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Einleitung

Der umfassende 2. Entwicklungsbericht (Stand Juni 2006) wurde durch die Bremer In-
vestitions-Gesellschaft mbH (BIG) Mitte 2006 vorgelegt. Wesentliche Inhalte waren die
Darstellung der Planung- und Umsetzungsstéande in den einzelnen Quartieren, die Zeit-
und MaBnahmenplanung fiir die kiinftigen Aktivitaten, die wichtigsten Eckdaten zur Uber-
seestadt (Arbeitsplatze, private Investitionen, erschlossene Flachen und Finanzstatus) so-
wie ein Marketingbericht.

Auf der Grundlage des 1. Entwicklungsberichtes (Stand Dezember 2004) hatte die Stadt-
biurgerschaft am 20.04.2005 (Drucksache 16/314) weitere Beschliisse zur gezielten Ent-
wicklung der Uberseestadt gefasst, die bis heute die maBgeblichen Richtlinien hierfiir dar-
stellen. Darin wurde der Senat aufgefordert:

e die Uberseestadt als Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnstandort durch ent-
sprechende Schwerpunktsetzung bei der Investitionsplanung in geeigneter Wei-
se zu gewichten,

e durch die Vorlage eines Marketingkonzeptes - gleichrangig zum Technologie-
park Universitat - eine deutliche Prioritat auf die Vermarktung dieses neuen
Entwicklungsbereiches zu legen,

e cine Aktualisierung und Prazisierung des Masterplans mit zeitlichen Prioritaten
fur die schrittweise innere ErschlieBung vorzulegen,

e wo immer es angesichts der Immissionsverhéltnisse vertretbar und immissions-
schutzrechtlich moéglich ist, eine Wohnnutzung vorzusehen,

e die Weiterentwicklung bestehender und Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe zu
gewshrleisten und den Bestandsschutz der Unternehmen in der Uberseestadt in
zugesagter Weise aufrechtzuerhalten,

e einen Bericht {iber den Finanzstatus des Sondervermdgens Uberseestadt sowie
Uber Finanzplanung, Mittelverpflichtung und geplanten Mittelabfluss fiir die ein-
zelnen Projekte vorzulegen.

Im Folgenden wird unter Bezugnahme auf den Birgerschaftsbeschluss vom 20.4.2005 ein
Uberblick {iber die aktuellen Entwicklungen und ErschlieBungstatigkeiten in den Quartie-
ren einschlieBlich der Konkretisierung des Masterplans, die aktuelle Zeit- und MaBnah-
menplanung, die wesentlichen Eckdaten des Projektes und das aktuelle Marketingkonzept
gegeben. Vorangestellt werden die Ergebnisse der Immissionsuntersuchungen, da diese
einen direkten Einfluss auf die mogliche Ausweisung von Wohnnutzungen und damit die
weitere Entwicklung der einzelnen Quartiere haben.

Neben den Immissionsuntersuchungen werden die weiteren Planungen in der Ubersee-
stadt auch durch den von der Burgerschaft am 24./25. April 2007 beschlossenen Gene-
ralplan Kistenschutz und die von Niedersachsen und Bremen vereinbarte zuséatzliche Er-
héhung der Bestickhohen um 0,25 m beeinflusst.
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In den Quartieren und in den Bereichen, in denen es keine wesentlichen Anderungen der
Planungen gegentber dem 2. Entwicklungsbericht gegeben hat, wird nur eine kurze Zu-
sammenfassung gegeben und im Ubrigen auf den 2. Entwicklungsbericht verwiesen.

Ergebnisse der Immissionsuntersuchungen

Wie in dem Beschluss der Biirgerschaft vom 20.04.2005 ausgefuhrt, ist ein Nebeneinan-
der von bestehenden gewerblich-industriellen Unternehmen und einer geplanten Wohn-
nutzung nur moglich, wenn die prognostizierten Immissionen im Bereich der potentiellen
Wohnbauflachen die zuldssigen Immissionswerte nicht Gberschreiten oder durch andere
MaBnahmen (Gestaltung der Baukdrper, andere innovative Verfahrensregeln usw.) eine
gesundheitliche Beeintrachtigung fir die Wohnnutzung ausgeschlossen werden kann. Die
Abwagung hierliber wird Bestandteil der noch zu erstellenden Bauleitplane fir die einzel-
nen Quartiere.

Voraussetzung hierfiir sind konkrete Immissionsuntersuchungen in den Bereichen

e Larm
e Geruch

e [uftschadstoffe.

Die Untersuchungen wurden schwerpunktmaBig in den Gebieten durchgefihrt, fir die der
Masterplan neben einer Dienstleistungsnutzung auch Sonderformen des Wohnens vor-
sieht. Diese Flachen sind in der Abb. 1 rot-gelb schraffiert dargestellt.

Abb. 1 Flaichennutzung gemaB Masterplan

Im Folgenden wird der jeweilige Sachstand zu den einzelnen Untersuchungen beschrie-
ben. Eine abschlieBende Bewertung ist jedoch erst im Rahmen der erforderlichen Bauleit-
planverfahren auf der Grundlage aller Messergebnisse und der hieraus resultierenden
fachlichen und rechtlichen Bewertungen maglich.
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Larm

Mit der Ermittlung der mdglichen Larmimmissionen wurde das Buro Larmkontor (Ham-
burg) beauftragt, das auch die Larmuntersuchungen fir die Hafencity in Hamburg erstellt
hat. Folgende Rahmendaten sind in die Untersuchung eingeflossen:

¢ Die jeweils maximal genehmigungsrechtlich zulassigen Emissionswerte der Bestands-
unternehmen’.

e Die im Masterplan vorgesehene Flachennutzung (vgl. Abb. 1)

e Die Verkehrszahlen fiir die Hauptverkehrsachsen gemaB den Prognosen des Biiros
IVV-Aachen fiir das Jahr 2015. Fir die inneren Verkehre wurden Verkehrsmengen aus
den prognostizierten Beschaftigungszahlen gemaB der Wirtschaftlichkeitsberechnung
von Prognos abgeleitet’.

¢ Die Daten des Verkehrsaufkommens der Eisenbahnlinie Bremen-Oldenburg, der Ha-
fenbahn und der neuen StraBenbahnlinie 3.

e Die dauerhaft zu erhaltenden Gebdude, soweit diese eine Larm abschirmende Wir-
kung haben.

Mit der schalltechnischen Untersuchung?® fiir die gesamte Uberseestadt wurden zundchst
die Bereiche festgestellt, in denen die fiir eine Wohnnutzung zulassige Larmbelastung in
der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) durch planerische MaBnahmen noch erreicht werden
kann. Dies gilt fur die folgenden drei Bereiche:

e Auf den wasserseitigen Flachen nordlich des Europahafens bis zum dstlichen
Ende des Speichers I,

¢ in der Hafenvorstadt nordlich der zentralen Griinanlage sowie

e einem Streifen parallel zur Weser im Uberseepark.

In diesen Bereichen werden die Tag-Werte fiir eine Wohngebiets-Ausweisung eingehalten.
Die fiir eine Wohnnutzung in Mischgebieten zuldssigen Nachtwerte von 45 dB(A)* werden
jedoch auch in diesen Gebieten - wenn auch moderat - (iberschritten. Die rechnerischen
Prognosewerte liegen hier zwischen 50 und 53 dB(A).

Nach heutigem Kenntnisstand kann jedoch durch Festsetzungen im Bebauungsplan (z. B.
uber die Stellung der Baukorper, die Lage der Schlafraume und den Einbau von Fenstern
mit Larm absorbierenden Laibungen) eine Wohnnutzung im Rahmen einer Mischge-
bietsausweisung zugelassen werden. Dabei sollen auch die Erfahrungen aus der Hambur-
ger Hafencity genutzt werden. Nach dem ,Hamburger Modell“ wird eine Wohnnutzung fir
zulassig gehalten, wenn die Tagwerte nicht Uberschritten werden - was in den oben ge-

Fur Industrieflachen wurde ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 65 dB(A) pro m? und fiir Gewerbeflachen von
60 dB(A) pro m? - jeweils als Tag- und Nachtwert - angesetzt.

Stadtwirtschaftliche Bewertungen des Masterplans Uberseestadt Bremen, Prognos AG Basel — Berlin — Bremen — Diisseldorf,
Bremen, Dezember 2004

Uberseestadt Bremen schalltechnische Untersuchung zur Umstrukturierung der Hafenreviere in Bremen, Larmkontor Hamburg,
13.02.2006

Die zulassigen Nachtwerte flr allgemeines Wohngebiet betragen 40 dB(A) und fiir reine Wohngebiete 35 dB(A).
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nannten Gebieten der Uberseestadt der Fall ist - und nachts der Innenraumpegel bei ge-
ffnetem Fenster 30 dB(A) unterschreitet’.

Ausgehend von den Voruntersuchungen wurden fir diese drei Bereiche zwischenzeitlich
weitere Untersuchungen in Vorbereitung konkreter Bebauungsplane durchgefihrt. Auf
Grundlage der erzielten Ergebnisse konnte im mittlerweile rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 2335 fiir den Uberseepark eine Mischgebietsausweisung und damit Wohnen
insbesondere entlang der Weser und des Wendebeckens festgesetzt werden.

Auch fir die wasserseitigen Flachen nordlich des Europahafens bis zum &stlichen Ende
des Speichers | ist nach dieser Untersuchung Wohnen in einer Mischgebietsausweisung
zulassig.

Geruch

Als Grundlage fir die Entwicklungskonzeption zur Umstrukturierung der Alten Hafenrevie-
re in Bremen wurde im Jahr 1999 durch den TUV-Nord ein Geruchsgutachtené erarbeitet.
Das Untersuchungsgebiet beschrénkte sich im Wesentlichen auf die heutigen Quartiere
Uberseepark, Frischezentrum und Uberseetor. Fiir die ebenfalls zur Wohnbebauung vor-
gesehenen Flachen auf der Nordseite des Europahafens und in der Hafenvorstadt wurden
nur an einzelnen, flr eine zuverlassige Bewertung nicht ausreichenden Messpunkten Da-
ten erhoben.

Im Auftrag des Sondervermégens Uberseestadt ist der TUV-Nord mit einem Ergénzungs-
bericht beauftragt worden, in dem die Eignung der Flachen im Bereich der Hafenkante fiir
eine Wohnnutzung durch Auswertung der vorhandenen Unterlagen geprift wurde. Nach
diesem in Abstimmung mit dem Senator fir Bau, Umwelt und Verkehr, Abt. Immissions-
schutz, und der Gewerbeaufsicht des Landes Bremen erstellten Ergdnzungsgutachten be-
stehen bezlglich der Geruchsbelastungen keine Bedenken gegen eine Wohnnutzung ent-
lang der Weserseite des Uberseeparks.

Fir die Flachen auf der Nordseite des Europahafens und in der zentralen Hafenvorstadt
hat der TUV-Nord weitere Geruchsbegehungen durchgefiihrt’. Zum Zeitpunkt der Bege-
hung konnten baustellenbedingt nicht alle Punkte angelaufen werden. Zudem gab es sehr
stark abweichende Ergebnisse zwischen benachbarten Begehungspunkten. Vor diesem
Hintergrund und zur Konkretisierung von Bebauungsplénen in den Bereichen westlich
Schuppen 3, Schuppen 1 und den Flachen beiderseits der zentralen Grinanlage in der Ha-
fenvorstadt wurde ein Erginzungsgutachten erstellt®.

Bei einer Larmimmission bis zu 30 dB(A) ist ein ungestorter Schlaf noch maéglich.

Bericht Gber die Durchfiihrung von Geruchsbegehungen im Planungsgebiet ,Alte Hafenreviere®, Gesellschaft flir Umweltschutz
TPV Nord mbH 99UP 156 vom 14.12.1999.

Abschlussbericht tiber die Geruchsbegehungen in der Uberseestadt, TUV Nord, 05.10.2006

Geruchsmessung nach der Geruchsimmissions-Richtlinie im Gebiet der Uberseestadt,
TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Bremen, 02.08.2007
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Nach den Ergebnissen der beiden Geruchsuntersuchungen ist eine Wohnbebauung auf
den wasserseitigen Flachen nordlich des Europahafens bis zum &stlichen Ende des
Schuppens 1 sowie auf Flachen nordlich der zentralen Griinanlage in der Hafenvorstadt
moglich. Die Flachen sidlich der Griinanlage kommen aufgrund der Geruchsbelastung
derzeit fir eine Wohnnutzung nicht infrage.

Diese Ergebnisse werden in die Abwdagung der in Vorbereitung befindlichen Bebauungs-
plane einbezogen.

Luftschadstoffe

An drei Stellen in der Uberseestadt (Kranhafen und Schuppen 18 im Uberseepark sowie
sudlich Speicher | am Europahafen) wurden Messungen der Belastung durch Luftschad-
stoffe durchgefiihrt. Bedingt durch die laufenden Bauaktivititen in der Uberseestadt - und
hier insbesondere der Innenstadtanbindung - konnte, um verldssliche Werte zu erhalten,
mit dem Messprogramm erst im Februar 2006 begonnen werden. Nach den einschlagigen
Vorschriften miissen die Messungen mindestens uber einen Zeitraum von sechs Monaten
durchgefihrt werden, um repréasentative Ergebnisse zu erlangen. Demzufolge wurde das
Programm urspringlich bis Ende Juli 2006 aufgelegt. Durch Ausfélle von Messgeraten ist
das Messprogramm um 14 Tage bis Mitte August 2006 verlangert worden.

In der Zusammenfassung des Abschlussberichtes’ heiBt es:

LJAlle geltenden Immissionswerte fir Schwebstaub PM;y, wurden eingehalten. Mit einer
Uberschreitung der Grenzwerte bei einem Messzeitraum von einem ganzen Jahr ist nicht
zu rechnen. Es ist eher von einer Verbesserung der Luftsituation beziglich Schwebstaub
PM ;o auszugehen, wenn dje Bauarbeiten in der Uberseestadt abgeschlossen sind. Ferner
wurde der halbjéhrige Messzeitraum von einer Inversionswetterlage Anfang Februar ge-
pragt. Diese Wetterlagen, die wegen des verminderten Luftaustausches allgemein zur Er-
hohungen der Schadstoffkonzentration fihren, kommen in Deutschland eher selten vor.”

Ergebnis

Auf der Grundlage der Immissionsuntersuchungen wurde das Nutzungskonzept fortge-
schrieben, die flir eine Wohnnutzung méglichen Flachen aktualisiert und rotgelb schraf-
fiert dargestellt (vgl. Anlage 1).

