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1.1
Vorwort

Im Bremer Osten finden derzeit viele Veranderungen
und Umstrukturierungsprozesse im gewerblichen Be-
reich statt. Das betrifft auch das zentral gelegene, von
groBflachigen Einzelhandelsnutzungen gepragte Ge-
biet zwischen der Ludwig-Roselius-Allee im Norden
und den sudlich anschlieBenden Kleingartengebieten
im Ortsteil Sebaldsbruck. Dieses Areal der ehemali-
gen SuBwarenfabrik hat aufgrund seiner Lage eine
besondere Bedeutung fur die stadtebauliche Entwick-
lung des Bremer Ostens.

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt hier geman der
Handlungsstrategie unter dem Leitbild ,Neue Orte der
Produktiven Stadt” eine Neuentwicklung in Richtung
eines gemischt genutzten neuen Stadtquartiers. In
einem gemeinsamen Prozess mit dem Architekturkol-
lektiv Octagon aus Leipzig, den Vorhabentragern, den
verschiedenen fachlich zustandigen Ressorts sowie
den Stadtteilakteur: innen, der Ortsteilpolitik und in-
teressierten Burgerinnen und Burgern ist von Sommer
2024 bis Fruhjahr 2025 ein stadtebaulicher Rahmen-
plan fur das Areal der ehemaligen SuBwarenfabrik
auf den Weg gebracht worden.

Die Anzahl und auch die Zusammensetzung der Teil-
nehmenden unterschiedlichen Alters in diesem Kom-
munikationsprozess hat gezeigt, wie groB das Inte-
resse vor Ort ist, sich in die Entwicklung eines neuen
Quartiers einzubringen und es mitzugestalten. Die
Wunsche nach Freiflachen fur unterschiedliche Nutzer-
gruppen, gastronomischen Angeboten, sicheren We-
gen und einem modernen Verkehrskonzept standen
dabei im Vordergrund.

Der so bezeichnete ,Retentionsboulevard” soll das
Ruckgrat der neuen Quartiersentwicklung bilden. Die
Nordost- und Sudwest-Ausrichtung des Boulevards
kann das Entwicklungsareal aus seinem bisherigen
Inseldasein herauslésen und das zukunftige Quartier
in das bestehende Stadtteilgefuge integrieren. Die
bestehenden Quartiere in der Nachbarschaft aus dem
Ortsteil Sebaldsbruck konnen auf diese Weise naher
an die im Entstehen befindliche Naherholungsflache
auf dem ehemaligen Rennbahnareal heranricken und
auch der Stadtteil Vahr wird besser erreichbar.

Mit dem hier dargestellten stadtebaulichen Rahmen-
plan ist nunmehr die fachliche Grundlage fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans gelegt worden, der eine
wichtige Voraussetzung fur die Umsetzung des Pro-
jektes darstellt.

Iris Reuther
Senatsbaudirektorin
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1.2
Anlass & Ziel

Das rund 7,5 Hektar groBe Gelande der ehemaligen
SuBwarenfabrik im Bremer Osten liegt etwa sechs Kilo-
meter vom Stadtzentrum entfernt und stellt einen be-
deutenden Standort fur die stadtebauliche Entwicklung
der Stadtteile Hemelingen und Vahr dar. Es befindet
sich in einem von groBflachigem Einzelhandel sowie
Wohnsiedlungen gepragten Umfeld und gliedert sich in
mehrere Teilflachen unterschiedlicher Eigentumer:innen.
Neben dem Grundsttck des Lebensmittelunternehmens
EDEKA, welches das bisherige SB-Warenhaus real mit
angeschlossener Mall und Fachmarkten abernommen
hat, umfasst es auch weitere Flursttucke in Privatbesitz.
Seit Mitte 2022 steht dieses Areal leer. Das Unterneh-
men plant den Abriss der Bestandsbebauung und den
Neubau eines Nahversorgers im Kreuzungsbereich Vah-
rer StraBe / Ludwig-Roselius-Allee. Die Flache liegt in-
nerhalb des geltenden Bebauungsplans Nr. 523 und bie-
tet daher eine Grundlage fur eine zugige Entwicklung.
Aufgrund ihrer GroBe, Lage und aktuellen Unterauslas-
tung besitzt die Flache strategisches Potenzial fur die
stadtebauliche Weiterentwicklung des Bremer Ostens.

