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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bremer Osten verzeichnet in den letzten Jahren
eine groBe Entwicklungsdynamik. Kennzeichnend
sind vermehrt Wohnbauprojekte in unterschiedlichen
Planungs- und Umsetzungsphasen, aber auch umfang-
reiche Umstrukturierungsprozesse im gewerblichen
Bereich. Festzustellen ist eine deutliche Tendenz zu
Verlagerungen von Betrieben aus den Innenbereichen
an den Stadtrand, da hier das Konfliktpotential durch
Larm, Gertiche und Verkehrsaufkommen geringer ist
und zudem glinstigere Erweiterungsmaoglichkeiten
bestehen.

Diese Verdnderungen betreffen in besonderem MaRe
den Stadtteil Hemelingen, der historisch durch zahl-
reiche GroBbetriebe geprdgt war und teilweise auch
heute noch ist.

Hier gilt es, fur die bisher industriell und gewerblich
genutzten Standorte und Areale gemeinsam mit der
Hemelinger Bevodlkerung und der Ortspolitik neue
Ideen und Umsetzungsstrategien zu entwickeln.

Ein besonderes Projekt stellt das im Herzen von
Hemelingen gelegene Areal der beiden GroBbetriebe
Konecke und Coca Cola dar, die ihre Produktion in den
vergangenen Jahren an diesem Standort eingestellt
haben. Hier bietet sich die groBe Chance, in exponier-
ter Lage eine stddtebauliche Erneuerung einzuleiten,
die zu einer nachhaltigen Aufwertung des Hemelinger
Zentralbereichs beitragen kann.

Im Rahmen der hier dokumentierten stadtebaulichen
Studie, die unter intensiver Einbeziehung der Offent-
lichkeit und des Hemelinger Beirates entstanden ist,
wurden Ideen fiir die Perspektiven des Standortes
zwischen dem geplanten Haltepunkt FéhrenstraBe und
der Hemelinger BahnhofstraRe formuliert, die Flachen-
potentiale analysiert und konzeptionelle Vorschlage

entwickelt, wie der Bereich zuklnftig erschlossen,
genutzt und bebaut werden kann. Dabei wird deut-
lich, welche Funktion das Areal in Bezug auf sein
Umfeld und hier insbesondere auch in Hinblick auf die
Starkung des Hemelinger Stadtteilzentrums einneh-
men kann. Damit kniipft der Senator fiir Umwelt, Bau
und Verkehr gemeinsam mit dem Senator Wirtschaft,
Arbeit und Hafen an eine Vereinbarung mit dem Beirat
Hemelingen an.

Die Ergebnisse der Studie dienen als Grundlage fur die
Formulierung der wesentlichen Planungsziele fiir die
nunmehr anstehende Bauleitplanung.

Iris Reuther
Senatsbaudirektorin




Anlass und Aufgabenstellung

Die Entwicklung Hemelingens ist von einer Nutzungs-
mischung aus Arbeiten und Wohnen gepragt. Viele
traditionsreiche Unternehmen wie Nordmende, die
Silberwarenfabrik Wilkens & Séhne oder Borgward
haben in Hemelingen produziert und sind teilweise bis
heute ansdssig. Die Industriegeschichte hatte in der
Vergangenheit einen starken Einfluss auf das Stadtbild
und ist dort auch heute noch deutlich ablesbar.

Zu den pragenden Unternehmen in Hemelingen
gehorten bis in die jungere Vergangenheit Kénecke
Fleischwaren und Coca-Cola, deren Standorte benach-
bart unmittelbar westlich der Hemelinger Bahnhofs-
strafRe und damit auf exponierter Fldche im Stadtteil
lagen. Dieses Areal wurde bereits seit dem 19. Jahr-
hundert gewerblich genutzt, im stdlichen Teil Gber 100
Jahre (1876 bis 1981) durch die Hemelinger Aktien-
Brauerei AG, erhalten sind aus dieser Zeit der markante
und weithin sichtbare Brauereiturm sowie einzelne
Wohnhduser fir Betriebsangehérige; im nérdlichen
Teil durch verschiedene und wechselnde Unternehmen
und nach dem 2. Weltkrieg durch Kénecke Fleischwa-
ren, einen der groRten Fleischereibetriebe in Bremen.
Der Standort der Hemelinger Aktien-Brauerei wurde
1985 durch die Brauerei Beck & Co. iUbernommen,
und von 2007 bis 2017 produzierte zuletzt Coca-
Cola. Kénecke fusionierte 2006 mit der Firma Tonnies
Holding GmbH & Co. KG, 2012 zog die Firma nach
Delmenhorst, seitdem wird das Geldnde in Teilen nur
noch als Lagerflache genutzt, einzig das ehemalige
Verwaltungsgebdude ist an die ZwischenZeitZentrale
vermietet und hat damit noch eine aktive Funktion als
Ubergangsnutzung.