Stand der Planung / Umsetzung

Aufgrund der GroBe des Raumes und der unterschiedlichen Ausgangsvoraussetzungen der
einzelnen Bereiche wird der Entwicklungsbericht nach den einzelnen, im Masterplan fest-
gelegten Quartieren (vgl. Abb. 2) gegliedert.

9

Immissionsmessungen im Hafenrevier der Uberseestadt Bremen, Gesellschaft fiir Arbeitsplatz- und Umweltanalytik mbH, Au-
gust 2006
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Abb. 2 Ubersicht der Quartiere

Hafenvorstadt

Fiir wesentliche Teile der Hafenvorstadt wurde im Auftrag der Uberseestadt GmbH durch
das Berliner Biro Baasner, Moéller & Langwald ein Strukturkonzeptm zur Entwicklung des
Gebietes erstellt. Grundlage fiir das Gutachten waren zum einen der Masterplan Ubersee-
stadt und zum anderen eine im Rahmen des Gutachtens durchgefihrte Firmenbefragung.
Die Ergebnisse des Gutachtens wurden im 1. Entwicklungsbericht umfassend vorgestellt.

Nach dem Gutachten zeichnet sich das Quartier der Hafenvorstadt durch eine heterogene
Struktur hinsichtlich der bisherigen Nutzungen sowie der Eigentumsverhaltnisse aus. So
sind ca. 52 % der Flachen in stadtischem Besitz; der Fa. Siedentopf gehoren ca. 25 % der
Flachen. Die restlichen 23 % teilen sich ca. 50 Einzeleigentimer. Die Eigentums- und Nut-
zungssituation ist dabei in den Teilbereichen der Hafenvorstadt sehr unterschiedlich.

Aus diesem Grund werden im Folgenden die einzelnen Teilbereiche hinsichtlich der mogli-
chen kinftigen Nutzungen getrennt betrachtet.

10

Baasner, Mdller & Langwald, ,Uberseestadt Bremen, Strukturkonzept zur Entwicklung der Hafenvorstadt“, Gutachten im Auftrag
der Uberseestadt GmbH, Mai 2004
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Abb. 3 Hafenvorstadt

Teilbereich |, Hansator

Bis zum 30.06.2006 war dieser Bereich durch das Zollamt Hansator mit dem Zoll- und den
Abfertigungsgebauden sowie den erforderlichen Verkehrsflachen gepragt. Nach Umzug
des Zolls zum 01.07.2006 in das ,,Hafenhaus“”, HafenstraBe 49, ist dieser Bereich unge-
nutzt. Aufgrund des langen Zeitraums zwischen friiheren Investorenanfragen und der jetzt
gegebenen Flachenverfligbarkeit stehen die urspriinglichen potentiellen Investoren nicht
mehr zur Verfligung.

Aus stadtebaulicher Sicht ware es vorteilhaft, wenn diese Flache von einem Investor er-
worben und stadtebaulich anspruchsvoll - zumindest im Bereich NordstraBe / Hansator -
bebaut wirde. Es hat mehrere Gesprache mit Investoren gegeben, die ein Interesse an der
gesamten Flache oder wesentlichen Teilen bekundet haben. Die Nutzungskonzepte dieser
Investoren sehen jedoch einen erheblichen Anteil an Einzelhandel auf der Flache vor.

Bislang wurde eine Einzelhandelsnutzung an diesem Standort vom Senator fir Umwelt,
Bau, Verkehr und Europa, Fachbereich Stadtplanung, sowie vom Senator fir Wirtschaft
und Hafen abgelehnt. Eine Vermarktung an einen oder maximal zwei Investoren ohne Ein-
zelhandelsnutzung ist wenig realistisch.

Flr eine kleinteilige Vermarktung der Flache muss ein Nutzungskonzept mit einer zuséatzli-
chen internen ErschlieBung erarbeitet werden. Vor der Beauftragung eines solchen Kon-
zeptes ist eine abschlieBende Entscheidung Uber mogliche Einzelhandelsnutzungen fur
diese Flache erforderlich. Die hierzu notwendigen Entscheidungen sollen Anfang 2008
herbeigefihrt werden.

Das ehemalige Zollgebdude wird zumindest bis zur Vorlage eines Gesamtkonzeptes erhal-
ten und an die Musiker aus dem Postamt 5 in die Zwischennutzung gegeben. Auch fir das

"

ehemaliges BLG-Verwaltungsgebaude 2
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Rampengebdude ist eine Zwischennutzung vorgesehen. Aufgrund der bauhistorisch inte-
ressanten Gebdudesubstanz wird im Rahmen von Entwicklungskonzepten die maogliche
Weiternutzung der Gebaude geprift.

Die Mittel fir den Rickbau der Geb&dude und die Aufbereitung der Flachen sind bewilligt.
Fir den Fall, dass eine neue Infrastruktur fir kleinteilige Nutzungen erforderlich wird, mus-
sen diese Mittel zusatzlich eingeworben werden.

Teilbereich I, NeptunstraBe / BaumstraBe

Auf Basis der durchgefiihrten Firmenbefragungen kommt der Gutachter fiir diese Flache
zu folgendem Ergebnis %

»Grundséatzlich ist fir das Gebiet ein weites Spektrum an Entwicklungsmoglichkeiten
denkbar. Es erscheint aber fraglich, ob sich eine umfassende Umstrukturierung und die
damit verbundenen Potenziale gegenwartig am Markt realisieren lassen. Ginstiger stellt
sich die Ausgangssituation dar, wenn die sudlich angrenzenden Bereiche eine positive
Entwicklung genommen haben und entsprechende Impulse tber die Industriebahn hinaus
ausstrahlen. Dies wird allerdings friihestens in 10 bis 15 Jahren der Fall sein. Bis dahin ist
eher von einer bestandsorientierten Weiternutzung auszugehen®.

Diese Einschitzung wird von bremischer Seite' geteilt. Es werden deshalb fiir diesen
Teilbereich derzeit keine konkreten Planungen verfolgt.

Teilbereich lll, Léwenhof / Rosenkranz

Dieser ,Bugeleisen“-férmige Teilbereich wird im Norden durch die Zufahrt zur HochstraBe
(B 6) und im Suden durch das hoch liegende Industriestammgleis begrenzt und kann nur
uber die LloydstraBe erschlossen werden. Pragend fir den Bereich ist das Hochregallager
der Fa. Siedentopf, dass derzeit durch die BLG zur Abwicklung des Non-Food-Geschéftes
von Tchibo genutzt wird. Dem Unternehmen gehéren neben diesem Grundstiick auch alle
anderen mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen sowie zwei durch einen Bunker
und eine Umspannstation belegte Flachen. Die Fa. Siedentopf hat Interesse am Erwerb
der offentlichen Verkehrsflachen und verfolgt eine Neuordnung des gesamten Grund-
stiicks. Zwischenzeitlich wurde der Fa. Siedentopf eine bis zum 31.12.2009 datierte An-
kaufsoption fiir die StraBenflachen eingeraumt.

Weitere Planungen sind erst nach Ausiibung der Option erforderlich.

Vorbemerkung Teilbereiche IV, V und VI

Das Biiro Machleidt und Partner, Berlin, hat im Auftrag des Sondervermégens Ubersee-
stadt ein vertiefendes ,Stadtebauliches Konzept® in Erganzung des Masterplans fir den
Bereich ,,Kopf Europahafen®, den zentralen Bereich Hafenvorstadt (stdlich der Trasse der
Hafenbahn) sowie den Weserbahnhof entwickelt (vgl. Abb. 4). Ziel der Beauftragung war

Baasner, Moller & Langwald, aaO. Seite 46

vertreten durch das Wirtschafts- und das Bauressort sowie dem Projektteam Uberseestadt der BIG
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es, gegeniber dem Masterplan noch konkretere Aussagen zur FeinerschlieBung der Quar-
tiere, zur differenzierteren Nutzung und zu moglichen Gebaudetypologien zu erhalten. Da-
bei wurden insbesondere die Anforderungen der Fa. Justus Grosse als Investor im Spei-
cher | und der Fa. Siedentopf als groBter privater Eigentimer in der Hafenvorstadt einbe-
zogen.

Abb. 4 Stadtebauliche Konzeption Hafenvorstadt und Kopf Europahafen

Teilbereich 1V, zentrale Hafenvorstadt

Der Bereich zwischen der LloydstraBe im Osten und dem verlédngerten Hansator im Wes-
ten ist kiinftig gepréagt durch die zentrale Griinanlage. Hier wird ein weiteres stadtebaulich
hochwertiges Quartier in unmittelbarer Nahe zum Europahafen bzw. zur Weser entstehen
(vgl. Abb. 5).

Auf den nordlich des Parks gelegenen Flachen ist eine Wohnbebauung in Form von Bre-
mer Hausern vorgesehen. Die Flachen sudlich der Griinanlage kommen aufgrund der Ge-
ruchsbelastung derzeit fir eine Wohnnutzung nicht infrage, hier sind Dienstleistungsnut-
zungen angedacht.
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Abb. 5 zentrale Hafenvorstadt

Zwischenzeitlich wurde die nordliche, parallel zur zentralen Grinanlage verlaufende StraBe
Am Kaffee-Quartier fertig gestellt und dem Verkehr Gbergeben.

Die Planungen fir die zentrale Griinanlage liegen nunmehr im Entwurf vor und wurden an
die Trager offentlicher Belange zur Abstimmung versandt. Nach derzeitigem Stand soll die
Anlage noch bis Ende 2008 hergestellt werden. Damit rlicken auch die angrenzenden Fla-
chen in den Fokus privater Investoren. Insbesondere fir die nordlichen Flachen, fur die -
wie bereits erwdhnt - eine Wohnnutzung vorgesehen ist, liegen mehrere Interessensbe-
kundungen privater Investoren vor. Es wird erwartet, dass mit der ErschlieBung des Gebie-
tes bereits in 2008 begonnen werden muss. Hierbei handelt es sich im ersten Schritt um
die auBere ErschlieBung (vgl. Abb. 5; weiBe StraBen nordlich der Griinanlage) an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz, wahrend die innere ErschlieBung (vgl. Abb. 5; graue StraBen nord-
lich der Grlinanlage) durch private Investoren vorzunehmen ist. Die weitere ErschlieBung
des Gebietes erfolgt dann bedarfsgerecht.

Teilbereich V, Korffsdeich / Bindwams

Der vormals durch die Verkehrsflachen der StraBen Korffsdeich und Bindwams, die Gleis-
anlagen der Hafenbahn sowie den Bahndamm gepragter Bereich wurde zwischenzeitlich
entsprechend dem stédtebaulichen Konzept und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
2360 neu geordnet (vgl. Abb. 6).

Die Umbauarbeiten fiir die StraBen Korffsdeich und Bindwams (zwischen Korffsdeich und
Eduard-Schopf-Allee) sind abgeschlossen und dem Verkehr tibergeben. Der nérdliche Teil
des Bindwams soll erst hergestellt werden, wenn es zu einer Neuordnung der Flachen in
diesem Bereich kommt.
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Abb. 6 Neuordnung der Verkehrsflachen Korffsdeich und Bindwams

Auch der im ruckwartigen Teil gelegene Bahndamm ist zwischenzeitlich zurtick gebaut und
die Flachen an die benachbarten Unternehmen zu deren Erweiterung verauBert.

Teilbereich VI, Weser-Quartier (vormals Weserbahnhof)

Das stadtebauliche Konzept fiir das Weser-Quartier wurde mit dem rechtsverbindlichen B-
Plan 2360 in konkretes Baurecht umgesetzt. Auf dieser Grundlage haben zwischenzeitlich
die Firma Siedentopf mit der Realisierung der ersten privaten Projekte (Weser Tower) und
Bremen mit der internen ErschlieBung begonnen. Abb. 7 gibt einen Uberblick, wie das
Quartier nach Fertigstellung der privaten und 6ffentlichen Investitionen aussehen wird.
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Abb. 7 Weser-Quartier

Der Baubeginn flr ein weiteres Gebadude (vgl. Abb. 8) steht unmittelbar bevor. Die Errich-
tung der restlichen, vorgesehenen Geb&ude ist in der Planung.

Abb. 8 geplanter Neubau fiir eine Reederei
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Als erste offentliche Investition wurde der parallel zur Weser gelegene Abschnitt der Stra-
Be Am Weser-Terminal hergestellt. Die wesentlichen MaBnahmen hierfir sind abgeschlos-
sen. Noch Ende 2007 ist der Auftrag flr die Umgestaltung der Kaje und die 6ffentlichen
Hochwasserschutzanlagen vergeben worden. Baubeginn wird voraussichtlich Januar 2008
sein. Nach derzeitigem Stand kdénnen die 6ffentlichen MaBnahmen noch im Jahr 2008 ab-
geschlossen sein.

Innenstadtanbindung

Die Innenstadtanbindung wurde am 07.12.2006 komplett dem Verkehr tbergeben. Auch
die danach noch notwendig gewordenen Restarbeiten konnten zwischenzeitlich abge-
schlossen werden.

Mittelbedarf

Mit Ausnahme der Teilbereiche | (Hansator) und IV (zentrale Hafenvorstadt) sind die MaB-
nahmen ausfinanziert. Die Bruttoherstellungskosten fiir die beiden oben genannten Teilbe-
reiche belaufen sich auf rd. 9,7 Mio. €.

Europahafen

Abb. 9 Europahafen

Der Europahafen gehdrt neben dem Weser-Quartier zu den besonders attraktiven Flachen
in der Uberseestadt. Im Rahmen einer Neuordnung sind die zum Teil maroden Kajen durch
geeignete MaBnahmen zu ertlichtigen, um deren Lebensdauer nachhaltig zu erhéhen. Zur
Entscheidungsvorbereitung wurden bremenports und das Ing.-Buro InrosLackner mit einer
Zustandsuntersuchung und MaBnahmenempfehlung beauftragt. Dabei wurden die Kajen
auf der Nord- bzw. der Suidseite aufgrund der unterschiedlichen Bauweisen und des unter-
schiedlichen Unterhaltungszustands gesondert betrachtet.

