplattform fiir Netzwerke, Innovation und Produktion dienen. Die WFB unterstiitzt



diese Nachfrage durch Vermittlung von Kontakten zwischen den Immobilienbesitzern und
den Akteuren der Kreativwirtschaft sowie durch deren inhaltliche und fachliche Beglei-
tung und Beratung.

Die WFB arbeitet an einer verstirkten Vermarktung und Sichtbarmachung der Kultur- und
Kreativwirtschaft in der Uberseestadt. Obwohl insbesondere im riumlichen Umfeld des
Speichers XI, der Stauerei, der Feuerwache und des Europahafens eine Vielzahl von Un-
ternehmen der Kreativwirtschaft angesiedelt wurde, ist dies fiir Externe nicht sofort er-
kennbar.

Ein Ansatz konnte aus dem Projekt ,,Alligator erwachsen. Im Rahmen eines Architektur-
wettbewerbs wurde nach einem Gebdude auf einer Fliche im unmittelbaren Umfeld des
Speichers XI gesucht, das {iber die Flexibilitdt verfiigt, bedarfsgerecht neue Arbeitsrdume
(Ateliers, Biiros, Werkstétten) flir die Kreativwirtschaft zur Verfligung zu stellen.

Ferner kann die nachhaltige Forderung der Musikszene mit Veranstaltungs- und Probe-
raumen sowie Beratungsangeboten (Unternehmensgriindung, Vermarktungsstrategien etc.)
und die Entwicklung von interessanten Riumen fiir Konzerte am Standort Uberseestadt
nachhaltige Impulse auch fiir die Gesamtentwicklung des Quartiers geben. So hat z.B. das
Autonome Architekten Atelier (AAA) mit dem Aufbau der ,,Abfertigung* ein erstes High-
light bei der Nutzung von Altimmobilien durch die Kreativwirtschaft gesetzt. Im Zuge der
dariiber hinausgehenden Ideen rund um das Zollamt konnte die Musikszene Bremen einen
guten Boden finden, um gemeinsam mit politischer Unterstiitzung die Proberaumsituation
in Bremen entscheidend zu verbessern und das Netzwerk der Musiker aufzubauen.

Es konnte sich eine Szene entwickeln, die von der Produktion (Studios) iiber den Vertrieb
(Verlage etc.) und Auftrittsmoglichkeiten (Orte, die auch groflere Sonderveranstaltungen
und Festivals ermoglichen) die gesamte Wertschdpfungskette des Popmusikbereichs ab-
bildet. Das Ubersee-Festival wiire in diesem Sinne ein erstes Signal.

Gleichzeitig gibt es noch ungenutztes Potential in Bezug auf die Belebung des Ortsteils,
das fiir die Entwicklung als Kreativwirtschaftsstandort von grofer Bedeutung ist. Mehr
Moglichkeiten Wohnen und Arbeiten zu verbinden sowie auch die Freizeit zu gestalten
(z.B. durch Gastronomie und Events) konnen diese Entwicklung unterstiitzen. Dabei zeigt
die Umnutzung von Bestandsimmobilien, wie dem Schuppen 1, dass die historischen Ge-
baude sehr gut flexibel und vielseitig nutzbar sind. Insbesondere fiir die Kreativszene sind
solche Raumkonzepte gut geeignet. Zudem tragen sie die Identitdt des Ortes in sich und
konnen gefiillt mit neuen Nutzungen wesentlich das Bild der Uberseestadt prigen. Die
Ansiedlung von kulturell nutzbaren Schiffen oder temporiaren Architekturen sind ebenfalls
angedachte Maflnahmen, die aber nur ergéinzend zu einer konzeptionell durchdachten und
innovativen Gebdudelosung zu betrachten sind.

Die derzeit vorhandene Heterogenitiit der Mieter in der Uberseestadt, stellt eine authenti-
sche, meist kleinteilige und wirtschaftlich stabile Nutzungsstruktur dar. So gilt es fiir die
Zukunft zu beriicksichtigen, dass nicht nur ein Flichenzuwachs an Biiro- und Werkraum
im gehobenen Preissegment erfolgt, um die bestehenden Qualititen wie Vielfalt, Innova-
tion und Lebendigkeit in dem neu entstehenden Stadtteil weiterhin zu unterstiitzen, Zu-
sétzlich stellen insbesondere die Wasserlagen und die vorhandenen historischen Be-
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2.2

standsgebdude, wie u.a. der Schuppen 3, die Schuppen auf der Siidseite des Europahafens,
die ehemalige Tabakborse, das Geldnde an der Rickmers Reismiihle, Altbauten auf dem
Kaffee Hag Geldnde und das Gebdude von Reidemeister und Ulrichs, mittel- bis langfris-
tige Entwicklungspotentiale dar. Eine enge Mischung und Erweiterung der bestehenden
Gebiude mit Neubauten fiir innovative Arbeits-, Kommunikations- und Wohnwelten
kann die vorhandene Angebotspalette an Flichen in der Uberseestadt fiir die Kultur- und
Kreativwirtschaft sinnvoll ergdnzen.

Die Uberseestadt hat die Chance ein Leuchtturmprojekt der Kultur- und Kreativwirtschaft
zu werden, wenn die vorhandenen guten Ansitze der Entwicklung und Weg begleitenden
MalBnahmen der Wirtschaftsforderung Bremen gesichert und weiter entwickelt werden.
Entscheidend bleibt, wer die Gebdude und die angebotenen Strukturen und Instrumente

angepasst und wirtschaftlich erfolgreich nutzen kann und will. Um diese kreativen Men-
schen und Unternehmer muss geworben werden, mit Freirdumen, Kultur- und Beratungs-
angeboten, glinstigen und attraktiven Mietfldchen und Offenheit.

Wohnen in der Uberseestadt

Die Frage der Eignung der Uberseestadt fiir eine Wohnnutzung wurde aufgrund ihrer Lage
innerhalb der Stadt, d. h. der Néhe zur Innenstadt und der Lage am Wasser, immer positiv
gesehen. So wurde im Jahr 2003 im Masterplan der Uberseestadt Bremen das Wohnen fiir
die Bereiche des Uberseeparks, der Wasserlagen am Europahafen, der Hafenvorstadt und
der Bogenstrale festgelegt. Diese Standorte wurden unter der Primisse des Bestands-
schutzes und der Sicherung von Entwicklungsmoglichkeiten fiir das bestehende Gewerbe
als geeignet erachtet.

Mit dem Bebauungsplan 2335 fiir das Quartier Uberseepark wurde im Jahr 2007 erstmals
die Moglichkeit einer Wohnbebauung geschaffen. Vorausgegangen waren umfangreiche
Immissionsuntersuchungen (Lirm, Geruch, Feinstaub), rechtliche Bewertungen sowie
Verhandlungen mit Vertretern der in der Initiative Stadtbremische Héifen e.V. (ISH) orga-
nisierten Bestandsunternehmen. Diese hatten die Befiirchtung, in ihrer weiteren Entwick-
lung sowie dem derzeitigen Betrieb durch eine Wohnbebauung behindert zu werden'.

Im Bereich westlich des Schuppens 3 (Bebauungsplan 2381) wurden im Jahre 2008 die
ersten Gebdude mit Miet- und Eigentumswohnungen erstellt. Das Unternehmen Justus
Grosse GmbH hat hier auf einer Flache von 1,8 ha im Projekt Weserufer (siche Abb. 3)
155 Wohneinheiten und 70 Dienstleistungseinheiten erstellt. Derzeit entstehen im angren-
zenden Entwicklungsbereich mit dem Projekt ,,Green Living* 45 Wohneinheiten. Fiir ei-
nen Teil der Wohnungen konnten Preisbindungen im mittleren Segment vereinbart wer-
den, so dass die Wohnungen auch fiir mittlere Einkommen attraktiv sind. Eine weitere
Wohnbauflédche ist von der WFB ausgeschrieben und befindet sich in der Vermarktung,
auch hier wird nicht geférderter Wohnraum im mittleren Preissegment entstehen.

Die in dem Bebauungsplanverfahren gewonnenen Erkenntnisse und den Verhandlungen erzielten Ergebnisse sind
die Grundlage fiir alle weiteren Bebauungsplanverfahren, die Wohnen festsetzen.



Abb. 3 Wohnen am Weserufer

Der Bebauungsplanbereich 2359 erdffnet die Moglichkeit eine sehr ausgefallene Wohn-
konzeption flir einen Teilbereich des Schuppens 1 zu realisieren. Hier werden 20 grof3zii-
gige Wohnlofts mit Grundflichen von 160 — 300 m” erstellt, die mittels eines zentralen
Aufzuges auch mit dem Auto erreichbar sind. Dafiir wird im 1. Obergeschoss des Schup-
pens 1 eine Stralle angelegt und das Dach des Gebdudes gedftnet, um Tageslicht in das
obere Geschoss einfallen zu lassen.

Die Miet- und Eigentumswohnungen in der Uberseestadt erfreuen sich einer hohen Nach-
frage. Oft sind die Wohnungen schon vor der Erstellung vermietet oder verkauft. Die Fla-
chen der Wohneinheiten sind sehr unterschiedlich gestaltet. Sie reichen von 41 m” grofien
Mietwohnungen bis zu 300 m* Wohnlofts im Schuppen 1 (Eigentumswohnungen).

Im Jahr 2012 soll die Bebauung der ersten Baufelder im Bebauungsplanbereich 2335
durch die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante beginnen. Hier werden durch die GEWO-
BA AG 85 Mietwohnungen und von der Justus Grosse GmbH 45 Eigentumswohnungen
(siche Abb. 4) erstellt.

Unter Beriicksichtigung aller fiir das Wohnen geeigneter Flichen bietet die Uberseestadt
(ohne Siidseite des Europahafens) das Potential fiir rd. 1.500 — 1.600 Wohneinheiten. Bei
durchschnittlich 1,82 Einwohnern® pro Wohneinheit entspriche dieses 2.730 bis 2.912
Einwohnern.

Statistisches Landesamt Bremen: Modellrechnung — Privathaushaltehalte. Online publiziert: http://www.statistikbremen.
de/bremendat/abfrage.cfm?tabelle=17491&netscape=ja&titelname=Breme nach HaushaltsgroRe (nur Stadt Bremen)
n%20Infosystem (Stand: 19. Juli.2012).



Abb. 4 Strandhéuser, Justus Grosse

Die WFB plant im Jahr 2013 u. a. eine weitere Ausschreibung im Bereich westlich des
Schuppens 3, sowie die erste Ausschreibung fiir den Bereich nordlich der Konsul-Smidt-
Stralle sowie nordlich des Hilde-Adolf-Parks. Hier sollen groBtenteils moderne Bremer
Hauser entstehen, die insbesondere durch die Nidhe zu den weiteren Ortsteilen des Stadt-
teils Walle und den dort vorhandenen sozialen Einrichtungen (u.a. Schulen) besonders fiir
Familien mit Kindern geeignet sind (vgl. Abb. 10).

Im Zuge der Etablierung von Wohnnutzungen in der Uberseestadt hat sich gezeigt, dass
das Angebot zu hochpreisigen Eigentums- und Mietwohnungsformen tendiert. Um der so-
zialen Polarisierung und sozialen Entmischung entgegenzuwirken und um Wohnraum fiir
nicht so einkommensstarke Bevolkerungsschichten zu schaffen, sind aber auch attraktive,
erschwingliche Wohnlagen zu entwickeln. Dies setzt einen preiswerten Wohnungsneubau
und / oder Wohnungsbauférderung voraus, um unteren und mittleren Einkommensschich-
ten ein Wohnen in der Uberseestadt ermdglichen zu konnen.

Am Waller Wied, an der Nahtstelle zum Ortsteil Walle, wird gemeinsam mit der GEWO-
BA studentisches Wohnen und Wohnen in mittleren Preiskategorien entwickelt. Dariiber
hinaus hat die Stadtgemeinde als Eigentiimerin von Grund und Boden Einflussméglichkei-
ten auf die Vermarktungsbedingungen. Selbst formulierte Vergabekriterien sind neben
dem Preis, Anspriiche an bauliche Qualititen neuen Wohnraums (architektonische und
okologische Standards), sowie auf die Kostenentwicklung seitens des Endverbrauchers
und die Nutzungsstruktur. So wurde bspw. aktuell ein u.a. wohnbaulich zu nutzenden
Grundstiicks im Bereich westlich des Schuppens 3 an einen Investor vergeben, der sich
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vertraglich gebunden hat, fast ein Drittel der Wohnungen fiir Schwellenhaushalte entwe-
der zu einem Preis von 2.000,00 €/m? Wohnfldche zu verduflern oder fiir 8,00 €/ m> Wohn-
fliche zu vermieten.

Der Senat priift zudem konkret, an welchen neu zu entwickelnden Wohnlagen Anteile von
preiswertem Wohnen bevorzugt realisiert werden konnen. Hierzu bieten sich in den neu
geplanten Wohngebieten nordlich der Konsul-Smidt-Stralle sowie nordlich des Hilde-
Adolf-Platzes Gelegenheiten, dabei ist der Einsatz von Mitteln des sozialen Wohnungs-
baus geplant.

Dariiber hinaus plant die ,,Blaue Karawane* an der Hafenkante das Wohnprojekt ,,Blau-
Haus*. Dort soll gemischtes Wohnen mit Barrierefreiheit, fiir behinderte und nicht-
behinderte Menschen, fiir Studenten und Nicht-Studenten, wohlhabendere und drmere
Menschen sowie fiir Alt und Jung realisiert werden.

Regenerative Energien

Bereits in 2002 gab es im Umfeld des Holz- und Fabrikenhafens eine durch die dort ansis-
sigen Unternehmen getragene Initiative zur Entwicklung einer ,,Energiemeile®. Die Uber-
seestadt ist neben dem Technologiepark und der Airport-Stadt ein wesentlicher Standort in
Bremen fiir Unternehmen aus dem Bereich der regenerativen Energien. Bereits heute ha-
ben sich diverse Unternehmen aus dem Bereich der erneuerbaren Energien fiir einen
Standort in der Uberseestadt entschieden. Das Spektrum der angesiedelten Unternehmen
reicht von kleinen Ingenieur- und Consultingbiiros bis zu groflen Keyplayern der Branche.
Den Schwerpunkt bilden dabei Unternehmen aus dem Bereich der Windenergie. Aber
auch fiir Themen wie Photovoltaik, Biogas und innovative Energiekonzepte gibt es spezia-
lisierte Firmen in der Uberseestadt.

In 2007/2008 ist es mit Unterstiitzung der WFB gelungen das europdische Schulungszent-
rum der Siemens Windpower in Bremen anzusiedeln. Siemens Wind Power hat vom Pro-
jektentwickler Justus Grosse gegeniiberliegend vom Landmarktower einen Neubau ange-
mietet. Aktuell wird allerdings seitens des Unternehmens eine Standortverlagerung aus
Bremen heraus gepriift. Ende 2010 hat die Adler Solar Services, ein Dienstleister rund um
den Themenbereich Photovoltaikanlagen, ebenfalls im Gebiet nordlich des Europahafens
mehrere hundert Quadratmeter Biiroflache angemietet und ihren Hauptsitz nach Bremen
verlegt. In 2011 wurden groflere Lagerflichen im Schuppen 3 an die Fa. Unicon vermietet,
die dort hauptsédchlich Lagerlogistik fiir Photovoltaikanlagen betreibt.

Die herausragenden Projekte im Bereich der regenerativen Energien in 2011 stellen aller-
dings die Neubauentscheidungen der Unternehmen Reetec und WPD in der Uberseestadt
dar. Die Fa. Reetec hat in 2011 ein ca. 11.000 m? groBBes Grundstiick von der WFB erwor-
ben und baut eine komplett neue Firmenzentrale mit Biiro- und Hallenkapazititen fiir rd.
140 Mitarbeiter. Die neue Firmenzentrale soll im Friihjahr 2013 bezogen werden.

Die WPD ist der grofite Windparkbetreiber in Deutschland. Das Unternehmen hat von der
Firma Kellogg ein ca. 10.000 m? groes Grundstiick gekauft, um dort ihren Firmensitz zu
errichten. In den neuen Gebaudekomplexen der WPD werden zukiinftig ca. 250 Menschen
arbeiten.
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Im Juli 2010 ist auf den Dachfldchen des GroBmarktes eine 50.000 m? grof3e Solaranlage
errichtet worden, die rund ein Megawatt Strom pro Jahr produziert und ins 6ffentliche
Netz einspeist. Das entspricht einer eingesparten Kohlendioxid-Menge von etwa 900 Ton-

nen pro Jahr, oder bildlich formuliert: Einem Giiterzug mit sieben Waggons voller Stein-
kohle.”

Nutzung der Wasserflachen im Europahafen

Die Wasserfldchen im Europahafen mit seiner Linge von rd. 1.500 m und Breite von rd.
100 m bieten ein auBerordentliches Potential zur Belebung der Uberseestadt. Im Kopfbe-
reich wurde im Sommer 2011 die Marina mit einer ca. 75 m langen stadtischen Pontonan-
lage sowie einer 100 m langen privaten Steganlage fiir Sportboote in Betrieb genommen.
Der stédtische Teil ist groeren Einheiten (ab 17 m) vorbehalten und auch als Anleger fiir
die Flotte von Hal Over vorgesehen (vgl. Abb. 5).

Abb. 5 Foto der Marina Europahafen

Fiir die weitere Nutzung des Hafens sind folgende Rahmenbedingungen zu beachten:

— Um die Einfahrt zum Europahafen zu ermoglichen, ist eine Nutzung auf der Nordseite
nur Ostlich des geplanten Anlegers in Hohe der Firma Nehlsen moglich,

— die geplante Briicke in Hohe zwischen Schuppen 3 und Schuppen 1 (siche hierzu Abb.
28),

— die vorhandene Marina in Hohe des Speichers I sowie
— eine Fliche fiir eine Wasserbiithne vor Kopf des Europahafens.

— Zudem muss in der Mitte eine ausreichend breite Fahrrinne frei bleiben.

3

Quelle: http://www.grossmarkt-bremen.de/a02_Frische_und_Greentec.html
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Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen wurden in einer Arbeitsgruppe aus Vertre-
tern des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und Hafen, des Senator Umwelt, Bau und Verkehr
— Bereich Stadtplanung sowie der WFB folgende Nutzungen vorgesehen:

— Auf der Nordseite, die durch die Ausrichtung nach Siiden besonders attraktiv ist, wird
eher eine durchgiingige Nutzung gesehen. Dabei sollen die Lebendigkeit und die kom-
pakte Nutzung von Osten nach Westen abnehmen, so dass Wohnen auf dem Wasser
eher im westlichen Teil vor Schuppen 3 angesiedelt werden sollte.

— Abgesehen vom Hafenkopf (Schuppen 2) ist auf der Siidseite eher eine punktuelle Be-
legung insbesondere mit historischen Schiffen vorzusehen.

Unter Zugrundelegung dieser Rahmenbedingungen und Festlegungen kénnen die Nutzun-
gen wie folgt im Europahafen verortet werden (Abb. 6). Dabei gibt es den nachfolgend
dargestellten Sachstand zur Umsetzung:

— Wohnen auf dem Wasser
Hierfiir wird eine ca. 300 m lange Flache auf der Nordseite in Hohe Schuppen 3 als ge-
eignet bewertet. Voraussetzung ist die Schaffung des erforderlichen Planungsrechtes,
die im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens erfolgen soll. Derzeit werden die not-
wendigen immissionsrechtlichen Untersuchungen hierfiir durchgefiihrt und die Markt-
akzeptanz eruiert. Der Bebauungsplan muss die kiinftige Nutzung des Schuppens 3 mit
beriicksichtigen und von daher die Wohnnutzung auf der Wasserflache und den Schup-
pen 3 umfassen. Die Wohnnutzung wird nach Planreife des Bebauungsplans ausge-
schrieben.

— Hotelschiffe, Restaurantschiffe, Biiroschiffe
Ebenfalls auf der Nordseite in Hohe des Schuppens 1 ist eine Nutzung fiir Hotel-, Re-
staurantschiffe (hierunter fallen auch entsprechende Héuser auf Pontons) sowie andere
Freizeiteinrichtungen und ggf. Angebote fiir Biiros vorgesehen. Auch hierfiir ist das er-
forderliche Baurecht zu schaffen. Das Verfahren soll kurzfristig eingeleitet werden.

— Historische Schiffe
Auf der Siidseite sollen beginnend ab dem Schuppen 2 groBere Historische Schiffe un-
abhéngig von der Nutzung einen Liegeplatz finden. Als Nutzungen kdmen Museums-
schiffe sowie historische Schiffe mit einem Restaurant oder Hotel an Bord in Frage.
Gemeinsam mit der Bremer Tourismuszentrale, dem Marketingverein Uberseestadt und
der WFB wird nach geeigneten Schiffen gesucht.

— Badeschiff
Ein besonderes Highlight konnte durch die Errichtung eines Badeschiffes insbesondere
in Verbindung mit Hotel- oder Restaurantschiff entstehen. Geeignete Liegeplétze wa-
ren auf der Nordseite bzw. alternativ am Wendebecken des Europahafens.

— Seebiihne
Bei verschiedenen Veranstaltungen in der Uberseestadt wurde am Kopf des Europaha-
fens eine Biihne auf dem Wasser nachgefragt. Nach den bislang vorliegenden Erfah-
rungen mit den Veranstaltungen vor der Waterfront werden die Errichtung und die Un-
terhaltung einer stationiren Biihne aufgrund der hohen Kosten kritisch gesehen. Eine
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Planung hierfiir wird aktiv nicht betrieben. Um sich dennoch die Mdglichkeit offen zu
halten, soll ein entsprechender Platz freigehalten werden.