Durch die Standortaufgaben gingen zahlreiche Arbeits-
platze in Hemelingen verloren, was sich negativ auf die
Gesamtsituation im Hemelinger Zentrum auswirkte.

Es ergibt sich durch die Betriebsverlagerungen jedoch
nunmehr auch eine Chance fur die Entwicklung Heme-
lingens in zentraler Lage. Die Entwicklung eines urba-
nen Quartiers kann zu einer nachhaltigen Belebung der
angrenzenden Hemelinger BahnhofstrafRe beitragen.
Ziel ist es, den historischen Charakter des StraBenzu-
ges als ,Schlagader” Hemelingens und Mittelpunkt
des Stadtteils mit neuen Geschéften, Gastronomie

und kulturellen Angeboten zu forcieren und glinstige
Rahmenbedingungen fiir ein prosperierendes Stadtle-

ben an diesem Ort zu schaffen. Dartiber hinaus sind

bei der weiteren Entwicklung Fragen zu klédren, die sich

durch die Offnung der Industrieareale ergeben. Unter

anderem sind dieses:

- Wie und wo soll auf dem Geldnde gewohnt werden?

- Welche Nutzungsmischung soll entstehen?

- Wo kann eingekauft werden?

- Was ist mit dem Larmschutz?

- Wo liegen die Griinflichen und wie geht man mit
dem Regenwasser um?

- Kann eine Verbindung Richtung Weser geschaffen
werden?

- Was muss getan werden, um die Umsetzung des
Konzeptes zu ermdglichen?

Aufbau der Studie

Durchfithrung einer Bestandsanalyse und
Formulierung von Entwicklungszielen

Bisher vorliegende Planungen, Gutachten und
Konzepte fiir das Plangebiet wurden zusammen-
gefasst. Darliber hinaus gab es eine Bestands-
analyse vor Ort. Die Hallen wurden begutachtet
und auf mogliche Verwertbarkeiten untersucht.
Die Offentlichkeit erhielt Gelegenheit, das Gelin-
de zu erkunden. Die Ergebnisse miindeten in der
Formulierung von Entwicklungszielen.

Nutzungskonzept und stadtebauliche Varianten
Es wurden mehrere Erschliefungs- und Nut-
zungskonzepte erarbeitet und mit der interes-
sierten Hemelinger Bevolkerung diskutiert. In der
Diskussion kristallisierte sich eine Vorzugsvariante
heraus, die Grundlage firr die weiteren Uberle-
gungen wurde.

Entwicklung eines Konzeptes

Die Vorzugsvariante wurde zu einem stadte-
baulichen Strukturkonzept weiterentwickelt.

Ein stddtebaulicher Testentwurf visualisierte ein
mogliches Strukturkonzept. Zusatzlich sind erfor-
derliche Schritte zur Umsetzung des Konzeptes
dargelegt worden.

Rechte Seite: Luftbild zur Bestandssituation von Kénecke
und Coca-Cola sowie der Umgebungsstrukturen.






Beteiligung der Offentlichkeit

Bei der Bearbeitung der Studie wurde Wert auf einen
transparenten und offenen Planungsprozess gelegt. Die
Koordination erfolgte liber eine eigens eingerichtete
Projektgruppe. In Fachgesprdchen wurden stadtische Res-
sorts und Institutionen des Stadtteils wie das Ortsamt und
das Stadtteilmanagement zu bestimmten Fragestellungen
hinzugezogen. Um Ideen und Wiinsche der Hemelinger
Bevolkerung in den Planungsprozess zu integrieren, fan-
den o6ffentliche Veranstaltungen sowie Prdsentationen im
Beirat statt. Zusatzlich gab es Abstimmungsgesprache mit
Vertretern der beiden Haupteigentiimer.

Stadtteilspaziergang und Infoabend

Am 21. Mérz 2017 nutzten rund 75 Interessierte die
Gelegenheit, die ehemaligen Betriebsflachen kennenzu-
lernen. Die Teilnehmenden konnten die Gewerbehallen
erkunden und sich einen unmittelbaren Eindruck von der
Dimension des Areals verschaffen. Im Anschluss an den
.Spaziergang" wurden im Birgerhaus Hemelingen erste
Ergebnisse der Bestandsanalyse vorgestellt und mégliche
Entwicklungsziele aufgezeigt. Diese wurden von den
Blrgerinnen und Birgern diskutiert und bewertet.