Das Ergebnis der Gutachter wurde bereits im 1. Entwicklungsbericht umfassend darge-
stellt. Danach wird sowohl aus technischer als auch wirtschaftlicher Sicht ein stufenwei-
ses Vorgehen vorgeschlagen. Als erste MaBnahme soll zur Entlastung der Kajen die Ha-
fensohle durch eine Vorschittung aus Sand und zum Teil auch Wasserbausteinen bis ca.
5,0 m unter mittlerem Tide-Niedrigwasser angehoben werden. In einem zweiten Schritt er-
folgt die Absenkung der Kajen um ca. 3,0 m, um hierdurch eine weitere Entlastung der
Spundwande zu erreichen.
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Die vorgeschlagene Losung zur wesentlichen Verldngerung der Standsicherheit der Kajen
ist nicht nur aus wirtschaftlichen Griinden attraktiv, sondern entspricht auch den stadte-
baulichen Zielen fur dieses Gebiet.

Neben den oben genannten Umbauarbeiten an den Kajen muss zeitgleich auch die im Ge-
neralplan Kiistenschutz festgelegte Anhebung der Hochwasserschutzlinie von derzeit ca.
7,25 m auf 8,05 m durchgefiihrt werden.

Ebenso wie die Absenkung der Kajen kann dieses abschnittsweise erfolgen. Dabei sollen
bedarfsgerecht erst die Abschnitte umgebaut werden, bei denen dieses aufgrund geplan-
ter Bauvorhaben und dem heutigen Zustand der Flachen hinter den Kajen erforderlich
wird.

Kopfbereich Europahafen

Zum Kopf Europahafen gehoéren die Flachen des Speichers | mit den Vorflachen des ei-
gentlichen Hafenkopfs sowie des Schuppens 2 im Siden (Abb. 10). Die ehemals stadti-
schen Flachen und Gebaude sind Uberwiegend verkauft und weitgehend bebaut. Freie Fla-
chen gibt es nur noch unmittelbar am Hansator und westlich des Schuppens 2. Fir zwei
Flachen (Eckbereich Konsul-Smidt-StraBe / Hansator sowie westlich Schuppen 2) werden
derzeit konkrete Gesprache mit Investoren gefiihrt, so dass letztendlich nur noch das
Grundstick unmittelbar am Kopf des Europahafens frei vermarktbar ist. Dieses markante
Grundstuck soll mit einem Hochhaus besetzt werden. Die Ausschreibung des Grundstu-
ckes ist fir 2008 vorgesehen.

Abb. 10 Kopf Europahafen

Im Bereich vor dem Speicher | wurden durch die Firma Justus Grosse zwischenzeitlich 3
Port-Gebaude fertig gestellt und bezogen. Die Quartiersgarage Ostlich des Speichers |
wurde am 01.12.2007 ihrer Bestimmung Ubergeben. Im Erdgeschoss des Gebdudes hat
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ein Lebensmitteldiscounter sein Geschaft eroffnet. Ende Februar 2008 wird das vierte
Portgebaude vollendet und Ende des Jahres das sogenannte New Port. Die Planungen flr
das zunachst letzte Gebaude vor dem Speicher | laufen auf Hochtouren.

Damit wird das Unternehmen in Kiirze an diesem Standort keine weiteren Flachen anbie-
ten konnen. Seine weiteren Expansionsabsichten will das Unternehmen jetzt auf den Fla-
chen westlich des Schuppens 3 realisieren (vgl. 3.2.2).

Nach den Ergebnissen der Immissionsuntersuchungen wird auf den Flachen unmittelbar
vor dem Speicher 1 - wie beschrieben - eine Wohnnutzung mdglich sein. Voraussetzung
hierfur ist die Aufstellung eines Bebauungsplans. Ein entsprechender Planaufstellungsbe-
schluss wurde von der Baudeputation am 06.12.2007 gefasst.

Die Port-Gebaude sind teilweise bereits so konzipiert, dass auch eine Wohnnutzung mog-
lich ist. Voraussetzung hierflir ist jedoch, dass das eingeleitete Bebauungsplanverfahren
mit entsprechender Mischgebietsausweisung abgeschlossen wird.

Abb. 11 Ansicht Speicherhafen

Der denkmalgeschitzte Schuppen 2 auf der Sudseite wurde ebenfalls von der Fa. Justus
Grosse erworben und umgebaut. Wesentliche Mieter in dem Schuppen sind unter ande-
rem die Corpusfertigung von Koch und Bergfeld sowie Unternehmen u. a. aus den Berei-
chen Innenarchitektur und Veranstaltungswesen.
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Ein weiterer Neubau ist auf den Flachen westlich des Schuppens 2 in der Planung. Das
markante 6-geschossige Gebdude soll eine Reminiszenz an die alte Hafennutzung sein, in-
dem es ansatzweise die Formen eines Krans aufnimmt.

Abb. 12 Ansicht Kranhaus

Die privaten Investitionen im Kopfbereich des Europahafens sind damit weit fortgeschrit-
ten. Mit dem ersten Rammschlag fir die neue Hochwasserschutzwand am 07.12.2007
haben jetzt auch die wesentlichen o6ffentlichen BaumaBnahmen begonnen. Diese umfas-
sen neben der Hochwasserschutzwand auf der Nordseite auch das Schlagen einer neuen
Kaje im Bereich des Hafenkopfes. Bislang endet das Hafenbecken an einer Steinschit-
tung. Diese hat insbesondere den Nachteil, dass mit der Tide angeschwemmtes Treibgut
sich bei Niedrigwasser absetzt und hierdurch der Hafenkopf bislang einen unsauberen
Eindruck hinterlasst. Die senkrechte Wand der neuen Kaje verhindert dies kinftig.

Auf der Nordseite wird anschlieBend die vorhandene Spundwand abgebrannt und das Erd-
reich abgetragen, um damit die Vorbereitung fiir die neue kiinftige Oberflaichengestaltung
zu schaffen.

Auf der Sldseite ist das Rammen einer neuen Hochwasserspundwand entbehrlich, da die
vorhandene, derzeit verborgene historische Schwergewichtsmauer wieder freigelegt und
entsprechend den Anforderungen des Generalplans Kistenschutz erhoht werden kann.
Auch hier wird im Anschluss die Spundwand auf das neue Niveau abgebrannt.

Die jetzt beginnenden MaBnahmen sind unabhéngig von der kiinftigen Gestaltung des Ha-
fenkopfes. Wie bei der zentralen Griinanlage in der Hafenvorstadt liegen auch hier die
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Gestaltungsplane im Entwurf vor und wurden den Tragern o6ffentlicher Belange zur Stel-
lungnahme Ubersandt. Abb. 13 vermittelt einen Eindruck uber die zukinftige Gestaltung
des Kopfbereichs.

Nach derzeitiger Terminplanung sollen die wesentlichen MaBnahmen Ende 2008 abge-
schlossen sein.

Abb. 13 Entwurf Hafenkopf

Die Wasserflachen des Europahafens sollen auch kiinftig maritim genutzt werden. Zum ei-
nen ist angedacht, den Europahafen regelmaBig mit einem ,Weserbus“ der Reederei
Hal Over anzufahren. Weitere Aktivitdten auf dem Wasser kénnte eine gewerblich betrie-
bene Marina bringen. Zurzeit wird die europaweite Ausschreibung vorbereitet, mit der po-
tentielle Investoren und Betreiber der Marina gesucht werden. Ziel ist es, den Investoren
die Wasserflache zu marktgerechten Preisen (ber einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren zu
verpachten. Die Investoren mussen die Infrastruktur fiur die Marina auf eigene Kosten er-
richten. Mit einem Ergebnis der Ausschreibung wird nicht vor Mitte 2008 gerechnet.

Nordseite Europahafen

Pragend sind hier die Schuppen 1 und 3 sowie die Freiflache westlich des Schuppens 3.
Schuppen 3 und seine Freiflachen sind noch im bremischen Eigentum.

Der zweigeschossige Schuppen 1 (vgl. Abb. 14) wurde im Dezember 2007 an zwei Inves-
toren verduBert. Diese planen in unterschiedlicher Auspragung Loftwohnungen, Blronut-
zung sowie kulturelle Einrichtungen und Freizeitnutzungen im Schuppen zu realisieren.
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Abb. 14 Ansicht Schuppen 1 nach Umbau

Ein konkreter Umbau des Schuppens kann erst nach Kindigung des heutigen Mieters
durch die neuen Eigentimer erfolgen, wobei der Mietvertrag eine Kiindigungszeit von ei-
nem Jahr hat.

In der Entwicklungskonzeption wurde seinerzeit angedacht, den Schuppen 3 kurzfristig
abzubrechen, um so in Verlangerung des Uberseetors einen Zugang zum Wasser zu schaf-
fen. Allerdings ist der Schuppen bis zum 30.09.2013 verpachtet. Eine vorzeitige Kiindi-
gung des Mietvertrages ware nur mit hohen Ablosebetragen maoglich. Zudem erhalt Bre-
men fir den Schuppen eine angemessene Miete. Von einem vorzeitigen Abbruch wurde
daher abgesehen.

Anders sieht es mit den Flachen westlich des Schuppens 3 aus. Diese sind derzeit unge-
nutzt und kdnnen nach einer Aufbereitung der Areale, der Herstellung der stidlichen Ne-
benanlagen der Konsul-Smidt-StraBe und den UmbaumaBnahmen an den Kajen (entspre-
chend dem Bereich vor Speicher ) kurzfristig vermarktet werden. Als Vorbereitung hierzu
wurde das danische Planungsbiro Lorenzen beauftragt, ein stéddtebauliches Konzept fir
diese Flache zu entwickeln (vgl. Abb. 15).

Wie unter 3.2.1 dargestellt hat die Fa. Justus Grosse Interesse, ein ca. 11.000 m? groBes
Grundstick dieser Flache zu erwerben und wenn méglich noch im Jahr 2008 mit dem Bau
erster Projekte zu beginnen.
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Abb. 15 Stadtebauliches Konzept fiir die Fldche westlich Schuppen 3

Das Unternehmen plant - &hnlich wie am Speicher | - Gebaude, die von unterschiedlichen
Architekten realisiert werden. Dabei sollen die zum Wasser gelegenen Bauten einer
wohnwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden. Am westlichen Ende ist als stadtebauli-
ches Highlight ein Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutztes Hochhaus vorgesehen, in
dem auch kleine Ladeneinheiten untergebracht werden sollen (vgl. Abb. 16).

A B

e

Abb. 16 Modellfoto des Hochhauses

Flr die Hauser entlang der Konsul-Smidt-StraBe ist vorwiegend eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Fir einzelne Baukorper werden Architektenwettbewerbe durchgefihrt.

Insgesamt soll eine Gebaudeflache (vgl. Abb. 17) von ca. 25.000 m? bis 30.000 m2 mit ei-
nem Wohnanteil von 10.000 m2 bis 15.000 m? entstehen. Fir den wohnwirtschaftlich ge-
nutzten Anteil angedacht ist sowohl eine Vermietung als auch ein Verkauf.
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Es wird mit einem Investitionsvolumen - je nach Ausnutzungsgrad und Nutzungsart - von
45 Mio. € bis 60 Mio. €. gerechnet. Aufgrund der Erfahrungen im Bereich der Speichers |
kénnen an diesem Standort ca. 500 bis 600 Arbeitsplatze entstehen.

Die Investitionen sollen im Zeitraum von Herbst 2009 bis Ende 2011 getatigt werden. Die
Kosten flr die innere ErschlieBung des Areals will der Investor Gbernehmen.

Abb. 17 Flachenkonzept der Fa. Justus Grosse

Neben der Firma Justus Grosse gibt es weitere drei Interessenten, die am Erwerb von
Grundstiicken in diesem Bereich interessiert sind. Entsprechende Flachen wurden bis En-
de Marz 2008 reserviert. Die Investoren beabsichtigen dort sowohl Wohn- als auch Dienst-
leistungsgebaude zu errichten.

Die Kosten fiir den Umbau der Kajen und die interne ErschlieBung der Flachen auf der
Nordseite des Europahafens sind noch nicht finanziert. Folgende Mittelbedarfe bestehen
fur den Umbau der weiteren Bereiche

e Schuppen 1 6,8 Mio. €
e Schuppen 3 10,1 Mio. €
e westlich Schuppen 3 9.5 Mio. €
Gesamt 26,4 Mio. €

Siidseite Europahafen

Flr einige Grundstiicke in diesem Bereich lauft noch bis zum 31.12.2017 ein Erbbauver-
trag mit einem Bremer Speditions- und Lagereiunternehmen. Eine vorzeitige Inanspruch-
nahme ist vor dem Hintergrund der derzeit zur Verfligung stehenden anderweitigen Fla-
chen nicht beabsichtigt. Bedingt durch die erst langfristig anstehenden Umbauarbeiten
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liegen fir diesen Bereich ebenfalls nur grobe Kostenschatzungen vor. Danach sind fir den
Umbau der Kajen rd. 13,3 Mio. € aufzuwenden.

3.3 Uberseetor

Abb. 18 Uberseetor

Im Bereich des Uberseetors (vgl. Abb. 18) konnten zwischenzeitlich weitere BaumaBnah-
men abgeschlossen werden. Andere stehen kurz davor. Ein deutlich sichtbares Symbol in
diesem Quartier ist das Hafenhochhaus (vgl. Abb. 19). Die UmbaumaBnahmen sind er-
folgt. Das Gebdude wurde zum groBten Teil an die bremische Niederlassung einer italieni-
schen Container- und Kreuzfahrtreederei vermietet. Allein hier sind 200 Arbeitsplatze ent-
standen.
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Abb. 19 Ansicht Hafenhochhaus

Im Februar 2008 sollen die Umbauarbeiten am Hafenkopfgebdude beendet werden. Die
meisten Flachen in dem Gebaude sind bereits vermietet und bezogen. Frei vermietbare
Flachen stehen auch hier kaum mehr zur Verfligung.

Auch die ersten neuen Gebdude werden demnachst in diesem Quartier entstehen. So gibt
es sehr konkrete Gesprache mit zwei Investoren. Ein Ingenieurbliro mochte seinen Fir-
mensitz in die Uberseestadt verlagern und auf einem ca. 3.000 m2 groBen Grundstiick
bauen. Weitere Gesprache werden mit einem Weinhandelshaus geflhrt, dass dort neben
dem 5-geschossigen Burogebaude, eine Lagerhalle sowie Gastronomie errichten will.