EEEBHEmBHEEEY IS - e = a0 B (e

Wohnen auf dem Wasser Hotel / Restaurant

Europahafen historische Schiffe

T et e

Abb. 6 Nutzungen im Europahafen

Welche Bedeutung hat der Einzelhandel

Der Einzelhandel macht die Uberseestadt interessant, lebendig und erginzt die Vielfiltig-
keit der Restaurants, Cafes und Veranstaltungen. Er ist nétig um die Uberseestadt indivi-
duell zu gestalten und dient gleichzeitig der allgemeinen Versorgung der Bewohner und
Angestellten in dem jeweiligen Bereich. Der Einzelhandel trdgt damit einen groBBen Teil
dazu bei, dass die Uberseestadt als Arbeits- und Wohnstandort attraktiv wird.

Die Fragestellung der Einzelhandelsverdichtung sowie die generelle Ansiedlung von Ein-
zelhandel sind immer im Zusammenhang mit dem kommunalen Zentren- und Nahversor-
gungskonzept der Freien Hansestadt Bremen zu sehen. Hier ist folgendes zum Standort
Uberseestadt festgehalten:

,.Die Attraktivitat der Uberseestadt als Einzelhandelsstandort wird derzeit auch
durch zahlreiche Ansiedlungsanfragen untermauert. Im Spannungsfeld zwischen
Innenstadt, dem Sonderstandort Waterfront im benachbarten Stadtteil Gropelingen
sowie den Stadtteilzentren der Umgebung ist hier zukiinftig eine zentrenvertragliche
Einzelhandelsentwicklung anzustreben, die sich auch an den geplanten Entwicklun-
gen (u. a. hinsichtlich der Zahl der Wohnnutzungen) im Stadtteil orientiert.**

Folglich wird fiir die Uberseestadt im kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept
der Freien Hansestadt Bremen bislang kein Einzelhandels- bzw. Nahversorgungszentrum
ausgewiesen. Am Kopf des Eurohafens hat sich gleichwohl durch den vorhandenen Ein-
zelhandel bereits ein Nahversorgungsangebot in der Uberseestadt entwickelt. Mit einer
weiteren Bebauung werden an dieser Stelle weitere Einzelhandelsflachen hinzukommen.

Der zurzeit im Verfahren befindliche Bebauungsplan 2409 sieht fiir den Bereich Ubersee-
tor, dem eine besondere stiddtebauliche Funktion in der Verbindungsachse Waller Stieg /
Europahafen zukommt, eine grof3e Passage mit Plétzen vor. Hier soll diese stiadtebauliche

Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept, Seite 4
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3.1

Situation genutzt und Einzelhandelsgeschifte mit jeweils bis zu 300 m* Verkaufsfliche
zugelassen werden.

Fiir die weitere Entwicklung der Uberseestadt soll ein Einzelhandelskonzept erarbeitet
werden. Dieses Konzept soll die Innenstadt, die umliegenden Stadtteilzentren und die
Entwicklung der bestehenden sowie zukiinftigen Beschéftigten und Einwohner beleuchten
und den Standort Uberseestadt auf weitere Verdichtung des Einzelhandels bzw. besondere
Formen des Einzelhandels (z. B. Stilwerk, Factory Outlet fiir bremische Produkte) priifen.
Hierbei sollen die Ergebnisse des in Arbeit befindlichen Konzeptes ,,Bremer Innenstadt
2020 Berticksichtigung finden, so dass eine Beauftragung erst im Anschluss an die Er-
stellung der Innenstadtkonzeption erfolgen kann.

Standort fur ,,normale* Gewerbebetriebe

Fiir die Revitalisierung des Gebietes als Quartier im ganzheitlichen Sinne und um die be-
stehenden erheblichen Bedarfe abdecken zu kdnnen, ist es neben den vielfaltigen alten wie
neuen Nutzungsmoglichkeiten von enormer Wichtigkeit, dass das ,,normale* nicht-
stérende Gewerbe auch seinen Platz in der Uberseestadt findet. Neben der Festigung der
im Bestand befindlichen Gewerbebetriebe und der neu angesiedelten Dienstleistungsbe-
triebe liefert der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 2409 (entlang der Konsul-
Schmidt- Str., wasserabgewandte Seite) die Basis fiir die Ansiedlung solcher Unterneh-
men. Hier sollen kleinere bis mittlere Betriebe die Moglichkeit erhalten, ihre Gewerbehal-
le mit kleinerem Biiroteil umzusetzen. Erste in der Verhandlung befindliche bzw. bereits
umgesetzte Vorhaben bestétigen diese Sichtweise. Auf die inhaltliche und optische Einfii-
gung solcher Betriebe in das Umfeld des neuen Quartiers wird groiten Wert gelegt (vgl. S.
38 -41)

Kunst / Kultur / Veranstaltungen

Die Uberseestadt als Veranstaltungsraum

Die rasante und dynamische Entwicklung der Uberseestadt Bremen hat besonders in den
letzten Jahren dazu beigetragen, dass der Standort zunehmend auch als Erlebnisraum
wahrgenommen wird. Dazu tragt unter anderem das inzwischen vielféltige Angebot an
Veranstaltungen und Events in der Uberseestadt bei. Sie bringen Menschen in die Uber-
seestadt und beleben den Standort. Insbesondere durch einen Besuch und eine damit ver-
bundene tatsichliche Erfahrung wird aus der eher abstrakten Marke Uberseestadt auch ein
emotionales Erlebnis.

Besonders publikumswirksame Veranstaltungen sind geeignet, eine breite Offentlichkeit
zu erreichen und die ,,Uberseestadt Bremen® auch iiberregional zu transportieren. Sie sor-
gen fiir Medieninteresse und hohe Aufmerksamkeit und sind wichtige Bausteine fiir eine
erfolgreiche Standortentwicklung. Das spiegelt sich auch in den entsprechend hohen
Zugriffszahlen auf den Veranstaltungsseiten unter www.ueberseestadt-bremen.de wieder.
Jedoch nicht nur national wirksame Veranstaltungen wie bspw. der Kirchentag 2009 sowie
der Tag der Deutschen Einheit 2010 sind wichtig fiir eine erfolgreiche Standortentwick-
lung. Auch kleinere, regional bezogene regelméBig stattfindende Musik-, Sport-, Kultur-
oder Quartierveranstaltungen motivieren nicht nur ein beachtliches Publikum sondern
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stiarken dariiber hinaus die Identifikation und Verbundenheit der ansidssigen Unternehmen
sowie der Bewohner mit dem eigenen Standort.

Dariiber hinaus sind Veranstaltungen geeignet, Synergieeffekte sinnvoll zu nutzen. Mit ei-
ner Beteiligung an beliebten und publikumswirksamen Veranstaltungen in Form von Ei-
genprisentationen, Logobeteiligungen, Bannerwerbung etc. wird die Marke ,,Uberseestadt
Bremen* transportiert, der regionale Gedanke vermittelt und die Gemeinschaft gestérkt.

Insofern haben Veranstaltungen nicht nur eine ,,touristische* Komponente. Sie tragen ak-
tiv zur Standortentwicklung bei, was wiederum die Argumentation gegeniiber ansied-
lungsinteressierten Unternehmen, Investoren und Projektentwicklern in den Standort
Uberseestadt zu investieren, unterstiitzen kann. Ferner unterstiitzen Veranstaltungen und
Events die Vernetzung der Uberseestadt mit den angrenzenden Stadt- und Ortsteilen.

Die Tatsache, dass sich immer mehr Veranstaltungen in der Uberseestadt etablieren zeigt,
dass der Standort auch bei Veranstaltern sehr beliebt ist. Zunehmende iiberregionale Un-
ternehmensanfragen nach Radumlichkeiten fiir Firmenveranstaltungen, Prasentationen, Se-
minare oder Betriebsfeiern belegen, dass die Uberseestadt auch iiber die Grenzen Bremens
hinaus an Bekanntheit und Beliebtheit gewinnt. Hier spielen auch die guten Verkehrsan-
bindungen einerseits zu Land — und seit Inbetriebnahme der neuen Marina Europahafen —
auch zu Wasser eine zentrale Rolle.

Neben den u.a. regelmiBig im BLG-Forum und in der Speicherbiihne stattfindenden Ver-
anstaltungen und den Bremer Hochschultagen der HfK haben sich auf den AuBlenflachen
der Uberseestadt seit einigen Jahren unterschiedliche Musik-, Sport-, Kultur- und Quar-
tiersveranstaltungen etabliert. Hier sind die Lenz-, Speicher- und Herbstmérkte am Spei-
cher XI zu nennen, der Weser-Wege-Fihrtag, die Veranstaltungen des Musikfestes Bre-
men, das Uberseefestival und der UberseeTorn. Seit 2010 ist die Bremen Challenge hin-
zugekommen. In 2012 sind neben der bereits durchgefiihrten Hafenrundfahrt ,,Golden Ci-
ty* noch zwei weitere Veranstaltungen geplant: das Urban Art Festival und der Ubersee-
stadt-Triathlon.

Wie schwierig es ist, groBere Openair-Veranstaltungen iiber mehrere Tage durchzufiihren,
zeigt das Beispiel des Duckstein-Festivals. Nach dem in den Jahren 2010 und 2011 ver-
sucht wurde, Besucher auch bei schlechtem Wetter fiir ein anspruchsvolles Programm zu
interessieren, hat der Veranstalter fiir 2012 abgesagt. Das wirtschaftliche Risiko war zu
grof3.

Mittel- bis langfristiges Ziel ist es, einen Pool an erfolgreichen und publikumsstarken Ver-
anstaltungen aber auch an beliebten Quartierveranstaltungen in der Uberseestadt aus den
unterschiedlichen Bereichen zu etablieren.

Tourismuskompass

Zielsetzung fiir die Entwicklung der innerstidtisch gelegenen Uberseestadt ist eine nut-
zungsvertragliche Mischung von Gewerbe, hafenorientierten Unternehmen, Kultur, Frei-
zeit und Wohnen. Damit soll die regionale Wirtschaftsstruktur verbessert und das gesamt-
wirtschaftliche Wachstum gestiarkt werden. Dabei ist im Laufe der vergangenen Zeit im-
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mer intensiver die Frage des touristischen Potentials der Uberseestadt in den Fokus ge-
riickt. Mit der attraktiven Wasserlage, der Innenstadtndhe und der verkehrlich guten An-
bindung bietet die Uberseestadt grundsitzlich giinstige Voraussetzungen zur Ergiinzung
des touristischen Angebots Bremens.

Die WFB hat deshalb im Jahr 2010 die ift-Freizeit- und Tourismusberatung GmbH beauf-
tragt, die touristischen Potentiale der Uberseestadt zu ermitteln und ein umsetzungsorien-
tiertes Konzept zu erarbeiten, das konkrete Projektideen und entsprechende Standorte in
der Uberseestadt beinhaltet, aber auch mdgliche Fehlentwicklungen aufzeigen soll und
damit eine Grundlage fiir die weitere Akquisition von Investoren und Betreibern sein soll.

In zwei Workshops wurden die Ideen der ift-Freizeit- und Tourismusberatung vorgestellt,
diskutiert und bewertet. An den Workshops haben Vertreter des Wirtschafts- und Baures-
sorts, der BTZ, der DeHoGa, der Handelskammer, des GroBBmarktes Bremen sowie aus-
gewihlte touristische Leistungstriiger mit besonderen Beziigen zur Uberseestadt und zu
maritimen Angeboten teilgenommen. Die Workshopergebnisse und die dort erarbeiteten
Bewertungen der einzelnen Projekte und Standorte sind in den Bericht eingegangen. Da-
mit ist der Tourismuskompass Uberseestadt eine Leitlinie, die im Grundsatz breit abge-
stimmt und erortert ist. Die Kurzfassung des Berichtes befindet sich in der Anlage 1.

Die verschiedenen touristischen Projektideen wurden gemil3 der touristischen Marketing-
strategie der Bremer Touristik Zentrale (BTZ), den sogenannten Basiswelten ,,Bremen his-
torisch, Bremen innovativ, Bremen maritim und Bremen lebendig* zugeordnet. Somit ist
sichergestellt, dass die Tourismusprojekte der Uberseestadt in die Vermarktungsstrategie
der BTZ eingebunden sind. Die BTZ bietet seit kurzem bei Ihren Stadtfiihrungen mit dem
E-Bus (,,Mini“-Bus) standardmiBig eine Route durch die Uberseestadt an. Dieses Angebot
findet groen Zuspruch. Weiter bietet ein Privatanbieter Touren mit den Elektro angetrie-
benen Segways an, die auch angenommen werden. Weitere Privatanbieter erginzen ihre
Angebote mehr und mehr mit themenbezogenen Fiihrungen durch die Uberseestadt.

Das Konzept nennt vier riumliche touristische Entwicklungsbereiche in der Uberseestadt,
das Weser-Quartier mit Verbindungsmeile, das Erlebnisquartier Europahafen, das Krea-
tivquartier am Uberseetor und das Aktivquartier am Wendebecken (siche Abb. 7). Fiir die-
se Quartiere werden konkrete Projekte benannt, die auf Basis der durchgefiihrten internen
Plausibilitétspriifungen und Expertengesprichen als empfehlenswert oder unbedingt emp-
fehlenswert eingestuft werden und damit Prioritéit bei der weiteren Entwicklung haben
sollten. Als verbindendes Element dieser genannten vier Bereiche wird das Thema Mobili-
tdat zu Wasser und zu Lande benannt.

Innerhalb der WFB sind den mit Prioritdt eingestuften Projekten verantwortliche Personen
zugeordnet, die die Umsetzung begleiten.
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Abb. 7 Quartiere in der Uberseestadt

Kunst im o6ffentlichen Raum

Trotz — oder gerade wegen — der fortschreitenden Globalisierung der Arbeitswelt und der
damit einhergehenden dramatischen Anonymisierung des eigenen individuellen Person-
lichkeitsfeldes hat der 6ffentliche Raum in der Stadt seine zentrale Bedeutung und Funkti-
on als Benutzeroberfliche menschlicher Kommunikation nicht verloren. Im Gegenteil.
Kunstprojekte tragen dazu bei, den urbanen Raum anders zu sehen oder neu zu entdecken,
Menschen in einem partizipatorischen Sinne eine gemeinsame Situation oder Begebenheit
miteinander erleben zu lassen. Projekte, die Geschichte und Gegenwart einer Stadt dialo-
gisch miteinander verkniipfen, sind inzwischen zentrale Bestandteile einer identitatsstif-
tenden, nachhaltigen Stadtentwicklung.

Beispielhaft hierfiir ist das Ausstellungsprojekt Emscherkunst.2010 anlésslich der Europa-
ischen Kulturhauptstadt Ruhr.2010. Gradmesser des Projekterfolgs war weniger die natio-
nale und internationale Rezeption in den Medien und der Kunstwelt als vielmehr die loka-
le Akzeptanz in der Bevolkerung, die sich taglich mit den Kunstprojekten in ,,ithrem* 6f-
fentlichen Raum konfrontiert sehen. Interessanterweise ging diese neue Akzeptanz einher
mit einer nicht unbedeutenden kunsttouristischen Aufwertung der Region. Insbesondere
Giste aus der ndheren Umgebung wie den angrenzenden Niederlanden, aus Westfalen bis
nach Bremen und aus dem Siiden mit der Rheinschiene bis nach Frankfurt trugen noch
einmal wesentlich zur ,,Aufwertung® des neuen Kunststandorts bei. Identifikationsstiften-
de Akzeptanz in der Bevolkerung ,,vor Ort“, Belebung des regionalen oder nationalen
Tourismus bis hin zu einem deutlichen Imagegewinn fiir die Stadt oder den Stadtteil selbst
sind nicht nur subjektiv ,,geflihlte*, sondern objektiv messbare Faktoren, die ein Public
Art Projekt — unabhéngig vom kunstimmanenten Diskurs — auch in finanzieller Hinsicht
rechtfertigen.
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Vor diesem Hintergrund bestehen Uberlegungen, die durch Kunst im 6ffentlichen Raum
entstehenden positiven Effekte auch fiir die Entwicklung der Uberseestadt zu nutzen. Der-
zeit ist die urbane Struktur der Uberseestadt aufgrund ihrer heterogenen geschichtlichen
und funktionalen Entwicklung ein gegensitzliches Nebeneinander, das noch kein Zentrum
und Peripherien innerhalb des Stadtteils erkennen ldsst. Hier konnte durch das Instrument
Kunst im 6ffentlichen Raum eine verbindende Funktion entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund wurde unter Einbindung des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und
Héafen, des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr sowie des Senators fiir Kultur eine Ar-
beitsgruppe gegriindet, die sich speziell mit der Fragestellung ,,Kunst im 6ffentlichen
Raum‘ befasst. Aktuell werden insbesondere drei Themenbereiche bearbeitet.

1. Eine lebendige kulturelle Entwicklung der Uberseestadt muss sich eng mit dem
gewachsenen Stadtteil Walle verbinden. Neben der stadtweiten Ausstrahlung muss
auch die Geschichte und Kultur der Menschen, die hier gearbeitet haben, beriihrt
werden. Die Bewohner des Stadtteils Walle sollen die Uberseestadt nicht als
fremden Satelliten wahrnehmen.

2. In enger Abstimmung mit der Hochschule fiir Kiinste soll gepriift werden, welche
Standorte / Bereiche in der Uberseestadt grundsitzlich im Sinne des Konzeptes
Kunst im 6ffentlichen Raum fiir die Platzierung sichtbarer kiinstlerischer Zeichen
geeignet sind. Hierfiir soll eine Aufgabenstellung formuliert werden, die dann
konkret durch die Studenten der Hochschule fiir Kiinste im Rahmen einer Projekt-
arbeit bearbeitet wird.

3. Zudem wird derzeit untersucht, inwiefern ein Ausstellungsprojekt Kunst im 6f-
fentlichen Raum in der Uberseestadt dhnlich dem Projekt Emscherkunst.2010 un-
ter Einbindung der Kunstszene Bremens sowie Beteiligung auch iiberregionaler
bzw. internationaler Kiinstler umgesetzt werden kann. Adressaten eines solchen
Projekts sind die Anwohner ,,vor Ort*, d.h. die Bevolkerung Bremens, erginzt
durch das nationale und internationale Kunstpublikum. Im ersten Schritt wiirde ein
solches Projekt dezidiert die direkten Nachbarn im angrenzenden Stadtteil Walle
einbinden und integrieren, dann im zweiten Schritt das Bremer Publikum und im
dritten Schritt konnte die Ausstellung auch ein Kunstprojekt fiir die Besucher von
aullerhalb mit entsprechender nationaler und internationaler Resonanz sein.

Stand der Infrastrukturplanung und Umsetzung

Zwischenzeitlich konnten folgende Teilprojekte zum Teil bis auf Restmafinahmen abge-
schlossen werden (Stand Januar 2012):

— Riickbau Uberseehafen
Fiir die Verfiillung des Uberseehafens liegt seit dem 10.01.2011 der Planfeststellungs-
beschluss vor. Bis auf eine Kompensationsmaflnahme an der Lesum, bei der noch die
Abwicklung eines Grundstiicksankaufs erforderlich ist, ist das Projekt abgeschlossen.

— Innenstadtanbindung
Auch die Restmafinahmen der 2006 in Betrieb gegangenen Innenstadtanbindung wur-
den fertig gestellt.
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— Frischezentrum
Die ErschlieBung ist abgeschlossen.

— Neuordnung Hafenbahn
Die geplanten Mallnahmen wurden umgesetzt. Sollten in Zukunft weitere Mafinahmen,
z.B. Sanierung von Gleisanlagen bzw. Riickbau nicht mehr benétigter Gleise erforder-
lich werden, werden diese innerhalb der Quartiere dargestellt.

4.1 Hochwasserschutz

Der iiberarbeitete Generalplan Kiistenschutz (GPK) Niedersachsen/Bremen 2007
(NLWKN, 2007) fordert in groen Gebieten Bremens eine Erh6hung der bestehenden
Hochwasserschutzanlagen. In den festgelegten Bestickhohen wurden aktuelle Messungen
und Berechnungen zu Hochwasserstdnden, Berechnungen zum Wellenauflauf und interna-
tionale Erkenntnisse zum sédkularen Anstieg des Meeresspiegels beriicksichtigt.

Der neue Bemessungswasserstand fiir die Uberseestadt betriigt danach zwischen 7,25 -
7,35 m NN. Zuziiglich Wellenauflauf und Sicherheitszuschlag wurde eine neue Bestick-
hohe zwischen + 8,00 m NN und + 8,4 m NN ermittelt. Die unterschiedlichen Bestickho-
hen ergeben sich durch die Lage der Hochwasserschutzanlagen zu den vorrangigen und
dem damit verbundenen hoheren Wellenauflauf. Durch seine weite vorgelagerte Wasser-
fliche in der Hauptwindrichtung hat der Bereich am Wendebecken (vgl. Abb. 8, Bereich
E) mit + 8,4 m NN die hochste Bestickhohe.

