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Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Mehr Wohnraum im Hulsberg-Viertel schaffen!

A. Problem

Die Fraktion der CDU hat folgenden Antrag an die Stadtburgerschaft gestellt
(Drs. 19/34 S):

+~Mehr Wohnraum im Hulsberg-Viertel schaffen!

Baupolitisch steht Bremen in den nachsten Jahren vor groen Herausforderun-
gen. Der immer grofler werdende Bedarf an neuen Wohnungen und die immer
schwierigere Suche nach geeigneten freien Flachen wird Bremens Baupolitik
auch in Zukunft vor groBle Aufgaben stellen. Umso wichtiger ist es, jede freie
Flache so effektiv wie moglich zu nutzen, um gleichzeitig ausreichend Grin-
flachenbestand sicherzustellen.

Eines der groiten Bauprojekte der nachsten Jahre ist das Hulsberg-Viertel. Hier
wird durch den Umbau des Klinikums Bremen-Mitte eine 14 ha grofie Flache
frei, die bis 2020 fertiggestellt werden soll und Platz fiir 1 500 Wohnungen bietet.
Aufgrund der Verzogerungen beim Umbau ist das Projekt noch in der Planungs-
phase. Im Bebauungsplan 2450 wird aufgefiihrt, dass abschlieBend geklart wer-
den soll, welche stadtebauliche Dichte angemessen ist. Entscheidend daftir ist
einerseits die Wirtschaftlichkeit, andererseits muss die momentane Situation nach
erhohtem Wohnungsbedarf beruicksichtigt werden. Die groBe Flache des ehe-
maligen Klinikumgelandes eignet sich perfekt fur einen hoherstockigen Woh-
nungsbau, der so noch mehr Wohnungseinheiten Platz bietet und durch die
teilweise siebenstockige Architektur des Klinikums in das Stadtbild passt.

Diese MafBnahme muss nattrlich stadtebauvertraglich sein und sollte durch eine
hohe architektonische Qualitat mit dem Gesamtbild des neuentstehenden Quar-
tiers im Einklang stehen.

Die Stadtbiirgerschaft moge beschliefen:
Der Senat wird aufgefordert,

1. die Moglichkeit einer teilweise sechsstockigen Bebauung des Hulsberg-
Viertels in das laufende Planungsverfahren aufzunehmen und der stadti-
schen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft bis zum Jahresende einen entsprechenden Bericht vorzule-
gen.

2. Investoren, die bereits jetzt schon Grundstiicke des ehemaligen Klinikum-
gelandes erwerben konnen, einen sechsstockigen Wohnungsbau zu ermog-
lichen.

3. die generelle hoherstockige Bebauung bei zukunftigen Bauprojekten zu
bewerten und zu bertcksichtigen.”

Die Stadtbiirgerschaft hat in ihrer Sitzung am 24. November 2015 diesen Antrag
zur Beratung und Berichterstattung an die stadtische Deputation fur Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft iilberwiesen.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft hat in ihrer Sitzung am 19. Mai 2016 den Antrag beraten
und gibt folgenden Bericht ab.



Sachdarstellung
Zu Ziffer 1

Der stadtebauliche Rahmenplan zum neuen Hulsberg-Viertel wurde der stadti-
schen Baudeputation am 30. April 2015 als Sachstandsbericht vorgelegt. Dieser
stellt eine Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfs des Team Lorenzen
aus dem Jahr 2013 dar und dient nun als Grundlage fiir den Bebauungsplan. In
dieser Planungsphase wurden bereits alle Optionen zur Erh6hung der zuléassi-
gen Bruttogeschossflache geprift. Im Ergebnis wurde die mogliche vermark-
tungsfdhige Flache um mehr als 20 % auf etwa 200 000 m? Bruttogeschoss-
flache erhoht. Darin enthalten ist eine Bruttogeschossflache fiir Wohnen von
etwa 110 000 m?2. Das entspricht etwa 1 000 bis 1 100 Wohneinheiten.