Holz- und Fabrikenhafen

Abb. 20 Holz- und Fabrikenhafen



3.4.1

3.4.2

3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008 25

Der Holz- und Fabrikenhafen ist im Gegensatz zum Europahafen voll funktionsfahig. Die
Kajenanlagen 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 UnterhaltungsmaBnahmen an den o&ffentlichen StraBen
und Anlagen sind derzeit keine ErschlieBungsmaBnahmen 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 industriellen Besatz aus. Vorherrschend
sind Unternehmen der Lebens- und Futtermittelindustrie sowie der Lagerhaltung. Das
HAG-Geldnde wurde von einem neuen Investor dibernommen, der die historische Bausub-
stanz - sofern wirtschaftlich zu vertreten - erhalten und neu nutzen méchte. Weiteres ist
noch nicht bekannt.

Sidseite Holz- und Fabrikenhafen

Vergleichbar mit der Nordseite sind auch hier Uberwiegend industriell gepragte Unter-
nehmen anséassig. Die bestehenden Erweiterungsbedarfe der Unternehmen kénnen zum
Teil durch den Verkauf nicht mehr bendétigter Gleis- und StraBenflachen gedeckt werden.

GroBter Eigentumer im Bereich ist die Firma Steinbrigge + Berninghausen. An das Unter-
nehmen wurden in den letzten Jahren ca. 7.000 m2 Flache fiir dessen Arrondierung verau-
Bert. Vertrage uber den Verkauf und/oder der Vergabe von Erbbaurechten weiterer
7.000 m? Flache stehen kurz vor dem Abschluss.

Darlber hinaus bendétigt das Unternehmen zum Aufbau einer neuen Produktionslinie zu-
satzlich Flachen mit Industriegebietsausweisung. Nach Abschluss der oben genannten
Vertréage bestehen nur auf den westlich und sidlich angrenzenden Flachen Erweiterungs-
moglichkeiten. In beiden Fallen sieht die Entwicklungskonzeption sowie der hieraus abge-
leitete Masterplan jedoch nicht erheblich stérende Gewerbenutzungen (GE) vor (vgl. 3.5).
Eine hiervon abweichende Ausweisung als Industrieflichen wiirde das Gesamtkonzept fir
den Uberseepark in Frage stellen und insbesondere eine Wohnnutzung in Form einer
Mischgebietsausweisung entlang der Weser im Bereich des Uberseeparks vermutlich un-
moglich machen.

Neben der industriellen Nutzung im Kernbereich des Holz- und Fabrikenhafens ist im
Kopfbereich infolge der umgebauten sog. ,Bachmannspeicher und der revitalisierten Al-
ten Feuerwache ein Standort flr Bironutzungen und Gastronomie entstanden, der zu ei-
ner Attraktivitatssteigerung des gesamten Umfeldes gefiihrt hat. Viele Besucher der Gast-
ronomie in der Feuerwache und Spazierganger aus dem benachbarten Stadtteil Walle su-
chen diesen Ort auf, um einen Blick in den funktionierenden Hafen zu werfen.

Diese Atmosphare stellt einen besonderen Reiz dar, den das Unternehmen GfG, Gruppe
fur Gestaltung, fir den Bau eines weiteren Biro- und Dienstleistungsgebaudes nutzen
mochte.
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Die GfG hat im Jahre 2004 die alte Feuerwache am Kopf des Holz- und Fabrikenhafens
erworben und saniert. Das 1994 gegriindete Unternehmen ist ein Design- und Kommuni-
kationsbiro mit den Arbeitsbereichen Beratung und Strategie, Innenarchitektur, Ausstel-
lungsdesign, Grafik- und Produktionsdesign sowie Neue Medien und Fotografie, das fur
groB- und mittelstandische Unternehmen sowie fir Institutionen aus Bildung und Kultur im
regionalen und Uberregionalen Raum tatig ist.

Das Team der GfG ist seit dem Umzug in die Feuerwache sehr schnell gewachsen, so dass
ein erhohter Nutzungsbedarf fiir das eigene Unternehmen besteht. Gleiches gilt auch fir
weitere Mieter der Feuerwache. Aus diesem Grund beabsichtigt die GfG, auf einem
Grundstick von ca. 890 m? (vgl. Abb. 21, hellgriine Flache) ein modernes Gebdude mit ei-
ner Gastronomienutzung im Erdgeschoss und einer Blronutzung in den weiteren 3 Etagen
zu errichten. Die Bruttogeschossflache des Gebaudes von 1.680 m? teilt sich auf in
420 m2 fur den Gastronomiebereich und 1.260 m? fir die Buronutzung. Es sollen 25 Ar-
beitsplatze im Gastronomiebereich und 60 Arbeitsplatze im Blrobereich entstehen.

Abb. 21 Lageplan Neubau GfG

Auf der angrenzenden Flache von ca. 340 m? (Abb. 21, dunkel griine Flache), unter der
sich ein unterirdischer Tank der Hansewasser befindet, beabsichtigt die GfG, einen Park-
platz fir die Nutzer dieses Gebaude einzurichten. Hier wird derzeit gepriift, ob ein Verkauf
des Grundstiicks mit Einrdumung von Grunddienstbarkeiten zugunsten von Hansewasser
moglich ist oder ob ein langfristiger Nutzungsvertrag infrage kommt.
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Uberseepark

Abb. 22 Uberseepark

Pragend flr dieses Quartier sind derzeit noch die Schuppen 17 /19, das Kihlhaus sowie in
der Zwischenzone die Fliche des verfiillten Uberseehafens. Der Schuppenkomplex 18
wurde mit Ausnahme des Abschnittes 18 D, in dem ggf. mittelfristig eine Zwischennutzung
untergebracht werden kann, abgerissen. In Kirze wird mit dem Ruckbau der stdlichen
Kaianlage des ehemaligen Uberseehafens begonnen, um die Verfiillung der unterhalb der
Kajen befindlichen Hohlrdume zu ermdoglichen.

Im Gegensatz zu den bisherigen Planungen, die einen Abriss vorsahen, wird versucht, das
Kihlhaus einer neuen Nutzung zuzuflihren. Untersuchungen sind zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass eine Umnutzung fir einen Investor wirtschaftlich sein kann. Allerdings
mussen dann alle MaBnahmen zielgerichtet auf eine Umnutzung ausgefiuhrt werden. Auf-
grund des langen Leerstands ist die Bausubstanz marode. Eine Gebdudesanierung musste
innerhalb der néachsten 10 Jahre erfolgen, da ansonsten der Verfall so weit fortgeschritten
ist, dass eine wirtschaftliche Umnutzung fraglich ist. Vor diesem Hintergrund ist eine bis-
lang geplante vorgezogene Entkernung und Sanierung der teerhaltigen Korkisolierung
wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Das Biiro ASTOC hat im Auftrag des Sondervermdgens Uberseestadt ein stidtebauliches
Konzept fiir den gesamten Uberseepark entwickelt (vgl. Abb. 23). Grundlage hierfiir waren
der Masterplan und der im Auftrag der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante vom Biiro
Kees Christianse erarbeitete Quartiersplan.
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Abb. 23 Stadtebauliches Konzept Uberseepark

Auf der Grundlage dieses Konzeptes und den Ergebnissen der Immissionsuntersuchungen
wurde der zwischenzeitlich rechtsverbindliche B-Plan 2335 entwickelt. Mit diesem Bebau-
ungsplan ist erstmals Wohnen in der Uberseestadt bauplanungsrechtlich abgesichert wor-
den. Die im Zuge der Bearbeitung gewonnenen Informationen tber die rechtliche Behand-
lung der Immissionsproblematik hat dabei Pilotcharakter und soll auf die folgenden Be-
bauungsplane Ubertragen werden.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des B-Plans fir diesen Bereich gibt es jetzt auch eine
Rechtssicherheit fiir Projekte der Investorengemeinschaft Hafenkante.

Fir die Entwicklung der Flache entlang der Weser hat sich eine Investorengruppe als Ent-
wicklungsgesellschaft ,Hafenkante“ zusammengeschlossen, um ein etwa 12 ha groBes
Teilstiick gemeinsam zu beplanen und zu bebauen. Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2003
ein Anhandgabevertrag zwischen der Stadt Bremen und der Gesellschaft geschlossen.

Inzwischen haben die Investoren aus dem Quartiersplan erste Projekte abgeleitet und wol-
len diese kurzfristig realisieren. Die geplanten Geb&aude sollen den hohen stadtebaulichen
Anspruch flir das Gesamtareal bereits in der Startphase signalisieren und im Eingangsbe-
reich zur Hafenkante entstehen. Ziel ist es, mit dem ersten Bauabschnitt die Entwicklungs-
und Vermarktungschancen fiir das lbrige Areal positiv zu beeinflussen. Erste Projekte sol-
len beiderseits des Boulevards entstehen. Dies bedeutet fiir die ErschlieBung, dass der
Boulevard in diesem Abschnitt ebenfalls vollstandig realisiert werden muss.

Die Entwicklungsgesellschaft Hafenkante hat die ihr anhand gegebene Flache in Baufelder
aufgeteilt (vgl. Abb. 24).
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Abb. 24 Baufeldeinteilung der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante

Die Entwicklungsgesellschaft plant, in dem Gebiet der Hafenkante ca. 350 Mio. € zu in-
vestieren. Dabei entfallen auf die ersten 3 Baufelder ca. 90 Mio. €.

¢ Baufeld 1
LogisticQuartier Bremen: Start mit zwei Teilprojekten

Das LogisticQuartier Bremen soll das neue und herausragende Entree zum lebendigen
Areal der Hafenkante bilden. Es greift die exponierte, maritime und urbane Lage auf,
um einen neuen Burostandort fir Unternehmen der AuBenwirtschaft und der Logistik
entstehen zu lassen. Moderne Wohnungen - zum Teil in Verbindung mit Arbeitsstatten
- werden danach das neue Angebot abrunden.

Das Auftaktprojekt LogisticQuartier Bremen setzt sich aus zwei Blroimmobilien zu-
sammen. Die Immobilie ,Weser Offices“ (7 Geschosse; 3.900 m2 nach GIF) und das Bu-
rogebaude ,,Boulevard Offices“ (5 Geschosse; 2.900 m? nach GIF) werden den ersten
Eindruck der Hafenkante-Besucher pragen. Fir beide Projekte wird von den Investoren
kurzfristig der Bauantrag gestellt und nach Vorlage der Baugenehmigung mit der Reali-
sierung begonnen. Als Fertigstellungstermin ist das erste Quartal 2010 vorgesehen. Mit
der zeitgleichen Realisierung beider Projekte soll sichergestellt werden, dass in der ers-
ten Phase ein ausreichendes Flachenangebot geschaffen wird, das geeignet ist, ver-
schiedene Nutzer anzuziehen.
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Abb. 25 Ansicht LogisticQuartier

Weserlofts - Wohnen und Arbeiten an der Weser

Parallel zu den Dienstleistungsangeboten sollen attraktive kombinierte Arbeits-/
Wohnnutzungen an der Hafenkante geschaffen werden. Die bisherige Nachfrage lasst
eine zugige Vermarktung der Wohnflachen erwarten, macht aber auch deutlich, dass an
diesem herausragenden Standort nur besondere Wohnangebote Interesse finden. Dem
Charakter des Areals entsprechend sollen deshalb moderne und groBzugige Arbeits-/
Wohnlofts errichtet werden.

Der Charme von Loftwohnen wird an der Hafenkante mit den Vorziigen eines Neubaus
verbunden. Hieraus ergeben sich insbesondere Vorteile fiir die zukinftigen Eigentimer,
die ihre individuellen Vorstellungen schon in der Planungsphase einbringen kénnen. Da
die Immobilien auf dem neuesten Stand der Technik errichtet werden sollen, kénnen
»~Haus-in-Haus-Losungen® entwickelt werden, die in punkto Schall- und Warmedam-
mung sowie Energieverbrauch MaBstabe im Loftwohnen setzen.

Konkret sollen zwei Gebdude mit jeweils drei bis vier Geschossen und insgesamt
3.000 m2 Wohnflache errichtet werden. Die Gebdude erhalten Balkone, Terrassen und
Loggien. Auch hier sollen die Bauantrage kurzfristig eingereicht und unmittelbar nach
Erteilung der Baugenehmigung mit der Realisierung begonnen werden. Die Fertigstel-
lung ist fiir Ende 2009 vorgesehen.

Baufeld 2
Mischbebauung mit unterschiedlichen Wohnnutzungen

Im zweiten Baufeld sind finf Gebaude mit unterschiedlichen Héhen (drei bis sieben Ge-
schosse) und einer Gesamtwohnflache von ca. 8.000 m? vorgesehen. Der Baubeginn
ist flr das vierte Quartal 2008 geplant.
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e Baufeld 3
Wohnbebauung

Angelehnt an die Wohnbebauung im 2. Baufeld sollen auch hier hochwertige Wohnun-
gen entstehen. An der Konkretisierung dieser Projekte wird noch gearbeitet. Zum Zeit-
punkt der Berichtserstellung lagen noch keine genaueren Angaben vor. Nach derzeiti-
gem Stand soll auch mit diesen Projekten Ende 2008 / Anfang 2009 begonnen wer-
den.

e Baufeld 8
Wohnen und Arbeiten

Im Baufeld 8 ist eine Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten geplant. Dazu sollen ne-
ben Wohnen auch Dienstleistungen, vor allem aber handwerkliche Angebote entstehen.
Ein solches Projekt entspricht der angestrebten Zonierung hin zu den groberen gewerb-
lichen Nutzungen am Holz- und Fabrikenhafen. Nach derzeitigem Stand sollen ca.
4.000 - 4.500 m? Nutzflache, davon 3.200 m2 fir Wohnen mit 3 - 4 Geschossen und
Wohnraum fir etwa 60 Bewohner (teilw. mit speziellen Anforderungen) geschaffen
werden. Weiterhin sind Blro-, Atelier- sowie Begegnungs- und Gewerberdume Bestand-
teil des Konzepts. Mit dem Beginn der BaumaBnahmen ist voraussichtlich ab 2010 zu
rechnen.

Die Gesamtkosten fiir die ErschlieBung des Uberseeparks belaufen sich auf rd.
33,0 Mio. €. Davon entfallen auf die kurzfristig anstehenden MaBnahmen fiir Baufelder
1,2,3 und 8 rd. 10,7 Mio.". Mit diesen MaBnahmen soll nach der Mittelbewilligung noch
in 2008 begonnen werden. Die restlichen Flachen werden bedarfsgerecht in der Folgezeit
erschlossen.

