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A. Problem

In rund 2 km Entfernung zur Innenstadt liegt das Vordere Woltmershausen. Fir dieses ca. 55 ha
grol3e Entwicklungsgebiet ist ein Masterplan erarbeitet worden, der die Leitlinien fir die zukinftige
Entwicklung aufzeigt.

Heute ist das Vordere Woltmershausen hauptsachlich durch gewerbliche Nutzungen gepragt, nur in
kleinen Teilbereichen auch durch Wohnen. Viele Flachen liegen jedoch brach oder werden sichtlich
untergenutzt. Das Plangebiet umfasst u.a. den Bereich der ehemaligen Brinkmann-Zigarettenfabrik,
das swh-Gelande, das Gewerbegebiet SeumestralRe sowie die Wohnbereiche Warturmer Platz und
Schriefersweg. Aufgrund seiner zentralen Lage, seines Zustands und Erscheinungsbildes sowie sei-
ner heutigen baulichen Ausnutzung bietet das Vordere Woltmershausen grol3e Potenziale fir die
gesamtstadtische Entwicklung in Bremen, flr den Stadtteil Woltmershausen sowie fir die angren-
zende Neustadt. Die Interaktionen zwischen dem Vorderen Woltmershausen und dem lokalen Um-
feld sind integriert zu beachten.
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Uber zwei Ostlich des Plangebiets gelegene Knotenpunkte soll das Vordere Woltmershausen ver-
kehrlich Gberregional und an den dstlich angrenzenden Stadtraum angebunden werden. Aufgrund
der zeitweise hohen Verkehrsbelastung gelangt der vorhandene Knotenpunkt Woltmershauser
Stral3e / Friesenwerder / Am Hohentorsplatz in den nachmittaglichen Spitzenstunden schon heute
an seine Leistungsfahigkeitsgrenze. Der zweite Knotenpunkt, Carl-Francke-StraRe / Neuenlander
Stral3e kann aufgrund der im derzeitigen Ausbauzustand fehlenden Abbiegemdglichkeiten zwischen
B75 und Senator-Apelt-StralRe fur wesentliche Wegebeziehungen nicht genutzt werden. Dies fuhrt
auch dazu, dass der Verkehr nicht gleichmafig auf die genannten Knotenpunkte verteilt wird.

Weitere ErschlieBungsmdglichkeiten sind durch die vorhandene Anbindung an die A 281 Uber die
Senator-Apelt-StrafRe nach Nordwesen gegeben.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich fast vollstandig in privater Hand. Auch die StralRe Am
Gaswerkgraben, die zwar von der Offentlichkeit genutzt wird, aber nicht 6ffentlich gewidmet ist, liegt
nicht im Eigentum der Stadt. Lediglich einige Grundstiicke am Schriefersweg und der ASV-Lager-
platz im Stdosten des Plangebiets befinden sich im kommunalen Eigentum.

Abb. 1 Plangebiet Vorderes Woltmershausen
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Abb. 2 heutige Nutzungen im Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen und umgebenden Betrachtungsraum (ELBBERG, BRUUN
& MOLLERS, BPR)
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Bisher ist das Gebiet des Vorderen Woltmershausen im Flachennutzungsplan als Weil3fla-
che von der Darstellung im Flachennutzungsplan ausgenommen. Auf der verbindlichen
Bauleitplanebene setzt der Bebauungsplan 2115 von 2006 fiir den westlichen Bereich des
Masterplangebiets, d.h. fir das ehemalige Brinkmann-Gelande, Gewerbegebiet fest. Flr
das Quartier nordlich der Senator-Apelt-Strafl3e / Warturmer Platz / Schriefersweg gilt noch
der Staffelbau- und Gewerbeplan 0055 aus dem Jahr 1930, der hier im Gegensatz zu der
in Teilen tatsachlichen Wohnnutzung Gewerbeklasse | ausweist. Dies entspricht einem In-
dustrie- / Gewerbegebiet. Fir das swb-Gelande und die Grundstticke im Quartier Seu-
mestralRe gibt es keine planungsrechtlichen Festsetzungen. Im Rahmen der Neukonzep-
tion des Entwicklungsgebiets Vorderes Woltmershausen sind somit neue Bebauungsplane
aufzustellen. Grundlage hierfur soll der erarbeitete und fortzuschreibende Masterplan sein.

Abb. 3 Verbindliche Bauleitplanung im Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen
Losung
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Das Vordere Woltmershausen soll entsprechend seiner innenstadtnahen Lage und seiner grofl3en
Potenziale als stadtischer Raum neu belebt werden. Dafiir soll der Masterplan die erste Grundlage
bieten. Wo friher Gas und Tabakwaren hergestellt wurden, soll zukinftig ein urbanes Miteinander
von Wohnen und Arbeiten méglich sein. Hier kbnnen neue Stadtraume entstehen, die einen Beitrag
zur Arrondierung und Starkung der Innenentwicklung im Sinne einer nachhaltigen und klimascho-
nenden Stadtentwicklung leisten. Auch durch Eigentiimerwechsel einiger grof3flachiger Grundstiicke
und Betriebsgebaude zeichnet sich ein Strukturwandel im Gebiet ab.

Der hier vorgestellte Entwurf des Masterplans Vorderes Woltmershausen ist das Ergebnis eines
rund eineinhalbjahrigen Planungsprozesses, der gemeinsam mit den beauftragten Planungsbiiros
(ELBBERG, BRUUN & MOLLERS und BPR) und den Fachbehérden sowie unter Beteiligung des
Stadtteilbeirats und der Burger und Burgerinnen vor Ort erarbeitet wurde. Dieser Masterplan gibt die
Leitlinien fur die zukiinftige Entwicklung vor und versteht sich als Gbergeordnete Konzeption, der, je
nach den Gegebenheiten und zukunftigen Entwicklungen, weiter fortgeschrieben werden soll. Der
Masterplan bildet die Grundlage fir weitere Entwicklungskonzepte und Quartiersplanungen, die in
Bebauungsplane miinden und damit neues Baurecht schaffen sowie fur die Planung und Herstellung
der Grinanlagen, Bildungseinrichtungen, Verkehrswege, Mobilitats- und Energiekonzepte und vie-
les mehr.

Um Vorschlage fur eine Reprogrammierung des Gesamtareals und seine zuklnftigen Nutzungen zu
entwickeln, wurden Chancen und Potenziale des Gebietes selbst aber auch die der umgebenden
Stadtstruktur mit inren Herausforderungen und Potenzialen in die Untersuchung einbezogen.

Eine detaillierte Betrachtung, Analyse und Vorstellung der Masterplanung ist unter https://www.bau-
umwelt.bremen.de/stadtentwicklung/aktuelles-3539 veréffentlicht.

1. Struktur- und Nutzungskonzept

Das Struktur- und Nutzungskonzept tragt den Anforderungen einer ressourcenschonenden Innen-
entwicklung der Stadt Rechnung. Die Uberfiihrung der in Teilen alten Gewerbestrukturen und -bra-
chen in eine neue, zukunftsfahige, urbane Nutzung sowie deren gezielte Integration in den Stadtteil
und den Landschaftsraum tragen zum behutsamen Umgang mit der Umwelt bei.

Die Grundidee des Masterplans besteht aus der Gliederung des Gebietes in unterschiedliche Nut-
zungszonen und seine Einbindung in den Stadtraum tber neue Grin- und Wegeverbindungen. Die
das Plangebiet umgrenzenden Barrieren — BAB A 281, B 75, Bahngleise und Hohenunterschiede —
sollen durch ein groRRziigiges Freiraumkonzept Uberwunden werden. Fir die Entwicklung eines le-
bendigen, urbanen Quartiers spielt der 6ffentliche Raum eine wesentliche Rolle. Er tragt ebenfalls
zur Vernetzung mit den angrenzenden Stadtteilen bei.

Das Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen soll fiir eine Vielzahl von Nutzungsoptionen ge-
offnet werden. So ist geplant, dass neben den bereits heute gewerblich genutzten Bereichen zu-
kinftig in einigen Teilen des Gebietes auch gewohnt werden kann. An anderen Stellen soll gezielt
eine urbane Mischung von Wohnen und Arbeiten und dariiber hinaus auch Freizeit, Erholung, Bil-
dung, Kultur und Sport ermdglicht werden.

Historisch war der Stadtteil von Industrie-, Gewerbe- und Wohnnutzungen gepréagt. Insbesondere
die gewerblichen Nutzungsaspekte sollen im Sinne einer ,Produktiven Stadt* weiterentwickelt wer-
den. Mit zunehmender Digitalisierung, flexiblen Arbeitszeitbudgets und veranderten, nachbar-
schaftsvertraglicheren Produktionsprozessen ist die Chance zur Rickkehr auch produktiver gewerb-
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licher Nutzungen in die Stadtquartiere verbunden. Lebensmittelproduktion, Produktfertigung in Klei-
neren Serien, der 3D-Druck von unterschiedlichsten Waren sowie Innovationen und Services rund
um das Thema Mobilitét sind beispielhafte gewerbliche Bausteine, die in diesem neu zu entwickeln-
den Quartier einen Standort finden kénnen.

Ein wichtiger Baustein zur Entwicklung lebendiger und urbaner Quartiere sind Mobilitatsstationen,
die Quartiersgaragen mit ergdnzenden Angeboten fur die Mobilitat, den Service und flexiblen Raum-
angeboten fur Werkstétten und Lagerung kombinieren. Mit der swb, den Betrieben an der
SeumestralRe und der Senator-Apelt-Strale sowie in den historischen Fabrik- und Verwaltungsge-
bauden auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal sind bedeutende gewerbliche Bausteine des zukinf-
tigen Stadtquartiers bereits heute vorhanden. Diese gilt es zu pflegen, weiter zu entwickeln und
vertraglich mit den neuen Nutzungen, dem Wohnen, den Bildungseinrichtungen und sozialen Ange-
boten zu verzahnen.

Urbane Quartiere mit entsprechend hoher Arbeitsplatz- und Bewohnerdichte bediirfen eines ange-
messenen, grof3en und qualifizierten Grin- und Freiraumangebots. Motor der Entwicklung soll daher
auch der Gleispark als ein neuer Park entlang der Bahntrasse sein. Als zentraler Freiraum fir das
Quiartier, aber auch mit Ausstrahlung tber Woltmershausen hinaus, soll dort, wo heute Barrieren
bestehen, ein Angebotsraum des 6ffentlichen Lebens entstehen - ein einzigartiger, aktiv program-
mierter Park, der Woltmershausen mit der Weser, der Neustadt und dem bisher wenig erschlosse-
nen Natur- und Erholungsraum im Siden der Stadt verbindet. Zur rad- und ful3verkehrlichen Vernet-
zung des Planungsraumes mit den umliegenden Gebieten missen Verbindungen hergestellt oder
weiter ausgebildet werden. Vorgesehen sind Anschliisse des Plangebiets an die Ochtumniederung
und in Richtung Delmenhorst, an die Achse der StraRe Im langen Brink in Richtung Schule Roter
Sand und Lankenauer Hoft, in Richtung Innenstadt und Neustadt mit einer neuen Unterquerung der
Bahntrasse sowie Netzschliisse in Richtung Weser und dartiber hinaus in die Uberseestadt. Erste
Uberlegungen fiir diesen ,Sprung tiber die Weser* werden zurzeit entwickelt.

Heute ist das Plangebiet durch ortsbildpragende bauliche Strukturen geformt. Diese raumbedeut-
same Wirkung wird durch die GroRRraumigkeit und hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat
der Bauten erzeugt. Die alten Industrie- und Gewerbebauten des ehemaligen Gaswerks und der
alten Tabakfabrik leisten einen maRRgebenden Beitrag zur Identitét des Ortes, so insbesondere die
unter Denkmalschutz stehende Tonnenhalle auf dem ehemaligen Gaswerksgeldnde oder die Spei-
cher und denkmalgeschutzten Werkstatten und Verwaltungsgebaude der ehemaligen Tabakfabrik.
Der Entwurf des Masterplans antwortet auf diese baulichen Qualitadten mit entsprechenden kleintei-
ligen sowie auch groRformatigen Raumstrukturen. Vorstellbar sind dabei Giberwiegend drei- bis finf-
geschossige Baukorper sowie an stadtebaulich besonders markanten Orten auch einzelne hdhere
Gebaude. Eine weitere stadtebauliche Ausdifferenzierung soll in der nachfolgenden Planungsphase
mit der Erstellung von Quartiersplanen erfolgen.

Eine neue, drei- bis vierziigige Grundschule im Zentrum des Plangebiets soll die neuen Wohnquar-
tiere und auch die benachbarten Wohnviertel versorgen. Hier sind auch weitere 6ffentliche Einrich-
tungen, wie Kindertagesstatten, weitere Begegnungsstatten und soziale Einrichtungen vorstellbar.
Darlber hinaus wird im Rahmen der im Bildungsressort geplanten Neustrukturierung der Berufs-
schulstandorte in Bremen der Standort eines neuen technikorientierten Berufsbildungscampus im
Plangebiet gepruft. Erste Bewertungen zielen auf einen Standort an der Simon-Bolivar-Stral3e in
N&ahe zum S-Bahnhof Neustadt ab.
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Abb. 4 Masterplan Vorderes Woltmershausen (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)
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Abb. 5 Der Gleispark als neue Griinflache im Vorderen Woltmershausen knupft das Griine Netz zwischen Innenstadt, Wallanlagen,
Stadtwerder und Weser-Ufer-Park mit dem Erholungsraum der Ochtumniederung und des Niedervielands (ELBBERG, BRUUN &
MOLLERS, BPR)

2. Freiraumkonzept

Das Herzstiick des neuen Quartiers bildet der Gleispark als neue grol3e stadtische Parkanlage. Hier
sollen Sport und Spiel, Erholung und Begegnung ermoglicht werden. Mit seinen rund 100.000 m?2
wird der Gleispark auch zu einer Verbesserung der Griinversorgung des Stadtteils und der Stadt
insgesamt beitragen. Er entwickelt sich entlang der Bahntrasse und bildet , Auslaufer” hinein in das
Quartier. So soll ein griines Netz fur das Quartier und Woltmershausen entstehen. Der Park verbin-
det vorhandene Freirdume im Norden mit den Wallanlagen, der Innenstadt und den Grunflachen,
Graben und Gewéssern der Ochtumniederung und 6ffnet das Griin der Stadt unter Einbindung des
Ful3- und Radverkehrs fur neue Nutzungen.

Von der Senator-Apelt-Stral3e, entlang der Tabakspeicher VII bis IX verlauft in Nord-Sud-Richtung
ein weiterer Griinzug als Quartierspark. Dieser endet an der Hermann-Ritter-Stral3e auf Hohe der
Huder StraRRe. In dieser Achse, mit Blick auf den Fernsehturm in Walle und die Uberseeinsel auf der
rechten Weserseite, entsteht nicht nur eine griine Verbindung, sondern auch ein wichtiger Freiraum
fur das Tabakquartier selbst. An der Schnittstelle zwischen Tonnenhalle und Tabakquartier, Gleis-
park und Griinzug entsteht der zentrale Platz des Entwicklungsgebiets. Dieser Stadtplatz soll Raum
zum Verweilen, fir Kommunikation, Markte und Quartiersfeste bieten.

Teile der Grunflachen dienen gleichzeitig als Retentionsflachen fur Starkregen. Vorhandene Vege-
tationsbestande, die durch weitere Pflanzungen erganzt werden sollen, bieten Lebensraume flr
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Pflanzen und Tiere. Die geplante relativ dichte Bebauung erfahrt mit den GriinrAumen den erforder-
lichen Ausgleich zur Sicherstellung eines ausgeglichenen Stadtklimas, auch vor dem Hintergrund
des Klimawandels.

Infolge von Bodenverunreinigungen durch den friiheren Gaswerksbetrieb ist die Entwicklung der
Grunflache mit Sanierungserfordernissen verbunden; teilweise kénnen Nutzungsbeschrankungen
erforderlich werden.

Abb. 6 Gleispark, neue Wegeverbindungen und Griinflachen pragen das Freiraumkonzept (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

3. ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

Um die anvisierte Neubelebung im Sinne des Struktur- und Nutzungskonzeptes des Masterplans
Vorderes Woltmershausen erfolgreich realisieren zu kénnen, sind Malinahmen in der Verkehrsinf-
rastruktur erforderlich. Ohne erganzende MaRRnahmen ware die ErschlieBung fur neue Bau- und
Nutzungsmoglichkeiten ggf. nicht hinreichend gesichert.

Ziel ist die Entwicklung eines Quatrtiers, in welchem Kraftfahrzeuge nur eine untergeordnete Rolle
spielen, um einerseits die Lebens- und Umweltqualitat zu sichern und andererseits die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur nicht zu Giberlasten. Die Nutzung von stadt- und umweltvertraglichen Verkehrs-
mitteln soll durch attraktive Angebote des Umweltverbundes (FuR, Rad, OV) gestarkt werden. Dabei
ist die Verkehrsinfrastruktur flexibel und anpassungsféahig zu gestalten. Die gewerblichen Quartiere
sollen fur den Wirtschaftsverkehr im erforderlichen Umfang gut erreichbar sein. Um diese fir die
Quartiersentwicklung notwendigen Mobilitatsziele verwirklichen zu kénnen, werden verschiedene
Malnahmen vorgeschlagen, die entsprechend ihrer Komplexitat und ihres Umfangs kurz-, mittel-
und langfristig realisiert werden kénnen.
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Bei groRRen, das eigentliche Plangebiet Uberschreitenden MalRhahmen sind die Anforderungen,
Wechselwirkungen und Synergien mit der geplanten, voraussichtlich zeitgleich erfolgenden Entwick-
lung des Neustadtsgiterbahnhofs sowie erkennbare Entwicklungen in Woltmershausen insgesamt
zu beachten, die bereits fir sich genommen infrastrukturelle Anpassungen erforderlich machen kén-
nen.

Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) soll als zentraler, kurzfristig zu entwickelnder Schritt
eine Neuordnung des Knotenpunktes B75/Carl-Francke-Stral3e erfolgen. Dariiber hinaus ist ein Um-
bau des Knotenpunktes Woltmershauser Stral3e/ Friesenwerder / Am Hohentorsplatz zu prifen. Da-
bei sind die Entwicklungsphasen der baulichen MalRnahmen in den Quartieren untereinander mit
den verkehrlichen Mal3nahmen im Rahmen von Phasenmodellen abzustimmen.

Abb. 7 StrafBen fur den motorisierten Individualverkehr (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

Die im Quartier in Nord-Sud-Richtung verlaufende Stral3e Am Gaswerkgraben ist — um eine flexible
Verkehrsverteilung im Stral3ennetz zu ermdéglichen — zu verlangern und mit der Senator-Apelt-
Stral3e zu verknupfen. Die in Ost-West-Richtung verlaufende StralRe Am Gaswerk soll ebenfalls ver-
langert werden und zukinftig die Simon-Bolivar-Stral3e mit dem neu anzulegenden Stadtplatz im
Zentrum des Plangebiets verkntipfen. Weitere Stral3en sollen die kleinteilige ErschlielBung der neuen
Bauflachen sichern.

Einen wesentlichen und zentralen Bestandteil des geplanten Mobilitdtskonzepts stellen die geplan-
ten Mobilitdtsstationen dar. Diese Mobilitdtsstationen sollen einen Mix aus verkehrlicher Infrastruk-
tur fUr alternative Mobilitéat, Serviceangebote im Zusammenhang mit Mobilitdt sowie Angebote fir
den ruhenden Verkehr bieten. Die Gebaude der Mobilitatsstationen kénnen Nutzungen zur Nah-
versorgung, Paketstationen, Elektroladestationen, Fahrradwerkstatten und —abstellanlagen, Re-
cyclingstationen, Fahrradverleihstationen und vieles mehr aufnehmen.
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Es wird empfohlen, den ruhenden Verkehr hauptséachlich am Rand ,autofreier* Quartiere in Park-
hausern bzw. Tiefgaragen abzuwickeln. In einzelnen Bereichen kann der ruhende Verkehr auch auf
Stellplatzen auf privatem Grund bzw. im Stral3enraum erfolgen. Die Lage der einzelnen Parkhauser
orientiert sich an den Siedlungs- und Entwicklungsschwerpunkten innerhalb des Quatrtiers.

Fur den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie den Rad- und FuRverkehr ist die Bereit-
stellung eines zuverlassigen und leistungsfahigen Angebotes erforderlich. Neben der kurzfristigen
Bereitstellung von zusatzlichen bzw. alternativen Busrouten sind langfristige Versorgungsverbesse-
rungen geplant. Hierzu gehért an erster Stelle die Herstellung einer zusétzlichen Unterfihrung des
Bahndamms fur FuRganger, Radfahrer und den OPNV. Das Rad- und Gehwegnetz ist innerhalb des
Plangebiets gut auszubauen und mit dem vorhandenen innerstadtischen Wegenetz zu verknupfen.

Abb.8 Geh- und Radwegekonzept (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

In der Senator-Apelt-Stral3e ist es erforderlich, den StralRenquerschnitt stadtraum- und nutzungsver-
traglich neu zu ordnen. Insbesondere ist hier auf die Belange der Radfahrer einzugehen. Dazu soll
eine Neuaufteilung des StralRenraumes mit der Etablierung von attraktiven Flachen fir Radfahrende
umgesetzt werden. Das gleiche gilt fur die Carl-Francke-Strafl3e. Die Simon-Bolivar-Strafl3e hat auf-
grund ihrer zentralen Lage im Ortsteil eine verkehrliche aber auch stadtebauliche Bedeutung. Der
vorhandene Strallenraum kommt dieser Anforderung nur bedingt nach, er soll daher insbesondere
vor dem Hintergrund der verkehrlichen Situation fir Radfahrende neu tberdacht und gestaltet wer-
den. Dariiber hinaus kann durch eine entsprechende Umgestaltung des Stral3enzuges (z.B. im Zu-
sammenhang mit der Fuhrung des OPNV) auch fur einen stadtebaulichen Impuls gesorgt werden.
Das gleiche gilt fur die Hermann-Ritter-Stral3e.

Um eine attraktive Radwegeverbindung zwischen Innenstadt und Huchting sowie den Freizeitrau-
men an der Ochtum zu etablieren ist ein Lickenschluss zwischen der Carl-Francke-Straf3e und dem
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Neustadtsbahnhof erforderlich. An diesen Liickenschluss soll durch die neue Unterfiihrung unter der
Bahn auch das Plangebiet Vorderes Woltmershausen angebunden werden.

Die wichtigsten verkehrlichen MaRRhahmen, die aktuell absehbar sind (Realisierungsprogramm),
kénnen unter Einbeziehung eines zeitlichen Horizontes (Stufenplanung) wie folgt zusammengefasst
werden:

Planungsbeginn

Nummer MaBnahme

kurzfristig

mittelfristig
(3—15 Jahre)

langfristig
(10 Jahre)

Einflhrung von Mobilitatskonzepten  fur

X

X

stadtebauliche Quartierseinheiten

2 Herstellung einer leistungsfahigen und at-
traktiven OPNV-ErschlieBung des Plangebie- X X X
tes

3 Verbesserung fur Radfahrende auf der Sena-
tor-Apelt-StraBe / Carl-Francke-StraBe / X
Neuenlander Strafe

4 Etablierung einer attraktiven Nord-Sid-Ver-
bindung fur Radfahrende entlang des Bahn- X
damms

5 Neuordnung des Knotenpunktes Carl-
Francke-StraBe / Neuenlander StraBe /
Oldenburger StraBe zur (Wieder-) Herstel-
lung zusatzlicher Fahrbeziehungen

6 Herstellung einer neuen Bahnunterfiihrung
mit optionaler Durchbindung zur Neustadt
7 Aufwertung / Ertlichtigung des Woltmers-

hauser Tunnels

8 Verbesserung der Situation fur Radfahrende
auf der Simon-Bolivar-StraBe und Hermann-
Ritter-StraBe

9 Verlangerung der StraBe Am Gaswerkgra-
ben bis zum KP Wartumer Heerstral3e
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4, Die Quartiere

Das Plangebiet wurde in vier Teilquartiere aufgeteilt, um eine klare Orientierung und Zuordnung
sowie im weiteren eine verstandliche und nachvollziehbare Beschreibung der einzelnen Plange-
bietsteile zu ermdéglichen.

Abb. 9 Ubersicht tiber die Teilquartiere (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

4.1 Tabakquartier — Symbiose von Alt und Neu

Abb. 10 Ausschnitt Tabakquartier (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)
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Im westlichen Abschnitt des Plangebiets hat die Entwicklung des Tabakquartiers bereits im Sinne
des Rahmenplanes begonnen, wobei sich im nordlichen Teil des Bereichs die heute unter Denkmal-
schutz stehenden ehemaligen Verwaltungs- und Produktionsgebaude der Tabakfabrik Martin Brink-
mann befinden und im sidlichen Bereich drei grol3e Tabakspeicher den Stadtraum pragen. Die Ei-
gentimerin dieses Areals verfolgt das Ziel, wesentliche Gebaudeteile zu erhalten und umzunutzen,
sowie bisher untergenutzte Areale zu neuen Wohn- und Gewerbeflachen, aber auch als Standort fiir
Kultur und Veranstaltungen zu entwickeln. Um dem neuen Quatrtier einen ersten Entwicklungsschub
zu geben, erfolgen die ersten Maflinahmen bereits auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts.
Der Bebauungsplan 2115 von 2006 setzt hier Gewerbegebiet fest und ermdglicht schon heute den
Umbau der alten Fabrik- und Speicheranlagen in Gewerbelofts. So wird im nordlichen Teil des Ta-
bakquartiers in den Bestandsbauten ein Gewerbe- und Grinderzentrum (,Die Fabrik”) eingerichtet,
in dem u.a. Buroraume fir Startups zur Verfiigung gestellt werden. Im Inneren des bisher unbebau-
ten Bereichs des Areals soll ein Boardinghouse neu errichtet und das ehemalige Heizwerk zu einem
Veranstaltungsort und Gastronomiebetrieb umgebaut werden. Der sidliche Speicher an der Sena-
tor-Apelt-Stra3e wird bereits heute in Blrolofts umgewandelt und an Endnutzer verkauft. Mit der
schrittweisen Sanierung des Bestandes soll, unter den mit Aufstellung erster Bebauungsplane fort-
zuschreibenden planungsrechtlichen Voraussetzungen, auch ein Wohnanteil realisiert werden. Fir
den Bereich der Fabrik wird ein Mindestanteil gewerblicher Nutzungen von 50% fiir erforderlich ge-
halten, um dem Leitbild der ,Produktiven Stadt“ gerecht zu werden. Das in der Vergangenheit ge-
schlossene Areal der Tabakfabrik soll sich zukiinftig 6ffnen und attraktive Durchwegungen erlauben.
Hier ist insbesondere ein schliissiger Ubergang zum zentralen Quartiersplatz an der StraRe Am
Gaswerkgraben von Bedeutung.

Die unter Denkmalschutz stehende Halle 1 als sidlicher Abschluss des alten Fabrikgelandes hat
eine wichtige Scharnierfunktion zwischen den historischen Gebauden und dem sidlich angrenzen-
den geplanten Neubauquatrtier. In weiteren Planungsschritten zur Umnutzung der Halle 1 ist zu pri-
fen, wie die Stdfassade ausbildet und eine ausreichende Nutzungsdichte erreicht werden kann, um
die dort verlaufende Freiraumachse zum Quartiersplatz stadtebaulich zu betonen und zu beleben.
Der 6stlich der Halle entstehende Quartiersplatz ist stddtebaulich angemessen zu fassen und attrak-
tiv zu gestalten.

Der Bereich der Sportwelt und des Verbrauchermarktes bildet gemeinsam mit den gegeniberliegen-
den Baufeldern des Teilquartiers Am Gasometer den neuen Eingang zum Entwicklungsgebiet Vor-
deres Woltmershausen. Hier sollen ebenso wie dstlich der Stralle Am Gaswerkgraben urbane Struk-
turen entstehen, die eine Mischung aus gewerblichen Nutzungen wie z.B. Dienstleistungen, Nah-
versorgung, Einzelhandel, Gastronomie und Wohnen in den Obergeschossen aufnehmen kénnen.
Hier sind gemischte Bautypologien in vier bis sechs Geschossen denkbar, am nérdlichen Quartiers-
platz ein Hochpunkt. Die Verortung der Stellplatze kann hier in Tiefgaragen erfolgen. Der Eigentimer
der Sportwelt hat erklart, dass er die bisherige Sportnutzung in dieser baulichen Form nicht mehr
weiterfuhren mdchte, aber eine Integration von Bausteinen im Rahmen der Neuentwicklung des
Areals durchaus vorstellbar sei. Mittelfristig ist daher zu klaren, ob und wo im Vorderen Woltmers-
hausen ein Ersatz fur die Angebote der Sportwelt entstehen kann. Der vorhandene Verbraucher-
markt sollte entweder am selben Standort oder auf der Flache der heutigen Sportwelt in das Erdge-
schoss eines Neubaus integriert werden. Eine Lage an der Herrmann-Ritter-Straf3e bietet die Vor-
teile der Adressbhildung, einer nach aufRen gerichteten Wirkung auch in die benachbarten Quartiere
und der guten Erreichbarkeit. Die Lage im Bereich der heutigen Sportwelt kann als Anker zur Bele-
bung des Quartiersplatzes beitragen. Der genaue Standort ist im weiteren Planungsprozess abzu-
stimmen. Um eine unvertragliche Konkurrenz zum gewachsenen Zentrum Woltmershausen zu ver-
meiden, soll im Plangebiet nur eine bedarfsgerechte Nahversorgung und kleinteiliger Einzelhandel
angesiedelt werden.
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Fur die drei groRen Speicher VII-IX im Stden an der Senator-Apelt-Stral3e / Am Tabakquartier ist
eine Sanierung und Umnutzung vorgesehen. Der sidliche, direkt an der gewerblich gepragten Se-
nator-Apelt-Stral3e gelegene Speicher IX wird aktuell auch aufgrund von Larmimmissionen der A
281 ausschlief3lich zu gewerblichen Zwecken umgebaut. Die beiden nordlichen Speicher VII und VIl
eignen sich fur eine Nutzung als Wohn- und Gewerbelofts. Der Anteil gewerblicher Nutzungen soll
dabei mindestens 20% betragen.

Die Baufelder zwischen Speicher VIl und der Halle 1 werden als Wohnquartier entwickelt. Die Er-
schlieBung erfolgt von der StraRe Am Tabakquartier. Hier sind gemischte Bautypologien mit drei bis
vier Geschossen, in den Randbereichen auch mit vier bis fiinf Geschossen denkbar. Ein weiterer
Hochpunkt kénnte gemeinsam mit einer kleinen Platzsituation das Scharnier zwischen den alten
Speichern im Siden, dem zentral gelegenen Neubauquartier und dem 6stlich angrenzenden Quar-
tierspark bilden. Das Parken erfolgt in diesem Quartier in Tiefgaragen u. a. in den ehemaligen Ta-
bakspeichern sowie Stellplatze in der Mobilitatsstation am zentralen Quartiersplatz.

Entlang der Verlangerung Am Gaswerkgraben sowie am neuen Quartiersplatz sollen gemischte Nut-
zungen entstehen. Am Quatrtiersplatz bietet sich aufgrund der zentralen Lage an, mindestens 30 %
der Geschossflachen gewerblich zu nutzen. In Bereichen abseits der Quartiersmitte ist eine Redu-
zierung des gewerblichen Anteils plausibel. Die Neubauten kénnen hier drei bis fiinf Geschosse
aufweisen, sollen dabei aber auf die gegeniiberliegende, niedrige Geschossigkeit des Gebaudebe-
standes am Schriefersweg Riicksicht nehmen. Der nordliche Abschluss dieses Bereichs grenzt an
den neuen Quartiersplatz und bekommt damit eine hohe stadtebauliche Bedeutung. Bei der weiteren
Umsetzung sind auch hier erhdhte Erdgeschosszonen fir gewerbliche Nutzungen sowie eine klare
Raumfassung sicherzustellen. Die Geschossigkeit konnte etwas tiber den angrenzenden Baufeldern
liegen und bis zu sechs Geschosse aufweisen.

Der sudliche Abschluss westlich der Stral3e Am Gaswerkgraben ist fur eine gewerbliche Nutzung
und ein Parkhaus vorgesehen. Aufgrund der angrenzenden Tabakspeicher sollte hier eine mindes-
tens viergeschossige Bebauung angestrebt werden.

4.2 Am Gasometer — Urbaner Quartierseingang

Abb. 11 Am Gasometer (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

Das neue Quartier Am Gasometer, d.h. der heute maf3geblich als Lagerflache genutzte Bereich des
swh-Gelandes im mittleren Teil des Plangebiets, zwischen Simon-Bolivar-Straf3e und der Tonnen-
halle, bietet Raum fuir Wohngebiete sowie fur Urbane Quartiere. In diesem Bereich ist auch die drei-
bis vierziigige Grundschule, zentral gelegen am Gleispark, vorstellbar. Um diese Ziele umsetzen zu
kénnen, sind weitere Detailplanungen erforderlich.

Seite 15 von 25



Ubrige Flachen dieses zentral im Plangebiet gelegenen Quartiers sollen iiberwiegend als urbane
Bauflachen entwickelt werden. Aufgrund der zentralen Lage im Plangebiet soll der Anteil gewerbli-
cher Nutzungen bei mindestens 20% bzw. in zentralen Lagen bei 30% liegen. Als gewerbliche Nut-
zungen sind insbesondere (kleinteilige) Nahversorgung, Handwerk, haushalts- oder unternehmens-
orientierte Dienstleistungen sowie soziale Einrichtungen denkbar. Gegeniber der neuen Berufs-
schulflache im benachbarten Technikquartier sind weitere gewerbliche und gastronomische Einrich-
tungen sinnvoll. In den Bereichen abseits der HaupterschlieBungsstral3en sowie in den Oberge-
schossen koénnen tberwiegend Wohnungen entstehen.

