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digmenwechsel in der Praxis
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KONTEXT BREMEN

Die Freie Hansestadt Bremen kann auf eine lange
und reiche Geschichte als Bischofssitz, Freie Reichsstadt,
biirgerliche Stadtgemeinde, wachsende Hafen- und Grof3-
stadt sowie élteste Stadtrepublik in Europa und Regierungs-
sitz des kleinsten Bundeslandes von Deutschland blicken.
Der Zwei-Stidte-Staat umfasst 404 km?, von denen 324 auf
die Stadtgemeinde der Freien Hansestadt Bremen und circa
80 auf die etwa 60 km weserabwirts an der Nordsee gelege-
ne Seestadt Bremerhaven entfallen. Derzeit ist Bremen die
elftgrofite Stadt in Deutschland und Zentrum der Metropol-
region im Nordwesten.

Bremen ist durch die Lage an der Weser geprégt. Der grofle
Fluss durchzieht auf einer Linge von 42 km das Stadtgebiet.
Der historische Kern der Stadt, der durch die Doppeltiirme
des Doms auf einer Weserdiine und neben dem als Weltkul-
turerbe geltenden Rathaus weithin sichtbar markiert wird,
hat sich bereits im 17. Jahrhundert mit der Neustadt plan-
maflig auf die andere Seite des Flusses ausgedehnt. Ab dem
19. Jahrhundert entwickelten sich flussauf- und vor allem
flussabwirts die Hafen, Werften und ausgedehnten Fabrik-
areale der Lebensmittel-, Automobil- und Flugzeugindustrie.
Zugleich charakterisieren die grofen Verkehrsinfrastrukturen



sowie die erst in den 1930er-Jahren eingemeindeten Vor- und
Nachbarstddte wie Hemelingen im Siidosten sowie Lesum,
Vegesack und Blumenthal im Nordwesten die Stadt am Fluss.
Mit iber 4 m verzeichnet die Weser in der Bremer Innenstadt
den hochsten Tidehub in der norddeutschen Bucht. Ohne
Deichanlagen, Sperrwerke und das grofie Weserwehr wiren
fast 9o % des Stadtgebietes standig von Sturmfluten bedroht;
zugleich birgt das Gewissersystem des Unterlaufs der Weser
mit ihren Zufliissen wachsende Uberflutungsgefahren.

Das 2015 beschlossene Innenstadtkonzept verkniipft den
historischen Kern rechts sowie die Alte Neustadt links der
Weser erstmals als Konzeptaussage zur Innenstadt. Diese
umfasst die historischen Stadtstrukturen an beiden Ufern,
wird von den Wallanlagen nérdlich der Altstadt und den
Neustadtswallanlagen im Siiden begrenzt und schliefit die in
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts stadtebaulich tiber-
formte Bahnhofsvorstadt ein. Die Erreichbarkeit und Zent-
ralitat bestimmen die Wilhelm-Kaisen-Briicke im Zentrum,
der lange Zug der Birgermeister-Smidt-Strafle und -Briicke
sowie die Stephanibriicke mit einer iiberregionalen Verkehrs-
und Bahnverbindung.

Weitere Pole der Stadtstruktur bilden Innovationsbereiche
wie der Campus der in den 1970er-Jahren gegriindeten Uni-
versitdt mit einem Technologiepark im Norden, der Flugha-
fen und die Airportstadt als Standort des Luft- und Raum-
fahrtclusters im Siiden sowie die mehr als 3 km umfassende
Uberseestadt auf ehemaligen Hafen- und Werftenarealen im
Westen. Ein grofler Automobilstandort im Bremer Osten,
ausgedehnte Logistikflachen am Bremer Kreuz im Siidosten,
das Giiterverkehrszentrum (GVZ) im Siidwesten sowie die
Industriehifen, ein Stahlwerk mit einem Kraftwerksstandort

im Nordwesten sowie wesernahe Werft- und Transforma-
tionsstandorte im Norden pragen das Profil des Wirtschafts-
und Industriestandortes Bremen.

Hervorzuheben ist die Siedlungs- und Baustruktur in den
verschiedenen Stadtteilen und Quartieren von Bremen. Diese
setzen sich je nach ihrer Entstehungszeit um die Jahrhun-
dertwende aus baulich dhnlichen Typen des Bremer Hauses
zusammen, haben jedoch einen jeweils eigenen Charakter.
Das Spektrum reicht von den ehemaligen hafennahen Arbei-
terstadtteilen im Bremer Westen und Osten, das sehr dichte
und zentrumsnahe Ostertor- und Steintorviertel rechts sowie
das Flusseviertel in der Neustadt, Huckelriede, Habenhausen
und Oberviehland links der Weser bis zu den biirgerlichen
Stadtteilen Schwachhausen, Horn-Lehe und Findorff sowie
die ehemals hannoverschen bzw. preuflischen Siedungsstruk-
turen in Hemelingen und in Bremen Nord. Daneben charak-
terisieren grofle Standorte des Wohnungsbaus der 1950er- bis
1970er-Jahre in der Neuen Vahr und Osterholz Tenever im
Osten, in der Gartenstadt Siid, in Kattenturm und Huchting
im Siiden sowie in Liissum-Bockhorn oder in Grohn im Nor-
den das Wohnen in Bremen.

Titel

Stadtraum Bremen von Westen (GEWOBA) (Quelle: mal3-
stab, Bremen (GEWOBA))
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Innenstadtkonzept Bremen 2025 (Quelle: Bremen SBMS
(Pesch&Partner))

Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung

—
~



Grundlegende Beitrage
02 Bremen — Land der Quartiere: Strategische Ansé&tze und Paradigmenwechsel in der Praxis

RN
00

Das weit verbreitete Bremer Haus und die sehr hohe Eigen-
tumsquote, aber auch die vergleichsweise geringe stadte-
bauliche Dichte fiir eine Halbmillionenstadt sind Alleinstel-
lungsmerkmale fiir das Wohnen in Bremen, genau wie die
lange Tradition der Bestandshalter in den Grofisiedlungen
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Zugleich haben die
verschiedenen Stadt- und Ortsteile ausgepragte Identitdten,
die durch die Stadtteilpolitik, die in Bremen durch gewihlte
Beirite, aber keine eigenstandig verfassten Bezirke, getragen
wird.

GESAMTSTADTISCHE PLANUNG

Im Jahr 2015 hat die Stadtgemeinde Bremen nach
der Innenentwicklungsnovelle des BauGB als erste Grof3stadt
in Deutschland einen neuen Flichennutzungsplan aufgestellt
und dabei die Grundziige eines Landschaftsprogramms inte-
griert. Parallel dazu wurden ein Verkehrsentwicklungsplan,
der auf den Zeithorizont 2030 zielt, und 2018 eine Klima-
anpassungsstrategie fiir das Land Bremen verabschiedet.
Der Flachennutzungsplan definiert mit einer Griinschraffur
ausgewdhlte Bereiche, in denen die Innenentwicklung unter
dem besonderen Vorbehalt von MafSnahmen steht, die das
Stadtklima nicht weiter verschlechtern sowie Aspekte des Bio-
topschutzes und der Starkregenproblematik aufgreifen. Von
besonderer Bedeutung war, dass mit der Neuaufstellung des
Flichennutzungsplans (FNP) die Siedlungsflichendarstellung
in geringem Umfang sogar verkleinert werden konnte. Dieser
politische Kompromiss hat weitgehend gehalten, sodass bis
dato kein FNP-Anderungsverfahren die bauliche Inanspruch-
nahme von Auflenentwicklungsflichen eingeleitet worden ist.
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Stadtraum Utbremen (GEWOBA) (Quelle: maBstab Bremen
(GEWOBA))
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Flachennutzungsplan 2015, Ausschnitt (Quelle: Bremen
SBMS)

STADTENTWICKLUNGSPLAN

STEP WOHNEN 2030

Die Neuaufstellung der Wohnungspolitik des Bre-
mer Senats im Jahr 2012 war mit der Etablierung des Bre-
mer Biindnisses fiir Wohnen und der Wiedereinfithrung
des geforderten Wohnungsbaus mit einer 25 %-Quote und
ab 2019 mit einer 30 %-Quote auf Flachen der Stadtgemein-
de sowie Flachen, fiir die neues Planungsrecht geschaffen
wird, verbunden. Daran kniipfte der 2020 durch den Senat
und die Biirgerschaft beschlossene Stadtentwicklungsplan
STEP Wohnen 2030 an und leitete einen Paradigmenwechsel
im Wohnungsbau hin zu einer integrierten Quartiersent-
wicklung bei gleichzeitiger Erfiillung der Zielzahlen in einer
wachsenden Stadt ein.