14

Davon 6,1 Mio. € in dem fir den Wirtschaftsplan 2008 / 2009 relevanten Zeitraum.
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3.6 Frischezentrum

Abb. 26 Frischezentrum

Das Frischezentrum besteht aus dem Grundstick der GroBmarkt Bremen GmbH sowie
zwei weiteren insgesamt ca. 4,2 ha groBen Flachen im stdwestlichen Bereich. Das gesam-
te Quartier ist vollstéandig erschlossen.
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Speicherhof

Abb. 27 Speicherhof

Die Flache nordlich der Gleisanlagen mit den mehrgeschossigen Speichern Il und Il sowie
einer Distributionshalle befindet sich fast vollstandig im Eigentum der Firma Vollers. Eine
Ausnahme bildet die so genannte Tabakborse, hier wurde das Grundstiick an die bisheri-
gen Erbbaurechtsnehmer verdauBert. Dieser Bereich des Speicherhofs soll mittelfristig wei-
terhin entsprechend der heutigen Struktur genutzt werden.

Die Flachen sidlich der Gleisanlagen sind im Grundsatz erschlossen und vermarktbar.
Konkrete Flachennachfragen insbesondere von ,normalem“ Gewerbe haben zu einer Dis-
kussion uber die Zukunft dieser Flachen gefuhrt. In Abstimmung mit dem Senator fir Um-
welt, Bau, Verkehr und Europa, dem Senator fir Wirtschaft und Hafen sowie der BIG wur-
de das Nutzungskonzept fir die Flachen nérdlich der Konsul-Smidt-StraBe neu definiert.
Danach sollen unmittelbar an der StraBe 4-geschossige Dienstleistungsgebdude entste-
hen. Der rickwartige Bereich der circa 100 bis 110 m tiefen Flachen sieht eine gewerbli-
che Nutzung vor. Durch diese Aufteilung wird eine zusatzliche ErschlieBung fiir den riick-
wartigen Bereich erforderlich. Ein entsprechendes ErschlieBungskonzept soll kurzfristig
erstellt werden. Die Kosten fir die zusatzliche ErschlieBung kénnen aufgrund der fehlen-
den Planungen nur grob mit rd. 1,1 Mio. € angegeben werden.
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Weserufer

Abb. 28 Weserufer

Die Flachen entlang der Weser werden seit jeher industriell genutzt. Hauptanlieger sind
die Firmen Kelloggs, BWG Reimer und Rickmers Reismuhle. Alle Unternehmen haben in
der letzten Zeit dort investiert und sehen ihre Zukunft an diesem Standort. Die Unterneh-
men haben aufgrund der anstehenden Neuordnung im Bereich der Hafenvor-
stadt / Europahafen schriftliche Bestandsgarantien gefordert, die auch gegeben wurden.

Entwicklungspotential besteht in diesem Quartier ausschlieBlich im westlichen Teil durch
Rickbau der nicht mehr bendétigten Gleisflaichen. Da diese Flachen jedoch nicht separat
erschlossen und genutzt werden kdnnen, kommt eine Neuordnung erst langfristig parallel
zur Entwicklung des Europahafens Sldseite in Frage.

Eine Ausnahme stellt der Bunker an der StraBe Auf der Muggenburg dar. Fir den von dem
Kellogg-Grundstiick umgebenen Bunker interessiert sich ein Investor, der diesen umbauen
und dort hochwertige Edelmetalle einlagern will (vgl. Abb. 29). Die geforderten Sicher-
heitsaspekte flr diese Einlagerungen werden vom Gebaude gut erfillt.
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Abb. 29 Bunker Muggenburg vor und nach dem geplanten Umbau

Daruber hinausgehende Aktivitadten sind in diesem Bereich kurz- oder mittelfristig nicht
geplant.

Finanzstatus

Zeit-, Kosten- und MaBnahmenplanung

Im vorherigen Kapitel wurden die einzelnen Quartiere, der jeweilige ErschlieBungsstand
und die noch offenen MaBnahmen beschrieben. Danach ist die ErschlieBung der Quartiere
Frischezentrum und Uberseetor bis auf Restarbeiten abgeschlossen. Die ErschlieBung der
restlichen Uberseestadt erfolgt bedarfsgerecht. In diesem Sinne stehen im Bereich We-
serufer innerhalb des Planungszeitraumes bis 2020 voraussichtlich keine groBeren MaB-
nahmen an. Bis auf einzelne AnpassungsmaBnahmen gilt dieses auch fir die Flachen um
den Holz- und Fabrikenhafen, Hansator und dem Speicherhof. Aktivitaten konzentrieren
sich aufgrund der hohen Nachfrage privater Investoren auf die Quartiere Hafenvorstadt,
Uberseepark (hier insbesondere Hafenkante) und Europahafen.

Aus diesen Vorgaben sowie dem Bestand an freien, erschlossenen Gewerbeflachen leitet
sich die im Folgenden dargestellte Zeit- und MaBnahmenplanung ab. Diese war Grundlage
fir die in den Entwiirfen des Wirtschaftsplans des Sondervermdgens Uberseestadt fiir
2008 und 2009 sowie des Finanzplans fir 2010 und 2011 aufgezeigten InvestitionsmaB-
nahmen (vgl. Anlage 2). Die Zeit- und MaBnahmenplanung steht folglich auch im Einklang
mit dem aktuellen Haushaltsentwurf fiir 2008 und 2009, der der Birgerschaft im Méarz zur
Beschlussfassung vorgelegt werden soll. Bei Beschlussfassung des Doppelhaushaltes ist
die Finanzierung der geplanten, noch nicht beschlossenen MaBnahmen fiir die Jahre 2008
und 2009 sichergestellt.



3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008 36

Aufgrund der aktuellen besonders positiven Entwicklung der Uberseestadt und wegen der
anhaltenden Nachfrage von Investoren, ist die Uberseestadt aktuell der Investitions-
schwerpunkt der Bremer Gewerbeflachenentwicklung.

Grundsatzlich ist bei der Umsetzung der geplanten, noch nicht beschlossenen MaBnah-
men die Moglichkeit einer Finanzierung durch Drittmittel vorgesehen. Die Neuordnung der
Uberseestadt ist eines der Projekte, die Uber das EFRE-Programm Bremen 2007-2013 un-
ter dem Forderbereich 2.1 ,Entwicklung von stadtischen Wirtschaftsraumen mit besonde-
ren Potentialen® geférdert werden sollen. Ferner werden die durch die MaBnahmen zu er-
wartenden Grundstlckserldse zur Finanzierung herangezogen. Der bei Berucksichtigung
dieser Finanzierungsmaoglichkeiten verbleibende Finanzierungsbedarf ist aus den Mitteln
des Wirtschaftsressorts bereitzustellen und fir die Jahre 2008 und 2009 im Entwurf des
Haushaltsplans eingestellt.

In 2008 wird die zentrale Griinflache in der Hafenvorstadt fertig gestellt, so dass die an-
grenzenden Flachen starker in den Fokus privater Investoren geraten werden (vgl. 3.1.5).
Insbesondere fir die nordlich des Parks, westlich des Grundstiickes der Fa. Siedentopf
gelegen Flachen, fur die eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sind bereits mehrere Interes-
senten vorstellig. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden muss mit der ErschlieBung des
Gebietes bereits in 2008 begonnen werden. Hierbei handelt es sich lediglich um die duBe-
re Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, wahrend die innere ErschlieBung durch die
privaten Investoren vorzunehmen ist.

Aufgrund der besonderen Standortqualitdt (Innenstadtndhe, Adressbildung durch die
hochattraktive Grinanlage) ist davon auszugehen, dass auch der Standort sldlich der
zentralen Grinachse in den Fokus privater Investoren geraten wird. Von daher ist eine Er-
schlieBung dieser Flachen ab dem Jahr 2010 in die Planung eingestellt worden.

Fiir die siidlichen Flachen des Uberseeparks - die so genannte Hafenkante - besteht ein
Anhandgabevertrag mit der Entwicklungsgesellschaft Hafenkante. Nach dem Vertrag ist
die Stadt - vorbehaltlich der politischen Beschlisse - verpflichtet, bei konkreten Projekten
die ErschlieBung bedarfsgerecht zu erstellen. Seitens der Entwicklungsgesellschaft wur-
den bereits konkrete Projekte vorgestellt, die kurzfristig umgesetzt werden sollen (vgl.
3.5). Der Bebauungsplan ermdglicht fiir diesen Bereich neben gewerblicher Nutzung auch
Wohnnutzungen, fir die eine hohe Nachfrage besteht. Voraussetzung fir die Entwicklun-
gen in diesem Bereich ist der Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen fiir den bislang pro-
jektierten ersten Bauabschnitt. Sollte Bremen die ErschlieBung nicht durchfiihren, miss-
ten der Hafenkante vertragsgemaB die bisher entstandenen Kosten erstattet werden (bis
zu 500 T¥€).

Die Aufbereitung der nordlichen Fliachen des Uberseeparks'® wird in Abhangigkeit von der
Flachennachfrage voraussichtlich zeitlich deutlich spater folgen. Die Kosten werden auf
rd. 26 Mio. € veranschlagt, mit denen rd. 11 ha zuséatzlich erschlossen werden kénnen.
Baubeginn ist nach heutiger Planung fiir das Jahr 2014 vorgesehen.

15

Die Flachen sudlich der Eduard-Suling-StraBe gehéren dem Grunde nach zum Holz- und Fabrikenhafen. Zur Vereinfachung des
Planungsprozesses werden sie bis auf weiters beziiglich der Kosten dem Uberseepark-Nord zugeordnet.
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Bedarfsgerecht erfolgt die ErschlieBung der Flachen auf der Europahafen Nord- und Siid-
seite. Fur die Umgestaltung der Kajen auf der Nordseite werden 18,9 Mio. € bendtigt (vgl.
3.2.2). Hierdurch werden die angrenzenden 10 ha entsprechend aufgewertet. In Abhan-
gigkeit des Umbaus des Schuppens 1 soll mit den MaBnahmen auf der Nordseite im Jahr
2008 begonnen werden. Die Neuordnung der Sidseite (10,5 Mio. €; 7,7 ha) ist frihestens
ab 2017 vorgesehen (vgl. 3.2.3). Die MaBnahmen am Europahafen sind aufgrund des
schlechten Zustands der Kajen insgesamt sehr kostenaufwandig. Die Sanierung der Kajen
ware auch ohne die Entwicklung der angrenzenden Flachen erforderlich. Aufgrund der
pragenden Wasserkanten und der hiermit verbundenen Attraktivitdat handelt es sich bei
dem Quartier Europahafen um einen fiir Bremen insgesamt prominenten Standort. Dies
wird auch durch die bestehende Nachfrage privater Investoren nach Flachen an diesem
Standort belegt. Insofern sind die fiir diesen Bereich geplanten MaBnahmen nicht nur zur
Sicherung der Kajen erforderlich. Sie sind ein zwingendes Schlisselprojekt fur die Revita-
lisierung des gesamten Standortes und Impulsgeber fiir den wirtschaftlichen Strukturwan-
del.

Die Tabelle 1 gibt einen Uberblick {iber den aktuellen Abfluss der bewilligten MaBnahmen
seit dem 01.01.2001 (Griindung des Sondervermdgens Uberseestadt) sowie den Bedarf
an zusitzlichen Mitteln zur Umsetzung der oben beschriebenen MaBnahmen'.

MaBnahme bis 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 ff | Summe
31.12.06
Mio. € Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ | Mio.€ Mio. € Mio. €

Bewilligte MaBnahmen
Ubergeordnete MaBnahmen 26,5 4.4 1,2 1,1 0,3 0,0 0,0 33,5
Riickbau Uberseehafen 5,9 0,5 0,5 6,9
Neuordnung Hafenbahn 3,1 0,1 0,4 0,1 3,6
Innenstadtanbindung 24,2 13,9 38,1
Uberseetor 17,2 0,8 1,0 0,4 0,2 19,6
Hansator 8,0 0,3 8,4
Frischezentrum 3,9 3,9
Hafenvorstadt 2,5 7,4 9,6 2,4 0,4 0,2 0,5 23,0
Uberseepark 0,5 2,6 0,5 0,7 0,5 2,8 7,6)
Europahafen 0,3 47 8,5 2,2 0,2 0,5 16,5
Holz- und Fabrikenhafen 2,6 0,9 0,2 0,1 0,0 0,1 3,9
Summe Bewilligte MaBnahmen 94,7 35,6 21,8 6,2 1,6 1,0 3,9 164,8]

Geplante MaBnahmen
Ubergeordnete MaBnahmen 1,8 1,8 1,8 1,9 15,0 22,3
Hafenvorstadt 0,6 1,5 0,5 1,1 7,3 11,1
Europahafen Bereich Schuppen 1 0,1 2,8 2,8 1,1 6,8]
Europahafen Bereich westlich Schuppen 3 3,8 2,9 2,9 9,5
|Uberseepark Hafenkante 3,2 2,9 3,2 2,9 7,9 20,0
|Uberseepark Nord 18,4 18,4
Flachen Nordseite K-S-Str. 0,1 0,6 0,5 1,2
Summe geplanter MaBnahmen 0,0 0,0 5,7 12,8 11,7 10,3 48,7 89,2

Tabelle 1 Zeit- und MaBnahmenplan

16

In dem Zeitraum vor Griindung des Sondervermégens Uberseestadt (Marz 1998 bis Dezember 2000) wurden durch das Hanse-
stadt Bremische Hafenamt insgesamt 37,7 Mio. € aus dem ISP-Schwerpunktprogramm ,Hafen Rechts der Weser” insbesondere
fur den Rickbau des Uberseehafens ausgegeben.
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Die in der Tabelle 1 aufgezeigten Projekte werden zum Uberwiegenden Teil Gber das Son-
dervermdgen Uberseestadt vorfinanziert. Zur Refinanzierung der iiber das Wirtschaftsres-
sort zu finanzierenden MaBnahmen sind Hauhaltsmittel in Hohe von 117,6 Mio. € sowie
Grundstickserlése in Hohe von 13,40 Mio. € durch die politischen Gremien beschlossen
worden (s. die als Anlage 3 beigefligte Finanzierungsibersicht). GeméaB Senatsbeschluss
vom 11.12.2007 wurde auf Vorschlag des Finanzressorts ein Betrag in Hohe von
5,67 Mio. € der in 2007 erzielten Ertrage zur Finanzierung der Innenstadtanbindung he-
rangezogen. Hierbei handelte es sich um Ertrage, die urspriinglich geméaB Beschlussfas-
sung der politischen Gremien fir die Refinanzierung der tber das Wirtschaftsressort zu fi-
nanzierenden MaBnahmen dienen sollten. Diese stehen nun nicht mehr hierfir zur Verfi-
gung, so dass sich zunachst ein Finanzierungsdefizit ergibt. An der Auflésung dieses Defi-
zits wird aktuell gearbeitet.