Ideenwerkstatt

Am 29. Mai 2017 kamen rund 50 Burgerinnen und
Blirger zu einer Ideenwerkstatt zusammen und dis-
kutierten unterschiedliche von den Planungsbiros
erarbeitete Entwicklungsvorschlage unter den Schwer-
punkten ,Freiraum*, ,Besondere Orte, Identitdt

und Gebdudetypologien* sowie ,Nutzungen und
ErschlieBung”. Es konnte in Arbeitsgruppen aktiv — mit
Stift und Papier — an Planen und Skizzen gearbeitet
werden. Eine Unterstiitzung erfolgte dabei durch
Fachplaner. Im Ergebnis wurde von allen Arbeitsgrup-
pen ein gemeinsamer Vorschlag préferiert. Wichtig
waren den Teilnehmenden unter anderem eine gute
Durchquerbarkeit des Areals fur den Ful- und Rad-
verkehr, die Starkung der Hemelinger Bahnhofstrafie
durch ergdnzende Angebote, viel Grin im 6ffentlichen
Raum, geschiitzte private Bereiche, ein zentraler Platz
als Treffpunkt sowie eine Mischung verschiedener
Gebdudetypen und Nutzungen.

Das éffentliche Interesse war enorm, Presse und Fernsehen berichteten



Rege Diskussionen an Stellwénden und anhand von Luftbildern mit Hemelinger Birgerinnen und Birgern



Das Plangebiet in seiner Umgebung

Das Plangebiet befindet sich an der Schnittstelle der
drei Ortsteile Hemelingen, Hastedt und Sebaldsbriick
und ist rd. 11 ha grofs, wovon ca. 8,4 ha auf die
Grundstiicke von Kénecke und Coca-Cola entfallen.

Stadtteilentwicklung

Der Strukturwandel in Hemelingen hat deutliche
Spuren hinterlassen; Brachflachen, Leerstdnde und
eine geringe Investitionsneigung waren daftr kenn-
zeichnend. Im Jahre 1997 wurden daher einige Teile
Hemelingens als Sanierungsgebiet ausgewiesen.
Schwerpunkt der Sanierungsmafinahmen war die ge-
stalterische Aufwertung der Hemelinger BahnhofstraBe
und der umgebenden WohnstraBen. An der Heme-
linger BahnhofstraBe entstand zudem ein Platz mit
Sitzmoglichkeiten und einer Skulptur. Zur Starkung des
Nahversorgungsangebots wurde dartber hinaus die
Entwicklung eines kleineren Fachmarktzentrums an der
OsenbruckstralRe flankiert, im Wesentlichen bestehend
aus einem Lebensmitteldiscounter, einem Drogerie-
markt und einem Bécker.

},Hasteds

Gewerbegebiet

Kraftwérk Hemelingen

Allerhafenbecken

5k

Plangebiet und wichtige Nutzungen in der Umgebung

Hemelir ger Bchnhofsthe

a7 Autobahnzubringer \

Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept
Bremen hat seit dem Jahr 2009 ein kommunales Zent-
ren- und Nahversorgungskonzept. Dieses setzt sich mit
dem Einzelhandel auseinander und definiert Hand-
lungsfelder fiir eine zukiinftige Entwicklung. Typisch
fir Hemelingen sind , autoorientierte” gréRere Einzel-
handelskomplexe am Rande des Stadtteils. In zentraler
Lage gibt es, bis auf wenige kleinere Laden, kaum Ein-
kaufsmoglichkeiten. Diese Situation hat sich auch nach
der Sanierung der Hemelinger BahnhofstraBe nicht we-
sentlich verandert, so dass die Funktion eines Stadtteil-
zentrums derzeit nicht gegeben ist. Das Zentren- und
Nahversorgungskonzepts wird derzeit fortgeschrie-
ben. Auch in der Fortschreibung wird die Hemelinger
Bahnhofstrale als , perspektivisches Stadtteilzentrum*
definiert. Um die Tragféhigkeit dieser Konzeption zu
Uberprifen, wurde zusatzlich eine vertiefende Unter-
suchung fur den Hemelinger Zentralbereich durchge-
fuhrt. Im Ergebnis wird die Perspektive der Hemelinger
Bahnhofstrafe aufgrund der moéglichen neuen Poten-
ziale der angrenzenden Gewerbeareale grundsatzlich
positiv gesehen. Die Gutachter empfehlen die Starkung
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des Zentrums durch einen Lebensmittelvollsortimenter
mit 1.500 bis 2.000 m2 Verkaufsflache in Ergdnzung
des bestehenden Fachmarktzentrums und als Pendant
zum Hemelinger Marktplatz sowie weitere Fachmérkte
insbesondere aus dem Bereich Kleidung, Elektro- und
Haushaltsgerate.

Landschaftsprogramm

Hemelingen wird im Landschaftsprogramm der Stadt
Bremen als Stadtteil mit einer Unterversorgung an
Grinrdumen eingestuft. Eine bessere Erreichbarkeit
und Vernetzung der Erholungsraume haben im Stadt-
teil eine hohe Prioritat.

Demografie

Seit 2010 nimmt die Hemelinger Bevolkerung auf-
grund eines positiven Wanderungssaldos wieder zu.
Dabei bleibt Hemelingen verglichen mit dem bre-
mischen Durchschnitt jung. Der Anteil von 10- bis
18-Jdhrigen wird voraussichtlich bis 2030 noch weiter
zunehmen. Demgegeniber wird der Anteil der dlteren
Bevolkerung voraussichtlich zurtickgehen.