Die Bebauung im Quartier sollte aufgrund der zentralen Lage zwischen vier und sechs Geschossen
aufweisen. Der Kreuzungsbereich Am Gaswerkgraben / Simon-Bolivar-Stral3e hat eine hohe stad-
tebauliche Bedeutung und kénnte daher als Hochpunkt ausgestaltet werden. Im Inneren des Quar-
tiers sollte ein kleiner Platz entstehen, der einen attraktiven Treffpunkt fir die neuen Bewohner dar-
stellen kann. An diesem Platz kénnen, im Bereich mit vergréRerten Erdgeschosshéhen, erganzende
gastronomische und gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden und so den Platz beleben. Um das
neue Quartier mdglichst autofrei zu gestalten, eine autoarme Mobilitat im Sinne des Umweltverbun-
des zu férdern und damit eine Reduzierung des Stellplatzbedarfs zu erméglichen, soll auch am Ein-
gang dieses Quartiers eine Mobilitatsstation verortet werden mit den zusatzlichen Mobilitatsangebo-
ten und Dienstleistungen wie Carsharing, Verleih von Lastenfahrradern, Paketstationen oder einer
Fahrradwerkstatt. Damit soll Mobilitéat auch als offentliches Thema verankert werden.

Im Sidwesten des Quartiers wird ein Standort fur eine neue Grundschule vorgeschlagen. Zentral
gelegen am zukinftigen Quartiersplatz und in raumlicher Nahe zum Gleispark und der Tonnenhalle
konnen hier Synergien in der Freiraumgestaltung und perspektivisch durch eine Nutzung von Teilen
der Tonnenhalle entstehen. Der Schulstandort steht allerdings unter dem Vorbehalt der Grund-
stucksverfugbarkeit, die im weiteren Planungsprozess abschlie3end zu klaren ist.

Die Grundschule soll drei bis vier Ziige aufweisen und bendtigt eine Bruttogeschossflache (BGF)
von ca. 4.700 m2 sowie eine Pausenhofflache von ca. 2.000 m2. Erganzend kdnnte das Gebaude
weitere stadtteil- und bildungsbezogene Nutzungen wie die VHS, ein Blirgerhaus oder ein Quartiers-
zentrum aufnehmen. Zur abschlieRenden Festlegung des Standortes im Umfeld des Quartiersplat-
zes sind betriebsinterne Priifungen der swb noch zum Abschluss zu bringen.

4.3 Technikquartier — Arbeiten in zentraler Lage

Abb. 12 Technikquartier mit Berufsschule (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

Bei dem Technikquartier handelt es sich um eine Flache der swb, die auch zukinftig weiter vom
Energieversorger bendtigt wird, sowie um das Gewerbegebiet Seumestralie. Vorstellbar ist die
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Arrondierung und Nutzungsintensivierung der Flachen. Dartber hinaus kénnte an der Simon-Bo-
livar-StralRe die Berufsschule fur Technik entstehen.

Der Standort in Woltmershausen ist flr den Energieversorger swb und Wesernetze von grofRer Be-
deutung. Die zentrale Lage in der Stadt und die Nahe zu den Kunden im Stérungsfall begriinden
das Interesse der swb diesen Standort aufrecht zu erhalten und auch kinftig fir Werkstatten, Ver-
waltung, Kantine sowie zur Lagerung von Geratschaften und Material zu nutzen. Von den heutigen
Betriebsflachen sind aber im westlichen Bereich erhebliche Flachenanteile untergenutzt, liegen
brach oder sind an Dritte fremdvermietet und stehen somit fur neue Entwicklungen zur Verfigung.
Daher wird im Masterplan die Strategie verfolgt, die notwendigen Betriebsteile der swb zuklnftig auf
der nordostlichen “Kernflache* zu konzentrieren und die freiwerdenden Betriebsareale einer stadte-
baulichen Entwicklung zuzufuhren. Die Restrukturierungsmaoglichkeiten werden derzeit von der swb
intern Uberpruift.

Die zukiinftige Kernflache der swb wird weiterhin tiber den StralBenverlauf Seumestralle und Am
Gaswerk erschlossen. Letztere sollte langfristig gedffnet und als 6ffentliche Ful3- und Radwegever-
bindung Teil des angrenzenden Gleisparks werden. Bei ErschlieBung der Kernflache der swb ist
unter Berlicksichtigung der kiinftigen Nutzung zu prifen, wie eine erganzende, ggf. private Erschlie-
Bung auch vom westlichen Abschnitt der Seumestrafl3e mdglich ist.

Die historischen, sidlich der Stral3e Am Gaswerk gelegenen Backstein-Gebaude der swb befinden
sich zukunftig direkt angrenzend an den Gleispark. Die Nutzung der Geb&ude als Werkstatten oder
Schulungsraume kann weiterhin aufrechterhalten bleiben, es ist aber eine freiraumliche Einbindung
der Geb&aude und Nutzungen in den Park wiinschenswert. So sollte das Gelande unter Wahrung der
betrieblichen Sicherheitserfordernisse auch fiir die Offentlichkeit frei zuganglich und nicht mit einem
Zaun umgrenzt sein. Langfristig waren bei Aufgabe einzelner Nutzungen durch die swb auch frei-
zeitorientierte oder 6ffentliche Nutzungen denkbar.

Im westlichen Bereich des Quartiers soll zwischen der Simon-Bolivar-Stral3e im Norden und der
StraRe Am Gaswerk im Suden ein neuer Berufshildungscampus fir Technik entstehen. Die Nach-
barschaft der swb und der gewerblichen Entwicklungen im Tabakquartier kann hierbei Synergien
zwischen den Unternehmen und einzelnen Bereichen der Berufsschule erzeugen. Die gegeniber-
liegende Tonnenhalle kdnnte langfristig ebenfalls erganzende Nutzungen des Berufsbildungscam-
pus aufnehmen, wie z. B. eine ggf. erforderliche Sporthalle oder Werkstatt-, Labor- und Lagerfla-
chen.

Der Berufsbhildungscampus bendtigt auf dem Standort eine Bruttogeschossflache von ca. 28.000 m2.
Dabei werden neben den Schulungs- und Verwaltungsrdumen auch Werkstattraume / Hallen und
Mehrzweckflachen sowie eine Sporthalle bendtigt. Die Schulhofflache soll ca. 2.000 m2 grof3 sein.
Laut Bildungsbehdrde wird fiir den Berufshildungscampus eine Flache von ca. 9.000 m2 bendétigt.
Die im Masterplan dargestellte Flache hat eine GroRe von ca. 15.000 m2. Auf dieser Flache sind
auch die unter Berticksichtigung kiinftigen Mobilitatsverhaltens noch zu préazisierenden Stellplatzbe-
darfe zu planen, ggf. als Tiefgarage.

Das Gewerbegebiet Seumestrafie soll ebenso wie das swh-Gebiet weiter arrondiert und intensiv
gewerblich genutzt werden. Fir diesen Bereich sind unterschiedliche Nutzungskonzepte vorstellbar,
daher wird der Masterplan keine abschlielRenden Aussagen vornehmen. Um fir dieses Bestands-
guartier Ziele zur zukinftigen Entwicklung formulieren zu kénnen, werden vertiefende Betrachtun-
gen bendtigt. Die Grundstlicke an der Simon-Bolivar-Stral3e, die im Eingangsbereich von Woltmers-
hausen liegen, werden ihrer Funktion als ,Adresse” des Stadtteils nicht gerecht. Hier sind in weiteren
Planungsschritten Moglichkeiten der Nutzungsverdichtung und starkeren Raumbildung an der Si-
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mon-Bolivar-Stral3e zu prifen. Grundlegende Ziele fir das Quartier Seumestraf3e sind u.a. Gliede-
rung und Strukturierung unterschiedlicher Nutzungen, Erhéhung der Grundstiicksausnutzung, Fla-
chenproduktivitat und Nutzungsdichte sowie Aufwertung der raumlichen Ausformung durch Neubau
und Raumkantenbildung. Es ist beabsichtigt, ein Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) fir das
Quatrtier Seumestral3e zu erstellen. Hier sollen auf Basis einer detaillierten Bestandsaufnahme und
unter Einbezug der Unternehmen vor Ort differenzierte Ziele und Handlungsempfehlungen erarbeitet
werden. In diesem Zusammenhang sind auch die Fragen von Mischnutzungen (Wohnen + Arbeiten)
zu prufen, die stadtebaulichen Anforderungen an den Standort aufzunehmen, die Perspektiven der
Unternehmen auszuloten und nachhaltige Qualitaten zu formulieren. Das Integrierte Entwicklungs-
konzept soll Grundlage fur das darauffolgende Bebauungsplanverfahren werden.

4.4 Gleisparkquartier — Wohnen und Arbeiten im Grinen

Abb. 13 Gleispark mit Schriefersweg, Warturmer Platz und Gewerbepark Senator-Apelt-StraRe (ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR)

Die Idee des Gleisparks dient als gestalterische Klammer zwischen den neuen und alten Baugebie-
ten im Vorderen Woltmershausen und den unterschiedlichen Nutzungen, die sich bei entsprechen-
der Durchgrinung als ,Nutzungsinseln im Park* darstellen kénnten. Hierflr sind Malinahmen zur
Eingrinung zwischen den einzelnen Nutzungen und zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforder-
lich. An der Senator-Apelt-Stral3e ist noch zu prifen, ob die vorhandene parallele zweite Fahrbahn
zurlckgebaut und als Teil des Gleisparks begrint werden kann.

Im Schriefersweg hat sich die Wohnnutzung auf3erhalb des bestehenden Planungsrechts entwi-
ckelt. Die Wohnnutzung sollte gesichert und ihre kiinftige Entwicklung planungsrechtlich gesteuert
werden. Die Bestandsbauten kdnnten dann schrittweise durch die Eigentimer ausgebaut oder sa-
niert werden, aber auch Neubauten mit bis zu zwei Geschossen sind denkbar. Dabei sollte der be-
sondere Charakter dieser gewachsenen Siedlung erhalten bleiben. In nachfolgenden Verfahren ist
zu prufen, in welcher Form die vorhandene ErschlieBung ausgebaut werden muss und ggf. zusatz-
liche ErschlieBungsflachen notwendig werden. Die Verlangerung der Strale Am Gaswerkgraben
wird soweit wie mdglich von den Grundstiicken am Schriefersweg abgertckt, um durch einen Grin-
streifen mit bepflanzter Verwallung einen Sichtschutz herzustellen und ggf. auch die Immissionen
des zukuinftigen StraRenverkehrs mindern zu kénnen.

Die sudlichen Flachen des Schrieferswegs an der Senator-Apelt-Stral3e werden auch kinftig ge-
werblich genutzt. Das westliche Grundstiick am zuklinftigen Kreuzungsbereich der StraRe Am Gas-
werkgraben und Senator-Apelt-StralRe ist aktuell baulich untergenutzt und sollte aufgrund seiner
markanten Lage im zukunftigen Kreuzungsbereich einer hochwertigen gewerblichen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Das Blrogebaude im Kreuzungsbereich Schriefersweg / Senator-Apelt-Strafl3e sollte
aufgrund seiner baulichen Qualitéat erhalten bleiben.
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Der fur Abfall- und Kfz-Lagerung genutzte Bereich dstlich des Schrieferswegs bietet das Potenzial
einer zukunftig hochwertigeren gewerblichen Nutzung. Hier soll der Gewerbepark Senator-Apelt-
StralRe entwickelt werden. Das Pumpwerk sowie das angrenzende Autohaus mit der Lackierhalle
sollen in ihrem Bestand gesichert werden.

Die sozialhistorisch bedeutsame Siedlung Warturmer Platz, die als besondere Wohnhausgruppe
1935/36 als ,Erziehungswohnanlage“ gebaut wurde, sowie die Wohngebaude an der Senator-Paul-
mann-Stral3e sollen ebenfalls in ihrem Bestand gesichert werden. Damit kdnnen im Vorderen Wolt-
mershausen neben den Neubauquartieren und dem hierbei vorgesehenen Anteil an gefordertem
Wohnungsbau auch weiterhin im Bestand glinstige Mietwohnungen und Reihenh&user bereitgestellt
werden. Eine Erweiterung der Siedlung Warturmer Platz ist aufgrund der abgeschlossenen Bau-
struktur jedoch nicht moglich.

Ostlich der Bebauung des Warturmer Platzes schlie3t sich das bisherige ASV-Gelande der Stadt
Bremen an, sowie ein Kioskgebaude an der Senator-Apelt-Stral3e. Diese Nutzungen gilt es zeitnah
zu verlagern oder soweit mdglich neu zu ordnen und Flachen dem Gleispark zuzuordnen. Dabei ist
zu prufen, ob durch die Anlage von Retentionsflachen Risiken seltener Starkregenereignissen fur
den Warturmer Platz vermindert werden kdnnen.

5. Klimafreundliches und Klimaangepasstes Quartier

Zukunftig soll die Energieversorgung fur das Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen einen
Beitrag zum Klimaschutz leisten. Neben hohen Energieeffizienzstandards erfordert dies eine még-
lichst weitgehende Substitution von fossilen Energietragern durch erneuerbare Energien. Eine Kli-
mafreundliche Quartiersgestaltung beinhaltet zudem einen nachhaltigen Umgang mit Freiflachen
sowie die Nutzung von alternativen Mobilitatsangeboten. Der Bremer Energieversorger swb AG ver-
flugt Uber ein eigenes Geschéftsfeld Quartiers- und Stadtentwicklung. Da zudem das swb-Tochter-
unternehmen wesernetz Bremen GmbH auf dem Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen an-
gesiedelt ist, besteht eine gute Ausgangslage firr die gemeinsame Entwicklung eines nachhaltigen
und klimafreundlichen Energiekonzepts.

Zur Warmeversorgung kann nach Vorschlag der swb im gesamten Entwicklungsgebiet Vorderes
Woltmershausen ein Nahwéarmenetz errichtet werden, fur das als zentrale Warmequelle ein Block-
heizkraftwerk (BHKW) auf dem wesernetz-Geldnde vorgesehen ist. Gleichzeitig prift die swb mog-
liche Optionen fur einen Ausbau des Nahwarmenetzes. Neben dem BHKW konnten noch zusétzlich
klimaneutrale Warmequellen an das Nahwarmenetz angebunden werden und dadurch den Primér-
energiefaktor und die CO,-Bilanz weiter verbessern. Beispiele wéaren die Nutzung von Abwarme,
Umweltwérme oder Solarwarme.

Malnahmen zur klimafreundlichen Veranderung des Mobilitatsverhaltens der Bewohner und Ge-
werbetreibenden im Vorderen Woltmershausen sind im Masterplan dargestellt.

Die Entwicklung bietet Chancen, um die Folgen des Klimawandels im Gebiet und dartber hinaus
abzumildern. Um zukiinftige Temperaturspitzen abfedern zu kdnnen, ist insbesondere auf ausrei-
chend Grunflachen und Vegetation zu achten. Der Gleispark und der neue Quartierspark sowie der
Erhalt der angrenzenden Grinflachen und die vernetzenden Freiraumachsen tragen dazu bei. Bei
der Umsetzung der Planung ist die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren, klimawirksame
Vegetationsflachen anzulegen und ausreichend Baume als Schattenspender fiir ein ausgeglichenes
regionales Klima zu pflanzen. Vor dem Hintergrund der an Intensitat und Haufigkeit zunehmenden
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Starkregenereignisse sind fur die Rickhaltung von Regenwasser Flachen zur zeitversetzten Ablei-
tung einzurichten. Hierbei spielt Dachbegriinung der Neubauten eine wichtige Rolle. Zudem ist es
wasserwirtschaftlich geboten und vor dem Hintergrund einer klimawandelangepassten Entwicklung
sinnvoll, das Niederschlagswasser von den Grundstiicken weitestgehend dem natirlichen Wasser-
kreislauf zuzufiihren. Dabei sind alle Mdglichkeiten auszuschopfen, wie die oberflachliche Versicke-
rung, Regenwasserriickhaltung, Verdunstung und ortsnahe direkte Einleitung in den Hakenburger
See bzw. die Neuenlander Wasserlgse.

6. Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der vielfaltigen gewerblichen und industriellen Vornutzung des Plangebiets wurden im
Rahmen der Masterplanung Altlastenuntersuchungen fir grof3e Teile des Plangebiets vorgenom-
men. Die Ergebnisse der meisten Untersuchungen liegen zwischenzeitlich vor, einzelne stehen noch
aus. Die vorliegenden Untersuchungen haben ergeben, dass nur in zwei Teilflachen auf dem Ge-
lande der swb deutliche Verunreinigungen aus der ehemaligen Gasproduktion vorhanden sind, die
sich bis in Tiefen von etwa 10 m erstrecken. Die Ausdehnung der Belastungen und der Umgang mit
ihnen sind im weiteren Planungsverlauf noch zu prifen. In weiten Teilen des Plangebiets wurden in
der oberflachennahen Auffillung Schadstoffe nachgewiesen, die bei der Entwicklung der Gebiete
baubegleitend zu beriicksichtigen sind, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherge-
stellt werden. Parallel zu den weiteren Planungen wird daflr eine standortbezogene Strategie flr
den Umgang mit den vorhandenen Bodenbelastungen entwickelt.

Das Grundwasser im Plangebiet ist in verschiedenen Bereichen durch leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW) oder Teerdle verunreinigt, den betroffenen Anwohnern wurde empfoh-
len, das Grundwasser aus Gartenbrunnen nicht zu nutzen.

Fur das gesamte Plangebiet kann aufgrund der Luftangriffe der Alliierten im Zweiten Weltkrieg mit
dem Ziel, das Gaswerk zu treffen, der Verdacht auf Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden. Es
ist daher im gesamten Plangebiet eine Kampfmitteluntersuchung und ggf. -rAumung notwendig.

7. Stadtebauliche Daten

Bei Umsetzung des Masterplanes wirden ca. 180.000 — 240.000 m2 Bruttogeschossflache (BGF)
im Wohnungsbau sowie etwa 150.000 — 200.000 m? BGF fur Gewerbe, Dienstleistungen, Freizeit
und Kultur neu entstehen.

Dabei wird derzeit von einem Anteil des geforderten Wohnungsbaus in Hohe von 30 % ausgegan-
gen.

Insgesamt kénnen somit im Vorderen Woltmershausen rund 1.500 bis 2.500 neue Wohnungen, die
Platz fur ca. 3.000 bis 5.000 neue Einwohner*innen bieten, sowie 1.000 bis 1.500 weitere Arbeits-
platze entstehen.

8. Vorkaufsortsgesetz

Die Stadtblrgerschaft hat im Marz 2019 fur die gesamte Flache des Masterplans das Vorkaufsorts-
gesetz ,Vorderes Woltmershausen“ gemaR § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB beschlossen. Es trat
am 2. April 2019 in Kraft. Zur Sicherung der Zielvorstellungen Uber die beabsichtigte Entwicklung
des Gebiets ist diese rechtliche Grundlage eines kommunalen Vorkaufs-Ortsgesetzes erforderlich,
um ggf. die Umsetzung der Bauleitplanung durch den Ankauf von innerhalb des Geltungsbereichs
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des Vorkaufs-Ortsgesetzes liegenden Grundstiicken durch die Stadtgemeinde erleichtern zu kén-
nen. Durch das vorsorglich eingeraumte kommunale Vorkaufsrecht kbnnen zum einen Flachen er-
worben werden, die die Umsetzung der fir die Entwicklung des Stadtquartiers erforderlichen Infra-
strukturmafRnahmen erleichtern. Zum anderen kann mit dem Vorkaufsrecht die stadtebauliche Ziel-
setzung der Masterplanung abgesichert und Spekulationsgewinne vermieden werden. Dieses be-
sondere Vorkaufsrecht dient daher der Sicherung einer langfristig geordneten stadtebaulichen Pla-
nung und Entwicklung.

9. Berichte und Fachgutachten

Bisher wurden im Rahmen des Planungsprozesses folgende Gutachten und Berichte erarbeitet bzw.

sind noch in Arbeit:

1. Masterplan Vorderes Woltmershausen, Bericht, ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR, Ham-
burg, Februar 2020

2. Verkehrlicher Fachbeitrag, ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR, Bremen, Februar 2020

3. Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Bereich der ,swb-
und ehemaligen Brinkmann-Flachen® in Bremen-Woltmershausen, T & H Ingenieure GmbH, Bre-
men, 06.03.2014

4. Vergleichende Darstellung des schadstoffbedingten Aufwands der Flachenherrichtung im Ent-
wicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen fir die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse fiir unterschiedlich sensible Nutzungsarten, Dr. Pirwitz Umweltberatung, Bremen, No-
vember 2019

5. Okologische Bestandserhebung, Masterplan Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen,
planungsgruppe griin, Bremen, Januar 2020.

6. Gutachterliche Stellungnahme Uber Geruchsemissionen und —immissionen eines Abwasser-
pumpwerkes in Bremen-Woltmershausen, TUV Nord Umweltschutz GmbH Co. KG, Hannover,
27.05.2019

7. Entwasserungskonzept Vorderes Woltmershausen, hanseWasser, Bremen

B. Alternativen

Der vorliegende Masterplan bietet die Grundlage fur eine Neustrukturierung und Revitalisierung die-
ses 55 ha grof3en und in weiten Bereichen brachliegenden Stadtquartiers in zentraler Lage Bremens.
Aufgrund der raumlichen Gegebenheiten, vor allem der vorhandenen ortshildpragenden Gebaude,
der Lage im Stadtraum und der bereits vorhandenen Erschlielungsstrukturen wurde ein Konzept
entwickelt, das die gegebenen Strukturen und Potenziale optimal miteinander verbindet, in Einklang
bringt und neue Nutzungsperspektiven erdffnet. Im Rahmen der zukiinftigen Feinjustierung wird der
Masterplan weiter fortgeschrieben, entsprechend der zu erarbeitenden Konzepte fir Wohnen, Ar-
beiten, Bildung, Erholung, Kultur und Mobilitat aber auch zur Bewadltigung von Bodenbelastungen
aufgrund des vormaligen Gaswerksbetriebs und als Reaktion auf die kunftigen Anforderungen des
Klimawandels.

Der Masterplan folgt insbesondere dem gesetzlich vorgegebenen Vorrang der Innenentwicklung in
Konkurrenz zu neuen Baugebieten im AuRenbereich und wird damit den besonderen Anforderungen
Bremens als Stadtstaat mit einem nur begrenzt verfligbaren Flachenpotenzial gerecht. Alternativen
kénnen — auch in Anbetracht des umfangreichen Beteiligungsprozesses und der hierbei erhaltenen,
grundsatzlichen Zustimmung - nicht vorgeschlagen werden.

C. Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderspezifische Auswirkungen

Seite 21 von 25



Der Masterplan formuliert Aufgaben, die finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen zur
Folge haben werden. Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans wird eine differenzierte Kos-
tenschatzung vorgelegt. Neben den Kosten fir Planungen und Beteiligungsverfahren in den Berei-
chen Freiraumentwicklung, verkehrliche Infrastruktur, Bauleitplanung und integriertes Entwicklungs-
konzept (IEK) Seumestralie sind Mittel fur regionalwirtschaftliche Untersuchungen, Bodenmanage-
ment usw. erforderlich. Daruber hinaus werden zusatzlich Personalkosten entstehen. Diese werden
in den einzelnen Ressorts zur Leitung und Koordinierung der Planungen und deren Umsetzung be-
notigt.

Vor allem die hier vorgestellten verkehrlichen MaRnahmenvorschlage werden zum Teil nicht nur fur
die Umsetzung des Masterplans, sondern dartiber hinaus fur die Entwicklung der Stadtregion ins-
gesamt erforderlich. So ware z.B. der Kreuzungspunkt Neustadtsguterbahnhof, der fur die Erstellung
eines OV-Tunnels / Unterfiihrung der DB-Gleise umgebaut werden muss, fiir den gesamten Stadtteil
forderlich. Gleiches gilt fir den Verkehrsknoten Carl-Francke-Stral3e, dessen Umbau zu einer Ver-
besserung der ErschlieBung des gesamten Stadtteils Woltmershausen fiihren wirde. Auch die Pla-
nungen zum Uberregionalen Radverkehr, die auf eine Zunahme dieses Verkehrsmittels insgesamt
zZielen, sind in die Kostenermittlung zur Fortfiihrung der Entwicklungsplanung einzubeziehen, da sie
fur die Realisierung des Konzeptes von grof3er Bedeutung sind. Die genannten Mal3nahmen sind
dartiber hinaus fiir benachbarte Projekte, wie die Neubelebung des Neustadtsguterbahnhofs, die
Entwicklung frei werdender Gewerbeflachen nérdlich der Simon-Bolivar-Strafl3e und die Gberértliche
Freiraumentwicklung von entscheidender Bedeutung. Im Einzelnen kénnen hierzu erst bei weiterem
Planungsfortschritt bzw. nach vertiefenden Untersuchungen verlassliche Aussagen getroffen wer-
den. Durch die Neuordnung der Verkehrsverhaltnisse und -anforderungen werden zeitgemafe Um-
planungen an anderer Stelle, wie z.B. Woltmershauser Stral3e oder Hohentorshafen, mdglich und
sinnvoll.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass die fiir die Erstellung des IEK SeumestralRe durch die Senatorin
fur Wirtschaft, Arbeit und Europa zu finanzierenden Kosten in Hohe von voraussichtlich 150.000 €
bereits im Rahmen des durch die Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen im April 2019 beschlos-
senen ,Pilotprojektes Bestandsentwicklung zur Verfiigung stehen. Die in dem zu erstellenden IEK
definierten MaRnahmen und Handlungsfelder kdnnen aktuell noch nicht in ihrer finanziellen Auswir-
kung eingeschéatzt werden.

Im Plangebiet agieren im Wesentlichen vier Grundsttickseigentimer mit gréReren Grundstiicksan-
teilen. Diese konnen aufgrund der Planungen Wertzuwéachse ihrer Grundstiicke erwarten. Bremen
beabsichtigt daher eine Vereinbarung mit diesen Grundstiickseigentiimern, wonach sie einen Anteil
der Werterhéhungen fur die Planung und Realisierung von InfrastrukturmafRnahmen einsetzen. Die
konkrete Aufteilung und Ausgestaltung soll in stadtebaulichen Vertragen zwischen den Eigentiimern
und der Stadt geregelt werden.

Insbesondere fiir die Entwicklung des Gleisparks und die verbesserte Anbindung von Woltmershau-
sen Uber eine eigenstandige Unterfiihrung des Bahnkorpers werden auch stadtische Mittel erforder-
lich werden. Hierzu kdnnen erst mit weiterem Planungsfortschritt verlassliche Aussagen getroffen
werden. Mit separater Vorlage soll dazu voraussichtlich im Herbst 2020 berichtet werden.

Die Realisierung des Masterplans bietet samtlichen Geschlechtern und allen Altersstufen neue Le-

bensraume. Die weitere Ausgestaltung wird die geschlechter- und altersspezifischen Bedirfnisse
bertcksichtigen.

D. Beteiligung/ Abstimmung
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Dem Stadtteilbeirat Woltmershausen wurden die Grundziige des Masterplans auf seiner Sitzung am
23.09.2019 vorgestellt. Die Stellungnahme des Beirates Woltmershausen ist diesem Bericht als An-
lage Il beigefigt.

E. Offentlichkeitsarbeit / Beteiligungsverfahren / Veroffentlichung nach dem Informations-
freiheitsgesetz

Die Erarbeitung des Masterplans wurde durch einen regelméRigen Austausch mit den beteiligten
Fachbehorden, den Grundeigentiimern, dem Beirat Woltmershausen und der Offentlichkeit beglei-
tet.

Mit den grof3en Grundeigentiimern wurden die beiderseitigen Ziele und Vorstellungen einer Flachen-
entwicklung und der aktuelle Stand der Planung erdrtert. Die Eigentimer brachten sich hierbei in
den Planungsprozess ein, entwickelten eigene Ideen weiter und arbeiten nun an einer Umsetzung
der im Masterplan vorgeschlagenen Entwicklungen. Durch die enge Abstimmung entstand eine ge-
meinsame vertrauensvolle Basis, auf deren Grundlage die weitere Quartiersentwicklung vorange-
trieben werden kann. Erste im Einklang mit den Planungszielen stehende und nach geltendem Bau-
recht zulassige Bauvorhaben im Tabakquartier wurden einvernehmlich erértert und genehmigt.

Die Kommunikation mit der Offentlichkeit und der Ortspolitik erfolgte iiber den Stadtteilbeirat und
zwei offentliche Planungswerkstatten. Im Stadtteilbeirat fanden zwei 6ffentliche Prasentationen, zu
Beginn und zum Ende des Prozesses, statt. Dabei wurde (ber die Zielstellung der Planung sowie
die Ergebnisse berichtet und ein Stimmungsbild von der Politik und der Offentlichkeit eingeholt. Mit
dem Stadtteilbeirat wurde zudem ein interner Workshop durchgefihrt, in dem tbergeordnete The-
men wie die Zentrumsentwicklung, Griinflachen, Sport, Bildung, Verkehr, Mobilitéat, Gewerbe und
Wohnen mit Blick auf das Vordere Woltmershausen und den gesamten Stadtteil Woltmershausen
diskutiert wurden.

Die beiden offentlichen Planungswerkstatten fanden mit jeweils ca. 180 bzw. 250 Teilnehmern in
den Gebauden der ehemaligen Tabakfabrik statt. Dabei wurden die wesentlichen Themenbldcke der
zukunftigen Nutzung, Freiraumentwicklung und Mobilitét sowie erste Strukturideen aufgezeigt und
an sogenannten Themeninseln mit den Teilnehmern diskutiert. Die hohe Besucherzahl in den Ver-
anstaltungen zeigt das Interesse der Offentlichkeit an der zukiinftigen Entwicklung des Stadtteils.
Die Stimmung war durchweg positiv, machte aber auch deutlich, dass hohe Erwartungen an die
Entwicklung des Vorderen Woltmershausen gestellt werden.

Mit den Anwohnern des Schrieferswegs fanden zwei Informationsveranstaltungen statt. Vor dem
Hintergrund der planungsrechtlichen Ausgangslage konnten bestehende Unsicherheiten gemindert
und eine positive Grundstimmung zur Entwicklung des Plangebiets erreicht werden. Die Benennung
von Anforderungen an die Masterplanung seitens der Bewohner ermdglichte es, klare Ziele fiir das
Gebiet des Schrieferswegs zu definieren, wie z.B. den Erhalt der Wohnnutzung und des Grincha-
rakters.

Ein weiteres Gesprach fand mit Eigentimern und Gewerbetreibenden des Gewerbegebiets rund um
die Seumestral3e statt. Dieses Gesprach hat gezeigt, dass die vielfaltige funktionierende Betriebs-
struktur auch unter Beachtung einzelner Brachflachen im Gebiet grof3es Potenzial fir eine langfris-
tige gewerbliche Nutzung an dem Ort hat. Bemerkenswert war insbesondere das durch gegenseitige
Rucksichtnahme gepragte, weitgehend konfliktfreie Nebeneinander von Gewerbe und vereinzelter
Wohnbebauung. Einzelne Anforderungen wie z. B. die Uberpriifung der ErschlieRungssituation und
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die Sicherung der vorhandenen Wohnnutzungen in der Gemengelage sind in die Masterplanung
eingeflossen.

F. Weitere Planverfahren: Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP stellt als vorbereitende Bauleitplanung die Grundlage fur die Art der spateren Nutzung dar.
Zukunftige Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Bisher wird das Gebiet des Vorderen Woltmershausen im FNP als Wei3flache dargestellt. Eine
Uberplanung entsprechend den stadtebaulichen Aussagen des Masterplans ist fiir eine stadtebau-
liche Entwicklung des Areals somit erforderlich. Mit der Uberplanung der Flache im FNP werden die
Inhalte des informellen Masterplans in eine erste formelle Planungsgrundlage mit Bindungswirkung
fur die Verwaltung und Trager 6ffentlichen Belange Uberfuhrt. Die Rahmensetzungen des FNP ge-
wahrleisten so Planungs- und Investitionssicherheit.

Bereits im Februar 2019 wurde in der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft mit dem Planaufstellungsbeschluss die raumliche Abgrenzung und die Rah-
mensetzung hinsichtlich der grundsatzlichen Planungsziele fur die 21. Anderung des Flachennut-
zungsplans (Vorderes Woltmershausen) festgelegt.

Die Uberplanung der WeiRflache wird ziigig fortgesetzt.

G. Anlagen

1. Masterplan Vorderes Woltmershausen, ELBBERG, BRUUN & MOLLERS, BPR, Hamburg, Feb-
ruar 2020

2. Stellungnahme des Beirates Woltmershausen vom 6.1.2020 zum Masterplan Vorderes Wolt-
mershausen

Beschlussempfehlung:

1. Die stadtische Deputation fir Mobilitéat, Bau und Stadtentwicklung stimmt dem Masterplan fir
das Vordere Woltmershausen zu.

2. Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet die Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, die in ihrer fachlichen Zustan-
digkeit liegenden Schritte zur Umsetzung der Masterplanung vorzubereiten und das Verfahren
zur 21. Anderung des Flachennutzungsplans gem. Beschluss vom 21.2.2019 entsprechend fort-
zufuhren.

3. Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet die Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, bei der Entwicklung der Teil-
guartiere frihzeitig die notwendigen Schliisselmalinahmen der Mobilitat fir den Gesamtraum zu
realisieren, die fur die angestrebte Verkehrsmittelwahl zugunsten des Umweltverbunds des Ziel-
und Quellverkehrs des neu zu entwickelnden Quartiers entscheidend sind, insbesondere einen
angebotsorientieren Ausbau des OPNV-Angebots stufenweise zu realisieren, zentrale Fu3- und
Radwegverbindungen in die Uberseestadt, die Neustadt und nach Huchting herzustellen und
durch eine zielorientiere Anpassung der StralRenrdume und Herstellung neuer StralRenverbin-
dungen einschlieRlich einer Offnung der StralRe Am Gaswerksgraben die Verkehrssituation in
Woltmershausen insgesamt unter Behebung bereits heute vorhandener Defizite zu optimieren.
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10.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet die Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitdt, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, bei der Entwicklung der Teil-
guartiere die notwendigen Infrastrukturmal3nahmen fir den Gesamtraum, insbesondere Malf3-
nahmen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen), der Freiraument-
wicklung und der klimagerechten Quartiersentwicklung zu berticksichtigen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet die Senatorin fir Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau unter Einbeziehung von der Se-
natorin fr Wirtschaft, Arbeit und Europa, Verhandlungen mit den Grundeigentiimern aufzuneh-
men, um parallel zur Bauleitplanung im Rahmen stadtebaulicher Vertrdge insbesondere eine
angemessene Lastenteilung hinsichtlich der erforderlichen Infrastrukturmaf3namen zu vereinba-
ren.