Die Finanzierung der Innenstadtanbindung erfolgt durch Mittel des Verkehrsressorts in
Hohe von 32,98 Mio. € sowie Grundstiickserldse in Hohe von 5,72 Mio. € (vgl. Anlage 4).
Hierbei sind lediglich die Teilprojekte der Errichtung der Innenstadtanbindung aufgefihrt,
die Uiber das Sondervermdgen Uberseestadt abgewickelt werden. MaBnahmen mit einem
Kostenaufwand in Héhe von voraussichtlich 10 Mio. € im Zusammenhang mit der Erstel-
lung der Gleisanlagen werden Uber das Sondervermdégen Infrastruktur und hier dem BgA
Nahverkahrsanlagen abgewickelt, da hier die Berechtigung zum Vorsteuerabzug besteht
und fur Bremen folglich erhebliche Kostenreduzierungen erwirkt werden konnten.

Neben den in der Tabelle 1 aufgefiihrten MaBnahmen werden im Zuge der Neuordnung
der Uberseestadt noch die sog. ,Sonderprojekte“ umgesetzt. Hierbei handelt es sich zum
einen um die Entschadigung der BLG flr die Vorzeitige Aufgabe der Getreideverkehrsanla-
ge und den Ankauf der Schuppen 1 und 3. Beide MaBnahmen sollen sich aus den im
Rahmen der Verwaltung der Gebdude zu erzielenden Ertragen amortisieren. Die Finanzie-
rungsubersichten der MaBnahmen sind den Anlagen 5 und 6 zu entnehmen.

Eckdaten zur Uberseestadt

Untersuchung zum Ansiedlungsverhalten

Insbesondere in den letzten zwei Jahren wurden durch die Firmen Siedentopf, Justus
Grosse, Dr. Hubotter Wohnungsbau GmbH und Gesellschaft flir Gewerbe- und Anlagenbau
(GfG) Dienstleistungsflachen in einem erheblichen Umfang fertig gestellt und vermietet.
Durch die zunachst moderaten Mietkonditionen fiir Flachen im Speicher | kam von unter-
schiedlichen Stellen Kritik auf, dass es aufgrund von zu geringen Mieten zu einem Ver-
drangungswettbewerb innerhalb der Stadt gekommen sei.

U. a. zur Abklarung der tatsichlichen Beweggriinde fiir eine Ansiedlung in der Ubersee-
stadt wurde die Prognos AG im Sommer 2007 mit einer Untersuchung zum Ansiedlungs-
verhalten der Unternehmen beauftragt. Um gleichzeitig neuere Informationen zu den
Kennzahlen Arbeitsplatze, Umsatze, getatigten Investitionen und Zufriedenheit mit dem
Standort zu erhalten, wurde die Umfrage auf alle Unternehmen in der Uberseestadt aus-
gedehnt.
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Bedingt durch den zeitlich hohen Aufwand eine aktuelle Liste der Unternehmen in
der Uberseestadt zu erhalten, konnte die eigentliche Befragung erst im Herbst 2007 ge-
startet werden. Nach Ablauf der gesetzten Ricklauffrist sind zudem bedeutende Unter-
nehmen unterschiedlicher GroBe, die bis dahin nicht geantwortet hatten, gesondert ange-
sprochen und um Abgabe der Fragebdgen gebeten worden.

Vor diesem Hintergrund lag zur Fertigstellung dieses Berichtes noch nicht das komplette
Untersuchungsergebnis vor. Aufgrund des erfolgten Riicklaufs lassen sich dennoch erste
Trends ablesen, die in der Anlage 7 dargestellt werden”.

Flachenvergaben (Verkdufe / Erbbaurechte)

Im Zeitraum 2001 bis 31.12.2007 standen insgesamt 48,5 ha vermarktbarer Flache zur
Verfugung (vgl. Tabelle 2). Davon wurden insgesamt 31,6 ha seit dem Jahr 2001 verau-
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-
groBe - Besonderheit bereinigt, wurden seit 2001 15,4 ha verduBert, davon 11,4 ha seit
Juli 2006. Als wesentliche VerduBerungen sind in diesem Zeitraum der Speicher Il an die
Fa. Kaffee-Lagerei Bremen, der Schuppen 1 an eine Investorengemeinschaft sowie FI&-
chen in den Bereichen Uberseetor und Europahafen an die Fa. Justus Grosse zu nennen.

Neben den Verkaufen freier vermarktbarer Flachen wurden sieben in Erbbaurecht verge-
bene Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 5,1 ha an die Erbbaurechtnehmer verau-
Bert. Allein im Berichtszeitraum ab Juli 2006 vier Grundstiicke mit einer Flache von 4,1 ha.

In 16 Fallen wurden Flachen mit einer GesamtgroBe von 7,9 ha an Bestandsunternehmen
insbesondere im Bereich Holz- und Fabrikenhafen und Speicherhof verauBert'®. Dabei
handelte es sich zum Teil um nicht (mehr) benétigte StraBen- und Gleisflachen. In Einzel-
fallen wurden auch StraBenflachen entwidmet und anschlieBend verduBert, um den Un-
ternehmen dringend bendtigte Erweiterungsareale zur Verfligung stellen zu kdnnen.

17

18

Fir Bestandsunternehmen kénnen aufgrund der noch unvollistdndigen Datenbasis noch keine Angaben zu unabhéngig von

Flachenvergaben eingetretenen Arbeitsplatzeffekten und durchgeflhrten Investitionen gemacht werden.

EinschlieBlich der Verkaufe von Erbbaurechten an Erbbaurechtsnehmer.
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fre-1e Summe davon  |Bestand an]Verkauf von
. erschlossene | bremische vermarkt- . .
Quartier . . . B bereits freien Erbbau-
Fldchen Fldachen im | barer Flichen N N
Altbestand ab 2001 vermarktet | Fldchen flachen
ha ha ha ha ha ha

Hafenvorstadt 4,2 4,2 2,3 1,9 0,0
Europahafen 4,9 4,9 8,0 23,1 0,0
Uberseetor 11,3 11,3 1,6 9,7 0,1
Holz- und Fabrikenhafen 2,0 3,2 5,2 3,5 1,7 1,4
Uberseepark 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Frischezentrum 20,4 20,4 16,2 4,2 0,0
Speicherhof 2,5 2,5 0,0 2,5 3,6
‘Weserufer 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summen 45,3 3,2 48,5 31,6 16,9 5,1

Tabelle 2 Vergebene Gewerbeflachen19

Neben den erfolgten VerduBerungen laufen derzeit mehrere konkrete Gesprache zu den in
der nachfolgenden Tabelle 3 genannten Projekten:

. Branche des A a o Fldche in
Quartiere Erwerbers bisherige Nutzung kiinftige Nutzung m2
Bestandsunternehmen
Hafenvorstadt Dienstleistung Bahndamm Parkplatz 300
Hafenvorstadt Dienstleistung Bahndamm Parkplatz 300
Hafenvorstadt Dienstleistung Parkplatz Parkplatz 92,
Hafenvorstadt Dienstleistung Parkplatz Parkplatz 125
Hafenvorstadt Dienstleistung ehem. Gleisanlage |[Dienstleistung 1.600]
Holz + Fabrikenhafen Dienstleistung Alter Gebdude- Dienstleistung 1.300)
bestand
Holz + Fabrikenhafen Logistik Logistik Logistik 5.600
Speicherhof Logistik Speicher Il Logistik 35.000)
Summe Bestandsunternehmen Anzahl 8 GroBe 44.317
Neuansiedlungen
Europahafen Dienstleistung frei Dienstleistung 3.500
Dienstleistung/ . Dienstleistung/
Europahafen Wohnen frei Wohnen 11.000
Europahafen Dienstleistung frei Dienstleistung 5.000
Europahafen Dienstleistung/Wohne frei Dienstleistung/ 5.000
n Wohnen
Hafenkante Dienstleistung/ frei Dienstleistung/ 5.800
Wohnen Wohnen
Holz + Fabrikenhafen Dienstleistung frei Dienstleistung 1.200]
Uberseetor Wohnen frei Wohnen 3.500)
. Fachhandel fiir .
Speicherhof technische Produkte frei Handel 6.500
Summe Neuansiedlungen Anzahl 8 GroBe 50.200

Tabelle 3 Aktuelle Aktivitaten

19

In den Zahlen fur den Europahafen sind die Flachen des Schuppens 1 bei den Verkaufen beriicksichtigt. Die ErschlieBung,
insbesondere die erforderliche Absenkung der Kaje und die Herstellung der Nebenanlagen, wurden jedoch noch nicht durchge-
fuhrt. Hierdurch ergibt sich eine negative Zahl fir die Bestandsflachen.
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Wie der Tabelle 3 zu entnehmen ist, werden derzeit mit 8 Bestandsunternehmen Verhand-
lungen lber den Verkauf von insgesamt 4,4 ha insbesondere zur Erweiterung der Betriebe
gefuihrt. Demgegenuber stehen 10 konkrete Anfragen lber insgesamt 5,0 ha fir neue An-
siedlungen.

Zusammen mit den bereits abgeschlossenen Vertragen tber den Verkauf von Flachen so-
wie der Erteilung von Erbbaurechten (insgesamt 16 Vertrage) wurden bzw. werden in 24
Fallen Flachen an Bestandsunternehmen vergeben. Demgegeniiber stehen 21 erfolgte und
8 geplante Vergaben fir Neuansiedlungen. Dieses zeigt, dass dem sowohl in der Entwick-
lungskonzeption als auch im Beschluss der Birgerschaft vom 20.4.2005 enthaltenen Auf-
trag, den Bestandsunternehmen Entwicklungsméglichkeiten zu geben, Rechnung getragen
wird.

Arbeitsplatze

Aufgrund der - wie oben erwahnt - noch nicht abgeschlossenen Prognos-Studie zum An-
siedlungsverhalten in der Uberseestadt (vgl. 5.1) werden in der folgenden Tabelle 4 nur
die bislang durch Flachenverkadufe ausgeldsten Arbeitsplatzeffekte dargestellt.

durch Flachenvergabe ausgelost
Quartier A?lf:iltcst;)elgittie Arbqusu;étze Gesamt
Hafenvorstadt 616 191 807
Europahafen 1.337 447 1.784
Uberseetor 403 55 458
Holz- und Fabrikenhafen 228 2 230
Uberseepark 0 0 0
Frischezentrum 405 45 450
Speicherhof 244 0 244
Weserufer 0 0 0
Summe Arbeitsplatze 3.233 740 3.973
e T von :

Tabelle 4 Neue und gesicherte Arbeitsplatze

gesicherte neue
Stand Arbeitsplatze Arbeitsplatze Summe
30.06.2006 1.990 501 2.491
31.12.2007 3.233 740 3.973

Tabelle 5 Entwicklung der Arbeitsplatzzahlen

Tabelle 5 zeigt, dass im Vergleich zu den im 2. Entwicklungsbericht mit Stand 30.06.2006
genannten Zahlen durch Flachenverkdufe zusatzliche 239 Arbeitsplatze entstanden sind
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bzw. noch entstehen werden. Dies ist im Wesentlichen auf den Verkauf der Flachen vor
dem Speicher | und den Verkauf des Hafenhochhauses an die Firma Justus Grosse sowie
auf die VerduBerung der Flachen rund um den Weserbahnhof an die Firma Siedentopf zu-
ruckzufihren.

In der folgenden Grafik 1 werden die zugesagten Arbeitsplatzzahlen mit den Prognose-
Werten von Prognos?® (Best- und Worst-Case) verglichen. Prognos hat zur Ermittlung der
wirtschaftlichen Effekte die prognostizierten Arbeitsplatzzahlen in einer Zeitreihe darge-
stellt.

Die zugesagten Arbeitsplatzzahlen werden zum Zeitpunkt des Verkaufes ermittelt, ver-
standlicher Weise jedoch nicht sofort realisiert. Vor diesem Hintergrund wurden die zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ermittelten Arbeitsplatzzahlen mit einem Time-Lag von
einem Jahr den Prognos-Zahlen gegenuber gestelltm.

4.000
3.500 /*
3.000 /
2500 —=— Best-Case
2.000 Ist
1.500 /-/ —e— Worst-Case
1.000 | /-/'/ />
500

OW

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Arbeitsplatz

Jahre

Grafik 1 Vergleich der Prognosewerte mit den Ist-Zahlen

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass die tatsachlichen Arbeitsplatzzahlen fir die beiden
letzten Jahre Uber bzw. im Bereich der Best-Case-Werte liegen.

Private Investitionen

Die Erhebung der privaten Investitionen erfolgt analog zur Erhebung der Arbeitsplatzzah-
len, die Ergebnisse sind der Tabelle 6 zu entnehmen. Wie bei den Arbeitsplatzzahlen liegen
auch hier keine neuen Erkenntnisse zu den unabhéngig von Flachenvergaben getétigten
Investitionen vor.

20

21

Stadtwirtschaftliche Bewertungen des Masterplans Uberseestadt Bremen, Prognos AG Basel — Berlin — Bremen — Diisseldorf,
Bremen, Dezember 2004, Anlagenband, Anlage 4 Beschaftigungseffekte

Demzufolge wurden z. B. die Arbeitsplatzzahlen aus den Verkaufen des Jahres 2006 mit den Prognos-Daten fir 2007 verglichen.
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Quartier durch Flﬁche?l\\;l?cr’?z;)en ausgelost
Hafenvorstadt 70,2
Europahafen 67,5
Uberseetor 10,1
Holz- und Fabrikenhafen 6,9
Uberseepark 0,0
Frischezentrum 44,0
Speicherhof 0,0
Weserufer 0,0
Summe Investitionen 198,7

Tabelle 6 Private Investitionen

Die zugesagten Investitionen haben sich gegenuber dem Stand Mitte 2006 um Uber
89,4 Mio. € (entsprechend 81,8 %) erhoht (vgl. Tabelle 7). Auch hier sind insbesondere die
Projekte der Firmen Justus Grosse (Speicher |, Port 2-5, Hafenhochhaus) zu nennen.