Aktuelle Entwicklungen

In Hemelingen zeichnen sich neue relevante Ent-
wicklungen fur den Stadtteil ab, die von daher in die
stddtebauliche Studie einbezogen wurden.

Verlegung und Neubau Zeppelinbriicke

Die , Zeppelinbriicke" ist in die Jahre gekommen und
muss durch einen Neubau ersetzt werden. Die neue
Briicke wird etwa in 50 m Entfernung in Richtung
Hastedt entstehen. Dieses hat Auswirkungen auf den
bestehenden HeerstraBenzug und den 6ffentlichen
Raum. Im Zuge der Briickenverschiebung kann der
StraBenraum gestalterisch aufgewertet werden.

Neuer Haltepunkt FohrenstraBe

Eine bedeutsame Mafnahme im Gebiet wird der ge-
plante Neubau eines Umsteigeknotens im Bereich der
FohrenstraBe sein; hier werden in naher Zukunft zwei
Bahnhaltepunkte fiir den Regionalverkehr entstehen,
die ergdnzt werden durch einen Ausbau vorhande-
ner StraBenbahn- und Bushaltestellen. Der heutige
Sebaldsbriicker Bahnhof am Nordende der Hemelinger
BahnhofstrafRe wird dann entfallen. Der neue Halte-
punkt markiert zukiinftig den ,Auftakt” zum Heme-
linger Zentrum und soll durch entsprechende Gebdude
und eine Platzfliche angemessen baulich flankiert
werden. Denkbar sind hier auch einige kleinere Laden
und Dienstleister.

Vorschlag fir eine mégliche Gestaltung des Haltepunktes
Féhrenstrafie (oben)

Weserraum und Allerhafen

Stdwestlich vom Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfer-
nung der Weserraum, der allerdings fiir die Hemelinger
Bevolkerung durch Hafen- und Gewerbeflachen sowie
Verkehrstrassen nur schwer zu erreichen ist. Diese
Situation soll sich ggf. perspektivisch schrittweise ver-
dndern. Vorstellbar ware eine Aufwertung des Allerha-
fens und eine verbesserte Zuwegung tUber das Plange-
biet. Eine Verdnderung der Situation kann jedoch nur
in Abstimmung mit den Gewerbetreibenden erfolgen.

Allerhafenbecken mit angrenzendem Weserraum

Fahrradpremiumroute

Die Stadt Bremen hat im Rahmen seines Verkehrsent-
wicklungsplanes neue durchgehende Radwegerouten
definiert (,,Premiumrouten”), die sukzessive ausgebaut
werden sollen. Ein Streckenabschnitt verlauft durch die
AhlringstraBe in Richtung Tamra-Hemelingen-Park.

Bahniibergang Brauerstrae

Die Deutsche Bahn plant, in den nédchsten Jahren den
Bahnibergang zu sanieren. In diesem Zusammenhang
kénnte auch die Brauerstrafie gestalterisch aufgewertet
werden.

Baugebiet Am Sachsdamm

Nordlich des Plangebietes ist die Errichtung von ca. 80
Wohnungen im Geschosswohnungsbau beabsichtigt.
Die zusétzlichen Bewohner werden zur Starkung des
Hemelinger Zentrums beitragen kénnen.
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Starken und Restriktionen des Plangebietes

Grundsatzlich lassen sich folgende Entwicklungschan-
cen herausstellen:

e Das Areal hat eine zentrale Lage im Stadtteil und
eine gute Verkehrsanbindung.

¢ Die Hemelinger BahnhofstraBe hat erhebliche
Entwicklungspotentiale und kann den historischen
Charme eines gewachsenen Quartiers bieten.

Historisch gewachsene Hemelinger Bahnhofstraf3e

Im Zentrum gibt es bereits Nahversorgungseinrich-
tungen sowie Dienstleistungen unterschiedlichster
Art sowie soziale und kulturelle Angebote.

Es kann neuer Wohnraum in betrachtlicher GréRen-
ordnung geschaffen werden.

Auf der Flache kann sich ein Pilotprojekt fir ein gro-
Reres zusammenhangendes Quartier mit vielfaltigen
Nutzungen entwickeln (Urbanes Gebiet).

Die Neubelebung des Gebietes kann deutliche, posi-
tive Impulse fiir das Umfeld zur Folge haben.

Die Offnung des Bereiches fordert die Vernetzung
zwischen den Ortsteilen in signifikanter Weise.
Durch die parallele Einrichtung des neuen Halte-
punktes an der FéhrenstraBe entsteht ein zusatzli-
cher Entwicklungsschub.

e Neue Griinanlagen und Pldtze kénnen zur Aufwert-
ung und Imageverbesserung des Stadtteils insgesamt
beitragen.