Bremen wichst anders als viele Grof3stddte in Deutschland
eher moderat. Das barg die Chance fiir eine Strategie der
nachhaltigen und qualitativen Entwicklung des Wohnens,
die unter dem Oberziel ,Lebenswert: Bremen als attrakti-
ver Wohnstandort fir alle” steht. Das erste Leitziel legt den
Schwerpunkt auf die Schaffung von vielfaltigem, bezahlbarem
und ausreichendem Wohnraum im Rahmen von Neubau und
Bestandsentwicklung in allen Teilrdumen des Stadtgebietes.
Das zweite Leitziel legt den Schwerpunkt auf das Wohnen als
Teil einer integrierten Stadtentwicklung und die funktionalen
Voraussetzungen hierfiir (z. B. Flichenpolitik, verkehrliche
Integration) sowie zu erfiillende Rahmenbedingungen (z. B.
Klimaschutz und Klimaanpassung). Es sollen lebendige, so-
zial- und nutzungsgemischte urbane Quartiere und Nach-
barschaften gestarkt und entwickelt werden.



Auf dieser Grundlage wurde mit dem STEP Wohnen 2030
ein Handlungskonzept in fiinf Handlungsfeldern formuliert,
die den Rahmen fiir konkret benannte und abgestimmte Ins-
trumente und Mafinahmen bilden. Den Handlungsfeldern
wurden Leitprojekte als Schwerpunkte und Beispiele fiir den
Wohnungsbau zugeordnet. Zugleich wurden die Quartie-
re mit beschlossenen und in der Umsetzung befindlichen
integrierten Entwicklungskonzepten IEK dargestellt, um
den Bezug zur Stadt- und Stadtteilentwicklung herzustellen
(SKUMS 2020: 8-10).

Ein Blick auf die abstrahierte Darstellung der Leitprojekte
des STEP Wohnen 2030 als ,,Boten des Wandels", zeigt, dass
die in der Planung und Entwicklung befindlichen Flichen
des Wohnungsneubaus im Wesentlichen auf Transforma-
tionsstandorten stattfinden. Neben dem Areal der insgesamt
300 ha groflen Uberseestadt auf dem ehemaligen Hafen- und
Werftenareal westlich der Innenstadt in den Dimensionen
eines neuen Ortsteils pragen Projekte auf urspriinglich indus-
triell, infrastrukturell oder militarisch genutzten Flichen und
Standorten in der Gréflenordnung zwischen 200 bis 1.500
Wohneinheiten die Schauplétze des Wohnungsneubaus. Dazu
zéhlen unter anderem das Steingutquartier und das Speicher-
quartier Vegesack in Bremen Nord, der Bereich Hafenkante
und die Uberseeinsel im Kontext der Uberseestadt im Bremer
Westen, das Neue Hulsberg Viertel auf einem ehemaligen

Krankenhausareal und das Projekt Q 45 als Umnutzung des
ehemaligen Bundeswehrhochhauses in Mitte, das Stiftungs-
dorf Ellener Hof, das Areal Konecke und Coca Cola sowie
der Standort Oberneuldnder Miihle im Osten, das Tabak-
quartier als Teilbereich im Vorderen Woltmershausen sowie
die Gartenstadt Werdersee, das Scharnhorstquartier auf einer
von der BIMA erworbenen Flache und das Hachezquartier,
das Kornquartier und das Sodenmattquartier im Stiden und
damit links der Weser.

Dartiber hinaus verweisen Standorte fiir die von der GE-
WOBA entwickelten Typenprojekte Bremer Punkt und Tar-
zan&Jane in Huchting, in der Gartenstadt Siid oder in der
Gartenstadt Vahr auf eine Integration von Wohnungsneubau
in Bestandsquartieren. Die Standorte zum Wettbewerb ,,Un-
gewohnlich Wohnen - Kinder in der Stadt® der GEWOBA
liegen in der Uberseestadt oder in der Gartenstadt Werdersee
und damit in ,Quartieren im Werden®. Fiir diese Bereiche
kommt das bei der Senatorin fiir Arbeit, Soziales, Jugend
und Integration angesiedelte und in Kooperation mit der
Senatorin fiir Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung sowie der
Senatorin fiir Wirtschaft, Hafen und Transformation und der
Senatskanzlei durchgefiihrte Landesprogramm ,,Lebendige
Quartiere zum Tragen, das auf den Aufbau von sozialen und
kulturellen Netzwerken und ein entsprechendes Quartiers-
management zielt.
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Leitprojekte STEP Wohnen 2030 (Quelle: Bremen SBMS)
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Drei Bremer Punkte in der Gartenstadt Vahr (GEWOBA)
(Quelle: maBstab Bremen (GEWOBA))
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Schliefilich zeigt die Darstellung der aktuellen Gebietskulissen
der Stadtebauférderung auf der Grundlage von Integrierten
Entwicklungskonzepten IEKs in Liissum-Bockhorn, in Grohn
mit der Grohner Diine, in Gropelingen im Bremer Westen,
in Huckelriede siidlich der Scharnhorst-Kaserne sowie im
Schweizer Viertel an der Schnittstelle zur Grofisiedlung in
Osterholz-Tenever, dass die Stabilisierung und Entwicklung
lebendiger, sozial- und nutzungsgemischter Quartiere und
Nachbarschaften im Gebdude- und Siedlungsbestand als Le-
benswelt und Alltagsorte des ganz tiberwiegenden Teils der
Bremer Bevolkerung ein erklirtes Ziel der integrierten Bre-
mer Stadtentwicklung sind. Hier kommen unter anderem die
Inwertsetzung von Bauliicken, die Kombination von Wohn-
raumférderung und Stidtebauforderung, die Stadtebaufor-
derung auf der Basis von Bundes- und Landesprogrammen,
der Ankauf wohnungspolitisch bedeutsamer Bestinde, eine
quartiersbezogene Kooperation mit Akteuren des Wohnungs-
markts und Impulse durch Modellprojekte als strategische
Bausteine des STEP Wohnen 2030 zum Tragen.

In einem regelméafligen Monitoring und zweijahrlich vorge-
legten Berichten ,Wohnen und Bauen® sowie Flichenberich-
ten zu den Wohnungsbaustandorten werden der Stand der
Umsetzung gepriift, ggf. korrigiert und in die Evaluation der
bis 2030 definierten Phasen des STEP Wohnen eingebracht.
Nach einer Evaluierung der Phase 2020-2023 findet derzeit
die Vorbereitung und Fortschreibung fiir die Phase 2 des
STEP Wohnen 2030 statt.

Das im Dezember 2023 verdffentlichte Monitoring zeigt erste
Auswirkungen der wirtschaftlichen Umbriiche auf dem Woh-
nungsmarkt mit stark steigenden Baukosten und einer Trend-
umkehr am Kapitalmarkt mit deutlich steigenden Zinsen und
eine — unter anderem durch den Ukraine-Krieg bedingte -
anhaltend hohe Zuwanderung. Demnach ist die Bevolkerung
von Bremen im Jahr 2022 auf circa 569.400 Personen gewach-
sen. Das Durchschnittsalter liegt bei 43,5 Jahren und ist in
den letzten zehn Jahren um 0,4 Jahre gesunken, wobei eine
deutliche Differenzierung in den Ortsteilen zu verzeichnen
ist. Uber die Hilfte der Haushalte in Bremen sind Ein-Per-
sonen-Haushalte. Sie haben in den letzten Jahren ebenso wie
die Zwei- und Drei-Personen-Haushalte leicht abgenommen,
wohingegen die Zahl der grofien Haushalte mit vier und mehr
Personen zugenommen hat. Insgesamt sind nach wie vor 79 %
der Bremer Haushalte Ein- und Zweipersonenhaushalte. Im
innerstadtischen Bereich leben viele junge Ein-Personen-
Haushalte, am Stadtrand dagegen mehr dltere.