Die stadtische Deputation fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft und Tierschutz stimmt dem
Masterplan fur das Vordere Woltmershausen zu.

Die stadtische Deputation fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft und Tierschutz bittet die Se-
natorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, die in ihrer fach-
lichen Zustandigkeit liegenden Schritte zur Umsetzung der Masterplanung vorzubereiten.

Die stadtische Deputation fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft und Tierschutz bittet die Se-
natorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, bei der Entwick-
lung der Teilquartiere die notwendigen Infrastrukturmafnahmen fiir den Gesamtraum, insbeson-
dere MaBnahmen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen), der Frei-
raumentwicklung und der klimagerechten Quartiersentwicklung) zu bertcksichtigen.

Die stadtische Deputation fur Wirtschaft und Arbeit stimmt dem Masterplan fir das Vordere Wolt-
mershausen zu.

Die stadtische Deputation fur Wirtschaft und Arbeit bittet die Senatorin flir Wirtschaft, Arbeit und
Europa, die in ihrer fachlichen Zustandigkeit liegenden Schritte zur Umsetzung der Masterpla-
nung vorzubereiten.
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1. Einleitung

Die Geschichte Woltmershausens als Wohn-, Gewerbe- und Industriestandort
.vor den Toren der Stadt" ist die Grundlage fur die zuklinftige Entwicklung eines
lebendigen, gemischt genutzten Quartiers. Hierbei ist die Fortflihrung der guten
Zusammenarbeit mit der engagierten Bevdlkerung, den ansdssigen Betrieben und
den Grundeigentiimern von hochster Bedeutung fiir ein Gelingen dieses Prozesses.



1. Einleitung

Das Masterplangebiet Vorderes Woltmershausen be-
findet sich im stidéstlichen Bereich von Woltmershau-
sen (s. Abb. 01). Es bietet aufgrund seiner Ndhe zur
Innenstadt und den umliegenden Griinrdumen, seines
historischen Erscheinungsbildes sowie seiner heutigen
geringen baulichen Ausnutzung groRe Potenziale

fir den Stadtteil Woltmershausen, die angrenzende
Neustadt und die gesamtstddtische Entwicklung in
Bremen. Heute ist das Gebiet hauptsachlich durch
gewerbliche Nutzungen, in einigen Teilbereichen auch
durch Wohnen, geprégt. Einige Flachen liegen jedoch
brach oder werden sichtlich untergenutzt.

Ausgangslage der vorliegenden Masterplanung ist der
Wunsch nach Entwicklung eines gemischt genutz-

ten urbanen Quartiers nach dem Leitbild , Stadt der
Zukunft / Produktive Stadt”. Dabei soll die vorhan-
dene Gewerbenutzung erhalten bleiben und durch
Wohnen und neue Arbeitsstattenflachen ergénzt
werden. Vorhandene Wohnnutzungen sollen ebenfalls
gesichert werden. Um das gewachsene Zentrum von

Abb. 01:

Lage von
Woltmershausen
innerhalb der
Stadtstruktur
Bremens

Woltmershausen nicht zu schwéchen, sind Nutzungs-
konkurrenzen insbesondere in der Nahversorgung und
im Einzelhandel zu vermeiden.

Da die Stadt Bremen nur Gber wenige Flachen im
Plangebiet verfuigt, hdangt die weitere Entwicklung von
der Handlungsbereitschaft der beteiligten Grundei-
gentlimer ab. Als wesentliche Akteure gelten dabei
das Immobilienunternehmen Justus Grosse sowie der
Energieversorger swb. Neben der Abstimmung mit
diesen Akteuren fanden im Verlaufe des Arbeitspro-
zesses umfassende Gesprache mit weiteren Grundei-
gentiimern, Nutzern und lokalen Akteuren im Quartier
statt.

Der Dialog in der Offentlichkeit wurde mit der
Durchfuihrung von zwei grofRen Planungswerkstétten
mit jeweils bis zu 250 interessierten Buirgern inten-
siv geflhrt. Die Ergebnisse der Gesprache und der
offentlichen Beteiligung sind in die Empfehlungen des
Masterplans eingeflossen.



2. Kurzfassung

Im Plangebiet soll ein urban gemischtes Quartier mit vielfaltigem Nutzungsmix nach
dem Leitbild ,Stadt der Zukunft / Produktive Stadt" entstehen und zukiinftig fiir eine
Vielzahl von Nutzungsoptionen gedffnet werden. Ein Herzstlick der neuen Freianlagen
stellt der ,Gleispark” dar. Als Aktivpark verbindet er zukiinftig alle wichtigen Nutzun-
gen wie den Quartiersplatz, die Grundschule und die geplante Berufsschule fir Technik.



2. Kurzfassung

Das Vordere Woltmershausen liegt in unmittelbarer
Nédhe zur Innenstadt Bremens. Flr das ca. 55 ha grofRe
Entwicklungsgebiet ist ein Masterplan erarbeitet wor-
den, der die wesentlichen Leitlinien fur die zuktinftige
Entwicklung aufzeigen soll (s. Abb. 02).

Das Masterplangebiet befindet sich im stidostlichen
Bereich von Woltmershausen. Es bietet aufgrund
seiner zentralen Lage und den umliegenden Griin-
rdumen, seines historischen Gebdudebestandes sowie
seiner heutigen teilweise geringen baulichen Ausnut-
zung grofRe Potenziale fuir den Stadtteil Woltmershau-
sen, die Quartiere der angrenzenden Neustadt und fir
die gesamtstadtische Entwicklung in Bremen. Heute ist
das Gebiet hauptséchlich durch gewerbliche Nutzun-
gen, in einigen Teilbereichen auch durch Wohnen, ge-
pragt. Einige Flachen liegen jedoch brach oder werden
sichtlich untergenutzt.

Der Masterplan Vorderes Woltmershausen wurde in
einem gut einjdhrigen Planungsprozess gemeinsam
mit den Fachbehérden und unter Beteiligung des
Stadtteilbeirats und der Blrgerinnen und Blirger vor
Ort erarbeitet. Er soll die Leitlinien fur die weitere
Entwicklung vorgeben und versteht sich als Rahmen-
plan, der, den kinftigen Entwicklungen entsprechend,
weiter fortgeschrieben werden soll.

Das Plangebiet steht exemplarisch fur die dynamische
Entwicklung der Stadt. Ehemalige Industriegebiete
werden zu belebten Quartieren entwickelt, in denen

Urbane Bauflachen
Wohnbauflachen

Gewerbliche Bauflachen

Offentliche Nutzungen
(Vorbehalt Grundstiicksverfigbarkeit)

~ Gy |:| Grin- und Freiflachen

"Crg/)m ‘ b
Wohnen und Arbeiten nebeneinander stattfindet.
Diese neuen Stadtraume leisten einen wesentlichen
Beitrag zur Starkung der Innenentwicklung Bremens.

Abb. 02:
Masterplan

Struktur- und Nutzungskonzept

Das Grundgerust des Masterplans bildet das Struk-
tur- und Nutzungskonzept. Es gliedert das Entwick-
lungsgebiet in unterschiedliche Nutzungszonen und
schafft die Einbindung des Areals in den umgebenden
Stadtraum durch neue Griin- und Wegeverbindungen.

Im Plangebiet soll ein urban gemischtes Quartier mit
vielfaltigem Nutzungsmix nach dem Leitbild ,Stadt
der Zukunft / Produktive Stadt" entstehen und
zuktinftig fur eine Vielzahl von Nutzungsoptionen
gedffnet werden. So kdnnen neben den bereits heute
gewerblich und wohnbaulich genutzten Bereichen
zuktinftig neue Wohnquartiere und durch Woh-

nen und Arbeiten gepréagte Bereiche entstehen. Der
Gleispark, eine neue Grundschule sowie die geplan-
te Berufsschule fur Technik stellen als Beitrage der
offentlichen Hand zur Entwicklung des gesamten
Stadtteils zentrale Bausteine bei der Entwicklung des
neuen Quartiers dar. Darlber hinaus sind Angebote
zur Nahversorgung, fur Freizeit, Erholung, Kultur und
Sport wiinschenswert.

Heute werden Teile des Plangebietes durch historische
Gebaude geprégt, die aufgrund ihrer ehemaligen

Funktionen und GroRe eine starke Identitdt des Ortes
erzeugen. Hier sind insbesondere die ca. 240 m lange
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Abb. 03:
Staddtebaulich-
freiraum-
planerisches
Konzept

Tonnenhalle auf dem ehemaligen Gaswerksgelande
der Stadtwerke Bremen (swb) und die kraftvollen
Speicher und Produktions- und Verwaltungsgebaude
der ehemaligen Tabakfabrik zu nennen.

In der stddtebaulichen Konkretisierung gilt es daher,
auf diese Uberwiegend groRformatigen Strukturen zu
reagieren. Im vorliegenden stadtebaulich-freiraum-
planerischen Konzept wird eine bauliche Dichte von
Uberwiegend vier- bis flinfgeschossigen Neubauquar-
tieren angestrebt, die an markanten Orten und beson-
deren Platzsituationen auch durch héhere Gebdude
akzentuiert werden kann. Eine weitere Ausdifferen-
zierung und typologische Konkretisierung des Stad-
tebaus soll in nachfolgenden Planungsschritten mit
der Erstellung von Quartierspldnen sowie der darauf
aufbauenden Bebauungsplanung erfolgen.

Freiraumkonzept

Das Herzstlick der Freianlagen im Vorderen Wolt-
mershausen stellt der neue Gleispark dar. Hier sollen
Sport und Spiel, Erholung und Begegnung erméglicht
werden. Er entwickelt sich entlang der Bahntrasse und
bildet eine zentrale Freiraumachse entlang der Ton-
nenhalle aus, die sich in das Quartier hinein entwickelt
und auf den zentralen Quartiersplatz am Tabakquar-
tier trifft (s. Abb. 03).

Als , Aktivpark" konzipiert soll der Gleispark zukinftig
die Wallanlagen und die Weser mit Woltmershausen
und den neuen Nutzungen im Quartier verbinden und
dartiber hinaus eine Vernetzung tber den Hakenbur-
ger See mit dem sudlichen Landschaftsraum an der
Ochtum herstellen.

Ergadnzend soll im westlichen Teil des Plangebiets ein
neuer Quartierspark entstehen. In dieser Nord-Sid-
Achse, mit Blick auf den Fernsehturm und die Uber-
seeinsel mit dem ehemaligen Kellogg-Areal auf der
nordwestlichen Weserseite, entsteht nicht nur eine
grune Verbindung, sondern auch ein wichtiger Frei-
raum fir die neuen Bewohnerlnnen und Beschéftigten
des zukuinftigen Tabakquartiers.

Gleichzeitig dienen Teile der Parks als Retentionsfla-
chen fur Starkregen. Vorhandene Vegetationsbestén-
de, die durch weitere Pflanzungen ergédnzt werden
sollen, bieten dartiber hinaus wichtige Lebensraume
far Pflanzen und Tiere.

ErschlieBungs- und Mobilitdtskonzept

Im Entwicklungsgebiet Vorderes Woltmershausen

soll ein attraktives und nachhaltiges Verkehrs- und
Mobilitatskonzept verfolgt werden (s. Abb.04). Die
Nédhe zur Innenstadt, aber auch die gute duBere Er-
schlieBung mit der B 6 / B 75 und der A 281, sind eine
Grundlage fur die kiinftige Einbindung des Quartiers
in das Verkehrsnetz der Gesamtstadt. Die bestehen-
den Probleme der Anbindung Woltmershausens an die
dstlich angrenzende Neustadt durch die Uberlastung
des Woltmershauser Tunnels / Knotenpunktes Frie-
senwerder in den Spitzenstunden sowie die fehlende
Anbindung von der

B 6 in die Carl-Francke-StraBe durch die nicht vorhan-
dene Rechtsabbiegemoglichkeit sollen im Zuge der
Masterplanung minimiert werden.

Im Ergebnis soll der Modal-Split in dem neuen
Stadtquartier so gestaltet werden, dass der Anteil des
motorisierten Individualverkehrs (MIV) zugunsten des



Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) und zur
Starkung des FuR- und Radverkehrs reduziert wird.
Die Herstellung von attraktiven FuB- und Radwe-
geverbindungen mit einer guten Vernetzung in die
umliegenden Stadtteile steht mit der Realisierung des
Gleisparks und der weiteren 6ffentlichen Freiraumach-
sen im Vordergrund.

Um diese Mobilitatsziele verwirklichen zu kénnen,
sind verschiedene MaRnahmen erforderlich, die ent-
sprechend ihrer Komplexitdt und ihres Umfangs kurz-,
mittel- und langfristig umgesetzt werden mussen. Fiir
die Entwicklung eines leistungsfahigen OPNV-Ange-
botes ist kurzfristig die Bereitstellung von zusétzlichen
bzw. alternativen Buslinien erforderlich. Mittelfristig
muss eine zusatzliche Unterfiihrung des Bahndamms
fir den OPNV aber auch FuBganger und Radfahrer
einen Qualitatssprung in der 6ffentlichen ErschlieBung
nicht nur des Quartiers sowie des unmittelbar 6stlich
angrenzenden Entwicklungsgebietes Neustadtsglter-
bahnhof, sondern des Stadtteils insgesamt bewirken.
Erste Untersuchungen zur Realisierung sind bereits
beauftragt.

Bestehende verkehrliche Engpésse im StraBenverkehr
mussen kurzfristig durch eine bessere Verkehrsvertei-
lung am Knotenpunkt Carl-Francke-StrafRe / Neu-
enlander StraRe / Oldenburger StralBe beseitigt bzw.
gemindert werden, um die leistungsféhige, verkehr-
liche Abwicklung erster Entwicklungsschritte zu ge-
wiéhrleisten. Langfristig sind weitere Mafnahmen wie
die stddtebauliche Ertlichtigung des Woltmershauser
Tunnels inkl. Umbau des Knotenpunktes Friesenwer-
der zu prufen.

Im Plangebiet selbst ist die in Nord-Stid-Richtung
verlaufende StraRe Am Gaswerkgraben bis zur Sena-
tor-Apelt-Strale zu verldngern. Die Ubrigen StraBen
im Quartier konnten als Quartiersstrafen mit Tempo
30 beschildert bzw. als WohnstraBen im Mischprinzip
gestaltet werden.

Das Radwegenetz ist weiter auszubauen. Dabei ist ins-
besondere eine Anbindung an die Radpremiumrouten
des Verkehrsentwicklungsplans (VEP) 2025, u.a. die
Strecke nach Huchting / Delmenhorst auszubauen.

Umsetzung

Die Umsetzung des Konzeptes erfolgt in unterschied-
lichen Zeitraumen. Einige bauliche MaBnahmen
konnen kurzfristig umgesetzt werden, da sie vom
geltenden Planungsrecht abgedeckt werden. Fir die
neuen Wohn- oder gemischt genutzten Quartiere
sind zundchst sog. Quartiersplédne zu entwickeln und
daraufhin neues Planungsrecht zu schaffen.

Insgesamt konnen im Vorderen Woltmershausen rund
1.500 bis 2.500 neue Wohnungen sowie ca. 1.000 —
1.500 weitere Arbeitspldtze entstehen.

Mit der Realisierung dieses Masterplanes kann einer
ressourcenschonenden Innenentwicklung der Stadt
Bremen Rechnung getragen werden. Die Wiedernut-
zung alter Gewerbeareale, die schllssige Integration
in den umgebenden Stadt- und Landschaftsraum, die
Realisierung eines nachhaltigen Mobilitdtskonzeptes
und eine qualitatsvolle Griin- und Freiraumausstat-
tung sind wichtige Bausteine fiir eine umwelt- und
klimaschonende Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
Bremens.

Herstellung einer leistungsfahigen

Einfihrung von Mobilitatskonzepten

und attraktiven OPNV-ErschlieBung

Verbesserungen
fur Radfahrende

Aufwertung /
Ertlchtigung
des Wolt-
mershauser

Verlangerung
der StraBe Am
Gaswerkgraben

Verbesserungen fur °
Radfahrende

Tunnels

~

.\

Herstellung einer
neuen Bahnun-
terfihrung

Etablierung einer
attraktiven

Nord-Sud-Verbindung
fur Radfahrende

Neuordnung des Knotenpunktes

Abb. 04:
Verkehrskonzept
- Mallnahmen-
Uibersicht




3. Beteiligungsverfahren

Woltmershausen ist in Bewegung. Der Dialog im Masterplanprozess ist getragen von
einer positiven Aufbruchsstimmung und dem respektvollen Umgang aller Beteiligten

untereinander im Bewusstsein fiir die industrielle Vergangenheit, die Potentiale und
den Charme des Gebiets.



3. Beteiligungsverfahren

Die Erarbeitung des Masterplans wurde durch einen
regelméBigen Austausch mit den beteiligten Fachbe-
hérden, den Grundeigentiimern und der Offentlichkeit
begleitet.

Die Kommunikation mit der Offentlichkeit und der
Ortspolitik erfolgte tiber den Stadtteilbeirat und zwei
offentliche Planungswerkstéatten. Im Stadtteilbeirat
fanden zwei 6ffentliche Présentationen, zu Beginn und
zum Ende des Prozesses, statt. Dabei wurde Uiber die
Zielstellung der Planung sowie die Ergebnisse berichtet
und ein Stimmungsbild von der Politik und der
Offentlichkeit eingeholt. Mit dem Stadtteilbeirat
wurde zudem ein interner Workshop durchgefiihrt,

in dem Ubergeordnete Themen wie die Zentrum-
sentwicklung, Griinflachen, Sport, Bildung, Verkehr,
Mobilitat, Gewerbe und Wohnen fiir den gesamten
Stadtteil Woltmershausen diskutiert wurden.

Die beiden 6ffentlichen Planungswerkstatten

fanden mit jeweils ca. 180 bzw. 250 Teilnehmern in
den Gebduden der ehem. Tabakfabrik statt (s. Abb.
05-07). Dabei wurden die wesentlichen Themen-
blocke der zuklnftigen Nutzung, Freiraumentwicklung
und Mobilitat sowie erste Strukturideen aufgezeigt
und an sogenannten Themeninseln mit den Teilneh-
mern diskutiert. Eine anféangliche Skepsis der Teil-
nehmer beztiglich der zuktinftigen Hohe und Dichte
der neuen Quartiere legte sich in der Diskussion am
stddtebaulichen Modell. Die hohe Besucherzahl in den
Veranstaltungen zeigt das Interesse der Offentlichkeit
an der zuklinftigen Entwicklung des Stadtteils. Die
Stimmung war durchweg positiv und machte aber
auch deutlich, welche Erwartungen an die Entwicklung
im Vorderen Woltmershausen gestellt werden.

Mit Grundeigenttiimern wurden in regelméBigen
Sitzungen die beiderseitigen Ziele und Vorstellungen
einer Flachenentwicklung diskutiert und der aktuelle
Stand der Planung erortert. Die Eigentiimer brachten
sich hierbei in den Planungsprozess ein, entwickelten
eigene Ideen weiter und arbeiten nun an einer Umset-
zung der im Masterplan vorgeschlagenen Entwicklun-
gen. Durch die Gespréche entstand eine gemeinsame

Abb. 05:
Einfiihrung im
Plenum

Abb. 06:
Diskussionsrunde
Themeninsel
Freiraum

vertrauensvolle Basis, auf deren Grundlage die weitere
Quartiersentwicklung vorangetrieben werden kann.

Mit den Anwohnern des Schrieferswegs fanden zwei
Informationsveranstaltungen statt. Vor dem Hinter-
grund der ,unklaren” planungsrechtlichen Ausgangs-
lage konnten hierdurch bestehende Angste gemindert
und eine positive Grundstimmung zur Entwicklung
des Plangebiets erreicht werden. Die Benennung von
Anforderungen an die Masterplanung seitens der Be-
wohner ermdglichte es, klare Ziele fir das Gebiet des
Schrieferswegs zu definieren, wie z.B. den Erhalt der
Wohnnutzung und des Griincharakters.

Ein weiteres Gesprach fand gemeinsam mit Eigentu-
mern und Gewerbetreibenden des Gewerbegebiets
rund um die SeumestraBe statt. Dieses Gesprach

hat gezeigt, dass die vielféltige funktionierende
Betriebsstruktur groBes Potenzial fur eine langfristi-
ge gewerbliche Nutzung an dem Ort hat. Einzelne
Anforderungen wie z. B. die Uberpriifung der Erschlie-
Bungssituation und die Sicherung der vorhandenen
Wohnnutzungen in der Gemengelage sind in die
Masterplanung eingeflossen. Zur weiteren Kommuni-
kation besteht der Kontakt mit der WFB.

Durch die intensive Beteiligung von Eigentimern,
Gewerbetreibenden, Anwohnern und weiteren
Offentlichkeit konnte eine hohe Akzeptanz der
Planungsinhalte erreicht werden. Gleichzeitig muss
dieses aber auch Motivation sein, die angestofene
Entwicklung weiter voranzutreiben und die dargestell-
ten Planungsansdtze zeitnah umzusetzen.

Abb. 07:
Diskussion am
Modell



4. Bestandsaufnahme /
Analyse

Im Vorderen Woltmershausen prdgt heute das Nebeneinander von Gewerbebetrieben,
eingestreuten Wohnnutzungen und brachgefallenen Produktionsflichen den Ort. Neben
dem Energieversorger swb findet sich eine kleinteilige und vielféltige

Betriebsstruktur — vom Handwerk, der Kfz-Selbsthilfewerkstatt bis zum
High-Tech-Dienstleister. Historische Industriegebdude wie die Tonnenhalle sind als
Kulturdenkméler gesichert, ihre rdumliche und funktionale Integration in das neue
Quartier wird dem Stadtteil eine besondere Identitdt geben. Die ehemaligen Gleisflachen
sind ein herausragendes Potential fir kiinftige Grinflachen, die Vernetzung mit den
angrenzenden Ortsteilen und ein ausgeglichenes Stadtklima.
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4.1. Plangebiet und Betrachtungsraum

Abb. 08:
1 Plangebiet Abgrenzung
b = Plangebiet und
P \ : - 1 Betrachtungsraum Betrachtungs-
“ raum

Das ca. 55 ha grolRe Plangebiet wird begrenzt durch Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

die Senator-Apelt-StraBe im Stiden, die StraBe Am Bremen (FNP) ist fast der gesamte Bereich des Plan-
Tabakquartier (ehemals stidlicher Abschnitt des Hem-  gebiets als ,, WeiRflache" von den Darstellungen aus-
penwegs) im Westen, die Hermann-Ritter-StraBe und ~ genommen worden (s. Abb. 09). Lediglich der Bereich
Simon-Bolivar-Strafe im Norden sowie den Bahnschie- am Warturmer Platz wird als Wohnbauflache darge-

nen der Strecke Bremen — Oldenburg im Osten (s. stellt, das Pumpwerk der Stadt Bremen als Flache fir
Abb. 08). Es liegt in direkter Nachbarschaft zur Alten  die Ver- und Entsorgung. Die Ergebnisse des Master-
Neustadt, einem Teil der Bremer Innenstadt sowie plans sollen Vorgaben fiir die zuklnftige Ausweisung
stidlich des Hohentorshafens. im FNP liefern.

Abb. 09:
Fldchennutzungs-
plan mit
Darstellung einer
Weilfldche
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Flr das Plangebiet gilt im westlichen Bereich der
Bebauungsplan 2115 von 2006, der diesen Bereich als
Gewerbegebiet festsetzt (s. Abb. 10). Die Grundfla-
chenzahl wird mit 0,7 festgesetzt, die Hohe baulicher
Anlagen ist auf 16 m beschrankt. In den Gewerbege-
bieten sind Einzelhandelsbetriebe, die Nahrungs- und
Genussmittel an Endverbraucher verkaufen sowie
Selbsbedienungsgrofhandelsbetriebe (C+C-Markte)
nicht zuldssig. Im Westen des Plangebiets parallel zur
StraBe Am Tabakquartier verlauft ein Mischwasserka-
nal, der mit einem Leitungsrecht zugunsten der Bre-
mer Entsorgungsbetriebe festgesetzt ist. Der charak-
teristische Baumbestand an der Senator-Apelt-StraBe
und der StraRe Am Tabakquartier ist zu erhalten.

Fur das Quartier an der Senator-Apelt-StraBe/Wartur-
mer Platz/Schriefersweg gilt noch der Staffelbau- und
Gewerbeplan 0055 aus dem Jahr 1930, der hier fir
das heutige Wohngebiet Gewerbeklasse | ausweist

(s. Abb. 11). Dies entspricht einem Industrie- bzw.
Gewerbegebiet.

Fir das swb-Geldnde und die Grundstiicke im Quar-
tier Seumestrale gibt es keine planungsrechtlichen
Festsetzungen. Hier richtet sich derzeit eine moégliche
Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Um Vorschlage fur eine Revitalisierung und fur zu-
kinftige Nutzungskonzepte zu entwickeln, sind tber
das Plangebiet hinaus auch innerhalb eines angren-
zenden Betrachtungsraumes die umgebende Stadt-
struktur mit ihren Potenzialen, Wegebeziehungen
und Wechselwirkungen in die weitere Betrachtung
einzubeziehen.

Der Betrachtungsraum umfasst neben dem Plange-
biet auch die nordlich anschlieBenden Wohnquartiere
zwischen Hermann-Ritter-StraBe und Woltmershauser
StraBe mit dem Stadtteilzentrum Woltmershausen,
die Gewerbegebiete an der LadestraBe bzw. den
Hohentorshafen, dem Recyclingbetrieb zwischen den
Wohngebieten und dartber hinaus auch die Grin-
und Freiflachen der westlich und stdlich des Plange-
biets angrenzenden Kleingartengebiete an der StraRe
Am Tabakquartier sowie Freizeiteinrichtungen an

der Senator-Apelt-Strale (, Pusdorfer Meile", Neu-
enlander Wasserlose). Um das Augenmerk auch auf
mogliche verbindende Perspektiven zur Neustadt zu
richten, sind auch die Raume am Neustiddter Bahnhof,
das Entwicklungsgebiet Neustadtsgiiterbahnhof, die
Wallanlagen zwischen der Eisenbahntrasse Bremen

- Oldenburg, der Hohentorspark, die Trasse der B6 /
B75 sowie die Verkehrsknotenpunkte mit zu betrach-
ten.

Die Neustadt hat in den letzten Jahren durch die
wachsende Vielfalt in der Nutzungsstruktur an Vitalitat
und Attraktivitdt gewonnen. Der Bereich rund um

die Hochschule und Teile der Wallanlagen sind daher
in den Betrachtungsraum als ein wichtiger moglicher
Impulsgeber fiir die anstehende Entwicklung mit
aufgenommen. Mit dem Neustadtsgiterbahnhof

befindet sich zudem direkt 6stlich angrenzend an das
Vordere Woltmershausen, lediglich durch den Bahn-
damm getrennt, eine gewerbliche Potenzialflache, die
zudem eine wichtige Scharnierfunktion zwischen den
Stadtteilen einnehmen muss.

Fur die Analyse der verkehrlichen ErschlieBung wurde
ein Uber den Betrachtungsraum hinausgehender
groRerer Umriss in die Untersuchung einbezogen.

So wurden die Knotenpunkte, die schon heute der
direkten Anbindung des Stadtteils Woltmershausen an
das regionale und Uberregionale StraBennetz dienen,
wie die Eingangsbereiche zu Woltmershausen bei den
StraBen Am Hohentorsplatz / Simon-Bolivar-Strafe

/ Woltmershauser Strale und Neuenlander Strafe /
Carl-Francke-StraBe / Senator-Apelt-StraBe, mit in die
Planung aufgenommen.

Abb. 10: Bebauungsplan 2115 mit Festsetzung
Gewerbegebiet

Abb. 11: Staffelbau- und Gewerbeplan 0055 mit
der Darstellung , Gewerbeklasse "



4.2. Historische Entwicklung

Zum Ende des 19. Jahrhunderts war das Gebiet des
Vorderen Woltmershausens noch durch den Wolt-
mershauser Canal und den Sicherheitshafen von dem
heutigen Hohentorshafen sowie der Weser getrennt,
Fahrverbindungen sicherten den Ubergang zur nérdli-
chen Weserseite (s. Abb. 13). Die Bahnlinie im Osten
war bereits gebaut und verlief in Dammlage von Nord
nach Std mit einem Durchlass im Bereich des heu-
tigen Woltmershauser Tunnels. In Woltmershausen
war zu dem Zeitpunkt lediglich der nérdliche Bereich
mit einigen Wohn- und Gewerbegebduden bebaut,
vorwiegend im Bereich der heutigen Woltmershauser
Strale. Die Flurstlicke zogen sich in langen Streifen
nach Stiden und wurden Uiberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt. Westlich des Plangebiets war bereits der
noch heute erhaltene Schutzdeich vorhanden.

In den folgenden Jahren entwickelten sich Wolt-
mershausen und die Neustadt weiter (s. Abb. 12).

Die Wasserflachen ostlich der Bahnschienen wurden
nach und nach zuriickgebaut und zu den heutigen
Neustadtswallanlagen umgestaltet. Parallel zur Bahn-
verbindung wurde in den 1930er Jahren die heutige
Oldenburger StraBe / B 6 gebaut, die Woltmershausen
und die Neustadt mit der Innenstadt verband. Die
Flachen des Hohentorshafens wurden zunehmend
gewerblich genutzt, wahrend sich sudlich der Wolt-
mershauser Strafe weitere Wohnstrukturen entwi-
ckelten. Die heutige Simon-Bolivar-StraBe ist bereits in
den Pldnen ab 1931 abzulesen.

Mit der Verlagerung des Gaswerkes ab 1897 aus der
inneren Stadt Bremens wurden bis zum Jahr 1915 die
heutige Tonnenhalle mit ihrem Gleisanschluss und der
Uhrenturm realisiert. Die beiden Gasometer pragten
damals die Silhouette von Woltmershausen und wur-
den erst 1984 zurtickgebaut.
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Abb. 12:
Woltmershausen
1915

Abb. 13:
Woltmershausen
1881
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Abb. 14:
Woltmershausen
1935

Stdlich des Gaswerksgeldndes entwickelte sich bis
1935 bereits der heutige Warturmer Platz, eine
Bebauung an der heutigen Senator-Paulmann-StraBe
sowie westlich davon das Haupt-Pumpwerk zur For-
derung der Abwasserzuflisse aus dem Einzugsgebiet
der stadtbremischen linken Weserseite zum Klarwerk
Seehausen. Die Flachen des heutigen Schrieferswegs
waren bereits parzelliert, aber noch nicht bebaut. Auf
dem Geldnde der Tabakfabrik entstand im Norden das
erste Produktionsgebdude (s. Abb. 14).

Wiéhrend des Zweiten Weltkrieges kam es auch im
Stadtteil Woltmershausen, insbesondere im Gaswerk
zu erheblichen Kriegszerstérungen. Die Verbindung
Uber die Weser wurde durch die Zerstdrung der
Bahn- und StraRenbriicken sowie die Einstellung der
Fahrverbindung stark eingeschrankt .

Die Tabakfabrik entwickelte sich im und nach dem
Krieg weiter und errichtete die bis heute erhaltenden
Speicher im Stiden des Geldndes. Auf dem Geldnde
der swb entstand ein dritter Gasometer und der Be-
reich der SeumestralRe hatte sich zum Gewerbegebiet
entwickelt. Der heutige Geschosswohnungsbau an der
Senator-Paulmann-Strale wurde in den 1960er Jahren
errichtet.



4.3. Das Vordere Woltmers-
hausen in Interaktion mit dem

lokalen Umfeld

Die Stadtteile Woltmershausen sowie Walle und
Gropelingen sind ein stark von der Hafenwirtschaft
geprdgter Raum. Die Stadtteile waren durch das
rechtsseitig der Weser liegende industrielle Hafenge-
biet mit den Werftstandorten und der links der Weser
liegenden Zigarettenfabrik aufgrund hoher Pendler-
beziehungen durch Fahrverkehre stark vernetzt und
kulturell miteinander verbunden. Diese beidseitige
Vernetzung der Rdume war identitatsstiftend. Durch
die weitgehende Deindustrialisierung des Hafenge-
bietes sowie dem Niedergang der Werften sind diese
Verbindungen zwischen den Stadtteilen weitestge-
hend verloren gegangen sowie erhebliche gewerb-
liche Brachflachen in diesen Stadtteilen entstanden.
Gemeinsam ist den Stadtteilen die zentrale Lage im
Stadtraum und die Ndhe zur Innenstadt. Sowohl die
Lage, als auch die Dimension der brachgefallenen
Flachen bergen ein erhebliches stddtebauliches Ent-
wicklungspotenzial fur die jeweiligen Stadtteile und
die Gesamtstadt. Dieser stadtische Teilraum und damit
auch das Vordere Woltmershausen ist daher in einem
raumlich-funktionalen Zusammenhang zu betrachten
(s. Abb. 15).

Vor dem Hintergrund der Planung eines Sprungs Uber
die Weser zwischen der Uberseeinsel und Wolt-

15

mershausen werden die historischen Verbindungen
zuktinftig wiederbelebt und es entsteht ein hoch
attraktiver Stadtbereich im Stidwesten der Stadt links
und rechts der Weser. Mit dieser zukiinftigen Verbin-
dung Uber die Weser entstehen fiir die Menschen in
diesem Stadtraum neue Mdoglichkeiten zur Nutzung
bestehender oder geplanter Infrastrukturen: ob Schu-
le, Berufsschule, Nahversorgung, gastronomische An-
gebote, Einzelhandel oder Naherholungsgebiete wie
dem Weserstrand links der Weser oder dem Waller
Sand rechts der Weser. Somit erhalt auch das Vordere
Woltmershausen eine neue Lagegunst im zentralen
Stadtgebiet und damit eine gesteigerte Attraktivitat als
Wohn-, Arbeits- und Erlebnisraum.

Mit gesteigerter Attraktivitdt kann das Vordere Wolt-
mershausen zudem als Suchraum flr das Wohnen

von jungen Familien entwickelt werden. Die 6stlich
angrenzende Neustadt mit den typischen Bremer Haus
StraBenziigen hat sich in den letzten Jahren zu einem
lebenswerten und nachgefragten Quartier fur (junge)
Familien entwickelt. Die Angebotsverknappung sowie
das deutlich gestiegene Preisniveau bei Mieten und
Kaufpreisen machen es jungen Familien zunehmend
schwer, sich in der Neustadt niederzulassen. Wolt-
mershausen war bisher kaum gepragt durch den Zu-
zug von Menschen aus der Neustadt. Dies kann sich
durch die Entwicklung des Vorderen Woltmershausen
deutlich andern. Eine stédrkere soziale Durchmischung
und damit Steigerung der sozialen Resilienz in Wolt-
mershausen und dem gesamten Teilraum kann mit der
Entwicklung des Vorderen Woltmershausen erreicht
werden.

