Der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen 28.02.2012
Marianne Grewe-Wacker
361-8743

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Rainer Imholze
361-6278

Vorlage Nr. 18/127-S
fur die Sitzung der stadtischen Deputation fir
Wirtschaft, Arbeit und Hafen
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sowie

Vorlage Nr. 18/103-S
far die Sitzung der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)
am 08.03.2012

2. Fortschrittsbericht — Einzelhandelsentwicklung in der Bremer Innen-
stadt

A. Problem

Die Entwicklung der Bremer Innenstadt hat in den vergangenen Jahren zu einer
umfassenden Attraktivitatssteigerung gefuhrt. Private Investitionen sowie 6ffent-
liche MaBnahmen der Sanierung und Modernisierung des 6ffentlichen Raumes
sowie der offentlichen Einrichtungen haben diesen Fortschritt bewirki.

Dennoch ist der Anteil der Verkaufsflache in der Innenstadt mit rund 16 Prozent
an der gesamtstadtischen Verkaufsflache strukturell im Vergleich zu anderen
GroBstadten gering. Auch bezogen auf die Angebote des Einzelhandels gibt es
im Stadtevergleich weiterhin Nachholbedarf (siehe: Junker und Kruse, Perspek-
tiven fir den Einzelhandel in der Bremer Innenstadt — Vertiefungsstudie zum
Kommunalen Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept, Dortmund, Dezem-
ber 2008).



Voruntersuchungen haben das Ansgariviertel als ein Viertel ausgemacht, in
dem die heutigen Angebote und Immobilien nur noch bedingt den Anforderun-
gen an einen attraktiven und anziehenden Einzelhandelsstandort gerecht wer-
den. In den Vorlagen Nr. 17/343-S und 17/292-S fir die gemeinsame Sitzung
der Deputationen fur Bau und Verkehr sowie flir Wirtschaft und Hafen am
18.02.2010 sind bezogen auf diesen Bereich Ergebnisse fur finf Entwicklungs-
szenarien aufgefuhrt. Sie wurden im Zusammenwirken mit externen Experten
aus den Bereichen Stadtebau (Trojan, Trojan und Partner), Immobilienwirt-
schaft (Activ Consult Real Estate GmbH) und Verkehr (Argus Stadt- und Ver-
kehrsplanung) entwickelt und gepruft (siehe Anlage 1).

Abhangig von den jeweils gewahlten Gebdudetypologien und dem angenom-
menen Nutzungsmix sind in etwa folgende Verkaufsflachenzuwachse méglich:

Tabelle 1: Auswirkungen der Szenarien auf die Angebote an Einzelhandelsver-
kaufsflache (VKF) im Ansgariviertel

Szenario * Zuwachs in qm gegentiber Bestand in VKF gesamt
2009 mit rd. 36.000 gqm heu in gm
Szenario1 +22.000 58.000
Szenario 2 +9.000 45.000
Szenario 3 + 7.500 43.500
Szenario 4 +12.000 48.000
Szenario 5 +10.000 46.000

* Siehe Darstellung Anlage 1

Die aus der Szenarienbetrachtung gewonnenen zehn Leitlinien zur Entwicklung
des Ansgariviertels setzen die Rahmenbedingungen (siehe Anlage 2). Sie wur-
den nach Befassung des Beirats Mitte den grundsatzlich an einer Entwicklung
des Quartiers interessierten Projektentwicklern vorgestellt und von diesen fir
grundsatzlich realisierbar gehalten. Die Leitlinien sind inzwischen Bestandteil
des Planaufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan 2420 vom
17.02.2011.




Ergédnzend haben Junker und Kruse weitere zu entwickelnde Standorte fir po-
tentiellen Einzelhandel in der Bremer Innenstadt ausgemacht, von denen der

Bahnhofsvorplatz zu den bedeutendsten zahlt.

Auftrag beider Fachdeputationen ist es, insbesondere das Ansgariviertel, aber
auch die anderen Einzelhandelsstandorte im Rahmen des Innenstadtkonzeptes
.Bremer Innenstadt 2020“ zu entwickeln. Aktuell soll das Ansgariviertel in einer
Partnerschaft mit privaten Unternehmen zu einem modernen und urbanen Ein-

zelhandels-, Wohn- und Dienstleistungsstandort entwickelt werden.

Bei der Erarbeitung des Innenstadtkonzeptes wird Bremen unterstitzt durch
das Biro pesch und partner architekten stadtplaner (siehe Vorlagen 17/400-S
und 17/439-S flir die Sitzungen der Deputation fir Wirtschaft und Hafen am
01.12.2010 und der Deputation fur Bau und Verkehr am 02.12.2010). Einge-
bunden in diese Entwicklungs- und konzeptionellen Arbeiten ist die kontinuierli-
che Betreuung und Entwicklung der privaten und 6ffentlichen Vorhaben (siehe
Vorlagen 17/400-S und 17/439-S fur die Sitzungen der Deputation flr Wirtschaft
und Hafen am 01.12.2010 und der Deputation fir Bau und Verkehr am
02.12.2010, Anlage 3). Die Bremer Innenstadt wird dabei nunmehr einschlie3-
lich der Bahnhofsvorstadt, der Blrgerweide und der angrenzenden Neustadt
gesehen. Wichtig sind dartber hinaus die Verknupfungen in den Bremer Wes-
ten, in die Uberseestadt sowie zum Ostertorviertel und zu Teilen des Steintor-

viertels.

Zu den aktuellen Projekten wird folgender Sachstandsbericht gegeben.

B. Lésung

1. Entwicklung Ansgariviertel

Die Entwicklung des Ansgariviertels ist nur gemeinsam mit den Grundsticksei-
gentimern sowie zukinftigen potentiellen Akteuren (Investoren, Projektentwick-
lern) moglich.

Die WFB Wirtschaftsférderung Bremen GmbH (WFB) hat daher seit Jahren in-
tensiven Kontakt zu den Eigentimern und den fiihrenden Projektentwicklern fur
Einzelhandelsentwicklungen in Deutschland gehalten, die andernorts zugleich



als Investor auftreten (ECE, Multi Development, mfi, Comfort, Procom, Sierra
Developments, MBI Nord, FOM Real Estate, 3WDeutschland, Gross & Partner ,

MAB Development, Gedo Grundsticks- und Verwaltungsgesellschaft mbH).

