Der Senator fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa Bremen, 29. Oktober 2010
Telefon:
Deputation fur Bau und Verkehr (S)

Vorlage Nr. 17/429
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2425

fur ein Gebiet in Bremen-Findorff

zwischen Miinchener StraRe, HemmstraBe und Walsroder StraBe (auf dem Gestra-Gelande)
(Bearbeitungsstand: 25.10.2010 )

» Planaufstellungsbeschluss

l. Sachdarstellung
A)  Problem

Die Firma GESTRA AG produziert und vertreibt Armaturen und Regelungsanlagen in
den Produktions- und Blirogebauden auf dem GESTRA-Gelande in Bremen-Findorff.
Da der Standort nicht mehr entwicklungsfahig ist, bereitet die GESTRA AG eine Ver-
lagerung in den Technologiepark vor. Somit wird eine fir die Entwicklung Findorffs
wesentliche Flache im Zentrum des Stadtteilzentrums fir neue, standortvertragliche
Nutzungen frei.

Zurzeit ist das gesamte Plangebiet zwischen Hemmstrale und Minchener Stralle nahe-
zu vollstadndig mit Gewerbehallen und Blros uUberbaut. Die Erschlielung, insbesondere
fur den LKW-Verkehr, erfolgt maligeblich Uber die Munchener Stral’e mit Ausfahrten
u.a. an der Walsroder Stral3e.

Im Rahmen eines kooperativen Gutachterverfahrens wurde ein Uberzeugendes stadte-
bauliches Konzept zur Neuordnung des Plangebietes gefunden. Fir die Umsetzung des
ausgewahlten Konzeptes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

B) Loésung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt
sich um einen Plan der Innenentwicklung.

1. Entwicklung und Zustand
Das ca. 16.000 gm grofRRe Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Findorff. Im
Norden wird das Gebiet von der Minchener Strafl’e und im Sidden durch die Hemm-
stralle begrenzt. Westlich schliel3t das Areal mit der Walsroder Stralle ab. Das Plan-
gebiet befindet sich gréltenteils im Eigentum der GESTRA AG. Die sich im Eigen-
tum der Stadtgemeinde befindende ehemalige Fallingbosteler Stralte erschlie3t das
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Gewerbeareal zentral von der MUnchener Stral3e und dient der heutigen Anlieferung
des Gewerbestandortes.

Zur Minchener Strale wird das Gebiet durch ein zweigeschossiges Bliro- und Lager-
gebaude und einen viergeschossigen Blroriegel begrenzt. Zur Walsroder Stralle
findet das Areal durch einen zweigeschossigen Buroriegel und zur Hemmestralle
durch einen viergeschossigen Blrobau seine rdumlichen Abschlisse.

Im Inneren des Produktionsstandortes stehen groliraumige, eingeschossige Betriebs-
und Produktionshallen. Hierzu gehéren die in dem westlichen Teil gelegenen ehema-
ligen Auswandererhallen (,MiRler-Hallen’), die durch ihre wechselvolle Geschichte u.a.
als kurzzeitiges Konzentrationslager (1933) und in der Nachkriegszeit als Kranken-
haus genutzt wurden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist vom Landesamt fir Denkmalpflege ein
Unter schutzstellungsverfahren fiir die Halle 7 der ,MiRler-Hallen* (Mi3ler Logierhaus
5) eingeleitet worden.

2. Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom31. Mai
2001 stellt im sidlichen Bereich entlang der Hemmstral3e ,Gemischte Bauflachen’
und im Ubrigen Plangebiet ,Gewerbliche Bauflachen’ dar,

Bebauungsplan:
Fir den Planbereich bestehen keine planungsrechtlichen Festsetzungen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Nach Aufgabe des Betriebsgrundstiickes durch die Firma GESTRA soll das Gelande
in Findorff stadtebaulich neu geordnet und der Lage im Zentrum des Stadtteils Fin-
dorff entsprechend entwickelt werden. Die ndhere Umgebung ist durch Wohnungs-
nutzungen, Dienstleistungen und kleinteilige Einzelhandelslagen gepragt. Diese Nut-
zungsmischung soll fortgesetzt und weiterentwickelt werden.

Zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens haben der Senator fur Umwelt, Bau,
Verkehr und Europa und die GESTRA-AG ein kooperatives Gutachterverfahren
durchgeflihrt, an dem die Ortspolitik, das Ortsamt und weitere Vertreter unterschied-
licher bremischer Fachressorts sowie Vertreter der Wirtschaft und Initiativen und Ver-
eine des Stadtteils beratend beteiligt waren. Gemeinsam verstandigte man sich auf
eine Aufgabenstellung fir das Workshopverfahren.

Jury und Begleitgremium wahlten am 29. September 2010 einvernehmlich den stadte-
baulichen Entwurf des Biros Bolles & Wilson (Minster) als Grundlage fir die weitere
Entwicklung aus.