Abb. 15:
Handlungsraum
Bremer Siidwes-
ten , Alte Hafen-
quartiere*
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Abb. 16:
Teilgebiet
ehemaliges
Brinkmannareal
(Bestand)

4.4. Teilgebiete

4.4.1. Ehemaliges Brinkmannareal

Das Geldnde des ehemaligen Brinkmannareals be-
findet sich zwischen der Hermann-Ritter-StraBe im
Norden und der Senator-Apelt-Stralle im Siiden sowie
der StraBe Am Tabakquartier im Westen. Ostlich wird
es begrenzt durch die Gebdude der Sportwelt, den
Nahversorger und die gastronomische Einrichtung
+Pusdorfer Leuchtturm* sowie einer gedachten Ver-
langerung der StraRe Am Gaswerkgraben (s. Abb. 16).

Ab 1910 wurde das Geldnde genutzt von der Ta-
bak- und Zigarettenfabrik Martin Brinkmann, eins der
erfolgreichsten Bremer Wirtschaftsunternehmen des
20. Jahrhunderts. Aufgrund steigendem Konkurrenz-
kampf wurde die Mehrheit der Firmenanteile 1975 an
den Rothmanns-Konzern verkauft, der die Produkti-
on groftenteils nach Berlin und das Marketing nach
Hamburg verlagerte. 1999 Gbernahm der Zigaretten-
konzern British American Tobacco (BAT) das Werk in
Bremen und produzierte dort Zigarillos. Diese Produk-
tion wurde im Jahr 2014 eingestellt.

Als Zeugnis der Industriearchitektur sollen der ehema-
lige Verwaltungsbau und die Fertigungsstdtten an der
Hermann-Ritter-StraBe, das ehemalige Kesselhaus so-
wie die nordliche Halle 1 unter Denkmalschutz gestellt
werden. Als weit sichtbares Symbol ist der Schornstein
des Heizwerkes noch gut erhalten und prégt die Sil-
houette Woltmershausens (s. Abb. 17).

Im Stiden sind drei groBe ehemalige Tabakspeicher
vorhanden, die heute teilweise zur Lagerung genutzt
werden oder leer stehen. Diese Gebdude werden
nicht unter Denkmalschutz gestellt, sind aber dennoch
erhaltenswert und ortsbildprédgend.

Die Lagerhallen im mittleren sowie die Gebdude im
oOstlichen Teil des Grundstiicks sind derzeit unterge-
nutzt und baulich nicht erhaltenswert. Der vorhande-
ne Sendemast kann mittelfristig entfallen.

Im Stdosten befindet sich eine Griinfliche mit um-
fangreichem Baumbestand. Auch entlang der Sena-
tor-Apelt-Strae und der StraRe Am Tabakquartier

ist charakteristischer Baumbestand vorhanden. Die
ErschlieBung des Geldndes erfolgt im Norden von der
Hermann-Ritter-StraBe und im Westen von der Stralle
Am Tabakquartier.

Die Eigenttimerin verfolgt das Ziel, wesentliche Ge-
biudeteile zu erhalten und umzunutzen, sowie bisher
untergenutzte Areale zu neuen Wohn- und Gewerbe-
flichen zu entwickeln. Um dem neuen Quartier einen
ersten Entwicklungsschub zu geben, erfolgen die ers-
ten MaBnahmen bereits auf Grundlage des geltenden
Planrechts parallel zur Aufstellung des Masterplans.
So wird im nordlichen Teil der Bestandsbauten ein Ge-
werbe- und Griinderzentrum eingerichtet, Blirordume
fur Startups zur Verfligung gestellt sowie im inneren
Bereich des Areals ein Boardinghouse neu gebaut (s.
Abb. 18). Das ehemalige Heizwerk soll zu einem Ver-
anstaltungsraum und Gastronomiebetrieb umgebaut
werden (s. Abb. 19). Der sudliche Speicher IX an der
Senator-Apelt-Strafe wird in Birolofts umgewandelt
und an Endnutzer verkauft (s. Abb. 20).



Abb. 17:

Blick von
Westen auf

das ehem.
Brinkmannareal

Abb. 18:
Geplanter

. Neubau
Boardinghouse

Abb. 19:
Ehemaliges
Heizwerk als
geplanter
Kultur- und
Veranstaltungs-
ort

Abb. 20:
Geplante
Umnutzung des
Speichers IX
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Abb. 21:
Teilgebiet
ehemaliges
Gaswerksgeldnde
(Bestand)
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4.4.2. Ehemaliges Gaswerkgelande

Das ehemalige Gaswerksgeldnde erstreckt sich von
der StraBe Am Gaswerkgraben im Westen bis zu den
Gleisen im Osten, stdlich des Gewerbegebiets Seume-
strafRe und nérdlich der Wohnanlage Warturmer Platz
(s. Abb. 21).

Auf dem Gelande wurden bis 1984 mehrere stadt-
bildpragende Gasometer (s. Abb. 22) betrieben, die in
den Folgejahren aber zurlick gebaut wurden. Beson-
ders hervorzuheben ist die Bedeutung der Tonnenhalle
(Kohlenschuppen), die bis heute erhalten ist (s. Abb.
25). Dieser Schuppen ist Teil des ab 1897 angelegten
Gaswerkes und wurde 1900 vollendet. Mit einer Lan-
ge von ca. 240 m und einer Breite von 40 m diente

er zur Lagerung der Kohle. Die Tonnenhalle verfugte
Uber einen Gleisanschluss, so dass auf vier Gleisen Gii-
terwagen direkt zum Entladen der Kohle in die Hallen
einfahren konnten. Die Einfahrtstore mit Rundbogen-
abschluss sind heute verschlossen. Aufgrund des gu-
ten Erhaltungszustandes, und der auRergewdhnlichen
baukinstlerischen Gestaltung, besitzt dieses Gebdude
einen besonderen industriegeschichtlichen Zeugnis-
wert fuir Bremen und soll daher unter Denkmalschutz
gestellt werden.

Ein weiteres bedeutendes Gebaude ist der Verwal-
tungsbau (Uhrenturm) der swb im &stlichen Teil des
Grundstlicks (s. Abb. 23). Der Turm des Gebdudes
ist noch heute ein Wahrzeichen des Stadtteils Wolt-
mershausen. Das Gebdude ist in vielen Details noch
original erhalten (s. Abb. 24). Die schmuckvolle
Gestaltung des Uhrenturmes mit abgestuftem Giebel
als weit sichtbares, wichtiges stadtebauliches Ele-

ment sowie die bauzeitlichen Details des Gebadudes
sind erhaltenswert und werden daher ebenfalls unter
Denkmalschutz gestellt.

Zwischen dem Uhrenturm und der Tonnenhalle sind
weitere historische Geb3dude vorhanden, die ebenfalls
erhaltenswert sind (s. Abb. 26). Auf dem Gelénde
befindet sich eine Gasregelstation, die, zusammen

mit den zugehorigen Leitungen, zuklnftig an einen
anderen Standort verlegt werden soll. Aktuell gibt es
Planungen der Eigentlimerin, die Gasregelstation in-
nerhalb des Gebietes vor die Tonnenhalle zu verlegen
und die damit verbundene Gashochdruckleitung zu-
rtickzubauen. Damit kdnnen bisherige Flachenrestrikti-
onen aufgehoben werden. Da diese Lage die Nutzbar-
keit und stadtebauliche Einbindung der Tonnenhalle
stark beeintrachtigen wirde, prift die Eigentlimerin
derzeit weitere Standortalternativen.

Der Rest des Areals weist niedriggeschossige Gewer-
bebauten sowie umfangreiche Aulenlagerflachen auf.
In den Gebiuden befinden sich Werkstitten, Biiros,
eine Kantine sowie seit kurzem eine Kita. Teilweise
sind die Geb&ude an Dritte vermietet. Im Studosten
des Areals befindet sich ein bewachsener Bahndamm
mit einem Héhenversprung von bis zu 4 m, der
damals zur Anlieferung der Kohlen in die Tonnenhalle
genutzt wurde. Die Gleise sind zum Teil heute noch
vorhanden.

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Uber die Stra-
Ben Am Gaswerkgraben und SeumestraBe / Am Gas-
werk. Das Geldnde ist umzdunt und nicht zuganglich.
Seit dem Bau der Kita in der StraBe Am Gaswerk ist
der &stliche Teil des Geldndes tagsiber fiir die Offent-



lichkeit zugénglich. Im 6stlichen Bereich des Damms
ist zudem ein o6ffentlicher Weg eingerichtet worden,
der jedoch in seiner Wahrnehmung und Zugéanglich-
keit verbesserungswirdig erscheint.

Aufgrund der historischen Nutzung als Gaswerk weist
das Gelande im nérdlichen Teil und im Bereich des
Bahndamms tiefliegende Altlasten auf. Um fur diese
Schadensbereiche bei der weiteren Entwicklung einen
geeigneten Umgang zu finden, sollen kurzfristig wei-
tergehenden Boden- und Grundwasseruntersuchun-
gen durchgefiihrt werden.

Belastungen in der oberflichennahen Auffillung
werden baubegleitend zu beriicksichtigen sein. Eine
Strategie hierflr wird parallel zu den weiteren Planun-
gen entwickelt.

Die Eigentlimerin hat ein Interesse daran, Teile ihres
Grundstuicks flir Wohn- und Gewerbenutzungen

zu vermarkten. Dazu wurde bereits ein Flurstiick im
Nordwesten an der Kreuzung Am Gaswerkgraben und
Simon-Bolivar-Strafe herausparzelliert und konnte
nach Aufstellung neuen Planrechts kurzfristig
entwickelt werden.
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— Abb. 22:

Franz Radziwill
(1960):
Der bunte
Gasometer
Abb. 23:
Uhrenturm der
swb
Abb. 24:

Historische
Ansicht 1904

Abb. 25:
Tonnenhalle

Abb. 26:
Erhaltenswerte
Gebdude der swb
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Abb. 27:
Teilgebiet
SeumestralSe
(Bestand)
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4.4.3. SeumestraBe

Das Gebiet der SeumestraBBe umfasst die Bebauung
an der SeumestralRe, der StraBe Am Gaswerk und den
stidlichen Bestand an der Simon-Bolivar-Strafe (s.
Abb. 27). Die Besiedelung des Quartiers begann um
1900 mit den Wohngebduden im Norden der heuti-
gen StraBe Am Gaswerk und einigen Gewerbebauten
stidlich davon.

Das Quartier wird liberwiegend gewerblich genutzt
mit einem Schwerpunkt auf kraftfahrzeugorientier-

te Nutzungen wie einem Omnibusbetrieb, einem
Autocenter, Kfz-(Selbsthilfe)-Werkstitten sowie einem
zentralen Kfz-Abschleppplatz (s. Abb. 29). Erganzt
wird das Angebot durch weitere funktionierende
Gewerbebetriebe wie z. B. einem Installations-Sanitar-
groBhandel, einem M&belvertrieb/-produktion oder
einem Metallbauunternehmen. Im Kreuzungsbereich
Am Gaswerk/Simon-Bolivar-StraBe befindet sich ein
Gastronomiebetrieb. Diese Betriebe bieten flir Bremen
und den Stadtteil Woltmershausen Arbeitsplatze und
tragen schon heute zu einem gemischt genutzten
Quartier bei.

Aufgrund der in Teilen diffusen Nutzungsstruktur
(Autoabstellflachen, Abfallverwertung und -lagerung
u.d.), aber auch wegen der mangelnden raumlichen
Gestaltungsqualitat (schlechte Gebdudesubstanz, offe-
ne Lagerhaltung, ungeordnet erscheinende Abfalllage-
rung, Stacheldrahtzdune u.a.) einiger Flurstlicke ist die
AuRenwirkung unzureichend bzw. verbesserungsféhig
und damit nicht der Lagegunst entsprechend (s. Abb.
31).

Ostlich der StraBe Am Gaswerk befindet sich das
Unternehmen WISURA mit ca. 30 Arbeitsplatzen. Das
Unternehmen bietet weltweit Spezialschmiermittel an,
die konkret auf die Bedrfnisse des einzelnen Kun-
den hergestellt werden. Der Betrieb gilt als ,Hidden
Champion* im Bereich der Schmiermittelherstellung.
Gegenuber befinden sich einige Wohngebaude (s.
Abb. 30). Die StraRe Am Gaswerk weist einen ausrei-
chenden Querschnitt mit Pflasterbelag auf, wird aber
durch gewerblich abgestellte Fahrzeuge, teilweise
ohne Nummernschildkennzeichnung, stark eingeengt
(s. Abb. 28).

Die Gebaudestruktur ist kleinteilig, heterogen und
bildet zur breiten, baumbestandenen Simon-Bolivar-
StralRe eine luckenhafte Stadtkante aus.
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Abb. 28:
Abgestellte
Fahrzeuge in
der StralBe
Am Gaswerk

Abb. 29:
Kfz-Gewerbe

Abb. 30:
Wohngebéude
an der Stral3e
Am Gaswerk

Abb. 31:
Abfalllagerung
auf offentlichem
Raum
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Abb. 32:
Teilgebiet
Sportwelt /
Nahversorger
(Bestand)

4.4.4. Sportwelt / Nahversorger

Das Geldnde der Sportwelt und der Nahversorger
sind ein baulich und erschlieBungstechnisch zusam-
menh&ngendes Areal zwischen den historischen
Verwaltungs- und Fabrikgebduden des ehemaligen
Brinkmann-Areals und der StraBe Am Gaswerkgraben
(s. Abb. 32).

Der Nahversorger und ein Getrdnkemarkt mit zusam-
men ca. 1.200 m? Verkaufsfliche dienen der Versor-
gung des Quartiers und der angrenzenden
Wohnviertel (s. Abb. 33).

Sudlich des Nahversorgers befindet sich das Sportcen-
ter ,Sportwelt”, das diverse Sportangebote vorhalt (s.
Abb. 34). In dem kleinen Schwimmbad finden Kurse
zu Aqua-Fitness, Kinder- und Babyschwimmen statt,
beim Indoorsoccer kdnnen Platze direkt gebucht oder
Kindergeburtstage gefeiert werden. 7 Squash-Plétze
bieten dem 1. Bremer-Squash-Club die Méglichkeit,
fur die 1. Bundesliga zu trainieren. Zudem gibt es

4

Badmintonplétze, Tennisplatze und Tischtennisplatten,
die ein Angebot fiir ganzjéhrigen Sport darstellen.

Ein Outdoor Hindernis-Parcours bietet gerade jungen
Sportlern ein attraktives und modernes Fitnessan-
gebot, weitere Angebote zum Fitness- und Gesund-
heitstraining sind fur alle Zielgruppen geeignet.

Die Sportwelt versorgt Woltmershausen sowie die
angrenzenden Stadteile mit einem umfangreichen,
ganzjahrigen Sportangebot, das der Gesundheit und
der Freizeitgestaltung dient. Bei einem Wegfall der
Sportwelt sind entsprechende Sportangebote bei der
Entwicklung des Masterplangebietes zu berticksichti-
gen.

Nordwestlich des Nahversorgers befindet sich in einem
ehemaligen Anbau der Tabakfabrik die gastronomi-
sche Einrichtung , Pusdorfer Leuchtturm“(s. Abb. 35).
Hier wird buirgerliche Kiiche angeboten, die vor allem
mittags von Bewohnern und Beschaftigten der umlie-
genden Quartiere gut genutzt wird.
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Abb. 33:
Nahversorger

an der
Hermann-Ritter-
Stral3e

Abb. 34:
Sportcenter
. Sportwelt”

Abb. 35:
Gastronomische
Einrichtung
Pusdorfer
Leuchtturm
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Abb. 36:
Teilgebiet
Schriefersweg
(Bestand)

4.4.5. Schriefersweg

Das Quartier Schriefersweg befindet sich nérdlich der
Senator-Apelt-Strafe zwischen ungenutzten Griinfla-
chen des ehemaligen Brinkmannareals im Westen und
gewerblich genutzten Flachen im Osten (s. Abb. 36).

Die Siedlung ist groRtenteils Ende der 1920er Jahre
entstanden, als der Kaufmann Friedrich Carl Schriefer
ein Stlick Land in Woltmershausen an der Warturmer
HeerstraBe in kleine Grundstlcke aufteilte und sie als
~Gemiseanbauland mit Parzelle” an Bremer Birger
verkaufte.

In der Folge hat sich hier eine Nutzungsstruktur mit
dem Charakter eines Kleinsiedlungsgebietes entwickelt
(s. Abb. 37-41). Das Gebiet gilt nach dem Staffelbau-

y &

und Gewerbeplan 0055 jedoch als Gewerbe- bzw.
Industriegebiet. Zur Sicherung des Bestands ist daher
eine Anpassung des Planungsrechts erforderlich.

Die vorhandenen Gebdude weisen vorwiegend ein
Geschoss plus Dach auf und sind teilweise bis an die
Flurstiicksgrenzen herangebaut. Einige Flurstiicke
befinden sich in stadtischer Hand und sind derzeit
unbebaut. Die ErschlieBung erfolgt mittig tiber die
privaten Grundstiicke in einer Breite von ca. 3 m.

Aufgrund der ehemaligen Nutzungen liegen in Teil-
bereichen Altlasten vor. Dazu wurde im Rahmen der
Masterplanung eine Altlastenuntersuchung vorgenom-
men, die gezeigt hat, dass Beimengungen von Aschen
und Schlacken mit erh6hten Schadstoffgehalten im
Boden vorhanden sind. Zum Schutz der Bewohner
wurden daher Handlungsempfehlungen fir die Nut-
zung der Freiflichen aufgezeigt.



Abb. 37:
Bestand
Schriefersweg
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Abb. 38:
Bestand
Schriefersweg

Abb. 39:
Bestand
Schriefersweg

Abb. 40:
Bestand
Schriefersweg

Abb. 41:
Schriefersweg
private
Zuwegung
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Abb. 42:
Teilgebiete

1. Warturmer
Platz

2. Senator-Paul-
mann-Stralse

3. Weijtere Be-
bauung nérdlich
der Senator-
Apelt-Strale
(Bestand)

Abb. 43:
Reihenhduser am
Warturmer Platz

Abb. 44:
Warturmer Platz
mit Tonnenhalle

im Hintergrund

4.4.6. Warturmer Platz

Die Wohnsiedlung Warturmer Platz befindet sich zwi-
schen der Senator-Apelt-Strale, den Wohngebauden
an der Senator-Paulmann-Strale im Siiden und der
Tonnenhalle im Norden (s. Abb. 42).

Es handelt sich hier um eine baulich geschlossene
Wohnanlage, die zwischen 1936 und 1940 in der Zeit
des Nationalsozialismus entstand (,, Wohnungsfursor-
geanstalt Hashude") und damals zur Uberwachung
und ,,Umerziehung" so genannter ,arbeitsscheuer”
Fursorgeempfangerfamilien dienen sollte (s. Abb. 45).

Heute hat die Siedlung wegen ihrer Abgeschlossenheit
und Lage einen besonderen Charakter (s. Abb. 43-
44). Die heutigen Bewohner, oftmals Erben oder
Nachkommen der ersten Bewohner der Reihenhé&user,
sind haufig auch Eigentlimer. Sie haben, auch bedingt
durch die Abgeschiedenheit der Kleinsiedlung und

die Geschichte der Familien und der Siedlung, ein
besonderes Zusammengehorigkeitsgefuhl entwickelt.
Aktuell besteht der Wunsch seitens der Eigentiimer,
die Wohnanlage zu erweitern, um auch den Kindern
einen Verbleib in der Siedlung zu erméglichen.

Stadtebaulich stellt sich das Gebiet in einer einheit-
lichen Struktur dar. Die 80 Reihenhd&user sind ein-
geschossig mit Satteldach und weisen einheitliche
Gauben auf. Auf den riuckwértigen Gebdudeseiten
sind haufig Anbauten vorgenommen worden, um die
geringe Wohnflache zu erweitern. Im Hintergrund der
Siedlung bildet die Tonnenhalle eine charakteristische
Kulisse.

Die ErschlieRung erfolgt Uber die Senator-Paul-
mann-StraBe und weist zwei RingerschlieBungen auf,
die einseitig bebaut sind. Die 6stliche Gebduderei-

he ist von zwei Seiten erschlossen. In der Mitte der
ErschlieBungsstraBen befinden sich Grinanlagen und
Spielplatze, die gemeinschaftlich genutzt werden. Er-
ganzend zur Wohnbebauung befinden sich mittig des
Quartiers soziale Einrichtungen wie ein Kinder- und
Familienzentrum.

Da fur das Gebiet des Warturmer Platzes noch der
Staffelbau- und Gewerbeplan 0055 aus dem Jahr
1930 gilt, ist eine Wohnbebauung nach aktuellem
Planrecht nicht zulassig.



4.4.7. Senator-Paulmann-StralRe

Zwischen dem Autohaus und den Bahnschienen
befindet sich an der Senator-Paulmann-Strafie eine
Wohnanlage einer groBen Wohnungsbaugesellschaft.
Die dreigeschossigen Mietwohnblécke aus den 60er
Jahren haben einen sehr einfachen Ausstattungsstan-
dard (s. Abb. 46). Wie im Schriefersweg werden auch
hier Handlungsempfehlungen aufgrund von Schad-
stoffen in der Aufflllung erforderlich.

4.4.8. Weitere Bebauung noérdlich der
Senator-Apelt-StraBe

Die Senator-Apelt-Strale ist im Wesentlichen durch
gewerbliche Nutzungen geprégt. So befinden sich
nordlich der Senator-Apelt-StraBe zwischen dem
ehemaligen Brinkmann-Areal im Westen und den
Bahnschienen im Osten weitere gewerblich genutzte
Grundstiicke.

Das westliche Flursttick am Eingang zum Schriefers-
wegs ist mit einer eingeschossigen Halle einfachen
Standards bebaut und steht aktuell leer (s. Abb. 47).
Auf dem 0stlichen Flurstiick befindet sich der vierge-
schossige Verwaltungsbau eines Blirom&bel-GroBhan-
dels aus dem Jahr 1966, der Uber eine gute Bausubs-
tanz verfligt (s. Abb. 48). Im Hofbereich befindet sich
ein eingeschossiger Anbau mit Vordach fur die Lage-
rung bzw. Be- und Entladung. Das Geb&dude befindet
sich in einem guten Erhaltungszustand, die originale
Bausubstanz ist zum GroBteil noch vorhanden.

Ostlich dieser Gebdude befinden sich weitere gewerb-
lich genutzte Flachen (s. Abb. 49). Neben leer stehen-
den und baufalligen Gebduden werden hier zahlreiche
Pkw abgestellt und gelagert, auch der 6ffentliche
StraBenraum wird hier regelmaRig zum Abstellen von
Pkws genutzt.
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Abb. 45:
Warturmer Platz
zur Zeit des
Gasbetriebes

Abb. 46:
Blick in die
Senator-Paul-
mann-Stral3e

Abb. 47:
Gewerbebetrieb

Abb. 48:
Gebéude des
Biiromébel Grof3-
héndlers

Abb. 49:
Senator-Apelt-
StraBBe
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Abb. 50:
Betriebsgeldnde
Hansewasser

Abb. 51:
Kiosk an der
Senator-Apelt-
Stral3e

Abb. 52:
Gewerbeneubau
Senator-Apelt-
Stral3e

Abb. 53:
ASV-Geldnde

Ostlich angrenzend befindet sich eine
Abwasser-Pumpstation der Hansewasser, iber die
das gesamte Abwasser der links der Weser liegenden
Stadtteile zur Klaranlage Seehausen geleitet wird.
Neben groRen Hallenbauten befinden sich offene
Entwésserungs-/Staubecken sowie ein Turm auf dem
Grundstuick (s. Abb. 50). Aufgrund zeitweilig auftre-
tender Geruchsentwicklungen wurde im Rahmen der
Masterplanung ein Geruchsgutachten erstellt. Die
Untersuchung ergab im Bereich der nachstgelegenen
Wohnbebauung Geruchszeiten, die unterhalb des
Wertes von 2% der Jahresstunden liegen und damit
als nicht erheblich einzustufen sind. Im Bereich des
stidostlich gelegenen Lackierbetriebes werden
Haufigkeiten ausgewiesen, die an dessen nordwest-
licher Grundstlcksgrenze der Immissionswert fir
Gewerbegebiete von 15 % der Jahresstunden tber-
schritten wird. Hier hat sich der Betrieb baulich er-
weitert und dem offenen Becken angenahert. Diese
Situation stellt allerdings eine lokale Uberschreitung im

genehmigten Bestand dar, die aufgrund der geringen
Reichweite der Gerliche keinen Einfluss auf die
Planungen zur Neugestaltung der umliegenden Quar-
tiere hat.

Angrenzend an die Abwasseranlage befinden sich mit
dem Autohaus Windels / Schmidt und Koch — ein neu
hergestellter Betriebsbereich (Stand der Technik) und
zentraler Lackierbetrieb eines der groBen Autohédndler
der Region (s. Abb. 52).

Ostlich angrenzend, zwischen der Wohnbausiedlung
Warturmer Platz und dem Bahndamm lagert das Amt
fur StraBen und Verkehr (ASV) Baumaterialien

(s. Abb. 53). Eine Verlagerung des Standortes ist der-
zeit noch nicht absehbar.

Sudlich des ASV-Gelandes befindet sich ein Kiosk in
einem eingeschossigen Gebdude (s. Abb. 51).



4.4.9. Betrachtungsraum

Der Betrachtungsraum umfasst weitere Flachen in der
Umgebung des Plangebiets, die in der Masterplanung
mit beriicksichtigt werden sollen (s. Kap. 4.1) (s. Abb.
55).

Das Zentrum Woltmershausen ist entlang der Wolt-
mershauser StraBe bipolar ausgeprégt. Der westliche
Schwerpunkt im Bereich des Kulturhauses gewéhr-
leistet die Nahversorgung insbesondere auch fur
Rablinghausen. Der 6stliche Schwerpunkt rund um
den Pusdorfer Marktplatz stellt auch fiir das Vordere
Woltmershausen die Versorgung sicher. Das Nahver-
sorgungsangebot ist in Woltmershausen insgesamt
und auch fur den Bereich des Vorderen Woltmershau-
sens gut ausgepragt. Im Bereich des mittelfristigen
Bedarfs sind Defizite im Zentrum zu konstatieren. Das
Zentrum von Woltmershausen weist neben Einzelhan-
delsangeboten zusétzlich soziale Einrichtungen wie das
bereits erwdhnte Kulturhaus, die aktuell neu einge-
richtete Polizeiwache sowie Begegnungsstdtten auf.

Die Neustadt ist Standort der Hochschule und hat in
den letzten Jahren durch die zunehmende Vielfalt in
der Nutzungsstruktur an Vitalitat und Attraktivitat ge-
wonnen. Aufgrund dieser Entwicklung ist die Nachfra-
ge nach studentischem Wohnraum derzeit sehr hoch
und kann nicht gedeckt werden. Woltmershausen
scheint hier durch die Ndhe zur Neustadt zu profitie-
ren und weist in jingster Vergangenheit eine zuneh-
mende Nachfrage von jungen Menschen und jungen
Familien auf.

Die pragende stadtebauliche und Wohnraumtypo-
logie in Bremen und so auch in Woltmershausen ist
das sogenannte , Bremer Haus", ein meist zwei- bis
dreigeschossiges Reihenhaus mit Souterrain und Dach-
geschoss, das mehr in die Tiefe als in die Breite gebaut
ist (s. Abb. 54). Im hinteren Bereich der Gebaude
befindet sich haufig ein Garten. Diese Typologie findet
sich in Woltmershausen vielfach nordlich des Plange-
biets. AuBerungen von Anwohnern im Rahmen der
Werkstdtten zum Masterplan lassen erkennen, dass
insbesondere dltere Bewohner dieser Hauser aufgrund
der wenigen Moglichkeiten zum barrierefreien Woh-
nen ein Angebot an altengerechten und barrierearmen
Wohnungen innerhalb des gewohnten Umfelds ihres
bisherigen Wohnortes suchen.

Woltmershausen war von Beginn an ein Stadtteil, in
dem Arbeiten und Wohnen nebeneinander stattfand.
Neben der ehemaligen Nutzung grolRer Flichenanteile
des Plangebiets fiir das Gaswerk und die Tabakfabrik
sind heute noch weitere Gewerbestandorte vorhan-
den, u. a. an der LadestrafRe im Gebiet Hohentorsha-
fen. Einige weisen nach wie vor eine wasserbezogene
Nutzung auf, deren Anteil in den letzten Jahrzenten
deutlich zurtickgegangen ist. Die Betriebe in den
integrierten Lagen Woltmershausen und am Hohen-
torshafen erzeugen heute starken LKW-Lieferverkehr,
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Abb. 54:
Typische Bremer
Stadthduser

in der
Akazienstralse

1 Plangebiet

1 Betrachtungsraum

der aufgrund der Verkehrsinfrastruktur haufig durch
die Wohngebiete gefiihrt wird.

Nordlich der Simon-Bolivar-StraBe befinden sich groBRe
Gewerbehallen eines ehem. Altpapier-Recyclingbe-
triebes sowie der Weser-Kurier mit seiner Druckerei in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung. Die
stadtebauliche Struktur an der Simon-Bolivar-StraBe ist
in vielen Bereichen daher sehr inhomogen.

Im Stden und Westen grenzen umfangreiche
Grunflachen und Kleingdrten an das Plangebiet an.
Sudlich der Senator-Apelt-StraRe befindet sich der
Hakenburger See. Trotz der unmittelbaren Lage an
der A 281 ist der Freiraum dank des vorhandenen
Larmschutzwalls bzw. der Troglage der Autobahn
verhéltnismaBig ruhig. Die Griinflichen und Wasser-
zugdnge sind derzeit jedoch wenig attraktiv gestaltet.
Westlich des Sees befindet sich die , Pusdorfer Meile*
mit einigen Freizeiteinrichtungen. Auch hier besteht
noch weiterer Gestaltungsbedarf. Die westlich an das
Plangebiet angrenzenden Kleingdrten weisen derzeit

Abb. 55:
Plangebiet
und
Betrachtungs-
raum
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noch Fldchenpotenziale auf, die bei einer Entwicklung
des neuen Quartiers voraussichtlich starker nachge-
fragt werden kénnten.

Der Bahnhof Neustadt stellt mit seiner Anbindung an
den Regionalverkehr und die S-Bahn eine wesentliche
ErschlieRung des Plangebiets dar. Das Bahnhofsum-
feld wurde 2019 neu gestaltet und aufgewertet. Die
fuBlaufige Verbindung nach Woltmershausen ist der-
zeit jedoch nur durch den beengten Woltmershauser
Tunnel méglich.

Durch die umliegenden StraRen der Autobahn

A 281 und der B 6 ist das Plangebiet insgesamt in

alle Richtungen gut erschlossen und weist direkte
Verkehrsverkntipfungen zu den Gewerbegebieten
Warturm, BarkhausenstraBe, Reedeich, zum GVZ
(Guterverkehrszentrum) sowie der Airport-Stadt und
dem Neustadtsglterbahnhof auf. Der Verkehr auf
diesen StraBen sowie auf den Bahntrassen verursa-
chen jedoch Larmemissionen, die auf das Plangebiet
einwirken und bei den weiteren Planungen zu berlick-
sichtigen sind. Die Vervollstdndigung (der Ringschluss)
der A281 ist fur die Erreichbarkeit des Planungsraumes
von einer hohen Bedeutung. Uber die in der Nihe
liegenden Anschlussstellen Bremen-Neustadt und
Bremen-Woltmershausen wird der Anschluss an das
europdische FernstraBennetz gewahrleistet.

Das rd. 9,1 ha grofRe Areal des ehemaligen
Neustadtsglterbahnhofs gehort neben dem Entwick-
lungsgebiet Vorderes Woltmershausen ebenfalls zu
einem Blindel von Potenzialflichen links der Weser,
die einer stadtebaulichen Neuordnung bedirfen

und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen.
Nachdem das Grundsttick nicht mehr fiir den Bahn-
betrieb benétigt wird und die Flache in Teilen brach-
liegt, soll der stidliche Teil fur gewerbliche Nutzungen
revitalisiert werden. Auf dem nordlichen, zur Innen-
stadt gelegenen Teil des Grundstucks ist eine urbane
Mischnutzung angedacht. Die geplanten Nutzungen
haben eigene Anforderungen an ErschlieBung und
Durchwegung, die mit denen des Entwicklungsgebiets
vereinbart werden und zu Synergien flthren mussen.

4.5. Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der vielfdltigen gewerblichen und industri-
ellen Vornutzung des Plangebiets wurden im Rahmen
der Masterplanung Altlastenuntersuchungen fiir groRe
Teile des Plangebiets vorgenommen. Die Ergebnisse
der meisten Untersuchungen liegen zwischenzeitlich
vor, einzelne stehen noch aus.

Die vorliegenden Untersuchungen haben ergeben,
dass nur in zwei Teilflichen auf dem Gelénde der

swb deutliche Verunreinigungen aus der ehemaligen
Gasproduktion vorhanden sind, die sich bis in Tiefen
von etwa 10 m erstrecken. Die Ausdehnung der Belas-
tungen und der Umgang mit ihnen sind im weiteren
Planungsverlauf noch zu prifen.

In weiten Teilen des Plangebiets wurden in der ober-
flichennahen Auffiillung Schadstoffe nachgewiesen,
die bei der Entwicklung der Gebiete baubegleitend zu
berlicksichtigen sind, so dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sichergestellt werden. Parallel zu den
weiteren Planungen wird dafiir eine standortbezoge-
ne Strategie fiir den Umgang mit den vorhandenen
Bodenbelastungen entwickelt.

In Bereichen, in denen die Planungen keine Eingriffe in
den Boden vorsehen, werden in Einzelfillen wie dem
Schriefersweg Handlungsempfehlungen zur Nutzung
der Flachen erforderlich und die Nutzer entsprechend
informiert.