Den Entwicklern wurden die fiinf Szenarien, Leitlinien und Uberlegungen der
Stadt vorgestellt. Alle Entwickler signalisierten, dass die von der Stadt dargeleg-
ten Vorstellungen grundsatzlich als realisierbar anzusehen sind. Ferner wurden
die Entwickler dartber informiert, dass die privaten Eigentimer bisher nicht in
eine gemeinsame Entwicklung unter Koordination durch die Stadt Bremen bei-
spielsweise in Form von vorvertraglichen Bindungen eintreten wollen. Daher
war eine direkte Kontaktaufnahme zwischen privaten Grundstiickseigentiimern

und Entwicklern zur weiteren Umsetzung des Projektes erforderlich.

In 2011 haben sich bei den Immobilien Galeria Kaufhof und C&A Eigentiimer-
wechsel ergeben. Das Objekt C&A hat sogar zweimal den Besitzer gewechselt.
Die heutigen Immobilieneigentimer sind langfristig an die derzeitigen Nutzer
der Geb&ude durch bis in die Mitte des nachsten Jahrzehnts reichende Mietver-
trage gebunden. Sie sehen daher fir sich keinen aktuellen Handlungsbedarf,
sind aber offen flir Gesprache Uber eine Einbindung ihrer Immobilien in tber-
greifende Entwicklungskonzepte.

Die momentanen Flachenverflgbarkeiten konzentrieren sich daher auf die Im-
mobilien Lloydhof und Parkhaus Brill. Gesprache mit potentiellen Projektent-
wicklern und Investoren haben ergeben, dass die auf diesen Grundstiicken rea-
lisierbare Verkaufsflache die Einzelhandelssituation in der Bremer Innenstadt

nachhaltig verbessern wird.

In Gesprachen mit der Eigentimerin des Lloydhofs konnte erreicht werden,
dass die Eigentimerin nunmehr an einer gemeinsamen Entwicklung des Berei-
ches interessiert ist. Damit ergibt sich die Option, eine Entwicklung auf den
Grundstiicken Parkhaus Brill und Lloydhof voran zu bringen, um den festgestell-
ten Nachholbedarf an Einzelhandelsangeboten auBer am Bahnhofsplatz (rd.
10.000 gm VKF) auch in der Bremer City decken zu kénnen. Das entspricht der
Umsetzung von Szenario 1, gegebenenfalls modifiziert um Szenario 5 bezogen
auf das Parkhaus Brill. Durch dieses Szenario kann es gelingen, das groBte

Verkaufsflachenwachstum gegeniber dem Bestand zu erreichen (vgl. Tabelle

1)



Vertreter der Eigentiimerin des Lloydhofes, des Senators flir Wirtschaft, Arbeit
und Hafen, des Senators flir Umwelt, Bau und Verkehr, der Brepark sowie der
WFB besprechen derzeit mdgliche Rahmenbedingungen fir eine gemeinsame
Entwicklung im Rahmen eines Investorenverfahrens. Der Planungsprozess wird
bei dieser Losung so offen gestaltet, dass er weitere Entwicklungen ermdglicht

und dass benachbarte Immobilien miteinbezogen werden kdnnen.

Abgesichert werden soll dieses Verfahren durch Vereinbarungen zwischen
Bremen und der Eigentiimerin des Lloydhofes. Hierzu liegt ein erster Vereinba-

rungsentwurf vor, der weiter zu verhandeln ist..

Acht bis zehn interessierte Immobilienentwickler sollen zur Teilnahme an einem
zweistufigen Verfahren aufgefordert werden. In der ersten Phase sollen die Teil-
nehmer aufgefordert werden, indikative Angebote abzugeben, die sowohl Kauf-
preisangebote als auch Nutzungskonzepte enthalten. Aus den abgegebenen
Angeboten wird durch eine Jury eine befristete Anzahl von Bietern ausgewahlt,
die anschlieBend in der zweiten Phase aufgefordert werden, ein verbindliches
Angebot abzugeben. Die Jury wird diese Angebote bewerten und einen Vor-
schlag fur die Zuschlagserteilung abgeben.

FUr die Durchfihrung des Verfahrens sind externe Berater sowohl in rechtlichen
Fragen sowie fir die Beurteilung der immobilienwirtschaftlichen Machbarkeit
erforderlich. Derzeit erfolgt die Abstimmung Uber die mit der Eigentiimerin des
Lloydhofes zu treffende Vereinbarung. Nachdem diese unterschriftsreif vorliegt
erfolgt die Befassung im Beirat sowie der parlamentarischen Gremien zur Zu-
stimmung Uber den Abschluss der Vereinbarung und der Durchfihrung des
Verfahrens.

Fir die erste Projektphase werden Kosten in Héhe von rd. 50 T€ anfallen, die
halftig von SWAH und SUBYV als Ifd. Sachverstandigenkosten getragen werden.

Die weiteren Schritte sind:
e Auslobung erarbeiten, Jury bilden, flankierend Nachbareigentimer in-
formieren
e Zweistufiges Auswahlverfahren durchfihren
e Prasentation der Ergebnisse bei Nachbareigentimern und dem Beirat

e Gremienbefassung und Zuschlagserteilung



e Ubernahme in Bauleitplanung
e Bauantrag stellen

e Bauphase und anschlieBend Betrieb

2. Arbeitsstand und weiteres Vorgehen Innenstadtkonzept

Die raumliche und funktionale Aufwertung des Ansgariviertels ist wichtiger Bau-
stein zur Entwicklung eines neuen Quartiers und wesentlicher Beitrag zur Auf-
wertung der Bremer Innenstadt. Sie ist aber nicht der einzige Schlissel. Es ist
deshalb notwendig, auch die Potentiale in anderen Bereichen der Innenstadt
weiter zu entwickeln. Dazu ist das Innenstadtkonzept fortzuschreiben, das u.a.
weitere Innenstadtpotentialflachen aufnimmt und in Zusammenhang mit weite-

ren Innenstadtfunktionen stellt.