Folgende Entwicklungshemmnisse gilt es bei der
Planung zu liberwinden:

e Die Flachen sind durch die Lage zwischen Bahnstre-
cken und der HauptstraBe relativ stark verlarmt und
miussen entsprechend , geschiitzt” werden.

e HauptstraBen und Gleisanlagen bilden Barrieren zu
benachbarten Quartieren.

Trennende Barrrierewirkung der Bahnstrecken

¢ Im Boden befinden sich aufgrund der langjahrigen
industriellen Vornutzungen teilweise Altablagerung-
en, deren Beseitigung mit Kosten verbunden ist.

e Der Hemelinger Marktplatz wird seiner urspriinglich
gedachten Funktion nicht gerecht und ist als Treff-
punkt nur sehr verhalten angenommen worden.

e Der Riickbau der Gewerbehallen verursacht relativ
hohe Investitionskosten.

Gewerbehallen der Fleischwarenfabrik Kénecke

¢ Die Flachen befinden sich nicht in stadtischem Eigen-
tum, so dass die Stadtgemeinde nur bedingt Einfluss
auf die Entwicklung nehmen kann und grundsatzlich
auf die Mitwirkungsbereitschaft der Privateigenti-
mer angewiesen ist.

¢ Die vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsstand-
orte in Hemelingen erschweren die Entwicklung der
Hemelinger BahnhofstraBRe, da sie einen erheblichen
Teil der Kaufkraft binden.



Allgemeine Entwicklungsziele

Auf Grundlage der Untersuchungen und Diskussio-
nen wurden grundsétzliche Entwicklungsziele fiir das
Areal definiert, die im weiteren Planungsprozess zu
konkretisieren waren. Folgende wesentlichen Ziele fir
das Areal und fir das Hemelinger Zentrum haben sich
dabei herauskristallisiert:

e Wiederbelebung und nachhaltige Starkung der
Hemelinger BahnhofstraBe als urbane ,,Schlagader*
Hemelingens

e Schaffung von attraktiven Wohnangeboten fiir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen

¢ Bessere Vernetzung der Ortsteile Hemelingen, Has-
tedt und Sebaldsbriick iiber das Quartier durch neue
Wegeverbindungen

¢ Schaffung von Voraussetzungen fiir eine vielfiltige
Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen und Erholung

11
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¢ Nachhaltige Verbesserung der Erholungsmaéglich-
keiten durch neue Griinflichen und Verbindungen
zu umliegenden Griin- und Freirdumen

¢ Klimagerechtes Quartier, mit besonderem Augen-
merk auf den Umgang mit Regenwasser und auf
6kologische Bauweisen

e Barrierearme Gestaltung der 6ffentlichen Raume fiir
eine gute Nutzbarkeit auch fiir dltere Menschen und
Menschen mit Einschrankungen

e Neuer Marktplatz, als zentraler Baustein im
Quartier und , Impulsgeber” fiir die Hemelinger
BahnhofstraBBe

¢ Beginn eines Imagewandels fiir Hemelingen durch
das neue Quartier



So konnte das Gebiet erschlossen werden

Im Planungsprozess wurden drei ErschlieBungsvari-
anten entwickelt. Alle drei Varianten stimmen darin
Uberein, dass eine Zu- und Abfahrt sowohl von Norden
(Zum Sebaldsbriicker Bahnhof) als auch von Stiden
(BrauerstraBe) erfolgen sollte, und dass die Ahlringstra-
Re als Verbindung nach Hastedt eine wichtige Funktion
Ubernimmt. Alle Varianten sehen ebenfalls ein Pendant
zum Hemelinger Marktplatz sowie eine Griinachse
bzw. StraBe entlang des Bahndammes vor. Im Einzel-
nen ergeben sich folgende Alternativen:

Variante 2 — ,ErschlieBung an der Bahn":
HaupterschlieBung verlduft entlang des Bahndammes.
Nachteil: Einseitige ErschlieBung

Vorteil: Die Larmquellen werden gebiindelt und der
Innenbereich kann Uber gebietsinterne WohnstraBen
und Wohnwege erschlossen werden. Es entsteht ein
zusammenhdngendes Quartier mit geringem
Verkehrsaufkommen und hohen Freiraumqualititen

Diese Variante wurde favorisiert.

s \“\\yfé

Variante 1 - , Paralleles Riickgrat":
HaupterschlieBung inmitten des Gebietes, parallel zur
BahnhofstraBe und Zum Sebaldsbriicker Bahnhof.
Nachteil: Der Innenbereich des Quartiers wird durch
interne Verkehre belastet, das Gebiet wird geteilt.

A
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Variante 3 - ,Nord-/Siidquartier”:

Die Bereiche noérdlich und stdlich der AhlringstraBe
werden getrennt erschlossen.