Bremen steht als wachsende Stadt vor der Heraus-
forderung, unterschiedliche Flachenbedarfe — von be-
zahlbarem Wohnraum uber wirtschaftliche Nutzungen
bis hin zum Erhalt von Grunflachen — in Einklang zu
bringen und gleichzeitig einer Hitzebelastung durch
groBflachige ebenerdige Versiegelung entgegenzu-
wirken. Der Wandel der Arbeitswelt und gesellschaft-
liche Megatrends erfordern neue Konzepte, um Le-
bens- und Arbeitsrdume integriert zu gestalten. Ziel
ist es, durch funktional gemischte Quartiere die Fla-
cheninanspruchnahme zu minimieren und dabei die
Stadt als attraktiven und zukunftsfahigen Wirtschafts-
und Lebensraum weiterzuentwickeln.

6 Alte SiiBwarenfabrik

Vor diesem Hintergrund streben die Stadt Bremen und
EDEKA eine partnerschaftliche, zukunftsgerichtete Ent-
wicklung des gesamten Areals an. Zentrales Ziel ist

die Erarbeitung eines Stadtebaulichen Rahmenplans,
der als Grundlage fur die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplans dienen soll. Dieser Rahmenplan umfasst
sowohl das EDEKA-Grundstuck als auch die umliegen-
den Flachen Dritter und bezieht angrenzende Bereiche
wie Verkehrsflachen und Kleingartengebiete ein, sofern
sie fur die Planung relevant sind. Im Zentrum der Ent-
wicklung steht die Handlunsstrategie "Neue Orte der
Produktiven Stadt" mit dem Ziel, Arbeit, Wohnen, Bil-
dung, Kultur, Versorgung und Freizeitgestaltung raumlich
eng miteinander zu verknupfen. Durch eine funktiona-
le Nutzungsmischung, insbesondere auch mit urbaner,
wohnvertraglicher Produktion, soll ein vielfaltiges, nach-
haltiges und durchgruntes Stadtquartier entstehen. Er-
gdnzend wird die Maglichkeit gepruft, auf dem Areal
bezahlbaren Wohnraum sowie ggf. einen neuen Schul-
standort zu realisieren.

Das Vorhaben wird durch ein erweitertes Beteiligungs-
verfahren begleitet und ist in Anlehnung an den ,Bre-
mer Standard" fur klimavertragliche Quartiersentwick-
lungen entwickelt worden, mit dem Ziel, Versiegelung
zu minimieren, Regenwassermanagement zu verbes-
sern und CO.-Emissionen zu senken.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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1.3
Prozess

Die Entwicklung des stadtebaulichen Rahmenplans er-
folgte in einem mehrstufigen, kooperativen Prozess, der
sowohl analytische Tiefe als auch partizipative Breite
aufweist. Ziel war es, eine zukunftsfahige Vision fur das
Areal zu formulieren und konkrete rdumliche MaBnah-
men fur deren Umsetzung zu erarbeiten. Dabei standen
die Integration vielfaltiger Interessen — von Anwoh-
ner:innen, Eigentimer:innen, Stadtverwaltung und wei-
teren lokalen Akteur:iinnen — ebenso im Fokus wie ein
sensibles Verstandnis fur das Bestehende und die Er-
fordernisse kommender Transformationsprozesse, etwa
im Kontext des Klimawandels.

