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3 Kurzfassung des Gutachtens und Handlungs-
empfehlungen zur Projektstudie Columbusbahnhof

Bestandsaufnahme: Unterausnutzung und hoher Sanierungsbedarf

Die  Bestandsaufnahme des Gebaudekomplexes (Blrogebaude, Mittelbau,
Briickenverbindungen, ehemalige Eingangshalle und Nebengebé&ude) hat ergeben, dass das
Blrogebaude kurzfristig in erheblichem Umfang sanierungsbediirftig ist. Die anderen
Gebéudeteile sind — auch als Folge groRzigig bemessener Verkehrsflachen — stark
unterausgenutzt und zum gréfiten Teil nicht behindertengerecht ausgelegt. Sie entsprechen
auch nicht den aktuellen Umwelt- und Energiestandards und verursachen Uberproportional
hohe Unterhaltungskosten.

Unterhaltungskosten der Alt-lmmobilie werden nicht erwirtschaftet

Wahrend das Birogebdude lber die Mieteinnahmen eine Kostendeckung erreicht, kénnen
im Mittelbau und den weiteren Geb&audeteilen nicht einmal 50% der bereits auf ein Minimum
reduzierten Unterhaltungskosten erwirtschaftet werden. Die vergleichende Analyse hat
gezeigt, dass eine ,Sanierung im Bestand” sehr kostenintensiv ist. Nach beendeter
Sanierung zu erlosende Mieteinnahmen wirden jedoch nicht zur Abdeckung wvon
Investitionskosten und laufenden Unterhaltungskosten fihren.

Riickbau und Neubau sollen Konkurrenzfahigkeit des Terminals starken

Will man den Kreuzfahriterminal CCCB weiterhin konkurrenzfahig halten, missen
infrastrukturelle Verbesserungen umgesetzt werden, die den Standort im Wettbewerb
starken.

Wasserseitig bedeutet dies:

s die Uberféllige Sanierung der Columbuskaje und
« die eventuell notwendige Vertiefung der Liegewanne vor der Kaje (je nach Tiefgang
der zukinftigen Bemessungsschiffe).

Landseitig bedeutet dies:

¢ den Rickbau des sidlichen Gebdudekomplexes bestehend aus Mittelbau,
Briickenverbindungen, Biro-, Eingangs- und Nebengebéude, sowie den Teilriickbau
der Bahnsteig- und Gleisanlagen des Columbusbahnhofs, um eine
zusammenhangende Neubaufldche herzustellen;

e den Bau einer neuen, 3.500 m? groflen Multifunktionshalle als Ersatz sowie zur
Erweiterung und Verbesserung des Abfertigungsbereiches fiir den Kreuzfahriterminal
CCCB. Der Terminal wird dadurch in die Lage versetzt, in Zukunft verstarkt gréfiere
Kreuzfahrtschiffe abfertigen zu kénnen — und dies zu den international Ublichen
Standards. Wenn keine Schiffe abgefertigt werden, soll die multifunktionale
Awusrichtung der Halle eine Nutzung flir andere Zwecke ermaoglichen — z.B. Tagungen,
Kongresse oder andere Groliveranstaltungen mit 500 bis 1.000 Teilnehmem;

¢ aulerdem den Neubau eines sldlichen Eingangsbereiches zum Kreuzfahrtterminal,
um die ErschlieBung von Norden durch einen Zugang aus Richtung Innenstadt zu
erganzen. In diesem Zusammenhang muss auch die Verkehrsinfrastruktur neu
geordnet werden.

Bau eines hafenorientierten Blirokomplexes in attraktiver Kajenlage

Um auf der Columbusinsel weitere wirtschaftliche Impulse auszultsen, wird der Neubau
eines Blrokomplexes vorgeschlagen. Er dient zum einen als Ersatz fiir das alte
Blrogebaude. Zum anderen sollte diese Immobilie ein zusatzliches, quantitativ und qualitativ
angemessenes Mietflichenangebot umfassen. Die aullergewdhnliche Lage an der Kaje und
die Ndhe zu den Auto- und Container-Terminals sowie zum Werfibetreiber German Dry
Docks macht einen solchen Neubau zum attraktiven Blrostandort fur maritime und
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hafenorientierte Dienstleister, aber auch fiir andere Unternehmen. In  welcher
Groltenordnung gebaut werden sollte, ist mit einer Marktanalyse zu ermitteln. Die bisherigen
Mieter stehen einem solchen Projekt aufgeschlossen gegeniber.

Bau eines maritimen Themenhotels mit Kreuzfahrt-Bezug

Um die Attraktivitat des Standortes weiter zu erhéhen, sollte die Chance genutzt werden, auf
der Columbusinsel ein maritimes Themenhotel mit Kreuzfahrtbezug anzusiedeln. Auch hier
ist eine Marktanalyse vorzunehmen. In Kombination mit dem Hotel sollite eine attraktive
gastronomische Nutzung vorgesehen werden, und zwar im Umfeld der Besuchergalerie (4.
0G). Als weitere Aftrakltion kénnte auf dem Dach eine Sky-Bar eingerichtet werden.
Auflerdem ist zu priifen, ob an dieser Stelle ein Automaten-Casino betrieben werden kann.

Erinnerungen an Elvis: Museum oder Dauerausstellung

Fiir zusatzliche Belebung kénnte die Einrichtung eines kleinen Museums oder einer
Dauerausstellung sorgen. Hier bieten sich standortbezogene Themen wie z.B. .Elvis in
Bremerhaven" oder ,Geschichte der Kreuzfahrt in Deutschland" an. Ein Ideenwettbewerb
kdnnte inhaltliche Impulse bringen.

Bau eines Parkhauses am neuen Eingangsbereich des Terminals

Unabdingbarer Bestandieil einer Starkung des Kreuzfahrtierminals CCCB im Wettbewerb ist
der Bau eines neuen Parkhauses fiir Pkw in der Nahe des neuen Eingangsbereichs. Dies ist
zum einen notwendig, um den Mietern der Flachen im neuen Blrogebaude Stellplatze zur
Verfiigung zu stellen. Zum anderen muss den individuell anreisenden Kreuzfahrtpassagieren
wahrend ihrer Reise eine sichere Abstellmoglichkeit geboten werden. Darlber hinaus
brauchen die Hotelgéste verlassliche Parkmaglichkeiten.

Blockheizkraftwerk zur autonomen Strom- und Warmeversorgung

Zur autonomen Strom- und Warmeversorgung sollte auf der Columbusinsel ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) installiert werden. Die Dimensionierung ist davon abhéngig zu
machen, ob Kreuzfahrtschiffen in Bremerhaven — wie Fahrschiffen an anderen Standorten ~
eine Versorgung mit Landstrom angeboten werden kann und soll.

Kostenrahmen der Investitionen iiber Vorplanung ermitteln lassen

Um einen Uberblick (iber den absehbaren Kostenrahmen fiir die hier skizzierten
Investitionen zu erhalten, sind Marktanalysen und Vorplanungen erforderlich.

Aufwertung von Columbusinsel und Kreuzfahrtterminal als PPP-Projekt

In einem abgestimmten gemeinsamen Vorgehen mit privaten Investoren und Mietern sowie
mit der offentlichen Hand kann hier ein PPP-Projekt realisiert werden, das den Hafenstandort
Bremerhaven und seinen Kreuzfahriterminal deutlich aufwertet.

Mit offentlichen Investitionen in die Infrastruktur und flankierenden Malinahmen seitens der
privaten Unternehmen bietet sich die grofte Chance, nicht nur die Wettbewerbsfahigkeit des
Kreuzfahrtstandortes Bremerhaven zu starken, sondern auch die Wirtschaftlichkeit des
Betreibers Columbus Cruise Center Bremerhaven GmbH. In diesem Zusammenhang ist eine
EU-Férderung aus dem EFRE-Fonds fiir den offentlichen Finanzierungsanteil aussichtsreich
(als Fortsetzung der von 2000 bis 2003 erfolgten Modernisierung des Nordfligels der
Fahrgastaniage.

Altes Kraftwerk als touristischer Trittstein zwischen City und Hafen

Um einen stédtebaulichen und touristischen Trittstein zwischen den Havenwelten im Siiden
und dem Columbusbahnhof im MNorden zu setzen, sollte das Alte Kraftwerk an der
Kaiserschleuse zu einem Ansteuerungspunkt fir die Bremerhavener und ihre Gaste
aufgewertet werden. Hier kann eine atiraklive Kombination aus Gastronomie und
Veranstaltungsort entstehen. Auch ein kleiner ,Fun-Park” mit Sport- und Freizeitangeboten
fir Jugendliche und junge Erwachsene ist in diesem Bereich denkbar.



4 Bestandsaufnahme

Gegenstand dieser Untersuchung ist die genaue Betrachtung eines Gebdudekomplexes, der
gemeinhin als Bestandteil des Columbusbahnhofes Bremerhaven gesehen wird. Es handelt
sich dabei um den sidlichen Teilbereich des groflen und langgestreckten
Gebaudekomplexes entlang der Columbuskaje mit dem heutigen Kreuzfahrtterminal im
Norden. Wahrend der ndrdliche Teilbereich vor rund zehn Jahren als Kreuzfahrtbereich
hergerichtet wurde, ist der sidliche Bereich, der aus =zwei Gebduden mit
Verbindungsbriicken besteht, zumindest sanierungsbedirftig, wenn nicht gar abzureilen und
eventuell durch einen Neubau zu ersetzen. Der gesamte Gebaudekomplex ist im Eigentum
des sog. ,Sondervermégen Hafen" der Stadt Bremen und wird von der bremenports GmbH &
Co.KG verwaltet. Dariiber hinaus befindet sich der gesamte Gebaudekomplex im
Freihafengebiet, d.h. im Zollausland.

4.1 Biirogebdude (Hochhaus)

Das Bilrogebdude oder wie es in den urspringlichen Planungsunterlagen heifst. das
_Hochhaus Columbusbahnhof |I* verfiigt iiber eine BGF pro Geschoss von 420 m ? und
insgesamt 2.520 m® (iber 6 Geschosse, inklusive eines kompletten Kellergeschosses.

Das Gebdude stammt aus den frilhen 60er Jahren (wahrscheinlich 1962, ein genaueres
Datum lasst sich aus den Bestandsunterlagen nicht erkennen) und ist als Biirogeb&ude
geplant und errichtet worden.

Abbildung 1: Mittelbau von der Wasserseite

Der Keller hat eine Geschosshohe von 5,10m, das Erdgeschoss eine Hohe von 5,02m, alle
oberen Ebenen verfiigen lber eine Geschosshdhe von 3,10 m. Unter dem Gebaude befindet
sich ein unterirdischer Heizél-Zylindertank mit einem Fassungsvermoégen von 100.000
Litern. Er ist aulier Betrieb und vor langerer Zeit mit Sand verfilllt worden. Der gesamte
Gebaudekomplex wird seither mit Erdgas versorgt.

Das Gebaude verfligt Gber eine Haupttreppenanlage, die bis ins 5.0bergeschoss reicht. Eine
zweite Treppenanlage reicht vom Keller bis ins 5.0G. Eine weitere Treppenanlage verbindet
das 1.0G mit dem 4.0G und der Aufgabe der Erschlieung der Fahrgastanlage im
Gebaude an der Columbuskaje (Mittelbau). Ein Aufzug verbindet zusétzlich das 2.0G mit
dem 5.0G.



Abbildung 2: Birchaus Steubenstrasse

Abbildung 3: rechts Biirohaus, links Mittelbau von Siden

Zum Zustand der Gebaudesubstanz sowie der Griindungsverhéaltnisse kann von hier aus
wenig ausgesagt werden, da dies von Bau- Sachverstandigen festzustellen ist.