Ausgangspunkt zur Bearbeitung eines integrierten Entwicklungskonzeptes flr
die Bremer Innenstadt sind die o.a. politischen Beschlisse vom Februar 2010
im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung des Ansgariviertels. Demnach
haben der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr sowie der Senator flr
Wirtschaft, Arbeit und Hafen den Auftrag erhalten, ein integriertes

Innenstadtkonzept zu entwickeln.

Dieses befindet sich in Arbeit und wird partnerschaftlich durch die beiden Res-
sorts, die Handelskammer Bremen sowie dem Gutachter pesch und partner
architekten stadtplaner BDS/SRL (Herdecke/Stuttgart) entwickelt.

Der Betrachtungsraum far das Entwicklungskonzept Bremer Innenstadt umfasst
sowohl die Altstadtquartiere, Weser und Wallanlagen als auch die Entwick-
lungsbereiche Bahnhofsviertel, Rembertiviertel, Plantage und Alte Neustadt.
Dariber hinaus die Verbindungen in die angrenzenden Stadtteile und Stadtein-
gange. Auch das innerstadtische Wegenetz und Themen der Organisation und

des Marketings sind Bestandteil und zu bearbeitende Handlungsfelder.

Die Erarbeitung des Innenstadtkonzeptes erfolgt mit breiter 6ffentlicher
Beteiligung in Form von Symposien, Workshops sowie Stadtdialogen und
ermoglicht so einen offenen Dialog.



Nach den politischen Beschlissen zur Entwicklung des Ansgariviertels und der
Ausarbeitung eines Innenstadtkonzeptes sowie der Auswahl und Beauftragung
des Gutachters fand am 28. Februar 2011 die 6ffentliche Auftaktveranstaltung
im Haus der Burgerschaft statt. Dies war der offizielle Start und gleichzeitige
Beginn der Orientierungsphase mit einer umfassenden SWOT-Analyse. Die
Erérterung zur SWOT Analyse ergab im Ergebnis, dass man noch starker als
urspringlich geplant sektorale Aspekte bearbeiten misse, die im Rahmen eines
Workshops am 13. September 2011 inhaltlich vertieft und mit rdumlichen Bezug
diskutiert wurden. Nach einem Einfihrungsreferat des Landesdenkmalpflegers
zur Historie der Bremer Innenstadt und aktuellen Bezigen zur Gegenwart
erfolgte die Workshoparbeit in fanf Gruppen zu den Themen Wohnen,
Innenstadtwirtschaft, Verkehr/Mobilitdt, Freirdume und Kultur; jeweils mit
Impulsreferaten zu aktuellen Trends und den daraus abzuleitenden
Notwendigkeiten, Handlungsschritten, MaBnahmen, Projekten etc. flr das zu

entwickelnde Innenstadtkonzept.

Die Ergebnisse der einzelnen sektoralen Workshops wurden vom Gutachter
Prof. Dr. Pesch zu einer Synopse zusammengefligt und im Rahmen einer
Auftraggeber-Klausur am 16. Dezember 2011 erértert. Dies war gleichzeitig der
Beginn der Konzeptionsphase zu Themenfeldern, raumlichen
Vertiefungsbereichen, Handlungsstrategien und Leitprojekten. Momentan wird
von der Geschaftsfihrung zum Innenstadtkonzept eine Projekiliste erarbeitet, in
die alle Vorschlag zu Projekten aufgenommen werden. Damit soll sichergestellt
werden, dass alle bisherigen Stellungnahmen, Kommentare und Erganzungen
sowie aktuelle Planungen aufgenommen werden. Fir Mitte April 2012 ist ein
weiterer Offentlicher Workshop zu teilrdumlichen Aspekten und konkreten
Projekten geplant. Dies wird die Basis fir den zu diskutierenden Entwurf des
Strukturplans Bremer Innenstadt 2020 sein. In Anlage 4 ist der aktuelle
Projektbearbeitungsplan mit den einzelnen Bearbeitungsphasen, o&ffentliche
Beteiligung, Terminen (soweit heute absehbar) und dem Bearbeitungsstatus
abgebildet.

Trotz der inhaltlichen Komplexitat und Beteiligungsverfahren gehen die
beteiligten Ressorts und die Handelskammer Bremen davon aus, dass noch vor
der Sommerpause der Strukturplan zur Bremer Innenstadt 2020 6&ffentlich
vorgestellt und diskutiert werden kann, so dass bis zum Ende des Sommers der
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Entwurf des Endberichtes vorliegt. Der Projektabschluss und die politischen

Gremienbefassungen sollen zum Ende des Jahres erfolgen.

3. Private und 6ffentliche Projekte in der Bremer Innenstadt

Parallel zur Erarbeitung des Innenstadtkonzeptes werden konkrete Projekte

ohne Zeitverzégerung bearbeitet.

Entsprechend des Koalitionsvertrages sind in Bremen zusatzliche, stadtebau-
lich attraktiv gestaltete Einzelhandelsflachen im Bereich Ansgaritor zu schaffen.

Dartber hinaus sollen Lagen im Bereich Wall, KnochenhauerstraBe, Domshof
und LangenstraBe in einem systematischen Entwicklungsprozess aufgewertet
werden. Vielfach erfolgt dies Uber Kooperationen mit privaten Investoren bzw.

Eigentimern.

Ziel dieser MaBnahmen ist es, die Uberregionale Wettbewerbsféhigkeit im
Einzelhandels-, Kultur-, Tourismus- und Dienstleistungssektor zu erhdhen

sowie zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen.

Des Weiteren sollen gemaf Koalitionsvertrag gezielte, kleinteilige MaBnahmen
zur Attraktivitatssteigerung in der Innenstadt realisiert werden, um damit private

Investitionsvorhaben zu flankieren.

Zwischenzeitlich kann bezlglich einiger zentraler privater und 6ffentlicher Vor-

haben in der Innenstadt Uber neue Ergebnisse berichtet werden.

So steht bspw. die Bebauung der Bahnhofsvorplatzflache kurz bevor, zwei
Bankgebaude an zentraler Stelle in der Innenstadt werden demnéchst in attrak-
tiver Architektur neugebaut werden und der Architektenwettbewerb im Stepha-
niquartier konnte erfolgreich und unter breiter Beteiligung abgeschlossen wer-
den.