Im Jahr 2022 belief sich der gesamte Wohnungsbestand auf
circa 302.600 Wohnungen. In den Jahren 2018 bis 2022 wur-
den 8.353 Wohnungen neu gebaut, davon tiber die Hélfte
durch Wohnungsbauunternehmen. Bei den Baugenehmi-
gungen zeichnet sich ein Riickgang ab. Bis 2022 sind sowohl
die Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhéduser sowie
fiir Mehrfamilienhduser als auch die Kaufpreise fiir Wohn-
immobilien gestiegen. Hier zeichnet sich im Jahr 2023 eine
Trendwende insbesondere bei den Einfamilienhdusern ab.
Verglichen mit anderen Halbmillionenstidten liegt Bremen
hier weiter im (unteren) Mittelfeld. Das Bremer Haus ist im-
mer noch erschwinglicher als vergleichbare Reihenhiuser in
anderen Stadten.

SchliefSlich sind ein Anstieg der Mieten insbesondere bei den
kleinen Wohnungen sowie eine sehr geringe Fluktuations-
quote zu verzeichnen, was auf einen weiterhin angespannten
Mietwohnungsmarkt hinweist. Das Angebot an Mietwohnun-
gen ist 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 18 % gesunken.
Die Leerstandsquote wird von den Wohnungsunternehmen
auf unter 2 % beziffert. Etwa 6.500 Wohnungen waren 2022
offentlich gefordert und damit preisgebunden fiir Mieterin-
nen und Mieter mit unteren und mittleren Einkommen. Trotz
der neu errichteten Wohnungen und teilweise verlingerten
Mietbindungen sinkt die Gesamtzahl derzeit. Deshalb gilt
es, die Quote von 30 % fiir geférderte Wohnungen bei Neu-
bauvorhaben mindestens fortzufithren (SBMS 2023: 4 f.).

Bleibt zu erwahnen, dass der Beteiligungsprozess zum STEP
Wohnen 2030 mit einer Erprobung neuer Dialogformate
einherging, die mit der Erarbeitung der Raumlichen Hand-
lungsempfehlungen unter intensiver Beteiligung aller Bremer
Ortsbeirite aufgegriffen wurde. In Teilraumkonferenzen fiir
das gesamte Stadtgebiet fand ein Austausch der Vertreterin-
nen und Vertreter aus den jeweiligen Beirédten vor Ort mit den
externen Gutachterinnen und Gutachtern sowie den Kolle-
ginnen und Kollegen aus dem Fachbereich Bau und Stadtent-
wicklung und den dort zustindigen Referaten fiir die Stadt-
entwicklung, die Stadtebauforderung, das Wohnungswesens
sowie die funf Planungsbezirke statt. Die konzeptionellen
und rdumlich verorteten Ergebnisse zu den Themen Innen-
entwicklung, Pilotprojekte, Quartiere, Bestandsentwicklung,
Klimaneutralitit und Image wurden in einem informellen
Dokument festgehalten, das perspektivisch fortgeschrieben
werden kann (SWAE und SKUMS 2022).



Zentrale Strategien

ZENTRENKONZEPT UND STRATEGIE

NEUE ORTE DER PRODUKTIVEN STADT

Das ebenfalls 2020 politisch beschlossene Kom-
munale Zentren- und Nahversorgungskonzept ZNK hat fiir
Bremen das Leitbild einer Stadt der kurzen Wege mit einer
polyzentralen Struktur gefestigt. Neuansiedlungen und Er-
weiterungen des Einzelhandels sollen auf die integrierten
Positivstandorte konzentriert werden. Fiir die Erhaltung
funktionaler und lebendiger Zentren sind im ZNK insge-
samt 34 zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB
als Schwerpunkte der Einzelhandelsentwicklung ausgewie-
sen. Dartiber hinaus enthilt das Planwerk Empfehlungen fiir
Steuerungsinstrumente in Bezug auf Nahversorgungsstand-
orte und eine Qualifizierung unterversorgter Siedlungslagen,
bei denen sowohl Bestandsquartiere als auch ,Quartiere im
Werden“ beriicksichtigt werden.

Im Sinne einer gemischt genutzten, lebenswerten und per-
spektivisch auch klimaneutralen Stadt sowie ihrer Quali-
fizierung als 15-Minuten-Stadt sind neben dem Wohnen
und der Nahversorgung auch die Ndhe zu Arbeitsstitten,
Freizeiteinrichtungen, Dienstleistungen sowie Kultur und
Begegnung von Belang. Hier greift die 2022 vom Bremer
Senat beschlossene Strategie zur Entwicklung von Neuen
Orten der Produktiven Stadt, die von der Senatorin fiir Bau,
Mobilitdt und Stadtentwicklung (Federfithrung) und der Se-
natorin fiir Wirtschaft, Héfen und Transformation getragen
und umgesetzt wird.

Kern dieser Strategie ist die Definition einer Typologie zu
moglichen Programmen und Nutzungsmischungen fiir kon-
krete Areale und Standorte, die bisher gewerblich genutzt
wurden. Diese Programme werden im Sinne eines integrier-

ten Ansatzes in den frithen Phasen der Projektentwicklung
definiert und tiber Absichtserkldrungen in die Bauleitplanung
und Umsetzung eingebracht. Dieser Prozess wird von einem
Beirat Nutzungsmischung sowie gezielten Netzwerkaktivita-
ten zu konkreten Standorten flankiert und in einer ressort-
iibergreifenden Strategierunde koordiniert. Mit Blick auf die
bereits angefiithrten Transformationsstandorte werden derzeit
die Uberseeinsel, das Tabakquartier, das Steingutquartier, das
Hachezquartier, das Kornquartier, das Sodenmattquartier, das
Areal Koncke und Coca Cola und die Silberwarenfabrik in
Hemelingen sowie der Bereich Hafenkante Nord (Arbeitstitel
»Piek 17%) als Neue Orte der Produktiven Stadt konzipiert,
geplant und entwickelt, wobei ein differenzierter Stand der
Umsetzung zu verzeichnen ist.

MEHRFACHE INNENENTWICKLUNG

UND QUALITATIVER STADTUMBAU

Wie bereits aufgezeigt, vollzieht sich die wohnbau-
liche Entwicklung in Bremen auf Basis des Flichennutzungs-
planes, der hierfiir aktivierbaren Flachen und des moderaten
Bevolkerungswachstums auf Standorten und in Quartieren
innerhalb der bebauten und erschlossenen Siedlungsbereiche.
Thre griin-blauen und sozialen Infrastrukturen, Mobilitits-
rdume und gebauten Bestinde miissen robust und klima-
neutral weiterentwickelt werden. Diese mehrfache Innen-
entwicklung ist das Gebot der Stunde. Daraus resultieren
Flachenanspriiche, die eine integrierte Innenentwicklungs-
strategie im Sinne eines qualitativen Stadtumbaus erfordern.
Fir diesen Ansatz wurden in einer extern bearbeiteten und
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Raumliche Handlungsempfehlungen Ost/STEP Wohnen
2030 (Quelle: Bremen SBMS)
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interdisziplinér begleiteten Innenentwicklungsstudie fiir die
Gesamtstadt die Potenziale der unterschiedlichen Siedlungs-
strukturtypen analysiert und als Handlungsbedarf identifi-
ziert. Dabei lag in Ankniipfung an den STEP Wohnen 2030
ein Fokus auch auf der weiteren Entwicklung bezahlbaren
Wohnraums (SKUMS 2023: 7 ff.).