Es ist deshalb angebracht, hieriiber eine gesonderte Begutachtung herbeizufiihren. Die
Sachverstandigen — Aussagen missen Antworten darauf geben, ob eine Sanierung des
Gebéaudes lohnenswert oder ein kompletter Abriss angeraten ist und welche besonderen
Ricksichtnahmen bei einem Abriss erforderlich sind ( z.B. Asbest — Entsorgung oder
Gebaude-Setzungen oder Wasserschaden, Hochwasserschutz, Feuerschutz oder Altlasten-
Entsorgung etc.).



Abbildung 4: Ubergang Birohaus zum Mittelbau 4.0G

Aus den internen Vermerken wvon bremenports scheint ein kompletter Abriss des
Biirogebaudes erforderlich, da das Gebaude in vielerlei Hinsicht nicht mehr den heutigen
umweltrechtlichen- , technisch-energetischen sowie nutzungsbezogenen Anforderungen an
ein Biirogebdude entspricht. Das Gebaude ist nicht warmegedammt, Fenster und Tlren sind
dringend sanierungsbediirftig ( bis auf wenige bereits ausgetauschte Exemplare).

Auch lber den Zustand der technischen Anlagen (Heizung, Liiftung, Wasser, Elektro, EDV)
kann von hier aus keine Einschatzung erfolgen, da auch hierfur belastbare Aussagen von
Sachversténdigen vorliegen sollten. Es gibt jedoch Hinweise seitens der befragten Mieter
und der Versicherung, dass die technischen Anlagen dringend saniert werden miissen,
ansonsten droht der Verlust des Versicherungsschutzes.

Abbildung 5: Niedergang zum Versorgungstunnel



Abbildung 6:Technikraum

In den bisherigen Betrachtungen von bremenports GmbH & CoKG gehen die
Kostenschétzungen fir dringend notwendige Sanierungen z.B. der Elektrikanlage immer von
einer kompletten Sanierung des Gesamtkomplexes Biirogebdude + Mittelbau aus. Das
deutet darauf hin, dall die technischen Anlagen auch als ein zusammenhangendes
Gesamtnetz zu betrachten sind und eine isolierte Sanierung des Blrogebdudes nicht ohne
weiteres maglich ist. Ein aktueller interner Vermerk aus dem Hause bremenports aus dem
Juli 2013 schétzt die Sanierungskosten allein fiir die elektrische Anlage auf ca. 1,0 - 1,4 Mio
€.

Untermauert wird diese Kostenschatzung durch ein externes Gutachten. In einer
Bestandsaufnahme der Architektengruppe Westphal aus dem Jahr 2002 kann das Gebaude
jedoch auch im Bestand saniert undfoder aufgestockt werden, man spart eine
kostentrachtige neue Tiefgrindung.

4.2 Mittelbau (Fahrgastanlage)

Der Gebaudekomplex, sog. Mittelbau, besteht aus zwei Gebduden, die mit einem
Briickenbauwerk im 2. und 4.0bergeschoss sowie einem unterirdischen Versorgungstunnel
Uber den zweigleisigen Bahnsteig und einem im Jahre 2003 neu gestalteten Bus —
Abfertigungsterminal hinweg fihrt.



Abbildung 7: Mittelbau vom Siden

Der aktuelle Zugang fiirr Besucher der Besucher-Galerie im Mittelbau erfolgt lber ein
Treppenhaus im Biirohaus. Es fiihrt die Besucher in das 4.0G und {iber die Briickenanlage
zur Besucher-Galerie im Mittelbau an der Columbuskaje.

Abbildung 8: Ubergang vom Birogebiude zum Mittelbau von Norden aus

Der urspringlich genutzte, aber inzwischen nicht mehr offentlich zugéngliche Eingang
befindet sich rechts neben dem Biirohaus in einem dreistdckigen Anbau, in dem auch eine
ehemalige Restauration ihren Betrieb hatte.
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Abbildung 9: Ehemalige Eingangshalle

Die Eingangshalle mit dem darin enthaltenen Treppenaufgang in das 2.0G ist eine
architektonische Besonderheit und groBartig erhalten.

Abbildung 10: Treppenaufgang Eingangshalle

In den Tagen der groRen Atlantik — Uberfahrten der NDL — Passagierschiffe wurden die
Passagiere der 1.Klasse in dieser Eingangshalle begrii®t und lber die Treppe oder den
gesonderten Aufzug in das Briickenbauwerk und in den 1.Klasse — Wartebereich im
Mittelbau geleitet. Von hier aus fiihrte bzw. fiihrt ein verglaster Hochsteg zu den lberdachten
Gangways oder Uber die sog. Kanone (angedockte fahrbare Tunnelbriicke) direkt an Deck
des Passagierschiffes.
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Abbildung 11: 1. Klasse Wartesaal , 2. 0G

Im Mittelbau an der Columbuskaje befindet sich im 4.0G die offene Besuchergalerie mit
direktem Blick auf die Ka]e

Abbildung 12: 1. Klasse Kiiche, 2. 0G

Die bereits erwahnte Eingangshalle sowie die Gastronomie inklusive dar Wirtschaftsrdume,
Lagerrdume, WC — Anlagen haben insgesamt eine BGF von 1 .347m>. Der Mittelbau erhielt
seine Bezeichnung in den frilhen 60er Jahren, weil er das Mittelstiick darstellen und
Ubernehmen sollte fiir eine nach Siden zu erweiternde Abfertigungsanlage fir
Passagierschiffsan- und -abfahrten. Man realisierte in der Folgezeit dann zwar den
Kreuzfahrtterminal als nordlichen Ausbau, verzichtete aber aufgrund des einsetzenden
Flugverkehrs auf der Nord-Atlantikroute auf den angedachten Ausbau in Richtung Siden.
Die Columbuskaje wird seither im siidlichen Anschluss an den Mittelbau fir Stiickgut-
Umschlag genutzt.
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Abblldung 13: Verglaste Besuchergalerie (.schwarze Halle")

Im Mittelbau, der (iber eine Grundflache von 1751,24 m ? verfigt, befinden sich im 1.0G,
dem sog.Zollgeschoss ausschliefilich Lager- und Werkstattbereiche sowie WC-, Dusch- und
SozialrAume. Das Geb&dude ist komplett unterkellert. Im 2.0G befindet sich, wie bereits
erwahnt, der ehemalige 1.Klasse-Wartebereich mit einer in das 3.0G fiihrenden Teilnutzung.
Im 4.0G ist die Besuchergalerie mit grofiziigiger Treppenhaus- und Brickenverbindung. Im
5.0G befinden sich Blrordumlichkeiten, die von der Hafenbehtrde / dem Hafenkapitdn
genutzt werden. Die gesamte Nutzflache betragt somit 8.756,20 m 2.

CCCB GmbH nutzt zurzeit nach eigenen Angaben rund 865 m? im Mittelbau.

-

Abbildung 14: Offene Zuschauergalerie

Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang Fragestellungen nach dem
Hochwasserschutz (siehe nachfolgende Ausfihrungen im Abschnitt Infrastruktur) oder zur
Standfestigkeit der unmittelbar angrenzenden Columbuskaje. Auch die statischen
Erfordernisse hinsichtlich des direkt verbundenen Altgebdudes des Fahrgastterminals
missen berucksichtigt werden. Darlber hinaus soliten bei allen weiterfihrenden
Uberlegungen die Erhaltung der Besucher-Galerie und eine Optimierung der Besucher-
Zugange Bericksichtigung finden. Die bisherige sehr umsténdliche Verbindung zwischen
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den beiden Geb&dudeteilen muss neu geplant und gestaltet werden. Die unterschiedlichen
teilweise sehr grofiziigigen Treppenhauser, die an den entscheidenden Stellen fehlenden
Aufzugsanlagen sowie die grofiziigigen Verkehrs- und Aufenthaltsflachen stehen in einem
krassen Missverhéltnis zu den tatsdchlich genutzten Flachen (siehe nahere Ausfiihrungen
hierzu unter Mietverhaltnisse).

Abbildung 15: Verkehrsfldchen

—

Abbildung 16: Verkehrsfliachen

Auch zu diesem Gebaude hat die Architektengruppe Westphal im Jahr 2002 in einer Studie
eine Bestandsaufnahme gemacht und dazu Vorschlage fiir eine Um- bzw. Neunutzung im
Bestand erarbeitet — Hotel- und Kongressbereich. Einer Wiederaufnahme derartiger
Uberlegungen sollte jedoch eine Bedarfsanalyse eines Hotelgutachtens vorgeschaltet
werden.

Fazit:
Das Biirogebéude ist dringend sanierungsbediirftig.
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Der Mittelbau samt ehemaliger Eingangshalle und Restaurant sowie die
Briickenverbindungen und weiteren Verkehrsflaichen sind stark unterausgenutzt und flhren
zu erheblichen Unterhaltungskosten.

5 Mietverhaltnisse

5.1 Birogebéidude

Die Recherche lber die aktuellen Mietverhaltnisse im Blrogebaude ergab folgendes Bild:
Das Gebaude verflgt verfiigt (ber eine Nutzflache von insgesamt 1.715 m? verteilt auf sechs
Etagen (ohne Kellergeschoss). Das Kellergeschoss ist nicht vermietet, einige Raume dienen
als Lager. Das Erdgeschoss ist an zwei Parteien vermietet; die Stockwerke 1-5 sind komplett
an drei Firmen aus der Logistikbranche vermietet.

Durch den kombinierten Zweckbau, der mit seinen groRziigigen Treppenanlagen und dem
Aufzug den Zugang zur Besuchergalerie erschlielt und teilweise fiir Blirozwecke genutzt
wird, besteht ein unglnstiges Verhaltnis zwischen Biro- und Aligemeinflachen. Der Anteil
der vermieteten Blroflachen liegt pro Stockwerk deshalb nur bei durchschnittlich 49 %. Pro
Stockwerk sind rund 140 von 285 m? vermietet, insgesamt 698 m? im gesamten Gebéude.

5.2 Mittelbau

Die Mietverhaltnisse im Mittelbau sind lberschaubar. Wie bereits in der Bestandsaufnahme
dargelegt wurde, sind groRe Allgemeinflichen (2. und 4. OG der ,Fahrgastaniage”
zuzurechnen. Der nicht mehr genutzte, ehemalige 1. Klasse-Wartebereich mit anliegender
Gastronomie und Vorratsraumen im 2. OG sowie Sanitdranlagen und Nebenraumen im 3.
OG ist nicht vermietet. Das 4. OG ist ausschlieftlich der Besuchergalerie zuzuordnen.

Das Erdgeschoss (vormals als Zollgeschoss bezeichnet) besteht nahezu ausschliefllich aus
Lagerrdumen, die bremenports und die Betreibergesellschaft des Kreuzfahriterminals,
CCCB, nutzen. Aulerdem befinden sich Sanitdranlagen und Umkleiderdume auf dieser
Ebene. Bei der Abfertigung von Kreuzfahrtschiffen oder bei deren Um- bzw. Ausristung stelit
CCCB den Mitarbeitern involvierter Firmen diese Raume zur Verfligung, gleiches gilt fir
Sozialrdume.

R&umlichkeiten im 5. OG werden vom Hansestadt Bremischen Hafenamt (HBH /
Hafenkapitdn) genutzt; die vermietete Gesamtflache betragt 788 m?