Eine detaillierte Aufstellung Gber entsprechende MaBnahmen kann der Anla-

ge 3 entnommen werden.

C. Gender-Prufung

Die Sachdarstellung hat keine gleichstellungspolitischen Auswirkungen. In der
Projektumsetzung wird es projekibezogen darauf ankommen, diese so auszu-
8



gestalten, dass die Belange von Frauen und Mannern gleichermaBen berlck-
sichtigt werden.

D. Negative Mittelstandsbetroffenheit

Die Prifung nach dem Mittelstandsférderungsgesetz hat keine qualifizierte (ne-
gative) Betroffenheit fur kleinste, kleine und mittlere Unternehmen ergeben.

E. Beschlussvorschlag

Beschlussvorschlag fiir die Deputation fiir Wirtschaft, Arbeit und Hafen

1. Die stadtische Deputation for Wirtschaft, Arbeit und Hafen nimmt den
2. Fortschrittsbericht zur Einzelhandelsentwicklung in der Bremer Innenstadt

zur Kenntnis.

2. Die Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen erwartet einen
3. Fortschrittsbericht im Sommer 2012.

Beschlussvorschlag fiur die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-

entwicklung und Energie

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt den 2. Fortschrittsbericht zur Einzelhandelsentwicklung in der Bremer

Innenstadt zur Kenntnis.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie er-

wartet einen 3. Fortschrittsbericht im Sommer 2012.

Anlagen

.) Szenarien zur Entwicklung des Ansgariviertels

) Leitlinien zur Entwicklung des Ansgariviertels

) Auflistung privater und 6ffentlicher Vorhaben in der Innenstadt
)

1
2.
3.
4.) Projektbearbeitungsplan, Stand 03.02.2012



Anlage 1:

Szenarien zur Entwicklung des Ansgariviertels

Szenario 1

Szenario 1 untersucht eine ,kleine” Losung. Der Ansatz geht von einem baulichen Er-
halt der Standorte C&A und Kaufhof aus und konzentriert sich auf eine Entwicklung des
westlichen Teils des Untersuchungsgebietes. Lloydhof und Parkhaus Am Brill werden
zu einem neuen Einzelhandelsschwerpunkt. Der Lloydhof wird neu zugeschnitten und
es wird ein neuer Zulauf vom Hanseatenhof in Richtung Ansgaritorstralle organisiert.
Der ruhende Verkehr wird wie in allen anderen Szenarien in Tiefgeschossen organi-
siert. Auf den beiden Baufeldern (A und B) kann sich ein Mix unterschiedlicher Nutzun-
gen entwickeln. Der Schwerpunkt liegt auf dem Einzelhandel. Die Hohenentwicklung
orientiert sich an der heutigen Bremer Innenstadt und liegt im Durchschnitt bei fiinf
Geschossen. Punktuelle Akzente in Richtung Wegesende und zum Ansgarikirchhof ge-
ben dem Quartier die notwendige bauliche Pragnanz. Das Konzept geht von einem
Abriss auf den beiden Baufeldern A und B aus.

Quelle: Trojan, Trojan und Partner

Szenario 2

Szenario 2 erweitert den Ansatz von Szenario 1. Das Areal des heutigen C&A und der
Kaufhofstandort wird in eine Entwicklung mit einbezogen. Das Konzept sieht eine Neu-
interpretation des historischen Stadtgrundrisses vor. Die PelzerstraBe wird iber das
Baufeld D (Kaufhof) hinweg verldngert und die Uberbauung der Kleinen HundestraRe
zuriickgenommen. Damit wird der Einzelhandelslauf deutlich erweitert und die heute
mehr als unbefriedigende und riickwartige Situation der Pelzerstralle aufgebrochen.
Der Baublock zwischen der KnochenhauerstralRe, der Carl-Ronning-Stralle und der ver-
langerten Pelzerstralle wird sinnféllig und markant erganzt.
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Dartiber hinaus wird zwischen dem Baufeld B und C (Lloydhof und C&A) eine neue
Nord-Sid-Verbindung eingefligt. Das Wegenetz wird so noch engmaschiger und der
offentliche Raum um eine Gasse in Richtung Wegesende erganzt.

Auch Szenario 2 bietet einen stabilen stadtraumlichen und freirdumlichen Rahmen, der
vielfdltig und flexibel aufgefillt werden kann — mit unterschiedlichen Einzelhandels-
formaten, mit neuen Dienstleistungs- und punktuellen Wohnangeboten. Das Quartier
rund um den Hanseatenhof wird deutlich durchldssiger und verbindet sich sinnfallig
mit den angrenzenden Lagen.

Coy

Quelle: Trojan, Trojan und Partner

Szenario 3

Senario 3 lehnt sich sehr stark an das Szenario 2 an. Es untersucht die raumliche Trag-
fahigkeit eines leicht modifizierten Zuschnitts der Baufelder B, C und D. Es belegt, dass
eine in ihrer Lage und Proportion veranderte Papenstrale durchaus tragfahig ist und
das Baufeld C sich in 6stliche Richtung ausdehnen kdnnte. Zur Kompensation wird eine
breitere Fuge zwischen dem Baufeld B und C vorgeschlagen. Auch Szenario 3 entwi-
ckelt eine KorngroRRe, die den heutigen Anforderungen an moderne und effizient ge-
schnittene Einzelhandelsflachen gerecht wird. Auf den Baufeldern A bis D ldsst sich ein
interessanter Nutzungsmix organisieren und ein spannungsvoller Lauf entwickeln: en-
ge Gassen wechseln mit stattlichen Platzen, glasgedeckte StraRen (etwa im Bereich der
neuen Pelzerstralle oder im Bereich einer zusatzlichen Verbindung zwischen einem
neu gestalteten Hanseatenhof und der AnsgaritorstraBe), griine und steinerne Platze
kénnen Themen einer weiteren Ausgestaltung sein.
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Quelle: Trojan, Trojan und Partner

Szenario 4

Szenario 4 orientiert sich wieder starker an den Konturen der heutigen Baufelder und
beldsst den Zusammenhang der Baufelder B und C. Damit entsteht an diesem Standort
eine noch grofRere Flexibilitat fir Einzelhandelsentwicklung. Auch dieses Szenario vari-
iert fir die einzelnen Baufelder die typologische Ausgestaltung. Auf dem Standort des
heutigen Parkhauses Am Brill ist ein Einkaufszentrum denkbar, auf Baufeld B und C
unterstellt der Entwurfsansatz eine hofartige Organisation mit Offnungen und Anbin-
dungen zum Wegesende, zu einem neu gestalteten Hanseatenhof, zur , durchgesteck-
ten” Pelzerstralle und zu einer neuen Einzelhandelslage der AnsgaritorstraRe. Die neu
geschnittene ehemalige Kaufhofimmobilie kann wieder Kaufhaus aber auch Passage
werden. Die Mischung von Nutzungen ist auch im 4. Szenario Grundprinzip.