Nachteil: Jedes Teilquartier hat eine mittlere Erschlie-
Bungsstrale und damit relative hohe Larmbelastung
und der Gesamtbereich wird geteilt.

Vorteil: Die Teilquartiere kénnen ggf. unabhéangig
voneinander entwickelt werden.

13
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Entwicklung eines Strukturkonzeptes

Der weitere Planungsprozess baut auf der favorisierten
ErschlieBungsvariante 2 , ErschlieBung an der Bahn*
auf. Es wurde ein Strukturkonzept mit ersten Aussagen
zu Stadtebau, Nutzungen und Freirdumen fur das Ge-
samtgebiet erarbeitet. Kernaussage ist eine Mischung
der Nutzungen. Das Wohnen konzentriert sich in den
Innenbereichen, gewerbliche Nutzungen, Biros und
Dienstleistungen, Sonderwohnformen wie Studenten-
wohnheime etc. an den bahnseitigen Rdndern. Analog
hierzu sind die héheren Gebdude insbesondere auch
aus Larmschutzaspekten in moglichst geschlossener
Bauweise der Bahn zugewandt; in den inneren Berei-
chen sind die Gebdudehéhen und Haustypen flexibler
zu handhaben. Die HaupterschlieRungsstraBe verlduft
entlang des Bahndammes. Das Gebiet schlieBt im
Norden an die StralRe ,, Zum Sebaldsbriicker Bahnhof*
an und mindet Uber die stidlich gelegene BrauerstraBe
in die Hemelinger BahnhofstraBe. Die inneren Bereiche
sind weitestgehend verkehrsarm und kdénnen vielféltig
genutzt werden.

Ein besonderes Thema ist der Umgang mit der relativ
starken Verlarmung insbesondere durch die auf einem
Bahndamm verlaufenden Zugverkehre von Bremen in
Richtung Osnabriick, die unmittelbar am Plangebiet
vorbeiflihren. Da auf absehbare Zeit nicht von einer
Larmschutzwand auszugehen ist, muss die Lirmminde-
rung bei einer Umsetzung der Planungsabsichten tiber
Absténde und randstandige Baukoérper erfolgen. Das
Strukturkonzept sieht aus diesem Grunde eine Blinde-

lung mehrerer Funktionen zwischen Bahndamm und
Bauflachen vor, die eine HaupterschlieBungsstrafie,
einen separat geflihrten Radweg innerhalb eines Griin-
zuges, Regenwasserriickhaltung und Gebdudekorper
mit relativ grofRer Vorzone (ggf. fiir Anlieferungen)
umfassen. Die rickwadrtig liegenden Wohngebdude
kdnnen so weitestgehend vor Larm geschiitzt und von
Autoverkehren freigehalten werden.

Entlang der Ahlringstrale, die eine zentrale Verbin-
dungsfunktion zwischen den Ortsteilen hat, bieten
sich aufgrund der guten Erreichbarkeit Einrichtungen
fir den Gemeinbedarf an (z.B. Kita, Seniorenheim).
Entstehen kdnnte hier ebenfalls ein Quartiersplatz, ggf.
in Kombination mit einem Spielplatz. Die gebietspra-
genden Baume in der Ahlringstrale sind zu erhalten
und kénnen durch weitere Baumpflanzungen erganzt
werden.

Am geplanten Haltepunkt Féhrenstralle im dufersten
Nordzipfel des Plangebietes ergibt sich eine weitere
offentliche Platzflache, die durch ein héheres markan-
tes Gebdude, z.B. mit Blironutzungen, bahnbezogenen
kleineren Laden oder auch durch ein Hotel, baulich
betont werden kann. Ziel ist es, an diesem Ort einen
deutlichen stadtebaulichen Auftakt als , Eingangssitua-
tion" nach Hemelingen zu konzipieren.

Ein wichtiger Aspekt ist die Entwicklung eines neuen
attraktiven Platzes an der Hemelinger Bahnhofstralle

Beispielbild fir den parallel zur ErschlieBung verlaufenden Griinzug
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Strukturkonzept B —
Stédtebau und Nutzungen Freiraum ErschlieBung
{7 Plangebiet stadtebauliche Studie = Quartiersplatz - Neve Freiraumstrukturen <= HaupterschlieBung
1 Gewerbliche Nutzung (Raumkante) @';‘ ﬁi::ie;l:_S::j‘g:garlztgzr;r Themenfelder Freiraum <«=—=—>Anliegerstrafien
[ Mischnutzung (Raumkante) Cﬂ: Quartiers- und/oder Stadtteileingang € Neue Baumstrukturen @ Ausbau Tunnel, Ubergénge etc.
[1  Wohnnutzung (Raumkante) Bestehende soziale Nutzung 9 Grine Innenhofbereiche '// Ausbau bestehender Strafien
[e] E::]cixletzjn::ir;jfebﬁude it Standortoptionen fur soziale Nutzungen <=9 Ausbau bestehender Freiraumverbindungen G:D} Standortoption fur Car- & Bikesharing

i Anzahl Vollgeschosse Standortoptionen fur kulturelle Nutzungen <@5> Neue FuB- und Radwegeverbindungen :/\H; neuer Bahnhof
@ Mindestanzahl Vollgeschosse (=] Bestehender Einzelhandel ~ ==meme- Griine Raumkante schaffen . StraBenbahnhaltepunkt