Fazit

Wahrend das Blrogebaude komplett vermietet ist, dominieren im Mittelbau inklusive des
ehemaligen Eingangsbereichs die allgemeinen Verkehrsflichen. Sie haben
Erschliefungsfunktion und kénnen nicht vermietet werden.
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Abbildung 18: Stiickgutkran

6 Kosten-Einnahmen-Betrachtung

Um einen Uberblick (ber die Kosten-Einnahme-Situation im Gesamtkomplex
Birohaus/Mittelbau zu bekommen, wurde die Entwicklung der Jahre 2008 bis 2013
betrachtet. In diesem Zeitraum Uberschritten die Ausgaben die Einnahmen deutlich, und
zwar um insgesamt 450.000,00 € oder durchschnittlich 75.000,00 € pro Jahr.

Durch eine Reduzierung des Instandhaltungsaufwands konnte das Defizit in den
vergangenen Jahren reduziet werden. Dies geht jedoch eindeutig zulasten der
Gebaudesubstanz und/oder der technischen Anlagen, die sich ohnehin nicht in bestem
Zustand befinden.

7 Infrastruktur

Um die Situation der mit dieser Studie zu betrachtenden Gebaude einschétzen und darauf
aufbauend neue Perspektiven entwickeln zu kénnen, ist ein Blick auf die Historie und die
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momentane Einbettung in die Infrastruktur notwendig. Durch sich abzeichnende
Entwicklungen im weltweiten Handels- und Personenverkehr ergeben sich neue
Anforderungen auch an die Hafeninfrastruktur. Verédnderte Rahmenbedingungen in
Bereichen wie Energie und Umwelt filhren zu Anpassungsbedarf. Die daraus resultierenden
Komponenten missen bei einer Entscheidung Uber die Zukunft der hier untersuchten
Gebaude Beriicksichtigung finden. Bei der Beschreibung der Infrastruktur kann man sich auf
wesentliche Merkmale konzentrieren, da die bereits vorliegende Studie ,Hafenorientiertes
Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven® im Auftrag des Senators fir Wirtschaft,
Arbeit und Hafen die =zukinftige konzeptionelle Ausrichtung der Bremerhavener
Hafeninfrastruktur und insbesondere der Columbusinsel beschreibt.

7.1 Columbuskaje

Die Columbuskaje wurde in den Jahren 1924 bis 1928 errichtet. ,Das Bauwerk entstand auf
einem holzernen Rost aus Pfahlbécken. Die Oberkante der Mauer wurde auf sieben Meter
Uber SKN (Seekarten-Null) gelegt, um so auch bei den hochst auflaufenden Sturmfiuten
nicht Uberspllt zu werden. Diese Dimensionierung sollte sich jedoch im Laufe der Zeit als
problematisch erweisen. Bei extremen Hochwassern oder Sturmfluten muss die Kaje von
allen Lasten befreit und gesperrt werden. Die hinter der Kaje liegenden Hafenbereiche sind
durch eine Spundwand mit Fluttoren geschitzt® (Hartog, 2008, 5.19).

Diese Beschreibung hat nach wie vor Giltigkeit. In der Studie ,Hafenorientiertes
Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven® heidt es: ,Die nach Auskunft des Teams
Wasserbau der bremenports anzusetzende Nutzungszeit fir Stahlspundwandkonstruktionen
betragt in Abhangigkeit von den jeweiligen Randbedingungen 50 bis 80 Jahre und ist somit
uberschritten. Im Jahre 2011 wurde durch bremenports eine gesonderte Bauwerksinspektion
der Columbuskaje auf der gesamten Lange von 1040 m durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde ein
Bauwerkszustand ermittelt, der einen dringenden Sanierungsbedarf impliziert®
(Schwebe/Janssen, 2013, S.35). Damit wird deutlich, dass die weserseitige Infrastruktur
(Columbuskaje) zwingend saniert werden muss.

Abbildung 19: Columbuskaje

Uber die zukiinftige Ausrichtung heifit es in besagter Studie weiter: ,Es zeigt sich, dass dem
Mutzungssegment Abfertigung von Kreuzfahrischiffen Vorrang bei der grundséatzlichen
Entscheidung flir eine Sanierung der Columbuskaje sowie bei der Wahl wvon
Ausgestaltungsvarianten und bei der Festlegung von Bemessungsschiffen eingeraumt
werden sollte” (Schwebe/Janssen, 2013, S$.36). Daraus resultieren eine Reihe von
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Vorschlagen, die eine prioritare Umsetzung aus der Sicht der Verfasser erforderlich machen,
auf die aber in diesem Zusammenhang nicht naher eingegangen werden soll. Grundsatzlich
ist bei der Ausstattung der Kaje mit Ver- und Entsorgungsleitungen auf zuklinftige Bedarfe zu
achten (siehe Ausflhrungen unter 7.4).

7.2 Hochwasserschutz

Zur Optimierung des infrastrukturellen Umfeldes gehort auch der Hochwasserschutz, der wie
bereits erwdhnt (Hartog, 2008) sowchl bei aktuellen Hochwasserstanden als auch bei
zukinftigen Extremhochwasserstanden seine Schutzfunktion wahrnehmen muss, ohne die
an Land erforderlichen Betriebsablaufe zu unterbrechen oder zu stéren.

Im Gutachten ,Hafencrientiertes Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven" wird dem
Hochwasserschutz Prioritat eingerdumt.

Abbildung 20: Hochwasserschutzwand

Im Zukunftskonzept heilt es hierzu: ,Die Vorzugsvariante sieht eine teilweise Vorverlegung
der Hochwasserschutzlinie vor, wobei der nordliche Teil des Gewerbegebietes mit
einbezogen werden soll. AuBendeichs verbleiben die Flachen unmittelbar an der
Columbuskaje, die Flidchen des CCCB sowie die Flichen des Unternehmens Heuer®
(Schwebel/Janssen, 2013, 5.37).

Ferner heifdt es: ,In diesem Zusammenhang ist u.a. zu prifen, inwieweit ggf. auch die
vorhandenen privaten Hochwasserschutzanlagen, bestehend aus Polderwand und
Gebdudeobjekischutzanlagen, an das neue Hochwasserschutzniveau angepasst werden
mussen. Eine alleinige Erhohung der Kaje aus Grunden des Hochwasserschutzes wird als
schwierig erachtet, da die vorhandenen Kajenfunktionen nicht aufrecht erhalten werden
kénnten. So kénnten die Passagierbriicken des CCCB nicht weiter betrieben werden und die
kajenbezogene Infrastruktur misste vollstandig erneuert werden. Da dieser Aufwand im
Hinblick auf die derzeitige Nutzung nachteilig wirken und zudem erhebliche Mehrkosten
verursachen wirde, kann eine alleinige Erhéhung der Kaje nicht empfohlen werden®
(Schwebe/Janssen, 2013, S.38).

Hochwasserschutzmalnahmen werden in aller Regel aus dem Bundesprogramm
.Gemeinschaftsaufgabe Agrar- und Kistenschutz® (GAK) finanziert und missen durch
Komplementarmittel des Landes oder der Kommune erganzt werden.
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Bei der aktuell zu betrachtenden Vorzugsvariante fir den Hochwasserschutz gibt es eine
abgestimmte Vorgehensweise, die die Interessen der Anlieger und Betroffenen
berlicksichtigt.

Bei weitergehenden Uberlegungen zum Erhalt oder Abriss mit anschlieRendem Neubau an
gleicher Stelle missen Hochwasserschutzmalnahmen in eventuelle Investitionsvorhaben
einflieRen.

7.3 Columbus Cruise Center / Fahrgastanlage

1926 wurde an dieser Stelle eine Passagier-Abfertigungsanlage eingerichtet (Hartog, 2008,
S.17ff).

Abbildung 21: Haupteingang zum Kreuzfahrtterminal

An- und abreisende Passagiere kamen mit der Eisenbahn nach Bremerhaven oder
bestiegen hier den Zug, um ins Hinterland weiterzureisen. Fir diese Reisenden sollte das
Umsteigen so schnell und bequem wie méglich erfolgen. Dies war der Beweggrund fiir den
Bau eines Bahnhofs und — damit verbunden — eines Fahrgastterminals. Im Ubrigen kam der
Bremer Senat auch einer Forderung des Norddeutschen Lloyd nach, der ansonsten sein
Geschaft mit den Auswanderern und anderen Reisenden auch lber Cuxhaven und Hamburg
hatte abwickeln wollen.

Abbildung 22: Busstationen am Kreuzfahriterminal
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Wahrend der erste Fahrgastterminal den Bombenangriffen der Allierten zum Opfer fiel, blieb
die Kajenanlage weitgehend unbeschadigt. Dies war gewollt, da die Besatzungsmacht USA
die Kaje fiir ihre Anspriche erhalten und weiter nutzen wollte. Gleichzeitig setzte mit
Beendigung des Krieges eine grofte Auswanderungswelle in Richtung Nordamerika ein. Die
im Nordamerika-Geschaft erfahrenen bremischen Firmen hatten grofies Interesse, daran zu
profitieren.

Man begann also sofort mit dem Neubau einer Verldangerung der Columbuskaje in Richtung
Siiden, da der bisher genutzte Kajenbereich den US-Streitkraften vorbehalten war, bis zum
Vorhafen der Kaiserschleuse. Die nicht mehr existierende ehemalige Fahrgastanlage wurde
durch einen Neubau ersetzl.

.Der neue Bau an der Weser war so geplant worden, dass dort neben dem Passagierverkehr
auch Stickgutumschlag stattfinden konnte. Damit sich Ladung und Menschen nicht
gegenseitig behinderten, entstand ein zweigeschossiges Gebadude. Im oberen Teil hielten
sich die Passagiere auf, unten war Platz fir Stiickgut. Das erméglichte die Abfertigung von
Schiffen, die neben Passagieren auch Ladung transportierten. Dieser Gesichtspunkt sollte
spater bei der Errichtung der Fahrgastaniage Il in den 60er Jahren erneut in die Planungen
einflieRen” (Hartog, 2008, S. 33).

Weiter heillt es: ,Die Bahnhofsanlagen wurden wvon Norden zwischen die beiden
Gebdudeteile gefihrt und mit einem Bahnsteig versehen® (Hartog, 2008, S. 33).

,Da wie auch in der Zeit vor dem Bau der Columbuskaje zusétzlich die westliche
Vorhafenkaje in der Einfahri der Kaiserschleuse als Liegeplatz nutzbar war, bildeten die
aneinandergrenzenden landseitigen Abfertigungsanlagen einen V-férmigen Grundriss. An
jeder Seite bestand die Moglichkeit zur Zollabfertigung. Die siidliche Spitze der beiden
Gebdude wurde als Rondell mit Wartehalle und Restaurant ausgebaut® (Hartog, 2008, 5.33).

Der Bau der neuen Fahrgastanlage war im November 1952 abgeschlossen. Es konnten
nunmehr zwei Dampfer gleichzeitig abgefertigt werden. Im April 1952 erreichte der erste
Personenzug die neue Bahnhofsanlage. Ab Juli 1953 Ubernahm die Bremer Lagerhaus
Gesellschaft (BLG) den Betrieb der neuen Fahrgastanlage. Bereits wenige Jahre spater —
1955/56 — begann die BLG mit Planungen zur Veranderung und Anpassungen am ,Bahnhof
am Meer".

Jm Zuge der Planungen fir einen neuen und groferen Fahrgastterminal, der den
wachsenden Anforderungen des Passagierverkehrs Rechnung tragen solite, wurden die
Anlagen in Southampton und Le Havre zum Vorbild genommen® (Hartog, 2008, S.39).