Im Ergebnis der Studie konnten auf Grundlage des Bau-
liickenkatasters, des Flachenberichtes zu den Wohnungs-
baupotenzialen sowie einer Analyse von Parkplitzen und
eingeschossigen Supermirkten entsprechende bauliche In-
nenentwicklungspotenziale quantitativ ermittelt und auf die
an Siedlungsstrukturtypen orientierten statistischen Quar-
tiere bezogen werden.

Fir die Identifikation von Quartieren mit besonderen Bedar-
fen fiir griin-blaue Infrastrukturen wurden bioklimatische
Funktionen der Siedlungsflichen, maximale Wasserstdnde
bei Starkregenereignissen, die Versorgung der Ortsteile mit
Griin- und Erholungsflichen sowie Daten zu Versiegelungs-
graden herangezogen und ebenfalls auf Ebene der statisti-
schen Quartiere aufbereitet.

Die Gebdudesanierung und mithin der energetische Sanie-
rungsbedarf ist wesentliche Grundvoraussetzung fiir einen
deutlich geringeren Warmebedarf im Gebdudebestand. Hier-
zu erfolgte eine Analyse der gebdudetypologischen Wérme-
bedarfe nach Gebiuden, Quartieren und Flichen unter Be-
riicksichtigung des Gebdudealters. Im Ergebnis dieser ersten
groben Einschétzung zeigt sich, dass in beinahe allen Bremer
Quartieren — abgesehen von den Neubauquartieren — ein
hoher bis sehr hoher Wiarmebedarf pro Gebaude besteht.
Grundsitzlich ist dieser in den Einfamilienhausquartieren am
hochsten, wohingegen die dicht bebauten innerstadtischen
Quartiere eine hohere Eignung fiir Warmenetze aufweisen.
Ein Bezug zur Entwicklung des Fernwirmenetzes wurde
hier noch nicht hergestellt, steht aber mit der Bearbeitung

Quartiere mit besonders
vielfdltigen Handlungsbedarfen

Bl Grofler Handlungsbedarf griin-blaue Infrastruktur,
viele Innenentwicklungspotenziale, sehr hoher
Warmebedarf

[T Grofier Handlungsbedarf griin-blaue Infrastruktur,
wenige Innenentwicklungspotenziale, sehr hoher
Warmebedarf

Bl Mittlerer Handlungsbedarf griin-blaue infrastruktur,
viele Innenentwicklungspotenziale, sehr hoher
Warmebedarf

[ Geringer Handlungsbedarf griin-blave Infrastruktur,
viele Innenentwicklungspotenziale, sehr hoher
Warmebedarf

der kommunalen Wirmeplanung unter Federfithrung der
Senatorin fiir Umwelt, Klima und Wissenschaft derzeit auf
der Agenda.

Auflerdem hat die Innenentwicklungsstudie fiir den unbe-
planten Innenbereich unter Beachtung sozialer Indikatoren
und der Bestinde an bis dato mietpreisgebundenen Wohnun-
gen die Eignungsgebiete fiir sektorale Bebauungspldne zur
Entwicklung geférderter und damit bezahlbarer Wohnungen
identifiziert. Parallel dazu wurden in Ankniipfung an die Er-
kenntnis, dass zwischen 2013 und 2020 insgesamt 12 % aller
neuen Wohnungen durch den Umbau von Bestandsgebauden
entstanden sind, die hierfiir geeigneten Siedlungsstrukturty-
pen untersucht und mit einem umfassenden Mafinahmen-
katalog beziiglich méglicher Pritfkriterien und notwendiger
Spielraume der technisch-konstruktiven sowie bauordnungs-
und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen untersetzt.

Mit der Innenentwicklungsstudie liegt eine fundierte Analyse
zur Weiterentwicklung der Bestandsquartiere in Bremen als
Grundlage fiir einen anstehenden qualitativen Stadtumbau
VOr.

DIE HANDLUNGSEBENE QUARTIER

NEU JUSTIEREN

Nach Forster et al., die sich hier auf Olaf Schnur be-
zieht, entsteht das Quartier als sozial konstituierter, jedoch
auch unscharf abgegrenzter ,,Mittelpunkts-Ort“ durch kon-
kretes Alltagshandeln von Bewohnerinnen und Bewohnern.
Zugleich gibt es administrative, statistische sowie baulich-
raumliche Grenzziehungen, die Quartiere im stadtischen
Gesamtkontext markieren und als Grundlage fiir stadtpla-
nerische Handlungsansitze fungieren. Dariiber hinaus wird
die Ebene des Quartiers von wohnungs- und immobilien-
wirtschaftlichen sowie kommunalen und planerischen Ak-
teuren bewusst fiir die Umsetzung oder Administration von
Interessen, Zielen und Mafinahmen genutzt. Quartiere und



mit ihnen verbundene urbane Lebensstile sind Gegenstand
von Entwicklungsprogrammen und Marketingstrategien.
Im politischen Kontext avancieren Quartiere zu einer zen-
tralen Handlungs- und Bedeutungsebene fiir eine nachhal-
tige, integrative und integrierte Stadtentwicklung. Mobilitat
und Diversitdt, Arbeit, Versorgung, Betreuung und Bildung,
Wohnen, Kultur und Begegnung konnen im Quartier klein-
rdumig, sozial und 6kologisch reorganisiert werden (Forster
etal. 2023: 47).

Darauf hat 2020 die ,Neue Leipzig-Charta“ reagiert und die
integrative Kraft von Quartieren fiir das Gemeinwohl betont,
sofern sie in der Lage sind, sich an den gesellschaftlichen
Wandel dynamisch anzupassen. Nach Reicher ergibt sich
aus den sich verindernden Anspriichen an Wohn-, Frei-
zeit- und Arbeitsraume eine Flexibilisierung der raumlichen
und planerischen Strukturen. Damit wichst die Bedeutung
der Transformation und des Managements von Fldchen und
Réumen. Indem Stadte diesen ,Raum zum Atmen® erhalten,
werden sie widerstandfihiger und robuster gegeniiber Ver-
anderungen (Reicher 2022: 36).

SchliefSlich sei auf den Ansatz von Rettich et al. zur ,,Obso-
leten Stadt® verwiesen, der in der Raumwirkung der Mega-
trends Digitalisierung, Klimawandel, Verkehrswende und
Wandel der Religiositét in ihren jeweiligen Einfliissen auf

Gebdude- und Flichentypen nicht nur Problemlagen, son-
dern vor allem Potenziale fiir eine gemeinwohlorientierte,
klimagerechte und koproduktive Stadtentwicklungspraxis
insbesondere in wachsenden Grof3stadten sieht. In der Studie
werden Instrumente aufgezeigt, die von einem Monitoring
georeferenzierter Daten {iber einen Gemeinwohlkompass
bis zu planungsrechtlichen Instrumenten - hier vor allem
das besondere Stadtebaurecht — reichen (Forschungsteam
Obsolete Stadt 2023: 131).

Die hier aufgerufenen Positionen und fachlichen Erkennt-
nisse bestatigen den Bremer Weg, die Handlungsebene des
Quartiers fiir eine integrierte Stadt- und Stadtteilentwicklung
neu zu justieren.

ZUR IDEE VON BREMEN ALS LAND

DER QUARTIERE

Bremen ist ein Zwei-Stiddte-Staat. Bremen und Bre-
merhaven stehen - wie die Stadte weltweit — vor umfassenden
Transformationsprozessen. Der umwelt- und sozialgerechte
Umbau der Quartiere, die Digitalisierung, die Mobilitats-
wende, der klimagerechte Umbau der Infrastrukturen und
die Anpassung an den Klimawandel sowie der Aufbau einer
resilienten urbanen Okonomie bis hin zu einer nachhaltigen
Energieversorgung sind nur einige der Themen, denen sich
Stadte als Gebietskorperschaften und Gemeinwesen aktuell
und kiinftig stellen miissen.