Der pramierte Entwurf bietet eine Uberzeugende Losung flur die Entwicklung eines
lebendigen neuen Quartiers in Findorff. Ziel ist ein gemischt genutztes Viertel mit
Schwerpunkt Wohnen. Neue Einzelhandelsangebote arrondieren die bestehenden
Lagen der Hemmstralde und der Minchener Strafde. Das pramierte Konzept geht von
kleinteiligen und additiven Einzelhandelsbausteinen aus.

Dabei nimmt der Entwurf die stadtebauliche Pragung der Umgebung als dichtes Netz
aus Wohnstrafl’en und einem engen Geflige lang gestreckter Baublécke auf und
Ubertragt sie mit einer zeitgemalien Deutung auf das GESTRA-Gelénde. Dadurch
fugt sich das pramierte Konzept beinahe nahtlos in die gewachsenen Strukturen
Findorffs ein und gibt dem Areal zugleich ein eigenes Gesicht.



C)

Ein wohl proportionierter Platz vor der umgenutzten Mi3lerhalle markiert die Mitte des
neuen Quartiers. Zahlreiche Wege und Wohnstraen mit vielfaltigen Raumatmo-
spharen verbinden den Platz mit dem Umfeld, mit der Hemmstralie, mit der
Minchener und der Walsroder StralRe. Insgesamt soll durch eine Vielfalt an Bebau-
ungsformen und Nutzungsangeboten ca. 25.000m? Bruttogeschossflache entstehen.
Der iberwiegende Teil der Nutzflachen - fast zwei Drittel — sind Wohnungen unter-
schiedlichen Charakters flir Jung wie Alt. Dabei sieht das Konzept neben dem Erhalt
der Mifdlerhalle auch die Umnutzung des Blrogebaudes an der Minchener Stralle
vor. Auch ein Teil des Verwaltungsbaus an der Hemmestral3e wird in die stadte-
bauliche Figur integriert. Das Zusammenspiel aus Alt und Neu tragt zum Charme des
Entwurfes bei.

Das Biro Bolles & Wilson wurde zwischenzeitlich beauftragt, den stadtebaulichen
Entwurf weiter zu entwickeln. Auf der Grundlage des gefundenen Konzepts hat der
Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa gegeniber der Firma GESTRA als Teil
des kooperativen Verfahrens eine Absichtserklarung vom 26.10.2010" abgegeben,
um der Firma frihzeitig die zielgerichtete Suche nach Investoren zu ermdglichen.

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele soll ein Bebauungsplan nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung. Parallel
zur Bauleitplanung sollen mit dem Investor bzw. Eigentliimer vertragliche Rege-
lungen zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts getroffen werden.

Die vorgesehene Planung und Festsetzung als Mischgebiet weicht von den bestands-
orientierten Darstellungen des Flachennutzungsplanes Bremen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.05.2001 ab. Durch diese Abweichung wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets jedoch nicht beeintrachtigt. Mit der
Neuplanung soll die vorhandene Gemengelagensituation bereinigt und eine positive
Entwicklung des Gemeindegebiets erreicht werden.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 soll daher gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

. Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor. GemaR § 13a BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB und
nach § 1a BauGB werden im Rahmen dieses Verfahrens bewertet und bericksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen/Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die der Gemeinde bei der Realisierung des neuen Planes entstehenden Kosten
werden im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange Uberschlagig ermittelt und der Deputation fir Bau und Verkehr in der
Vorlage zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes mitgeteilt.

' Die Absichtserklarung vom 26.10.2010 ist fiir die Mitglieder der Deputation fiir Bau und Verkehr (S)
als Anlage beigefiigt.



2. Genderprufung
Aufgrund der bisher vorgesehenen Planungsziele ist davon auszugehen, dass keine

geschlechterspezifischen Festsetzungen getroffen werden. Eine abschlieRende
Prufung erfolgt im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens.

D) Abstimmungen

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.1 der Richtlinie Gber
die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Bau und Verkehr wird gebeten, folgende Beschlliisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fiir Bau und Verkehr fasst den Beschluss, dass fiir das im Uber-
sichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen-Findorff zwischen Miinchener Stral3e,
HemmstralRe und Walsroder Strafde ein Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt werden soll. Die Planung soll im Grundsatz die in der Deputationsvorlage
enthaltenen Ziele und Zwecke verfolgen.”

2. ,Die Deputation fiir Bau und Verkehr nimmt zur Kenntnis, dass der Flachen-
nutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden
soll.*

3. Die Deputation fur Bau und Verkehr begrif3t die Verfahrensweise, mit dem Eigen-
timer Uber ein kooperatives Gutachterverfahren zu einer fur den Standort ange-
messenen stadtebaulichen Losung zu gelangen. Sie nimmt zur Kenntnis, dass der
Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa gegenlber der Firma GESTRA zum
Planaufstellungsverfahren die Absichtserklarung vom 26.10.2010 abgegeben hat.

Anlage
Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 2425 (Bearbeitungsstand: 25.10.2010)

Stadtebauliches Konzept von Bolles & Wilson aus dem Gutachterverfahren
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