Das Grundwasser im Plangebiet ist in den Ostlichen
und westlichen Bereichen durch leichtfliichtige halo-
genierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) verunreinigt, im
Norden geht von einer der tiefliegenden Verunreini-
gungen auf dem ehemaligen Gaswerksgeldnde eine
Grundwasserverunreinigung durch Teerole aus, im
Stidosten des ehemaligen Gaswerksgeldndes miissen
die Auswirkungen einer Teerdlverunreinigung auf das
Grundwasser noch untersucht werden. In den betrof-
fenen Bereichen wurde den Anwohnern empfohlen,
das Grundwasser aus Gartenbrunnen nicht zu nutzen.

Fur das gesamte Plangebiet kann aufgrund der
Luftangriffe der Alliierten im Zweiten Weltkrieg mit
dem Ziel, das Gaswerk zu treffen, der Verdacht auf
Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden. Es ist daher
im gesamten Plangebiet eine Kampfmittelrdumung
notwendig.
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4.6. Grin- und Freirdume

Wie auch im Stddtebau bietet der Freiraum im Plange-
biet (sowie im erweiterten Betrachtungsraum) ein sehr
heterogenes, aber von besonderen Strukturen geprég-
tes Bild. Er reicht vom Flussraum der Weser und den
Niederungen der Ochtum lber Griinanlagen wie den
Hohentorspark bis hin zu Sukzessionsflachen entlang
der Bahn. Jedoch sind nahezu all diese Bereiche durch
Barrieren wie die Autobahn, BundesstraBe, Bahntrasse
und Gewerbeflichen vom Plangebiet getrennt.

Durch die liberwiegend gewerblichen Nutzungen
haben sich im Quartier keine nennenswerten offent-
lichen Griinrdume entwickelt. Trotzdem findet man
Freirdume und griine Strukturen unterschiedlichster
Art, die bei einer zukuinftigen Entwicklung und Auf-
wertung eine hohe Qualitdt versprechen.

Aufgrund der Bombardierungen der Alliierten im
Zweiten Weltkrieg ist im gesamten Plangebiet eine
Kampfmittelrdaumung notwendig. Bei der Griinrau-
mentwicklung sind dadurch, mit Ausnahme von
besonders erhaltenswertem Altbaumbestand, weitge-
hende Neubepflanzungen notig.

Abb. 56:
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Kopfsteinpflaster

auf dem
swb-Geldnde

Abb. 57:
Gleisanlagen

Abb. 58:
Historische
Gaslaterne

4.6.1. Freiflachen des ehemaligen Gaswerks

Die heute gewerblich genutzten Flachen variieren in
ihrer Erscheinung. Der Bereich im Nordosten am Uh-
renturm ist geprdgt durch eine gut erhaltene Substanz
von gewerblichen Gebduden und Freirdumen aus der
historischen Entwicklung. Werkstétten aus Klinker,
StraBen und Bewegungsflichen aus GranitgroRstein-
pflaster, historische Gaslaternen sowie Hecken und
GroBb&dume sind hier typisch (s. Abb. 56-58).

Als die Tonnenhalle noch als Kohlenschuppen ge-
nutzt wurde, war diese direkt mit der Bahn erreichbar.
Bahnschienen fiihrten auf ca. +4,00 m von der Trasse
Bremen-Oldenburg in die Tonnenhalle, sowie auf

das normale StraBenniveau davor. Diese ehemaligen
Gleisstrukturen wurden nach Aufgabe der Nutzung
sukzessive von der Natur zurlickerobert — es bilde-

te sich der heute vorhandene griine Gurtel entlang
der Bahn. Als Besonderheit gilt der noch erhaltene
Bahndamm auf +4,00 m, der nach wie vor bis an die
oOstliche Stirnseite der Tonnenhalle fuhrt. Die Flachen
liegen tiberwiegend auf dem Grundstiick der swb,
lediglich ein kleiner Teil entlang der Bahn ist als Eu-
ropawanderweg Offentlich zugédnglich. Der Damm ist
von Geholzen mit Unterwuchs geprdgt. Die Gbrigen
Flachen des Geldndes dienen fast ausschlieRlich dem
ruhenden und flieBenden Verkehr.
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4.6.2. AuBenanlagen der ehemaligen Tabakfabrik

Die befestigten Flachen der Tabakfabrik weisen einen
anderen Charakter und damit verbunden auch eine
andere Freiraumqualitdt als die historischen, sehr griin
geprégten Teile des ehemaligen Gaswerks-Geldndes
auf (s. Abb. 59). Das Tabakquartier verfiigt an den
Réndern Uber einen besonderen Baumbestand mit
einer prdgenden und erhaltenswerten Griinstruktur.
Breite Griinstreifen entlang der StraBe Am Tabakquar-
tier und der Senator-Apelt-StraRe sind mit groBge-
wachsenen Baumen bestanden. Dartber hinaus findet
man 6stlich der Speicher VIII und IX eine weitere
Grinflache sowie mehrere gut erhaltene Silberahorne
(s. Abb. 60-61).

Abb. 59: Freirdume Tabakfabrik

4.6.3. Griin in den Wohnquartieren

Die beiden von Wohnnutzung gepragten Bereiche am

Schriefersweg und Warturmer Platz sind kleinteilig

gdartnerisch und griin geprégte Anlagen. Am Wartur-

mer Platz befinden sich zudem ein Spielplatz und ein

kleiner Bolzplatz. Diese Qualitaten sollten im Bestand

erhalten bleiben. Abb. 60: Vorhandene Griinfldche am Tabakspeicher

4.6.4. Weser und Hohentorshafen

Die Weser und der Hohentorshafen grenzen an das
Plangebiet, sind aber in diesem Bereich weder frei-
raumlich ausgestaltet noch gut erschlossen und wei-
sen damit keine besondere Freiraumqualitat auf. Der
historisch hochwasserschutzbedingte Hohenversprung
zwischen der Woltmershauser StraBe im Stadtteil
sowie der LadestraBe am Hafen, als auch die geschlos-
sene Zeile aus Gewerbehallen schrankt den Kontakt
zwischen Fluss, Hafen und Stadt erheblich ein. Die
aktuell in Planung befindliche Herstellung eines Hoch-
wasserschutzes wird zudem durch die Errichtung einer ~ Abb. 617: Silberahorn an der Senator-Apelt-Stral3e
Spundwand entlang der Sudseite des Hafenbeckens
die Sicht- und Wegebeziehungen unterbinden. Der
Ostteil des Hohentorshafens bleibt davon unbertihrt.
Neben freirdumlichen Qualititen am Wasser mangelt
es vor allem an deren ErschlieBung und Zugénglichkeit
(s. Abb. 62-63). Die heutigen Wege sind im Zuge der
gewerblichen bzw. hafenwirtschaftlichen Bebauung
und Nutzung entstanden und stellen keine quali-
tatsvolle und angemessene Verkniipfung zwischen
den Wohnquartieren und der Weser / dem Hohen-
torshafen dar. Eine groBziigige Offnung zum Kopf des
Hohentorshafens sollte unter Beriicksichtigung der

hafenwirtschaftlichen Belange gepruft werden. Abb. 62: Versteckter Zugang zum Hohentorhafen

Abb. 63:
Hohentorshafen



4.6.5. Landschaftsraum der Ochtum und der
Hakenburger See

Wiéhrend der Betrachtungsraum im Norden an die
Weser grenzt, bildet der Landschaftsraum entlang der
Ochtum den stdlichen Abschluss. Direkt angrenzend
an die Senator-Apelt-StraBe befindet sich zundchst ein
Grinstreifen zwischen dieser und der A 281. Dieser
funktioniert als Puffer, bleibt aber fiir das Quartier

als nutzbarer Freiraum unter seinem Potenzial. Der
Hakenburger See ist bisher schlecht erschlossen und
bietet wenig Aufenthaltsqualitat (s. Abb. 64). Die
Pusdorfer Meile mit den privaten Nutzungen (Junior
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Abb. 64:
Hakenburger See

Motor Park) ist ebenfalls kein erlebbarer Griinraum
(s. Abb. 65). In diesem Bereich bieten das Element
Wasser und die Lage als Verbindungsraum zwischen
Stadt und Landschaft aber ein groRes Potenzial.

Stdlich der Autobahn beginnt der Landschaftsraum
der Ochtum-Niederung. Ein beliebter Ort fur Fahrrad-
touren, auch als direkte Verbindung Richtung
Delmenhorst, Hude und Oldenburg. Das neue Ent-
wicklungsquartier ist der einzige Ort in Woltmershau-
sen, an der Landschaft und Innenstadt so nah auf
einander treffen.

Abb. 65:
Junior Motor
Park
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Abb. 66:
Wegeverbindung
auf dem alten
Schutzdeich

Abb. 67:
Trennung
Woltmershau-
sen und
Neustadt durch
die B 6

Abb. 68:
Neugestalteter
Griinraum auf

den ehemaligen
Befestigungs-
anlagen

4.5.6. Kleingartenanlagen

Westlich des Plangebiets befinden sich grofRe Kleingar-
tenanlagen. Diese sind ein wesentlicher Bestandteil der
Griinflichen Woltmershausens. Der Alte Schutzdeich
verbindet in Ost-West-Richtung das neue Quartier mit
der Schule Roter Sand sowie Rablinghausen. Er stellt
eine pragnante Zasur und gleichzeitig eine wichtige
Wegeverbindung dar (s. Abb. 66).

4.5.7. Neustadtswallanlagen

In der Neustadt, durch die B 6 und Bahntrassen vom
Plangebiet getrennt, befindet sich ein Teil der Wallan-
lagen der Stadt Bremen (s. Abb. 67). Diese ehemali-
gen Befestigungsanlagen wurden aufgewertet und als
stadtische Grinrdume umgestaltet. Sie sind heute ein
viel genutzter und belebter Stadtraum. Die Verbin-
dung zur Weser tUber den Neustadter Bahnhof wurde
2019 neu gestaltet und ist somit auf dieser Seite der
Anknuipfungspunkt fur das neue Quartier in Wolt-
mershausen (s. Abb. 68).



4.7. Verkehr
4.7.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die duBere ErschlieBung des Vorderen Woltmershau-
sen erfolgt Gber die Simon-Bolivar-StraBe und Her-
mann-Ritter-Strale sowie lber die Senator-Apelt-Stra-
Be und die StraBe Am Tabakquartier (ehemals
Hempenweg). Die Anbindung an das stddtische und
Uberortliche Straennetz geschieht Uber die Passage
des Woltmershauser Tunnels am Knotenpunkt Friesen-
werder / Am Hohentorsplatz sowie tiber den Knoten-
punkt Carl-Francke-StraBe / Neuenlander StraBe. Der
Nordwesten wird Uber die Senator-Apelt-Strae und
Woltmershauser StraRe erreicht. Die (Teil-) Anbindun-
gen an die A281 sowie die B6/B75 erfolgen liber die
Anschlussstellen Bremen-Neustadt sowie
Bremen-Woltmershausen.

Die innere ErschlieBung des Planungsraumes wird tber
zum Teil 6ffentliche ErschlieBungsstraBen (Seumestra-
Re, Am Gaswerk bis zum swb-Tor), 6ffentlich befahr-
bare aber private StraBen (Am Gaswerkgraben) sowie
teilweise nicht 6ffentlich gewidmete StraBen (Am
Gaswerk auf dem swb-Geldnde) abgewickelt. Aus
stdlicher Richtung wird das Quartier tiber den priva-
ten Schriefersweg sowie die Senator-Paulmann-Strae
bzw. dem Warturmer Platz erschlossen. Der gesamte
Planungsraum weist zusatzlich eine Vielzahl von inter-
nen und privaten Wegen auf. Diese StraRen sind zum
Teil durchfahrbar, teilweise sind sie als StichstraBen
ausgebildet.

Innerhalb des Plangebiets wird der ruhende Verkehr
heute zu Uberwiegenden Teilen im 6ffentlichen Stra-
Renraum bzw. auf den Privatgrundstticken abgewi-
ckelt. GroBere Sammelgaragen bzw. Parkhduser sind
nicht vorhanden. Es wurden keine Parkraumdefizite
im offentlichen StraBenraum festgestellt. Fremdparker
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(z.B. P+R-Nutzer) konnten im Plangebiet nicht beob-
achtet werden. Private, aber 6ffentlich zugangliche
Parkplatze befinden sich beim Verbrauchermarkt, der
Sportwelt und den nordlichen Gebauden der ehemali-
gen Tabakfabrik.

Die DTV -Querschnittswerte (durchschnittliche tag-
liche Verkehrsstarke) der das Plangebiet umgebenen
bzw. tangierenden StraBenziige Simon-Bolivar-Stra-
Be, Hermann-Ritter-StraBe, Am Tabakquartier und
Senator-Apelt-Strafe sind mit einer GroBenordnung
von 5.500 Kfz pro Tag bis 8.100 Kfz pro Tag ermittelt
worden (s. Abb. 70). Samtliche StraBenzlige besitzen
durchgehend einen zweistreifigen StraBenquerschnitt.
Die vorhandenen StraBen kénnen daher die heutigen
Verkehrsstarken aufnehmen.

Alle vier das Entwicklungsgebiet umgrenzenden
StraBen — Simon-Bolivar-StraBRe (s. Abb. 72), Her-
mann-Ritter-Strafe (s. Abb. 69), Am Tabakquartier,
Senator-Apelt-Strafe (s. Abb. 71 und 73) — haben
grolzuigig bemessene StraBenquerschnitte und verfi-

£F

oA BET s b i

37

Abb. 69:
Hermann-
Ritter-Stral3e

Abb. 70:
Verkehrsbelas-
tung im Bestand
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Abb. 71:
Senator-Apelt-
StralBe

Abb. 72:
Simon-Bolivar-
StralBe

Abb. 73:
Parallel-
erschlieBung
Sentor-Apelt-
StralBe

Abb. 74:
Knotenpunkt
Woltmers-
hausener Tunnel

gen zum Teil Uber Gehwege, Radwege, Baumreihen
und Nebenfahrbahnen. Trotz dieser groRzligigen
Flachenverfligbarkeit kann nicht von einer optima-
len Ausnutzung des vorhandenen Raumes und von
einer attraktiven Aufenthaltsqualitat im StraRenraum
gesprochen werden. Auch wenn dies, zumindest in
Teilbereichen, durch die vorhandenen Grundstiicks-
nutzungen (z.B. Autoabstellplatz) bedingt ist, so
mangelt es durchgdngig an qualitatsvoller Gestaltung
und klarer Raumaufteilung.

Die signalisierten Knotenpunkte im Betrachtungsraum
weisen aufgrund der dort vorherrschenden Belas-
tungszahlen eine hohe Leistungsfahigkeit und damit
verbundene hohe Kapazitatsreserven aus. Ausge-
nommen davon ist der Knotenpunkt Woltmershauser
Strale / Friesenwerder / Am Hohentorsplatz. Dieser
weist insbesondere in der nachmittéglichen Hauptver-
kehrszeit eine deutliche Uberlastung auf (s. Abb. 74).
Aufgrund der sehr eingeschrankten Fahrbeziehungen
am Knotenpunkt Carl-Francke-Strafe / Neuenlander
StraBe / Oldenburger StraRe werden Verdrangungs-
verkehre durch das Plangebiet geleitet. Diese Verkehre

mit daraus resultierenden Belastungen (z.B. des Kno-
tenpunktes Friesenwerder / Am Hohentorsplatz) gilt
es zuklnftig zu vermeiden.

Die Senator-Apelt-Strale im Stiden des Plangebietes
ist in das LKW-Fihrungsnetz der Freien Hansestadt
Bremen als Ausweichstrecke fur die A281 integriert.
Ebenso werden Uber diesen StraBenzug Sonderver-
kehre von Airbus mit Uberbreiten und Uberhshen
abgewickelt.



4.7.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Gegenwadrtig erschlieBt lediglich eine Buslinie den
Ortsteil Woltmershausen. Die zentrale Buslinie ist

die Linie 24, die in der Hauptverkehrszeit in einem
7-Minuten-Takt entlang der Woltmershauser StralRe
das Plangebiet passiert. Zusatzlich verlauft die Linie 63
als Verbindungslinie zwischen der Bremer Innenstadt
und dem GVZ am sidlichen Rand des Plangebiets.
Durch die vorhandenen Linienverlaufe und die Lage
der gegenwdrtigen Haltestellen wird das Vordere
Woltmershausen nur zu einem sehr geringen Teil
hinreichend erschlossen (s. Abb. 74). Daruiber hinaus
weisen beide Buslinien in den Spitzenstunden eine
Uberdurchschnittliche Auslastung auf. Teilweise sind
einzelne Fahrten deutlich tiberlastet. Aufgrund fehlen-
der Kapazitatsreserven im Netz kann bei der jetzigen
Ausbauqualitat die Taktfolge in den Spitzenzeiten
nicht weiter verdichtet werden.

4.7.3. Schienenpersonennahverkehr (SPNV)

Eine Anbindung an den S-Bahn Verkehr bieten die
Regionalbahnen in und aus Richtung Bad
Zwischenahn (RS 3) sowie in und aus Richtung Os-
nabriick (RB 58), welche mit dem Neustadtsbahnhof
nordostlich des Plangebietes einen Haltepunkt vorwei-
sen. Durch einen jeweils versetzten 1-Stunden-Takt
beider Regionalbahnlinien wird der Neustadtsbahnhof
regelmaBig an das west- / stid-westliche Umland
Bremens angebunden. Ein direkter Zugang zum
S-Bahn-Haltepunkt von der Woltmershauser Seite ist
nicht vorhanden. Der S-Bahn-Haltepunkt ist aus Wolt-
mershausen ausschlieBlich durch den Woltmershauser
Tunnel Gber den umgestalteten ehemaligen Bahnhofs-
vorplatz erreichbar.

4.7.4. Rad- und FuBverkehr

Grundsatzlich ist entlang der umgebenden Haupter-
schlieRungsstraBen durch vorhandene separate FuR-
und Radverkehrsanlagen ein Angebot an Flachen fur
den FuR- und Radverkehr gegeben. Allerdings sind
zu geringe Breiten, in Teilbereichen ein schlechter
Erhaltungszustand dieser Verkehrsflichen sowie eine
Netzlicke in der Hermann-Ritter-StralBe festzustellen.
Innerhalb des Masterplangebietes ist das stadtische
Rad- und FuBverkehrsnetz aufgrund der gegenwarti-
gen Grundstiicks- und Eigentumssituation unterbro-
chen. Diese Netzliicken sind bei einer entsprechen-
den Neuordnung des Plangebiets zu schlieRen. Eine
mogliche Durchquerung und Verwebung innerhalb
des Plangebiets ist dringend anzustreben.

Mangelhaft ist die gegenwartige Situation der Anbin-
dung der Radwege an das Ubergeordnete Radwege-
netz und die damit verbundene Vernetzung mit den
angrenzenden Stadtteilen und dem niederséchsischen
Umland. Hier besteht aufgrund der gegenwartigen
Insellage zwischen Weser / B6 / B75 / Bahnstrecke
Bremen-Oldenburg und der A 281 eine Art Einkapse-
lung und demzufolge dringender Handlungsbedarf.
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Abb. 75:
Einzugsbereiche
Buslinien
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4.8. Fazit Analyse

Die Stdrken des Gebiets Vorderes Woltmershausen liegen in der

besonderen Nutzungsstruktur und der Ndhe zur Innenstadt, der

Weser sowie den angrenzenden Griinrdumen der Ochtum-

niederung. Gleichzeitig weist das Plangebiet historische und er-

haltenswerte Gebdudesubstanz auf, deren Integration in das neue

Quartier eine besondere Identitdt erzeugen kann.

Die StrafRe Am Gaswerkgraben kann zur ErschlieBung
des neuen Quartiers genutzt und zwecks Licken-
schluss bis zur Senator-Apelt-Strae weiter ausgebaut
werden. Die vorhandenen Griinrdume und die We-
geverbindung im Osten entlang der Bahn kdnnen bei
einem Erhalt weiter gestarkt werden und das Quartier
mit der Innenstadt starker vernetzten. Das vorhan-
dene Zentrum Woltmershausen und der Einzelhandel
an der Dotlinger StraRe bieten die Chance, sich auf
kurzem Wege zu FuB und per Rad mit dem téglichen
und periodischen Bedarf zu versorgen (siehe Karte 2).

Die im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen stellen sich sehr heterogen dar. Neben ,Hidden
Champions* wie u.a. dem Unternehmen Wisura sowie
wertvollen, zukunftsfahig aufgestellten kleinen und
mittleren Unternehmen mit Stadtteilbezug, insbeson-
dere im Bereich der Seumestrafe, zeichnen sich an-
dere Flachen durch eine geringe, nicht dem Standort
angemessene Nutzung aus.

Mit der gewerblichen Entwicklung des Vorderen
Woltmershausen und des Neustadtglterbahnhofs
sowie der Verbesserung der verkehrlichen Anbindung
sind Impulse verbunden, die auch zu einer Weiterent-
wicklung der gewerblichen Bestandsflachen fiihren
kénnen. Dadurch kdnnen bislang untergenutzte bzw.

nicht dem Standort entsprechend genutzte Fldchen
im Quartier Seumestrafe und entlang der Sena-
tor-Apelt-StraRe aktiviert werden.

Restriktionen stellen die vorhandenen Verkehrstrassen
der A 281, der B 6 sowie die Bahntrasse dar, durch die
das Plangebiet von der Neustadt, der Inneren Stadt
und dem umgebenden Landschaftsraum abgetrennt
wird und deren Larmemissionen auf das Plangebiet
einwirken (siehe Karte 3).

Die Zugangssituation ins Quartier und die
ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der-
zeit mangelhaft. Dies wurde auch bei der Befragung
der Teilnehmer der 1. Planungswerkstatt sehr deutlich
(siehe Exkurs auf Seite 47). Fehlende Raumkanten,
untergenutzte Bereiche und Leerstdnde pragen Teile
des Stadtbildes. Vorhandene Leitungstrassen im
Untergrund verhindern derzeit in Teilbereichen eine
bauliche Entwicklung.

Durch Beseitigung dieser Restriktionen und Lésung
der ErschlieBungsprobleme kann im Vorderen Wolt-
mershausen ein innenstadtnahes Quartier entwickelt
werden, dessen Nutzungsangebote und neue Be-
wohner auch fur die angrenzenden Stadtteile positive
Entwicklungsimpulse erwarten lassen.
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Fazit der Teilnehmer der 1. Planungswerkstatt

Im Rahmen der Planungswerkstatt haben die Teilnehmer die nétigen Handlungserfordernisse aus
ihrer Sicht bewertet. Dabei wurde deutlich, dass insbesondere bei den Themen Pkw- und Lkw-Ver-
kehr, Mischung von Wohnen und Gewerbe, bezahlbarer Wohnraum, Schaffung attraktiver Freifla-
chen sowie Verbesserung von FuB- und Radwegen Handlungsbedarf besteht. Diese Themen galt
es im Rahmen der Aufstellung des Masterplanes besonders zu bertcksichtigen.

Abb. 76: Die drei wichtigsten Themen fiir die Entwicklung im Vorderen Woltmershausen

Exkurs
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5. Masterplan

Als Ubergeordnetes Rahmenkonzept stellt der Masterplan die langfristigen Ziele der
Nutzungs-, Freiraum- und Mobilitdtsentwicklung im Vorderen Woltmershausen dar.
Die Idee des Gleisparks ist dabei strukturgebend fur die Neuentwicklung des Plan-
gebiets. Uber diesen (ibergreifenden Freiraum kdnnen Barrieren iiberwunden und
attraktive Freiraumangebote geschaffen werden. Der Gleispark wird Woltmershausen
mit der Weser, der Neustadt und der Landschaft im Siiden eng vernetzen.

—~ -t

Der Masterplan gibt die Struktur vor, um im anstehenden Planungs- und Realisie-
rungsprozess weitere Konkretisierungen und auch Anpassungen zu ermdglichen. So
zeichnet er einen Entwicklungskorridor und gibt an stadtebaulich wichtigen Orten
konkrete Hinweise zur Ausgestaltung von Stadtrdumen, der Freiraumqualitdt sowie
zur Héhenentwicklung und Dichte der Teilquartiere.



5.1. Ziele

5.1.1. Die libergeordnete Idee des Masterplans

Mit einem Gleispark (s. Abb. 77) entlang der Bahn-
trasse und bis in das neue Gebiet hinein wird ein liber-
greifender Freiraum entwickelt. Als zentraler Freiraum
kénnen so die vorhandenen Barrieren Gberwunden
und attraktive Freiraumangebote zur Verfiigung
gestellt werden. Der Park wird Woltmershausen mit
der Weser, der Neustadt und der Landschaft im Stiden
verbinden.

Die Idee des Gleisparks ist strukturgebend fur die
Neuentwicklung des Plangebiets. Ergdnzt wird die
geplante Grinstruktur durch die Integration stadte-
baulich pragender, teilweise unter Denkmalschutz
stehender Gebdude im Tabak-Quartier (Verwaltungs-
und Produktionsgebdude im Norden, Speicher im
Suden), bei der swb (Tonnenhalle, Uhrenturm, weitere
historische Gebdude) sowie dem Gebaudeensemble
am Warturmer Platz (s. Abb. 78).

Ergdnzend zu den erhaltenswerten Gebduden sol-
len die bestehenden Wohnquartiere, insbesondere
Schriefersweg und Warturmer Platz, in ihrer Struktur
erhalten bleiben und weiterentwickelt werden.

Die swb konnte ihren Betrieb langfristig auf eine

. Kernfliche" im 8stlichen Grundstiicksbereich kon-
zentrieren und so die westlichen, teilweise unterge-
nutzten Flachen einer stddtebaulichen Entwicklung
zuftihren.

Abb. 77:
Gleispark als
zentrale Idee

In der Mitte des Plangebiets, am Schnittpunkt der
Freiraumachse entlang der Tonnenhalle, der Haup-
terschlieBungsstraBe Am Gaswerkgraben und dem
vorhandenen Gebdudeensemble , der Fabrik" soll ein
neuer, zentraler Quartiersplatz entstehen. Die neuen
Wohnquartiere sollen dartiber hinaus weitere kleinere
Platze erhalten, die dem Aufenthalt und als Treffpunk-
te dienen.

Auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal soll ein weite-
rer, nord-siid ausgerichteter Quartierspark entstehen,
der die vorhandenen und geplanten Gebdudeen-
sembles verbindet und den zukunftigen Nutzern und
Bewohnern als Freiraum dienen soll.

& \ /
Griinflachen
Bebaute Flachen
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erhaltenswerte Gebdude

Achsen
Platze

Abb. 78: Strukturgebende Elemente
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Masterplan

Abb. 79:
Produktive
Stadt, beispiel-
hafte Dar-
stellung von
Nicht-Wohn-
nutzungen und
Dachnutzungen

5.1.2. Die Produktive Stadt

Das Vordere Woltmershausen soll als urbanes und
vielfdltig gemischtes Stadtquartier entwickelt werden.
Durch die historische Pragung des Stadtteils als Indus-
trie-, Gewerbe- und Wohnstandort bietet sich eine
Entwicklung im Sinne des Leitbildes der , Produktiven
Stadt” an.

Hierbei riickt das Thema der urbanen Produktion in
der Entwicklung von stddtischen Quartieren stérker

in den Fokus. Mit der weiter zunehmenden Digitali-
sierung, anderen Arbeitszeitbudgets und verdnderten
Produktionsprozessen, die vielfach emissionsfreier
werden, ist die Chance zur Rickkehr auch produktiver
gewerblicher Nutzungen in die Stadtquartiere gege-
ben.

Lebensmittelproduktion, Produktfertigung in kleineren
Serien, der 3D-Druck von unterschiedlichsten Waren,
Individualisierung und MaRanfertigung im Textilge-
werbe und z. B. Innovationen und Services rund um
das Thema Mobilitét sind beispielhafte gewerbliche
Bausteine der neuen urbanen Quartiere.

(Kfz-) Gewerbe / Handwerk
Biiros / Gesundheit / Start-Ups

Einzelhandel

Sport / Bildung / Soziales / Kultur
. Nahversorgung / Gastronomie
Mobilitatsstation

Neben dem vielfach aus den Wohnquartieren ver-
drédngten Handwerk sollen auch Themen wie die So-
lar- und Windenergieerzeugung und eine 6ffentliche
Dachnutzung Raum in den sowohl horizontal als auch
vertikal gemischten Quartieren erhalten. Zur Veran-
schaulichung der angestrebten Zielsetzung zeigt

Abb. 79 , Produktive Stadt” auf der Basis des stidte-
baulichen Entwurfs die Idee der Nutzungsmischung.

Ein wichtiger Baustein zur Entwicklung lebendiger und
urbaner Quartiere sind auch die sog. Mobilitatshubs,
die Quartiersgaragen mit ergdnzenden Angeboten fir
die Mobilitét, Services und flexible Raumangebote fiir
Werkstéatten und Lagerung kombinieren (ndheres dazu
s. Kap. 7.1).

Mit der swb, die sich perspektivisch auf eine ,Kernfla-
che" im ostlichen Betriebsgeldnde konzentrieren sollte,
den Betrieben an der Seume- und Senator-Apelt-Stra-
Be und den historischen Fabrik- und Verwaltungsge-
bauden auf dem ehemaligen Brinkmann-Areal sind
bedeutende gewerbliche Bausteine des zuklinftigen
Stadtquartiers bereits vorhanden. Diese gilt es zu
pflegen, weiter zu entwickeln und vertraglich mit den
neuen Nutzungen, dem Wohnen, den Bildungseinrich-
tungen und sozialen Angeboten zu verzahnen.

Ver- und Entsorgung

4§  offentliche Dachnutzung

A

energetische Dachnutzung



Beispiele fiir gemischt genutzte Quartiere in anderen Stiddten

Zurich Nord / Neu-Oerlikon (ca. 60 ha, 5.000 Bewohner, 12.000 Arbeitspldtze; ehemaliges Indus-
triegebiet verwandelte sich zu einem nutzungsdurchmischten neuen Quartiersteil mit Dienstleis-
tungs-, Gewerbe- und Wohnbauten, Schulen und Kulturbauten sowie attraktiven Parkanlagen,
Mehr Infos: www.stadt-zuerich.ch/entwicklungsgebiete)

Zlrich West (ca. 145 ha, vom ehemaligen Industriequartier zum hybriden Gewerbequartier mit

ergdnzenden Wohn-, Kultur- und Freizeitnutzungen, Erhalt alter Backsteingebdude und Hallen, Ziel:

8.000 Bewohner und 40.000 Arbeitspldtze; Umsetzung seit 2000, Gebietsmanagement;
Mehr Infos: www.stadt-zuerich.ch/zuerich-west)

Wien Aspern Seestadt (ca. 150 ha, Zielbilder: ,, kompakte Stadt”, ,Stadt der kurzen Wege"“, u. a.
Einrichtung eines Genussquartiers fiir innovative Lebensmittelproduzenten und Schauproduktion;
Mehr Infos: www.aspern-seestadt.at)

Winterthur / Sulzer-Areal (15 ha, Industriebrache, 300 Wohnungen, 30.000 BGF Biiro und DL,
Kreativindustrie, Freizeitbereich, Zwischennutzung;
Mehr Infos: www.Sulzer-Areal.ch)

Minchen Kreativquartier (ca. 20 ha, ehemaliges Kasernengeldnde, es soll ein urbanes Stadtquartier
entstehen, in dem Wohnen und Arbeiten eng mit Kunst, Kultur und Wissen verkntipft werden; 900
Wohnungen, Grundschule, Hochschul-Neubau, kulturelle, kreativwirtschaftliche, soziale, gewerbli-
che Nutzungen;

Mehr Infos: www.kreativquartier-muenchen.de)

Hamburg Kolbenhofe (ca. 5 ha, Gemischtes Quartier mit Wohnen, Gewerbe, Handwerk;
Mehr Infos: www.kolbenhoefe.de)

Beispiele im Sinne der Produktiven Stadt / urbanen Produktion

Wien, Salon am Park (urbane Manufaktur, Feinkostladen, Treffpunkt, Cafe)
Berlin, The Factory (Zentrum der Berliner Start-up-Szene, Campus, auf dem sich etablierte Techno-
logieunternehmen mit jungen Griindern vernetzen;

Mehr Infos: https://factoryberlin.com/)

Hannover, Hafven Hannover (Co-working-space, Innovations-Hub;
Mehr Infos: www.hafven.de)

Kéln, VULKAN-Areal (ein mit professioneller Kommunikationstechnologie ausgestattetes vernetztes
Dienstleistungszentrum fiir moderne Unternehmen;
Mehr Infos: www.vulkan-koeln.de)

Lebensmittelproduktion: Bonscheladen, Hamburg (www.bonscheladen.de/)

Individualisierung in der Mode: BLNKS - Sneaker zum Selbstgestalten, Bremen (www.blnks.de/)

Produktanfertigung in kleinen Serien: Tizz & Tonic — Biounterwésche, Bremen (https://tizzandtonic.

com/)

Exkurs
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5.1.3. Nutzung

Die wesentlichen Nutzungsziele fur das Quartier
kénnen mit den folgenden Stichworten kurz
zusammengefasst werden:

e Schaffung eines gemischten Quartiers mit einem
lebendigen Nutzungsmix

¢ Kleinteilige Mischung in horizontaler und vertikaler
Gliederung

e Sicherung der Standorte der vorhandenen vertrég-
lichen Betriebe

¢ Nutzungsintensivierung auf untergenutzten Flachen

¢ Angebote zur Verlagerung gewerblicher Nutzungen
auf untergenutzten Flachen

e Erhalt des Standortes der swb auf ostlicher Kernfla-
che (Energiequartier)

¢ Aktivierung von Entwicklungsflachen fir neue Nut-
zungen und Betriebsansiedlungen

e Sicherung vorhandener Wohnnutzung, Starkung
der Wohnfunktion durch neue Angebote

¢ Neue Zielgruppen fir Woltmershausen wie Studen-
ten, Familien, Startup-Unternehmer

e Stdrkung des gewachsenen Zentrums Wolt-
mershausen, Bildung von Synergien

e Ergdnzung von Nahversorgung fiir das neue
Quartier, belebte Erdgeschosszonen

Um das vorhandene Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe im Vorderen Woltmershausen zu sichern und
gleichzeitig zur Aufwertung Woltmershausens neue
Nutzungen zu etablieren, soll ein gemischtes Quar-
tier mit einem lebendigen Nutzungsmix entstehen (s.
Karte 4).