Fiir Bremen und Bremerhaven, die gepragt sind durch den
Seezugang, die Wasserlagen und die Hafenwirtschaft, stehen
dabei besondere Aufgaben im Vergleich zu anderen Stadten
in Deutschland. Wie ist qualitatives Wachstum im Land und
den beiden Stadten moglich und mit den Anforderungen an
sozialen Zusammenbhalt, Nachhaltigkeit, Energiesicherheit
und Klimaschutz vereinbar? Welche Rolle konnen dabei die

8
Quartiere mit vielfaltigen Handlungsbedarfen der Innen-
entwicklung (Quelle: Bremen SBMS)

9
Ein neues Strategiebild fir Bremen (Quelle: Bremen SBMS)

10
Bremen — Land der Quartiere (SBMS und epw Prof. Elke
Pahl-Weber/insar PartG/Stadt+Bild) (Quelle: Bremen SBMS
und epw . insar . stadt+bild (auf Grundlage von openstreet-
map)

Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung
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traditionellen Hafenareale und zugehorigen Infrastrukturen
im Umbruch, aber auch die bestehenden und in der Ent-
wicklung befindlichen Stadtteile und Quartiere spielen (vgl.
SKUMS und Elke Pahl-Weber 2022: 3 £.)?

Wichtig fiir den Erfolg dieses Ansatzes einer integrierten

Stadtentwicklung ist ein starkes Thema. Dazu werden im

Ergebnis einer 2022 vorgelegten Expertise, an der Schliis-

selakteure aus Bremen und Bremerhaven beteiligt waren,

folgende Themencluster formuliert:

> Gerechtes und griines Bremen: Mit der Zusammenfiih-
rung der Themen Gemeinwohl, Teilhabe und Klimaschutz
sowie Klimaanpassung als Oberziele einer sozial- und kli-
magerechten Stadtentwicklung ist der Respekt fiir Bottom-
up-Prozesse verbunden: ,Wi mokt dat siilms!“

- Land der kurzen Wege: In den Themen Nahmobilitat, Mi-
schung und Dialog werden besondere Zukunftschancen
fiir das Zwei-Stadte-Land Bremen mit seinen vielfiltigen
Quartieren und kurzen Wegen gesehen: Bremen ist ein
15-Minuten-Land!

> Land am Wasser — Link zur Welt: Die Alleinstellungs-
merkmale Wasser, Hafen und Hanse als maritime The-
men mit hoher Bindungskraft sowie damit verbundene
enorme Transformationsbedarfe beim Hochwasserschutz,
der Hafenkonversion resp. Hafenentwicklung oder der
strategischen Bedeutung fiir die Energiesicherheit zeigen:
Bremen hat den Schliissel zur Welt und ist sich der Ver-
antwortung bewusst!

- Land der robusten Quartiere: Die sozialen Herausforde-
rungen und die Folgen des Klimawandels sowie die zent-
rale Bedeutung von Dialog auf Ebene der Quartiere zeigen,
dass es um die Zusammenfiithrung der Themencluster Teil-
habe, Klimaschutz, Mobilitit und Wasser sowohl in den
Bestandsquartieren als auch in ,Quartieren im Werden*
geht: Deshalb ist Bremen das Land der Quartiere!

Dabei zeichnet sich Bremen durch spezielle Eigenarten aus,
zu denen es — trotz allem Understatement — selbstbewusst
steht. Haufig konnen spezielle ,,bremische Losungsstrate-
gien - oder genauer ,,Bremer Wege“ - entwickelt werden,
die auf nationalen und europdischen Biithnen von Interesse
sind. Neben offensichtlichen Merkmalen wie Weser, Hafen,
Deiche usw. meint dies auch das spezielle bremische Mindset,
das sich durch soziales Engagement, selbstbewusstes Under-
statement, Neugier und Mut fiir Experimente auszeichnet.
Bottom-up-Projekte, offener Dialog und breite Teilhabe sind
im Bremer Selbstverstindnis angelegt.

Das konnen die Kurzportrits von Bremer Quartieren zeigen,
die Referenzorte fiir die Entwicklung einer Quartiersmatrix in
Vorbereitung der DASL Jahrestagung 2024 in Bremen waren
(siche Beitrag von Christian von Wissel).

1. ALTE NEUSTADT - FAHRRADMODELL-

QUARTIER UND LABOR FUR KOPRODUK-

TIONEN

Die Alte Neustadt links der grofien und der kleinen
Weser gehort mit ihren Beziigen auf die Wilhelm-Kaisen-
Briicke im Osten, der zentralen Achse an der Biirgermeis-
ter-Smidt-Briicke sowie den Neustadtwallanlagen bis zum
Neustddter Bahnhof und der Stephanibriicke im Westen zur
Bremer Innenstadt. Sie ist ein gemischt genutztes Quartier
mit einer heterogenen Bevolkerungs- und Eigentumsstruktur,
Standort und Sitz der Hochschule Bremen mit ihren Haupt-
gebduden, aber auch Adresse von Kulturinstitutionen und
Bildungseinrichtungen mit einer Bedeutung fiir die Gesamt-
stadt im Bereich des Leibnizplatzes. In einem direkten Bezug
auf die Weser prigen ein grofler Brauereistandort und ein
inzwischen transformierter Standort von Jacobs mit neuen
Wohnungen sowie entlang der zentral gelegenen Wester-
strafle der erst vor wenigen Jahren aufgegebene Standort
der Traditionsmarke Hachez die Bau- und Nutzungsstruktur
dieses Quartiers.

Neben der Hochschule Bremen, die sich als ,,Science in the
City“ versteht und enge Beziehungen zum Wirtschaftsstand-
ort Bremen unterhilt, zahlen Kulturinstitutionen, Biirgerin-
itiativen und Kollektive aus der Kreativszene sowie der sehr
aktive Ortsbeirat zu den Quartiersmacherinnen und -ma-
chern in der Alten Neustadt.

Quartiersbildend waren ein in Kooperation mit der Hoch-
schule Bremen entwickeltes Konzept ,,Campus Neustadt®, aus
dem unter anderem Standorte fiir ein Graduate Center, die
Entwicklung eines Wohnprojektes der GEWOBA am Hohen-
torsplatz sowie die bauliche Erneuerung des Hauptstandortes
hervorgingen. Mit einer grof3flichigen Umgestaltung der
offentlichen Réume avancierte die Alte Neustadt 2018 zum
ersten Fahrradmodellquartier in Deutschland. Sichtbares




Zeichen hierfiir ist ein von der Hochschule Bremen initiiertes
Fahrrad-Repaircafé an einer Schnittstelle vieler Wegebezie-
hungen und des OPNV. Von vergleichbarer Bedeutung fiir
die Alte Neustadt ist die erforderliche Ertiichtigung und Neu-
gestaltung des Hochwasserschutzes entlang der Weser infolge
der wachsenden Sturmflutgefahren. Unter dem Arbeitstitel
»Stadtstrecke” umfasst die Erneuerung der Deichanlage und
die Qualifizierung eines neuen 6ffentlichen Stadtraumes an
der Weser auch den Ersatz von 140 alten Platanen und die
Integration einer tibergeordneten Fahrradverbindung.

Einen besonderen Impuls fiir die Alte Neustadt kann das
Projekt ,Hachezquartier auf dem aufgegebenen Produk-
tionsstandort des Schokoladenherstellers mit zum Teil denk-
malgeschiitzter Bausubstanz setzen, wenn es gelingt, auf der
Grundlage des in einem Beteiligungsprozess entwickelten
und inzwischen rechtskriftigen Bebauungsplanes die ange-
strebte Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Quartiersnut-
zungen umzusetzen. Neben der Umnutzung von Bestands-
gebduden gehoren Neubauten fiir das Wohnen und hybride
Nutzungen, Angebote fiir bezahlbare und gemeinschaftliche
Wohnformen, ein anspruchsvolles Mobilititskonzept und ein
innovatives Energie- und Warmeversorgungskonzept zum
stadtebaulichen Programm fiir dieses Projekt.