Das Gebiet der Uberseestadt liegt mit Ausnahme der Fliichen siidlich des Europahafens
innerhalb des Landesschutzdeiches und ist daher iiberwiegend hochwasserfrei (vgl. Abb.
8). Die Flichen stidlich des Europahafens liegen zwar Aulendeichs, allerdings mit Aus-
nahme einer kleinen Flache im Mittel > + 7,3 m NN und damit in Hohe oder oberhalb des
Bemessungswasserstands der fiir diesen Bereich mit + 7,3 m NN ermittelt wurde. Auch
bei einer Bemessungssturmflut wiirde dieser Bereich nur geringfiigig iiberflutet werden’.

Zur Anpassung der Hochwasserschutzanlagen an die Anforderungen des Generalplans
Kiistenschutz miissen diese in der Regel um rund einen Meter erhoht werden. Dabei er-
folgt die Anpassung regelmédBig aufgrund der innerstadtischen Lage und der damit ver-
bundenen Zielsetzungen im Zusammenhang mit stidtebaulichen MaBBnahmen an den Was-
serkanten. Dieses gilt fiir die mit C, D, E, F, G, I und J bezeichneten Bereiche (vgl. Abb.
8). Nur in den Bereichen, in denen in absehbarer Zeit keine stddtebaulichen Mallnahmen
vorgesehen sind, wie insbesondere an den industriell und hafenwirtschaftlich genutzten
Wasserkanten des Holz- und Fabrikenhafens, wird der Hochwasserschutz losgeldst hier-
von angepasst. In der Abb. 8 werden die verschiedenen Realisierungsabschnitte und in
Tabelle 1 deren Léange, Status der Umsetzung und Kosten dargestellt.

® Die Uberflutungswahrscheinlichkeit fiir die Bemessungssturmflut betragt einmal alle 4.000 Jahre.
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Abb. 8 Abschnitte der Hochwasserlinie in der Uberseestadt

Wie oben dargestellt wurde liegen die Flachen stidlich des Europahafens au3endeichs.
Gleichwohl muss auch fiir diese Fliche im Zuge einer Umnutzung der private Hochwas-
serschutz — ggf. in Form eines Polders — hergestellt werden. Der wesentliche Anteil der
Kosten fiir die Herstellung des Hochwasserschutzes entféllt auf den Umbau der Kajen an
der Siidseite des Europahafens vor den Schuppen 4 und 6. Auch unabhingig vom Hoch-
wasserschutz miissen diese Kajen in absehbarer Zeit saniert werden. Die zusitzlichen
Aufwendungen fiir den Hochwasserschutz sind im Vergleich zur Kajensanierung unterge-
ordnet. Der restliche Teil der Deichlinie konnte als Erddeich hergestellt werden, dessen
Hohe bei rd. 0,7 m iiber Geldnderoberkante liegen wiirde.

Bez. | Abschnitt Lange Status Kosten®
m Mio. €

A Holz- und Fabrikenhafen Nordseite 2.120 Rahmenentwurf liegt vor 5,9
B Holz- und Fabrikenhafen Siidseite 2.360 | Bauentwurf in Bearbeitung 18,9
C Holz- und Fabrikenhafen, Kopfbereich 80 Fertig 0,6
D Holz- und Fabrikenhafen Siidseite 2.360 | Bauentwurf in Bearbeitung 18,9
E Kiihlhauskaje und Wendebecken 950 Konzept wird erstellt 8,0
F Weserufer im Bereich Hafenkante 820 Fertig 1,0
G Europahafen Nordseite 1.510 Im Bau 8,0
H Europahafen Kopf 710 Fertig 2,0
I Verbindung Europahafen zur Weser 830 Rahmenentwurf liegt vor
J Weserbahnhof I 340 Im Bau
K Am Weserterminal 230 Fertig 5,7

Tabelle 1 Darstellung der einzelnen Abschnitte der Hochwasserschutzanlagen

Eine Entscheidung iiber eine Eindeichung und weitergehende Planungen werden erst im
Zusammenhang mit den noch zu erstellenden konkreten stddtebaulichen Planungen fiir
diese Flachen erstellt (s. Pkt. 4).

® Es handelt sich hierbei teilweise um Kostenschatzungen.
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Hafenvorstadt

Die Entwicklungsschwerpunkte in der Hafenvorstadt lagen in der zentralen Hafenvorstadt
zwischen Lloydstrale und Hansator (vgl. 4.2.1), im Bereich ,,Am Weserterminal* (vor-
mals Weserbahnhof II; vgl. 4.2.2) und der Fliche Weserbahnhof I (vgl. 4.2.3), die im Fol-
genden ndher dargestellt werden (siche Abb. 9).

LT e

Abb. 9 Hafenvorstadt
Zentrale Hafenvorstadt

Das pragende Element in der zentralen Hafenvorstadt ist der zwischen der Lloydstraf3e
und dem Hansator verlaufende Hilde-Adolf-Park mit den begleitenden Stra3en ,,Am Kaf-
fee-Quartier im Norden und ,,An der Reeperbahn‘ im Siiden.

Zwischenzeitlich ist die Umnutzung des ehemaligen Gebdudekomplexes der Firma Edu-
scho durch die Firma Siedentopf abgeschlossen. Auf insgesamt 41.700 m? sind durch das
private Invest dort mittlerweile 30 Firmen mit rd. 2.300 Arbeitsplétzen eingezogen.

Fiir die ErschlieBung der restlichen Flidchen nordlich und siidlich des Parks wird derzeit
das Planungsrecht geschaffen.

Im nérdlichen Baufeld soll ein Mix aus Reihenhaustypologie, Geschosswohnungsbau,
Lofts und Laden entstehen (vgl. Abb. 10). Nach Planreife des Bebauungsplans 2382, die
voraussichtlich Ende 2012 vorliegen wird, soll die Fliche 6ffentlich ausgeschrieben wer-
den. Nach erfolgter Ausschreibung wird mit der ErschlieBung voraussichtlich Mitte 2013
begonnen. Bestandteil der ErschlieBung ist die ndrdliche Strale zwischen dem Hansator
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und der fertig gestellten Johann-Jacobs-Straf3e. Die innere ErschlieBung der Wohnbebau-
ung erfolgt durch zwei verkehrsberuhigte Stralen (Spielstra3en).

Isometrie

Abb. 10 Isometrie der Wohnflachen nérdlich des Parks nach Bolles & Wilson

Stidlich des Parks ist aufgrund der hoheren Immissionswerte Wohnen nicht zuldssig. In
diesem Bereich ist iiberwiegend eine Dienstleistungsnutzung vorgesehen (vgl. Abb. 12).
An der Strafle ,,Auf der Muggenburg® soll zudem den vorhandenen Unternehmen ein er-
weiterter Bestandsschutz eingerdumt werden. Besondere stidtebauliche Akzente werden
durch zwei Plitze gesetzt. Wahrend im Kreuzungsbereich Hansator, Auf der Muggenburg,
Zollpfad ein 6ffentlicher Platz mit stadtischem Charakter entsteht, wird durch die Festset-
zung von Baulinien an der ostlichen Strafle ein Platz auf privatem Grund geschaffen, der
auch den Grundstiicken in der zweiten Reihe einen Blick auf den Hilde-Adolf-Park er-
moglicht.
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Abb. 11 Auszug aus dem Bebauungsplan 2399

Nach Planreife des fiir dieses Gebiet in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
2399 (vgl. Abb. 11) soll im zweiten Halbjahr 2012 mit der ErschlieBung begonnen wer-
den. Fiir die 6stliche Strafle ist noch Grunderwerb erforderlich. Die hierfiir erforderlichen
Mittel wurden bereits durch die politischen Gremien zur Verfiigung gestellt.

Fiir einen GroBteil der Grundstiicke in diesem Bereich liegen bereits Reservierungen vor
(vgl. Abb. 12). Nach dem derzeitigen Stand sollen dort ein Hotel, ein Arztehaus, ein Bii-
rogebdude mit sehr hoher Energieeffizienz (Balanced Office Building kurz BOB), weitere
Biirogebiude sowie die Erweiterung eines Bestandsunternehmens erfolgen. Insgesamt
steht aktuell nur noch ein Gewerbeflichengrundstiick zur Vermarktung zur Verfligung.
Die verbleibenden Flichen sind nur im Zusammenhang mit dem benachbarten derzeit un-
tergenutzten privaten Grundstiick sinnvoll zu bebauen. Der private Eigentiimer hat bereits
erklért, dass er mittel- bis langfristig eine Entwicklung seines Grundstiicks anstrebt.

Weitere freie Flachen sind bereits durch ein Bestandsunternehmen optioniert.
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Bestands-
unternehmen

Abb. 12 Vermarktungsstand sudlich des Parks
Hafenvorstadt, Weser-Quartier

Das stidtebauliche Konzept fiir das Weser-Quartier wurde mit dem rechtsverbindlichen B-
Plan 2360 in konkretes Baurecht umgesetzt. Auf dieser Grundlage hat zwischenzeitlich die
Firma Siedentopf mit dem Weser Tower (Hauptmieter EWE-Gruppe), dem Verwaltungs-
gebédude der Firma Rohlig und einem Parkhaus die ersten privaten Projekte realisiert. Im
Jahr 2012 soll mit dem Bau eines weiteren Verwaltungsgebdudes an der Stralle Stephani-
torsbollwerk, einem Hotel fiir den Betreiber Steigenberger sowie einem Variete begonnen
werden. Ein weiteres Projekt befindet sich nordlich der Eduard-Schopf-Allee in der Pla-
nung.

Als Voraussetzung fiir die privaten Investitionen wurden die Stra3en Stephanitorsbollwerk
und Am Weser-Terminal - letztere mit einem Kreisverkehr vor dem Weser-Tower - herge-
stellt. Die Kaje vor dem ehemaligen Weserbahnhof II war abgédngig und musste durch ei-
nen Neubau ersetzt werden.

Abweichend vom Bestand wurde die neue Kaje auf Hohe des Schlachte-Niveaus (+ 4,25
m NN) mit dem dort bestehenden Ausbaustandard hergestellt. Der Hochwasserschutz wird
durch eine um 10 m zuriickversetzte Beton- Winkelstiitzmauer sichergestellt. Dabei wurde
bereits die neue Bestickhohe entsprechend des vom Senat 2007 beschlossenen General-
plans Kiistenschutz beriicksichtigt.

Entsprechend dem stdadtebaulichen Konzept und dem Bebauungsplan 2360 wird die
Hochwasserschutzwand durch die private Griinanlage der Firma Siedentopf unterbrochen.
In diesem Bereich wird der Hochwasserschutz durch zwei rechtwinklig zur Kaje verlau-
fende Winkelstiitzmauern und der hochwasserfrei gefiihrten Strale Am Weser-Terminal
gebildet.
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Abb. 14 Weserquartier Realisierungsstand 2011

Abb. 13 Weser-Quartier Planung 2008

Die in der Abb. 13 dargestellten Planungen aus dem Januar 2008 konnten, wie die Abb. 14
zeigt, zum groflen Teil schon umgesetzt werden. Wesentliche weitere Bausteine wie die
Errichtung eines Hotels sowie eines Varietés erfolgen aktuell.

Hafenvorstadt, Weserbahnhof |

Westlich der Stralle Stephanitorsbollwerk werden derzeit von der Weserbahnhof Vermie-
tungs GmbH & Co. KG fiir die Firmen WPD und BME zwei neue Biirogebdude sowie ein
Parkhaus geplant. Das Grundstiick hierfiir hat die Gesellschaft privat von der Firma Kel-
logg erworben. Fiir die Planung der Gebédude hat sich das Wiener Biiro Delugan Meisel
Assosiated Architects in einem Wettbewerb qualifiziert (vgl. Abb. 15 und

Abb. 16). Der Baubeginn soll in 2012 erfolgen.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Hochwasserschutz fiir die Uberseestadt wurde fest-
gestellt, dass fiir die Kaje im Bereich Weserbahnhof I deren Standsicherheit nicht mehr
nachgewiesen werden kann. Hiervon ist auch das geplante Gebdude fiir die Firma WPD

betroffen. Die Anker der vorhandenen Spundwand reichen oberflaichennah bis unter das
geplante Gebdude.
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Abb. 15 Lageplan der Gebaude BME und WPD  Abb. 16 Ansicht des BME Gebaude

Vor einem Neubau muss in dem in der Abb. 9 mit Weserbahnhof I bezeichneten Bereich
die Spundwand erneuert werden. Die Ausfithrung der neuen Spundwand und des ange-
passten Hochwasserschutzes soll dem System vor dem Weser-Quartier im Wesentlichen
entsprechen.

Dabei soll von dem hochwertigen Ausfiihrungsstandard der zur Innenstadt gehorenden
Schlachte abgewichen werden. An Stelle des mit gelben Klinkern im Fischgritmuster her-
gestellten Oberfldchenbelags soll in der Fortfiihrung ein Farbasphalt eingesetzt werden.
Um die 360 m lange untere Promenade aufzulockern, gibt es Uberlegungen dort Bepflan-
zung vorzunehmen. Die Planungen zur Umgestaltung befinden sich derzeit im wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren. Mit den BaumafBinahmen zur Umgestaltung der Kaje
soll im zweiten Quartal 2012 begonnen werden.

Die Finanzierung des Kajenumbaus erfolgt bis auf die stddtebaulich begriindeten MafB-
nahmen (z. B. Baumpflanzungen, Moblierung) aus Mitteln des Gemeinschaftsprogramms
Agrarstruktur und Kiistenschutz (GAK-Mitteln).

Europahafen

Der ca. 1,9 km lange Bereich um den Europahafen kann hinsichtlich der zeitlichen Ent-
wicklung in die drei Bereiche Kopf, Nord- und Siidseite aufgeteilt werden (vgl. Abb. 17).
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Abb. 17 Europahafen mit Einteilung der Bereiche
Kopfbereich Europahafen

Die offentliche Infrastruktur im Kopfbereich ist bis auf Anpassungsarbeiten vollstindig
erstellt. Hierzu gehoren insbesondere der Umbau der Kajen, die Treppenanlage am Kopf,
die Grundsanierung der alten Konsul-Smidt-Strale und die Herstellung der Nebenanlagen
auf der Siidseite der Hoerneckestra3e. Im Zuge der BaumaBBnahmen wurde auch das Ent-
wisserungssystem saniert bzw. den neuen Anforderungen entsprechend hergestellt.

Auch die Vermarktung der Flachen ist bis auf zwei Baufelder am Hansator siidlich des
Parks abgeschlossen. Mit Ausnahme des ,,Bremiums* sind alle Hochbauprojekte auf den
vermarkteten Flichen zwischenzeitlich fertig gestellt und weit gehend bezogen (vgl. Abb.
12). Die im 3. Entwicklungsbericht vorgestellten Projekte (Umbau Speicher 1, Portgebdu-
de an der Wasserseite, Parkhaus, Kranhaus und Sanierung des Schuppens 2) wurden damit
alle realisiert. Mit dem so genannten Port 3 ist in diesem Bereich das erste Wohngebdude
entstanden. Zusétzlich wurde das Produktions- und Verwaltungsgebdude der Firma Breko
am Ostlichen Ende des Schuppens 2 aufwendig saniert und um moderne Aufbauten erwei-
tert.

Abb. 18 stadtischer Anleger im Europahafen

Mit dem stédtischen Anleger (vgl. Abb. 18) und der privaten Marina wurden die ersten
Projekte auf dem Wasser realisiert. Die Anlagen fanden trotz der spéten Fertigstellung im
Juni 2011 - und damit deutlich nach Beginn der Wassersportsaison — sowie des schlechten
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Wetters in den Sommermonaten regen Zuspruch. Eine Erweiterung der privaten Marina
durch den Betreiber ist kurzfristig geplant.

Abb. 19 Luftfoto Kopf Europahafen aus 2011

Wie das Luftfoto (vgl. Abb. 19) zeigt hat sich der Bereich um den Kopf des Europahafens
in den letzten Jahren als ein wesentlicher Veranstaltungsort in der Uberseestadt etabliert.
Insbesondere in den Sommermonaten finden hier unter anderem mit dem Ubersee-T6rn
sehr erfolgreiche Opern-Air-Veranstaltungen statt.

Nordseite Europahafen

Die wesentlichen Bautitigkeiten in der Uberseestadt finden derzeit an der Nordseite des
Europahafens statt. So werden die Kajen auf der gesamten circa 1,5 km langen Strecke im
Zeitraum Sommer 2011 bis Sommer 2012 umgebaut. Dabei wird das im Kopfbereich er-
folgreich angewandte Verfahren auf diesen Abschnitt libertragen. Im Einzelnen wurde
hierzu eine Vorschiittung vor die Kaje eingebracht, die Kaje auf rund + 4,25 m NN abge-
brannt und 8 m landeinwiérts eine neue Spundwand gesetzt (vgl. Abb. 21). Die mit einer
Vorhangfassade und einem oberen Kajenkopf versehene riickwirtige Spundwand bildet
die neue, den Vorgaben des Generalplans Kiistenschutz angepasste Landesschutzdeichli-
nie (vgl. 1-22).
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Abb. 21 Vorhangfassade mit oberen Kajenkopf, untere  Abb. 22 Untere Promenade nach Hochwasser
Promenade und unteren Kajenkopf Ende November 2011

Abb. 22 verdeutlicht die Erforderlichkeit des Landesschutzdeiches. Bereits ein leichter
Anstieg des Tidehochwassers um circa 1,5 m hatte Ende November 2011 zu einer Uber-
schwemmung der Baustelle gefiihrt, ohne dort jedoch einen groeren Schaden anzurich-
ten.

Parallel zu den Tétigkeiten an den Spundwénden der unteren und oberen Promenade wird
die ErschlieBung der Baufelder entsprechend dem Baufortschritt der Investoren fertig ge-
stellt. Hierzu gehort auch die Herstellung der Nebenanlagen auf der Siidseite der Konsul-
Smidt-Stralle.

Die Entwicklung an der Nordseite des Europahafens wird aber auch oder gerade am Fort-
schritt der Vermarktung der Flachen und den privaten Investorenprojekten sichtbar.

Der zweigeschossige Schuppen 1 (vgl. Abb. 23) wurde im Dezember 2007 an zwei Inves-
toren verduBBert. Diese planen in unterschiedlicher Auspragung Loftwohnungen, Biironut-
zung sowie kulturelle Einrichtungen und Freizeitnutzungen im Schuppen zu realisieren.
Der Umbau der 6stlichen Hélfte des Schuppens ist in Teilen bereits abgeschlossen. Mit
mehreren Dienstleistungsunternehmen, einer Druckerei und einem Restaurant ist hier be-
reits Leben eingezogen. Vervollstandigt werden soll dieses noch mit einer ca. 8.000 m?
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groBBen privaten Fitness- und Sportanlage ,,Werder Sports®, fiir die Werder Bremen als
Namensgeber, fungiert.

Nach dem auch ein Grofteil der Flichen im westlichen Teil des Schuppens 1 vermarktet
werden konnte, hat auch hier der Umbau begonnen. Im Erdgeschoss dreht sich alles um
historische Automobile. Verkauf, Ausstellung und Werkstitten finden hier ihren Platz. Im
Obergeschoss werden an der Wasserseite groB3ziigige Wohnlofts entstehen, die bereits
vollstdndig vermarktet sind. Die zur Straenseite gewandten Flachen sind planungsrecht-
lich nicht fiir Wohnen zuléssig und werden an Dienstleistungsunternehmen vermietet. Der
Hauptmieter der Flichen ist der Kreativwirtschaft zuzuordnen.

p———

Abb. 23 Animation Schuppen 1 nach Umbau

Wihrend sich die Umnutzung des Schuppens 1 eher im Inneren vollzieht und nach au3en
nur durch eine Anderung in der Fassade sichtbar wird, wird dieses im Bereich westlich des
Schuppens 3 durch die dort zwischenzeitlich stattgefundene Bebauung eindrucksvoll
sichtbar.
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Abb. 24 Luftaufnahme Flachen westlich Schuppen 3 - 2008

Abb. 25 Luftaufnahme Fléchen westlich Schuppen 3 - 2011

In den drei Jahren zwischen den beiden Luftaufnahmen aus den Jahren 2008 (vgl. Abb.
24) und 2011 (vgl. Abb. 25) hat sich das Bild drastisch gewandelt. Wéhrend die Flidche
2008 noch brach lag, hat dort in der Zwischenzeit eine umfangreiche Bautitigkeit stattge-
funden.

Abb. 26 zeigt die derzeitigen und geplanten Nutzungen in diesem Bereich. Die von der
Firma Justus Grosse im Jahr 2008 erworbene circa 12.000 m? gro3e Fliche F1 am Wasser
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ist nahezu vollstindig bebaut’. Neben dem Landmark Tower mit iiberwiegender Wohn-
nutzung sind dort sieben weitere Wohn- bzw. Biirogebdude entstanden.

Des Weiteren haben die Firmen Nehlsen, Procon und Elko im so genannten Energy Office
(F6) ihren Firmensitz bezogen. Nordlich der Konsul-Smidt-Strale wurde ebenfalls durch
die Firma Justus Grosse ein Schulungszentrum fiir Servicearbeiten an Windkraftanlagen
der Firma Siemens errichtet (F9).

Zwischenzeitlich gibt auch dieses Foto von Juni 2011 nicht mehr den aktuellen Stand wie-
der. Zum 31.12.2011 waren vier weitere Gebdude im Bau. Die Firma Justus Grosse reali-
siert mit dem Projekt Green Living Wohngebédude westlich des Energy Office (F3) sowie
unter dem Label Kristall ein weiteres Wohngebdude westlich des Landmark Towers.