Konkurrenzen zum gewachsenen Zentrum
Woltmershausens sind hierbei zu vermeiden. Vielmehr
soll das Quartier zur Starkung des gewachsenen Zent-
rums beitragen. Hierfiir sind neue Nutzungen aus den
Bereichen Bildung, Soziales, Kultur, Sport, Dienstleis-
tung und Nahversorgung von Beginn an mitzudenken.
Die neue Mischung soll kleinteilig umgesetzt werden,
in einer horizontalen und vertikalen Gliederung. Mit
der Errichtung eines Berufsbildungscampus erfolgt
daneben auch ein grofRer baulicher Akzent.

Vorhandene, vertragliche Betriebe, wie z.B. in der
SeumestralBe und auf dem Geldnde der swb, sollen
erhalten bleiben und zur Mischung und Vielfalt im
Quartier beitragen. Entwicklungshemmende Nutzun-

gen sind auf ihre Verlagerungsmoglichkeiten hin
zu prufen, bisher untergenutzte Grundstticke zu
reaktivieren.

Zur Sicherung der Bildungsversorgung der zukiinf-
tigen Bewohner soll eine neue, drei- bis vierziigige
Grundschule entstehen, die innerhalb des Plangebiets
eine gute Erreichbarkeit von FuB- und Radverkehr
aufweist. Ergdnzend plant die Bildungsbehdrde einen
neuen Berufsbildungscampus fir Technikausbildun-
gen, der bisher an verschiedenen Standorten in Bre-
men situierte Berufsschulen an einem neuen Standort
in Woltmershausen zusammenfassen soll. Dafir sind
im Rahmen der Masterplanung geeignete Standorte
gepruft worden.

Zur Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet sollen
neben einer Sicherung vorhandener Wohnnutzung,
wie z.B. im Schriefersweg und am Warturmer Platz,
neue Wohnformen fir unterschiedlichste Zielgruppen
entstehen. Der Bestand im tibrigen Woltmershausen
ist derzeit Gberwiegend geprdgt von Bremer Stadt-
hdusern, die ein attraktives Angebot fiir Familien im
Eigentumssegment darstellen. Die Bewohner die-

ser Stadthduser sind jedoch zum Teil Senioren, die
zunehmend eine barrierefreie Alternative mit weniger
Wohnraum im gewohnten Umfeld nachfragen. Dieses
Angebot gibt es derzeit in Woltmershausen nicht
ausreichend. Bei dem Bau neuer, barrierefreier Woh-
nungen konnten diese Senioren umziehen und ihre
bisherigen Hauser fur Familien frei machen. Ergdnzend
existiert eine Nachfrage junger Bewohner, Studenten
und Auszubildender nach Wohnraum in der Neustadt,
dem dort nicht mehr ausreichend entsprochen werden
kann.

Beim Bau von neuen Wohnungen ist auf eine an-
gemessene Mischung der Wohnformen zu achten.
Neben Eigentumswohnungen sollten auch Miet-
wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten fiir
unterschiedliche Zielgruppen entstehen. Die Sozial-
wohnquote fiir Bremen fordert bei Neubauten, fur die
Planrecht geschaffen werden muss, einen Anteil von
30 % von gefoérderten Wohnungen. In diesem Zusam-
menhang gilt es auch die Angebote und Bedarfe an
weitergehender sozialer Infrastruktur zu berticksich-
tigen. Darliber hinaus ist der Standort aufgrund der
Né&he zur Hochschule und zum neuen Berufsbildungs-
campus flr den Bau von Studenten- oder Auszubil-
dendenwohnungen geeignet.



NUTZUNGEN

Wohnbauflachen

Urbane Bauflachen mit Mindestgewerbeanteil
2.B. Anteil: 30%

Gewerbliche Bauflichen

Bestandsschutz der vorhandenen Wohnnutzung

Zukiinftiger Wohnanteil ist zu priifen
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5.1.4. Griin- und Freiriume

e Gleispark als grundlegendes Element (s. Abb. 80)

e Gleispark als vernetzendes Element durch das
Quartier fur nicht motorisierten Verkehr, Entwick-
lung von Griinachsen entlang der Bahn und einer
Freiraumachse entlang der Tonnenhalle bis in die
Kleingartenanlage westlich des Tabak-Quartiers

e Gleispark als griines Netz (Anschluss an Wallanla-
gen, Weser, Innenstadt, Ochtum, Hohentorshafen
und Rablinghausen)

e Neuer Quartierspark zur Schaffung einer freirdum-
lichen Verbindung von der Senator-Apelt-Strale
iber die Hermann-Ritter-StraBe in Richtung Uber-
seeinsel

e Erhalt und Aufwertung vorhandener Freiraumquali-
taten, Schaffung neuer Freirdume unterschiedlicher
Auspragung (s. Abb. 81)

¢ Schaffung einer neuen Wegeverbindung in Rich-
tung Oberschule Roter Sand

o Verkehrsraume als Freirdume gestalten und aufwer-
ten

¢ Inhaltliche VerkntGpfung der Nutzungen in den
Gebduden des Gleisparks mit den Freirdumen

Das Ziel der Masterplanung ist es, vorhandene Barri-
eren zu Uberwinden und ein urbanes, lebendiges und
vielféltig vernetztes Quartier zu schaffen.

Der offentliche Raum spielt dabei eine wesentliche
Rolle. Er bildet den Lebensraum fiir das Miteinan-
der im Quartier, tragt aber auch zur Vernetzung mit
angrenzenden Stadtteilen bei. Dabei wirkt er wie

ein Magnet zur Attraktivitatssteigerung von Wolt-
mershausen.

Offentlicher Raum ist dabei nicht nur der klassische
Park oder Platz. StraBenrdume, Abstandsflichen und
privates Griin spielen ebenfalls eine wichtige Rolle bei
der Entstehung und Erscheinung des neuen Vorderen
Woltmershausens.

In alle Himmelsrichtungen ist das Quartier von beson-
deren Griin- und Freirdumen sowie Stadtquartieren
umgeben und dennoch durch Barrieren getrennt.

Diese Barrieren wie Autobahn, StraRen, Bahngleise
und Hohenunterschiede durch Bahnddmme missen
Uberwunden werden. Ziel sollten daher neue We-
geverbindungen, Briicken und Unterfiihrungen sein
sowie verbindende groRflachige Griinstrukturen. Der
Freiraum muss als Netzwerk funktionieren, dessen
Wege neue Verbindungen schaffen und an dessen
inneren und duferen Knoten attraktive Nutzungen
entstehen.

Wichtige Verbindungen sind der Anschluss des
Plangebiets an die Ochtumniederung, in Richtung De-
Imenhorst und vom Tabakquartier direkt an die Achse
der Strale ,,Im langen Brink" in Richtung Schule Roter
Sand. Durch den direkten Bezug zur Neustadt und
Innenstadt Bremens lassen sich die Qualitdten des
Weserraumes bis in die Uberseestadt vernetzen.

Das Plangebiet ist an wesentliche Verbindungen anzu-
schlieRen, wie z. B. die geplante Ful- und Radbriicke
zur Uberseeinsel und die Rad-Premiumrouten.

Diese neuen Wege sollen als qualitdtsvolle, griine
Wege ausgebildet werden. Das bedeutet eine mog-
lichst storungsfreie Fihrung in den neuen Freianlagen.
Diese mussen das Ziel der Vernetzung des Quartiers
bestmoéglich unterstiitzen.

Neben diesem Netz aus griinen Achsen und Wegen
sollen neue Freianlagen mit einer Strahlkraft Giber das
Quartier hinaus entstehen. Dabei steht im Fokus, vor-
handene Grinstrukturen einzubinden, besondere Orte
miteinander zu verbinden und zusammen mit einer
neuen Nutzung der Tonnenhalle einen Magneten fur
Woltmershausen zu schaffen.

Bei der Gestaltung der einzelnen Freirdume sollen
vorhandene Griinstrukturen und Materialien integriert
werden, so dass der Charme des alten Gewerbe-
standortes mit seinen historischen Klinkerbauten und
GroRpflasterflachen erlebbar bleibt.

53



54 Masterplan Vorderes Woltmershausen
Masterplan

Abb. 80:
Einbindung des
Gleisparks in die
neuen Quartiere

Abb. 81:
Stddtebaulich-
freiraum-
planerisches
Konzept




5.1.5 Zielsetzung fiir zukunftsorientierte
Mobilitatsstrategien und -konzepte

Die Mobilitatsstrategie fur das Vordere Woltmershau-
sen zielt auf ein Mobilitdtsverhalten der zuklinftigen
ortlichen Anwohner, Kunden, Berufsschiler und
Beschéftigten, das sich deutlich vom Verhalten der
Ubrigen bremischen Bevélkerung absetzt und stérker
auf nachhaltiger Mobilitat basiert. Dementsprechend
ehrgeizig sind die verkehrlichen Ziele des Masterpla-
nes.

Fir das Masterplangebiet wird ein gebietsbezogenes
Zielszenario 2030 fur den Modal-Split angestrebt. Da-
rin wird der Anteil von 55 % fur FuBganger und Fahr-
radfahrer, 25 % fur MIV - Fahrer und MIV - Mitfahrer
sowie 20 % fir den OPNV angesetzt (s. Abb. 82).

Das mit dem Verkehrsentwicklungsplan fiir Bremen
insgesamt festgelegte Ziel, namlich die Forderung des
Umweltverbundes durch Starkung der Nahmobilitat
und Schaffung kurzer Wege, wird auch fur das Vor-
dere Woltmershausen definiert. Damit wird der PKW
— Anteil am Gesamtverkehr moglichst gering gehalten.
Auf der Grundlage der im stddtebaulichen Kontext
angestrebten Nutzungen sind quartiersweise folgende
in sich schliissige Mobilitdtskonzepte zu entwickeln
und umzusetzen:

¢ Aufstellung von Mobilitdtskonzepten auf
Quartiersebene

* Ausbau des OPNV-Angebotes

Abb. 82:
Zielszenario
Modal Split

Entwicklung eines gut ausgebauten Rad- und Geh-
wegnetzes innerhalb der einzelnen Quartiere mit
herausragender Anbindung an das innerstadtische
Wegenetz

Schaffung von attraktiven Verkntpfungen mit den
umliegenden Ortsteilen und Vernetzung mit regio-
nalen und Uberregionalen Systemen (Netzen)

Etablierung von Mobilitatsinformationen im Stadt-
teil und in den einzelnen Quartieren

Einfihrung von Parkraumbewirtschaftung /
Parkraummanagement

EinfGhrung eines Betrieblichen Mobilitats-
managements

Forderung von Car-Sharing (PKW, LKW)
Forderung von Fahrradverleih inkl. Lastenfahrrader

Schaffung und Einrichtung von Mobilitdtsstationen
mit einem vielfdltigen Angebot (wie z.B. Reparatur,
Unterhaltung, Abstellanlagen, Ruhender Verkehr
(MIV), Packstation, ...)

Die Erreichbarkeit der im Plangebiet vorhandenen
und sich zuklnftig neu entwickelnden Unterneh-
mensstandorte ist auf der Grundlage des stadte-
baulichen Nutzungskonzeptes in angemessener
Form abzubilden.

Verringerung des Motorisierten Individualverkehrs
Vermeidung von Durchgangs- und Fremdverkehren
Verminderung der erforderlichen PKW-Stellplatze

Ansiedlung von verkehrsintensiven Gewerbebetrie-
ben nur in Randlagen (z.B. Senator-Apelt-StraBe)
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Abb. 83:
Teilquartiere

5.2. Die Teilquartiere

Das Plangebiet wurde in vier Teilquartiere aufgeteilt,
um eine klare Orientierung und Zuordnung sowie

im Weiteren eine verstdndliche und nachvollziehbare
Beschreibung der einzelnen Plangebietsteile zu ermég-
lichen (s. Abb. 83).

Das Tabakquartier wird insbesondere durch das Ge-
ldnde der ehemaligen Tabakfabrik geprdagt. Den neuen
Quartierseingang ostlich der StraBe Am Gaswerkgra-
ben bildet das Quartier Am Gasometer. Die Gewer-
begrundstiicke im 6stlichen Teil des Plangebiets mit
den Grundstiicken an der SeumestralRe, der Kernfla-
che der swb und der neuen Berufsschule bilden das
Technikquartier, den stdlichen Teil des Plangebiets das
Gleisparkquartier.

5.2.1. Am Gasometer — Urbaner Quartierseingang

Das Quartier Am Gasometer befindet sich auf dem
ehemaligen Gaswerks-Gelande 6stlich der StraRe

Am Gaswerkgraben, nérdlich der Tonnenhalle und
westlich des neuen Berufsschulstandortes. Der Haupt-
zugang zum Masterplangebiet wird zuklnftig tGiber
die Strale Am Gaswerkgraben erfolgen. Die Flichen
oOstlich der StraRe Am Gaswerkgraben im Kreuzungs-
bereich Am Gaswerkgraben / Simon-Bolivar-StraBe,
den HaupterschlieBungsstraBen zugewandte Geb&u-
deseiten sowie Flachen nérdlich der Tonnenhalle sollen
als urbane Bauflachen gestaltet werden (s. Abb. 84).

Aufgrund der zentralen Lage im Plangebiet sollte der
Anteil gewerblicher Nutzungen bei mindestens 20%
bzw. in zentralen Lagen bei 30% liegen. Zur Bele-
bung des AuBenraumes ist in den Erdgeschosszonen
keine Wohnraumnutzung angedacht. In den entspre-
chend gekennzeichneten Bereichen sind Gberhdhte
Erdgeschosszonen vorgesehen, um den Einbau eines
Galeriegeschosses zu erméglichen und so die wirt-
schaftliche Nutzung der Erdgeschosse zu optimieren
(siehe dazu auch Kap. 9.5).

Als gewerbliche Nutzungen sind insbesondere klein-
teilige Nahversorgung, Handwerk, haushalts- oder
unternehmensorientierte Dienstleistungen sowie
soziale Einrichtungen denkbar. Gegeniiber der neuen
Berufsschulfliche im benachbarten Technikquartier
sind weitere gewerbliche und gastronomische Einrich-
tungen sinnvoll.

Aufgrund der benachbarten Wohngebiete von
Woltmershausen bietet sich in diesem Quartier z. B.
die Realisierung eines Arztehauses an. Dieser Bedarf
wurde mit Blick auf Woltmershausen im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens auf den Werkstatten vorgetra-
gen.

In den Bereichen abseits der HaupterschlieBungsstra-
Ben sowie in den Obergeschossen kénnen tberwie-
gend Wohnungen entstehen. Durch die Ndhe zum
geplanten Berufsbildungscampus und der in der Neu-
stadt gelegenen Hochschule bietet sich der Standort



fur Zielgruppen junger Paare, Singles, Studenten und
fur Auszubildende an. Aber auch fir Senioren und
mobilitadtseingeschrdnkte Personen ist der Standort
aufgrund der moglichen Barrierefreiheit im Neubau
sowie der zentralen Lage geeignet. Familien kénnen
von der Ndhe zum Gleispark und der Grundschule
profitieren.

Im Stdwesten des Quartiers wird ein Standort fir eine
neue Grundschule vorgeschlagen. Zentral gelegen

am zukunftigen Quartiersplatz und in raumlicher
Ndhe zum Gleispark und der Tonnenhalle kénnen hier
Synergien in der Freiraumgestaltung und perspekti-
visch durch eine Nutzung von Teilen der Tonnenhalle
entstehen. Die Verfuigbarkeit der Flache wird aktuell
von der swb gepruft.

Die Grundschule soll drei bis vier Ziige aufweisen

und benotigt eine Bruttogeschossflache (BGF) von

ca. 4.700 m2 sowie eine Pausenhoffliche von

ca. 2.000 m2. Ergénzend kénnte das Gebdude weitere
stadtteil- und bildungsbezogene Nutzungen wie die
VHS, ein Birgerhaus oder ein Quartierszentrum auf-
nehmen.

Die Bebauung im Quartier sollte aufgrund der zentra-
len Lage zwischen 4 und 6 Geschossen aufweisen.
Der Kreuzungsbereich Am Gaswerkgraben / Simon-

Bolivar-Strale hat eine hohe stidtebauliche Bedeu-
tung und kénnte daher als Hochpunkt ausgestaltet
werden.

Im Inneren des Quartiers sollte ein kleiner Platz ent-
stehen, der einen attraktiven Treffpunkt fur die neuen
Bewohner darstellen wiirde. An diesem Platz kbnnen
im Bereich vergroRerter Erdgeschosshohen ergdnzende
gastronomische und gewerbliche Nutzungen angesie-
delt werden und so den Platz beleben.

Um die neuen Quartiere moglichst autofrei zu gestal-
ten, eine nachhaltige Mobilitat zu férdern, und damit
eine Reduzierung des Stellplatzbedarfs zu ermogli-
chen, soll am Eingang des Quartiers eine Mobilitats-
station entstehen. Diese soll in ihrer Funktion eines
Parkhauses erganzt werden durch zusétzliche Mobi-
litatsangebote und Dienstleistungen wie Carsharing,
Verleih von Lastenfahrradern, Paketstationen oder
einer Fahrradwerkstatt (siehe dazu auch Beschreibung
Mobilitatsstation Kap. 7.1)

In Teilbereichen des Quartiers kann aufgrund vorhan-
dener Altlasten erheblicher Bodenaushub in groReren
Tiefen erforderlich werden. Hier ist in weiteren Verfah-
ren zu priifen, ob in den betroffenen Baufeldern die
Anlage von Tiefgaragen sinnvoll und kostengtinstig
moglich ist.

Legende:
Urbane Bauflichen
Wohnbauflachen

Gewerbliche Bauflachen

Offentliche Nutzungen Abb. 84:
(Vorbehalt Grundstticksverfugbarkeit) Teilquartier
Griin- und Freiflachen Am

Gasometer
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Abb. 85:
Tabakquartier

5.2.2. Tabakquartier - Symbiose von Alt und Neu

Das Tabakquartier umfasst das Geldnde des ehema-
ligen Brinkmann-Areals sowie den angrenzenden
Bereich der heutigen Sportwelt und des Nahversor-
gers. Die ErschlieBung des Geldndes erfolgt wie bisher
von den StraRen Am Tabakquartier und Hermann-Rit-
ter-StraRe.

Die ehemaligen Verwaltungs- und Produktionsgebéu-
de der Brinkmann AG im Norden sowie die angren-
zende Halle 1 sollen zu einem modernen Gewerbe-,
Kultur- und Wohnquartier entwickelt werden (s. Abb.
85). Der Gebdudebestand wird bereits heute von
Kleinunternehmen, Startups, Kreativen und Kiinstlern
genutzt und wird durch den Eigentiimer schrittweise
und behutsam saniert. Ergdnzend zu den bestehenden
Gebduden ist ein Boardinghouse als Neubau in Pla-
nung. Das ehemalige Heizwerk in der Mitte des Areals
soll fiir Gastronomie und Veranstaltungen ausgebaut
werden.

Mit der schrittweisen Sanierung des Bestandes soll

- unter den entsprechenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen - auch ein Wohnanteil in Form von
Wohn- und Gewerbelofts realisiert werden. Fiir den
Bereich der Fabrik wird daher ein Mindestanteil ge-
werblicher Nutzungen von 50% empfohlen.

Das in der Vergangenheit geschlossene Areal soll
zukiinftig gedffnet werden und attraktive Durchwe-
gungen erlauben. Hier ist insbesondere ein schllssiger
Ubergang zum zentralen Quartiersplatz an der StraRe
Am Gaswerkgraben von Bedeutung.

Die Halle 1 als stdlicher Abschluss des alten Fabrikge-
landes hat eine wichtige Scharnierfunktion zwischen
den historischen Gebduden und dem stidlich angren-
zenden Neubauquartier. In weiteren Planungsschritten
zur Umnutzung der Halle 1 ist zu priifen, wie eine
angemessene Sudfassade ausbildet und eine ausrei-
chende Nutzungsdichte erreicht werden kann, um die
dort verlaufende Freiraumachse vom Quartiersplatz
stadtebaulich zu betonen und zu beleben. Der 6stlich
der Halle entstehende Quartiersplatz ist stddtebaulich
angemessen zu fassen und attraktiv zu gestalten. Die
Unterbringung der erforderlichen Stellplétze soll in
zwei Parkhdusern erfolgen.

Der Teilbereich der Sportwelt und des heutigen Nah-
versorgers bildet gemeinsam mit den gegentiberlie-
genden Baufeldern den neuen Quartierseingang. Hier
sollen ebenso wie ostlich der StraBe am Gaswerkgra-
ben urbane Strukturen entstehen, die eine Mischung
aus gewerblichen Nutzungen wie Dienstleistungen,
Nahversorgung, Einzelhandel, Gastronomie und
Wohnen in den Obergeschossen aufnehmen kdénnen.

Legende:

Urbane Bauflachen
Wohnbauflachen
Gewerbliche Baufldchen

Offentliche Nutzungen
(Vorbehalt Grundstticksverfligbarkeit)

Griin- und Freiflachen



Hier sind gemischte Bautypologien in 4 - 6 Geschos-
sen denkbar, am ndérdlichen Quartiersplatz ein zweiter
Hochpunkt. Die Unterbringung der Stellplatze kann
hier in Tiefgaragen erfolgen.

Der vorhandene Nahversorger sollte entweder am
selben Standort oder auf der Flache der heutigen
Sportwelt in das Erdgeschoss eines Neubaus integriert
werden. Eine Lage an der Hermann-Ritter-

StraBe bietet den Vorteil der Adressbildung und guten
Erreichbarkeit mit dem Pkw. Die Lage im Bereich der
heutigen Sportwelt kann zur Belebung des
Quartiersplatzes beitragen. Der genaue Standort ist,
auch in Abhangigkeit der (zeitlichen) Entwicklungs-
moglichkeiten der Eigentliimer, im weiteren Planungs-
prozess abzustimmen. Um eine unvertragliche Kon-
kurrenz zum gewachsenen Zentrum Woltmershausens
zu vermeiden, sollte im Plangebiet nur eine bedarfs-
gerechte Nahversorgung und kleinteiliger Einzelhandel
angesiedelt werden.

Fur die drei groRen Speicher VII-IX im Stiden an der
Senator-Apelt-Strale ist eine Sanierung und Umnut-
zung vorgesehen. Der sudliche, direkt an der gewerb-
lich gepragten Senator-Apelt-StraBe gelegene Speicher
IX wird aktuell bereits auch aufgrund der Larmimmis-
sionen von der A 281 ausschlieBlich zu gewerblichen
Zwecken umgenutzt. Die beiden nérdlichen Speicher
VIl und VIII eignen sich fiir eine Nutzung als Wohn-
und Gewerbelofts. Der Anteil gewerblicher Nutzungen
sollte dabei mindestens 20% betragen.

Die drei Speicher verfligen Uber Untergeschosse in
denen jeweils ca. 100 Stellplatze untergebracht wer-
den kénnen. Weitere Stellplatze sollen im geplanten
Parkhaus an der Senator-Apelt-StraBe untergebracht
werden.

Die Baufelder zwischen Speicher VII und der Halle 1
werden als Wohnquartier ausgeprégt. Die Erschlie-
Bung erfolgt von der StraBe Am Tabakquartier. Hier

sind gemischte Bautypologien in 3 bis 4 Geschossen,
z. B. familiengerechte Stadthauser, in den Randberei-
chen auch Mehrfamilienhduser mit 4 bis 5 Geschossen
denkbar. Ein dritter Hochpunkt konnte gemeinsam
mit einer kleinen Platzsituation das Scharnier zwischen
den alten Speichern im Stiden, dem Neubauquartier
und dem o6stlich angrenzenden Quartierspark bilden.

Das Parken erfolgt in diesem Quartier Gber Tiefgara-
gen sowie weitere Stellpldtze in der Mobilitatsstation
am zentralen Quartiersplatz. Entlang der Verldngerung
Am Gaswerkgraben sowie am neuen Quartiersplatz
sollen gemischte Nutzungen entstehen. Am Quar-
tiersplatz bietet sich aufgrund der zentralen Lage an,
mindestens 30 % der Geschossflachen gewerblich zu
nutzen. In Bereichen abseits der Quartiersmitte ist eine
Reduzierung des gewerblichen Anteils plausibel.

Die Neubauten kénnen hier 3 bis 5 Geschosse aufwei-
sen, missen dabei aber auf die gegeniiberliegende,
niedrige Geschossigkeit des Gebdudebestandes am
Schriefersweg reagieren. Der nordliche Abschluss die-
ses Bereichs grenzt an den neuen Quartiersplatz und
bekommt damit eine hohe stadtebauliche Bedeutung.
Bei der weiteren Umsetzung sind auch hier erhohte
Erdgeschosszonen fur gewerbliche Nutzungen sowie
eine klare Raumfassung sicherzustellen. Die Geschos-
sigkeit konnte etwas Uber den angrenzenden Baufel-
dern liegen und bis zu 6 Geschosse aufweisen.

Der suidliche Abschluss westlich der StraRe Am
Gaswerkgraben, wie die tibrigen Flachen entlang der
Senator-Apelt-StraBe (mit Ausnahme der Wohnsied-
lung Senator-Paulmann-StraRe), ist fir eine gewerb-
liche Nutzung vorgesehen. Aufgrund der angrenzen-
den Tabakspeicher sollte hier eine viergeschossige
Bebauung angestrebt werden. Der Stellplatznachweis
fur diese Baufelder kann in einem Parkhaus an der
Senator-Apelt-Strafe und in der Mobilitatsstation am
Quartiersplatz erfolgen.
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Abb. 86:
Technikqaurtier

5.2.3. Technikquartier- Arbeiten in zentraler Lage

Das Technikquartier erstreckt sich von der Simon-Boli-
var-Strafe nach Siiden Uiber das bestehende Gewerbe-
gebiet an der SeumestraBe und umfasst das zuklnf-
tige Kerngeldnde der swb bis zum neuen Gleispark
sowie den Standort der neuen Berufsschulen.

Das Gewerbegebiet an der SeumestraBe soll langfristig
als innerstadtische Gewerbeflache gesichert werden.
Vorhandene eingestreute Wohnnutzungen haben
Bestandsschutz. Bisher untergenutzte Flurstiicke sind
einer neuen, dem Standort angemessenen Nutzung
zuzufihren.

Die Flurstticke an der Simon-Bolivar-StraBe liegen im
Eingangsbereich nach Woltmershausen und werden (s.
Abb. 86). Ihrer Funktion als , Adresse” des Stadtteils
nicht gerecht. Hier sind in weiteren Planungsschritten
Modglichkeiten der Nutzungsverdichtung und starkeren
Raumbildung an der Simon-Bolivar-Strale zu prufen.

Das Quartier Seumestrafe ist einer der Standorte,

die im Rahmen des von der Wirtschaftsdeputation im
April 2019 beschlossenen, 3-jahrigen , Pilotprojektes
zur Entwicklung von gewerblichen Bestandsgebieten*
betrachtet werden sollen. Hierbei ist beabsichtigt,

ein Integriertes Standortentwicklungskonzept (I1SEK)
fur das Quartier SeumestraBe zu erstellen. Auf Basis
einer detaillierten Bestandsaufnahme und unter
enger Einbeziehung der Unternehmen vor Ort sollen
differenzierte Handlungsempfehlungen erarbeitet

werden. In diesem Zusammenhang ist auch die Frage
einer ggf. auf Teilflichen bezogenen Mischung von
Wohnen und Arbeiten zu priifen.Die an der StraRe
Am Gaswerk vorhandenen Wohnnutzungen sollten im
Rahmen der spéteren Bauleitplanung planungsrecht-
lich gesichert werden.

Im Nordosten des Quartiers befindet sich auf dem
bestehenden Bahndamm der Gewerbebetrieb Wisura,
der an diesem Standort gesichert bleibt. Sollten sich
zuklinftig auf dem Bahngeldnde und angrenzenden
Bereichen des Betriebsgeldandes die Moglichkeiten
einer Durchwegung ergeben, sollte diese fir eine
Anbindung an den Gleispark genutzt werden, um

die Zugangssituation im Umfeld des Woltmershauser
Tunnels und die Anbindung des Gleisparks an den
Hohentorshafen weiter zu entwickeln.

Der Standort in Woltmershausen ist fir den Energie-
versorger swb und seine Tochter Wesernetze nicht
nur historisch von besonderer Bedeutung. Die gute
Verkehrsanbindung und die Néhe zu den Kunden

im Storungsfall rechtfertigen diesen zentrumsnahen
Standort, der fur Werkstatten, Verwaltung, Kantine
sowie zur Lagerung von Gerdtschaften und Material
genutzt wird. Von den heutigen Betriebsflachen sind
aber im westlichen Bereich erhebliche Flaichenanteile
untergenutzt, liegen brach oder sind an Dritte fremd-
vermietet und stehen somit fiir neue Entwicklungen
zur Verfigung. Die vorhandene Gasregelstation und
das Umspannwerk sind jedoch an den Standort in
Woltmershausen gebunden.

Legende:

Urbane Bauflachen
Wohnbauflachen
Gewerbliche Baufldchen

Offentliche Nutzungen
(Vorbehalt Grundstticksverfuigbarkeit)

JENE

Griin- und Freiflachen



Daher wird im Masterplan die Strategie verfolgt, die
notwendigen Betriebsteile der swb zukiinftig auf der
norddstlichen “Kernflache" zu konzentrieren und die
freiwerdenden Betriebsareale einer stddtebaulichen
Entwicklung zuzufiihren. Die swb fiihrt derzeit Unter-
suchungen tber Méglichkeiten der betriebsinternen
Umorganisation und Verlagerung durch.

Im Ubergeordneten Zusammenhang der Quartiersent-
wicklung kommt diesen Entwicklungsflachen der swb
eine besondere Bedeutung zu, da nur Uber diese Bau-
steine die notwendige stadtebauliche und funktionale
Verkniipfung mit dem gewachsenen Woltmershausen,
der Neustadt und der Innenstadt gelingen kann.

Die historischen Gebdude wie z. B. der Uhrenturm und
die Werkstatt- und Schulungsgeb&dude nérdlich der
StraBe Am Gaswerk werden langfristig weiter durch
die swb genutzt. Sollten Ersatzbauten fir aufzugeben-
den Werkstattgebaude und Lagerflachen erforderlich
werden, sollten diese auf bisher unbebauten Flachen
in der ,,Kernfliche" realisiert werden.

Die Tonnenhalle befindet sich aktuell in Nutzung. Zu-
mindest bis 2029 ist die Nutzung durch Wesernetz als
Hochregallager fixiert. Nach Ablauf dieser Frist konnte
eine alternative Nutzung in Betracht kommen, die in
weiteren Verfahren zu konkretisieren ist.

Aufgrund der GroBe der Halle ist z.B. im Ostlichen Teil
der Halle auch weiterhin eine Nutzung als Lager denk-
bar, diese sollte aber angemessen in eine Freiraum-
planung des Gleisparks integriert werden kdnnen.
Sportliche Nutzungen kdnnen Synergien im Zusam-
menhang mit dem Bau der Grund- und Berufsschulen
generieren. Gleichzeitig sind Nutzungsanteile hoch-
wertigen Gewerbes und Wohnens denkbar, um die
Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche und tragfa-
hige Umnutzung der Tonnenhalle zu erméglichen und
ferner eine Belebung des AuRenraums der Immobilie
zu allen Tageszeiten zu unterstiitzen.

Die zukUnftige Kernflache der swb wird weiterhin tber
den StraRenverlauf Seumestrafe und Am Gaswerk
erschlossen. Letztere sollte langfristig ge6ffnet und

als offentliche FuB- und Radwegeverbindung Teil des
angrenzenden Gleisparks werden. Fiir eine Optimie-
rung der ErschlieBung der Kernflache der swb ist im
Weiteren zu prifen, ob eine ergdnzende, ggf. private
ErschlieBung auch vom westlichen Abschnitt der Seu-
mestraBe’ moglich ist.

1 Uber die Flurstiicke 649/4 und 651

Die historischen Backstein-Geb&dude der swb std-

lich der StraBe Am Gaswerk befinden sich zukinftig
direkt angrenzend an den Gleispark. Die Nutzung der
Gebéaude seitens der swb als Werkstatten oder Schu-
lungsrdume kann weiterhin aufrechterhalten bleiben,
es ist aber eine freirdumliche Einbindung der Gebdude
und Nutzungen in den Park wiinschenswert. So sollte
das Gelinde auch fir die Offentlichkeit frei zuginglich
und nicht mit einem Zaun umgrenzt sein. Langfristig
wadren bei Aufgabe der Nutzung durch die swb auch
freizeitorientierte oder 6ffentliche Nutzungen denkbar.

Im westlichen Bereich des Quartiers soll zwischen der
Simon-Bolivar-Strafe im Norden und der Strafe Am
Gaswerk im Stiden ein neuer Berufsbildungscampus
fur Technik entstehen. Die Nachbarschaft mit der swb
und dem Quartier SeumestraBe kann hierbei wichtige
Synergien zwischen den Unternehmen und einzelnen
Bereichen der Berufsschulen erzeugen. Wichtige Im-
pulse fir die Aktivierung gewerblicher Flachenpotenzi-
ale kdnnen hiermit entstehen, da die Gewinnung von
gut ausgebildeten Fachkraften fur die Unternehmen
eine hohe Bedeutung hat. Die gegeniiberliegende
Tonnenhalle konnte zukinftig ebenfalls ergdnzende
Nutzungen des Berufsbildungscampus aufnehmen,
wie z. B. eine ggf. erforderliche Sporthalle oder Werk-
statt-, Labor- und Lagerflachen.

Der Berufsbildungscampus benotigt auf dem Standort
eine Bruttogeschossflache von ca. 28.000 m2. Dabei
werden neben den Schulungs- und Verwaltungsrau-
men auch Werkstattrdume / Kfz-Hallen und Mehr-
zweckfldchen sowie eine Sporthalle benétigt. Die
Schulhofflache sollte ca. 2.000 m2 groR sein; ggf. kann
eine gemeinsame Nutzung von Flachen des Gleisparks
erfolgen. Laut Bildungsbehorde wird fiir den Berufsbil-
dungscampus eine Flache von ca. 9.000 m2 benétigt.
Die im Masterplan dargestellte Flache hat eine GroRe
von ca. 15.000 m? und weist damit ausreichend Puf-
ferflachen auf.