"
Fahrradrepaircafé Alte Neustadt (Quelle: Bremen SBMS)

12
Adresse Hochschule Bremen (Quelle: Bremen SBMS)

13
Stadtraum im Fahrradmodellquartier (Quelle: Bremen
SBMS)

14

Stédtebauliches Konzept Hachez (SBMS, Cobe Kopen-
hagen) (Quelle: GeoBasis-DE/Landesamt Geoinformation
Bremen 2019)

Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung
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2. KATTENTURM - POTENZIAL GROSS-

SIEDLUNG UND INTEGRIERTE STADT-

TEILENTWICKLUNG

Die Grofisiedlung ,,Kattenturm Mitte“ wurde 1967-
1974 in der Nachbarschaft zu dem urspriinglich auf der grii-
nen Wiese errichteten Klinikum Links der Weser mit {iber-
wiegend viergeschossigen Wohngebiauden sowie mehreren
13-stockigen Punkthochhiusern geplant und gebaut. Das
gleichnamige Zentrum wurde ,,aus einem Guss® auf einem
kiinstlich angelegten Hiigel angelegt, sodass eine introvertier-
te Adresse hinter Straflenbahngleisen entstanden ist. In den
1980er-Jahren machten sich wachsende Mangel der sozialen
Infrastruktur und Leerstinde im Nahversorgungsangebot
und Wohnungsbestand bemerkbar, sodass fiir Kattenturm
bereits 1991 ein Sanierungsgebiet im Programm ,,Nachbes-
serung von Grofiwohnanlagen® ausgewiesen wurde, das bis
2005 lief. Seit 1999 gehort Kattenturm zu den ersten Gebieten
in Bremen, die im Rahmen des Landesprogramms ,Wohnen
in Nachbarschaften (WiN) und im Bundesprogramm ,,So-
ziale Stadt“ geférdert werden. Ein vom Beirat und Ortsamt
angestofSener Leitbildprozess ,,Entwicklungsworkshop Zen-
trum Kattenturm 2020“ miindete in die Aufstellung eines
im Mirz 2023 beschlossenen Integrierten Entwicklungskon-
zeptes IEK Kattenturm, das Grundlage fiir den Einsatz von
Stadtebaufordermitteln aus dem Bundesprogramm ,,Sozialer
Zusammenhalt® ist.

Die Quartiersmacherinnen und -macher in Kattenturm sind
vor allem der Beirat und der Ortsamtleiter, die langjahrige
Quartiersmanagerin, ein Schulverein des Gymnasiums Links
der Weser, die im Ressort Bau, Mobilitit und Stadtentwick-
lung zustandigen Kolleginnen und Kollegen der Stadtebau-
forderung, Stadtplanung und Verkehrsplanung und insbe-
sondere auch die GEWOBA als Eigentiimerin zahlreicher
Wohnungsbestinde.

Das IEK Kattenturm fiir den Kernraum der Grofisiedlung
zielt auf die Umsetzung von Mafinahmen in sechs Hand-
lungsfeldern mit Schwerpunktsetzungen fiir die 6ffentlichen
Réume, die Mobilitét sowie die Starkung der multikulturellen
Nachbarschaft. In das Konzept wurde eine Rahmenplanung
fir den zentralen Bereich des Stadtteilzentrums integriert, der
Ansitze fiir eine stadtebauliche Neuordnung der problemati-
schen Baustrukturen und der offentlichen Freiraume umfasst.
Dabei sind unter anderem Abwégungen zum Um- oder Neu-
bau des Gebaudes der ehemaligen Post fiir eine wirtschaftlich
tragfahige Nutzung zu berticksichtigen. Eine zentrale Frage
ist dabei, wie sich der 6ffentliche Raum zwischen dem bereits
neu gestalteten Cato-Bontjes-van-Beek-Platz und der stadte-
baulich neu zu fassenden Haltestelle mit einem einladenden
und vielféltig nutzbaren Platz entwickeln kann.

Eine besondere Impulswirkung fiir den Relaunch des Quar-
tiers Kattenturm kann die Grundstiicksentwicklung auf einer
bislang als Parkplatz genutzten Fliche an der Anna-Stieg-
ler-Strafle durch die GEWOBA entfalten. Im Ergebnis eines
zweistufigen Wettbewerbs hat sich der Entwurf fiir einen
pragnanten neuen Baukorper durchgesetzt, der ein neues
Quartierszentrum auf dem o6ffentlichen Platz prigen kann
und den Prinzipien des einfachen Bauens folgen soll. Neben
geforderten Wohnungen und Pflegewohnangeboten um-
fasst das Nutzungsprogramm eine grofle Kita mit Freifla-
chen auf dem Dach und vor allen ein multicodiertes hohes
Erdgeschoss, das einen Veranstaltungssaal, die Raume fiir das
Ortsamt, das Quartiersmanagement und weitere Akteure im
Quartier aufnehmen soll.
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15
Situation Zentrum Kattenturm (Quelle: Bremen SBMS)

16
Gebietsabgrenzung IEK Kattenturm (Quelle: Bremen SBMS
und bpw)

17
Rahmenplan Zentrum Kattenturm (Quelle: Quelle: Bremen
SBMS und bpw)

18

Projekt Anna-Stiegler-StraBe (Quelle: Hild und K, Miinchen
(GEWOBA))

Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung
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3. STIFTUNGSDORF ELLENER HOF -

EIN SOZIAL-OKOLOGISCHES MODELL-

PROJEKT

Im Bremer Osten entwickelt die Bremer Heimstif-
tung mit dem Stiftungsdorf Ellener Hof seit 2016 ein beson-
deres Quartiersprojekt, das der nordlich gelegenen Grof3-
siedlung Osterholz, aber auch dem Reihenhausgebiet aus
den 1950er-Jahren auf dem Ellener Feld wichtige Impulse
verleiht. Zugleich stellt es eine eigenstindige neue Adresse
fiir das Wohnen und Zusammenleben in Bremen dar. Die
Bauflichen werden in Erbpacht vergeben. Das Nutzungs-
programm umfasst insgesamt circa 500 neue Wohnungen
mit verschiedenen Wohnformen, die vom geférderten Woh-
nungsbau in Geschossbauten, inklusiven Wohngruppen mit
Betreuungsangeboten im Neubau und im Bestand, mehreren
Baugemeinschaften bis zu einem Studierendenwohnhaus,
einem Auszubildendenwohnheim und neuen Bremer Rei-
henhiusern, die jeweils auf individuelle Bediirfnisse zuge-
schnitten sind, reichen.

Eine grofle Kita in Verbindung mit Wohnungen, Bildungs-
einrichtungen mit dem Schwerpunkt Pflege, die Ansiedlung
von Arztpraxen und Gesundheitseinrichtungen im ersten
neuen baulichen Ensemble am Eingang in das Quartier, eine
vielfiltig nutzbare Kulturaula in einem Bestandsgebdude und
eine Fahrradwerkstatt direkt neben einer Pflegeschule geho-
ren ebenso zum bereits weitgehend umgesetzten Programm.
SchliefSlich konnte eine Hindu-Gemeinde ihren Tempel im
Ellener Hof bauen und teilt sich den Freiraum mit einem in-
klusiven Gartenprojekt.

Das im Ergebnis eines Gutachterverfahrens entwickelte stad-
tebauliche Konzept fiir den Ellener Hof bezieht sich bewusst
auf ein ,,urbanes Dorf® Es integriert Bestandsgebdude aus
der urspriinglichen Nutzung, aber auch den alten Baum-
bestand in charaktervollen Stadtraumen mit differenzierten
neuen Gebaudestrukturen. Der Bebauungsplan, das Gestal-
tungshandbuch und der stédtebauliche Vertrag schreiben
Holzbauweise, ein autoarmes Quartier mit entsprechend di-
mensionierten Rad- und Fufiwegen sowie ausreichend grof3e
Retentionsflichen in Bezug auf die 6ffentliche ErschliefSung

und die privaten Freiflichen vor. Alle Projekte werden in
einem Gestaltungsgremium mit externen Expertinnen und
Experten behandelt sowie von Mitarbeitenden der Stadtpla-
nung und Bauordnung mit einer besonderen Expertise fiir
den Holzbau begleitet.