PO e Fiicne _ [N

————l=SHl==i Al

F11 vorgesehenes Parkhaus

-

F12 Reetec E

—i|Blirogebaude
K ntorhaus

Abb. 26 Nutzungen westlich Schuppen 3

Nordlich der Konsul-Smidt-Stra3e entsteht auf einem 10.000 m? groen Grundstiick das
Verwaltungs- und Servicegebdude der Firma Reetec (F12), die im Bereich des Services
fiir Windenergieanlagen tétig ist.

Auch in der néchsten Zeit wird die Entwicklung hier im gleichen Tempo weitergehen.
Derzeit laufen die Verhandlungen {iber den Verkauf einer weiteren Fliche fiir eine Biiro-
nutzung (F5). Daneben lduft eine Ausschreibung fiir ein Grundstiick das mit zwei Wohn-
gebduden und einem Biirogebdude bebaut werden kann (F3). Zum Zeitpunkt der Bericht-
erstellung lagen drei Angebote fiir die Fliache vor. Die Vergabe erfolgt voraussichtlich An-
fang 2012.

Um das Problem des ruhenden Verkehrs innerhalb des sehr stark verdichteten Bereichs zu
16sen, gibt es Uberlegungen, dass durch die BREPARK ein Parkhaus auf der Fliche F11
erstellt und betrieben wird.

" Die Bezeichnungen F1 bis F11 beziehen sich auf die Beschriftungen in der Abb. 26
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4.3.3

Nach Realisierung der o.g. Projekte steht unmittelbar am Wasser nur noch ein ca.

4.800 m? groBBes vermarktbares Grundstiick (F2) zur Verfiigung, das noch in 2012 eben-
falls mit einer Nutzung mit Wohnen am Wasser und einer Biironutzung an der Konsul-
Smidt-StraBBe ausgeschrieben werden soll. Des Weiteren gibt es an der Silbermannstral3e
noch eine zweite ebenfalls ca. 4.800m? grof3e vermarktbare Flache (F10). Der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan 2196 setzt hier Gewerbegebiet fest.

Weitere vermarktbare Fldchen in einer Groenordnung von 3,6 ha stehen erst nach Aus-
laufen der bis zum 30.09.2013 befristeten gewerblichen Mietvertrage fiir den Schuppen 3
zur Verfiigung. Derzeit werden Uberlegungen fiir einen kiinftigen Umgang mit dem einge-
schossigen Schuppen 3 angestellt. Aufgrund seiner Bruttogeschosstflache und der dadurch
geringen Auslastungsdichte ist eine reine Umnutzung der Bausubstanz nicht denkbar. Vor
diesem Hintergrund sollen im Rahmen eines Workshop-Verfahrens unter Beteiligung von
3 Planungsbiiros die stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir weitere Planungen sowie
die Vermarktung der Immobilie erarbeitet werden, die stidtebauliche Formen aufzeigen,
die vielfdltige gewerbliche Nutzung sowie Wohnen ermoglichen.

Dabei sollen

— einzeln entwickel- und vermarktbare Baufelder definiert werden
— der Umgang mit dem Bestand ausgelotet werden

— sowie Losungen fiir eine stddtebauliche Fassung zwischen Schuppen 1 und Schuppen 3
aufgezeigt werden

Alle Losungen miissen bestehende Verbindungsfunktionen zwischen Walle und dem Eu-
ropahafen stirken und den zwischen den beiden Schuppen geplanten Briickenschlag iiber
den Europahafen beriicksichtigen. Die Losungsvorschlige werden auch unter immobi-
lienwirtschaftlichen Aspekten bewertet.

Die infolgedessen definierten Rahmenbedingungen sollen als Grundlage fiir eine Aus-
schreibung des Schuppens bzw. der Flidche dienen. Die Ausschreibung sollte so zeitnah
durchgefiihrt werden, dass bis zum 30.09.2013 die Investoren fiir die Projekte in diesem
Bereich bekannt sind. Die notwendige Bauleitplanung wird in Abstimmung mit dem In-
vestor / den Investoren durchgefiihrt.

Sudseite Europahafen

Fiir die Grundstiicke in diesem Bereich besteht noch ein bis zum 31.12.2017 befristeter
Erbbauvertrag mit einem Bremer Speditions- und Lagereiunternehmen. Derzeit gibt es
Gespriache mit dem Unternehmen, ob eine vorzeitige Inanspruchnahme innenstadtnaher
Flachen ggf. unter Verldngerung des Erbbaurechts fiir die Flachen des Schuppens 6 mog-
lich ist. Dies wiirde Bremen die Chance bieten, diesen attraktiven, am Europahafen gele-
genen Standort vorzeitig einer hoherwertigen Entwicklung zuzufiihren.

Der ebenerdige Schuppen eignet sich in seiner heutigen Form eher fiir Nutzungen mit ei-
ner geringen Arbeitsplatzdichte; hochwertigere Nutzungen im Dienstleistungssektor sind
nicht oder nur schwer vorstellbar. Fiir die Zukunft des Schuppens 4 werden daher die
Moglichkeiten von einer Umnutzung des bestehenden Schuppens bei Beibehaltung der
Gebidudestruktur, eines Umbaus mit Ergdnzungen der vorhandenen Bausubstanz sowie ei-
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nes Abrisses des Schuppens diskutiert. Es ist zeitgerecht ein Verfahren vorzubereiten, in
dem die aus stiddtebaulichen und stadtokonomischen Gesichtspunkten optimale Losung
gefunden werden soll.

Neben den Schuppen 4 und 6 wurde auch die Hoerneckestra3e vor den Schuppen im Erb-
baurecht vergeben. Mit Riickgabe des Schuppens 4 geht auch die Hoerneckestral3e in die-
sem Bereich an Bremen zuriick. Die Stral3e verfiigt heute iiber keine Nebenanlagen und
muss daher entsprechend dem Standard des bereits sanierten Abschnitts vor dem Schup-
pen 2 hergerichtet werden (vgl. Abb. 27).

Schuppen 4

r————r

Abb. 27 Ausbau der Nebenanlagen vor Schuppen 4

Die Kajen auf der Siidseite des Europahafens sind marode und miissen dringend saniert
werden. Bislang wurden nur zwingend erforderliche Maflnahmen zur Standsicherheit
durch die Einbringung einer Vorschiittung durchgefiihrt. Um eine deutliche Erh6hung der
Standsicherheit zu erreichen, miissen auch die restlichen Kajen entsprechend dem vor dem
Schuppen 2 und dem Kranhaus angewandten Verfahren hergerichtet werden. Hierzu wird
die vorhandene Kaje abgesenkt und das Profil fiir eine wassernahe Promenade geschaffen.

Die Flachen auf der Siidseite Europahafen liegen auf einer schmalen Landzunge. Um die-
se Flichen an die weiteren Entwicklungsbereiche der Uberseestadt, den Stadtteil Walle
und den kiinftigen OPNV (geplante Fiihrung in der Konsul-Smidt-StraBe, vgl. Pkt. 4.3.3)
zu verbinden, soll das Hafenbecken mit einer Ful3- und Radwegbriicke {iberspannt werden
(vgl. Abb. 28).

Gleichzeitig mit der Uberquerung des Hafenbeckens soll jedoch auch die Passage von Se-
gelbooten unter der Briicke hindurch weiterhin mdglich sein. Folglich ist die Realisierung
einer beweglichen Briicke erforderlich. Damit ein zukiinftiges Einfiigen eines Briicken-
baus ab 2015 zu keinen unnétigen kostenaufwendigen UmbaumafBnahmen an bereits her-
gerichteten Kajenabschnitten fiihrt, wurden die fiir eine solche Briickenldsung erforderli-
chen baulichen Vorkehrungen im Rahmen einer Studie moglicher Briickenkonstruktionen
in 2011 perspektivisch vorgeklért.
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Abb. 28 Beispiel einer Briicke Uber den Europahafen

Unabhéngig von der kiinftigen Entwicklung in diesem Bereich werden aufgrund von auf-
falligen Versackungen vor der hafenseitigen Rampe des Schuppens 6 Sanierungsarbeiten
an den Kajen erforderlich. Diese sollen mittels einer durch ein Injektionsverfahren hinter
der Spundwand einzubringenden Dichtwand sowie der SchlieBung des heute noch offenen
Abschlusses der Spundwand am 6stlichen Ende der Kaje in 2012 erfolgen.

Wider Erwarten wurden in der Uberseestadt deutlich weniger kontaminierte Altstandorte
gefunden als aufgrund der Vornutzung befiirchtet. Eine Ausnahme bildet hier der Standort
der ehemaligen Raffinerie Korff siidlich des Europahafens sowie der stadtischen Gleisan-
lagen im Bereich der Raffinerie (vgl. 4.3.3). Wihrend die Sanierung der ehemaligen Rat-
finerie und des Tanklagers in die Verantwortung des heutigen Rechtsnachfolgers, der Fa.
Exxon, fillt, obliegt die Sanierung der stidtischen Flichen Bremen (vgl. Abb. 29). Die
Kontaminationen auf diesen Flidchen sind im Wesentlichen bedingt durch den Umschlag
der Mineral6le auf den Gleisflachen sowie durch die Kriegseinwirkungen beim Umschlag.

Die Fa Exxon hat die Grundwassersanierung der freien Flache des ehemaligen Tanklagers weitgehend abgeschlossen. Die
Sanierung der Flachen der Fa. BWG Reimer, flr die sie ebenfalls zustandig ist, kann aufgrund der aufstehenden Bebauung der-
zeit nur bedingt erfolgen.
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Abb. 29 Kontaminierte Flache stidlich Schuppen 4

Nach dem Ergebnis einer vorliegenden Altlastenuntersuchung belaufen sich die reinen
Baukosten fiir eine Einkapselung der Altlast’ auf rd. 2,55 Mio. € und die Aufwendungen
einer Sanierung der Flache auf rd. 6,35 Mio. €. Bei einer Einkapselung ist die Fliache je-
doch nur sehr eingeschrinkt nutzbar.

Die Entscheidung iiber den Umgang mit der Altlast soll in Abstimmung mit der zustdndi-
gen Stelle beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr folglich erst getroffen werden,
wenn die Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung der Fliche konkretisiert werden. Derzeit
wird ein Konzept fiir den Umgang mit der Kontamination fiir diese Zwischenzeit erarbei-
tet.

9 Die Altlast verbleibt hierbei im Boden, ein Austreten der Schadstoffe wird verhindert.
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4.4

Uberseetor
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Abb. 30 Uberseetor

Im Bereich des Uberseetors (vgl. Abb. 30) wurde im Jahr 2010 der nérdlich des Hafen-
hochhauses verlaufende Teil der Hafenstralle saniert und den heutigen Verkehrsverhéltnis-
sen angepasst. Um eine endgiiltige Zufahrt zum Hafenhaus mit den Nutzern Zoll und bre-
menports zu erhalten, wurde die HafenstraBe in dem Bereich zwischen Uberseetor und Zu-
fahrt zum Grundstiick Hafenhaus von einer Einbahnstraf3e in Gegenrichtungsverkehr um-
gewidmet.

Die ehemalige Elektrowerkstatt von bremenports wurde im Berichtszeitraum an die Firma
Dr. Hiibotter verduBBert und nach Umbau an einen Kiinstlerbedarf vermietet. Auf der Fla-
che siidlich hiervon ist ein Hotelneubau geplant (vgl. Abb. 31).

Im Bereich zwischen dem Uberseetor und der BogenstraBe ist ein gemeinsames Projekt
der GEWOBA, des Studentenwerks und der Evangelischen Kirche geplant. Die Beteilig-
ten wollen diese Flache mit Atelierriumen, Studentenwohnungen, normalen Wohnungen
und einer Kindertagesstitte bebauen. Das Projekt wird von der Hochschule fiir Kiinste
(HFK) unterstiitzt. Das vorhandene Problem mit den erhdhten Immissionswerten soll
durch ein Belassen des vorhandenen Erdwalls, der Integration eines Teils der Gebdude in
den Wall und der Gestaltung der Gebaude (LarmschutzmaBBnahmen und Anordnung der
Réume) gelost werden. Zur larmzugewandten Seite ist keine Wohnnutzung méglich.
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Abb. 31 Perspektive Hotel Uberseetor

GroBere Bauflachen werden im Bereich des in der Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans 2409 entstehen.

T R e
Abb. 32 Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf 2409

Nach dem Bebauungsplanentwurf sind beiderseits des Uberseetors Mischgebietflichen
vorgesehen. In den mit MI1 gekennzeichneten, riickwértigen Bereichen ist bei Einhaltung
geeigneter baulicher Schallschutzmafinahmen Wohnen zuléssig. Durch die hohe Ver-
kehrsbelastung im Bereich der Konsul-Smidt-StraBe sowie des Uberseetors als eine
Haupteinfahrt zum Grofmarkt ist das Wohnen entlang der Konsul-Smidt-Strae nur zulés-
sig, wenn neben baulichen SchallschutzmaBBnahmen bestimmte Grundrissanordnungen
eingehalten werden. In direkter Nachbarschaft zum Gromarkt schlieft die Festsetzung
MI3 Wohnen aus. Die MI-Flachen werden bei vorgesehener Wohnnutzung ausgeschrie-
ben. Die Ausschreibung erfolgt nach Planreife des Bebauungsplans voraussichtlich Ende
2012 / Anfang 2013.

In den iibrigen mit GE festgesetzten Bereichen sollen entlang der Konsul-Smidt-Straf3e
Dienstleistungsgebédude entstehen. Die riickwirtigen Grundstiicke sind fiir normale, das
Wohnen nicht storende Gewerbebetriebe vorbehalten.

Auch in diesem Bereich sind einzelne Grundstiicke schon bebaut (Fa. Domeyer Abb. 33)
bzw. liegen Bauantrige vor (Fa. STRABAG Abb. 34). Des Weiteren ist auch hier eine
Fléache fiir ein durch die BREPARK projektiertes Parkhaus reserviert, das zundchst tempo-
rdr als ebenerdiger bewirtschafteter Parkplatz genutzt werden soll.
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sprenger von der lippe Architekten | Blreneubau, Kensul-Smidt-Strage, Bremen | Februar 2011 Blick von Westen

Abb. 34 geplanter Neubau Hauptzollamt durch Fa. STRABAG
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4.5

45.1

Holz- und Fabrikenhafen
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Abb. 35 Holz- und Fabrikenhafen

Der Holz- und Fabrikenhafen wird im Gegensatz zum Europahafen von den anséssigen
Unternehmen weiterhin intensiv fiir den wasserseitigen Umschlag genutzt. Die Kajenanla-
gen wurden teilweise erst Anfang der 90-er Jahre erneuert. Entsprechend dem heutigen
Firmenbestand sieht der Masterplan hier eine industriell-gewerbliche Nutzung vor. Mit
Ausnahme erforderlicher Unterhaltungsmafnahmen an den 6ffentlichen Stralen und tech-
nischen Anlagen sind derzeit keine ErschlieBungsmalinahmen geplant.

Das Gebiet ist hinsichtlich der vorhandenen Strukturen in Nord- und Siidseite zu untertei-
len.

Nordseite Holz- und Fabrikenhafen

Die Nordseite zeichnet sich durch einen stabilen industriell-gewerblichen Besatz aus.
Vorherrschend sind Unternehmen der Lebens- und Futtermittelindustrie sowie der Lager-
haltung. Eine Ausnahme bildet das HAG-Gelédnde, das von der Sirius Facilites GmbH er-
worben wurde. Die historische Bausubstanz, die zu Teilen unter Denkmalschutz steht, soll
als Sirius Business Park umgebaut und vermarktet werden. Teilmodernisierungen und Si-
cherungsmalBnahmen haben stattgefunden, so dass der Marmorsaal und Teile des KABA-
Gebédudes nutzbar sind. In einem kleinen Teilbereich hat sich eine kleine Kaffeerdsterei
mit Verkostung angesiedelt.
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Abb. 37 Marmorsaal im Sirius Business Park

Die 6ffentliche Infrastruktur im Bereich der Nordseite ist teilweise marode und muss sa-
niert werden. In den Jahren 2010 und 2011 wurde die Cuxhavener Strafle zwischen der
Emdener Straf3e bis in etwa zur Libauer Stralle sowie die Pillauer Strafle im Einmiin-
dungsbereich zur Getreidestralle saniert. In den folgenden Jahren steht die Erneuerung ei-
nes GroBteils der tibrigen Straflen sowie weiterer Infrastruktureinrichtungen (Feuerlosch-
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leitung, Eisenbahnsicherungsanlagen) an. Hier ist insbesondere die Grundsanierung der
restlichen Cuxhavener Stralle, der Revaler Strafle sowie der Emder Stralle zu benennen.

Sudseite Holz- und Fabrikenhafen

Auf der Siidseite haben sich in der Vergangenheit iiberwiegend Unternehmen aus der
Holzverarbeitung angesiedelt, die zum Teil noch heute dort ihren Betrieb haben.

In der Nachbarschaft zum Kopf des Holz- und Fabrikenhafens hat sich ausgehend von
dem umgebauten sog. ,,Bachmannspeicher* und der revitalisierten Alten Feuerwache ein
Standort filir Blironutzungen und Gastronomie entwickelt, der zu einer Attraktivitétssteige-
rung des gesamten Umfeldes gefiihrt hat. Viele Besucher der Gastronomie in der Feuer-
wache und Spazierginger aus dem benachbarten Stadtteil Walle suchen diesen Ort auf, um
einen Blick in den funktionierenden Hafen zu werfen.

Diese Atmosphire stellt einen besonderen Reiz dar, den das Unternehmen GfG, Gruppe
fiir Gestaltung, fiir den Bau eines weiteren Biiro- und Dienstleistungsgebdudes nutzen
mochte. Mit der Neugestaltung des Hochwasserschutzes im Kopfbereich wurde eine zu-
sdtzliche Baufldche und damit die Voraussetzung fiir einen Neubau geschaffen (vgl. Abb.
38).

Derzeit wurde die Realisierung des Neubaus aufgrund eines Widerspruchs eines Be-
standsunternehmens gegen die positiv beschiedene Bauvoranfrage bis zur Entscheidung
hieriiber zuriickgestellt.
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Abb. 38 Lageplan Umgestaltung Hochwasserschutz Kopf Holz- und Fabrikenhafen.

Die Fa. Reetec will ihre auf unterschiedliche Standorte in der Uberseestadt verteilten Ak-
tivitdten konzentrieren und errichtet derzeit einen Biiro- und Hallenkomplex nordlich der
Konsul-Smidt-Stra3e. Hierdurch werden die derzeit angemieteten Grundstiicke beiderseits
der StraBe Am Holzhafen frei und konnen vermarktet werden (vgl. Abb. 39).
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4.6

Des Weiteren ist noch eine frei vermarktbare Fliache westlich des Speichers XI vorhanden,
die allerdings durch ein Gleis der Hafenbahn zerschnitten wird. Da dieses Gleis in den
letzten Jahren nicht mehr benétigt wurde, soll ein Riickbau gepriift werden.
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Abb. 39 freie Flachen Holz- und Fabrikenhafen Stidseite

Uberseepark

Abb. 40 Uberseepark

Grundlage fiir die ErschlieBung und Vermarktung des Uberseeparks ist der rechtsverbind-
liche B-Plan 2335 (vgl. Abb. 41). Mit diesem Bebauungsplan ist erstmals Wohnen in der
Uberseestadt planungsrechtlich abgesichert worden. Die im Zuge der Bearbeitung gewon-
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nenen Informationen iiber die rechtliche Behandlung der Immissionsproblematik hat dabei
Pilotcharakter und wurde auf nachfolgende Bebauungspline iibertragen.
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Abb. 41 Auszug aus dem Bebauungsplan 2335

Mit der Rechtsverbindlichkeit des B-Plans fiir diesen Bereich besteht nunmehr auch
Rechtssicherheit fiir die Projekte der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante. Mit Vertrag
vom 15.02.2010 hat die Entwicklungsgesellschaft ihre Option aus dem Anhandgabe-
vertrag ausgeiibt und fiinf Baufelder mit insgesamt rd. 42.000 m? erworben (vgl. Abb. 42
gelbe Fldchen). Fiir die in der Abb. 42 blau markierten Grundstiicke besteht weiterhin eine
Option bis zum 15.02.2013.

Abb. 42 Kauf- und Optionsflache der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante

Bei der konkreten Planung gab es sowohl von den Investoren der Entwicklungsgesell-
schaft Hafenkante als auch der Stadtplanung Anpassungsbedarfe beziiglich des stiadtebau-
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lichen Entwurfs. Unter Einschaltung des Biiros ASTOC wurde das Bebauungs- und in
unwesentlichen Teilbereichen das ErschlieBungskonzept modifiziert.
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Abb. 43 Uberarbeiteter stadtebaulicher Plan fur die 1. Baustufe

Nach Uberarbeitung der Planungen wurden fiir die an der Weser gelegenen Teilflichen 1
und 2 (vgl. Abb. 42) die ersten stiadtebaulichen Wettbewerbe durchgefiihrt. Mit der Be-
bauung erster Grundstiicke soll in 2012 begonnen werden. Beispielhaft sind mit den Abb.
44 und Abb. 45 zwei Wettbewerbsergebnisse beigefiigt.