Die ErschlieBung der Berufsschule erfolgt von der Si-
mon-Bolivar-StraBe Uber eine neue Quartierserschlie-
Bung. Die Unterbringung der Stellpldtze kann ggf. im
stdlich geplanten Parkhaus an der Grundschule oder
aber in Form einer Quartiersgarage beispielsweise auf
den oben skizzierten Pufferflachen erfolgen. Da auch
im Bereich der Berufsschule in Teilbereichen Altlasten
in groRerer Tiefe liegen, ist im Zusammenhang mit
einem ggf. notwendigen Bodenaushub zu prifen, ob
die Anlage einer Tiefgarage gerechtfertigt sein kann.
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Tonnenhalle

Die sanierte Tonnenhalle (ehemalige Kohlenhalle) der swb liegt zukUnftig in zentraler Lage des
Quartiers direkt am Gleispark (s. Abb. 87). Eine Aufgabe oder Reduzierung der bisherigen Nut-
zung als Hochregallager und eine Ergdnzung mit neuen Nutzungen kann flr den Stadtteil und das
Quartier eine groBe Qualitat darstellen. Daher sind im Rahmen des Masterplanprozesses Ideen fiir
mogliche Nutzungen nach Aufgabe des Lagers (ca. ab 2029) angedacht worden.

Exkurs

Da sich die Tonnenhalle in unmittelbarer Nachbarschaft zur Grundschule und des neuen Berufs-
schulcampus befinden wird, sind insbesondere Sport- und Kulturnutzungen wiinschenswert,

die sowohl von den Schiilern als auch der Offentlichkeit genutzt werden kénnen.Die Ndhe zum
Gleispark bietet zudem die Chance, Nutzungen zu integrieren, die sich in die AuBennutzung des
Parkes einfiigen. So konnte z. B. ein Kletterpark die Hohenverspriinge des Gleisbetts im 6stlichen
Hallenteil aufnehmen und kreativ nutzen.

In den offentlichen Planungswerkstétten sind dartiber hinaus weitere Nutzungsideen entwickelt
worden, die bei Freiwerden der Halle auf ihre Umsetzbarkeit hin geprift werden sollten. Als Ideen
wurden genannt: Informationscenter Kohle, Museum des Fossilen Zeitalters, Kultur- und Bera-
tungszentrum, Kino, Festival-, Party-, Musik-Proberdume, Indoor-Spielplatz, Schlittschuhbahn,
Hochseilgarten, Skaterpark, Schwimmbad, Sportnutzung ftr FuBball, Basketball und Beachvolley-
ball, Cafénutzung, Gasthausbrennerei, kreative Gastronomie, SWB-Philharmonie.

Ein Beispiel fur ein umgesetztes Projekt befindet sich in Amsterdam mit der Halle NDSM eines
ehemaligen Schiffswerks. Diese ist heute ein Treffpunkt und Arbeitsort fiir Kreative, Handwerker,
Ktnstler und Artisten. Hier befinden sich Bars, Restaurants, ein Kranhotel und eine Eventlocation.
Die groRe Halle wurde umgenutzt zu Ateliers, Arbeitsstdtten, Party Location, Ausstellungen und
Kunstausstellungen, Buros und Studentenapartments. Mehr Infos: www.iamsterdam.com/en/
about-amsterdam/amsterdam-neighbourhoods/ndsm
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Abb. 87: Tonnenhalle




5.2.4. Gleisparkquartier - Wohnen und
Arbeiten im Griinen

Das Gleisparkquartier umfasst den heterogenen Be-
stand an der Senator-Apelt-Strafe zwischen der Ver-
langerung der StraRe Am Gaswerkgraben im Westen,
der Tonnenhalle und dem Gleispark im Norden sowie
den Bahnschienen im Osten (s. Abb. 88).

Die Idee des Gleisparks dient hier als gestalterische
Klammer fir die unterschiedlichen eingestreuten Nut-
zungen, die sich bei entsprechender Durchgriinung als
+Nutzungsinseln im Park" darstellen kdnnten. Hierfur
sind MaRnahmen zur Eingriinung zwischen den
einzelnen Nutzungen und zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen erforderlich. An der Senator-Apelt-Strale
kénnte die vorhandene parallele zweite Fahrbahn
zuriickgebaut und als Teil des Gleisparks begriint
werden.

Im Schriefersweg wird die Wohnnutzung weiterent-
wickelt und ist planrechtlich entsprechend zu sichern.
Die Bestandsbauten kénnen schrittweise durch die
Eigentiimer ausgebaut oder saniert werden, aber auch
Neubauten mit bis zu 2 Geschossen sind denkbar.
Dabei sollte der besondere Charakter dieser gewach-
senen Siedlung erhalten bleiben. Dafur ist in nach-
folgenden Verfahren zu prifen, in welcher Form die

Gleispark
o

vorhandene ErschlieBung ausgebaut werden muss
und ggf. zusatzliche ErschlieBungsflichen notwendig
werden.

Die Verlangerung der StraBe Am Gaswerkgraben wird
soweit wie moglich von den Grundstlicken am Schrie-
fersweg abgertickt, um durch einen Grinstreifen mit
bepflanzter Verwallung einen Sichtschutz herzustellen
und ggf. auch die Larmimmissionen aus dem zukinfti-
gen StraRenverkehr mindern zu kénnen.

Der nordliche Abschluss des Wohngebietes in Rich-
tung Tonnenhalle bekommt zukiinftig aufgrund neuer
Wegeverbindungen und der Ndhe zum zentralen
Quartiersplatz eine hohere Bedeutung und sollte ent-
sprechend attraktiv gestaltet werden.

Die stdlichen Flachen des Schrieferswegs an der
Senator-Apelt-Strafe werden auch kiinftig gewerblich
genutzt. Das westliche Grundstliick am zukinftigen
Kreuzungsbereich der StraBe Am Gaswerkgraben und
Senator-Apelt-StraRe ist aktuell baulich untergenutzt
und sollte aufgrund seiner markanten Lage im zuklnf-
tigen Kreuzungsbereich einer hochwertigen gewerbli-
chen Nutzung zugefiihrt werden. Das Biirogebdude im
Kreuzungsbereich Schriefersweg / Senator-Apelt-Stra-
Be kann aufgrund des guten Erhaltungszustandes
erhalten bleiben.

Legende:

Urbane Baufldchen
Wohnbauflachen
Gewerbliche Baufldchen

Offentliche Nutzungen
(Vorbehalt Grundstticksverfuigbarkeit)
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Grin- und Freiflachen

Abb. 88:
Gleispark-
quartier
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Abb. 89:
Gewerbehof in
Augsburg

Abb. 90: Weltgewerbehof Hamburg, Wilhelmsburg

Der fiur Abfall- und Kfz-Lagerung genutzte Bereich
ostlich des Schrieferswegs bietet das Potenzial einer
zukiinftig hochwertigeren gewerblichen Nutzung. Hier
wadre die Entwicklung eines Gewerbehofes flir kleinere
und mittlere Handwerks- und Produktionsbetriebe,
wie z.B. in Augsburg und Hamburg umgesetzt, sinn-
voll und ist im Weiteren zu prifen (s. Abb. 89-90).

Das Pumpwerk sowie das angrenzende Autohaus
mit der Lackierhalle sollen in ihrem Bestand gesichert
werden.

Die Siedlung Warturmer Platz sowie die Wohngebdau-
de an der Senator-Paulmann-StraRe sollen ebenfalls
in ihrem Bestand gesichert und zukunftig als Wohn-
bauflichen ausgewiesen werden. Damit kénnen im
Vorderen Woltmershausen neben den Neubauquar-
tieren auch weiterhin giinstige Mietwohnungen und
Reihenh&user bereitgestellt werden. Eine Erweiterung
der Siedlung Warturmer Platz ist aufgrund der ab-
geschlossenen Baustruktur jedoch nicht méglich. Die
ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Senator-Paul-
mann-Strafe und den Warturmer Platz.

Ostlich der Bebauung des Warturmer Platzes schliefit
sich das bisherige ASV-Geldnde der Stadt Bremen so-
wie ein Kioskgebdude an der Senator-Apelt-StraBe an.
Diese Nutzungen gilt es zu verlagern und die Flachen
dem Gleispark zuzuordnen.

Bei der Gruinflachenentwicklung auf dem ASV-Gelan-
de sollten Moglichkeiten gepruft werden, durch die
Anlage einer Notretentionsfliche die Uberflutungsge-
fahren bei seltenen Starkregenereignissen am
Warturmer Platz zu mindern.



5.2.5. Empfehlungen fiir das Umfeld des Vorderen
Woltmershausens

Uber das Plangebiet hinaus macht der Masterplan
Empfehlungen fur angrenzende Bereiche innerhalb des
Betrachtungsraumes (s. Abb. 91).

Die Verbindungen in die Zentren von Woltmershausen
und der Neustadt sind durch nachfolgende Planungen
weiter zu untersuchen. Dabei ist insbesondere auf
eine gute fuBlaufige Anbindung und Erreichbarkeit zu
achten, z. B. tber den Griinzug im Tabakquartier und
dessen Anbindung an die Huder Strale nach Norden,
Uber eine neue Wegeverbindung fur Rad- und FuRver-
kehr zum Zentrum Neustadt sowie nach Westen zur
Oberschule Roter Sand.

Fiir eine perspektivische Anbindung an die Ubersee-
stadt nordlich der Weser sind weitere Untersuchungen
erforderlich. Ein moglicher Suchraum flir eine Briicken-
verbindung ist im Masterplan dargestellt und befindet
sich zwischen dem westlichen Ende des Hohentorsha-
fen und dem 6stlichen Ende des Westerdeichs.

Die Anbindung an den Hohentorshafen sowie die Auf-
enthaltsqualitdt an der Wasserkante sollten ebenfalls
verbessert werden. Dazu ist insbesondere der Uber-
gang vom Gleispark tiber die Woltmershauser Strale
zum Hohentorshafen mit seinen Topografiespriingen
zu gestalten. Die Wasserkante am Hohentorshafen ist
derzeit nur eingeschrankt zuganglich, hier ware eine
Offnung und Gestaltung der Freiriume bei Beriick-
sichtigung von hafenwirtschaftlichen und Hochwas-
serschutzbelangen wiinschenswert.

Oberschule
Roter Sand

|:| Urbane Bauflachen

] Wohnbauflachen [

; |:| Gewerbliche Bauflachen
[ E Offentliche Nutzungen
(Vorbehalt Grundstiicksverfigbarkeit)

\ |:| Griin- und Freiflichen =
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%
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Eine neue Unterfihrung unter den Gleisen stellt eine
wichtige zusitzliche ErschlieRung fir den Offentlichen
Nahverkehr, fur FuBgénger und Radfahrer dar (siehe
dazu Kap. 7 Mobilitdtskonzept). Zur besseren Erschlie-
Bung ist zudem die Neuordnung des Knotenpunktes
Carl-Francke-StraBe / Neuenlander StraRe / Olden-
burger Strale im Sinne einer Erweiterung der heutigen
Fahrbeziehungen erforderlich.

Im Kreuzungsbereich Hermann-Ritter-Strae und
MittelkampstraBe kann der vorhandene Parkplatz
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Eine Ge-
staltung als Platzfliche konnte die Verbindung des
neuen Quartiers mit den bestehenden Wohnquartie-
ren Woltmershausens bewirken und einen attraktiven
Ubergang und Begegnungsraum schaffen. Der Platz
ist im Westen durch eine bauliche Raumkante zu fas-
sen, wobei auf die bestehenden GroBbdume Riicksicht
zu nehmen ist. Da das westlich liegende Einfamilien-
haus unter Denkmalschutz gestellt werden soll, sind
aufgrund des Umgebungsschutzes die Planungen fiir
diesen Bereich mit dem Denkmalschutzamt abzustim-
men.

Stadtbildstorende Betriebe bzw. Anlagen wie der
(ehemalige) Altpapier-Recyclingbetrieb an der
Simon-Bolivar-StraRe sind wichtige weitergehende
Potenzialflichen zur Aufwertung und stadtebaulich
angemessenen Gestaltung der Simon-Bolivar-Strale.

Die stdlich des Plangebiets vorhandenen Grinflachen
Pusdorfer Meile und Hakenburger See sind in ihrer
Nutzung zu stdrken und gestalterisch aufzuwerten.

livare -
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6. Stéadtebaulich-
freiraumplanerisches
Konzept

Das stddtebaulich-freirdumlichen Konzept fillt den Entwicklungskorridor des Master-
planes beispielhaft aus, um eine Vorstellung der zukiinftigen Quartiersstruktur,
Kérnung der Nutzungsmischung und Qualitdt der Freirdume und Platze zu vermitteln.
Es dient zundchst als plakatives Bild, somit aber auch der Orientierung in den folgen-
den Planungsverfahren und der verbindlichen Bauleitplanung.



6.1. Stadtebau

Die nordlichen Quartiere zeigen einen verdichteten
Stadtebau mit Blockrandstrukturen und Giberwiegend
vier bis sechs Geschossen (s. Abb. 92). Die Blécke
werden kleinteilig gegliedert, um unterschiedliche
Typologien zu erméglichen und so die angestrebte
Nutzungsmischung und Vielfalt sicher zu stellen. Ge-
werbliche Erdgeschossnutzungen erhalten dabei eine
groRere Gebaudetiefe.

An den wichtigen Kreuzungsbereichen Simon-Boli-
var-StraBe und Am Gaswerkgraben sowie am Quar-
tiersplatz an der Ecke zu der StraBe Am Gaswerkgra-
ben kénnen Hochpunkte mit ca. 10-12 Geschossen
entstehen und damit den Raum stadtebaulich pragen.

Der Wohnbereich nérdlich der Tonnenhalle und das
Grundschulgeldnde haben eine unmittelbare Anbin-
dung an den Gleispark und sollten eine entsprechend
offenere Struktur erhalten.

Das Geldnde der Tabakfabrik mit seinen Verwal-
tungs- und Fabrikgebduden wird Gberwiegend in
seinem Bestand erhalten. Ergénzt wird es durch ein
Boardinghouse im Inneren, das in Teilbereichen bis

zu sieben Geschosse aufweisen wird. Das bestehende
Verwaltungsgebdude im Westen an der StraRe Am
Tabakquartier hat noch laufende Mietvertréage, sollte
aber langfristig zugunsten einer klaren Freiraumgestal-
tung entlang der StraRe weichen.

Der denkmalgeschitzten Halle 1 kommt als Schnitt-

stelle zwischen gewerblicher und wohnbaulicher Nut-
zung sowie aufgrund der Lage an der Ubergeordneten
Freiraumverbindung von Ost nach West eine we-
sentliche Funktion zu. Ein geeigneter stadtebaulicher
Umgang mit der Bausubstanz und ggf. eine bauliche
Ergdnzung am Quartiersplatz ist in weiteren Quartier-
spldnen auszuarbeiten.

Das sudlich anschlieBende Neubauareal der bisherigen
Hallen 2 bis 6 im Tabak-Quartier nimmt die orthogo-
nale Struktur der umgebenden Bestandsbauten auf.
Entlang des inneren Quartiersparks kénnten sich die
Gebaude in tiberwiegend 4 — 5 Geschossen zum Frei-
raum 6ffnen und damit Blicke auf den Park freigeben.
Am Ubergang von dem siidlichen Speicher VIl zum
Neubauquartier, in direkter Lage am Quartierspark,
bietet sich ein weiterer Hochpunkt an.

Am Quartiersplatz bilden die geplanten Gebdude ei-
nen klaren Stadtraum aus und sind in den Erdgeschos-
sen durch entsprechend attraktive, 6ffentlichkeitswirk-
same Nutzungen zu bespielen.

Den stidlichen Abschluss des Tabakquartiers am Kreu-
zungsbereich der StraBen Am Gaswerkgraben und
Senator-Apelt-StraRe bildet ein gewerblich genutztes
Gebaude mit einem dahinter anzuordnenden Park-
haus.

Die dargestellten Gebdude der Grundschule und der
Berufsschulcampus fur Technik sind in ihrer Ausgestal-

Abb. 92:
Stadtebaulich-
freiraum-
planerisches
Konzept
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tung und GroéRe in weiteren Verfahren zu konkretisie-
ren.

Im Bereich der SeumestraBe soll zur Starkung der
Eingangssituation ins Quartier die stddtebauliche
Situation an der Simon-Bolivar-StraBe verbessert
werden. Der staddtebauliche Entwurf stellt daher eine
Neuentwicklung mit 3 bis 5 Geschossen dar, die in
den Erdgeschosszonen groBere Gebdudetiefen fur
eine gewerbliche Nutzungen aufweisen kann. Auf der
Kernflache der swb kann der Bestand durch weitere
Verwaltungsgebdude oder Gewerbehallen erganzt
werden.

Bei der Gestaltung der Geb&ude ist auf eine stilvolle
Architektur zu achten. An wichtigen, viel frequentier-
ten Orten wie z. B. dem neuen Quartiersplatz, dem
Eingangsbereich entlang der StraBe Am Gaswerkgra-
ben und der neuen Grundschule sind zur Sicherung
der Gestaltqualitat ggf. Architekturwettbewerbe
durchzufthren.

6.2. Grin- und Freirdume

Die Freirdume im Plangebiet sind den kiinftigen
Nutzungen entsprechend differenziert auszuprégen.
Fir einzelne Teilbereiche wurden sogenannte , Lupen*
entwickelt, die anschaulich die Idee der unterschiedli-
chen Freirdume aufzeigen (s. Abb. 93).

Die Freiflaichen in dem nérdlichen Teil des ehemaligen
Brinkmann-Areals sollten weiterhin einen gewerb-
lichen Charakter aufweisen. Ergdnzende Zugange,
gastronomische Einrichtungen und gestaltete Griinele-
mente kdnnen den Raum attraktivieren (s. Abb. 94).

Der ca. 6.000 m2 groBe Quartiersplatz in der Mitte
des Plangebiets mit seinen angrenzenden Einzelhan-
dels-, Gastronomie- und Nahversorgungsnutzungen
bietet Raum zum Verweilen, fiir Markte und fir Quar-
tiersfeste Wasser- und Griinelemente kénnen den
Raum gestalten (s. Abb. 95). Im Bereich der StraRe
Am Gaswerkgraben wird die Fahrbahn eingeengt und
als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet, der Quartier-
splatz wird dadurch optisch bis zur gegentiberliegen-
den Grundschule weitergefthrt.

Der Quartierspark auf dem Geldnde des ehemaligen
Brinkmann-Areals sollte im Siiden einen naturnahen
Charakter mit den groBkronigen Silberahornen erhal-
ten. Einen Gestaltungsschwerpunkt stellt der Bereich

im Ubergang der alten Speicher zum Wohnquartier
mit dem neuen Platz dar (s. Abb. 96). Bei Nutzung
des Erdgeschosses durch eine Kita kénnte sich der
Spielbereich nordlich des Gebdudes befinden. Eine
ergdnzende gastronomische Nutzung kann den Platz
beleben, Sitzstufen zum abfallenden Geldnde schaffen
attraktive Aufenthaltsbereiche.

Sudlich der StraBe Am Gaswerk schlieft sich das
Herzstiick des Gleisparks an, die Flachen um die
Tonnenhalle mit den vorhandenen Geb&uden der swb.
Diese und weitere attraktive Backsteinbauten sollen
erhalten bleiben und langfristig mit neuen Nutzungen
gefullt werden, um Synergien mit dem Gleispark zu
entwickeln. In der Nachbarschaft der Gebdude kénnen
aktive Nutzungen, wie z. B. Skaten, Sport und Spiel
angeordnet werden. Im Rahmen der Gestaltung des
Parks sollte durch den vorhandenen Wall ein breiter
Durchgang entstehen. Die Topografie des Walls kann
dabei durch z. B. Triblinen, Kletterelemente usw. ge-
nutzt werden. Der ruderale Charakter sollte durch ge-
zielte Eingriffe erlebbar und nutzbar gemacht werden.
Sudlich des Walls sollten vor allem groRere Rasenfla-
chen, Spielbereiche und Baumpflanzungen entstehen.
Durch die Ndhe zu den Wohnnutzungen sollten hier
keine lauten Sportnutzungen untergebracht werden.
Nordlich der umgenutzten Tonnenhalle kdnnten sich
ein Kleinspielfeld und eine kleine Open-Air-Biihne
befinden, die dem Quartier und der Grund- und Be-
rufsschule zur Verfligung stehen (s. Abb. 97).

Der nordliche Eingang zum Gleispark entlang der
StraBe Am Gaswerk sollte einladend gestaltet werden.
Eine einheitliche Pflasterung und vorrangige Fiihrung
von FuR- und Radwegen kann den Beginn des Glei-
sparks deutlich machen (s. Abb. 98).

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich die
Freirdume des Hohentorshafens, die besser erschlos-
sen und aufgewertet werden missen. Zentrale MaR-
nahme sollte eine griine Verbindung mit groRziigigen
Rampen und Treppen von der Woltmershauser Strafie
auf das hoher liegende Niveau der StraBe Am Hohen-
torshafen sein. Erganzend ist unter Berticksichtigung
von hafenwirtschaftlichen und Hochwasserschutzbe-
langen die Aufwertung der Flachen des Hafenkopfs
mit Sitzstufen, Decks, ggf. einem Ponton oder &hnli-
chem zu prifen. Dariiber hinaus ware hier auch eine
stddtebauliche Ergdnzung wiinschenswert, die mit
einer 6ffentlichen Nutzung (z.B. Café) beide Niveaus
miteinander verbindet.
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Abb. 93:
Verortung Lupen

Abb. 94:
Gestaltung Freirdume -
Die Fabrik
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2.

Abb. 95:
Gestaltung
Quartiersplatz

3.

Abb. 96:
Gestaltung
Quartierspark



" Abb. 97:

| Gestaltung

" Eingangsbereich der
" Tonnenhalle

Abb. 98:
Gestaltung Eingang
Gleispark - Stral3e
Am Gaswerk



7. Mobilitdtskonzept

Fir das Plangebiet wird ein nachhaltiges Verkehrs- und Mobilitatskonzept verfolgt,
das den Fokus auf ein gutes OPNV-Angebot sowie die Schaffung und Verbesserung
von FuB- und Radwegen setzt. Ergdnzend missen aber auch die vorhandenen
Engpésse fir den MIV z. B. im Bereich des Woltmershauser Tunnels angegangen

werden.



7. Mobilitdtskonzept
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Abb. 99:
Schemaskizze
der Mobilitéts-
station

7.1. Mobilitatskonzepte fur
stadtebauliche Quartierseinheiten

Aufbauend auf den benannten Mobilitatszielen sind
MaBnahmen zu definieren, die das Vordere Wolt-
mershausen auch aus verkehrlicher Sicht zu einem
lebenswerten, urbanen und modernen Stadtquar-

tier werden lassen. Die im Folgenden aufgefuihrten
MaBnahmen haben zum Ziel, in Ableitung von der
stddtebaulichen Entwicklung den anvisierten Modal
Split zu gewéhrleisten. Samtliche MaBnahmen koénnen
nicht kurzfristig oder gleichzeitig erfolgen. Daher sind,
abhéngig von der stadtebaulichen Entwicklung des
Quartiers, die nachstehend aufgefiihrten verkehrli-
chen MaBnahmen stufenweise zu betrachten.

Folgende MalRnahmen werden zur Ausstattung der
einzelnen Quartiere vorgeschlagen:

Etablierung von Mobilitatsinformationen im Stadt-
teil und in den einzelnen Quartieren

Einfihrung von Parkraumbewirtschaftung /
Parkraummanagement

Einfihrung eines Betrieblichen Mobilitats-
managements

e Foérderung von Car-Sharing (PKW, LKW)

e Forderung von Fahrradverleih inkl. Lastenfahrrader

¢ Schaffung und Einrichtung von Mobilitatsstationen
mit vielfdltigen Angeboten (wie z.B. Reparatur,
Unterhaltung, Abstellanlagen, Ruhender Verkehr
(MIV), Packstation, ...)

Einen wesentlichen und zentralen Bestandteil des
geplanten Mobilitdtskonzeptes stellen die geplanten
Mobilitatsstationen dar. Diese Mobilitatsstationen
bieten einen Mix aus verkehrlicher Infrastruktur fur
alternative Mobilitat, Serviceangebote im Zusammen-
hang mit Mobilitdt sowie Angebote fiir den ruhenden
Verkehr. Die Gebdude der Mobilitatsstationen kénnen
Nutzungen zur Nahversorgung, Paketstationen, Elek-
troladestationen, Fahrradwerkstédtten bzw. Fahrrad-
abstellanlagen, Recyclingstationen oder allgemeine
Fahrradverleihstationen aufnehmen (s. Abb. 99).
Durch diese zentralen Versorgungs- und Mobilitdtsein-
heiten wird der Zusammenhalt innerhalb des Plange-
bietes gestarkt, ein zentraler Anlaufpunkt in Fragen
der Mobilitat geschaffen und somit die Moglichkeit
gegeben, gemeinsam und nachhaltig im Quartier das
Thema Mobilitdt zu leben. Die Mobilitatsstationen
sind modular erweiterbar bzw. kénnen auch durch
interne Umnutzungen dem entsprechenden Bedarf
angepasst werden. Es wird empfohlen, jede Mobili-
tatsstation mit einem/einer Mobilitatsmanager/in zu
besetzen, der/die koordinativ die Belange der Mobili-
tat im Quartier unterstitzt.
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7.2. Ubergeordnete
InfrastrukturmaBnahmen

7.2.1. Einfiihrung einer leistungsfahigen und attrakti-
ven OPNV-ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes durch die Einfiih-
rung und stufenweisen Entwicklung eines leistungs-
fahigen und attraktiven OPNV kann nur durch eine
OPNV-Erginzung realisiert werden (s. Abb. 100).
Eine OV-Linie ist dabei in Bezug auf Fahrzeugart und
-grole sowie Taktdichte stufenweise auszubauen
und sollte dabei in einem ersten Schritt vorhandene
StraRenzlige nutzen.

In einem zweiten Entwicklungsstadium ist eine
OV-Linie durch ein ggfs. neu zu errichtendes Tunnel-
bauwerk unter der Bahnlinie in Hohe des Gleisparks in
das Plangebiet zu fuhren (s. Abb. 101). Hiertiber wird
derzeit eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Welchen
Linienverlauf diese neue OV-Linie im weiteren Stadt-
kontext hat, ist noch zu klaren.

Eine dritte Stufe sieht langfristig vor, Gber eine
StraRenbahnanbindung ins Quartier den Stadtteil
Woltmershausen neu an das gesamtstadtische
StraRenbahnnetz anzubinden (s. Abb. 102). Hierzu
kann ebenfalls das neue Unterflihrungsbauwerk im
Bereich Gleispark / Neustadtsgtiterbahnhof genutzt
werden. Der Trassenverlauf im Quartier und dartiber
hinaus ist noch offen, wurde aber bei den weiteren
stadtebaulichen Uberlegungen beriicksichtigt.

7.2.2. Herstellung einer Unterfilhrung der Bahngleise

Im Bereich des Gleisparks ist eine neue Unterfilhrung
unter den Bahnanlagen der Strecke Bremen-
Oldenburg herzustellen, um das Plangebiet Vorderes
Woltmershausen attraktiv fiir den OV sowie FuBgén-
ger und Radfahrer an die 6stlich gelegenen Ortsteile
anzubinden. Diese Unterfiihrung ist aufgrund der
Breite des Bahndammes groRziigig umzusetzen, um
keine Angstraume zu schaffen. Eine Nutzung durch
den MIV ist durchgdngig auszuschlieBen. Kiinftig, mit
Entwicklung des ehemaligen Neustadtsgtiterbahnhofs,
konnen sich sogar Anbindungsméglichkeiten an die
Neustadt fir OV, Rad- und FuBverkehr ergeben.

7.2.3. Verbesserung der Situation fir Radfahrende

In der Senator-Apelt-StraBe ist der StraBenquerschnitt
stadtraum- und nutzungsvertraglich neu zu konzipie-
ren. Insbesondere ist hier auf die Belange der Rad-
fahrer einzugehen. Dazu ist eine Neuaufteilung des

StraBenraumes mit der Etablierung von attraktiven
Flachen fur Radfahrende umzusetzen. Dasselbe gilt
fur die Carl-Francke-StraRe und den Ubergang zur
Neuenlander StraBe (s. Abb. 103).

Die Simon-Bolivar-StraRe hat aufgrund ihrer zentralen
Lage im Ortsteil eine verkehrliche aber auch stadte-
bauliche Bedeutung. Der vorhandene StraRenraum
kommt dieser Bedeutung nur im geringen MaRe
nach. Dieser ist insbesondere vor dem Hintergrund
der verkehrlichen Situation fur Radfahrende neu zu
Uberdenken und zu gestalten und kann durch eine
Komplettumgestaltung (z.B. im Zusammenhang mit
der Fiihrung des OPNV) auch fiir einen stidtebau-
lichen Impuls sorgen. Das gleiche gilt fur die Her-
mann-Ritter-StraBe.

7.2.4. Schaffung einer attraktiven Nord-Siid-Verbin-
dung entlang des Bahndamms fiir den Radverkehr

Um eine attraktive Radwegeverbindung zwischen der
Bremer Innenstadt und Huchting bzw. den Freizeitrdu-
men an der Ochtum zu etablieren ist es erforderlich,
einen Lluckenschluss zwischen der Carl-Francke-Strafie
und dem Neustadtsbahnhof zu schaffen. An diesem
Luckenschluss soll durch die neue Unterflihrung unter
der Bahn auch das Plangebiet Vorderes Woltmershau-
sen attraktiv angebunden werden.

7.2.5. Neuordnung des Knotenpunktes Carl-Francke-
Str. / Neuenlander Str. / B 6

Damit sich die heutige Verkehrssituation am Wolt-
mershauser Tunnel entspannen kann und nicht noch
durch die induzierten Verkehre des Masterplange-
bietes zusatzlich belastet wird, ist vorgesehen, die
Verkehrsbelastung zwischen den beiden Zufahrtsmog-
lichkeiten Carl-Francke-StraRe und Woltmershauser
StraRe gleichmaRig aufzuteilen. Um dieses Ziel zu
erreichen, ist eine bessere Verkehrsteilung im
Knotenpunkt Carl-Fracke-StraBe / Neuenlander StraBe
/ Oldenburger StraRe vorzusehen. Es wird angestrebt,
die fruheren Knotenstrommoglichkeiten, Auffahrt auf
die Oldenburger StraBe von der Carl-Francke-StraRe
und Einfahrt in die Carl-Francke-StraBe von der
Oldenburger StraBe soweit wie méglich wiederher-
zustellen (s. Abb. 104). Dadurch wird es méglich,

das Quartier tiber eine weitere Zufahrt aus Richtung
Norden und Stiden anzufahren. Der ErschlieBungs-
verkehr des Plangebietes wird auf die genannten
Zufahrten besser verteilt und auf kiirzeren Wegen
zum Ziel gefiihrt. Durch diese neuen Méoglichkeiten
werden Durchgangsverkehre im Untersuchungsgebiet
reduziert.



Abb. 100:
OPNV-MaBnahmen-
konzept Stufe 1

Abb. 101:
OPNV-MaBnahmen-
konzept Stufe 2

Abb. 102:
OPNV-MaBnahmen-
konzept Stufe 3
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7.2.6. Aufwertung / Ertiichtigung des
Woltmershauser Tunnels

Die vorhandene Unterfiihrung (Woltmershauser Tun-
nel) am Neustadter Bahnhof ist aus stddtebaulichen
Grinden aufzuwerten. Insbesondere ist dabei auch
eine Neugestaltung des StraBenabschnittes zwischen
Simon-Bolivar-StraBe und Am Hohentorsplatz anzu-
streben (s. Abb. 104).

7.2.7. Verlangerung der StraBe Am Gaswerkgraben

Die Verlangerung der StraBe Am Gaswerkgraben bis
zur Senator-Apelt-StraBe ist eine weitere

direkte MaRnahme im Plangebiet. Durch die Schaf-
fung einer neuen Anbindung am Knotenpunkt
Warturmer HeerstraBe / Senator-Apelt-StraBe / Am
Gaswerkgraben erhalt das Vordere Woltmershausen
einen neuen wichtigen Zugang. Diese Anbindung

tragt dartber hinaus zu einer weiteren Entzerrung der
internen Gebietsverkehre bei (s. Abb. 104).

Abb. 103:
MaBnahmen
Radverkehr

Abb. 104:
Malinahmen
MIV




7.3. Zusammenfassung der
verkehrlichen MaBnahmen

Die verkehrlichen Manahmen (Realisierungspro-
gramm) (s. Abb. 105) kénnen unter Einbeziehung
eines zeitlichen Horizontes (Stufenplanung) wie folgt
zusammengefasst werden:

Nummer

Notwendige FolgemaBnahmen im MIV, OPNV sowie
Rad- und FuBverkehr, die sich sowohl ortlich als auch
Uberregional anschlieBen kénnen, sind in weiteren

Umsetzungsprozessen zu bericksichtigen.

MaBnahme

Einflhrung von Mobilitatskonzepten
fur stadtebauliche Quartierseinheiten
Herstellung einer leistungsfédhigen
und attraktiven OPNV-ErschlieBung
des Plangebietes

Verbesserung fur Radfahrende auf
der Senator-Apelt-Strae / Carl-
Francke-Strafe / Neuenlander StraRe
Etablierung einer attraktiven Nord-
Sud-Verbindung fur Radfahrende
entlang des Bahndamms
Neuordnung des Knotenpunktes
Carl-Francke-StraBe / Neuenlander
StraBe / Oldenburger StraBe zur
(Wieder-) Herstellung zusatzlicher
Fahrbeziehungen

Herstellung einer neuen
Bahnunterfiihrung mit optionaler
Durchbindung zur Neustadt
Aufwertung / Ertlichtigung des
Woltmershauser Tunnels

Verbesserung der Situation fir
Radfahrende auf der Simon-Bolivar-
StraBe und Hermann-Ritter-StraRe

Verldngerung der StraBe Am
Gaswerkgraben bis zum KP
Warturmer Heerstrafe

Herstellung einer leistungsfahigen
und attraktiven OPNV-ErschlieBung

Verbesserungen
fur Radfahrende

Verlangerung
der StraBe Am
Gaswerkgraben

Verbesserungen fur
Radfahrende

[ )

angestrebter
Planungsbeginn
kurzfristig mittelfristig langfristig
(3 - 5 Jahre) (10 Jahre)
X X X
X X X
X
X
X
X
X
X
X
Einfihrung von Mobilitatskonzepten Aufwertung /
Ertlichtigung
des Wolt-
mershauser
Tunnels

\

Herstellung einer
neuen Bahnun-
terfuhrung

/

Etablierung einer
attraktiven
Nord-Stid-Verbindung
fur Radfahrende

Neuordnung des Knotenpunktes

—

Abb. 105:

libersicht

MaBnahmen-
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8. Klimafreundliches und
klimaangepasstes Quartier

Im Planungsprozess wurde ein intensiver Dialog mit den ansdssigen Unternehmen
gefiihrt, insbesondere auch mit dem Energieversorger swb. In den Kooperationen der
Betriebe vor Ort als Anbieter und Abnehmer von Energie und Warme stecken grofe
Chancen fir eine energetisch nachhaltige Quartiersversorgung.