Die Quartiersmacherinnen und -macher sind eine vielfilti-
ge und bunte Mischung aus Protagonisten und Engagierten
fiir das sozial-6kologische Modellprojekt. Dazu zdhlt vor
allem die Bremer Heimstiftung als Projektentwicklerin und
Bauherrin, aber auch das von ihr initiierte Netzwerk ,,Stadt-
leben Ellener Hof“ mit einer Koordinatorin fiir die Prozes-
se vor Ort, einer Mitarbeiterin fiir die Projektentwicklung,
einer ,Baurunde®, zu dem ein ,,Holzbaubeauftragter und
ein Bremer Stadtplaner gehéren sowie einer bemerkenswer-
ten Anzahl an beteiligten Unternehmen (einschliefllich der
beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften), sozialen
Tragerinnen und Trigern und Initiativen.

Mit der eigenstdndigen Mischung an Wohnformen fiir diffe-
renzierte Lebensmodelle, Betreuungsformen und Carearbeit
erweist sich das Stiftungsdorf Ellener Hof sowohl als boden-
politisches Experimentierfeld, als auch als Praxistest fiir die
Einfithrung und Umsetzung des Bauens mit Holz in Bremen.
Die bereits realisierten Projekte konnen ein Entwicklungspfad
fiir ein avisiertes erstes Projekt ,,Einfach gut wohnen auf
Basis des Gebaudetyp E im Zuge der aktuellen Novellierung
der Bremer Landesbauordnung werden.

19
Stadtebauliches Konzept Ellener Hof von De Zwarte Hond/
rmp (Quelle: Bremen SBMS (Bremer Heimstiftung))

20
Luftbild Ellener Hof Stand 2024 (Quelle: maBstab, Bremen
(GEWOBA))

21
Erstes Baufeld an der Ludwig-Roselius-Allee (Quelle:
Bremen SBMS)

22
Hindutempel (Quelle: Bremen SBMS)
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4. DIE UBERSEEINSEL — EIN KLIMANEU-
TRALES QUARTIER VON ANFANG AN

Mit Einstellung der Produktion des Unternehmens
Kellogg am Standort Bremen ergab sich 2018 fiir die neue
Grundstiickseigentiimerin - die Uberseeinsel GmbH - und
die Stadtgemeinde Bremen die besondere Chance, einen
unmittelbar an die Innenstadt angrenzenden Bereich der
Uberseestadt mit direkter Lage an der Weser neu zu ent-
wickeln. Bis zu diesem Zeitpunkt verhinderten hier sowohl
die Rahmenbedingungen der industriellen Nutzung als auch
planungsrechtliche Mafigaben die Entwicklung von Wohnen
und gemischten Nutzungen im groflen Mafistab.

Fiir das insgesamt circa 41 ha umfassende Areal der Uber-
seeinsel stidlich des Europahafens wurde ein international
besetztes stadtebauliches Wettbewerbsverfahren durchge-
fithrt, aus dem ein Konsortium aus Stadtplanerinnen und
Stadtplanern, Landschaftsarchitektinnen und -architekten
sowie Verkehrsplanerinnen und -planern hervorging, das die
favorisierten Entwiirfe in enger fachlicher Abstimmung mit
den zustdandigen Bremer Ressorts zu einer stddtebaulichen
Rahmenplanung weiterentwickelt hat. Diese ist Grundlage
fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes sowie die Vor-
bereitung von Bauleitplanungen. Das stddtebauliche Konzept
mit der Integration markanter Bestandsgebaude und der Idee
zur Entwicklung differenzierter nutzungsgemischter Teil-
quartiere, die zukunftsfihige Erschlieffung auf einer Halb-

insel mit einem ambitionierten Mobilitatskonzept, das Frei-
raumkonzept mit Angeboten fiir die neuen Quartiere, aber
auch die gesamte Uberseestadt und angrenzende Stadtteile,
das Konzept fiir einen zukunftsfihigen Hochwasserschutz
in einem ehemaligen Hafengebiet und insbesondere der An-
spruch der Eigentiimerin und Projektentwicklerin an das
Energie- und Wirmeversorgungskonzept zielten von Beginn
an auf ein klimaneutrales Quartier mit allen erforderlichen
Innovationen in Bezug auf den Stadtebau, die Mobilitit und
die Freirdume. Das Energie- und Warmekonzept setzt auf
bis zu 15 km entfernte Windkraft, Sonne tiber konsequente
Nutzung aller Flachen fiir PV-Anlagen im Neubau und Be-
stand sowie Wasser aus der Weser in Kombination mit einem
grofSen Eisspeicher.

Parallel zu dem komplexen Planungsprozess wurden durch
das vehemente Engagement der Eigentiimerin von Beginn an
sehr unterschiedliche Zwischennutzungen in Bestandsgebau-
den (u.a. fiir eine Grundschule, Ateliers und einen grofien
Veranstaltungsort), aber auch auf einer Freifliche direkt an
der Weser fiir eine Gemiisewerft als inklusives Projekt vor-
angetrieben. Der Umbau der ehemaligen Siloanlage und des
Vitaminlagers zu einem Hotel sowie der Bau eines neuen
Firmensitzes in Verbindung mit einem Foodhub und Gast-
ronomie in den Konturen und mit den Materialien der ehe-
maligen Reishalle sind direkt an der Weser bereits sichtbar.

Fiir den ersten groflen Entwicklungsabschnitt der Uberseein-
sel - die Stephaniho6fe — wurden Architekturwettbewerbe fiir
circa 450 Wohnungen (davon 120 geférdert) und 32.000 m?
gewerbliche Nutzungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind
ebenso wie die Konzepte fiir ein Mobilitdtshaus, zwei neue
Biiroprojekte und ein Wohngebidude mit 25 geférderten Woh-
nungen in Holzbauweise in das Quartierskonzept und den
ersten, seit 2023 rechtskriftigen neuen Bebauungsplan ein-
geflossen.

Die Uberseeinsel hat eine herausragende Bedeutung fiir die
Bremer Stadtentwicklung und steht fiir das Engagement und
die Innovationskraft eines Bremer Protagonisten und Pro-
jektentwicklers mit einer engen Bindung an die Stadt und
ihre Tradition.

Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung
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Stadtebauliche Rahmenplanung Uberseeinsel (Quelle:
SMAQ Architektur und Stadt GmbH ManMadelLand Bohne
Lundqvist Mellier GbR i.A. WFB)

24
Energiekonzept Uberseeinsel (Quelle: Stadt.Energie.
Speicher GmbH)

25

Hotel im Silo und neues Reislager (Quelle: Bremen SBMS)

26
Alte Werft als Event-Ort (Quelle: Bremen SBMS)

27
Gemusewerft mit Hopfenplantage (Quelle: Bremen SBMS)
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5. DAS TABAKQUARTIER - EIN NEUER

ORT DER PRODUKTIVEN STADT

Der industriell und gewerblich genutzte, circa 55 ha
umfassende Bereich im Vorderen Woltmershausen mit dem
urspriinglichen Standort eines Gaswerkes und einer grofien
Betriebsstatte der Stadtwerke Bremen AG wurde im Flachen-
nutzungsplan von 2015 als ,Weif3fliche ausgewiesen, da
noch kein Konsens iiber seine Perspektive fiir die Stadtent-
wicklung erzielt werden konnte. Insbesondere der Erwerb des
circa 20 ha umfassenden Areals der ehemaligen Tabakfabrik
Brinkmann mit einem bedeutsamen, in weiten Teilen denk-
malgeschiitzten Gebidudebestand durch ein grofies Bremer
Immobilien- und Projektentwicklungsunternehmen setzte
ab 2018 einen intensiven Planungsprozess auf verschiedenen
Ebenen und paralle]l einen enorm dynamischen Entwick-
lungsprozess vor Ort in Gang.