Durch die bauliche Organisation der Baufelder B, C und D entstehen zusatzlich zu den
straBenbezogenen Einzelhandelsldufen auch Sekundarlaufe iber Innenhéfe und Pas-
sagen.

Quelle: Trojan, Trojan und Partner



Szenario 5

Szenario 5 unterscheidet sich vom vorangegangenen Ansatz lediglich dadurch, dass es
rund die Halfte der heutigen Stellplatze des Parkhauses Am Brill auch kiinftig oberir-
disch vorhalt. Das verbessert die ErschlieBungsqualitdt des Konzeptes gegeniiber den
zuvor skizzierten Entwicklungsansatzen — ohne das Ziel, die Schaffung zusatzlicher Ein-
zelhandelsflachen, zu verfehlen. Szenario 5 garantiert die stadt- und freirdumlichen
Qualitaten, hat die notwendige Flexibilitdt, ermoglicht den angestrebten Nutzungsmix,
setzt an den richtigen Orten bauliche Akzente und hat eine Malstdblichkeit, die mit
der Bremer Innenstadt vertraglich ist. Das einfache und robuste Netz von gut gestalte-
ten offentlichen Wege- und Platzraumen kann im Zusammenspiel mit einer sorgsam
entwickelten Architektur die gewiinschte und notwendige Anziehungskraft entwickeln

A

Quelle: Trojan, Trojan und Partner
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Anlage 2

Leitlinien zur Entwicklung des Ansgariviertels

Themen und Regeln

1. Der Anspruch

Im Ansgariviertel sollen perspektivisch neue Einzelhandelsangebote, neue Dienst -
leistungsflachen und punktuelle neue Wohnangebote geschaffen werden. Neben einer
guantitativen Erweiterung des heutigen Angebotes geht es vor allen auch um eine
deutliche qualitative Aufwertung und Akzentsetzung. Neue Einzelhandelsprofile sollen
das bestehende Angebot erweitern — nicht ersetzen oder bloR vergrofRern. Eine Ent-
wicklung im Ansgariviertel muss insgesamt zu einer Attraktivitatssteigerung des Quar-
tiers und der Bremer Innenstadt insgesamt flihren. Das geht dann {iber eine Optimie-
rung einzelner Immobilien und Lagen hinaus.

Die Entwicklung ist so auszugestalten, dass die Uberregionale Ausstrahlung verstarkt
und neue Zielgruppen fir die Bremer Innenstadt gewonnen werden, die andere, ho-
herwertigere Qualitaten als bisher vorzufinden suchen. Insofern sind Angebotsqualitat,
Marketing und Stadtebau aufeinander zu beziehen. Die besonderen Qualitaten der
Bremer Innenstadt als ,Stadt der Vielfalt”, ,Stadt der Viertel”“ und ,Stadt der kurzen
Wege“ sind auszubauen. Sie ist zudem so auszugestalten, dass die in dem vorliegenden
Gutachten von Junker und Kruse ermittelten Liicken/Defizite bezliglich LadengroRe —
insbesondere grofRere Einheiten ab 1.500 gm — und Sortimente geschlossen werden.
Diese zusatzlichen Einzelhandelsflachen sollen einen wesentlichen Beitrag zur Flachen-
erweiterung und zur Behebung der festgestellten Defizite in der Bremer Innenstadt
leisten.

2. Radius und Umfang der Veranderungen

Der exakte Radius baulich rdumlicher Veranderungen kann heute nur bedingt abge-
grenzt werden. Je nach Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlickseigner kann sich die
Umstrukturierung in Abschnitten und kleinteilig oder als gréRere MaRnahme darstel-
len. Bislang geht die Stadt Bremen von einer langerfristigen Entwicklung aus, die vom
Parkhaus Mitte bis zum Parkhaus Am Brill reichen kdnnte und damit auch die heutige
Kaufhofimmobilie, C&A und den Lloydhof in die Entwicklung mit einbeziehen und eine
Perspektive bieten wiirde. Diese Entwicklung kann ausstrahlen auf benachbarte Lagen
wie etwa dem Wall und muss bereits jetzt strukturell mitgedacht werden.

Jede einzelne MaRnahme, sei es die Verbesserung im Bestand oder auch der Abriss
und Ersatz heutiger Gebaudestrukturen, wird jeweils hinsichtlich ihres Beitrags zur
Gesamtperspektive fiir das Areal Gberprift.

Auf den umrissenen Baufeldern gilt es, einen attraktiven Nutzungsmix aus neuen Ein-
zelhandelsformaten, hochwertigen Bliroangeboten und Wohnen zu organisieren. Dar-
Uber hinaus sollten gastronomische Angebote, Freizeitnutzungen (z.B. mit Fitness- und
Wellness), soziale (z.B. Kinderindoorangebote) und kulturelle Bausteine Bestandteil
einer Neustrukturierung sein. Ziel ist es, ein moglichst vielfdltiges, hochattraktives
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Spektrum unterschiedlichster Nutzungen am Standort zu etablieren, das vielfiltige
Anlasse fir einen Besuch bietet. Es ist ein breites Publikum anzusprechen und die Ver-
weildauer und Verweilqualitdten lber die derzeit tiblichen Laden&ffnungszeiten hinaus
deutlich auszudehnen.