Vom Bauatelier-Nord wurden die Planungen fiir die ersten beiden Gebaude der Teilflache
3 erstellt. Fiir weitere drei Gebdude soll auch hier ein Wettbewerb durchgefiihrt werden.
Auf der Teilflache 4 soll kiinftig die Blaue Karawane in einem Projekt Wohnen und Ar-
beiten unter Einbezug von Menschen sowohl mit als auch ohne Handicap ihre Heimat fin-
den. Auch hier sind die Planungen weit fortgeschritten. Da diese abweichend von den
Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans umgesetzt werden sollen, wird fiir das Vor-
haben neues Planungsrecht geschaffen. Fiir die Teilflache 5 werden derzeit von der Ent-
wicklungsgesellschaft Hafenkante Gespriche mit verschiedenen potentiellen Nutzern ge-
fiihrt.
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Abb. 44 Gewinnerentwurf fiir ein Wohnbauprojekt (GEWOBA)

&alisierungswettbewerb Hafenkante Bremen - Baufeld F15 968724
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Abb. 45 Gewinnerentwurf fiir ein Wohnbauprojekt (DS Bauconcept)

Zur Vorbereitung der ErschlieBung und Bebauung der an die Entwicklungsgesellschaft per
Anhandgabevertrag vergebenen Flachen wurden in den vergangenen Jahren die unterhalb
der Kajen des ehemaligen Uberseehafens befindlichen Hohlriume beseitigt. Die Kaje be-
stand hier aus einer Winkelstiitzwand, die auf einem Niveau von 0 m NN und damit ca.

6,5 m unter Geldndeoberkante auf Eichenpfdhlen gegriindet war. Die Winkelstiitzwand
wurde hierzu einschlieflich der Griindungsplatte vollstindig entfernt (vgl. Abb. 46).
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Abb. 46 Riickbau der Kajenkonstruktion auf der Stidseite des ehemaligen Uberseehafens

Im Folgenden wurde seit Anfang 2011 mit der Anpassung der Deichlinie durch eine Erho-
hung um rd. 1 m entlang der Weser im Bereich des Uberseeparks begonnen. Diese MaB3-
nahme konnte bis Ende 2011 weitgehend abgeschlossen werden (vgl. Abb. 47). Der ei-
gentliche Hochwasserschutz wird durch eine auf die vorhandene im Untergrund befindli-
che Spundwand aufgesetzte Betonkonstruktion gebildet auf der eine schwarz eingefarbte
Sitzstufe aufgesetzt wurde (rechts in der Abb. 47). Die die Hochwasserschutzlinie beglei-
tende Promenade ist als Deichverteidigungsweg ebenfalls Teil der Hochwasserschutzanla-

ge.
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Abb. 47 Anpassung Hochwasserschutzlinie im Uberseepark

Nach erfolgtem Verkauf der ersten Teilfldche an die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante
wurde im 4. Quartal 2011 auf Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes und der hierauf-
hin erstellten Ausfiihrungsplanung mit der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes (in Abb. 42
gelb markierten Flache, im Folgenden 1. BA) begonnen. Die hierfiir erforderlichen Er-
schlieBungsmittel wurden im Juni 2008 von den parlamentarischen Gremien bewilligt. Die
MafBnahme soll im Herbst 2012 abgeschlossen werden.

Ein weiterer stidtebaulicher Akzent wird mit dem im Masterplan zur Uberseestadt vorge-
sehenen Park zwischen dem Frischezentrum und der Hafenkante gesetzt. Dieser Park soll
insbesondere auch den sportlichen Aktivitéten fiir Kinder und Jugendliche dienen. Um die
Interessen der Kinder und Jugendlichen aufzunehmen, wurden hier drei Beteiligungsver-
fahren durchgefiihrt, an denen sich die Kinder bzw. Jugendlichen mit groem Engagement
beteiligten. Eins dieser Verfahren wurde speziell mit Madchen durchgefiihrt.

Im zweiten Halbjahr 2010 wurde europaweit ein Freiraumwettbewerb ausgelobt. Bei der
Jurysitzung im Dezember 2010 konnte sich das Biiro WES und Partner Landschaftsarchi-
tekten aus Hamburg mit seinem Entwurf durchsetzen. Ausgehend von dem Wettbewerbs-
ergebnis wurden die Planungen unter weiterer Beteiligung der Jugendlichen vorange-
bracht (vgl. Abb. 48). Mit der Realisierung der eigentlichen Parkanlage wird in 2012 be-
gonnen.
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Abb. 48 Park im Uberseepark mit Sportanlagen

Wihrend die Finanzierung der eigentlichen Parkanlage aus dem Sondervermdgen Uber-
seestadt bereitgestellt wird, miissen die Mittel fiir den Bau und die Unterhaltung der Spiel-
und Sportanlagen sowie der Betrieb durch Dritte (z.B. den Investoren fiir Wohnbauprojek-
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4.7
4.7.1

te, der Stiftung Wohnliche Stadt ggf. dem Sozial- oder Sportressort) bereitgestellt werden.
Derzeit laufen hierzu unter Federfiihrung des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und Hafen
Gespriche, um die Finanzierung der Sportanlagen sicherzustellen.

Die im Bebauungsplan 2335 fiir die Flachen am Wendebecken am nordwestlichen Rand
des Uberseeparks vorgesehene ErschlieBung und insbesondere der Ubergang zum Wende-
becken entsprechen nach den heutigen Erfahrungen nicht mehr den Anforderungen an das
gedinderte Erscheinungsbild der Uberseestadt. Daher wird derzeit an einem neuen stidte-
baulichen Konzept fiir diesen Bereich gearbeitet. Ein Schwerpunkt ist dabei die kiinftige
Gestaltung der Uferlandschaft. Dabei sind die neuen Anforderungen des Generalplans
Kiistenschutz zu berticksichtigen.

Die ersten noch nicht ausgereiften Planungen sehen hier einen Strand mit dahinter verlau-
fender Stral3e vor. Diese Planungen haben unmittelbare Auswirkungen auf die bisherige
Flachenaufteilung und das ErschlieBungssystem. Sie sollen in 2012 vorangebracht werden
und im Folgenden mit der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante, die fiir Teile dieser Fla-
chen eine Option hat, abgestimmt werden.

Die gednderte Planung bedingt eine Uberarbeitung der vorliegenden ErschlieBungspla-
nung fiir den 2. Bauabschnitt (im Folgenden 2. BA) des Uberseeparks. Aufbauend auf den
bisherigen Planungen sowie aufgrund von Erfahrungswerten aus anderen Projekten wur-
den die Kosten fiir die geinderte ErschlieBung des 2. BA des Uberseeparks im Wirt-
schaftsplan 2012/2013 sowie Finanzplan 2014/2015 berticksichtigt. Eine Umsetzung ist ab
dem Jahr 2013 vorgesehen.

Verkehrliche MaRnahmen
Signalisierung Innenstadtanbindung

Die Signalisierung der Innenstadtanbindung beschrankt sich im Bereich zwischen der Auf-
fahrt zur B 6 und der Kreuzung Hansator / Konsul-Smidt-StraB3e ausschlieBlich auf den
Vorrang der Hafenbahn und der StraBenbahn. Es handelt sich hierbei um eine Bahniiber-
gangssicherung, die nach eisenbahntechnischen Ausfiihrungsvorschriften hergestellt wor-
den ist. Dieses hat insbesondere bei der Kreuzung Stephanikirchenweide / Hansator / Auf
der Muggenburg zur Folge, dass auch dem Straenverlauf folgende Fahrzeuge — die im
Grundsatz von einer Fahrt der Stralenbahn nicht betroffen sind - Rotlicht erhalten, wenn
eine Strallenbahn sich nidhert. Hierdurch kommt es zu erheblichen Wartezeiten, die - auf-
grund des geringen Verkehrsautkommens - vielfach zu einer Nichtbefolgung des Rotsig-
nals fiihren. Mit der jetzt vorgesehenen Bebauung der zentralen Hafenvorstadt wird diese
Bahniibergangssicherung in eine StraBenverkehrssignalregelung mit Bahniibergangssiche-
rung liberfiihrt. Die Wartezeiten und Schaltungsmodalitdten bei Bahneingriffen bleiben al-
lerdings bestehen.

Gleiches gilt fiir die Kreuzung Lloyd-Strae / Eduard-Schopf-Allee / Stephanitorsbollwerk
/ Auf der Muggenburg (vgl. Abb. 49). Auch bei dieser Kreuzung handelt es sich um eine
Bahniibergangssicherung wie oben beschrieben. Im Rahmen der Umbaumafnahmen wird
diese Kreuzung zur Stralenverkehrssignalanlage mit Bahniibergangssicherung umgebaut.
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4.7.2

Die Planungen hierfiir sind soweit abgeschlossen. Der Umbau zu Vollsignalanlagen soll in
2013 erfolgen.
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Abb. 49 Umbau Kreuzungen im Verlauf der Innenstadtanbindung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Wihrend die Hafenvorstadt seit Er6ffnung der Trassenfiihrung der Stra3enbahnlinie 3
durch die Eduard-Schopf-Allee, Auf der Muggenburg und Hansator seit Ende 2006 gut
angebunden ist, sind wesentliche Teile der iibrigen Uberseestadt heute noch ,,unterver-
sorgt. Derzeit erfolgt die Anbindung iiber die Linie 26, die in zwei Asten die westlichen
und Ostlichen Bereiche der Konsul-Smidt-Strafle versorgt. In der Woche werden die End-
linien nur im 30 Minutentakt bis 20 Uhr versorgt. An Sonn- und Feiertags fahrt die Linie
nicht. Zudem fahrt die Linie 26 sehr umwegig zum Hauptbahnhof und stellt damit keine
addquate Anbindung dar.

Da auch die Linie 3 nicht den Hauptbahnhof anfdhrt, fehlt diese insbesondere fiir die Ar-
beitnehmer wichtige Verbindung bislang.
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ErschlieBung Uberseestadt e BSAG

Linie 26 Hafenstrafle/Ubersesstadt
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Abb. 50 Linienfiihrung Linie 26

Nach derzeitigem Stand soll die Anbindung der Uberseestadt ab Einfiihrung des Winter-
fahrplans 2012/2013 verbessert werden. Derzeit laufen die Vorbereitungen fiir die Einrich-
tung einer neuen Buslinie 20, die unter dem Arbeitstitel Linie 23 gefiihrt wird. Mit Einfiih-
rung dieser Linie wird es erstmals eine direkte Verbindung der Uberseestadt zum Haupt-
bahnhof geben. Zeitgleich wird dann die Linie 26 nicht mehr die Uberseestadt bedienen.
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ErschlieBung der Uberseestadt bis Hohweg Straubinger Strate eB SAG
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Abb. 51 angedachte Linienfiihrung einer neuen Buslinie 20

4.7.3  Wegeleitsystem

Obwohl das Gebiet der Uberseestadt an den inneren Stadtbereich angrenzt, wird es trotz-
dem als von der Innenstadt und den umgebenden Stadtteilen abgetrennt wahrgenommen,
was auch mit der fritheren Abgeschlossenheit des Gebietes zusammenhéngt. Die Orientie-
rung in der Uberseestadt und damit verbunden auch die Wegweisung zu den unterschiedli-
chen Zielen werden hierdurch erschwert. Ein wesentliches Problem besteht darin, dass das
durch das Stralennetz vorgegebene ErschlieBungssystem mit der stiddtebaulich als zu-
sammenhéngend erlebbaren Gliederung teilweise nicht libereinstimmt. Ferner sind die in-
nerhalb der Uberseestadt gebriuchlichen Bezeichnungen fiir Teilbereiche (noch) nicht im
allgemeinen Sprachgebrauch verankert und teilweise auch widerspriichlich.
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Ziel eines aktualisierten Wegweisungskonzeptes fiir die Uberseestadt ist

— die Darstellung der derzeitigen Wegweisung (Routenfiihrung, Zielbezeichnungen),
— die Diskussion unterschiedlicher Ansdtze zur Neubearbeitung der Wegweisung und

— die Entwicklung eines abgestimmten neuen Vorschlages zur Uberarbeitung der weg-
weisenden Beschilderung.

Die Abb. 52 zeigt die Abgrenzung der vier Bereiche der Uberseestadt, die im Rahmen von
Abstimmungsrunden mit Vertretern des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und Héfen, des
Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr, des Amtes fiir Stra3en und Verkehr, des beauf-
tragten Verkehrsplanungsbiiros und der WFB beschlossen wurden.

W

L -
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Abb. 52 Einteilung der Uberseestadt in vier Teilbereiche

Die Wegweisung der Uberseestadt ldsst sich in drei Ebenen gliedern (vgl. Abb. 53):

— Ebene 0 — das iibergeordnete Strallennetz
AusschlieBliche Verwendung des Begriffs ,,Uberseestadt*.

— Ebene 1 — das StraBennetz im Umfeld der Uberseestadt
Die bisherigen Bezeichnungen Uberseestadt -Nord, -Mitte und -Siid der Ebene 1 wird
durch die aktuellen Bereichsbezeichnungen der Uberseestadt ersetzt, u.a. weil diese
Richtungsangaben nicht mit den tatsdchlichen Himmelsrichtungen iibereinstimmen und
daher zu Verwirrung fiihren konnten.

— Ebene 2 — das StraBennetz innerhalb der Uberseestadt
Beziiglich der Einzelzielangaben (Ebene 2) ist eine Auswahl zu treffen und eine ein-
heitliche Begrifflichkeit festzulegen. Die in Abb. 53 aufgefiihrten Einzelziele wurden
einvernehmlich abgestimmt.

Der bisher als Frischezentrum bezeichnete GroBmarkt wird zukiinftig unter dem Begriff
,»GroBmarkt” in die Wegweisung aufgenommen, wobei er als bedeutendes Einzelziel auch
auf Ebene 1 ausgewiesen wird.

Des Weiteren wird auf den Speicher XI gemeinsam, d.h. in einer Zeile mit der Hochschule
fiir Kiinste (die im Speicher XI anséssig ist) hingewiesen.
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Ebene O

Ubergeordnetes Strallennarz
{Autabahnen, BundesstraBan und
z.T. Hauptverkehrsstraant

Gebietsbezeichnung:

Uberseestadt

|als einziger Begriff)

Ebene 1

Stralennetz aullerhalb, aber in
Miéihe der Uberseestadt
(i.d.R. HauptverkehrsstraGen)

Bereichsbezeichnungen:

Uberseestadt

- Holz- und Fabrikenhafen
falt: Fherseastadt-Nord]

- Europahafen
falt: Uberseestadt-Mittel

- Weserufer
falt: Uberseestadt-Mitte!

- Hafenvaorstadt
falt: Uberseestadi-Siid]

Ebene 2
StralZennetz innerhalb der

Uberseestadt
(i.d.R. ErschlieBungsstralen)

Einzelzielbezeichnungen:

- Grofmarkt

- Schuppen 1

- Schuppen 2

- Speicher |

- Speicher Xl/Hochschule fir Kinste
- Speicherhof

- Stephanikirchenweaide

- Zollamt

(liegen alle im Eurepahafen)

Abb. 53 Ebenen des Wegweisungssystems

Durch den Abbau der veralteten und ,,wilden* Beschilderung (vgl. Abb. 54) und der Aus-
wahl an auszuweisenden Einzelzielen kann auch auf Ebene 2 eine einheitliche, gut lesbare

und {ibersichtliche Wegweisung innerhalb der Uberseestadt gewihrleistet werden. Auch
die Auswahl der auszuweisenden Einzelziele wurde mit dem Auftraggeber abgestimmt,
wobei die Einzelziele zufillig alle im Bereich des Europahafens liegen.
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4.8

Abb. 54 Heute vorhandene wilde Beschilderung in der Uberseestadt

Gebaudesanierungen

Bei der Uberpriifung der Standsicherheit von baulichen Anlagen des Sondervermogens
Uberseestadt wurde im Juli 2010 auch die Getreideverkehrsanlage untersucht. Bereits
2008 brachen vereinzelt Stiicke aus der Mauerwerksfassade in ca. 50 Meter Hohe heraus.
Der Gefahrenbereich auf dem Betriebsgeldnde wurde gesperrt. Nach 6ffentlicher Aus-
schreibung begannen im Friihjahr 2009 die Geriistarbeiten fiir die geplante Fassadensanie-
rung des Kopfbaues. Nach Einrilistung konnte die Fassade auch mit der Denkmalpflege de-
tailliert tiberpriift werden. Es stellte sich heraus, dass samtliche gemauerte Fldchen so stark
geschédigt waren, dass die geplante Fassadensanierung unmoglich war. Alle Mauerwerk-
sausfachungen wurden abgetragen, die Offnung zum anschlieBenden Bandkanal auf Silo 1
geschlossen und eine umlaufende Absturzsicherung an die verbliebene Stahlkonstruktion
montiert.
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Folgende Gebiaudeschiden wurden aufgezeigt:

— Der Blitzschutz fiir Silo 1 und 2 weist nach einem Priifbericht einer vom VDS aner-
kannten Fachfirma Mingel auf.

— Beim Kopfbau wurden im Zuge der Sicherungsmafinahmen die Ziegelausfachungen
der AuBlenwinde entfernt, die zeitnah wieder verschlossen werden miissen.

— Der auf dem Silo 1 aufgestinderte Bandkanal mit seinen Schiittrohren fiir das Getreide
weist hauptséchlich Schaden an Mauerwerksausfachungen der AuBenwand, der Dach-
abdichtung und der Verglasung auf.

— Die alten Fassaden von Silo 1 und 2 weisen viele Schaden auf. Es gibt ausgeprégte
Abplatzungen bei den Betonstiirzen der Fenster und der auskragenden Betonteile {iber
der Ladezone im Innenhof (Ostseite).

— Die Asbestplatten der Verladebrucke iiber den Getreidehallen / Boxen 1 — 6 sind eben-
falls stark verwittert. Ab und an werden einzelne Platten durch die Witterung zerstort.

— Das leerstehende Verwaltungsgebaude weist Schiden am Walmdach, den Dachrinnen
und den Fenstern auf.

— Nach Aufstellung der Daten fiir den Wirtschaftsplan fand eine Uberpriifung durch das
Versicherungsunternehmen statt. Dabei wurden Méngel beim Brandschutz insbeson-
dere eine fehlende Brandmeldeanlage festgestellt, die zeitnah abgestellt werden miis-
sen.

Sukzessive sollen nun die Malnahmen zur Behebung der Schiden ermittelt und umgesetzt
werden.

Zeit-, Kosten- und MaRnahmenplanung

Im vorherigen Kapitel wurden die im Berichtszeitraum (Januar 2008 bis Dezember 2011)
durchgefiihrten wesentlichen Maflnahmen in den Quartieren, der jeweilige ErschlieBungs-
stand sowie die noch geplanten Maflnahmen vorgestellt.

Aus diesen Vorgaben sowie dem Bestand an freien, erschlossenen Gewerbe- und Wohn-
baufliachen leitet sich die im Folgenden dargestellte Zeit- und Maflnahmenplanung ab.
Diese war Grundlage fiir die in den Entwiirfen des Wirtschaftsplans des Sondervermdgens
Uberseestadt fiir 2012 / 2013 sowie des Finanzplans fiir 2014 / 2015 aufgezeigten Investi-
tionsmafBinahmen (vgl. Anlage 2). Die Zeit- und Maflnahmenplanung steht im Einklang
mit dem beschlossenen Wirtschaftsplan des Sonstigen Sondervermogens Uberseestadt fiir
die Jahre 2012 / 2013.

Aufgrund der nach wie vor positiven Entwicklung der Uberseestadt und wegen der anhal-
tenden Nachfrage von Investoren nach Wohn- und Gewerbeflichen ist die Uberseestadt
weiterhin ein Investitionsschwerpunkt der Bremer Fldchenentwicklung.

Grundsitzlich ist bei der Umsetzung der geplanten, noch nicht beschlossenen Ma3inahmen
die Moglichkeit einer Finanzierung durch Drittmittel vorgesehen. Die Neuordnung der

Uberseestadt ist eines der Projekte, die iiber das EFRE-Programm Bremen 2007-2013 un-
ter dem Forderbereich 2.1 ,,Entwicklung von stddtischen Wirtschaftsrdumen mit besonde-
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ren Potentialen* gefordert werden. Ferner werden die durch die Maflnahmen zu erwarten-
den Grundstiickserldse zur Finanzierung herangezogen. Der bei Beriicksichtigung dieser
Finanzierungsmoglichkeiten verbleibende Finanzierungsbedarf wird aus den Mitteln des
Wirtschaftsressorts bereitgestellt und ist fiir die Jahre 2012 und 2013 im Entwurf des
Haushaltsplans eingestellt.