Diese deutliche Erh6hung der Bruttogeschossflache wurde zum Teil durch Ver-
groBerungen der bebaubaren Flachen und zum Teil durch die Erhéhung der zu-
lassigen Geschossigkeit erreicht. Die mit dem Rahmenplan vorgesehene Dichte
stellt das Maximum der stadtebaulich vertraglichen Bebauungsdichte dar. Der
Rahmenplan sieht entsprechend der Lage unterschiedliche Hohenentwicklungen
von drei bis maximal sieben Geschossen vor. Dort, wo sechs oder mehr Ge-
schosse stadtebaulich vertraglich sind, sind diese bereits vorgesehen, so z. B.
fur die Mantelbebauung des groflen Parkhauses und Teile des im Zentrum an
der grinen Mitte gelegenen Baufelds. Dabei sind in dieser Betrachtung nur die
zulassigen Vollgeschosse erfasst. Hinzu kommt in den meisten Baufeldern die
Moglichkeit eines Staffel- oder Dachgeschosses.

Weitere Erhohungen wiirden auch aufgrund von starkeren Verschattungen un-
weigerlich zu einer Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fuh-
ren. Weiterhin sind Bezuige zu geschiitzten Bestandsgebauden und der tiberge-
ordnete strukturelle Bezug zur Umgebung des Plangebiets zu beachten. Die
Umgebungsbebauung ist iiberwiegend durch Gebaude mit nicht mehr als drei
Geschossen geprdagt. Die sich aus der bebaubaren Grundstiicksflache und der
Anzahl der Geschosse ergebende Bebauungsdichte im neuen Hulsberg-Viertel
liegt bereits deutlich tiber den in der Umgebung vorhandenen Bebauungsdichten.

Mit der vorgelegten Planung werden die in der Baunutzugsverordnung (BauNVO)
angegebenen Obergrenzen bzw. die Moglichkeiten zur Uberschreitung dieser
Obergrenzen bereits ausgeschopft.

Entsprechend konnte die Aufforderung der Fraktion der CDU an den Senat
jedenfalls nicht so umgesetzt werden, dass im Entwurf des Bebauungsplans
schlicht die Zahl der Geschosse erhoht wird. Vielmehr gabe es die Notwendig-
keit, gegebenenfalls insgesamt das System aller Festsetzungen, die das MaB der
Nutzung beeinflussen, anzupassen mit der Folge, dass die zu erzielende Brutto-
grundflache (BGF) —je nach konkreter Situation — moglicherweise gar nicht ho-
her ausfallen wiirde. Der rechtliche und planerische Zusammenhang sei an-
hand der Festsetzungen fur das mit WA 2 bezeichnete Quartier erlautert:

Fur das MaB der Nutzung wird dort u. a. eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt, obwohl die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt, dass im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) grundsatzlich eine Obergrenze von 0,4 gilt. Aus
stadtebaulichen Griinden ist also geplant, diese Obergrenze um 50 % zu iiber-
schreiten. Das ist nach der BauNVO mit entsprechender Begrindung moglich.
Eine weitere Begrenzung der Dichte ergibt sich in der Regel aus der Geschoss-
flachenzahl (GFZ). Sie gibt an, wieviel m? Geschossflache pro m? Grundstiicks-
flache zulassig sind, ist also das Produkt aus GRZ und Anzahl der Vollgeschosse.