3. Nutzungs- und Betreiberkonzept

Grundlage fiir eine Neustrukturierung muss ein Nutzungs- und Betreiberkonzept sein,
das einen Beitrag zur Profilierung des Ansgariviertels und der Bremer Innenstadt leis-
tet. Es soll ein Leitthema geben, dass die Positionierung innerhalb der Bremer Innen-
stadt verdeutlicht, die Qualitatsbestimmung erkennbar macht und das Marketing be-
stimmt. Angaben zum Einzugsgebiet, zum Nutzungsmix, zu den LadengrofRen, zu den
Sortimenten, zum angestrebten Niveau, den erganzenden Nutzungen und zum Marke-
ting sind erforderlich zum Abgleich mit den Anspriichen Bremens. Angestrebt wird
eine Mischung aus Einzelbetrieben, regionalen und bundesweiten auch international
aktiven Anbietern und noch nicht vorhandene Filialisten mit ihren Flagship-Stores.

4. Akzente, Leuchttiirme, wichtige Orte

Das erneuerte Ansgariviertel muss ausstrahlen — durch besondere Nutzungen aber
auch durch bauliche Akzente, um an die historische Bedeutung des Standortes wieder
anzuknupfen. Mit zeitgendssischen Mitteln sollen wichtige Positionen baulich akzentu-
iert werden. So soll z. B. das Ansgaritor in Richtung Bahnhof deutlicher markiert wer-
den. Dazu kann die fir die Gebaude allgemein zulassige Zahl von fiinf Vollgeschossen
punktuell zugunsten einer Uberhdhung (um zwei Geschosse) {iberschritten werden.
Gleiches gilt fur die Stirnseite des Ansgarikirchhofes und fiir eine mogliche neue Block-
arrondierung zwischen Pelzerstralle und Knochenhauer Stralle. Diese sogenannten
Belvederes kénnen fiir das Wohnen ebenso genutzt werden wie fir 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzungen. Sie bieten neue Ausblicke auf die Stadt und den griinen Wallring.
In diesem Zusammenhang soll auch der Stadteingang an der AOK-Kreuzung aufgewer-
tet werden.

5. Laufe und Lagen

Ziel ist es, die Lauflagen des Einzelhandels in der Bremer Innenstadt zu vergréRern, sie
miteinander sinnfillig zu verknlipfen und bislang abseitige Lagen in die Laufe zu integ-
rieren. Jede Stralle hat dabei die Chance, ein eigenes Profil — ein eigenes Gesicht — zu
entwickeln. Die Chancen der KnochenhauserstralRe, der PelzerstraRe und der Ansgari-
torstrale, sich zu attraktiven Einzelhandelslagen entwickeln zu kdnnen, miissen durch
eine Entwicklung rund um den Hanseatenhof und im Ansgariviertel befordert werden.
Die bisherig L-formige Einzelhandelslage aus Sogestrale und Obernstralle mit der Ver-
bindung zur hoch frequentierten Lloydpassage soll zu einem attraktiven Rundlauf wei-
terentwickelt werden. Neue Bausteine rund um den Hanseatenhof missen also nicht
nur kraftvolle Anziehungspunkte, sondern auch durchlassig und Teil der Stadtstruktur
sein.

6. Stadtgrundriss und 6ffentlicher Raum

Der Stadtgrundriss soll durch die Weiterentwicklung des Ansgariviertels repariert, wie-
der vervollstandigt und durch neue Wege und Platzraume zusatzlich angereichert wer-
den. Heutige Riickseiten und wenig frequentierte Laufe missen entwickelt und deut-
lich aufgewertet werden. Hinweise auf eine wiinschenswerte Entwicklungsrichtung
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gibt der historische Stadtgrundriss: Es besteht die einmalige Chance, dass die Pelzer-
strale wieder komplettiert wird und die Uberbauung entfillt. Das gilt auch fiir die
Kleine HundestralRe. Um das Ansgaritor in einen Einzelhandelslauf einzubinden, muss
es besser erreichbar sein. Daflir benétigt es einen neuen Zulauf vom Hanseatenhof.
Heutige Nord-Sud-Verbindungen sollen im Grundsatz erhalten bleiben (Ansgaritorstra-
Re, PapenstraBe, Kleine HundestraRe) und kénnen durch neue Wegebeziehungen zwi-
schen dem Hanseatenhof und der StraRe Wegesende erganzt werden.

StraBBen, Weg und Platze sind die Bezugsraume fiir die kilinftige Entwicklung des Ansga-
riviertels. Ihre Belebung und ihre attraktive Ausgestaltung mit wechselnden atmospha-
rischen Qualitdten von Bewegungsflachen, Aufenthaltsbereichen und unterscheidba-
ren Identitdatsraumen sind von zentraler Bedeutung. Der 6ffentliche Raum verknupft
das Quartier mit den angrenzenden Lagen. Der Gesamtentwicklung muss ein engma-
schiges Netz zugrunde liegen. Mdégliche neue Wegeverbindungen und Durchwegungen
auf privaten Flachen sollen einen offentlichen Charakter erhalten und durch Wege-
rechte gesichert werden. Der 6ffentliche Raum muss fir Kinder nutzbar sein. Ein Kon-
zept zur Neugestaltung muss ein entsprechendes Angebot bereit halten. Der Standort
ist flexibel und konzeptabhangig in unterschiedlichen Bereichen des Quartiers denkbar.
Nach Abschluss der Bauarbeiten sind die 6ffentlichen Rdume hochwertig wiederherzu-
stellen.

Die Stadt geht davon aus, dass dies die Aufgabe des/der Projekttrager sein wird. Die
Gestaltung ist einvernehmlich mit der Stadt zu entwickeln.

7. Verkehrliche Erreichbarkeit

Der Standort ist sehr gut an das Netz des 6ffentlichen Verkehrs angebunden. Dennoch
ist es unerldsslich das Quartier auch fir den PKW und fiir den Andienungsverkehr er-
reichbar zu machen. Das erfordert eine ausreichende Anzahl von Stellpldatzen und eine
effiziente Organisation der Lieferverkehre (Citylogistik), die den 6ffentlichen Raum in
seiner Aufenthaltsqualitat nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Andienung und Entsorgung sollte im Regelfall unterirdisch erfolgen. Die notwendi-
gen Rampen sind stadt- und gestaltvertraglich auszuformulieren und sollen deshalb
innerhalb der Gebaude organisiert werden.