Aus den im Kapitel 5 vorgestellten laufenden und geplanten MaBBnahmen leiten sich fol-
gende Projekte im Zeitverlauf ab.

davon
Projekt Kosten bewilligt Baustart Fertig-
T€ T€ stellung
Hafenvorstadt gesamt 4.391 3.091
Wohnen nérdlich des Parks 1.410 110 1V/2012 11/2014
Dienstleistung sudlich des Parks 2.218 2.218 1/2013 11/2014
Signalisierung Innenstadtanbindung 763 763 111/2012 IV/2012
Uberseetor 2.418 2.418 111/2012 IV/2014
nordlich Konsul-Smidt-Stralie
Europahafen 40.361 19.361
Erschliefung und Umgestaltung Kajen 18.475 18.475 1/2011 IV/2012
Nordseite
ErschlieBung Flachen Schuppen 3 1.350 0 1/2014 1112015
Sanierung Versackung vor Schuppen 6 886 886 11/2012 IV/2012
Erschliefung und Umgestaltung Bereich 7.300 0 IV/2013 IV/2018
Schuppen 4
Briicke Uber den Europahafen 6.000 0 11/2015 IV/2018
Sanierung Altlast Hafenbahn 6.350 0 1/2015 1IV/2018
Holz- und Fabrikenhafen 5.591 891 1/2010 IV/2019
Sanierung StraRen und Anlagen
Uberseepark 27.768 10.894
1. Baustufe 9.110 9.110 IV/2011 IV/2014
Park im Uberseepark 1.784 1.784 1/2012 11/12014
2. Baustufe incl. Wendebecken 16.874 0 1112013 IV/2018
Hochwasserschutz 32.898 1.079
Holz- und Fabrikenhafen Stdseite 18.991 262 Offen >2015
Holz- und Fabrikenhafen Nordseite 5.907 0 offen >2015
Hochwasserschutz Weserbahnhof | 8.000 817 1112012 IV/2013
Sonstiges
Verkehrskonzept Wegeleitsystem 200 0 11/2012 111/2013
Sanierung Getreideverkehrsanlage 4.418 1.300 1/2010 IV/2018

Tabelle 2 Ubersicht der aktuellen und geplanten MaRnahmen™®

10 Ohne Kosten der Projektsteuerung. Diese sind fiir die Jahre 2011 ff wesentlicher Bestandteil der Ubergeordneten MaRnahmen

sowohl bei den bei bewilligten als auch den geplanten Malinahmen.
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6.1

MaRnahme 31 :';10 2011 2012 2013 2014 2015 2016 ff Summe
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
Bewilligte Mainahmen
Ubergeordnete MaRnahmen incl. Projektsteuerung 34,8 1,4 3,3 2,0 0,5 0,3 42,2
Riickbau Uberseehafen 7.2 0,2 0,4 7.8
Neuordnung Hafenbahn 34 3.4
Innenstadtanbindung 42,3 42,3
Uberseetor 17,3 0,1 1,0 0,9 0,4 19,7]
Hansator 8,2 8,2
Frischezentrum 3,9 3,9
Hafenvorstadt 18,1 0,3 1,6 1,8 1,0 22.8]
Uberseepark 4,0 1,4 4,7 2,0 3,0 15,1
Europahafen 23,0 7.2 4.8 0,2 1,1 36,3
Holz- und Fabrikenhafen 5,1 0,2 0,9 1,4 0,0 7,6)
Hochwasserschutz 0,5 0,6 0,0 11
Summe Bewﬁgte MaRnahmen 167,3 11,2 17,2 8,3 6,0 0,3 210,3]
Geplante MaBnahmen
Ubergeordnete MaRnahmen und Projektsteuerung 0,7 0,8 2,7 2,2 15,0 21,4
Hafenvorstadt 0,1 0,8 0,4 1,3
Europahafen Schuppen 3 0,1 1,2 0,2 1,4
Europahafen Sudseite 0,3 1,6 53 12,6 19,7]
Uberseepark 2. BA 0,3 2,0 3,0 2,7 8,0
Uberseepark Wendebecken 0,2 0,3 3,0 4,5 8,0
Hochwasserschutz 4,0 4,0 24,9 32,9
Holz- und Fabrikenhafen 0,9 0,8 0,8 2,5
[Summe geplanter MaRnahmen 51 8,1 9,2 13,3 57,8 92,6
Mittelbedarf gesamt 167,3 11,2 22,3 16,4 15,1 13,6 57,8 302,9

Tabelle 3 Zeit- und MalRnahmenplan auf Quartiersebene (Quelle: eigene Berechnungen)

Wihrend die Tabelle 2 nur die laufenden und geplanten Maflnahmen darstellt, gibt die
Tabelle 3 die Gesamtkosten fiir die bewilligten und die geplanten MaBnahmen seit Uber-
tragung der Entwicklung der Uberseestadt auf die Uberseestadt GmbH (heute verschmol-
zen auf die WFB) im Jahre 2001 wieder.

Eckdaten zur Uberseestadt

Flachenvergaben (Verkaufe / Erbbaurechte)

Im Zeitraum 2001 bis 31.12.2011 standen insgesamt 52,7 ha vermarktbarer Flache zur
Verfiigung (vgl. Tabelle 4). Davon wurden insgesamt 47,1 ha seit dem Jahr 2001 veréu-
Bert. Ein Sonderfall ist dabei der Verkauf des Grundstiicks fiir den GroBmarkt Bremen mit
einer Flache von 16,2 ha. Werden die Verkaufszahlen um diese - hinsichtlich der Flachen-
grofe - Besonderheit bereinigt, wurden seit 2001 28,3 ha verduBlert, davon 15,2 ha seit Ja-
nuar 2008. Als wesentliche VerduBerungen (> 1 ha) sind in diesem Zeitraum die Flachen
westlich Schuppen 3 an die Fa. Justus Grosse, im Uberseepark an die Entwicklungsgesell-
schaft Hafenkante und im Bereich Frischezentrum an die Fa. Reetec verduBlert worden

Neben den Verkéufen freier vermarktbarer Flichen wurden insgesamt 12 bislang in Erb-
baurecht vergebene Grundstiicke mit einer Gesamtfldche von 12,3 ha an die Erbbaurecht-
nehmer verduBert. Allein im Berichtszeitraum ab Januar 2008 sechs Grundstiicke mit einer
Fldche von 7.4 ha.

In Summe (freie Flichen und verkaufte Erbbauflichen) wurden damit seit 2001 59,4 ha
verkauft.
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freie Summe Verkauf von
Quartier ersc}}.lossene br"emiscl.le Vermafkt- davon bereits B.estam} an Erbbau-
Flachen Flachen im | barer Flichen| vermarktet |[freien Flichen fliichen
Altbestand ab 2001
ha ha ha ha ha ha

Hafenvorstadt 7.9 7,9 3,9 4,0 0,0
Europahafen 10,2 10,2 10,5 -0,3 0,2
Uberseetor 7.9 7,9 2.6 5,4 0,5
Holz- und Fabrikenhafen 2,2 3,2 5,4 5,1 0,3 3,5
Uberseepark 0,0 0,0 42 42 0,0
Frischezentrum 20,5 20,5 20,1 0,4 0,0
Speicherhof 0,7 0,7 0,7 0,0 8,1
Weserufer 0,0 0,1 0,1 0,1 0,0 0,0
Summen 49,4 3,3 52,7 47,1 5,6 12,3

Tabelle 4 Vergebene Gewerbeflachen (Quelle: eigene Berechnungen)*

Tabelle 5 gibt einen Uberblick iiber die Verkiufe nach Jahren und grob unterteilten Nut-
zungszwecken. Der hohe Anteil von 25,2 ha an normalem Gewerbe wird geprédgt durch
den Verkauf des GroBmarkts im Jahr 2001 mit allein 16,2 ha. Von den verbleibenden 9,0
ha wurden allein im Holz- und Fabrikenhafen 5,1 ha an Bestandsunternehmen fiir Erweite-
rungszwecke verduBBert. Die restlichen 3,9 ha verteilen sich auf die {ibrigen Quartiere.

normales Mischgebiet Verkauf von
Gewerbe Dienstleistung | mit Wohnen | Erbauflachen Gesamt
Jahr ha ha ha ha ha
2001 16,3 2,0 18,3
2002 0,4 0,4
2003 0,2 0,4 0,6
2004 1,1 0,3 14
2005 0,7 1,4 0,6 2,7
2006 1,3 2,7 4,3 8,3
2007 1,3 3,9 5,2
2008 1,3 3,3 1,2 4.7 10,4
2009 1,0 0,5 0,9 2,3
2010 0,2 0,4 4,7 0,3 5,6
2011 1,4 1,0 1,7 42
gesamt 25,2 11,9 9,9 12,5 59,4

Tabelle 5 Verkaufte Flachen nach Jahren und Nutzungsar
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(Quielle: eigene Berechnungen)

Einen Uberblick iiber die Verkaufserldse nach Jahre und Nutzungsarten gibt die Tabelle 6.
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Die in der Tabelle unter der Position ,Bestand an freien Flachen* teilweise aufgezeigten negativen Angaben ergeben sich da-
durch, dass bereits Flachen verauRert wurden, deren ErschlieRung noch nicht erfolgt ist.

In der Spalte ,Normales Gewerbe“ sind sowohl die Verkaufe an neuen Unternehmen als auch an Bestandunternehmen enthal-



Erl6se nach Nutzungsarten
Normales Verkauf von
Jahr Gewerbe Dienstleistung | Mischgebiet | Erbbauflachen Gesamt
€ € € € €
2001 3.347.187 240.655 3.587.842
2002 20.575 20.575
2003 28.731 935.910 964.641
2004 229.517 1 229.518
2005 272.910 1.500.000 243.200 2.016.110
2006 461.124 1.602.847 3.643.505 5.707.476
2007 489.375 2.685.000 3.174.375
2008 672.763 1.623.487 1.880.769 1.775.212 5.952.231
2009 438.790 523.020 288.800 1.250.610
2010 193.043 1.221.690 2.997.063 136.480 4.548.276
2011 856.753 1.335.680 716.458 2.908.891
gesamt 7.010.767 8.983.290 7.562.832 6.803.655 30.360.545
& Verkaufserlos pro m? 27,17 67,54 93,37 55,31
(@ Verkautserlos pro m* 38,51 67,54 93,37 55,31

Tabelle 6 Erlose nach Vertragsabschluss (Quelle: eigene Berechnungen)

Ende 2007 wurde mit dem Schuppen 1 die erste Fliche verkauft, auf der bereits zum Ver-
kaufszeitpunkt auch Wohnen méglich war'’. Ab dem Jahr 2008 folgten mit den Flichen
westlich Schuppen 3 und den Grundstiicken im Uberseepark unbebaute Flichen mit einer
Mischgebietsausweisung von insgesamt 6,8 ha. Von diesen 6,8 ha werden nach den be-
kannten Planungen mehr als 50 % mit Wohngebéduden bebaut.

Neben den erfolgten VerduBerungen laufen derzeit mehrere konkrete Gespriache zu den in
der nachfolgenden Tabelle 7 genannten Projekten:

13

Fir den Speicher | und den Port-Gebauden galt zum Zeitpunkt des Verkaufs noch altes Planungsrecht, dass eine Wohnnutzung
ausschloss.
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bisherige

Quartiere Nutzung kinftige Nutzung |Flache in m2
Bestandsunternehmen
Hafenvorstadt frei Gewerbe 1.500
Summe Bestandsunternehmen 1 GroRe 1.500
Neuansiedlungen
Hafenvorstadt frei Dienstleistung 2.000
Hafenvorstadt frei Dienstleistung 2.000
Hafenvorstadt frei Dienstleistung 4.500]
Europahafen frei Dienstleistung 6.000
Hafenvorstadt frei Dienstleistung 4.500]
Uberseetor frei Dienstleistung 6.000
Uberseetor frei Gewerbe 2.000
Speicherhof frei Dienstleistung 6.500
Uberseetor frei Dienstleistung 3.000
Uberseetor frei Wohnen/Dienstleistung 10.000
Uberseetor frei Dienstleistung 2.700
Frischezentrum frei Dienstleistung 4.500
Europahafen frei Dienstleistung 2.000
Summe Neuansiedlungen 13 GroRe 55.700
Ausschreibungen
2. Ausschreibung westl. Schuppen 3 frei Wohnen/Dienstleistung 4.300
3. Ausschreibung westl. Schuppen 3 frei Wohnen/Dienstleistung 4.300
Erste Ausschreibung Uberseetor frei Wohnen/Dienstleistung 9.500
Hafenkopf Europahafen frei Dienstleistung 2.700
Wohnbauflachen nordlich Park frei Wohnen/Dienstleistung 4.300
Summe Ausschreibungen 5 GroRe 29.600

Tabelle 7 Aktuelle Aktivitaten

Wie der Tabelle 7 zu entnechmen ist, wird derzeit mit einem Bestandsunternehmen tiber
den Verkauf von insgesamt 0,2 ha sowie mit 11 Investoren iiber insgesamt 4,7 ha fiir neue
Ansiedlungen verhandelt. Daneben steht ein Ausschreibungsverfahren (2. Ausschreibung
westlich Schuppen 3) kurz vor dem Abschluss. Weitere Ausschreibungen sollen in Ab-
héngigkeit von der Rechtskraft der zugehdrigen Bebauungspline, der Aufnahmefahigkeit

des Marktes und der vorhandenen Ressourcen durchgefiihrt werden.
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6.2 Arbeitsplatze

Arbeitsplatze

Jahr gesichert neu gesamt

2001 435 45 480

2002

2003 72 72

2004 207 10 217

2005 664 206 870

2006 1.129 984 2.113

2007 19 202 221

2008 1.532 394 1.926

2009 383 44 427

2010 382 104 486

2011 423 120 543
gesamt 5.246 2.109 7.355

Tabelle 8 Entwicklung der Arbeitsplatzzahlen (Quelle: eigene Berechnungen)

Die Entwicklung der durch die Verkéufe ausgeldsten direkten Arbeitsplatzzahlen kann der
Tabelle 8 entnommen werden. Danach sind insgesamt 5.246 Arbeitsplétze gesichert und
2.109 Arbeitsplitze zusitzlich geschaffen worden.

Die seit dem Jahr 2009 geringeren Arbeitsplatzzahlen sind darauf zuriickzufiihren, dass ab
diesem Zeitpunkt vermehrt Flachen fiir den Wohnungsbau verduBert wurden. Der Anteil
der gewerblichen Baufldchen ist diesem Zeitraum deutlich zuriick gegangen.

In der Tabelle 9 sind die Arbeitsplatzzahlen nach den Nutzungsarten getrennt dargestellt.
Danach entfallen 1.450 Arbeitsplitze auf Bestandsunternehmen. Bei einer weiteren Aus-
wertung nach gesicherten und neuen Arbeitspliatzen wurden 1.432 Arbeitspldtze gesichert
und 18 neu geschaffen.

Um die derzeitige Gesamtzahl der Arbeitspldtze zu ermitteln sind zum einen die Anzahl
der Bestandsarbeitsplitze in der Uberseestadt insgesamt zu betrachten. Nach der Untersu-
chung von Prognos aus dem Jahr 2012'* (Anlage 1) gibt es derzeit 5.300 Bestandsarbeits-
plitze in der Uberseestadt, das heiBt Arbeitsplitze in Unternehmen, die bereits vor Beginn
der Neuordnung der Uberseestadt vorhanden waren und heute noch vorhanden sind. Zu
diesen 5.300 Arbeitsplétzen sind die hinzu zu zdhlen, die nach Beginn der Neuordnung
entstanden sind. Von den in der Tabelle 9 dargestellten Arbeitsplatzzahlen sind die durch
Verkéufe an Bestandsunternehmen abzuziehen, da diese bereits dort beriicksichtigt wur-
den. Danach sind derzeit 5.300 Bestandsarbeitsplitze zuziiglich (7.355 — 1.450 =) 5905

" Prognos AG Bremen, Stadtwirtschaftliche Bewertung der Entwicklung in der Uberseestadt Bremen 2011/2012, August 2012,

Seite 15
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Arbeitsplitzen vorhanden bzw. werden zeitnah entstehen'”. Dies entspricht einer Gesamt-
zahl von ca. 11.200 Arbeitsplétzen.

Arbeitsplatze nach Gebiet bzw. Nutzungsarten
Verkaufe im normal Dienstleistungs- . .
Jahr eBe:tuare1d Goew:rsz uit:::eitrl;egns Mischgebiet Gesamt
2001 30 450 480
2002
2003 12 60 72
2004 117 50 50 217
2005 30 40 800 870
2006 333 190 1.590 2.113
2007 21 200 221
2008 465 101 560 800 1.926
2009 287 42 98 427
2010 51 435 486
2011 125 138 280 543
gesamt 1.450 1.032 3.438 1.435 7.355
verkaufte Flache in 1 5,1 22,6 11 ’9 9,9 59’4
ha
Arbeitsplatze / ha 96 46 290 146 124

Tabelle 9 Arbeitsplatzzahlen nach Nutzungsarten (Quelle: eigene Berechnungen)

Tabelle 9 untersucht die Arbeitsplatzzahlen in Summe (gesicherte + neue) bezogen auf die
verschiedenen Nutzungsarten. Im zweiten Schritt werden die Arbeitsplitze ins Verhéltnis
zur verkauften Fliache (abgeleitet aus Tabelle 5) gesetzt. Wie erwartet ergibt sich die
hochste Dichte mit 290 Arbeitsplitzen pro ha bei den Dienstleistungsfléachen.

Mit Vorsicht ist ebenfalls die Zahl bei den Bestandsarbeitspldtzen zu sehen. Hier sichert
der Verkauf einer Erweiterungsflidche auch den Erhalt der Arbeitsplétze auf der Bestands-
fliche. Da in der Flachenangabe jedoch nur die verkaufte Flache beriicksichtigt wurde,
wird das Bild verfalscht. Aus den Erfahrungen ist von einer Arbeitsplatzdichte vergleich-
bar mit den Zahlen fiir ,,normales Gewerbe‘ auszugehen.

s Die Arbeitsplatzzahlen wurden im Entwicklungsbericht im Jahr des Vertragsabschlusses aufgefuhrt. Bei der Wirtschaftlichkeitsun-

tersuchung von Prognos wird dort mit einem Time Lag gearbeitet.
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Abb. 55 Vergleich der Prognosewerte 2004 vs. 2012

Nach den Untersuchungen von Prognos im Zuge der Stadtwirtschaftlichen Bewertung der
Entwicklung der Uberseestadt Bremen 2011/2012'° liegt bis zum Jahr 2011 die Zahl der
zusitzlichen Arbeitsplédtze im Bereich des Best-Case-Szenario der Untersuchung aus dem
Jahre 2004, Fiir den Zeitraum bis zum Jahr 2030 wird nach derzeitigem Stand im Best-
Case mit rd. 15.000 zusitzlichen Arbeitspldtzen gerechnet und damit rd. 2.000 mehr als
2004 angenommen.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich der Korridor zwischen Worst- und Best-Case gegen-
iiber 2004 deutlich verengt hat und aufgrund der iiberaus positiven Entwicklung der Uber-
seestadt die Worst- und Best-Case-Werte von 2004 in 2012 deutlich iiberschritten werden.

6.3 Wohnen

Wie die in Kapitel 6.1 stehende Tabelle 5 aufzeigt wurden seit 2007 rd. 8,1 ha Mischge-
bietsflichen verdauBert. Mittlerweile wurden mit dem Port 3 am Hafenkopf und unter-
schiedlichen Gebduden auf den Flachen westlich Schuppen 3 rund 215 Wohnungen gebaut
bzw. stehen kurz vor der Fertigstellung. Am 31.12.2011 waren bereits 287 Einwohner in
der Uberseestadt gemeldet.

Im Bereich des Uberseeparks ist noch im ersten Halbjahr 2012 Baustart fiir mehrere Pro-
jekte unterschiedlicher Investoren. Dort sollen insgesamt 300 Wohnungen entstehen. Wei-
tere 20 Wohnungen sind im Schuppen 1 im Bau. Durch Umwandlung einer Gewerbefla-
che in eine Mischgebietsfliche konnen weitere 70 Wohneinheiten geschaffen werden.
Hinzu kommen rd. 15 Wohneinheiten auf einer derzeit in Ausschreibung befindlichen Fla-
che. Auch hier ist ein Baubeginn noch in diesem Jahr moglich.

' Quelle, Prognos AG, aaO. Seite 18 Abbildung 3

v Quelle, Prognos AG, Stadtwirtschaftliche Bewertung des Masterplans und der bisherigen Entwicklung in der Uberseestadt Bre-
men, Bremen Dezember 2004
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6.4

6.5

Insgesamt werden Ende 2012 rd. 620 Wohnungen fertig gestellt oder im Bau sein.

Weitere Entwicklungen wird es in den Folgejahren im westlichen Uberseepark und in der
Hafenvorstadt nordlich des Hilde-Adolf-Parks geben. Im Bereich des Europahafens steht
der Schuppen 3 ab dem 30.09.2012 zur Disposition. Auch hier bieten sich Mdglichkeiten,
ab 2014 weitere Flachen fiir Wohnen zu schaffen.

Private Investitionen

Die Erhebung der privaten Investitionen erfolgt analog zur Erhebung der Arbeitsplatzzah-
len, so dass nur die durch die Verkéufe induzierten Investitionen aufgezeigt werden. Die
Ergebnisse sind der Tabelle 10 zu entnehmen. Im Berichtszeitraum 2008-2011 wurden mit
rd. 230 Mio. € deutlich mehr Investitionen zugesagt bzw. getétigt als in den Jahren bis
2007. Als wesentliche Objekte sind hier die Mainahmen der Firma Siedentopf in der Ha-
fenvorstadt (Weser-Tower), Justus-Grosse im Europahafen (Speicher I und Portgebdude
sowie westlich Schuppen 3 u.a. Landmark Tower) sowie den Investoren fiir den Schuppen
1 (Kastens/Specht bzw. Hornung) zu nennen.

Daneben sind ebenfalls erhebliche Investitionen der Bestandsunternehmen umgesetzt
worden, die nicht erfasst und somit beziffert werden konnen. So wurde zum Beispiel
durch die Firma Siedentopf im sogenannten Kaffee-Quartier 30 Mio. € investiert.