VAN Adressierung / Ausrichtung !’ Standortoptionen fur Einzelhandel @ Flachen zur Klimaanpassung H Neuer StraBenbahnhaltepunkt

(-] Standortoption fir Baugemeinschaften @ Verwaltungseinrichtung
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Beispielbilder einer markanten Bebauung mit vorgelagerter dffentlicher Platzflache am geplanten Haltepunkt Féhrenstrafie

als Pendant zum bestehenden Marktplatz. Der Bereich
kann dadurch insgesamt aufwertet und gestarkt
werden. Dieses soll einhergehen mit der Ansiedlung
eines Vollsortimenters, der ggf. durch weitere Ver-
kaufseinrichtungen ergédnzt wird. Gemeinsam mit dem
bereits bestehenden Fachmarktzentrum kann sich so
ein deutlicher Entwicklungsschwerpunkt herausbilden.
Weitere Angebote aus dem kulturellen und gastro-
nomischen Bereich (z.B. im sogenannten Brauerhaus
und im Bunker) sollen fir eine moglichst intensive
Besucherfrequenz sorgen und damit entscheidende
Impulse fir eine nachhaltige Belebung der Hemelin-
ger BahnhofstraBe ermdglichen. Unabdingbar sind in
diesem Zusammenhang die attraktive Gestaltung und
eine angemessene rdumliche Einfassung des Platzes;
Parkplatze und eingeschossige Flachbauten wéren
hier kontraproduktiv. Der Einzelhandelskomplex soll
daher mit weiteren Nutzungen in den Obergeschossen
ergdnzt werden.

Diese fachliche Einschdtzung zur weiteren Einzelhan-
delsentwicklung an der Hemelinger Bahnhofstrafe
wird durch Aussagen der Gutachter gestitzt, aber
noch nicht von allen betroffenen Grundstickseigenti-
mern geteilt. Die Frage ist daher im weiteren Pla-
nungsprozess zu klaren.

Aufgrund der zentralen Lage kommt dem Plangebiet
als Ganzem in besonderem MafRe eine Verbindungs-
funktion zu. Das Konzept sieht daher eine netzartige
Verknlipfung wichtiger Funktionsraume vor. Hierzu

gehoren unter anderem eine bessere Anbindung des

Tamra-Hemelingen-Parks durch attraktive weiterfuh-
rende Wege Uber den Hemelinger Marktplatz und tber
die Ahlringstrafe nach Hastedt und zum Haltepunkt
FohrenstraBe. Ein besonderes Anliegen in Hemelingen
ist auch die Erreichbarkeit des Weserraumes, der zwar
relativ nah gelegen, aber durch gewerbliche Flachen
und Verkehrstrdger nur schwer zugénglich ist. Vorge-
schlagen wird daher als perspektivisches Entwicklungs-
ziel eine Wegefiihrung in Richtung Allerhafen mit einer
moglichst attraktiven Unterquerung des Hemelinger
Autobahnzubringers.

Beispielbild fir die Gestaltung des Hemelinger Markiplatzes



Stadtebauliches Konzept

Aufbauend auf den strukturellen Uberlegungen wurde
ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das veran-
schaulichen soll, wie sich das Gebiet zuklnftig baulich
und rdumlich darstellen kann. Hier sind vor allem
folgende Aspekte zu nennen:

Baustruktur
Aufgrund der zentralen Lage des Areals, sieht das Kon-
zept eine relativ hohe bauliche Dichte vor.

Entlang des Bahndammes sollen weitestgehend ge-
schlossene Baukorper mit vier bis fiinf Geschossen und
gewerblichen oder gemischten Nutzungen entstehen,
die u.a. auch eine larmschiitzende Funktion erfillen
miussen. Rickwdrtig sind die Baustrukturen kleinteiliger
und auf Wohnungsbau ausgerichtet. Hier kénnen z.B.
Stadthduser oder Geschosswohnungen mit drei bis vier
Geschossen errichtet werden.
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Legende

[ ] Gewerbliche Nutzung
p  Mischnutzung

1 Wohnnutzung

Ein hoheres Gebdude mit vorgelagerter Platzfliche und
kleineren Ladenstrukturen im Erdgeschoss wird fiir den
geplanten Haltepunkt FéhrenstraBBe vorgeschlagen.
Von besonderer Bedeutung ist der neue Hemelinger
Marktplatz, der mehrgeschossig eingerahmt wird und
sich zu einem urbanen prosperierenden Treffpunkt
entwickeln soll.