8. Klimafreundliches und klimaangepasstes Quartier

Die Planung der Energieversorgung fir das Entwick-
lungsgebiet Vorderes Woltmershausen sollte sich an
der Zielsetzung der Bremer Landesregierung orien-
tieren, dass Quartiere, die heute geplant werden,
einen Beitrag dazu leisten missen, die Stadt so schnell
wie moglich klimaneutral zu machen. Neben hohen
Energieeffizienzstandards erfordert dies eine moglichst
weitgehende Substitution von fossilen Energietragern
durch erneuerbare Energien. Eine klimafreundliche
Quartiersgestaltung beinhaltet zudem einen nach-
haltigen Umgang mit Freiflichen sowie alternative
Mobilitatskonzepte.

Der Bremer Energieversorger swb AG verfugt tber

ein eigenes Geschaftsfeld Quartiers- und Stadtent-
wicklung. Da zudem das swb-Tochterunternehmen
wesernetz Bremen GmbH auf dem Entwicklungsgebiet
Vorderes Woltmershausen angesiedelt ist, besteht eine
gute Ausgangslage fur die gemeinsame Entwicklung
eines nachhaltigen und klimafreundlichen Energiekon-
zepts (s. Abb. 106).

Zur Quartierswarmeversorgung sollte nach Vorschlag
der swb im gesamten Entwicklungsgebiet Vorderes
Woltmershausen ein Nahwdrmenetz errichtet werden,
fur das als zentrale Warmequelle ein Blockheizkraft-
werk (BHKW) auf dem Wesernetz-Geldnde vorgese-
hen ist. Gleichzeitig pruft die swb mogliche Optionen
fur einen multivalenten Betrieb des Nahwérmenetzes.
Neben dem BHKW kénnten noch zusatzlich klimaneu-
trale Warmequellen an das Nahwarmenetz angebun-
den werden und dadurch den Primérenergiefaktor und
die CO,-Bilanz weiter verbessern.

Beispiele wéren die Nutzung von Abwdrme, Um-
weltwédrme oder Solarwdrme. Ebenso kdnnte ein Teil
des vor Ort produzierten Solarstroms fiir eine Sekto-
renkopplung Strom-Wérme verwendet werden, um
Wérmepumpen oder regelbare Heizstédbe zu betrei-
ben.

Ein weiterer zentraler Ansatz fir die Schaffung klimaf-
reundlicher Versorgungsstrukturen im Entwicklungs-
gebiet Vorderes Woltmershausen ist fur die swb die
Nutzung des betrachtlichen Dachflachenpotenzials fiir
Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen). Vorstellbar wére
hierbei von swb Seite, Uber eine Direktvermarktung
des im Quartier produzierten Solarstroms den Be-
wohnern attraktive PV-Mieterstromtarife anzubieten.
Gleiches ist auch fur die gewerblich genutzten Immo-
bilien vorgesehen. Die Moglichkeit, tiberschiissigen
Solarstrom vor Ort auch fiir eine Sektorenkopplung
Strom-Mobilitdt (Betrieb der Ladesdulen fur E-Autos
und E-Bikes) einzusetzen, wiirde einen weiteren Bau-
stein zur Schaffung klimafreundlicher Quartiersversor-
gungsstrukturen darstellen.

Zur Verbesserung der Luftqualitat und Verringerung
des Verbrauchs fossiler Brennstoffe ist zudem der zu-
kinftige MIV-Verkehr auf ein Minimum zu begrenzen.
Dafur sind alternative Fortbewegungsmittel wie der
OPNV qualititsvoll zu entwickeln sowie die FuB- und
Radwegesituation im Plangebiet und der Umgebung
zu verbessern. Entsprechende MaBnahmen sind im
Masterplan dargestellt.

Die Entwicklung bietet Chancen, um die Folgen des
Klimawandels im Gebiet abzumildern. Um zukiinftige
Temperaturspitzen abfedern zu koénnen, ist insbeson-
dere auf ausreichend Griinflichen und Vegetation zu
achten. Der Gleispark und der neue Quartierspark so-
wie der Erhalt der angrenzenden Griinflachen und die
vernetzenden Freiraumachsen tragen dazu bei. Bei der
Umsetzung der Planung ist die Versiegelung auf das
erforderliche Minimum zu reduzieren, sind klimawirk-
same Vegetationsflachen anzulegen und ausreichend
Bdume als Schattenspender flr ein ausgeglichenes
Klima zu pflanzen. Vor dem Hintergrund der an Inten-
sitdt und Haufigkeit zunehmenden Starkregenereignis-
se sind fur die Riickhaltung von Regenwasser Flachen
zur zeitversetzten Ableitung einzurichten. Zudem ist
es wasserwirtschaftlich und vor dem Hintergrund einer
klimawandelangepassten Entwicklung geboten, das
Niederschlagswasser von den Grundstlicken weitest-
gehend dem naturlichen Wasserkreislauf zuzufuihren.
Hierzu sind die ortlich gegebenen Maoglichkeiten
auszuschopfen, wie Rickhalteflachen, Versickerung,
Verdunstung, Riickhaltung und ortsnahe Einleitung

in die Neuenlander Wasserlose und das Gerstenneu-
landsfleet. Vor allem die Begriinung von Dachern bei
Neubauten ist zu verfolgen. Ein Entwdsserungskon-
zept zur Vorbereitung der weiteren Quartiers- und
Bauleitplanung wird erstellt. Dabei werden insbeson-
dere bestehende Beschrankungen durch Topografie,
Bodenaufbau und Bodenbelastungen ermittelt.
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Abb. 106:
Ideen der swb
fiir ein Klima-

konzept



9. Entwicklungsstufen und
Handlungsfelder

Die vielschichtigen Rahmenbedingungen und Eigentimerinteressen erfordern eine
Entwicklung des Plangebietes in aufeinander abgestimmten Schritten. Der Ent-
wicklungsprozess ist mit den ersten Sanierungsmalinahmen auf dem ehem. Brink-
mann-Areal bereits angelaufen, viele MaRnahmen und Projekte sind aber erst nach
weiteren Planungsschritten, der Verlagerung von Nutzungen, dem Riickbau und
neuen ErschlieBungsmafnahmen mittel- bis langfristig umsetzbar.



9.1. Parallel zur Masterplanung

Bereits parallel zur Aufstellung des Masterplans
werden Projekte umgesetzt, die im Gleichklang mit
diesem Masterplan und auf Grundlage des bestehen-
den Planrechts kurzfristig méglich sind. Dies betrifft
insbesondere das ehemalige Brinkmann-Areal, auf
dem nach geltendem B-Plan gewerbliche Nutzun-
gen bereits zuldssig sind. Daher erfolgen kurzfristig
die Umnutzung der nérdlichen Bestandsgebdude als
Grlinderzentrum (,, Die Fabrik"), der Neubau eines
Boardinghouses, die Umnutzung des Heizwerks sowie
stdlich, direkt an der Senator-Apelt-StraRe gelegen
die Inwertsetzung des Tabakspeichers IX (s. Kap.
4.4.1).

Die Altlastenerkundung und -bewertung ist in Vorbe-
reitung der verbindlichen Bauleitplanung fortzufiihren
um Sanierungs- und Sicherungserfordernisse sowie
eventuelle Nutzungsbeschrankungen moglichst zeit-
nah bestimmen zu kénnen.

9.2. Kurzfristig

Nach Abschluss der Masterplanung haben zunéchst
weitere Planungsschritte zu erfolgen. Die zukinftige
stadtebauliche Struktur soll fiir Teilbereiche, insbeson-
dere im Tabakquartier und ,,Am Gasometer” durch
Quartierspldne weiter ausgearbeitet werden. Auf die-
ser Grundlage werden im Anschluss Bebauungspldne
fur das Plangebiet aufgestellt. Vorauslaufend wird der
Flachennutzungsplan der Stadt Bremen, der fir das
Plangebiet derzeit noch ,WeilRfliche" vorsieht, auf
die Zielsetzungen des Masterplans hin gedndert. Fir
die Beurteilung der Umweltthemen auf der Ebene der
Bauleitplanung ist bereits frithzeitig mit der Erstellung
weiterer erforderlicher, insbesondere aber der Fort-
schreibung vorliegender Fachgutachten zu beginnen.

Fur das bestehende Seumeviertel soll im Rahmen

des ,, Pilotprojektes zur Entwicklung von Bestands-
gebieten” unter enger Einbindung der Unternehmen
ein integriertes Standortentwicklungskonzept (ISEK)
erarbeitet werden, das die stidtebaulichen Anforde-
rungen an den Standort definiert, die Nutzungsvielfalt
klart, die Perspektiven der Unternehmen auslotet

und anschlieBend nachhaltige Qualitdten formuliert.
Das ISEK soll die Grundlage fur ein darauffolgendes
Bebauungsplanverfahren sein.

Zur Erreichung der Mobilitatsziele ist mit den Pla-
nungen und MaRnahmen zum Verkehr frihzeitig zu
beginnen. So ist bereits kurzfristig der Rechtsabbie-
ger in die Carl-Francke-StraBe baulich umzusetzen.
Die Planungen fiir den neuen OV-Tunnel unter den
Bahngleisen und eine Ertlichtigung des Knotens am
Hohentorsplatz sind aufgrund des langen Planungsho-
rizontes ebenfalls friihzeitig zu beginnen.

Zur Umsetzung des Gleisparks als Motor der Ent-
wicklung des Vorderen Woltmershausens ist ebenfalls
kurzfristig die Verlagerung des ASV-Lagerplatzes zu
prifen.

81



82 Masterplan Vorderes Woltmershausen
Entwicklungsstufen und Handlungsfelder

9.3. Mittelfristig

Nach Anderung des Planrechts kénnen weitere Teile
des Plangebiets entwickelt werden. Dazu zdhlen ins-
besondere die Neubauquartiere auf dem ehemaligen
Brinkmann- und Gaswerk-Areal sowie das Geldnde
der heutigen Sportwelt. Die Gebdude entlang der stid-
lichen Verldngerung Am Gaswerkgraben kdénnen erst
nach Herstellung der StraBenverkehrsflache errichtet
werden und sind daher vermutlich erst in einem zwei-
ten Bauabschnitt zu realisieren.

Die geplante Grundschule sollte ziigig entwickelt
werden, um friihzeitig ein angemessenes Angebot

im Stadtteil zu schaffen. Die Berufsschule hat einen
Umsetzungshorizont von ca. 5 - 8 Jahren, daher sollte
mittelfristig mit den Planungen begonnen werden.
Die Herrichtung des Gleisparks mit den zugehorigen
Wegeverbindungen ist ebenfalls zligig mit Entwick-
lung des Plangebiets umzusetzen, um ein angemesse-
nes Freiraumangebot anbieten zu kénnen. In diesem
Zuge sollte ebenfalls eine Aufwertung der stdlich
angrenzenden Freiflichen des Hakenburger Sees

und der Pusdorfer Meile erfolgen. Der Umbau der
Senator-Apelt-StraRe muss ebenfalls parallel mit der
Entwicklung der Neubauquartiere umgesetzt werden.

Zur Umsetzung der im Masterplan genannten Ziele
zur Nutzungsmischung und zur Integration gewerbli-
cher Nutzung in die Erdgeschosszonen der Neubauten
sollte unter Berticksichtigung aller Eigentiimer ein
Gewerbeflichenmanagement entwickelt werden.

9.4. Langfristig

Flachen, die derzeit noch in Nutzung sind und fur die
noch langfristige Nutzungen festgeschrieben sind,
konnen erst langfristig umgesetzt werden. Dazu ge-
hort z. B. die Tonnenhalle mit ihrer aktuellen Lager-
nutzung. Sollten sich nach Abschluss der Masterpla-
nung Flachenverfligbarkeiten dndern, ist eine kurz- bis
mittelfristige Umsetzung jedoch auch moglich.

Die gewlnschte stddtebauliche Starkung des Ge-
bietsrandes an der stdlichen Simon-Bolivar-Strale in
Richtung SeumestraBe wird aufgrund vorhandener
Nutzung und differenzierter Eigenttimerstruktu-

ren ebenfalls nur langfristig und vermutlich Schritt
fur Schritt erfolgen. Hierzu sind die Ergebnisse des
geplanten ISEK abzuwarten. Die Planungen fur den
Umbau des Tunnels Woltmershauser Strale sowie
den Neubau des OV-Tunnels sind, auch aufgrund
bestehender Verkehrsengpésse, zligig anzugehen. Die
Umsetzung wird aufgrund der Kldrung der Finanzie-
rungsoptionen und der Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn jedoch einige Zeit in Anspruch nehmen
und voraussichtlich erst langfristig umgesetzt werden
konnen.

Die Verbesserung des Eingangsbereichs zum Hohen-
torshafen ist als langfristiges Ziel anzusehen.



9.5. Gewerbeflichenmanagment

Zur Erreichung des Ziels der , Produktiven Stadt”

mit einer attraktiven Nutzungsmischung sollten die
vorhandenen, vertraglichen gewerblichen Nutzungen
gesichert und in ihrer Entwicklung unterstiitzt werden.
Gleichzeitig sind Flachen fiir neue gewerbliche Nut-
zungen zu schaffen. Aufgrund der aktuellen Marktla-
ge mit hoher Nachfrage nach Wohnraum ist die damit
verbundene Neubautétigkeit im Wohnsegment und
der damit verbundene Druck auf gewerbliche Flachen
sehr hoch. Zur Sicherung des gewerblichen Anteils
werden im Masterplan Mindestanteile einer gewerbli-
chen Nutzung vorgegeben.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich kleingewerb-
liche Nutzungen aufgrund der Méglichkeit niedriger
Mieten leichter in Bestandsgebauden umsetzen lassen.
Dies zeigt sich z. B. auf dem ehemaligen Brink-
mann-Areal, wo bereits parallel zur Masterplanung
gewerbliche Nutzungen in den Bestandsgebduden
umgesetzt werden. Daher werden fir die Bestandsge-
baude des nordlichen Teils des Tabakquartiers gewerb-
liche Mindestanteile von 50% vorgegeben. Bei den
Speichern im Stden an der Senator-Apelt-Strae wird
aufgrund der Adressierung an der gewerblich profilier-
ten Senator-Apelt-Strale und der Larmsituation be-
reits der sdliche Speicher IX rein gewerblich genutzt.
Die hier entstehenden Gewerbelofts erfahren in der
laufenden Vermarktung (Verkauf) eine hohe Nach-
frage. Das Angebot von gewerblichem Teileigentum
in attraktiver Lage stellt ein Nischenprodukt dar. Bei
den beiden nordlichen Gebduden ist ein gewerblicher
Anteil von 20 % vorgesehen. Damit ergibt sich in den
Bestandsgebduden des ehemaligen Brinkmann-Are-
als perspektivisch eine BGF von ca. 58.000 m2 fir
kleingewerbliche Nutzungen wie Burolofts, Startups,
Kreative, Gastronomie, Veranstaltungen usw..

Gewerbliche Nutzungen im Neubau werden tber-
wiegend im Erdgeschoss (s. Abb. 107) oder vereinzelt
auch in ganzen Gebduden in den zentralen StraBen-
zligen Am Gaswerkgraben und entlang der neuen
Berufsschule sowie am Quartiersplatz vorgesehen.
Diese Lagen eignen sich besonders fir kleinteilige
Nahversorgung (z.B. Lebensmittel, Backer, Kiosk),
haushaltsorientierte Dienstleistungen (z.B. Friseur,
Reinigung) und Gastronomie aber auch fur unter-
nehmensorientierte Dienstleistungen (z.B. Architek-
turbiiro, EDV-Betreuung, Makler). Denkbar sind hier
auch hybride Nutzungen in der Kombination von
Wohnen und Arbeiten. Bei Umsetzung des stadte-
baulich-freiraumplanerischen Konzeptes ergébe sich
in den Erdgeschosszonen der Neubauten eine BGF
von ca. 15.000 m2 - 18.000 m2, wobei hiervon nur
ein untergeordneter Anteil fur die Nahversorgung und
Einzelhandel zur Verfligung steht.

Die Entwicklung der gewerblichen Nutzungen in den
Erdgeschosszonen der Neubauten braucht gerade in
der Entstehungszeit des Quartiers eine hohe Aufmerk-

samkeit. Denn erst mit der Fertigstellung des Quartiers
und der entsprechenden Nachfrage neuer Nutzer und
Bewohner zieht die erforderliche Kaufkraft bzw. Nach-
frage nach Dienstleistungen nach.

Gleichzeitig weisen die verschiedenen Nutzungen
unterschiedliche Finanzkraft auf, so dass die Miet-
preise Uber das gesamte zentrale Quartier moglichst
gestaffelt werden sollten, um die angestrebte Vielfalt
der Nutzungen zu erreichen und auch langfristig zu
sichern.

Es wird deshalb empfohlen, die Auswahl und die
Standorte der gewerblichen Nutzungen von Beginn
an durch ein aktives Gewerbeflichenmanagement zu
steuern. Dabei sind ggf. auch sog. Quersubventionen
der Mietpreisangebote zu priifen, um fir das Quar-
tier wichtige, aber vergleichsweise finanzschwache
Funktionen wie Werkstattflachen oder Bildungs- und
Begegnungsstatten durch finanzstarkere Nutzungen
zu stltzen.

Denkbar wére auch die Einrichtung eines grundstiicks-
und damit auch eigentiimeriibergreifenden Flachen-
pools, in dem das finanzstarke Gewerbe (Nahversor-
gung, Handel, Biiro, Arztehaus) die schwicheren, aber
fur die Quartiersentwicklung wichtigen Funktionen
mitfinanziert. Vergleichbare Strategien werden aktuell
in Quartiersentwicklungen wie z.B. in Wien — Seestadt
Aspern (ca. 150 ha, Gewerbeflichenmanagement

fir Flachen in der ,roten Zone") und Hamburg —
Oberbillwerder (ca. 160 ha, in Planung durch die IBA
Hamburg) diskutiert.

Durch eine enge Kooperation zwischen der WFB Wirt-
schaftsférderung Bremen GmbH und dem Starthaus,
einer Initiative der BAB — Die Férderbank fur Bremen
und Bremerhaven, werden Bremer Start-ups in der
Griindungs- und Aufbauphase auf Wunsch eng be-
gleitet und umfassend beraten — von der Idee bis zur
ersten Wachstumsphase. Zu den Dienstleistungsange-
boten der beiden stadtischen Gesellschaften gehéren
zum Beispiel die aktive Unterstlitzung bei der Suche
nach passgenauen Immobilien, maBgeschneiderte
Forder- und Finanzierungsangebote, Feedback, Qua-
lifikation, Coaching und die Vernetzung mit wichtigen
Akteuren der Griindungsszene. Weitere Informatio-
nen gibt es unter www.wfb-bremen.de sowie www.
starthaus-bremen.de.
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Abb. 107:
Gewerbliche
Erdgeschosszonen
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e Karte 4: Masterplan

Zusatzliche planerische Analysekarten:
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e Karte 7: Plangebiet - Nutzungen

e Karte 8: Betrachtungsraum - Verkehr und Vernetzung
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Ortsamt o Freie
Neustadt/Woltmershausen &’ Hansestadt
Bremen

Bremen, den 07.01.2020

Stellungnahme
des Beirates Woltmershausen
vom 06.01.2020

zum Masterplan Vorderes Woltmershausen

I. Allgemein

Der Beirat Woltmershausen begriift die Planungen zum Masterplan fiir das Vordere Woltmers-
hausen. Es gab ein sehr gutes Beteiligungsverfahren fiir die Bevolkerung des Stadtteils, die be-
troffenen Betriebe, die Anwohner des Schriefersweges und mit dem Beirat.

Den Grundsatz der Planer, eine Flexibilitdt der Beplanung in den verschiedenen Phasen zu er-
halten, um auf gednderte Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen, erachten wir fir sehr klug
und unterstitzen ihn. Wir fordern in diesem Sinne die beteiligten Behorden auf, den Beirat
kontinuierlich und zeitnah Uber alle neuen Entwicklungen auf dem Laufenden zu halten und
einzubeziehen. Der Beirat wird auch von sich aus mit dem neu eingerichteten Fachausschuss
,Stadtentwicklung Vorderes Woltmershausen” diese Kontinuitat unterstitzen und einfordern.

Durch den Verkauf des ehemaligen Brinkmann-Gelandes stehen privatwirtschaftliche Interes-
sen nach zeitnaher Rentabilitdt und Umsetzung als treibende Kraft einer langwierigen 6ffentli-
chen Planung und Ressourcenbeschaffung entgegen. In diesem Spannungsfeld fordern wir Se-
nat und Blrgerschaft auf, alle Anstrengungen zu unternehmen, um die Infrastruktur des Stadt-
teils im erforderlichen Tempo mit zu entwickeln. Mit dem GVZ und dem immer noch fehlenden
Autobahnringschluss besteht nach wie vor direkt vor Ort ein Beispiel fir nicht gelungene Ver-
kehrsplanung.

Wir halten es fiir unabdingbar, dass flir die Umsetzung des Masterplans Vorderes Woltmers-
hausen mit dem Beirat Neustadt zusammengearbeitet wird. Dass bisher gut mit dem Investor
kooperiert wurde, ist sehr deutlich. Diese Kooperation sollte nach unserer Ansicht erhalten blei-
ben in Bezug auf weitere Investoren.

Wie in der Beiratssitzung am 23.09.2019 bekannt wurde, stehen im zustandigen Referat der
Baubehorde in nachster Zeit Pensionsabgéange an. Es ist unerlasslich, dass die fiir die Weiter-
entwicklung und Umsetzung des Masterplans Vorderes Woltmershausen erforderlichen Nach-
besetzungen friihzeitig geplant und nahtlos — das heift unmittelbar und ohne eine Zeitspanne
der Vakanz — durchgefiihrt werden.

Il. Verkehr

Grundsatzlich dréangen wir auf eine Verringerung des intensiven LKW-Verkehrs in den Wohn-
gebieten und deren ZufahrtsstraRen in Woltmershausen. Wir bitten zu berticksichtigen, dass es
intensiven LKW-Verkehr im Stadtteil gibt und die Verkehrssituation auch fiir das Planungsgebiet
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erschwert wird. In jedem Fall muss sich das Verkehrskonzept des Tabakquartiers einpassen in
das Verkehrskonzept des Gesamtstadtteils.

Der Beirat begrif3t die Planungen fiir weitere Angebote von Car-Sharing und die Schaffung von
Mobilitat-Hubs im Masterplan-Gebiet, um die Nutzung von alternativen Verkehrsangeboten
durch Bevolkerung und Gewerbe zu fordern.

1. Neuer Tunnel

Neben der oben aufgelisteten Kooperation fordern wir die sofortige Bereitstellung von Pla-
nungsmitteln sowie deren Aufnahme in die Haushaltsplanungen der Folgejahre fiir den im Mas-
terplan vorgesehenen Tunnel fiir den OPNV und Radverkehr in die Neustadt. Wir halten es
nicht flir ausreichend, diesen Tunnel erst in einer spateren Phase zu realisieren, sondern for-
dern seine sofortige Planung und Realisierung als Pramisse fiir jegliche weiteren Baugenehmi-
gungen und -malRnahmen in unserem Stadtteil. Untermauert wird diese Forderung im Koaliti-
onsvertrag (Seite 38).

2. Gaswerksgraben

Die Durchfahrt der StralRe ,Am Gaswerksgraben” zur Senator-Apelt-StralRe ist nunmehr vor dem
Baubeginn auf dem Geldande des Tabakquartiers fertigzustellen. Sie erschliel$t das Gebiet und
bindet es in stdliche Richtung an. Planungs- und Baukosten sind in den Haushalt 2020 einzustel-
len.

Um eine deutliche Entlastung des Pkw-Individualverkehrs im Bereich des Woltmershauser Tun-
nels zu ermoglichen, ist es notwendig, eine Querverbindung zwischen der Woltmershauser
StralRe und der Senator-Apelt-StraRe zu schaffen. Die einzige Méglichkeit dafiir besteht in ei-
nem StralRenneubau in gradliniger Fortfihrung des Gaswerksgrabens lber die Simon-Bolivar-
StralRe hinaus Richtung Woltmershauser StraBe. Diese Moglichkeit wird sich ergeben, sobald
die dort angesiedelten Entsorgungsunternehmen (Sammlung von Papier und Kartonagen) ihre
Tatigkeit einstellen. Das Land Bremen sollte dann umgehend von seinem Vorkaufsrecht Ge-
brauch machen.

3. Verbesserung vorhandener Zufahrten

Momentan existieren drei Verbindungen:
® Der Woltmershauser Tunnel (unter der Eisenbahnbriicke hindurch)

® Die Achse Senator-Apelt-StraRRe / Carl-Francke-StralRe / Neuenlander StralRe tUber die ,,Pi-
casso-Kreuzung”

® Ein Teilstick der A281 mit Anbindung nach Strom und ins GVZ sowie in die Neustadt.
Seit vielen Jahren fordert der Beirat Woltmershausen Verbesserungen der Anbindung an die
Stadt. Diese geeigneten MaRnahmen im Bestand werden gefordert:

® Die Erhohung und Verbreiterung des Woltmershauser Tunnels.

* Die Anderung der Verkehrsregeln fiir die ,Picasso-Kreuzung®, so dass sowohl Zu- als auch
Abfahrt auf die B6/B75 aus dem Stadtteil bzw. umgekehrt auch Gber diese Achse gewahr-
leistet sind.

® Der Ringschluss der A281 mit ErschlieBung des Unterwesergebietes und Delmenhorsts
durch die B212neu.
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® Ein Radweg entlang der Weser mit Anschluss an die GroRe SortillienstraRe.

4. Neue Briicke

Im Koalitionsvertrag ist eine neue Weserbriicke vorgesehen (Seite 39). Die Planung sieht eine
Fahrradbriicke vor. Wir sehen die Briicke als einen wichtigen Baustein fir den Verkehrsfluss.

5. OPNV

Zur ErschlieBung des Masterplan-Gebietes reichen die vorhandenen Linien 24 und 63 (wie am
23.09.2019 prasentiert) nicht aus. Auch ein Ringverkehr mit Anschluss an die vorhandenen Li-
nien ist nach unserer Ansicht ebenfalls nicht ausreichend, da beide Linien (insbesondere zu
StoRzeiten) jetzt schon Uberlastet sind. Wir sehen keine andere Losung, als die zeitnahe Errich-
tung des o.g. neuen Tunnels fir OPNV und Radverkehr und die Einrichtung einer neuen Linie
durch diese Verbindung in die Neustadt. Ebenfalls denkbar ware der Einsatz von Wasserbus-
sen/Wassertaxis, um eine ErschlieBung des Masterplan-Gebietes iber den Wasserweg zu ge-
wahrleisten.

6. Radwege

Entsprechend den Vorgaben des Masterplans soll der prozentuale Anteil des PKW- Verkehrs
gegenlber dem Fahrradverkehr gemindert und eine Trennung der beiden herbeigefiihrt wer-
den. Als logische Konsequenz werden mehr Fahrradwege mit Anbindung an die Stadt bendtigt.
Neben der seit Jahren vom Beirat geforderten Anbindung an die GroRe Sortillienstralle mit ei-
nem Weser-Radweg (vgl. Koalitionsvertrag Seite 40), fordern wir dringlich einen Radweg durch
den neu zu errichtenden Tunnel fiir den OPNV in die Neustadt (vgl. Punkt Il 1.).

7. Uberortliche Verkehre

Das Gebiet des Masterplans als Mischgebiet aus Wohnen und Gewerbe ist nicht zuletzt auch an
uberortliche Verkehrsnetze anzubinden. Dabei ist an die A281 mit B212neu und die B6/B75 zu
denken, aber auch an das Guterverkehrszentrum (GVZ) und den Unterweser-Raum. Wir schla-
gen daher die Einrichtung einer Regionalkonferenz vor, die die genannten Gebiete umfasst.

lll. Gebdude

1. Geschosshohen

Wir halten die Gebaudeplanung mit Geschosshéhen von 4 bis 6 Geschossen fir richtig. Verein-
zelte Hochpunkte (Gebdude mit Geschosshdohen von bis zu 10 Etagen), wie sie im Masterplan
an bestimmten Orten angedacht sind, kénnen wir uns vorstellen, solange ihre Anzahl auf weni-
ge (etwa 2-3 Gebaude) beschrankt ist.

2. Umwelt- und Klimaschutz

Aufgrund der Notwendigkeiten zum Klimaschutz sind auch spezifische, nachhaltige MaRnah-
men flr die Gebaude festzulegen. Vorranginge MaRBnahmen sind:

® Die zu errichtende Bebauung sollte einen sehr niedrigen Verbrauch an fossilen Brennstoffen
aufweisen. Der Beirat erwartet aber grundsatzlich den Einsatz vom Passivhausstandard.
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® Die Begriinung von Dachern sowie die Begriinung von nicht bebauten Grundstiicksflachen
sollte, wie im Begriinungsortsgesetz Bremen vorgeschrieben, ausgefiihrt werden.

3. Altlasten

Durch die Nutzung des Geldandes ist davon auszugehen, dass erhebliche Riickstande des Koke-
rei-Betriebs im Boden vorzufinden sein werden. Dariiber hinaus wird man zumindest im Altbe-
stand der Gebdude auch andere Substanzen finden (bspw. Asbest). Der Beirat fordert Einblick in
das Bodengutachten mit Erlduterung durch den Gutachter und in das Asbestkataster.

4, Larm

Der Larm im Bereich des gesamten Plangebietes ist auf ein Minimum zu begrenzen. Die ent-
sprechende Prognose eines Larmgutachtens ist dem Beirat zur Kenntnis zu bringen.

IV. Infrastruktur, 6ffentliche Einrichtungen

Die Versorgung der Biirger und Gewerbe mit vielfdltigen Dienstleistungen und Einzelhandel,
gastronomischen und kulturellen Angeboten, sowie die arztliche Versorgung im Stadtteil Wolt-
mershausen ist mangelhaft und hat sich in den letzten Jahren eher verschlechtert als verbessert.
Wir als Beirat legen einerseits groRe Hoffnung auf die Entstehung neuer Angebote im Master-
plan-Gebiet und hoffen andererseits auf einen Impuls, der liber das Masterplan-Gebiet hinaus
wirkt und hilft, Gastronomie, Einzelhandel, Kultur, Dienstleistungen und Arztliche Versorgung
im gesamten Stadtteil zu beleben und zu starken. Wir sind in Woltmershausen beispiellos
schlecht ausgestattet und insofern ist unsere Hoffnung hier enorm.

1. Grundschule und Kita

Mit den Planungen zur Grundschule und Kita ist schnellstmoglich zu beginnen, da diese Einrich-
tungen bereits mit dem Einzug der ersten Mieter oder Eigentliimer im Planungsbereich fertigge-
stellt sein und den Betrieb aufgenommen haben miissen. Der geplante Standort wird sehr be-
grafit!

Auf folgende offene Fragen erbittet der Beirat zeitnahe Antworten:
® |st die Finanzierung zum Ankauf der Fldache bis zum oben geforderten Zeitpunkt moglich?
® Welche Erkenntnisse gibt es zu moglichen Kontaminierungen an diesem Standort?

® Gibt es eine Ersatzflache und falls ja, welche, fir den Fall, dass die Realisierung am geplanten
Standort nicht moglich ist?

2. Schwimmbad

Wir sprechen uns fiir den Erhalt des ehemaligen Brinkmann-Schwimmbades aus. Wir bitten um
eine qualifizierte Einschatzung zu dieser Immobilie und zur Bausubstanz, um auf dieser Basis
gemeinsam mit weiteren Gremien Uber die Zukunft dieses besonderen Angebotes im Stadtteil
planen zu kdnnen.
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3. Tonnenhalle

Ebenso wie die an der Erstellung des Masterplans Beteiligten sehen wir das grof3e Potential der
ehemaligen Tonnenhalle fiir das Plangebiet und den ganzen Stadtteil. Wir wiinschen uns weite-
re Workshops, in denen mit allen Beteiligten und Interessierten kreative und innovative Ideen
zu ihrer Nutzung entwickelt werden, beispielsweise fiir Sportangebote mit Bezug zur zukinfti-
gen Berufsschule.

4. Berufsschule

Der Beirat begrifRt die vorgesehene Ansiedlung einer Berufsschule als Bereicherung fiir den
Stadtteil und bittet auch hier darum, in die weiteren Planungen mit einbezogen zu werden.

V. Grinflachen

1. Planungskosten

Ebenso wie fiir die unter |. benannten Aspekte, sind auch fiir die Freiflachen als Gemeinschafts-
bereiche ohne privatwirtschaftliche Interessen zeitnahe personelle und finanzielle Ressourcen
fiir Planung und Umsetzung vom Senat zur Verfligung zu stellen. Wir fordern, diese in die aktu-
elle Haushaltsaufstellung einflielen zu lassen.

2. Gleispark

Die Schaffung einer Grinflache im vorderen Teil des Masterplan-Gebietes namens ,,Gleis-
park“ und die Idee, dass hier ein durchgangiges griines Band die Stadt durchzieht, erhielt bei
den Birgerinnen und Birgern grofen Zuspruch. Auch der Beirat ist begeistert von dieser Idee
und winscht sich eine schrittweise Realisierung dieses ,,Gleisparks”.

VI. Ressourcen

Der Beirat Woltmershausen fordert den Senat auf, fir alle oben benannten Punkte ausreichen-
de

a) Planungsmittel sowie
b) personelle Ausstattung
in den zustandigen Ressorts vorzuhalten, um unnotige Verzogerungen zu verhindern.

Bereits fur die Haushaltsaufstellung 2020/21 ist entsprechend zu planen!

(einstimmig)

gez. Czichon

Annemarie Czichon
(Ortsamtsleiterin)
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