Investitionen nach Nutzungsarten

e | Vgshsem | el |Oeneenuee| wscngeir | Gesan
2001 43,97 4,96 48,93
2002

2003

2004 0,17 0,06 1,90 2,13
2005 0,02 1,45 13,50 14,97
2006 1,95 4,50 64,00 70,45
2007 40,18 22,00 62,18
2008 1,85 4,62 34,50 81,00 121,97
2009 1,02 4,00 8,00 13,02
2010 1,30 0,20 72,27 73,77
2011 2,98 5,00 12,50 20,48
gesamt 9,29 103,78 139,56 175,27 427,90

Tabelle 10 Investitionen nach Nutzungsart

ErschlieBungsstand

Das durch das Ortsgesetz vom 19.12.2002'® gegriindete Sondervermogen Uberseestadt hat
eine Gesamtfliche von rd. 288 ha brutto' (vgl. Tabelle 11). Nach Abzug von rd. 73,1 ha
Verkehrs- und Griinflichen (Planungsstand Dezember 2011) ergibt sich eine Nettomisch

Datum der Bekanntmachung

ohne Wasserflache
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6.6

und -gewerbefliche von 214,9 ha®. Unter Beriicksichtigung der Bestandsflichen insbe-
sondere in den Bereichen Holz- und Fabrikenhafen, Weserufer, Speicherhof und Hafen-
vorstadt (rd. 116,8 ha) besteht ein Potential an neu zu entwickelnden Flachen von rd.
98,1 ha. Davon wurden bis Ende 2011 rd. 49,4 ha erschlossen.

Die Umgestaltung der Kajen im Kopfbereich und auf der Nordseite Europahafen, die Er-
schlieBung der Flachen westlich Schuppen 3 sowie der Hochwasserschutz Am Weserter-
minal (Schlachteverlingerung) waren die Schwerpunkte der ErschlieBungsmafinahmen im
in den Jahren 2008 bis 2011. Daneben wurden die Planungen fiir den Uberseepark den ge-
dnderten Bediirfnissen der Investoren angepasst. Im 4. Quartal 2011 wurde mit den Bau-
malinahmen begonnen. Fiir die Bereiche nordlich Schuppen 1 (Bebauungsplan 2409),
Wohnen nordlich des Hilde-Adolf-Parks (Bebauungsplan 2382) und Dienstleistungsfla-
chen siidlich des Hilde-Adolf-Parks (Bebauungsplan 2399) wurden die Fachplanungen er-
arbeitet.

N Erhaltungs- . . dayon m
. Nettoflache . ErschlieBung/N|davon bislang Zeitraum
Quartier . wirdiger :
insgesamt Bestand euordnung erschlossen | 01/2008 bis
12/2012
ha ha ha ha ha
Hafenvorstadt 29,2 15,6 13,6 7,9 3.1
Europahafen 22,9 3,3 19,6 10,2 0,0
Uberseetor 12,3 1,3 11,0 7,9 0,0
Holz- und Fabrikenhafen 71,0 63,6 7,4 2,2 0,2
Uberseepark 17,2 0,0 17,2 0,0 0,0
Frischezentrum 20,5 0,0 20,5 20,5 0,0
Speicherhof 14,1 9,6 4,5 0,7 0,0
Weserufer 27,7 23,3 4.4 0,0 0,0
Gesamtflache netto 2149 116,8 98,1 49,4 3,4
Verkehrs- und Griinflache 73,1
Bruttoflache 288,0

Tabelle 11 Erschlossene Flachen

Regionalwirtschaftliche Betrachtungen

Nach der Landeshaushaltsordnung ist fiir eine Investitionsentscheidung eine Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung erforderlich, die regelméBig tiberpriift werden muss. Bei GroB3pro-
jekten wie der Uberseestadt ist eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht fiir jede Ein-
zelmalnahme zu erstellen, sondern fiir das Projekt insgesamt. Nach der ersten Untersu-
chung durch Prognos aus dem Jahr 2000 fand eine erste Uberpriifung der ,,Stadtwirtschaft-
liche Bewertung des Masterplans und der bisherigen Entwicklung in der Uberseestadt
Bremen‘?' im Jahr 2004 statt. Nach sieben Jahren einer dynamischen Entwicklung in der
Uberseestadt war die Zeit reif, die Annahmen aus dem Jahr 2004 zu iiberpriifen. So wurde
die Prognos AG im Jahr 2011 mit der ,,Stadtwirtschaftliche Bewertung der bisherigen
Entwicklung in der Uberseestadt Bremen 2011/2012 (Anlage 1) beauftragt.

In diese Untersuchungen flieBen zum einen die Aufwendungen der 6ffentlichen Hand fiir
die Neuordnung der Uberseestadt, die hierdurch erzielten Verkaufserlose ein. Gemif der

20

21

Aufgrund fortschreitender Planungen kdnnen sich die Werte fiir Nettogewerbeflache und die ErschlieBungsflachen andern.
Prognos AG, Bremen 2004, aaO.
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7.1

Tabelle 12 wurden bis 2012 rd. 238,0 Mio. € investiert”. Demgegeniiber stehen bisher
Einnahmen von 30,4 Mio. €. Im Best-Case werden Investitionskosten von 350,6 Mio. €
Erlésen von 76,0 Mio. € gegeniiber stehen.

Srenaro worst-case best-case
bis einschlie dlich zum Jzhe| 2011 | 2020 | 2030 2011 | 2020 | 2030
Rantabliiét vor Abansung i Mic. €] fin Afio. €]
Investitionen des Landes Bremen 2380 3413 361,8 2330 331,49 3506
Erldse aus Flachenverkaufen 30,4 59,2 71,8 30,4 82,1 76,0
Ausgaben des Landes Bremen (netto) 207,68 2821 290,0 207 .6 269,38 2746
Bruttowertzchdpfung (gesamt) 19446 72961 16594971 19446 81740 193548
Fiskalische Effekie nach LFA (gesamt) 31,5 1553 3484 31,5 1808 4322
Regionalwirtschaftliche Rentabilitat 17370 70140 156597 17370 79042 1903800
Fiskalische Rentabilitdt nach LFA 1782 1268 58,4 -176,2 -89,0 1577
Rontabilitdt rach Abzinsung (Zinssalz 4,0% p.a.) [in Mio. €] [ir Wi, €]
Abgezinste Investitionen des Landes 207,86 2732 278,2 2076 262,68 2656
Abgezinste Bruttowertschdpfung 19446 683071 111958] 194468 69929 133010
Abgezinste Einnahmen nach LEA 31,5 131,5 241,1 31,5 151,3 2940
Regionalwirtschaftliche Rentabilitat 17370 60338 108476] 17370 67303 130354
Fiskalische Rentabilitat nach LFA 1762 1448 S0 i7e2 A3 284

Tabelle 12 Rentabilitat vor und nach Abzinsung

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich erst, wenn neben den Erldsen auch die fiskalischen Ef-
fekte betrachtet werden. Nach der Untersuchung von Prognos ist die fiskalische Rentabili-
tiat im Best-Case im Jahr 2030 bereits mit einem Plus von 28,4 Mio. € nach Lianderfinanz-
ausgleich (LFA) gegeben, wihrend im Worst-Case noch ein Defizit von 37,0 Mio. € be-
steht. Ab dem Jahr 2035 ergibt sich jedoch auch fiir das Worst-Case-Szenario ein positiver
Wert.

Marketing

Marketing-Konzept 2011

In der ersten Phase der im Jahr 2002 konzipierten Marketingstrategie ging es in erster Li-
nie darum, die Marke Uberseestadt zu installieren und in der eigenen Region zu stirken.
Im Rahmen dieser kontinuierlich weiterentwickelten Kommunikationsstrategie sind bis
heute im Marketing unterschiedliche Instrumente zum Einsatz gekommen. Schwerpunkt-
miBig waren dies die Einfiihrung eines eigenen Uberseestadt-Logos, eine kontinuierliche
Pressearbeit, der Bau eines knapp 7 x 2 Meter groBBen stidtebaulichen Modells, das auf die
Uberseestadt ausgeweitete dreidimensionale Stadtmodell der Katasterverwaltung, der ei-
gens fiir die Uberseestadt entwickelte Internetauftritt sowie der Imagefilm. Zusétzlich pri-
sentiert sich die Uberseestadt seit dem Jahr 2000 regelmiBig auf der Expo Real in Miin-
chen, der grofiten Immobilienfachmesse Europas. So wurden auch iiberregional bzw. nati-
onal zielgruppenspezifische Kontakte generiert. Infolge dieser kontinuierlichen Prasenz ist
die Uberseestadt innerhalb der Immobilienfachszene inzwischen ein fester Begriff. Im
Jahr 2004 wurde dann auf ca. 450 qm das Infocenter im Speicher XI erdffnet.

22

23

In der Tabelle 3 wurden nur die Investitionen seit Griindung des Sondervermdgens im Jahr 2001 betrachtet. Bei der Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung wurden auch die Ausgaben vor 2001 (37,8 Mio. €) sowie die Zinsen des BKF eingerechnet.

Prognos AG, Bremen 2012, aaO. Seite 26, Tabelle 15
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Wichtige Zielgruppen sind seither Projektentwickler und Investoren, ansiedlungsinteres-
sierte Unternehmen, Finanzierer, Fondsgesellschaften etc., aber auch regionale und bran-
chenspezifische Meinungsfiihrer, Multiplikatoren, Kammern und Beiréte sowie die bremi-
sche Offentlichkeit.

Die durch Griindung des Marketingvereins Uberseestadt entstandene Aufgabenteilung und
die damit verbundene Zielgruppenabgrenzung haben zur Folge, dass die Kommunikation
mit den Zielgruppen ,,.Bremerinnen und Bremer* und ,,tatsdchliche und potentielle Bre-
menbesucher* zukiinftig schwerpunktméfBig vom Marketingverein iibernommen wird.

Das Marketingkonzept von 2012 bis 2015 sieht folgende Mallnahmen vor:

Pressearbeit/Medienbeobachtung: Seit dem Jahr 2005 wird die Entwicklung der Uber-
seestadt kontinuierlich durch professionelle Medienarbeit einer PR-Agentur begleitet und
durch einen Medienbeobachtungsdienst systematisch dokumentiert.

Der Internetauftritt bietet die Mdglichkeit, die Uberseestadt national und international
zu kommunizieren. In 2010 wurde der Internetauftritt der Uberseestadt komplett {iberar-
beitet. Die technischen Weiterentwicklungen im SIX Content Managementsystem wurden
angepasst, das Erscheinungsbild erneuert und die bestehende Meniistruktur modernen
Standards und veridnderten Nutzergewohnheiten angepasst.

Uber einen ,,Virtuellen Rundgang* wird die Uberseestadt durch 360° Fotoaufnahmen
komplett abgebildet. Auf dieser Grundlage werden neu erstellte sowie vorhandene Stra-
Benfiihrungen und Wege, Flachen, Parks und Griinflichen, Gebaude, Infrastrukturmaf-
nahmen wie bspw. die Europahafen-Promenaden und die Treppenanlage, die Marina so-
wie selbstverstdndlich der Bestand nicht nur abgebildet, sondern kénnen auch virtuell
durchlaufen werden. So ergibt sich zukiinftig eine Moglichkeit, Entwicklungen in der
Uberseestadt zu dokumentieren.

Der Imagefilm zeigt die Entwicklung der Uberseestadt und wurde in den letzten Jahren
kontinuierlich aktualisiert. In 2010 wurde ein neuer 5-miniitiger Film erstellt, der vollstin-
dig auf Visualisierungen verzichtet und stattdessen Eindriicke iiber bereits realisierte oder
in der Umsetzung befindliche Projekte zeigt.

Teilnahme an der Expo Real: Seit dem Jahr 2000 nimmt die Freie Hansestadt Bremen
unter Federfiihrung der WFB mit einem Gemeinschaftsstand an der Expo Real, der inter-
nationalen Fachmesse fiir Gewerbeimmobilien und Investitionen, in Miinchen teil. Seither
prisentiert sich auch die Uberseestadt Bremen als eines der herausragenden Projekte auf
diesem Gemeinschaftsstand. Fiir den Messeauftritt werden die eingesetzten Medien bzw.
Materialien regelméBig aktualisiert.

Anzeigen/Aufienwerbung in Minchen: Auf der Expo Real in Miinchen treffen sich jahr-
lich die fiir die Vermarktung der Uberseestadt wichtigen Zielgruppen aus dem Immobi-
liensektor. Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll Anzeigenschaltungen und andere {iber-
regionale Maflnahmen (bspw. Grof3flachen an stark frequentierten Standorten im Stadtge-
biet Miinchen, Flughafenwerbung) auf das zeitliche und inhaltliche Umfeld der Expo Real
auszurichten. Die zu diesem Zeitpunkt vorhandene geschirfte Aufmerksamkeit unserer
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7.2

Zielgruppen kann als Voraussetzung fiir eine bewusste Markenwahrnehmung begriffen
werden. Dariiber hinaus werden Streuverluste gering gehalten und die Maflnahmen lassen
sich innerhalb eines angemessenen Budgetrahmens realisieren.

Printprodukte sind unverzichtbar, wenn es darum geht, Gesprache professionell und in-
formativ zu untermauern. Dies gilt fiir Kunden- und Akquisitionsgespriche ebenso, wie
fiir Gesprache im Rahmen einer gro3en Leitmesse, wie der jahrlich stattfindenden Expo
Real.

Das stadtebauliche Modell zahlt zu den wenigen Instrumenten, die die Entwicklungen in
der Uberseestadt ganzheitlich abbilden kénnen. Aufgrund der GroBe und Komplexitit der
Uberseestadst ist eine solche Darstellungsweise durch kaum ein anderes Instrument zu er-
zielen.

Online-Newsletter mit Neuigkeiten aus der Uberseestadt werden seit 2008 in regelmBi-
gen Abstianden an rund 500 Empfanger verschickt.

Drei imposante Uberseestadt-Stelen an der Eduard-Schopf-Allee, dem Hansator und dem
Uberseetor markieren die Eingiéinge zur Uberseestadt. Die ca. 7 Meter hohen und dreiseiti-
gen Stelen wurden im Jahr 2008 installiert. Durch ihre GroB3e wirken sie {iber das Areal
hinaus und priigen die Marke Uberseestadt.

Das Infocenter Uberseestadt wurde 2004 im Speicher XI in direkter Nachbarschaft zum
Hafenmuseum erdffnet. Vor Ort kénnen die Visionen zur Uberseestadt anschaulich kom-
muniziert und verdichtet werden. Anfang 2007 wurde ein Sonderausstellungsbereich in-
stalliert, der wechselnde Ausstellungen rund um das Thema Uberseestadt zeigt. Um das
Infocenter aktuell zu halten, werden Aktualisierungen, Sichtbarkeits- bzw. Marketing-
mafnahmen sowie anfallende Reparaturen durchgefiihrt. Es wird fiir Fithrungen und An-
siedlungsgesprache, Workshops, Vortrdage und kleinere Veranstaltungen genutzt.

Informationstafeln: Die fortschreitende touristische ErschlieBung und Entwicklung der
Uberseestadt macht eine weitere standortbezogene MaBnahme notwendig: ein Informati-
ons- bzw. Orientierungssystem fiir Besucher. Neben der Vermittlung von standortbezoge-
nen Text- und Bildinformationen sollen sie eine Orientierung innerhalb des Areals bieten
(bspw. durch eine Karte), als eine Art Leitsystem fungieren und intelligent aufeinander
verweisen.

Projektbezogene MaRnahmen: Zukiinftig sollten konkrete Projekte/Angebote zielgrup-
pen- bzw. branchenspezifisch aufbereitet werden. Dies konnte bspw. in Form von Flyern,
Einlegern, Handouts, projektbezogenen Anzeigenschaltungen, Internetanpassungen oder
Online-Newslettern mit konkreten Angeboten erfolgen.

Aktivitaten des Marketingvereins

Im Februar 2010 hat sich der Uberseestadt-Marketingverein e.V. gegriindet. Seine Aufga-
be ist primir, durch touristisches Standortmarketing die Uberseestadt als Erlebnisraum zu
vermarkten. Er soll Einzelhdndler und Gewerbetreibende durch gemeinsames Marketing
vor Ort unterstiitzen sowie neue Kunden und Besucher fiir die ansidssigen Unternehmen,
Institutionen, Einzelhdndler und Kultureinrichtungen sowie andere vorhandene und neu zu
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entwickelnde touristische Angebote generieren. Wichtige Zielgruppen sind dabei die Bre-
merinnen und Bremer bzw. die regionale Offentlichkeit sowie Multiplikatoren aus dem
Bereich Kultur und Tourismus. Dariiber hinaus dient der Verein als Plattform fiir die Biin-
delung und die Koordination von Kultur- und Freizeitangeboten, Veranstaltungen, Festen
und Markten. Aber auch die Unterstlitzung von Events und Veranstaltungen durch unter-
schiedliche WerbemalBnahmen zur Besucherakquisition z&hlt zu seinen Aufgaben. Nicht
zuletzt ist ein weiteres Ziel seiner Aktivitiaten, die Kontakte zwischen den Akteuren der
unterschiedlichen Branchen innerhalb der Uberseestadt zu befordern.

Seit 2010 wurden verschiedene Marketingmaf3inahmen umgesetzt. Im ersten Jahr seiner
Griindung wurden in enger Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsforderung Bremen die In-
ternetseiten fiir den Marketingverein erstellt und in den Internetauftritt der Uberseestadt
integriert. Dariiber hinaus wurden ein Imageflyer, der Anliegen und Aufgaben des Ver-
eins beschreibt sowie ein touristisch orientierter UberseestadtPlan mit einer Auflage von
150.000 Stiick produziert. Dieser liegt an exponierten Stellen wie den Tourist-
Informationen und dem Infocenter Uberseestadt aus und wird im Rahmen unterschiedli-
cher Veranstaltungen und Events eingesetzt. Dariiber hinaus unterstiitzte der Verein den
Uberseetdrn und die Bremen-Challenge als Sponsor und es gab regionale Anzeigenschal-
tungen.

Die Aktualisierung und Pflege der Internet-Bereiche ,,Marketingverein e.V* und
»Freizeit und Tourismus® wird seit 2011 vom Verein durchgefiihrt. Dariiber hinaus gab
es verschiedene Beteiligungen an touristischen Drucksachen, Veranstaltungsunterstiitzun-
gen durch Anzeigenschaltungen und PR-Aktivitdten (UberseeTérn, Bremen Challenge,
Duckstein-Festival, Weser-Wege-Fahrtag, Opernprojekt der HfK etc.) sowie im Februar
2011 erstmals das Nachbarschaftsfest ,,UberseeParty*, dariiber hinaus wurde in Zusam-
menarbeit mit der Wirtschaftsforderung Bremen fiir den Marketingverein ein ,,Virtueller
Rundgang* durch die Uberseestadt entwickelt, an der die Einzelhindler/Mitglieder sich
mit Innenaufnahmen ihrer Einrichtungen, Restaurants und Ladengeschifte beteiligen kon-
nen. Die Tour ist dariiber hinaus eingebunden auf www.bremen-tourismus.de. Ab Januar
2012 wird die ehemalige ,,Uberseestadt-StraRenbahn‘ vorerst fiir ein Jahr in angepass-
tem Layout und unter Federfiihrung des Marketingvereins weiter im Einsatz bleiben.

Der Uberseestadt-Marketingverein erhilt eine zeitlich befristete 6ffentliche Anlauffinan-
zierung, erbringt aber den weitaus grof3ten Finanzmittelanteil selbst. Mit dem Auslaufen
der Anschubfinanzierung muss der Uberseestadt-Marketingverein ab 2015 die benétigten
Mittel selbst darstellen.

Aussichten

Die Entwicklung der Uberseestadt hat in den letzten Jahren weiter an Fahrt aufgenommen.
Ein Grofteil der Flichen an der Nordseite des Europahafens und im Eingangsbereich zur
Hafenvorstadt ist vermarktet und besiedelt. Sodass am Weserufer und an der Nordseite des
Europahafens sowie um die Feuerwache und Speicher XI erste vitale Quartiere entstehen.
Zusammengenommen mit den bestehenden Betrieben insbesondere um den Holz- und
Fabrikenhafen ergibt sich ein wenn auch noch verstreutes Bild eines vitalen und urbanen
neuen Ortsteils Bremens. Dabei stellt die Mischung aus Bestandsgebduden mit traditionel-
len und neuen Nutzungen und die neue entstehende Architektur den Reiz des Stadtteils
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dar. Zugleich ist die Uberseestadt mit der iiberaus gelungenen Ansiedlung von Wohnnut-
zungen, kleinteiligen Ladenstrukturen und spannenden neuen 6ffentlichen Rdumen am
Wasser im Begriff ein fester Bestandteil Bremens zu werden, in dem gelebt und gearbeitet
werden wird. Die Belange der Bestandsunternehmen finden hierbei Beriicksichtigung. Fiir
die kommenden Jahre sind zahlreiche konkrete Projekte in Vorbereitung, fiir groBBere Are-
ale wird neues Planungsrecht geschaffen und auch hier sind schon Projekte in Vorberei-
tung. Es werden sich weitere unterschiedliche Quartiere bilden, die ihren eigenen Charak-
ter und ihre eigene Nutzungsmischung entwickeln werden. Aufgrund der Vorbelastung
mit Ldrm- und Geruchsimmission begrenzen sich die Moglichkeiten Wohnnutzung zu
etablieren. Hier wird der Schwerpunkt aufgrund der Einschrdnkung im Bereich der Hafen-
kante, nordlich der Konsul-Smidt-Strae und noérdlich des Hilde-Adolf-Park liegen.