Der ruhende Verkehr ist in den Untergeschossen zu organisieren. Das Parkhaus Mitte
bleibt in den bisherigen Uberlegungen erhalten. Die bauliche Verkniipfung mit der an-
grenzenden Einzelhandelsimmobilie in der heutigen Form sollte entfallen. Das Park-
haus Am Brill soll zu einem Einzelhandelsstandort weiterentwickelt werden. Ein Teil
des Stellplatzangebotes kann auch auf dem Grundstiick erhalten bleiben, der Rest soll
durch Angebote im Quartier kompensiert werden. Die Zu- und Abfahrten sind so zu
organisieren, dass die PelzerstraRe, die Knochenhauerstralle und die Stralle Wegesen-
de als attraktive Einzelhandelslagen entwickelt werden kdonnen. Eine ErschlieBung Giber
die AnsgaritorstralRe sollte entfallen.

Die Herstellung der notwendigen Stellplatze (Ersatz fiir die entfallenden 6ffentlichen
Stellplatze im Parkhaus Am Brill und notwendige Stellplatze fir die neuen Nutzungen)
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ist privat zu finanzieren. Das Parkgebiihrensystem des Parkhauses ist in das Gebihren-
system des vorhandenen Bestandes einzupassen.

8. Gebaudetypologien

Fir die kiinftige Raum- und Gebdudetypologie braucht es eine ausreichende Flexibi-
litat. Die heutigen und kiinftigen Baufelder sind so bemessen, dass auf ihnen sehr un-
terschiedliche Einzelhandelstypologien entwickelt werden konnen. Dabei kénnen Hof-
typen ebenso entstehen wie Einkaufsgalerien und Kaufhauser.

Ziel ist es, die baulichen Strukturen so zu entwickeln, dass sie sich zum offentlichen
Raum hin 6ffnen und Schauseiten und Eingdange haben. Die LadengréRen sollen so ge-
wahlt werden, dass auch das Defizit an gréBeren zusammenhangenden Flachen beho-
ben wird.

Die Stadt Bremen geht bei der Entwicklung in der Regel von einer vertikalen Nut-
zungsmischung auf den Baufeldern aus. Je nach Lage und jeweiligen Nutzungsanteilen
kénnen daraus ganz unterschiedliche Gebdude entstehen. In der Regel werden Einzel-
handelsflaichen im Basement, Erdgeschoss und 1., gegebenenfalls dem 2. Oberge-
schoss, Biiroflaichen ab dem 2. oder 3. Obergeschoss ansetzen. Das Wohnen kann ent-
weder in den oberen Geschossen oder aber auf einem separaten Baufeld entwickelt
werden. Zur Belebung der Innenstadt auRerhalb der Geschéaftszeiten wird ein ange-
messener Flachenanteil flir eine Wohnnutzung angestrebt.

Strallen und Wege kdnnen liberdacht werden — in Form von Markisen und Arkaden
und in Form Glas gedeckter Passagen. Der offentliche Charakter der StraBRen und Wege
muss dabei erhalten bleiben.

9. Architektur, Stadtebau und Bauleitplanung

Neben der Qualitat des 6ffentlichen Raumes und einem neuen attraktiven Nutzungs-
mix ist es insbesondere die Architektur, die den Standort pragen und ihn zu einer neu-
en Visitenkarte der Bremer Innenstadt machen kann. Hierfiir gibt es kein Patentrezept
— wohl aber eine Grundhaltung, die es im weiteren Verfahren auszuformulieren gilt.
Umnutzungen im Bestand missen sich ebenso wie der Neubau am MaRstab der heuti-
gen Bremer Innenstadt orientieren. Bei der Umstrukturierung des Ansgariviertels geht
die Stadt in der Regel von funf Vollgeschossen aus.

Die neuen Architekturen miissen neue moderne Akzente setzen, und zugleich eine
dauerhafte Giltigkeit garantieren. Zudem sollen sie dazu beitragen, das neue Ansgari-
viertel (iber verschiedene neue Wege flichenhaft zu erleben und erfordern eine Off-
nung der Gebaude nach auBen zu den Laufwegen. Das setzt eine Flexibilitat der bauli-
chen Strukturen voraus, da sich Inhalte und Anforderungen, Nutzungen und Mieter
andern kénnen und werden. Die Gebdaude miissen nach den Kriterien des nachhaltigen
Bauens entwickelt werden und den Kriterien der Barrierefreiheit genligen. Hierfiir sind
in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Bremen angemessene und tragfahige Kriterien
zu entwickeln. Dazu sollen Wettbewerbsverfahren im Einvernehmen mit der Stadt
durchgefiihrt werden, die die Architektur konkretisieren und das bisher ermittelte
stadtebauliche Passepartout verfeinern werden. Die Verfahren sollen sich auf die ge-
samte Bauaufgabe — nicht lediglich auf die Ausformulierung der Hiillen — beziehen. Die
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Ergebnisse der hochbaulichen und freiraumlichen Verfahren bilden die Grundlagen fiir
den planungsrechtlichen Rahmen. Stadtebauliche Vertrage und ErschlieRungsvertrage
sichern die verabredeten stadtebaulichen, freiraumlichen und architektonischen Quali-
taten, die in entsprechende Bauleitplanungen umzusetzen sind.

10. Umsetzung

Flir die Umsetzung sind frihzeitig Konzepte zu entwickeln, die auf nachbarschaftliche
Ricksichtnahme orientiert sind. Die Beeintrachtigung durch den Bauprozess muss mi-
nimiert und die Funktionsfahigkeit der angrenzenden Lagen garantiert werden. In der
Vergangenheit hat man in Bremen gute Erfahrungen mit einem attraktiven Baustel-
lenmarketing (sogenannte Buddel-Kampagne) gemacht.

Fir den langfristigen Erfolg und das Funktionieren des Quartiers ist ein Quartiersma-
nagement zu etablieren, das mit der bestehenden Innenstadtwerbegemeinschaft eng
zusammenarbeitet und das Uberregional wirkende Innenstadtmarketing unterstutzt.
InterimsmaRig ist die Innenstadtwerbegemeinschaft, die auch die Lloydpassage be-
treibt und den Innovationsbereich (BID) Ansgarikirchhof bewirtschaftet, einzubezie-
hen.