.Die neue Anlage sollte zusétzlich in der Lage sein, den bekanntermaRen groRen Zustrom
von Begleitern der Reisenden und von Zuschauern zu bewaéltigen, und es wurde mit 5.000 -
6.000 Menschen im Gebaude bei einer Abfahrt gerechnet” (Hartog, 2008, S.39).

.Das Projekt umfasste sowohl den Hochbau einschlieflich des Innenausbaus als auch den
Tiefbau, den Bau der Gleisanlagen und eines neuen Landestegs und konnte 1962
abgeschlossen werden” (Hartog, 2008, 5.40).

Diese neue Fahrgastanlage Il wurde nérdlich in direktem Anschluss an die Fahrgastanlage |
gebaut. Aus dieser Zeit stammen auch die Gebaude Mittelbau und Biirchaus. Die innere
Struktur — unten Stiickgut, oben Passagiere — wurde beibehalten und mit dem Mittelbau als
neuem Eingangsbauwerk fortgefiihrt.

Wahrend die Fahrgastanlage | ab 1974 von der BLG abgerissen und durch neue
Logistikhallen ersetzt wurde, erfiilit die Fahrgastanlage Il noch heute ihren Zweck. Die
inzwischen durch den Flugverkehr zurlickgehenden Passagierzahlen fihrten zum Verzicht
auf den urspriinglich geplanten neuen Siidfligel zur Fahrgastaniage |I.

.Der Betrieb des Columbusbahnhofs durch die BLG erfolgte nun nach den Grundsatzen des
Rahmenvertrages mit der Stadtgemeinde Bremen von 1963. Nach diesem Vertrag war die
Stadtgemeinde fur den Bau und die Unterhaltung der Hafenanlagen (Kajen, Schleusen,
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Wasserflachen etc., die Hafeninfrastruktur) zusténdig, und die BLG trug die Verantwortung,
teils auf Rechnung der Stadtgemeinde (z.B. Hochbauten), teils auf eigene Rechnung fir die
Betriebseinrichtungen (Umschlagsgerate etc.)* (Hartog, 2008, S.41).

Diese Art des Vertrages ist dem heute noch giiltigen Vertrag mit der Betreibergesellschaft
CCCB GmbH & Co. KG nicht unghnlich.

Abbildung 23: Zufahrt zum Busterminal

.Nachdem auch in den Folgejahrzehnten die Passagierzahlen immer weiter zurlickgingen,
wurde 1998 entschieden, das Kreuzfahrigeschaft am Columbusbahnhof zu beleben. So
wurde 1999 seitens des Bremer Senats beschlossen, Teile der Fahrgastanlage Il als
Kreuzfahrtterminal unter Einbeziehung von EU-Fdrdermitteln um- und auszubauen. Der im
Jahr 2000 erteilte Zuwendungsbescheid enthielt eine Nutzungsfestlegung fiir einen Zeitraum
von 30 Jahren. Eine Eigentumsibertragung war nicht maglich, da dies eine Férderung
privater Investitionen bzw. die Generierung von Einnahmen bedeutet hitte (...) Mit der
Festlegung, den Kreuzfahrtterminal in der dargestellten Form zu finanzieren, erfolgte
gleichzeitig Bremens Bindung, die Wirtschaftlichkeit nicht aus dem Betrieb, sondern
ausschlieftlich aus den hiermit verknlpften regionalwirtschaftlichen Effekten generieren zu
kénnen" (Schwebe/Janssen, 2013, 5.9).

Abbildung 24 Seiteneingénge zum Kreuzfahrtterminal
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Zwischen 2002 und 2004 wurden das Erdgeschoss und das 1. OG der Fahrgastanlage |
vom nérdlichen Ende her zu einem modemen Kreuzfahrtterminal umgebaut. Seither heilit
die Anlage Columbus Cruise Center Bremerhaven. Nach Umbau, Fassadenneugestaltung
und dem Errichten von drei Passagierbriicken kénnen bis zu vier kleinere Kreuzfahrtschiffe
abgefertigt werden. Den bis zu 2.000 Passagieren, die gleichzeitiy abgefertigt werden
kénnen, stehen rund 380 PKW-Parkplatze sowie 20 Bus-Stellplatze zur Verfigung. Ein 357
m langer wverglaster Hochsteg dient als Zuwegung zu den Gangways auf die
Kreuzfahrtschiffe.

Abbildung 26: Busstationen

Mit den Umbaumalnahmen und der Neuausrichtung des Kreuzfahrigeschiaftes wurde auch
eine neue Betreibergesellschaft eingesetzt (unter Beteiligung privater Unternehmen), die
seither das Kreuzfahriterminal betreibt. Die Nutzungsiiberlassungsvertrage laufen zunéchst
bis 2014. Einer regelt die Kajennutzung, der andere die Nutzung des Terminal-Gebiudes.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Fahrgastanlage der Betreibergesellschaft gute
bis beste raumliche und technische Bedingungen fir ihr operatives Geschéft bietet. Der
Passagier-Abfertigungsbereich ist auf einem angemessenen modernen Stand und bietet
Platz fir die Abwicklung sowie weitergehende Lagerkapazitdten fir die Akquisition von
zusatzlichen Aktivitdten. Die Erweiterung des Geschéftsfeldes der CCCB GmbH & Co. KG,
z.B. die erfolgreiche Akquisition zur Endausristung von Kreuzfahrischiffen, ist der richtige
Weg und sollte verstérkt beschritten werden, damit die vorhandenen Kapazititen noch
effektiver genutzt werden. Ahnliches gilt fiir die Wiederaufnahme eines Fahrbetriebs. Hafen
in Schottland, Danemark oder Norwegen wéren hier grundsétzlich geeignete Ziele. Die sich
dafir eignende Ro/Ro-Rampe in der nérdlichen Verlangerung der Columbuskaje ist mittels
Erbbaurechtsvertrag an die BLG (berlassen.

Bei einem eventuellen Riickbau des Mittelbaus und der Errichtung eines Neubaus an
gleicher Stelle miissen ersatzweise Lagerkapazitdten fiir die CCCB GmbH & Co.KG
geschaffen werden.

7.4 Landseitige Verkehrsinfrastruktur und Leitungen

Im ,Hafenorientierten Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven® heildt es hierzu: ,Die
Columbusinsel ist auf der StralRe sowohl von Norden her (ber die Drehbriicke als auch von
Siden tber die Kaiserschleuse zu erreichen. Die Steubenstralbe, die die Columbusinsel in
Mord-Siid-Richtung erschliefit, ist eine zweispurige Stralle mit einer Breite von rd. 7 m. Um
den logistischen Anforderungen der anséssigen Firmen besser gerecht werden zu kénnen,
wurden im Zuge des Neubaus der Kaiserschleuse Teile der Gstlich der Steubenstralie
gelegenen Verkehrsflachen zu LKW-Aufstellflachen umgebaut® (Schwebe/Janssen, 2013,
S.28).

In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass die etwa 80 Jahre alte
Drehbriicke als Folge altersbedingter Verschleillerscheinungen sanierungsbedirftig ist. Es
wird deshalb dariiber nachgedacht, sie durch eine neue Briicke zu ersetzen, um gleichzeitig
sowohl eine schnellere Offnungs- und SchlieRtechnik als auch eine Verbreiterung der
Verbindung zwischen den Hafenbecken zu erméglichen.

Unabhéngig davon ist die Zufahrissituation zum Heuer-Geldnde (Stlckgut-Terminal) zu
verbessern: Die LKW miissen auf der Steubenstrafle von Siden kommend bzw. bei
Verlassen des Grundstiicks eine Spitzkehre passieren, um sich in den Verkehr einzuordnen
oder auf das Gelédnde zu gelangen. Hier muss schnell Abhilfe geschaffen werden.

Abbildung 27: Firma Heuer
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Eine Kritik, die von allen anséssigen Unternehmen unisono gedulert wird, ist die fehlende
OPNV-Anbindung. Es gibt keine regelmalig verkehrende Bus-Anbindung an das stadtische
Nahverkehrsnetz. Dieser Zustand sollte schnellst méglich beendet und durch vertragliche
Vereinbarungen mit den Bremerhavener Verkehrsbetrieben geregelt werden.

Abblldung 28: Steubenstrasse

Weiter heilt es im Zukunftskonzept: ,Die Gleise auf der Columbusinsel sind Bestandteil der
Bremischen Hafeneisenbahn bzw. Privatgleise und ldber die Eisenbahn-Drehbriicke an den
Bahnhofsteil Kaiserhafen angebunden. Sie werden vorrangig von Heuer fiir den
Fruchtumschlag und selten auch vom CCCB fir Sonderfahrten im Zusammenhang mit der
Ankunft von Kreuzfahrischiffen genutzt. Die dstliche Bahnanbindung des Tanklagers entlang
des Verbindungs- und Dockhafens kann nicht genutzt werden, da die Gleise vor einigen
Jahren Uberbaut wurden und heute aus nordlicher Richtung lediglich bis auf Héhe des
Reifezentrums von Heuer nutzbar sind.

Abbildung 28: Gleisanlagen im Columbusbahnhof

24



Die westliche Bahnanbindung des Tanklagers besteht aus den zum CCCB zahlenden
Gleisen des Columbusbahnhof, wobei eine zeitgleiche Nutzung fiir fliissige Massenguter und
fur Personen bzw. Passagiere auszuschlieRen ist" (Schwebe/Janssen, 2013, 5.28).

Abbildung 30: PKW-Stellplétze an der Steubenstralle

Auch in diesem Zusammenhang gibt es weitergehende Uberlegungen. Die Tanklager-
Betriebsgesellschaft, die hier 2015 eine LNG-Tankanlage in Betrieb nehmen will, méchte alte
Gleisanlagen wiederbeleben bzw. fiir eine neue Kesselwagen-Reinigungsstation Gleise
bauen lassen.

MNach Aussagen der Betreibergesellschaft CCCB ist der zweigleisige Erhalt der
Eisenbahnanbindung zwar ,nice to have®, aber nicht zwingend notwendig, da der weitaus
tberwiegende Teil der Passagiere mit dem Bus oder dem PKW an- bzw. abreist.

[ "
]

Abbildung 31: Siidende des Columbusbahnhofs

Nach Ansicht der Stadt Bremerhaven greift die 0.g. Einschatzung jedoch zu kurz. Man hat
deswegen ein renommiertes Forschungsinstitut — POYRY — damit beauftragt, fir den
Kreuzfahrtterminal ein Logistikkonzept zu erarbeiten. Dieses Konzept wurde im April 2013
vorgelegt und kommt zusammengefasst zu folgenden Einschéatzungen: ,Es wird empfohlen,
zunéchst die am einfachsten und kostenglinstigsten realisierbare Schienenverkehrsvariante
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anzustreben und in Abhangigkeit des Verkehrserfolges zu einem spateren Zeitpunkt die
kostenintensiven Investitionsmalnahmen anzuschliefien, weil damit eine Qualitdtssteigerung
verbunden ist* (POYRY Deutschland GmbH, 2013, S.83).