In einem ersten Schritt wurde unter Federfithrung der Sena-
torin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau in Abstimmung mit der Senatorin fiir
Wirtschaft, Arbeit und Europa und in Kooperation mit der
Justus Grosse Real Estate GmbH sowie der swb AG ein Mas-
terplan in Verbindung mit einem Beteiligungsprozess auf-
gestellt und auf der Basis eines abgestimmten Entwurfs eines
externen Konsortiums aus einem Stadtplanungs-, Freiraum-
planungs- und Verkehrsplanungsbiiro politisch beschlossen.
Auf dieser Basis wurde eine umfassende Anderung des Fli-
chennutzungsplans vorbereitet und durchgefiihrt. Parallel
dazu wurde fiir das ehemalige Brinkmann-Areal eine stadte-
bauliche Rahmenplanung fiir das von der Eigentiimerin so
benannte Tabakquartier entwickelt, das Grundlage fiir die
Aufstellung von mehreren Bauleitpldnen ist, die teilweise
bereits rechtskriftig geworden sind oder sich aktuell im Ver-
fahren befinden.

Das stadtebauliche Programm fiir das Tabakquartier zielt
auf eine Mischung aus gewerblichen Nutzungen sowie die
Integration von kulturellen Nutzungen und Bildungspro-
jekten insbesondere in den Bestandsgebduden und einen er-
heblichen Wohnanteil (circa 1.300 Wohnungen, davon 30 %
gefordert), die zum Teil im Bestand, aber insbesondere auf
den vorgesehenen Neubauflichen entwickelt werden sollen.

Parallel zu diesem Planungsprozess wurden die denkmalge-
schiitzten Gebdude der Fabrik, einer der grofien Speicher und
zwei Hallen aus den 1960er-Jahren sowie die ehemalige Heiz-
zentrale fiir eine gewerbliche und kulturelle Nutzung (u. a. als
Probenort fiir die Bremer Philharmoniker) qualifiziert und
innerhalb sehr kurzer Zeit erfolgreich vermietet. Noch mit
geltendem Planungsrecht konnten ein neues Hotel auf dem
Hof der ,,Fabrik“ und ein grofles Mobilitatshaus realisiert wer-
den. Das Projekt fiir ein neues Biirogebaude in Holzbauweise
befindet sich in Vorbereitung. Fiir die Wohnprojekte wurden
Architekturwettbewerbe sowie eine Behandlung im Bremer
Gestaltungsgremium durchgefiihrt. Der ebenfalls im Rahmen
eines Freiraumwettbewerbs entwickelte Fleetpark mit Aufent-
halts- und Spielangeboten fiir die ersten Wohnungen wurde
in einem ersten Abschnitt bereits realisiert.

Sowohl die Etablierung neuer Arbeitsplétze in der Dienst-
leistungsbranche, die Integration von Kultur- und Bildungs-
institutionen, aber auch die Entwicklung von neuen Wohn-
angeboten und Freirdumen parallel zu einem komplexen
Planungs- und Erschliefungsprozess zeigen, dass die Ent-
wicklung eines neuen Ortes der produktiven Stadt gemaf3
der vom Senat beschlossenen Strategie mit erheblicher Wert-
schopfung und Synergien fiir den Stadtteil im Tabakquartier
vor allem auf die Kooperation zwischen der Immobilienwirt-
schaft, der Verwaltung und der Ortspolitik gegriindet ist.

BELERERS BPR
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Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung
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Masterplan Vorderes Woltmershausen (Quelle: Bremen
SBMS)

29
Rahmenplan Tabakquartier Quelle: Bremen SBMS (Elb-
berg))

30
Denkmalgeschitzte Fabrik (Quelle: Bremen SBMS)

31
Fleetpark und umgenutzte Speicher (Quelle: Bremen SBMS)
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FAZIT

Quartiere als sozialrdaumliche Lebenswelten, infra-
strukturelle Einheiten und stadtraumlich erlebbare Orte des
Alltags haben fiir die Umsetzung der anstehenden Trans-
formationen und dafiir notwendigen Paradigmenwechsel
in der Stadtentwicklung eine herausragende Bedeutung. In
ihrer Vielfalt, Struktur und Eigenart konnen sie als sozial-
raumliche Grundeinheiten der Stidte verstanden werden,
in denen sich die komplexen Lebensbeziige einer vielfaltigen
Bewohner- und Nutzerschaft im Raum abbilden und durch
Planung ermdglicht und gemacht werden konnen. Quartiere
stellen konkrete Anforderungen an 6ffentliche Infrastruktu-
ren der Daseinsvorsorge, die als physische und technische
Bedingungen von Raum zugleich Gegenstand stadt- und
landesplanerischen Handelns sind.

In den Quartieren geht es zukiinftig um deutlich mehr All-
tagstauglichkeit und Robustheit in Bezug auf gesellschaftliche
Veranderungsprozesse; das meint insbesondere:

- Eine Mischung von Wohnen und Arbeiten und eine hyb-
ride Nutzbarkeit und Multicodierung von Gebauden und
hier insbesondere der Erdgeschosse sowie gemeinschaft-
lich nutzbaren Bereiche;

> Die Kooperation und Koproduktion mit neuen Akteuren;

> Technologiebedingte Innovationen fiir die Energiever-
sorgung, Mobilitit, aber auch die Kommunikation und
Netzwerkarbeit fiir Nutzungsprogramme;

-> Soziale und kulturelle Innovationen (mit einem Fokus
auf Bildung, Gesundheit, Betreuung, Gemeinschaft, Sport
und Bewegung) als erweiterten Kanon des Gemeinwesens.

Darauf miissen

> Integrierte Stadtentwicklungsprozesse und geeignete Pro-
zessbausteine, die iiber Impulse und Angebote eine ent-
sprechende Wirkung entfalten;

> Differenzierte und jeweils angepasste Strategien fiir Stadt-
teile, Entwicklungsareale und Quartiere (Forster spricht
hier auch von Wirkprinzipien fiir die verschiedenen Quar-
tierstypen);

> Steuerungsinstrumente und -elemente in Bezug auf Ak-
teure mit einem hohen Vernetzungspotenzial, einer ent-
sprechenden Expertise (z. B. Wohnungsbaugesellschaften)
oder auch quartiersbezogenen Organisationen fachlich
zustidndiger Ressorts;

> Eine Starkung von Schliisselakteuren mit einem lingeren
Zeithorizont, die Forderung von wirtschaftlichem Enga-
gement und schliefllich auch die Konfiguration von Mul-
titragerschaften

ausgerichtet werden.

Schlie8lich geht es darum, den anstehenden Paradigmen-
wechsel in der Planung und beim Bauen zu vollziehen und
mit entsprechenden Instrumenten auf kommunaler oder
Landesebene zu flankieren.

Das meint insbesondere:

- Umbau von Bestand und Zirkuldres Bauen

> Fokussierung auf die 6ffentlichen Rdume in ihren Funk-
tionen fiir die Mobilitit, den Aufenthalt und die Klima-
anpassung

- Multicodierung von Bau- und Raumstrukturen in Ge-
béduden, aber auch fiir die Nutzbarkeit von Freirdumen

> Keep it simple oder besser: Einfach gut bauen.

Hierfiir miissen die Instrumente und Standards in der kon-
kreten Planungs-, Genehmigungs- und Baupraxis weiter-
entwickelt und in Pilotprojekten auch Neues gewagt werden.
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Weitere Informationen
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stadt Bremen, 2023: Integriertes Entwicklungskonzept
Kattenturm.

www.stadtleben-ellenerhof.de

www.tabakquartier.com

www.uberseeinsel.de
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