11. Funktionale und raumliche Konsequenzen und Abhangigkeiten

Eine Veranderung von Lage und GroRe heutiger 6ffentlicher Raume wird nur dann zu-
gestimmt, wenn das in Summe nicht zu einer Reduzierung fiihrt und durch ein zusatzli-
ches Wegenetz zumindest ausgeglichen wird.

Eine Uberbauung 6ffentlicher StraRenrdume ist nicht vorgesehen. Zur sinnvollen Ver-
knlpfung und ErschlieBung ist eine Unterbauung (wenn nicht technische Griinde da-
gegen sprechen) im Grundsatz denkbar. Eine Zusammenlegung und ein Zusammen-
schluss der heutigen Baufelder sind nicht vorgesehen.

Sollte eine Entwicklung des Quartiers schrittweise erfolgen, muss jeder Baustein dazu

geeignet sein, einen Uberzeugenden Beitrag zur Aufwertung zu leisten und er muss
sich in den stadtebaulichen Rahmen fiir die Gesamtentwicklung einfligen.
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Anlage 3

Zentrale Private Bauvorhaben Bremer Innenstadt 2010-2013

Bereich/Projekt

Anmerkung

Bahnhofsbereich

Bahnhofsplatz, VerduBerung Platzflache

Ein detailliertes Nutzungskonzept wird derzeit entwi-
ckelt. Einem Verkauf des Grundstiickes hat der Haus-
halts- und Finanzausschuss zugestimmt, Baubeginn ist
fir 2012 geplant.

Stadthaus BahnhofstraBe 1 (Ecke Herdentor-
steinweg), Errichtung eines Biiro- und Ge-
schéftshauses

Bauleitplanverfahren abgeschlossen, Bauantrag in Ar-
beit.

Er6ffnung Comedy-Haus ,Fritz“, Herdentorstein-
weg 39

Das ,Fritz* ist mit einem breiten Unterhaltungsangebot
in Betrieb

Backpacker Hostel, An der Weide

Erwerb des Grundstticks durch M&B

Zentraler Einkaufsbereich

MaBnahmen des BID Ansgarikirchhof

Events, Marketing, Beleuchtung umgesetzt. Verlange-
rung vorgesehen.

BID SdégestralBe

Ein neuer Innovationsbereich fiir die S6gestraBe ist in
Vorbereitung.

Markplatz und Umgebung

Neubau Volksbank, Domsheide

Derzeit 1auft Architektenwettbewerb, Baubeginn ist fir
2013 geplant.

Neubau Bremer Landesbank, Domshof

Architektenwettbewerb ist abgeschlossen, Baubeginn
2013, Fertigstellung 2016 vorgesehen

Werbe- und Lichtkonzept Kontorhaus am Markt

In Bearbeitung

Lichtkonzept Handelskammer

In Bearbeitung

Neuordnung Marktstande auf dem Domshof

Projekt ist abgeschlossen, der Domshof-Wochenmarkt
prasentiert sich neu geordnet und attraktiviert. Projekt
ist durch das Wirtschaftsressort unterstitzt worden.

Neubau Atlantic Grand Hotel am Bredenplatz

Das Hotel ist in Betrieb seit 2011

Er6ffnung Verwaltungsgebaude Kaefer Isolier-
technik an der MarktstraBe

Das Verwaltungsgeb&ude ist in Betrieb seit 2011

Martiniquartier

Spielcasino am neuen Standort LangenstraBe

Das Casino ist in Betrieb seit 2011
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Stephaniviertel

Ehemals ,Leffers”

Vorgesehen ist ein Neubau mit Nutzung als Mittelklas-
sehotel, Verhandlungen mit Betreiber sind im Gange.

Fangturm

Gesprache mit Eigentlimer Gber Mdglichkeiten der Nut-
zung bisher untergenutzter privater Randflachen

Telekom-Areal

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ist abge-
schlossen, eine entsprechende private Entwicklung des
Quartiers ist vorgesehen

Offentliche Planungen und Vorhaben Bremer Innenstadt 2010-

2013

Bereich/Projekt

Anmerkung

Zentraler Einkaufsbereich

Verkehrsuntersuchung Altstadt

Untersuchung ist abgeschlossen

in H6he Schlachte

Prifung Querung Birgermeister-Smidt-StraBe

Istim Rahmen der Verkehrsuntersuchung Altstadt
geprift worden und grundsétzlich méglich

Katharinen- u. Domshofquartier

Unterstutzung des BID Ansgarikirchhof

Offentliche Unterstiitzung ist bez. Platzgestaltung und
Beleuchtung erfolgt

Markplatz und Umgebung

Domsheide barrierefrei

Projekt ist erfolgreich abgeschlossen worden in 2011

Stephaniviertel

Abschluss SchlieBung Brilltunnel

Die oberirdischen Tunneleingange sind geschlossen
worden

Geeren

Die Kanalsanierung mit neuer StraBenoberflache ist
vollzogen worden

Schule Stephani

Testentwirfe zur Auslotung der Méglichkeiten fur eine
Neunutzung in Arbeit

Martiniquartier

Gestaltungsstudie LangenstraBe

Eine Gestaltungsstudie zur LangenstraBBe zwischen
Markt und MartinistraBBe ist durch das Biiro WES &
Partner vorgelegt worden. Aktuell wird die Umsetz-
barkeit geprift.

Der PKW- und LKW-Verkehr soll neu geregelt werden
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Sonstiges

CitylInitiative Bremen Werbung e.V./ WFB

Vorgesehen ist eine Kampagne zur Begleitung der in
der Innenstadt anstehenden Baustellen, wie z.B.
Lloydhof, Bremer Carree, ehem. Leffers, Bahnhofs-
platz, Neubauten Bremer Landesbank und Volksbank
etc.

CitylInitiative Bremen Werbung e.V./ WFB

Durch teilweise hohe Fluktuation bzw. strukturelle
Veranderungen sind Leerstande in den Hauptlagen
des Einzelhandels in der Bremer Innenstadt nicht zu
vermeiden. Die Citylnitiative wird diese Leerstédnde
bespielen bzw. durch Zwischennutzungen beleben.
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