Abbildung 32: Siidende des Columbusbahnhofs

Insgesamt haben die Verkehrsexperten 6 Bus- und Eisenbahn-Anbindungsvarianten
untersucht. Das Gutachten arbeitet die An- und Abreisemdglichkeiten zum CCCB heraus,
und zwar aus der Sicht der Kreuzfahrt-Passagiere. Es vernachlassigt allerdings die mit der
Genehmigung zum Personenverkehr einhergehenden Einschrankungen, die dem
Hafenbetrieb und der Hafenbahn einen deutlichen Vorrang einrdumen (POYRY Deutschland
GmbH, 2013, 5.30). Wirde man den Empfehlungen folgen, wére dies ein politischer und
wirtschaftlicher Paradigmenwechsel zugunsten des Personenverkehrs im stadtbremischen
Hafengebiet Bremerhavens. Damit wiirden erhebliche Infrastrukturinvestitionen seitens der
offentlichen Hand in die Eisenbahnanlagen und die Eisenbahnanlagen einhergehen. Die
Nutzeffekte bei einer prioritdren Ausrichtung auf den Personenverkehr stiinden in keinem
positiven Verhaltnis zu den Aufwendungen.

Die 380 zur Verfigung stehenden PKW-5tellplétze sind zunéchst ausreichend. Im Rahmen
einer zukunftsorientierten Ausrichtung solite allerdings lUber den Neubau eines Parkhauses
nachgedacht werden. Die Kapazitét sollte in Absprache mit den anliegenden Unternehmen
sowie der CCCB-Betreibergesellschaft festgelegt werden.

Im Ubrigen empfiehlt das Zukunftskonzept eine ganze Reihe von EinzelmaRnahmen mit
Priorititen-Festlegung, die zur weiteren Aufwertung des CCCB beitragen konnen.
Hinsichtlich eines infrastrukturell zukunftsorientierten Versorgungsangebotes fir Schiffe gibt
es offensichtlich eine gravierende Schwachstelle — und das ist die Columbuskaje selbst. Im
JHafenorientierten Zukunftskonzept — Columbuskaje Bremerhaven® heildt es hierzu unter
dem Stichwort Landstrom und Alternativen® unter einer mittleren Prioritdat: .Um die
Abgasbelastung durch Schiffsemissionen weiter zu reduzieren, stellt sich in
wiederkehrenden Abstédnden die Frage nach einer Landstromversorgung wvon
Kreuzfahrischiffen wahrend ihrer Liegezeit. Grundséatzlich sind die Kajen in den Bremischen
Hafen nicht fiir eine Landstromversorgung ausgeriistet, so dass vorhandene Kajen vorab
baulich angepasst werden missten, um notwendige Kabelkandle und Rohrtrassen
aufnehmen zu kénnen. Anders verhilt es sich bei Kajenneubauten, bei denen die fir eine
Landstromversorgung notwendigen baulichen Voraussetzungen wvon vornherein mit
eingeplant werden konnen. Dieses Vorgehen wirde allerdings voraussetzen, dalt zur
Technologie der Landstromversorgung einheitliche, d.h. international gultige Standards,
beispielsweise hinsichtlich der unterschiedlichen Spannungen und Frequenzen existieren —
was z.Z. nicht gegeben ist. Vor diesem Hintergrund wéare an der Kaje eine Spannungs- und
Frequenzumformung erforderlich, damit die Versorgungsnetze aufeinander ausgerichtet
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werden konnen. Es stellt sich die Frage, ob der bendtigte Energiebedarf im Falle einer
Landstromversorgung mit den bestehenden Kapazitaten bewaltigt werden kann? Falls nicht,
ware der Bau eines neuen (Land) Kraftwerks erforderlich® (Schwebe/Janssen, 2013,
S.40/41).

In &hnlicher Weise stellt sich auch das Thema Abwasser-Entsorgung dar. Im
Zukunftskonzept heilt es hierzu unter dem Stichwort ,Leitungen®: Aufgrund der Belastung
der Meere durch die Einleitung grofler Abwassermengen u.a. von Kreuzfahrischiffen
entwickeln sich seit einiger Zeit, neben der Einrichtung bordeigener Kléranlagen,
Uberlegungen zur landseitigen Abnahme und Klarung der Schiffsabwasser. Im Rahmen der
bremischen greenports-Initiative wurde durch bremenports geprift, ob eine
Abwasserannahme flir grofie Kreuzfahrischiffe unter Nutzung des bestehenden
Kanalsystems der Columbuskaje grundsatzlich moglich ist. Im Ergebnis kann festgehalten
werden, dass die kunftige Entwicklung der Abwassermengen schwer abschatzbar ist. Da die
Kosten abhangig von der Abwassermenge sind, sollte das Abwasser als Zwischenlosung
zundchst mit Tankwagen zur Zentralen Klaranlage Bremerhaven gefahren werden®
(Schwebe/Janssen, 2013, 5.28).

Beim unumganglichen Neubau der Columbuskaje miissen entsprechende Abwasseranlagen
eingeplant werden. Bei der Planung der Dimensionierung und der Anschlussstellen zum
stadtischen Leitungsnetz miissen die stadtischen Entsorgungsbetriebe eingebunden werden.

Fazit:

Will man den Kreuzfahriterminal weiterhin konkurrenzféhig halten, sind erhebliche
infrastrukturelle Verbesserungen wie die Erneuerung der Columbuskaje erforderlich. Dariiber
hinaus sind jedoch auch Investitionen in die Gbrige Infrastruktur notwendig, z.B. in einen
neuen Abfertigungsterminal fir grofie Kreuzfahrischiffe undfoder eventuell eine
Landstromversorgung der Schiffe. Eingebunden in ein Gesamtkonzept kann dies ein PPP-
Projekt sein.

8 Nutzungsumfeld

Um weitergehende Verknipfungen herstellen, Abhangigkeiten erkennen und/oder
Synergieeffekte identifizieren zu kénnen, ist es notwendig, einen Blick auf die direkte
nutzungsorientierte Nachbarschaft zu werfen. Im Mittelpunkt steht hierbei weniger die
infrastrukturelle Nutzung, sondern das wirtschaftlich-unternehmerische Umfeld auf der
Columbusinsel.

Basis fiir die folgenden Ausfliihrungen sind gemeinsam vom Berater und von bremenports-
Mitarbeitern gefihrte Gespriache und Interviews mit Vertretern wvon Behorden und
Gesellschaften sowie mit Reprasentanten von Unternehmen, die im Bereich Columbusinsel
tatig sind oder Interesse darin haben konnten, sich an diesem Standort zu engagieren.

8.1 Nérdliche Nachbarschaft

Wie in den Abschnitten 1, 2 und 4 dargestellt, ist das Columbus Cruise Center Bremerhaven
direkter nordlicher Nachbar und Hauptnutzer der Immobilie Columbusbahnhof. In mehreren
Gesprachen mit der Geschafisfilhrung der Betreibergesellschaft des CCCB wurde die
aktuelle Situation erdrtert. Dabei wurden  die moglichen Anforderungen fir eine
Verbesserung der Perspektiven besprochen.

Im kirzlich fertiggesteliten Gutachten ,Hafenorientiertes Zukunftskonzept Columbusinsel
Bremerhaven" heilt es zur Situation des CCCB: ,Es ist festzustellen, dass alle
Kreuzfahrtterminals grundsatzlich einen Nutzen aus der bestehenden Konkurrenzsituation
ziehen. So werden an allen Standorten gleichermalen Anstrengungen unternommen, um mit
innovativen Modernisierungen zuséatzliche Anldufe und damit Géste zu akquirieren (...) For
die touristische Atffraktivitit Bremens und Bremerhavens sowie der gesamten
Unterweserregion stellt das Kreuzfahrtgeschaft am CCCB unbestritten nach wie vor ein

27



bedeutendes Element dar. Um die Konkurrenzfahigkeit des Kreuzfahrtterminals auf der
Columbusinsel auch in Zukunft gewéhrleisten zu konnen, sollten dessen Belange auch bei
allen kiinftig notwendigen baulichen Veranderungen besondere Berlcksichtigung finden®
(Schwebe/Janssen, 2013, S.20).

Grundlage fir diese Bewertung war ein kurzes Benchmarking der Kreuzfahristandorte
Rostock/Marnemiinde, Hamburg und Bremen/Bremerhaven. Die Wettbewerber haben in den
vergangenen Jahren erheblich aufgeriistet — sowohl infrastrukturell als auch im jeweiligen
Umfeld. Der Erfolg dieser Investitionen spiegelt sich denn auch in den deutlich
angestiegenen Passagierzahlen und vermehrten Schiffsankinften und -abfahrten wider
(Schwebe/ Janssen, 2013, S. 16-20).

Demgegeniiber hat der Standort Bremerhaven eine eher stagnierende Entwicklung
genommen. Auch wenn die Standorte als Folge der unterschiedlichen Rahmenbedingungen
vor Ort nur schwer miteinander vergleichbar sind, bleibt festzuhalten, dass der
Kreuzfahrtterminal Bremerhaven und sein Umfeld deutlich aufgewertet werden miissen, um
zukiinftig im Wettbewerb der Kreuzfahrthafen bestehen bzw. die Position ausbauen zu
kbnnen.

Nach Gesprachen mit der Geschéftsfiihrung der CCCB GmbH & Co. KG kénnen folgende
Bedarfe fir eine Verbesserung der Lage formuliert werden:

e der Uberféllige Neubau der Columbuskaje unter Bericksichtigung der zukiinftigen
Entwicklung der Schiffsgroften und ihrer landseitigen Bedarfe;

¢ die Herstellung der notwendigen Wassertiefe vor der Columbuskaje, um auch neue
grolte Kreuzfahrischiffe mit grofieren Tiefgangen akquirieren zu kénnen;

s die Errichtung einer ca. 3.500 m* groRen multifunktionalen Abfertigungshalle, um
auch grolte Kreuzfahrischiffe (bis zu 4.000 Passagiere) oder bis zu drei mittelgrofie
Schiffe gleichzeitig abfertigen zu kénnen;

e die Neugestaltung des siidlichen Zugangsbereiches zum Kreuzfahrtterminal, um eine
Erganzung fir die Zufahrt aus Richtung Norden zu schaffen und die Anlage besser
an den Innenstadtbereich von Bremerhaven anzubinden;

e der Erhalt der Besuchergalerie und die Einbindung des Kreuzfahrtterminal-Betreibers
in ein Aufwertungskonzept;

¢ die Ansiedlung eines Hotels, eines Kreuzfahrt-Themenrestaurants und einer Sky-Bar
mit Blick auf die Weser, den Hafen und das Geschehen an der Columbuskaje;

s der Neubau eines Parkhauses im neu gestalteten Eingangsberesich zum
Kreuzfahrtterminal, um zuséatzliche PKW- Stellplétze schaffen zu kénnen;

s weitere Verbesserungen bei der Vermarkiung, die sich aus Gkologischen und
energetischen  Anforderungen ergeben (zum  Beispiel eine denkbare
Landstromversorgung lber ein neues Blockheizkraftwerk).

¢ geine Abwasserentsorgung Ober den Anschluss an das Kanalsystem der Stadt
Bremerhaven.

Eine stufenweise, aber zlgige Realisierung dieser Mallnahmen wurde zu einer erheblichen
Aufwertung der Columbusinsel filhren und hatte eine deutliche Starkung des
Kreuzfahrtterminals Bremerhaven und seiner Betreibergesellschaft zur Folge.

Im nordlichen Anschluss an den Kreuzfahriterminal und den PKW-Parkplatz befindet sich
eine Ro-/Ro-Anlage mit Hochregalanlage, die in friheren Jahren als Anleger der England-
Fahre genutzt wurde. Da die Anlage nach wie vor funktionstichtig ist, stiinde sie in
Abstimmung mit der BLG fiir die Akquisition neuer Fahrverbindungen zur Verfiigung. Die
BLG nutzt hier einen Erbbaurechtsvertrag, der bis 2048 terminiert ist.