Der Prozess gliederte sich in drei Phasen: In der Grund-
lagenphase wurden der Bestand analysiert, Starken
und Schwachen identifiziert und Bedarfe der Um-
gebung erhoben. Dafur kamen zwei zentrale

Auftaktveranstaltung

Grundstuck Eigentumerinnen
Stadt Bremen, Fachplanerinnen

Beschluss

zur Entwicklung des Gelande
der alten SuBwarenfabrik

Jul

Beteiligungsformate zum Einsatz: Eine digitale Betei-
ligung tber die Plattform DIPAS sammelte tber einen
Zeitraum von sechs Wochen Hinweise und Kommentare
von Burger:iinnen zur aktuellen Situation und zu Entwick-
lungswunschen. Parallel fanden zwei Vor-Ort-Spazier-
gdnge statt — ein fachlicher Spaziergang mit Akteur:in-
nen aus Verwaltung und Fachoffentlichkeit sowie ein
offentlicher Spaziergang mit ca. 55-60 Anwohner:in-
nen, bei dem alltagsnahe Perspektiven im Mittelpunkt
standen. Die gewonnenen Erkenntnisse flossen gemein-
sam mit intensiven Abstimmungen zwischen der Stadt
Bremen und EDEKA in ein grafisches Thesenpapier ein,
welches das gemeinsame Zielbild formulierte.

In der anschlieBenden Strukturphase wurden auf Ba-
sis dieser Erkenntnisse zwei unterschiedliche stadte-
bauliche Strukturkonzepte entwickelt und im engen

07.08.2024

Verwaltungsworkshop |

29.08. - 06.10.2024

Burgerinnen Beteiligung

Digitale Onlinebefragung

30.09.2024
Gelandespazierga

Burgerlnnen Beteiligungsspaziergang
Umgebung des alten SuBwarengeldn
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|
|
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Abb. 2: Zeitplan Rahmenplanung

Alte SiiBwarenfabrik
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Analyse des Ortes
durch Fachplanerinnen

Szenarien & Strategien erforschen

Eigentumerlnnen, Stadt Bremen, Fachplanerinnen

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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des kennenlernen

Austausch mit der Verwaltung und den Vorhabentra-
gern diskutiert. Aus diesem Dialog entstand eine Vor-
zugsvariante, die in einer 6ffentlichen Zukunftswerkstatt
vorgestellt, gemeinsam mit den Teilnehmenden dis-
kutiert und inhaltlich weiter gescharft wurde. Sie bildet
die Grundlage fur die Fixierung der stadtebaulich-frei-
raumlichen Gliederung sowie Nutzungsspezifika fur die
finale Ausarbeitung.

Die Synthesephase uberfuhrte die bisherigen Ergebnis-
se in eine integrierte stadtebauliche Rahmenplanung.
Dabei wurde ein stadtebaulicher Entwurf mit vertief-
ten Aussagen zu Dichte, Geschossigkeiten, Gestaltung,
Nutzungsverteilung sowie Freiraum- und Klimaaspekten
ausgearbeitet. Im Rahmen einer Umsetzungsstrategie
wurden zudem Realisierungsschritte sowie alternative
Nutzungsoptionen einzelner Teilbereiche gepruft. Diese

11.12.2024

Verwaltungsworkshop I

08.01.2025
Zukunftswerkstatt

mit Burgerlnnen Bedurfnisse erfahren,
Verstandniss & Ideen entwickeln

Dez l Jan
L4

Konzept

flossen — neben dem zentralen Perspektivplan — in das
abschlieBende Gesamtkonzept ein, das dokumentarisch
als stadtebaulicher Rahmenplan festgehalten wurde.
Eine offentliche Abschlussveranstaltung markiert das
Ende des Planungsprozesses und diente als sichtbare
Referenz fur den intensiven Dialog mit allen relevanten
Akteurinnen — zugleich als Grundlage und Auftakt fur
die Redlisierung eines lebendigen, nachhaltigen und
produktiven neuen Quartiers im Bremer Osten.