Gemal BauNVO betragt die Obergrenze fur die GFZ grundsatzlich 1,2. Das
bedeutet, bei einer GRZ von 0,4 kann in der Regel eine Bebauung mit drei Voll-
geschossen festgesetzt werden; sollen vier Vollgeschosse moglich sein, misste
die GRZ auf 0,3 begrenzt werden, fir finf Vollgeschosse auf 0,25 etc. Im kon-
kreten Quartier WA 2 sind fur die einzelnen Baufelder - je nach konkreter stad-
tebaulicher Situation - drei, vier bzw. funf Vollgeschosse vorgesehen. Bei einer
GRZ von 0,6 (die dort einheitlich festgesetzt ist), ergibt dies rechnerisch jeweils
eine GFZ von 1,8 bzw. 2,4 und 3,0. Damit ist vorgesehen, dass die in der BauNVO
definierte Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete (GFZ von 1,2) hier mit ent-
sprechenden stadtebaulichen Argumenten um mindestens 50 % (im dreige-
schossigen Bereich) und um bis zu 150 % (im fiinfgeschossigen Bereich) tiber-
schritten werden soll, allerdings unter differenzierter Wiurdigung der unterschied-
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lichen Situationen fir die einzelnen Baufelder. Eine generell sechsgeschossige
Bebauung wirde - bei gleichbleibender GRZ - theoretisch zu einer GFZ von 3,6
und damit zu einer generell 200-%-igen Uberschreitung der Obergrenze im be-
schriebenen Quartier fiihren. Ohne Eingehen auf die unterschiedlichen stadte-
baulichen Situationen, die hier vor allem auch durch die Geometrie der Bau-
felder und die zu erhaltenden Bestandsgebaude bedingt sind, ist dies mit den
gesetzlichen Vorgaben fur eine gerechte Abwéagung aller Belange kaum verein-
bar. Vielmehr verlangt die beschriebene Systematik, dass die GRZ entsprechend
reduziert werden musste, wenn die Zahl der Vollgeschosse angehoben werden
soll. Dadurch wurde ein moglicher Zugewinn an BGF weitgehend oder sogar
ganz wieder genommen. Hinzu kommen Wechselwirkungen zwischen der Hohe
von Gebauden und der bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflache,
die allerdings nur anhand konkreter Grundstiicksverhadltnisse erlautert werden
koénnten.

Aus den genannten Griinden wire eine erneute Uberpriifung von Optionen zur
Erhohung der Bruttogeschossflache nicht erfolgversprechend.

Zu Ziffer 2

Dort, wo fur Wohnungsneubau geeignete Grundstucke frihzeitig verauBlert
werden, ist der planrechtliche Rahmen einzuhalten. Insofern wird auf die Ant-
wort zu Ziffer 1 verwiesen.

Weiterhin ist die frithzeitige VerduBerung von Grundstticken geplant, auf denen
Nichtwohngebaude errichtet werden sollen; so z. B. fur ein Arztehaus an der
St.-Jurgen-StraBe.

Zu Ziffer 3

Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke im Einklang mit den sonsti-
gen stadtebaulichen Zielen gehort zu den Grundsatzen des Stadtebaus, aller-
dings nicht losgeldst von den Verhaltnissen der Umgebung und dem sonstigen
stadtebaulichen Kontext. Dabei kann aber nicht allein die Geschossigkeit be-
trachtet werden. Die stadtebauliche Dichte, also das Mall der Nutzung, wird
auch durch die uiberbaubare Grundstucksflache bestimmt (vergleiche Erlaute-
rung zu Ziffer 1). Wird eng und dicht gebaut, wie vielerorts in Bremen, kann
nicht so hoch gebaut werden. In neuen Entwicklungsgebieten, wie z. B. der
Uberseestadt, wird eine deutlich hohere Geschossigkeit als z. B. in den beste-
henden Wohnquartieren angestrebt und bereits seit Jahren erfolgreich umge-
setzt. Die Nahe zu den ausgedehnten Wasserflachen mit den hochwertigen Pro-
menaden rechtfertigt dies. Es ist beabsichtigt, solche Optionen auch bei ande-
ren zukunftigen Wohnbauentwicklungen so weit wie stadtebaulich vertretbar
auszuschopfen.

Finanzielle oder personalwirtschaitliche Auswirkungen/Genderaspekte

Der Erlos aus den Grundstiicksverkaufen wird neben qualitativen Aspekten we-
sentlich durch die auf den Grundsticken erzielbare BGF bestimmt. Deshalb
wurde der Rahmenplan insbesondere auch mit dem Ziel weiterentwickelt, die
vermarktungsfahige Flache zu erhohen. Ein weiterer wesentlicher Faktor fir
die Vermarktungsfahigkeit ist die Qualitat des Stadtebaus. Attraktive, angemes-
sen grofe offentliche und private Freiflachen sowie eine gut belichtete, harmo-
nische Baustruktur haben einen positiven Effekt auf das Image des Quartiers. In
diesem Sinne wird die Chance, durch eine weitere Erhohung der Geschoss-
zahlen zusatzliche Einnahmen zu erzielen, angesichts der bereits vorgesehenen
Bebauungsdichte als gering eingeschatzt.

Beschlussempiehlung

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft empfiehlt der Stadtbiirgerschaft, den Antrag der Fraktion
der CDU, Drs. 19/34 S, abzulehnen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)
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