8.2 Ostliche Nachbarschaft

In dstlicher Nachbarschaft zu Columbusbahnhof und Kreuzfahriterminal liegt das Tanklager
der Firma Bomin Tanklager Bremerhaven GmbH & Co. KG, die zur international tatigen , A
Marquard & Bahls Company” gehért. Aus Sicht der Geschéftsfiihrung ist der Standort fiir das
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Unternehmen nahezu optimal erschlossen. Die vertraglichen Regelungen fiir das Gelénde
lduft aus. Das Unternehmen und die Freie Hansestadt Bremen sind an einer
Vertragsverlangerung ebenso interessiert wie an der Anmietung weiterer Flachen. Die
Gebaude und technischen Anlagen befinden sich im Eigentum der Firma. Derzeit
konzentriert sich das Unternehmen auf die Umsetzung zweier neuer Projekte:

* Man mochte einen vorhandenen Gleiskorper entlang des Verbindungshafens nutzen
und teilweise verlangern, um eine Kesselwagen-Entleerungsstation zu errichten.

¢ Aulerdem wurde die Genehmigung fir die Errichtung einer Flissiggas-Tankstelle
beantragt. Die LNG-Anlage ist auf eine Kapazitdt von 6.000 Kubikmetemn
ausgerichtet. Es handelt sich um zylindrische Tankbehalter mit einer Lange von 46m
und einem jeweiligen Durchmesser von 8m. Flr die néchsten Jahre erwartet die
Firma eine moderate Ausweitung der LNG-Nachfrage als Folge wverscharfter
Umweltstandards fiir die Seeschifffahrt ab 2015. Mittel- und langfristig gehért der
LNG-Technologie die Zukunft. Sie sorgt fir eine signifikante Reduzierung von
Schwefeloxiden, Stickoxiden, Feinstaub und CO;.

Weiterhin gehoren zur dstlichen Nachbarschaft diverse verpachtete Flachen sowie Gebaude,
die von hafenbezogenen Unternehmen zumeist im Eigentum errichtet wurden. Hierzu zdhlen
die Firmen Bugsier, Meyer & Co.und Heuer Immobilien GmbH. Alle genannten Unternehmen
haben einen engen Bezug zur Nutzung des Siidabschnitts der Columbuskaje.

8.3 Siidliche Nachbarschaft

In der siidlichen Verlangerung des Columbusbahnhof-Komplexes (Steubenstr. 5) verfiigt die
Fa. Heuer Logistics GmbH & Co. KG zwischen der Columbuskaje und der Steubenstralie
iiber eine Operationsflache von ca. 70.000 m?, daven sind rund 40.000 m? Gberdacht. Die
Firma ist Hauptimporteur fir Bananen und Sidfriichte und ist noch an einem weiteren
Standort auf der Columbusinsel (Steubenstrafie 20) mit einem Biirogebaude vertreten (siehe
auch Abschnitt 8.2 Ostliche Nachbarschaft).

Im Gutachten ,Hafenorientiertes Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven" heildt es
zur Situation des Frucht- bzw. Stiickgutterminals: ,In Bremerhaven wurden im Zeitraum 2000
bis 2012 an den beiden Frucht- bzw. Stlckgutterminals am Verbindungshafen und an der
Columbuskaje jahrlich zwischen 200.000 und 456.000 Tonnen Obst und Gemiise geladen
und geléscht. Die temperaturgefihrten Giiter aus Ubersee sind fiir Deutschland und andere
européische Lénder bestimmt. Die Zahl der Kiihischiffsanldufe in Bremerhaven nahm im
Zeitraum bis 2012 von 160 auf nur noch 17 ab. Hierbei spielte neben der riicklaufigen
Volumenentwicklung auch der zunehmende Ersatz der Kiihischiffe durch Kihlcontainer eine
Rolle. Seit Jahresbeginn 2013 scheint dieser Trend durch die Wiederaufnahme eines
wochentlichen Kihlischiffsliniendienstes mit Zielhafen Bremerhaven gestoppt. Im Herbst
2011 hatte der langjéhrige Kunde Chiquita Deutschland GmbH seine Logistik neu
strukturiert und die Anlandung von Bananen vorriibergehend vollstédndig auf Khicontainer
umgestellt. Dies filihrte bei der Fa. Heuer zunachst zum Verlust der regelmaliigen
wochentlichen Kihlischiffsanlaufe, da die Bananen in Kihlcontainern an der Stromkaje
entladen und von dort per LKW zum Frucht- bzw. Stlckgutterminal weitertransportiert
wurden. Seit Jahresbeginn 2013 |duft wichentlich wieder ein Kihlschiff den Frucht- bzw.
Stlckgutterminal an der Columbuskaje an (...) Fur die kommenden Jahre ist daher von einer
eher stagnierenden bzw. leicht rlicklaufigen Entwicklung des Fruchtumschlags und der
Kihlschiffsanldufe auszugehen® (Schwebe/Janssen, 2013, S. 21).

Mach Aussagen der Geschafisfuhrung der Fa. Heuer geht der Containerisierungsprozess in
diesem Geschaft weiter voran, was auch daran abzulesen ist, dass es in absehbarer Zeit
keinen Auftrag fir einen Kihlschiffsneubau geben wird. Dementsprechend muss sich die
Firma verstarkt auf den Bereich General Cargo/Projektladung ausrichten. Als notwendige
Voraussetzung dafiir nannte sie folgende Erfordernisse:
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» eine starkere Verdichtung/Verfestigung der Freifliche neben dem Schuppen FI/G,
damit eine groflere Belastungsfahigkeit des Untergrunds hergestellt wird, um z.B.
mobile 500-t-Kréne fir Projektladung einsetzen zu kénnen;
eine zusatzliche Hallenflache von rund 10.000 m*
die Arrondierung und Vereinfachung des Ein- und Ausfahribereichs von der
Steubenstralle zum Betriebsgelénde.

Hinsichtlich des im Eigentumn der Firma befindlichen Birogebaudes (Steubenstralle 20), das
nur noch zum Teil von der Firma selbst genutzt wird und ansonsten an Dritte vermietet ist,
denkt man Uber einen Neubau fir Blrozwecke nach — wenn méglich in unmittelbarer
Machbarschaft zum eigentlichen Operationsgebiet an der Steubenstralle 5. Auch in diesem
Zusammenhang winscht sich das Unternehmen eine weitere enge Abstimmung mit
bremenports. Im Ubrigen, so die Geschéftsfiihrung, sei man mit dem Standort sehr
zufrieden.

Auch die Fa.Bugsier, die sich im sidlichen Umfeld am Verbindungshafen niedergelassen
hat, ist mit der Entwicklung am Standort zufrieden und sieht Perspektiven fir eine positive
Weiterentwicklung.

Fazit:

Die gute Zusammenarbeit zwischen bremenports und den auf der Columbusinsel aktiven
Unternehmen solite genutzt werden, um neue =zukunftsorientierte Investitionen der
Unternehmen und der &ffentlichen Hand durchzufithren. Nicht alle Investitionen in die
Infrastruktur missen offentlich finanziert werden.

Mit einem abgestimmten Gesamtkonzept kénnen die Interessen der beteiligten Unternehmen
mit den allgemeinen Hafen- und Standortinteressen in Einklang gebracht und zielgerichtet
umgesetzt werden.

9 Zukunftige Bedarfe

Im vorangegangenen Kapitel uber das Nutzungsumfeld am Columbusbahnhof sind bereits
Wiinsche und Bedarfe der auf der Columbusinsel tatigen Unternehmen beschrieben worden.
Die bremenports- Gutachter Schwebe und Janssen haben im Gutachten ,Hafenorientiertes
Zukunftskonzept — Columbusinsel Bremerhaven®" die Starken und Schwéchen sowie die
damit verbundenen Chancen und Risiken fur die Unternehmen dargestelit und bewertet.

Im Hinblick auf den Columbusbahnhof und seinen sidlichen Immobilienbestand (Biirohaus
und Mittelbau) lassen sich aus dem o.g. Gutachten folgende Anforderungen und
Bewertungen ableiten:

9.1 Columbuskaje

Im Gutachten heiflt es hierzu: ,Unter Beriicksichtigung von strategischen Uberlegungen
sollten die nachstehenden dargestellten Nutzungselemente mit unterschiedlichen Prioritaten
bei der Wahl einer Ausgestaltungsvariante im Hinblick auf die notwendige Sanierung der
Columbuskaje berlcksichtigt werden (...) Es zeigt sich, dass dem MNutzungselement
JAbfertigung von Kreuzfahrischiffen" Vorrang bei der grundsétzlichen Entscheidung fur eine
Sanierung der Columbuskaje sowie bei der Wahl von Ausgestaltungsvarianten und bei der
Festlegung von Bemessungsschiffen eingerdumt werden sollte. Im Weiteren sollten im
Rahmen der technischen Detailplanungen auch die Nutzungselemente , Endausriistung von
Kreuzfahrtschiffen', Liegeplatze fur Port-, OWEA-Service- und sonstige Schiffe" (Offshore-
Wind-Energie- Anlagen), ,Umschlag von konventionellem Stickgut® sowie ,RoRo- und
Fahrzeugumschlag® bericksichtigt werden" (Schwebe/Janssen, 2013, §.35/36).

Weiterhin werden im Gutachten die technischen und nautischen Bedarfe bei einer Sanierung
der Kaje dargestellt. Der Abschnitt endet mit der Aussage: .Zusammenfassend wird
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empfohlen, dem Optimierungsvorschlag ,Columbuskaje” eine ,hohe Prioritat" zuzuordnen,
d.h. die Umsetzung kurz- bis mittelfristig zu verfolgen® (Schwebe/Janssen, 2013, S.37).

Wie bereits im Abschnitt 4.1 dargestellt, ist die Columbuskaje dringend sanierungsbediirftig.
Die Sanierung hat hohe Prioritat,. Sie muss in enger Abstimmung mit der
Betreibergesellschaft CCCB erfolgen. Fir den Ablauf der Arbeiten hat der Betreiber CCCB
folgende Winsche gegulert:

e maoglichst in den Wintermonaten,
s wahrend des laufenden Betriebs,
e von Norden nach Siden.

Welche technische Lésung (Dalben, Boschung, Spundwand) zu wéahlen ist, ist derzeit
nachrangig.

.Die Kaje muss so gebaut werden, dass sie dem nach wie vor wachsenden Markt der
Kreuzfahrten und den an ihm beteiligten grofer werdenden Schiffseinheiten gerecht wird.
Die marktstrategische Ausrichtung des Kreuzfahrtterminals und der zu ihm gehodrenden Kaje
sowie die notwendige Tiefe der Liegewanne sollten sich nicht ausschliefilich an den kleinen
und mittleren SchiffsgréRen orientieren. Bremerhaven muss infrastrukturell in der Lage sein,
auch die immer groReren tiefergehenden Kreuzfahrischiffe bedienen zu kénnen. Die
entsprechende Herrichtung der Columbuskaje ist dafiir zwingende Voraussetzung®
(Schwebe/Janssen, 2013, S.36/37). Eine Sanierung der Kaje wird die Rahmenbedingungen
fiir positive betriebswirtschaftliche Ergebnisse des Unternehmens CCCB verbessern und
positive touristisch-wirtschaftliche Effekte in den Stadten Bremerhaven und Bremen sowie im
Umland auslésen.

Bei entsprechender Akquisitions- und Vermarktungsstrategie konnten die touristischen und
sonstigen regionalwirtschaftlichen Folgeeffekte noch deutlich verstérkt werden. Die zu
erwartenden positiven wirtschaftlichen Effekte lieferten die Begriindung fir den letzten von
der EU mitfinanzierten Ausbau des Kreuzfahrtterminals. Sie dienen gleichzeitig als starkes
Argument fiir einen weiteren Ausbau bzw. eine Optimierung der Anlage.