Investitionen .
Stand (Mio. €) in Prozent
Investitionen zum 30.06.2006 109,3 100,0
Investitionen zum 31.12.2007 198,7 181,8

Tabelle 7 Entwicklung der Investitionen

Um einschéatzen zu kdnnen, wie sich die zugesagten Investitionen zu den Prognose-Werten
von Prognos22 entwickelt haben, werden - wie bei den Arbeitsplatzzahlen - die Ist-Zahlen
mit den Annahmen fiir den Best- und Worst-Case verglichen. Dabei wurde ebenfalls ein
Time-Lag von einem Jahr zwischen zugesagter und realisierter Investition unterstellt.

2 Stadtwirtschaftliche Bewertungen des Masterplans Uberseestadt Bremen, Prognos AG Basel — Berlin — Bremen — Duisseldorf,
Bremen, Dezember 2004, Anlagenband, Anlage 5 Szenariomodell



5.5

3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008 44

350

300 -

250 -

—l— Best-Case
Ist
—&— Worst-Case

200 -

150

Investitionen

100 -

50
O L T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahre

Grafik 2 Vergleich der Prognosezahlen Investitionen mit den Ist-Zahlen

Die Grafik 2 zeigt dabei eine deutlich ansteigende Tendenz der Investitionen in den letzten
beiden Jahren. Mit den jetzt in Vorbereitung befindlichen Projekten scheint demnach eine
Anndherung an die Best-Case-Zahlen nicht ausgeschlossen.

ErschlieBungsstand

Das durch das Ortsgesetz vom 19.12.2002%° gegriindete Sondervermdgen Uberseestadt
hat eine Gesamtfliche von rd. 288 ha brutto* (vgl. Tabelle 8). Nach Abzug von rd. 73,5 ha
Verkehrs- und Griinflachen (Planungsstand Dezember 2007) ergibt sich eine Nettogewer-
befliche von 214,5 ha®®. Unter Berlcksichtigung der Bestandsflachen insbesondere in
den Bereichen Holz- und Fabrikenhafen, Weserufer, Speicherhof und Hafenvorstadt (rd.
117,6 ha) besteht ein Potential an neu zu entwickelnden Flachen von rd. 96,9 ha. Davon
wurden bis Ende 2007 rd. 45,3 ha erschlossen.

Der Bau der Innenstadtanbindung sowie der StraBen Am Kaffee-Quartier, Korffsdeich,
Bindwams und Am Weser-Terminal stellten die Schwerpunkte der ErschlieBungsmaBnah-
men im Zeitraum Mitte 2006 bis Ende 2007 dar. Daneben wurden fiir die Quartiere Ha-
fenvorstadt, Kopf Europahafen sowie Hafenkante auf Grundlage der stadtebaulichen Kon-
zepte die Fachplanungen erarbeitet.

23

24

25

Datum der Bekanntmachung
ohne Wasserflache

Aufgrund fortschreitender Planungen kénnen sich die Werte fiir Nettogewerbeflache und die ErschlieBungsflachen &ndern.
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davon im
. Nettoflache Erh_gltgngs- ErschlieBung/N davqn Zeitraum
Quartier . wiirdiger bereits .
insgesamt Bestand euordnung erschlossen 07/2006 bis
12/2007
ha ha ha ha ha
Hafenvorstadt 28,8 15,4 13,4 4,2 3,9
Europahafen 23,0 2,4 20,6 4,9 2,3
Uberseetor 12,8 1,5 11,3 11,3 0,0
Holz- und Fabrikenhafen 71,0 63,9 71 2,0 0,0
Uberseepark 17,2 0,0 17,2 0,0 0,0
Frischezentrum 20,4 0,0 20,4 20,4 0,0
Speicherhof 13,6 9,2 4.4 2,5 0,0
Weserufer 27,7 25,2 2,5 0,0 0,0
Gesamtflache netto 2145 117,6 96,9 45,3 6,2
Verkehrs- und Griinflache 73,5
Bruttoflache 288,0

Tabelle 8 Erschlossene Flachen

Zwischennutzungen in der Uberseestadt

Das Stadt- und Regionalplanungsbiro baumgart+partner hat im Sommer 2007 die Aus-
schreibung Bremens fiir eine Zwischennutzungsagentur fir sich entscheiden kénnen. Un-
ter der Bezeichnung ,Landlotsen“ hat das Biro seine Arbeit im Oktober aufgenommen
(vgl. www.landlotsen.de). Das Projektgebiet der ,Landlotsen® umfasst hauptsachlich die
Uberseestadt. Ziel ist es, kurz-, mittel- und langfristige Nutzungen fiir brachliegende FI3-
chen und leer stehende Gebdude als Zwischennutzungen zu finden. Damit kann der
Standort Uberseestadt aufgewertet und bekannter gemacht werden. AuBerdem kdénnen
Verwahrlosung und Vandalismus verhindert werden. Erste Projekte sollen eine Beachvol-
leyballanlage sudlich des Franz-Pieper-Karrees und florale Inszenierungen auf diversen
Brachflachen sein.

In diesem Zusammenhang kann auch der Evangelische Kirchentag im Mai 2009 betrachtet
werden. Fur den Kirchentag mit den erwarteten 100.000 Besuchern werden unterschied-
lichste Flachen und Geb&ude in Bremen gesucht und gebraucht. Dazu zahlen sowohl gro-
Be und kleine Faszilitaten in Gebauden als auch Freiflachen in verschiedenen Dimensio-
nen. Die Uberseestadt ist dabei neben den Messehallen / der Birgerweide und der Innen-
stadt als dritter Veranstaltungsort vorgesehen. Mit dem Organisationsteam des Kirchen-
tages ist die BIG im Gesprach.

Marketing

Die im Jahr 2002 konzipierte Marketingstrategie fiir die Uberseestadt wurde in 2007 neu
ausgerichtet. Wichtige Zielgruppen zur Vermarktung der Uberseestadt sind neben ansied-
lungsinteressierten Unternehmen aus Bremen, dem Umland und der tbrigen Welt auch In-
vestoren, Projektentwickler, regionale oder branchenspezifische Meinungsfihrer, Kam-
mern, Beirdte, Nachbarn sowie die bremische Offentlichkeit. Im Bereich der Kommunika-
tionsaktivitdten werden Printprodukte, digitale Medien und eine kontinuierliche Pressear-
beit eingesetzt. Die Préasenz auf Messen und Veranstaltungen ist wie in den Vorjahren von
groBer Bedeutung.
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Im Folgenden werden die in 2006 und 2007 umgesetzten Aktivitdten beschrieben.

* Messe- und Kongressbeteiligungen

Unter dem Motto ,Exzellenz ist keine Frage der GroBe® prasentierte sich die BIG mit
der Uberseestadt in 2006 und 2007 auf der Expo Real in Miinchen und zum ersten Mal
auf der Expansion (20.06.-21.06.2007) in Hamburg. Gesprachspartner waren Investo-
ren, Projektentwickler, Makler, institutionelle Anleger, Architekten und Fachpressever-
treter. Die Gesprache dienten insbesondere dem Aufbau neuer Kontakte sowie der
Kontaktpflege von Bestandskunden. Durch die kontinuierliche Préasenz auf der Immobi-
lienmesse Expo Real ist die Uberseestadt in der nationalen Immobilien-Szene mittler-
weile ein fester Begriff. In den letzten Jahren wurden auf dieser Messe zahlreiche Neu-
kontakte zu Investoren, Projektentwicklern und Architekten gekniipft. Des Weiteren hat
sich die Teilnahme an nationalen und internationalen Fachveranstaltungen zum Thema
Hafenrevitalisierungen bewéahrt und soll in den nachsten Jahren verstarkt ausgebaut
werden.

e Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Wesentlicher Schwerpunkt der Kommunikationsaktivitaten fiir die Uberseestadt ist die
Presse- und Offentlichkeitsarbeit. So sind wichtige Kommunikationsthemen wie die ak-
tuellen Entwicklungsvorhaben am Europahafen, die Umgestaltung des Weserquartiers
im Rahmen der Expo Real sowie zu anderen aktuellen Anlassen sowohl einer breiten
Offentlichkeit als auch dem Fachpublikum vermittelt worden. Das Thema ,,Entwicklung
der Uberseestadt“ wurde von allen bekannten Medien (z. B. Die Stiddeutsche, Frankfur-
ter Allgemeine Zeitung, Die Welt, Immobilien-Manager) aufgenommen. Eine Analyse der
gesamten Berichterstattung iiber die Uberseestadt in den Print- und Online-Medien
durch einen professionellen Medienbeobachter hat eine sehr gute Medienprasenz auf-
gezeigt. So gab es im Jahr 2006 insgesamt 1.050 Artikel in Tageszeitungen und 103
Veroffentlichungen in Online-Medien. In 2007 waren es 1.700 Artikel in den Tageszei-
tungen und 130 Veroffentlichungen in den Online-Medien.

Dariiber hinaus wurden Image-Anzeigen zur Uberseestadt in den Tages- und Fachme-
dien geschaltet.

® [nternet

In den Jahren 2006/2007 war das Medium Internet wieder eines der zentralen Kom-
munikationsinstrumente fiir die Akteure und Interessenten der Uberseestadt. Der
Schwerpunkt lag auf der Darstellung aktueller Projekte. Die Uberseestadt Website
wurde im Berichtszeitraum U(ber externe online-Medien wie z. B. www.bremen.de,
www.immobilienmanager.de, www.immonet.de, ww.nwz.de, www.exporeal.de etc.
vermarktet. Zuséatzlich ist ein detailliertes Suchmaschinenmarketing tUber Google (Ad-
Words) initiiert worden, um Suchende auf den Seiten von Google mit Schlagworten ge-
zielt auf die Website der Uberseestadt zu ziehen. In Vorbereitung auf die Expo Real
standen vor und nach der Messe die immobilienbezogenen Portale im Vordergrund.
Durch die Steigerung des Bekanntheitsgrades der Uberseestadt und durch die gezielte
online Vermarktung sind im Monat durchschnittlich 3.000 Besucher auf der Ubersee-
stadt Website.
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e Modell

Jeweils rechtzeitig zur Expo Real im Oktober 2006 und 2007 wurde das Modell Uber-
seestadt (GroBe 6,6 m x 1,90 m) Uberarbeitet. Es wurde in 2006 durch die komplette
Innenstadt und die 10 Flusspunkte erganzt. Bereits realisierte Projekte bzw. fiir solche,
fur die Vertrage abgeschlossen sind, erhielten eine rote Farbgebung, die in der Umset-
zung befindlichen Projekte wie z. B. Hafenkante eine blaue. Durch die Integration der
Innenstadt wurde das Modell deutlich aufgewertet. Argumente wie die Nahe zur Innen-
stadt und verbesserte Infrastruktur konnten so deutlicher kommuniziert werden. We-
gen seiner GroBe und attraktiven Darstellung war das Modell auf Messen und Veran-
staltungen regelméBig ein Besuchermagnet.

* Image-Film

Basierend auf dem vorhandenen Film zur Uberseestadt wurde ein Messetrailer produ-
ziert. Der neue Trailer hat eine Gesamtlange von 3 Minuten. Sound, Visualisierung und
Bilder sind speziell fir den Einsatz auf Messen konzipiert.

Der Film hat sich als wichtiges Marketinginstrument erwiesen, um die Entwicklungen
und Visionen der Uberseestadt zu kommunizieren. Im Rahmen von Messen und Veran-
staltungen war der Film ein zentrales Instrument, um die Uberseestadt nach auBen be-
kannt zu machen.

e [nfocenter

Das Infocenter der Uberseestadt ist Ende April 2004 im Speicher Xl in direkter Nach-
barschaft zum Hafenmuseum erdffnet worden. Im Rahmen des Marketings nimmt es
eine besondere Rolle ein. Hier werden die Visionen der Uberseestadt vor Ort verdich-
tet. Es bietet Unternehmen und Projektentwicklern, aber auch der Bremer Bevdlkerung
die Moglichkeit, die Historie und die geplanten Entwicklungen des gesamten Areals zu
erleben.

Neben den Standard-Fiihrungen wurde das Infocenter fiir Ansiedlungsgesprache und
diverse Firmenevents in der Uberseestadt genutzt. Anfang 2007 erfolgte in Teilen eine
Uberarbeitung und Aktualisierung. Um die Bekanntheit und die Besucherzahlen des
Centers zu steigern, ist nunmehr ein Ausstellungsbereich im Infocenter installiert. Auf
einer Flache von ca. 40 m? werden zukinftig wechselnde Schauen zu unterschiedlichen
Themen (Fotowettbewerbe, Ergebnisse von Architekturausschreibungen etc.) stattfin-
den. Diese werden in der Region Uber Informationsflyer und Internet beworben.

e FEvents und Prasentationen

In 2006,/2007 hat sich die Uberseestadt immer mehr zu einem besonderen Ort fiir pri-
vate und offentliche Veranstaltungen entwickelt. So fanden eine Anzahl von o&ffentli-
chen und privaten Events (z. B. Herbstmarkt, Tango im Hafen, Baustellenparties etc.)
statt. Durch die steigende Zahl der offentlichen Ereignisse und der wachsenden gast-
ronomischen Infrastruktur zeigt auch die Bremer Bevolkerung ein verstarktes Interesse
an der Entwicklung der Uberseestadt.
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e Ausblick

Die 2002 entwickelte Kommunikationsstrategie wurde 2007 Uberarbeitet. Anfangs
stand die Vielfalt der Uberseestadt im Vordergrund der Kommunikationsaktivititen. Die
Uberseestadt wurde als ,Standort der Méglichkeiten® positioniert und auch in diesem
Sinne erfolgreich vermarktet. Seitdem ist ein enormer Entwicklungsschub zu verzeich-
nen. Die dynamische Entwicklung zeigt, dass die Uberseestadt ,erwachsen® geworden
ist. Diese Erkenntnis findet sich in der neuen Offentlichkeitsarbeit wieder. Fiir den
Standort Bremen liegt daher in den ersten Erfolgen die Chance, langfristig ein neues
Selbstbild zu kreieren und die Attraktivitat der Stadt fir Unternehmen und Birger Gber
die Stadtgrenzen hinaus wahrnehmbar zu steigern.

Die Uberseestadt-Prasenz in den Tages- und Fachmedien ist auch in den néchsten Jah-
ren von groBer Bedeutung. Deshalb soll weiterhin durchgangig mit einem professionel-
len PR-Dienstleister gearbeitet werden.