Konkret sind Wohnungsbauprojekte fiir das Jahr 2012 auf den ersten Baufeldern der Ha-
fenkante, gewerbliche Ansiedlungen Bereich Uberseetor und Hafenvorstadt und die Fort-
fiihrung der Bebauung des Weserufers vorgesehen, so dass die bauliche Entwicklung un-
gebrochen auf hohem Niveau weiter gehen wird. Wahrend in den ersten Jahren ab 2001
iiberwiegend in gewerbliche und hierbei insbesondere in Dienstleistungsgebédude investiert
wurde, hat sich dieser Trend in den letzten Jahren deutlich in Richtung Wohnnutzungen
verschoben.

Neue Akteure kommen ins Boot, neben den alten eingesessenen Betrieben sind dies die
jungen Kreativen, die sich mit etablierten Firmen mischen, aber auch neue Bewohner so-
wie regelmiBige sporadische Besucher. Die Uberseestadt wird somit vielfiltig belebt und
erlebt. Diese ,,bunte Mischung® soll in Zukunft beibehalten und ausgebaut werden. Neue
Akteure und Bewohner sollen hinzukommen. Daher soll auch in Zukunft sorgfaltig am
Profil der Uberseestadt und ihren einzelnen Quartieren gearbeitet werden.

Aber nicht nur baulich wird sich die Uberseestadt weiter entwickeln sondern auch inhalt-
lich wird an dem Profil weiter gearbeitet. Ein Schwerpunkt ist hier der Bereich Veranstal-
tungen, Tourismus und Kultur. Bereits heute hat sich insbesondere der Kopf des Europa-
hafens als ein Veranstaltungsort fiir Veranstaltungen etabliert. Zusammen mit einer weite-
ren Belebung der Wasserflachen soll dieses weiter ausgebaut werden. Ergéinzt werden
kann dieses mit Angeboten zu Kunst und Kultur. Hier sollen in Zusammenarbeit mit der
Hochschule fiir Kunst Orte identifiziert werden, die fiir eine temporére oder dauerhafte
Bespielung mit Kunst im 6ffentlichen Raum geeignet sind.

Daneben soll auch das Potential der Uberseestadt fiir den Tourismus genutzt werden. Aus-
gehend von dem vorliegenden Tourismuskompass werden die dort beschriebenen Mal-
nahmen auf deren Umsetzbarkeit untersucht und die erfolgversprechenden Projekte kon-
kret angegangen. Beispiele hierfiir sind das GOP-Variete, Projekte zur Mobilitit zu Lande
und zu Wasser und ein Markt fiir Bremer Produkte, um nur einige zu nennen.

Auch was die kiinftige weitere Besiedlung betrifft werden die vorhandenen Branchen-
schwerpunkte erneuerbare Energien und Kultur- und Kreativwirtschaft weiter befordert.
Die heute schon vorhandene Konzentration der Unternehmen in diesen Branchen bietet
ein Potential fiir eine weitere Entwicklung. Fiir die Kultur- und Kreativwirtschaft sind ne-
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ben den heute vorhandenen Unternehmen und der Hochschule fiir Kiinste auch der Verein
Freihafen 23 von Bedeutung.
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Management Summary

In dieser Management Summary werden die wesentlichen Ergebnisse des
Gutachtens ,Stadtwirtschaftliche Bewertung der Entwicklung in der Ubersee-
stadt Bremen 2011/2012" in knapper Form dargestellt. Flr die ausflhrliche
Darstellung der Methodik und detaillierter Ergebnisse wird auf die Langfas-
sung des Endberichts verwiesen.

Modifikationen gegentber dem Berechnungsmodell von 2004

Im Rahmen des Gutachtens werden die Potenziale fir Wertschopfung und
Beschaftigung auf Grundlage der Planungen und Festsetzungen des Master-
plans Uberseestadt in zwei verschiedenen Szenarien mittels regionalékono-
mischen Wirkungsmodells berechnet. Eine Uberpriifung der Machbarkeit und
Prognose der eintretenden Effekte leistet das Modell nicht.

Das der stadtwirtschaftlichen Bewertung zugrunde liegende Berechnungsmo-
dell ist ein Multiplikatormodell, welches komplexe regionalwirtschaftliche und
fiskalische Wirkungszusammenhange darstellt und analysiert. Als Grundlage
dienen die Planungen und die Umsetzung des Masterplans Uberseestadt
Bremen. Das Modell berechnet die Rentabilitaten und bilanziert die insgesamt
zu erwartenden Effekte mit den Ausgangs- und Folgeinvestitionen. Im Ergeb-
nis liegt eine Bruttobetrachtung der regionalwirtschaftlichen Entwicklung der
Uberseestadt vor.

Die wichtigste Modifikation gegenuber dem Berechnungsmodell von 2004 be-
trifft die Verlangerung des Prognosehorizonts und damit der Berechnung der
Effekte bis ins Jahr 2030 gegenuber 2025 im Gutachten des Jahres 2004. Be-
ginn des Betrachtungszeitraumes ist das Jahr 2003.

Im aktuellen Gutachten wurden anstelle von vier nur noch zwei Szenarien be-
rechnet: Ein worst-case Szenario und ein best-case Szenario. Aufgrund der
fortgeschrittenen Entwicklung und Planung der Uberseestadt sind in der aktu-
ellen Untersuchung die zwei time-lag-Varianten, welche bei der Besiedelung
der zu vermarktenden Flachen mit einer zeitlichen Verzdgerung (time-lag) re-
agieren, nicht mehr gerechnet worden. Das aktuelle worst-case Szenario un-
terscheidet sich von der best-case Variante somit im Wesentlichen durch un-
terschiedliche Annahmen und Kennziffern bspw. bei den Erstinvestitionen je
Arbeitsplatz und den Arbeitsplatzdichten.

Da die Bedeutung der Uberseestadt als Wohnquartier signifikant zugenom-
men hat, werden erstmals die Effekte des Wohnens und der damit verbunde-
nen Einwohnereffekte in die Berechnungen einbezogen.

Als Grundlage fur die Berechnungen sind die jingsten verfigbaren Daten des
Statistischen Landesamtes Bremen?, Erkenntnisse hinsichtlich der bremi-

1 u.a. Daten aus der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, die zum Zeitpunkt der Modellaktualisierung fir das Jahr 2008
(gegeniiber Daten von 2001 im vorherigen Modell) vorlagen
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schen Regionalquoten? und Informationen der Senatorin flr Finanzen zur fis-
kalischen Wirkung von Arbeitsplatzen im Land Bremen eingeflossen. Die di-
rekten Arbeitsplatzeffekte bis einschlielRlich zum Jahr 2011 beruhen auf den
IST-Daten der WFB. Eine Primarerhebung seitens der Prognos wurde nicht
durchgeflhrt.

Die Annahmen fur die jeweiligen worst-case und best-case Varianten wurden
dort, wo es neuere Ergebnisse oder Entwicklungen gegenuber den friheren
Berechnungen gibt, angepasst. Die Annahmen zu den durchschnittlich erziel-
baren Flachenverkaufspreisen wurden durch den Auftraggeber ermittelt und
beruhen auf den Erfahrungen aus den Verkaufen der letzten zehn Jahre sowie
der Lage, GrofRe und Nutzung der Flache.

Die angenommenen Flachennutzungsdichten betragen abhangig von der Nut-
zung zwischen 20-150 Arbeitsplatze je ha (worst-case) bzw. 40-300 Arbeits-
platze je ha (best-case). Damit entsprechen die Nutzungsdichten den Annah-
men des Gutachtens von 2004.

Nach Angaben der Wirtschaftsforderung Bremen GmbH (WFB) variieren die
notwendigen 6ffentlichen Investitionen (Gesamtkosten brutto) zur Erschlie-
Rung und Nutzbarmachung der Flachen zwischen 338,5 Mio. € im best-case
und 349,8 Mio. € im worst-case Szenario. Weitere 12,0 Mio. € werden bis
einschliellich 2014 als Zinsen fir die Kapitaldienstfinanzierung fallig. Nach
2014 werden keine Finanzierungen aus dem Kapitaldienst mehr vorgenom-
men.

Ergebnisse der Modellrechnung

Die folgende Ubersicht verdeutlicht den Aufbau des Berechnungsmodells. Es
setzt sich aus drei Ebenen zusammen und fihrt Gber die Inputs zu verschie-
denen Einzeleffekten, welche Uber eine Gesamtbilanzierung die fiskalische
und regionalwirtschaftliche Bewertung der Entwicklung der Uberseestadt er-
maoglichen (vgl. Abbildung 1).

2 Quelle: Schaefer, H. (2000): Ermittlung regionaler Multiplikatoren fiir das Land Bremen.
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Abbildung 1: Aufbau des Berechnungsmodells
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In der vorliegenden Zusammenfassung werden die Effekte und die Bewer-
tungsergebnisse vorgestellt. Eine ausfihrliche Darstellung und Erlauterung
der Dateninputs findet sich im Endbericht.

Flachen

In dem mit der WFB abgestimmten Nutzungsszenario wird ab dem Jahr 2001
eine vermarktbare Flache von 113,3 ha zugrunde gelegt. Mit den bereits vor
2001 besiedelten Flachen ergibt sich eine Gesamtnettoflache von rund

208 ha. Unterschiede bei den Flachenangaben zum Bericht von 2004 ergeben
sich fur die vermarktbare Flache durch die Berticksichtigung der 16 ha des
GroRmarkts. Die Effekte wurden 2004 zwar berucksichtigt, die bereits entwi-
ckelte Flache des Gro3markts fand aber keinen Eingang in die Bilanz der
vermarktbaren Flachen. Zudem ergeben sich Veranderungen durch geanderte
Zuschnitte der Grunflachen und durch die Neu- bzw. Wiedervermarktung von
Flachen ab den Jahren 2022/2023, die gegenwartig noch zu den Bestandsfla-
chen zu zahlen sind. Das nach Branchen differenzierte Nutzungsszenario
ergibt fur die Gesamtnettoflache im Jahr 2030 einen Branchenmix von 19,4%
im Produzierenden/Verarbeitenden Gewerbe, 41,9% im Bereich Handel,
Lagerei, Logistik sowie 33,2% im Bereich Dienstleistungen. Fur Wohnnutzung
sind 5,4% der Flachen vorgesehen.
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Private Investitionen

Die privaten Investitionen fiur Flachenk&ufe belaufen sich bei den zugrunde
gelegten 113,3 ha vermarktbarer Flache bis zum Jahr 2030 auf 71,8 Mio. € im
worst-case (WC) und auf 76,0 Mio. € im best-case Szenario (BC).

Bei den weiteren privaten Investitionen wird zwischen Erstinvestitionen je
neuem Arbeitsplatz und jahrlichen Erhaltungsinvestitionen (zur ,Sicherung®
der Arbeitsplatze) unterschieden. Zudem ergeben sich private Investitionen
durch den Wohnungsbau, welche unter dem Punkt Einwohnereffekte naher
erlautert werden und an dieser Stelle noch nicht berticksichtigt sind. Je nach
Szenario belaufen sich die privaten Erstinvestitionen auf 659,1 Mio. € (WC)
bis 958,9 Mio. € (BC), die Erhaltungsinvestitionen auf 754,5 Mio. € (WC)
bzw. 1.404 Mio. € (BC).

Insgesamt besteht demnach ein Potenzial an privaten Investitionen3 in Hohe
von 1.485 Mio. € flir das worst-case Szenario. Im best-case Szenario liegt
das Potenzial bei 2.439 Mio. €.

Beschaftigungspotenzial

Zusatzlich zu den ca. 4.800 Arbeitsplatzen der Bestandsunternehmen# in der
Uberseestadt im Jahr 2030 entstehen weitere gut 9.300 neue direkte Ar-
beitsplatze im worst-case bzw. etwa 12.100 neue direkte Arbeitsplatze im
best-case Szenario. Die Entwicklung bis einschlief3lich zum Jahr 2011 beru-
hen dabei auf Meldedaten der WFB. Das gesamte direkte Beschaftigungspo-
tenzial in der Uberseestadt belauft sich somit auf 14.100 bis 16.900 Arbeits-
platze im Zieljahr 2030.

Gesamtes Beschéaftigungspotenzial

Die Summe des Beschéaftigungspotenzials umfasst alle geschaffenen und ge-
sicherten Arbeitsplatze im Jahr 2030. Es werden nicht nur die direkten Ar-
beitsplatze (ohne Bestandsarbeitsplatze) auf dem Areal der Uberseestadt,
sondern auch die Beschaftigungseffekte, welche durch privatwirtschaftliche
Investitionen, durch die Vorleistungsnachfrage oder die Einkommenswieder-
verausgabung induziert werden, berucksichtigt. Im worst-case Szenario be-
lauft sich das Potenzial im Jahr 2030 auf rund 11.600 Arbeitspléatze, im best-
case Szenario auf etwa 15.100 Arbeitsplatze.5 Abbildung 2 stellt die Ent-
wicklung im zeitlichen Verlauf und im Vergleich zu den Szenarien aus dem
2004er Gutachten dar.

3 Summe aus Flachenkaufen, Erstinvestitionen und Erhaltungsinvestitionen

4 Auf Basis der Meldedaten der WFB und den Daten der Ansiedelungsuntersuchung des Jahres 2008 (vgl. Prognos AG
(2008): Ansiedelungs- und Investitionsverhalten der Unternehmen in der Uberseestadt) wurde fiir 2003 eine Beschaftig-
tenzahl von 5.820 Personen identifiziert. Diese sind den Bestandsunternehmen zuzuordnen. Bis zum Jahr 2030 wird ein
jahrlicher durchschnittlicher Arbeitsplatzriickgang von 0,5% unterstellt.

5 Dabei handelt es sich lediglich um die Effekte, die direkt im Berechnungsmodell beriicksichtigt sind. Die ,gesicherten®
Arbeitsplatze des ,alten” — also bereits vor 2003 vorhandenen — Unternehmensbestandes und deren Effekte sind hier
nicht eingerechnet, da sie nicht im direkten Zusammenhang mit dem Masterplan Uberseestadt stehen.
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Abbildung 2: Gesamtes Beschaftigungspotenzial in der Uberseestadt bis
2030 (ohne Bestandsarbeitsplatze)
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Quelle: Eigene Berechnungen © Prognos AG 2012; Direkte Beschaftigungseffekte der IST-Entwicklung be-
ruhen auf Meldedaten der WFB

Einwohnereffekte

Auf den 10,8 ha Nettogrundstlicksflache, welche fir den Wohnungsbau ge-
nutzt werden, erfolgen private Investitionen in H6he von 176,3 Mio. € (WC)
bzw. 257,3 Mio. € (BC). Im Jahr 2030 werden dann knapp 2.500 (WC) bzw.
3.300 (BC) Einwohner in der Uberseestadt leben.

Bruttowertschopfung

Neben den privaten Investitionen oder den Beschaftigungseffekten spielt die
Bruttowertschopfung fur die Ermittlung der regionalwirtschaftlichen Effekte ei-
ne wesentliche Rolle. Die kumulierte Bruttowertschépfung liegt fur die Jah-
re 2003 bis 2030 bei 15,9 Mrd. € (WC) bzw. bei 19,4 Mrd. € (BC).

Fiskalische Effekte

Die fiskalischen Effekte errechnen sich auf Grundlage des fiskalischen ,Wer-
tes” eines Arbeitsplatzes bzw. eines Einwohners. Dieser Wert liegt bei 881 €
p.a. fUr einen Arbeitsplatz und bei 3.831 € p.a. flr einen Einwohner.6 Es wer-
den die fiskalischen Effekte nach Landerfinanzausgleich (LFA) berechnet. Die
Daten sind somit nicht mit den Ergebnissen des Gutachtens von 2004 zu ver-
gleichen, da die Daten in dem vorherigen Gutachten die Effekte vor LFA aus-
weisen. Fur die Jahre 2003 bis 2030 ergeben sich kumulierte fiskalische Ef-
fekte nach LFA von 348,4 Mio. € (WC) bzw. 432,2 Mio. € (BC).

6 Quelle: Senatorin fiir Finanzen des Landes Bremen, Stand: 15.12.2011.
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Regionalwirtschaftliche und fiskalische Bilanzierung (Rentabilitat)

Fur den gesamten Betrachtungszeitraum wird eine fiskalische Bilanz erstellt,
welche die offentlichen Aufwendungen den zu erwartenden regionalwirtschaft-
lichen Effekten gegeniberstellt. Diese Bilanz wird ab 2012 mit einem kalkula-
torischen Zinssatz von 4%’ abgezinst, um entgangene Zinsen, z.B. durch die
Verwendung der 6ffentlichen Aufwendungen am Kapitalmarkt, abzubilden.

Abbildung 3 gibt die kumulierte regionalwirtschaftliche und fiskalische Rentabi-
litdt im Jahr 2030 wieder. Nach LFA zeigt sich fir das best-case Szenario ei-
ne fiskalische Rentabilitat von 28,4 Mio. €. Ein positiver return on invest-
ment wird 2028 erreicht. Im worst-case Szenario zeigt sich bis 2030 eine fis-
kalische Rentabilitat von -37,0 Mio. €. Der return on investment im worst-
case Szenario liegt mit 2035 zeitlich 5 Jahre nach dem Zieljahr 2030.

Abbildung 3: Rentabilitdtsberechnung fur den Betrachtungszeitraum 2003 bis
2030 (nach Abzinsung)

Worst-Case Best-Case

Szenario Szenario
Regionalwirtschaftliche Rentabilitat 7.288,3 Mio. € 9.851,6 Mio. €
Fiskalische Rentabilitat (nach LFA) -37,0 Mio. € 28,4 Mio. €
Return of Investment (nach LFA) 2035 2028

© Prognos AG 2012

Vergleich mit den Ergebnissen der Studie von 2004

Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse des aktuellen Gutachtens in
Relation zu den Ergebnissen der Prognos-Studie aus dem Jahr 2004 gestellt
(vgl. Abbildung 4). Ein Vergleich der fiskalischen Effekte und damit auch der
Rentabilitat ist nicht moglich, da in der aktuellen Untersuchung die Berech-
nung nach LFA erfolgen, die Studie des Jahres 2004 die Effekte jedoch vor
LFA ausweist. Die dargestellten Ergebnisse beziehen sich mit 2025 auf das
Endjahr der Szenarien der ersten Studie.

Fur alle in Abbildung 4 dargestellten Ergebnisse zeigt sich aktuell ein schma-
lerer Entwicklungskorridor zwischen dem worst-case und dem best-case Sze-
nario. Im Jahr 2004 lag der Unterschied der Beschaftigungseffekte zwischen
dem worst-case und best-case Szenario bspw. bei rund 4.200 Arbeitsplatzen.
In der aktuellen Studie betragt die Differenz nur noch 2.600 Beschaftigte. Ins-
gesamt zeigt sich eine Verschiebung der Korridore hin zu héheren Effekten.

7 Quelle: Senatorin fiir Finanzen des Landes Bremen, Bereich Haushalt und Finanzen:
http://www.finanzen.bremen.de/sixcms/detail.php?gsid=bremen53.c.7669.de (Stand: 10.01.2012).
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Der Hauptgrund fiir diese Verschiebungen sind die sehr positiven Beschafti-
gungseffekte bis zum Status-Quo (vgl. auch Abbildung 2). Sie bewegen sich
entlang des best-case Szenarios des Jahres 2004 und verlaufen nicht wie er-
wartet eher mittig zwischen den beiden Szenarien der Vorgangerstudie.

Abbildung 4: Vergleich der wichtigsten Ergebnisse der Analysen der Jahre
2004 und 2012 im Zieljahr 2025

Szenario worst-case best-case
Jahr der Analyse| 2004 2012 2004 2012

662,7 1.270,6| 1.864,3 1.980,4
Beschaftigungseffekte [in Personen] 11.796 14.033| 16.026 16.673

Private Investitionen fin Mio. €] |
Vorleistungen* [in Mio. €] | 16775 3.4902| 36654 4.0537

Induziertes Einkommen [in Mio. €] 439,1 963,4| 964,0 1.124.3

6.7214 11.3304| 14.8201 13.3325

Bruttowertschopfung [fin Mio. €]

Quelle: Prognos AG (2004): Stadtwirtschaftliche Bewertung des Masterplans und der bisherigen Entwick-
lung in der Uberseestadt Bremen; Eigene Berechnungen; © Prognos 2012

* Fur die hier dargestellten Vorleistungen des Jahres 2004 ergeben sich Abweichungen ggu. den in der
2004er Studie ausgewiesenen Daten. In der stadtwirtschaftlichen Bewertung von 2004 wurden auch die
Vorleistungseffekte der zweiten Vorleistungsrunde bericksichtigt. Um die Vergleichbarkeit der Ergebnisse
zu gewabhrleisten, finden sich in der Tabelle jeweils nur die regionalen Vorleistungsnachfragen der ersten
Runde.

Fazit

Zusammenfassend kann — auch in Betrachtung des Zeitverlaufs der inzwi-
schen drei regionalwirtschaftlichen Analysen zur Uberseestadt — festgehalten
werden, dass die Entwicklung der Uberseestadt sehr erfolgreich verlauft und
sich die Planungen des Masterplanes realisieren lassen. Die Balance zwi-
schen Schaffung eines neuen, sowohl flir Gewerbe als auch Wohnnutzung at-
traktiven Stadtteils bei gleichzeitiger Bewahrung der Entwicklungschancen alt-
eingesessener Unternehmen scheint — nach derzeitigem Stand — erfolgreich
zu gelingen. Dabei zeigt sich, dass zwar erhebliche 6ffentliche Infrastrukturin-
vestitionen und Entwicklungsimpulse zu stemmen sind, langfristig aber eine
positive regionalwirtschaftliche und fiskalische Bilanz und damit ein Erfolg des
Projektes sehr realistisch sind.
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