9.2 Kreuzfahrtterminal

Zum Thema ,CCCB/Fahrgastanlage" wird im  Hafenorientieten Zukunftskonzept®
ausgefihrt: Eine weitere Optimierung stellt der Riickbau der alten Fahrgastanlage mit
Birohaus und Restaurant dar. Der aktuell noch genutzte Mittelbau ist heute nicht mehr
wirtschaftlich zu betreiben, wobei insbesondere die zwingend notwendigen energetischen
Sanierungsmafnahmen sowie der dringende Ermeuerungsbedarf der elektrischen Anlagen
nicht mehr zu rechtfertigende Aufwendungen darstellen. Vor diesem Hintergrund scllte der
Abriss der gesamten nicht mehr bzw. nicht mehr dauerhaft zu nutzenden Bausubstanz aktiv
verfolgt werden. Der Rickbau konnte als Folgeprojekt zum EU-finanzierten
Kreuzfahrtterminal realisiet und so beispielsweise Erweiterungsmoglichkeiten flr das
benachbarte CCCB und/oder die Endausriistung von Kreuzfahrtschiffen schaffen (...) Es
wird empfohlen, dem Optimierungsvorschlag ,CCCB/Fahrgastanlage” eine ,hohe Prioritat®
zuzuordnen, d.h. den Rickbau der alten Fahrgastanlage sowie den Einbezug in das
Tourismuskonzept kurz- bis mitteifristig zu verfolgen® (Schwebe/Janssen, 2013, S. 40).

Unter Beriicksichtigung der von der CCCB-Betreibergesellschaft gedulRerten Bedarfe ergibt
sich folgende schllissige Argumentation:

¢ Ein Rickbau des sidlichen Teils der Fahrgastanlage — hier: Mittelbau, alte
Eingangshalle, ehemaliges Restaurant, Biirohaus, Briickenverbindung zum Mittelbau
— eriffnet neue Maoglichkeiten der Flachengewinnung, insbesondere fir den
Kreuzfahrtterminal.

o Die bisher bereits von CCCB genutzten Flachen innerhalb des Mittelbaus und der
siidlichen AuRenflidchen in einer GréRenordnung von ca. 3.500 m? werden durch eine
gleich grofle Multifunktionshalle als Abfertigungsterminal fiir groflte Kreuzfahrtschiffe
an der Stelle des heutigen Mittelbaus ersetzt. Damit erhalt der CCCE nicht nur einen
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an der Stelle des heutigen Mittelbaus ersetzt. Damit erhalt der CCCB nicht nur einen
.Flachenersatz®, sondern eine deutlich verbesserte Abfertigungsqualitat und damit
eine Anpassung an heutige Anforderungen an reibungslose Logistik. Durch eine
vergrolRerte Abfertigungstiefe lassen sich damit auch die grofien Kreuzfahrischiffe mit
bis zu 4.000 Passagieren abfertigen.

In Kombination mit dem Neubau einer Multifunktionshalle (multifunktional, damit
andere Nutzungen maoglich sind, wenn keine Kreuzfahrtschiffe abgefertigt werden) im
Bereich des Mittelbaus kann auch die unbefriedigende Verkehrsanbindung des
Kreuzfahrtterminals neu geordnet werden. Die umstandliche Erreichbarkeit von
Norden iiber eine Spitzkehre kann durch eine neu gestaltete Anbindung von Siden
sinnvoll ergénzt werden,

Der Neubau eines Parkhauses an diesem neuen Eingangsbereich zum
Kreuzfahrtterminal wiirde zusatzlichen Komfort fir Besucher und Kreuzfahrer bieten.
Eine Grundauslastung des Parkhauses liele sich durch die Mieter der neu
entstehenden Blroflichen sicherstellen.

Bau eines hafenorientierten Blrokomplexes in attraktiver Kajenlage: Um auf der
Columbusinsel weitere wirtschaftliche Impulse auszulosen, wird der Neubau eines
Birokomplexes als sinnvoll erachtet. Er dient zum einen als Ersatz fir das alte
Birogebdude. Zum anderen sollte diese Immobilie ein zusatzliches, quantitativ und
qualitativ angemessenes Mietflachenangebot umfassen. Die auliergewdhnliche Lage
an der Kaje und die Nahe zu den Auto- und Container-Terminals sowie zum
Werftbetreiber German Dry Docks macht einen solchen Neubau zum attraktiven
Burostandort fir maritime und hafenorientierte Dienstleister, aber auch fir andere
Unternehmen. In welcher GréRenordnung gebaut werden sollte, ist mit einer
Marktanalyse zu ermitteln. Die bisherigen Mieter stehen einem solchen Projekt
aufgeschlossen gegeniber.

Bau eines maritimen Themenhotels mit Kreuzfahri-Bezug: Um die Attraktivitat des
Standortes weiter zu erhéhen, sollte die Chance genutzt werden, auf der
Columbusinsel ein maritimes Themenhotel mit Kreuzfahrtbezug anzusiedeln. Auch
hier ist eine Marktanalyse vorzunehmen. In Kombination mit dem Hotel solite eine
attraktive gastronomische Nutzung vorgesehen werden, und zwar im Umfeld der
Besuchergalerie (4. OG). Als weitere Attraktion konnte auf dem Dach eine Sky-Bar
eingerichtet werden. Aulerdem ist zu priifen, ob an dieser Stelle ein Automaten-
Casino betrieben werden kann.

Erinnerungen an Elvis: Museum oder Dauerausstellung: Fir zuséatzliche Belebung
kénnte die Einrichtung eines kleinen Museums oder einer Dauerausstellung sorgen.
Hier bieten sich standortbezogene Themen wie z.B. ,Elvis in Bremerhaven® oder
.Geschichte der Kreuzfahrt in Deutschland® an. Ein |deenwettbewerb kénnte
inhaltliche Impulse bringen.

Blockheizkraftwerk zur autonomen Strom- und Wérmeversorgung: Zur autonomen
Strom- und Warmeversorgung sollte auf der Columbusinsel ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) installiert werden. Die Dimensionierung ist davon abhangig zu machen, ob
Kreuzfahrtschiffen in Bremerhaven — wie Fahrschiffen an anderen Standorten — eine
Versorgung mit Landstrom angeboten werden kann und soll.

9.3 Stiddtebauliche und touristische Entwicklung

Das Land Bremen und die Stadt Bremerhaven haben in den vergangenen Jahren erhebliche
Anstrengungen unternommen und grofte Investitionen getétigt, um die Strukturprobleme der
Seestadt zu bekampfen. Ein Schwerpunkt war der Aus- und Aufbau neuer touristischer
Strukturen. Stichworte dafir sind die Schaffung des Schaufensters Fischereihafen, die
Meugestaltung der Blrgermeister- Smidt-Stralte und die Realisierung der Havenwelten. Die
Stadt erhielt viele neue Attraktionen und konnte ihr Image merklich verbessern, was sich an
steigenden Besucher- und Ubernachtungszahlen und einer positiven Uberregionalen
Presseberichterstattung ablesen ldsst. Auf dem Arbeitsmarkt, bei den privaten Investitionen
und im Wohnungsmarkt gab es die erhofften regionalwirtschaftlichen Folgeeffekte. Den
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Wachstumstrends Stadte- und Kulturtourismus sowie Kreuzfahrtboom folgend (bis heute
anhaltend und auch fiir die nachsten Jahre zu erwarten), wurde der Nordfliigel der alten
Fahrgastanlage des Columbusbahnhofs bereits in den Jahren bis 2003 modemisiert. Der
traditionsreiche Standort hat jedoch einen gravierenden Nachtell: Er liegt abgelegen mitten
im Hafengebiet und damit verkehrstechnisch auflerhalb des wirtschaftlich-touristischen
Zentrums der Stadt.

Mit der Realisierung der Havenwelten riickte die stadtebauliche Entwicklung zwar bis zur
Stadtgrenze Bremerhavens (Schleusenstrale) an das Hafengebiet heran, die stadtebauliche
und touristische Anbindung des Columbusbahnhofs bleibt jedoch unterbrochen. Zwar gibt es
seit einigen Jahren eine touristische Bustour und eine traditionelle Hafenrundfahrt per Schiff
sowie einen Container-Aussichtsturm, die das rege Hafengeschehen fir Touristen erlebbar
machen. Gleichzeitig vermittelt der Zollzaun dem Besucher aber die Abgeschlossenheit des
Hafenreviers.

Da das Hafengebiet weder von Westen noch von Norden oder Osten touristisch
erschliefbar ist, kann eine solche — auch stadtebaulich interessante — Entwicklung nur von
Siiden her erfolgen. Die Entwicklung entlang der Lohmannstrafle parallel zum Deich
zwischen der Schleusenstralle und der Kaiserschleuse steht deshalb im Fokus weiterer
Uberlegungen. In den vergangenen Jahren hat es dazu bereits diverse Uberlegungen und
Planungen gegeben. Daran waren neben bremenports die Bremerhavener Gesellschaft flr
Investitionsférderung und  Stadtentwicklung (BIS) und die Bremerhavener
Entwicklungsgesellschaft Alter/Neuer Hafen (BEAN) beteiligt (siehe Literatur- und
Quellenverzeichnis zu dieser Studie). Ein wesentlicher Hinderungsgrund fiir eine
Ubergreifende Stadtplanung war und ist die hoheitliche Planungszustandigkeit: Das
Hafengebiet ist nach wie vor stadtbremisch und als ,Sondergebiet Hafen" ausgewiesen.
Damit enden alle stadtebaulichen Zustdndigkeiten der Stadt Bremerhaven an der
Schleusenstrale.

Ein Ansatz, der verfolgt wurde, war eine Studie des Architektenbiros Westphal, Bremen,
zum Thema ,Port Service Tower". Sie beschéftigte sich 2008 mit der Idee, in der Nahe der
Kaiserschleuse ein etwa 20-stéckiges Hochhaus zu errichten, um dort wesentliche
hafenbezogene Dienstleistungen zu konzentrieren. Dieses Projekt wére ein sinnvoller
stadtebaulicher Trittstein zwischen den Havenwelten/Innenstadt und dem Columbusbahnhof
gewesen — verbunden mit einer deutlichen Aufwertung der direkten Nachbarschaft. Am Ende
wurde auf eine Realisierung verzichtet, um die zwischenzeitliche Entwicklung in den
Havenwelten nicht zu konterkarieren.

Als Konsequenz muss ein neuer Ansatz gewahlt werden, der jedoch nicht die gleiche
Grofenordnung und auch nicht denselben Standort verlangt. Bei allen stédtebaulichen und
strukturellen Uberlegungen zur Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur zwischen
den Havenwelten und dem Kreuzfahrtterminal bleibt zu berlicksichtigen, dass man sich
nordlich der Schleusenstralle

o auf stadtbremischem Gebiet,

¢ im Sondergebiet Hafen mit allen sicherheitsrelevanten Einschréankungen,

¢ im Zollausland und

¢ in einem logistisch gepragten Gewerbegebiet mit hohen Anforderungen an eine
zuverlassige und schnelle Verkehrsabwicklung

befindet.

Das bedeutet nicht, dass man nicht Uber stadtebauliche Integrationsentwicklungen
diskutieren kann. Es sind aber wesentliche Vorbedingungen als gegeben zu akzeptieren.
Eine touristische Entwicklung in diesem Bereich kann deshalb nur in Form einzelner
Trittsteine funktionieren.