Ein wesentliches Ziel ist die Kommunikation (auf internationaler, nationaler und regio-
naler Ebene) der aktuellen Projektvorhaben, um die beschleunigte Entwicklung zu do-
kumentieren. Dazu sollen neben den gangigen Kommunikationsinstrumenten wie z.B.
Film, Modell, Broschiren, Anzeigenschaltungen, Internet-Auftritt, Teilnahme an der Ex-
po Real auch neue Instrumente eingesetzt werden. Bei diesen handelt es sich um
SichtbarkeitsmaBnahmen wie z. B. Werbebanner und Billboards im Areal, ein Kunden-
magazin, Beleuchtung offentlicher Platze und StraBenziige sowie Flughafenwerbung.

Aussichten

Die beschriebenen Entwicklungen der letzten Jahre - Neubelebung des Speichers XI, der
Feuerwache, des Speichers |, des Hafenhochhauses oder des Schuppens 2 aber auch der
Bau der Port-Gebdude am Europahafen - haben nach der Vision der Masterplanung neues,
reales Leben in die Uberseestadt gebracht. Unterschiedlichste Dienstleister, Handler,
Klnstlerateliers und kulturelle Einrichtungen erganzen die alt eingesessenen Unterneh-
men und sorgen zunehmend fiir mehr Lebendigkeit in der Uberseestadt.

Die Neustrukturierung der Verkehrswege, die Erstellung von Grinanlagen, publikumswirk-
same Veranstaltungen und Einrichtungen - eingebettet in das Hafenambiente mit seiner
reizvollen Industrie- und Speicherarchitektur - und naturlich die Wasserflaichen machen
das Areal zudem fiir die Menschen aus Bremen und dem Bremer Umland immer attrakti-
ver. Gastronomien im Bereich des Uberseetors und am Europahafen, das Walle Fest, der
Blumenmarkt vor dem Speicher XI oder Konzerte in der Energieleitzentrale sprechen Men-
schen aus ganz Bremen an. Geflihrte Touren durch den Hafen, Fahrradfahrer oder Spa-
zierganger zeigen zudem, dass das Areal fir die Menschen reizvoll und interessant ist. Die
Uberseestadt ist ,,in.

Diese ersten erkennbaren Erfolge sind weiter zu entwickeln. So ist neben der weiteren
Flachenvermarktung z. B. zu prifen, wie durch temporare Bespielungen der Freiflachen
oder der angelegten Platze und kurzfristige Aktionen (Beachclub, Open-Air-
Konzerte, Abenteuerspielplatz, Kunstinstallationen, Markte etc.) eine kontinuierlich stei-
gende Belebung des Areals erreicht werden kann. Hierzu werden sicherlich auch die Akti-
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vitaten der Zwischennutzungsagentur und die Veranstaltung des 32. deutschen evangeli-
schen Kirchentages 2009 neue Akzente setzen.

Zudem muss die geplante Ausweisung von Mischgebieten, in denen Wohnen maglich ist,
neben der Hafenkante auch auf den wasserseitigen Grundstiicken im Bereich Europahafen
Nordseite sowie den stadtischen Flachen nordlich der zentralen Griinanlage in der Hafen-
vorstadt weiter vorangebracht werden. Dies immer mit der MaBgabe, die voraussehbaren
Konflikte zwischen den unterschiedlichen Akteuren einer angemessenen Losung zuzufiih-
ren.

Insgesamt zeigt sich immer deutlicher, dass die Chance besteht, mit der Uberseestadt ei-
nen attraktiven und lebendigen Stadtteil fiir Bremen zu entwickeln.
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Uberarbeitetes Nutzungskonzept fiir die Uberseestadt
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Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Einleitung

Die Uberseestadt ist eines der wichtigsten bremischen Entwick-
lungsprojekte. Fir Bremen ist die Zufriedenheit der Unternehmen
am Standort sowie die Arbeitsplatz- und Investitions-situation eine
wesentliche Legitimierung flr den Einsatz éffentlicher Investiti-
onsmittel. Der Senator fir Wirtschaft und Hafen und die Bremer
Investitions-Gesellschaft (BIG) haben deshalb die Prognos AG be-
auftragt, eine entsprechende Analyse durchzufihren.

Grundlage dieser Analyse ist die Befragung aller ansassigen Un-
ternehmen sowie der Unternehmen, die sich aktuell fir einen Um-
zug in die Uberseestadt entschieden haben. Ziel ist es, die Ent-
wicklung zu einem modernen Dienstleistungs- und Gewerbestand-
ort besser planen und auf die Anforderungen der Unternehmen
abstimmen zu kénnen.

Um die Standortentwicklung der Uberseestadt zu analysieren,
wurde von der Prognos AG im August 2007 eine Unternehmens-
befragung durchgefiihrt. Dazu wurden alle derzeit in der Ubersee-
stadt ansassigen Unternehmen angeschrieben und per Fragebo-
gen hinsichtlich ihres Ansiedlungs-, Investitionsverhaltens sowie
ihrer Standortzufriedenheit befragt. Von den 440 angeschriebenen
Unternehmen konnte bis Mitte Januar ein Fragebogenricklauf von
158 Unternehmen erzielt werden. Mit einer Ricklaufquote von
36% kann die Resonanz der Befragung als ausgesprochen positiv
eingeschatzt werden.

Im Folgenden werden die ersten wesentlichen Ergebnisse der Be-
fragung kurz dargestellt und beschrieben.



Ansiedlungsverhalten
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Ansiedlungsjahr

Im Jahr 2000 verabschiedete der Bremer Senat die ,Entwicklungs-
konzeption zur Umstrukturierung der Alten Hafenreviere in Bre-
men*“. Zwei Drittel der an der Befragung teilnehmenden Unterneh-
men haben sich seit dem Jahr 2000 in der Uberseestadt angesie-
delt. Seit 2000 nahm die Anzahl der Ansiedlungen stetig zu. An-
fangs war der Anstieg verhalten, ab dem Jahr 2005 ist eine deutli-
che Zunahme zu verzeichnen.

35% der befragten Unternehmen war bereits vor dem Jahr 2000 in
der Uberseestadt anséassig. Die Gberwiegende Zahl dieser Unter-
nehmen hat sich beidseits des Getreidehafens und Holz- und
Fabrikenhafens angesiedelt.

Abbildung 1: Ansiedlungsjahr der Unternehmen
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Herkunftsort

Die Unternehmen, die sich seit dem Jahr 2000 angesiedelt haben,
wurden nach ihrem Herkunftsort vor der Ansiedlung in der Uber-
seestadt befragt. Davon gaben 68% an, aus Bremen selbst zu
stammen. 17% der ansassigen Unternehmen haben sich in der
Uberseestadt neu gegrindet. Etwa 15% der Unternehmen kom-
men von auBerhalb Bremens, wobei davon wiederum 80% aus
dem naheren Umkreis von Bremen (z.B. Weyhe, Bremer-haven
oder Oldenburg) stammen. Von den teilnehmenden Unternehmen
gab kein Unternehmen an, ausléndischer Herkunft zu sein.

Abbildung 2: Herkunftsort der Unternehmen vor der Ansiedlung in der Uberseestadt
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Innerbremische Herkunft

Bei einer genaueren Betrachtung der Unternehmen innerbremi-
scher Herkunft fallt auf, dass die Mehrzahl der Unternehmen aus
Mitte kommt. 18 der befragten Unternehmen stammen aus dem
Innenstadtbereich. Aus Schwachhausen und der Neustadt siedel-
ten sich jeweils zehn Unternehmen an, wobei von den Unterneh-
men aus der Neustadt acht Unternehmen vor dem Umzug in der
Airport-Stadt ansassig waren. Die anderen beiden Unternehmen
aus der Neustadt waren keinem Gewerbegebiet zuzuordnen. Finf
der befragten Unternehmen gaben an, aus Horn-Lehe in die Uber-
seestadt gezogen zu sein, wobei drei davon aus dem Gewerbege-
biet Horn-Lehe-West stammen. Keines der teilnehmenden Unter-
nehmen hatte seinen Herkunftsort im Technologiepark. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass sieben der teilnehmenden Unternehmen
keine Angaben zum Herkunftsort gemacht haben. Insgesamt ist
die Herkunft der Unternehmen breit gestreut.

Abbildung 3: Innerbremische Herkunft der Unternehmen
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Ausloser fir das Verlassen des Altstandortes

Um den Grund fiir den Umzug in die Uberseestadt zu erfahren,
wurden die Unternehmen, die sich dort nach dem Jahr 2000 an-
siedelten und nicht neu gegrindet wurden, nach spezifischen Aus-
I6sern fur das Verlassen des Altstandortes gefragt. Dabei gab je-
des zweite Unternehmen an, dass eine Erweiterung am Altstandort
nicht méglich war. Knapp 40% der Unternehmen empfinden, dass
die Reprasentativitat des Altstandortes nicht mehr zum Unterneh-
men passte. Hohe Kosten am Altstandort waren fir ca 25% der
befragten Unternehmen ein Grund fir den Umzug. Anstehende
Erweiterungs- und Modernisierungs-maBnahmen, die zu einer
Standortneuorientierung fihrten, waren fir rund 23% ein Ausléser
fir den Umzug. Eine Zusammenfihrung inner- und/oder auBer-
bremischer Betriebe wurde nur selten als Anlass fur das Verlassen
des Altstandortes genannt.

Abbildung 4: Ausldser fiir das Verlassen des Altstandortes
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Betrachtete Vergleichsstandorte

Unternehmen, die sich seit dem Jahr 2000 in der Uberseestadt
angesiedelt haben, wurden hinsichtlich ihres jeweiligen Standort-
suchverhaltens befragt. Von den teilnehmenden Unternehmen ga-
ben rund 50% an, einen alternativen Standort im Rahmen der
Standortwahl betrachtet zu haben. Die Mehrzahl der befragten Un-
ternehmen, die einen Vergleichsstandort ndher in Erwégung gezo-
gen hat, tat dies innerhalb Bremens. Lediglich vier Unternehmen
betrachteten Standorte in Niedersachsen und Berlin. Im Stadtge-
biet Bremens war ,Mitte“ der am Haufigsten in Erwadgung gezoge-
ne Alternativstandort. Standorte in der Nahe zur Universitat und
zum Flughafen sind am zweit- und dritthaufigsten betrachtet wor-
den. Des Weiteren wurden die Stadtteile Findorff, Schwachhausen
sowie vereinzelte weitere Stadtteile und Gewerbegebiete genannt.

Abbildung 5: Betrachtete Vergleichsstandorte
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Standortbewertung

Vorteile des Standortes

Bei der Befragung zur Standortbewertung ist keine Differenzierung
zwischen den ,altangesiedelten“ (vor dem Jahr 2000) oder ,neu-
angesiedelten“ Unternehmen vorgenommen worden.

Im Rahmen der Standortbewertung wurde nach den Vorteilen ge-
fragt, die die Uberseestadt den Unternehmen bietet. Der von den
befragten Unternehmen am haufigsten genannte Vorteil ist die gu-
te Erreichbarkeit und Anbindung der Uberseestadt. Des Weiteren
gaben die Befragten an, dass insbesondere die zentrale, innen-
stadtnahe Lage, das Image der Uberseestadt sowie die Ansied-
lung attraktiver Firmen wesentliche Vorteile der Uberseestadt sind.
Darlber hinaus wurden die geringen Kosten, ein schénes und kre-
atives Ambiente und das Platzangebot (Flachenverfugbarkeit, Er-
weiterungsmaoglichkeiten) haufiger von den Befragten genannt.

Abbildung 6: Vorteile des Standortes
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Image des Standortes

Bei der Frage nach dem Image der Uberseestadt ist deutlich zu
erkennen, dass die Uberseestadt ein sehr gutes Image besitzt und
bei den Unternehmen sehr positive Assoziationen hervorruft. Das
Image wird insbesondere als modern und zukunftsorientiert gese-
hen. Aber auch die besondere, kreative Atmosphare wird sehr
haufig mit der Uberseestadt verbunden. Dynamik, Aufbruch und
Veranderung steht bei den befragten Unternehmen beinahe eben-
so fiir die Uberseestadt, wie ihr maritimes Umfeld. Zudem wird das
Image als attraktiv/reprasentativ und als aufstrebend/boomend be-
schrieben. Weitere Assoziationen mit der Uberseestadt sind: tradi-
tionell, international, ,alt mit neu®, jung und industriell. Lediglich elf
Unternehmen ordneten der Uberseestadt kein besonderes oder
ein eher negatives Image (z.B. ,Baustelle* oder ,nicht besonders
profiliert*) zu.

Abbildung 7: Image des Standortes
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3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008

Entwicklungshemmnisse

Die Unternehmen wurden auch nach mdglichen Entwicklungs-
hemmnissen befragt. Dabei gaben 83% der Unternehmen an, in
der Uberseestadt keine Entwicklungshemmnisse far ihr jeweiliges
Unternehmen zu sehen. Dagegen fuhlen sich 17% in ihrer Ent-
wicklung eingeschrankt. Als Grund dafiir nannten diese Unter-
nehmen am haufigsten ,mangelnde Expansionsmdglichkeiten®.
Besorgt auBerten sich einige Unternehmen Uber die zuklnftige
Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten. Zudem wurde haufiger
die schlechte Parkplatzsituation, die negativen Beeintrachtigungen
durch Baustellen sowie die Erreichbarkeit der Uberseestadt kriti-
siert.

Abbildung 8: Entwicklungshemmnisse
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3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008

Zufriedenheit insgesamt

Die Zufriedenheit der befragten Unternehmen mit dem Standort
Uberseestadt ist insgesamt sehr groB. 97% der befragten Unter-
nehmen sind ,eher zufrieden® oder ,sehr zufrieden®. Wobei 35%
dieser Unternehmen sogar sehr zufrieden sind. Lediglich vier der
befragten Unternehmen sind nur ,eher unzufrieden” oder ,sehr un-
zufrieden®.

Abbildung 9: Zufriedenheit insgesamt mit dem Standort Uberseestadt
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3. Entwicklungsbericht Uberseestadt Januar 2008

Entwicklung der Unternehmen

Einschatzung der Beschaftigtenentwicklung

Die Einschétzung der Beschaftigtenentwicklung bis 2010 in der
Betriebsstatte in der Uberseestadt ist Gberaus positiv. 92% der be-
fragten Unternehmen wollen ihren derzeitigen Mitarbeiterstamm
halten oder vergréBern. Fast 60% der Unternehmen wollen Neu-
einstellungen vornehmen. Lediglich 6,2% sagen eine negative Be-
schaftigtenentwicklung innerhalb ihres Unternehmens voraus.

Abbildung 10: Einschatzung der Unternehmen zur Entwicklung der Beschéftigtenzahlen bis 2010
in den Betriebsstétten in der Uberseestadt
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