Offentliche Rdume

Im Gebiet sollen unterschiedliche Strafenrdume fir
vielfdltige Aktivitdten entstehen. Der Verkehr konzen-
triert sich im Wesentlichen auf die Gebietsrander, in
den internen StraBen gibt es daher nur eingeschrénkte
Parkmdglichkeiten. Stellplatze sollten tiberwiegend in
Quartiersgaragen zusammengefasst werden.

Uber das Gebiet werden verschiedene Plitze verteilt,
jeweils mit einer spezifischen lageabhdngigen Aus-
richtung (Neuer Hemelinger Marktplatz, Haltepunkt
FohrenstraBe, Ahlringstrale).

Die AhlringstraBe wird gestalterisch aufgewertet und
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Beispielbild fir eine Wohnstrafie

Griin- und Freirdume

Entlang des Bahndammes wird ein breiter Griinzug
entwickelt, die WohnstralRen sollen durch Baume,
Hecken und begriinte Fassaden gepragt sein. In der
AhlringstraBe wird ein &ffentlicher Spielplatz vorgese-
hen, ggf. in Kombination mit einer Kindertagesstatte.
Private und 6ffentliche Freirdume sollen méglichst
gemeinsam nutzbar sein.

Nutzungen

Insgesamt sieht das Konzept ein breites Nutzungs-
spektrum als Voraussetzung fiir urbanes Stadtleben
vor. Wohnvertrdgliches Gewerbe konzentriert sich auf
die Gebietsrdnder und auf den Bereich des geplanten
Haltepunktes. In diesen Lagen kénnen auch Biiros,
Studentenwohnungen, Seniorenwohnen, Boarding-
houses, Hotel oder ggf. Quartiersgaragen entstehen.
Einkaufen und Gastronomie sowie Kultur werden am
Hemelinger Marktplatz und auf der Hemelinger Bahn-
hofstralle zusammengefihrt.

In den inneren Bereichen ist ruhiges Wohnen in un-
terschiedlichen Gebdudetypen méglich; der Anteil an
sozialem Wohnungsbau betrdgt mindestens 25%.



Zusammenfassung und Ausblick

Die Studie ist im Kontext zu anderen Entwicklungen

im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebietes

zu sehen. In den 6stlichen Bremer Stadtgebieten sind
zahlreiche Wohnprojekte unterschiedlicher Art in Vor-
bereitung oder bereits in der Umsetzung. Neben Neu-
bauprojekten im Wohnungsbau sind im Bremer Osten,
und im Besonderen in Hemelingen, auch gewerbliche
Umstrukturierungsprozesse von groBer Relevanz fiir
die Stadtentwicklung. Ein wesentlicher Baustein ist in
diesem Zusammenhang die Neubelebung der grofRen
Industriebrache im Herzen Hemelingens. Die Studie
bietet hierfiir eine richtungsweisende Orientierung.

Es wurden konkrete Moglichkeiten aufgezeigt und
teilweise bildhaft dargestellt. Die Studie ist unter inten-
siver Beteiligung der Offentlichkeit und der Lokalpolitik
entstanden; die Ergebnisse sind auf eine groe Akzep-
tanz im Stadtteil gestoRen und haben sich insofern als
konsensfahig erwiesen.

Als ndchster Planungsschritt ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes vorgesehen. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens werden die Ergebnisse der Studie in die
Formulierung der Planungsziele einflieBen.

Im Weiteren steht die Untersuchung bestimmter pla-
nungsrelevanter Aspekte an. Erforderlich sind konkrete
Aussagen zum Verkehrslarm und hier insbesondere zu
den Immissionen der Bahn, zu Geriichen aus umge-
benden industriellen und gewerblichen Nutzungen und
zu Verunreinigungen im Boden durch Altlasten. Einer
vertiefenden Betrachtung bedarf auch die verkehrliche
ErschlieBung des neuen Quartiers und die Auswirkun-
gen auf die Umgebung; hier ist auch der Haltepunkt
FohrenstraBe von Relevanz, da sich die Verkehrssitu-
ation an diesem Ort zukiinftig verdndern wird. Von
grofBer Bedeutung sind ebenfalls Aspekte des Klima-
wandels; auch zu diesem Thema sind MalRnahmen zu
definieren bezlglich des Umgangs mit Regenwasser,
Energie, Okologie und Begriinungen.

Die vorliegende Studie trifft konzeptionelle Aussagen
und bedarf der Konkretisierung und Ergdnzung durch
vertiefende Untersuchungen aus den genannten Berei-
chen. Aufgrund der komplexen Rahmenbedingungen
des Areals, der exponierten stadtrdumlichen Lage
sowie der erheblichen Bedeutung fiir den Stadtteil
Hemelingen ist auf Grundlage der Studie eine weitere
stddtebauliche und freiraumplanerische Qualifizierung
erforderlich.
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