Es gibt in Bremerhaven weiterhin Bedarf fiir ein attraktives Freizeitangebot, speziell fiir die
junge Bevblkerung. Werden solche Angebote professionell entwickelt und betrieben, kénnen
sie weit (iber die Stadigrenzen hinaus Anziehungskraft ausiiben. Ein Indoor-Sport- und
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Freizeitpark konnt eine solche Aftraktion darstellen. Er kénnte diverse Sport- und
Freizeitaktivitdten anbieten — vom Klettern bis zum Skaten, vom Bowlen bis zum Billard, mit
Internetcafé, Restaurant und Diskothek. Das Alte Kraftwerk bietet sich als Standort fiir solche
Aktivitaten an. Ein solcher Fun-Park konnte je nach Ausstatiung besonderes Hafenflair
bieten. Gleichzeitig kdnnte er fiir eine attraktive Verknipfung zwischen den Havenwelten und
dem Columbusbahnhof sorgen.

Es empfiehlt sich, Kontakt zu privaten Investoren und Betreibern aus diesem Marktsegment
aufzunehmen, um die Machbarkeit eines solchen Vorhabens auszuloten.

Fazit:

Die Columbuskaje muss saniert werden. Der Kreuzfahriterminal sollte im Siden an Stelle
des Mittelbaus eine modeme infrastrukturelle Erganzung =zur Starkung seiner
Wettbewerbsfahigkeit erhalten. Zwischen den Havenwelten und dem Columbusbahnhof
sollten touristische Trittsteine realisiert werden. Sie kénnten dazu beitragen, die urbane
Entwicklung entlang der Lohmannstralie von den Havenwelten bis zum Columbusbahnhof
fortzusetzen.

10 Perspektive fir den Columbusbahnhof

Unter Beriicksichtigung der vorangegangenen Ausfihrungen und unter dem Vorbehalt
einiger noch von Sachversténdigen naher zu betrachtenden Teilaspekte (Geb&udesubstanz,
Grindungsverhdltnisse der Altgebdude, Vermarktungsfahigkeit neu entstehender
MNutzungskapazitaten) bieten sich folgende Perspektivvarianten an:

10.1 Variante 1: Sanierung im Bestand

Wenn der gesamte zu betrachtende Gebaudekomplex - bestehend aus Mittelbau,
Briickenverbindung, Eingangshalle nebst Restaurant und Blirohaus — erhalten bleiben und
weiterhin wie bisher genutzt werden soll, sind umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten  kurzfristig umzusetzen, damit den aktuellen rechtlichen
Vorschriften und Standards Rechnung getragen wird. Nach aktuellen Zahlen der
bremenports GmbH & Co.KG sind folgende Kostenpositionen zu berilicksichtigen:

Tabelle 1: Kostenschétzung zur Sanierung im Bestand

Nr. | Position Kostenschatzung (in
1.000 €)

1 Modemisierung der elektrischen Anlage 1.000
2 Ermeuerung der Heizungs- und Klimatechnik 450
3 Fassadenrenovierung und Warmedammung 2.330
4 Sanitér- und Malerarbeiten 370
5 FuBBbodenerneuerung 400
6 Decken und Dachabdeckungen 420
7 Herrichten bzw. Neubau von Lastenfahrstiihlen 270

Sanierungskosten gesamt 4.240

Die Sanierung im Bestand beinhaltet demnach Sanierungs- und Modemisierungskosten in
Hoéhe von knapp 5,2 Mio. € (ohne Reserven flr Unvorhergesehenes).

10.2 Variante 2: Riickbau

Wenn eine Verbesserung der derzeitigen Situation erreicht werden soll, ist ein Rickbau der
vorhandenen Bausubstanz vollstdndig oder zumindest teilweise notwendig. Die folgende
Kostenbetrachtung stellt die Riickbaukosten der einzelnen Bestandteile dar:
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Tabelle 2: Kostenschatzung fir den Rickbau

Nr. | Position Kostenschatzung

- (in 1.000 €)
1 Riickbau des Biirogebaudes allein (ca. 10.000 m® BRI) - 130
2 Rickbau des Mittelbaus allein {ca. 45.000 m® BRI) 400
3 Rickbau Eingangshalle und Restaurant (ca. 7.000 m® 50

BRI)

4 Riickbau Ubergangsbriicken allein (ca. 2.300 m® BRI) 50
5 Weitere Kosten, z.B. Baustelleneinrichtung, 100

Baugrubenverfillung, Abbruch Tunnelaniage, Altlasten-
entsorgung,  Teilabriss des Bahnsteigs  und
Gleisentfernung

Abbruchkosten gesamt 730

Wenn also der gesamte Gebéudekomplex aus Blrogebaude, Mittelbau, Eingangshalle etc.
zuriickgebaut wirde, um die Voraussetzung fiir die Schaffung neuer Strukturen zu schaffen,
entstlinden reine Ruckbaukosten in einer geschatzten Héhe von rund 730.000 €.

Mit dem Ruckbau allein — unabhéngig ob Gesamtkomplex oder Teile — ist es jedoch nicht
getan, denn im jeweils verbleibenden Gebaudeteil missen zur Erhaltung bzw.
Wiederherstellung der Funktionsféhigkeit Ersatzmafinahmen durchgefiihrt werden. Folgende
Kostenpositionen fliefen in diese Betrachtung ein:

Tabelle 3: Ersatzmalnahmean bei Rickbau

Nr. | Position Kostenschatzung
(in 1.000 €) |
1 Bei Ruckbau des Mittelbaus Neugestaitung des sidlichen 110
CCCB-Giebels
2 Bei Rickbau des mittelbaus Wiederherstellung der 1.800
Zuschauergalerie
3 Neuanlage der Fluchtwege 110
4 Schliefung der Durchgénge zum Biirohaus 50
5 Umbau der Haustechnik 260
B Kosten wie z.B. \erlagerung wvon  Trafostation, 250
Mobilfunkanlagen, Genehmigungen, etc.
Gesamt 2.580

Wenn also der gesamte Gebdudekomplex zuriickgebaut wirde, ohne neue Gebaude zu
erstellen, entstlinden Gesamtkosten in Hohe von 3, 31 Mio. €. Bei einem Rickbau des
Mittelbaus miisste der Hafenkapitdn andere Raumlichkeiten anmieten. Gleiches gilt fir die
derzeitigen Mieterfirmen im Blirogebaude.

10.3 Variante 3: Neubau

Die Variante 3 knipft an die Variante 2 insoweit an, dass entweder Teile oder aber der
gesamte Gebaudekomplex abgerissen wird, um Platz fiir neue Gebdude zu schaffen. Die
weitestgehende Variante ist ein kompletter Rickbau mit einem nachfolgenden Neubau-
Investment. Denkbar sind auch Teilriickbauversionen — z.B. nur des Mittelbaus oder nur des
Blrogebdudes. Angesichts der in den vorangegangenen Kapiteln dargesteliten baulichen
und wirtschaftlichen Verhaltnisse spricht jedoch alles dafiir, einen kompletten Rickbau
vorzunehmen und ihn mit einer Neubauinvestition zu verbinden. Bei einem Rickbau des
kompletten Gebdudekomplexes ist zunachst zu berlicksichtigen, dass die bisherigen Mieter
wéhrend der Bauzeit alternativ untergebracht werden. Es muss unbedingt darauf geachtet
werden, dass die voriibergehend ausgelagerten Firmen nach Fertigstellung des Neubaus
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auf die Columbusinsel zurlickkehren. Schiieltlich sind sie es, fir die die Neubauten errichtet
werden, Die angesprochenen Firmen sind zu einem solchen Doppelumzug bereit. Bevor also
uber Neubauten gesprochen wird, miissen Kosten fiir Rlickbauten in Hohe von rund 730.000
€ (bei einem kompletten Abriss) sowie fiir eine voriibergehende Unterbringung von Mietern
einkalkuliert werden.

Aus den vorangegangenen Kapiteln lasst sich der Bedarf flr einen Neubau am Ort des
heutigen Mittelbaus grob darstellen. Dieser Bedarf ist durch eine von einem Architekturbiiro
serios ermittelte Vorplanung (inklusive Kostenschatzung) zu untermauern.

Zum Neubauprogramm gehdren unabdingbar folgende Bestandteile:

e der Bau einer Multifunktionshalle mit ca. 3.500 m® Flache und einer Deckenhéhe von
rund 6 m auf Erdgeschosshéhe als Ersatz fiir im Mittelbau genutzte Lagerflachen und
zur Optimierung fir den Kreuzfahriterminal (Anbau an den bestehenden Alibau),

¢ der Neubau eines separaten Eingangsbereichs zur Multifunktionshalle und zum
Kreuzfahriterminal sowie zu den oberen Stockwerken:;

« die Schaffung von ca. 3.000 m? Bliroflache in den dariiber liegenden Stockwerken,
die Ersatz fir die zurlckgebauten Flachen bieten und einen markigerechten
Zusatzbedarf abdecken;

¢ die Wiederherstellung der Besuchergalerie im 4. Obergeschoss,

e die Wiederherstellung des Hochsteges im 2. Obergeschoss,;

¢ die MNeugestaltung der Verkehrsinfrastruktur im neuen Eingangsbereich zum
Kreuzfahrtterminal. Dadurch ist erstmals eine optimale Anbindung an die
Bremerhavener Innenstadt méglich.

Winschenswert wéren weitere Programmelemente, die einem Investment an dieser Stelle
zusatzliche Attraktivitat verleihen kénnten. Hierzu zéhlen folgende Positionen:
» die Einrichtung eines kreuzfahrtbezogenen Themenrestaurants mit Verbindung zur
Besuchergalerie im 4. Obergeschoss;
e der Bau eines maritimen Themenhotels mit Kreuzfahrt-Bezug nach vorheriger
Marktanalyse durch eine einschlagige Gutachtergruppe;
« die Einrichtung eines kleinen Museums oder einer Dauerausstellung mit Themen wie
.Elvis in Bremerhaven" oder ,Geschichte der Kreuzfahrt in Deutschland” sowie
» die Einrichtung einer Sky-Bar.

Im Umfeld des zu planenden Neubaus sind weitere Programmelemente sinnvolle
Ergénzungen, die das Investment zusétzlich tragféhiger gestalten konnten. Hierzu zéhlen:

e der Bau eines PKW-Parkhauses am neu gestalteten Eingangsbereich. Seine Lage
und Grofte bestimmt sich aus den letztiich realisierbaren und oben beschriebenen
Programmelementen;

¢ der Neubau eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) zur autonomen Versorgung des
gesamten Gebdudekomplexes inklusive des verbleibenden Altgebdudes
(Kreuzfahrtterminal). Hier ist zu prifen, ob ein solches BHKW auch die
Landstromversorgung von Kreuzfahrischiffen Ubernehmen kann.

Wie an anderer Stelle bereits erwdhnt, muss ein solches Investment nicht ausschlieBlich zu
Lasten der offentlichen Hand gehen. Wenn die bestehenden Erbpachtbedingungen flexibel
verhandelt werden konnen oder gar privates Eigentum an dieser Stelle erworben werden
kann, kann es fiir einen Privatinvestor aulerst interessant sein, sich auf der Columbusinsel
ZU engagieren,

Aber auch fur die Freie Hansestadt Bremen kann ein Investment an dieser Stelle sinnvoll
sein, wenn es gelingt, neue wirtschaftliche Aktivititen zu bilindeln sowie langfristig héhere
Einnahmen (ber Vermietungen und Pachten zu erwirtschaften. Ginstige Zinsbedingungen
und verhaltene Rendite-Erwartungen beférdern ein solches dffentliches Engagement.
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