Mai 2025

Abschlussprasentation
Ausstellung des Rahmenplans fur die
Entwicklung des alten SuBwarengelande

Mai

Rahmenplan + MaBnahmenkonzeption

Ergebnisse aller Beteiligten zusammentragen
Rahmenplan aufstellen + Konzeption der MaBnahmen

1
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2.1
Betrachtungsraum

Der Rahmenplan umfasst den eigentlichen Untersu-
chungsraum, der als Areal der "ehemaligen SuBwaren-
fabrik" zusammengefassten Flurstucke, als auch die
direkt angrenzende Bereiche wie die Verkehrsflachen,
Teile des Kleingartengebietes und den angrenzenden
Grunraum. All diese Teilbereiche werden fur ein qualita-
tives, funktionales Entwicklungskonzept raumlich integ-
riert betrachtet. Dafur sind diese zundchst genauestens
auf ihre Ist-Situation zu Uberprufen, Status Quo, Defizite
und Potenziale zu ermitteln. Neben den strukturellen
Bestandselementen mit Gebd&uden, Verkehrs- und Frei-
réumen sind fur die Transformation des Ortes aktuelle
Nutzungen im Umfeld von Belang. Diese sind mit Mar-
tinshof, Rennbahnareal, Kleingarten, Wohnsiedlungen
und Fachmarktzentrum vielschichtig gepragt.

Das ehemalige Fabrikareal selbst ist nach Aufga-
be des Real Marktes und der Tankstelle weitgehend

WOHNEN

Abb. 3: Betrachtungsraum

11

ungenutzt. Einzig das westlich im Areal liegende Ge-
baude mit Fachmarktzentrum und Praxisrdumen weist
samt Parkplatzen eine bestehende Nutzung auf. Eine
Reaktivierung als reiner Gewerbestandort ist im Ent-
wicklungskonzept der Stadt Bremen nicht vorgesehen,
wenn gleich das Baurecht bislang keine Wohnbebauung
zulasst. Auch der Erhalt des groBen Bestandsgebdudes
wurde im Rahmen der Planungen gepruft, jedoch auf-
grund seiner baulichen und funktionalen Uberalterung
verworfen. Das Areal steht nun fur eine umfassende
stadtebauliche Neuordnung zur Verfugung.

Im ersten Planungsschritt wird der Betrachtungsraum in
mehreren Zoomstufen von Stadtteil bis zum Teilbereich
des Areal analysiert. Die herausgearbeiteten Charak-
tere, Defizite und Qualitaten bilden die Grundlage fur
Handlungsschwerpunkte und raumliche Anknupfungs-
punkte des Rahmenplans.

WOHNEN

Ausgangslage



2.2

Stadtraumlicher Kontext

An der Schnittstelle von Industrie im Osten, Kleingar-
tenanlagen im Stdosten, Wohngebiet im Westen und
der alten Rennbahn im Norden, befindet sich das ca. 7,5
Hektar groBe Gelande der ehemaligen SuBwarenfabrik
in einem stark heterogenen Kontext. Urspranglich hatte
der Stadtteil Sebaldsbruck einen landlichen Charakter
mit Feldern, Wiesen und Fleten. Durch die Industrialisie-
rung wurde die Infrastruktur zunehmend ausgebaut wo-
durch der Stadtteil kontinuierlich belebter wurde und sich
zu einer Schnittstelle von Industrie, Gewerbe, Grun- und
Wohnraum entwickelte. Auch heute noch zeichnet sich
die Mischung aus Wohn- und Gewerbegebiet ab. Mit ca.
20.000 Einwohner:innen zahlt Sebaldsbruck zu einem
mittelgroBen Ortsteil von Bremen.

Die Infrastruktur von Sebaldsbruck ist gut ausgebaut.
Der Stadtteil bietet Schulen, Kindergarten, Freizeit- und
Sporteinrichtungen, sowie einige nahegelegene Ein-
kaufsmoglichkeiten. Sowohl der Sebaldsbrucker Bahn-
hof, der den Zugverkehr sowie die Anbindung an ver-
schiedene Buslinien sicherstellt und damit eine schnelle
Verbindung zum Stadtzentrum gewdahrleistet, als auch
die direkte Anbindung an die Autobahn sorgen dafur,
dass Sebaldsbrtck ein gut vernetzter Ortsteil ist.

Das Gelande grenzt im Norden an die Ludwig-Roseli-
us-Allee, eine wichtige Verkehrsachse, die eine schnelle
Anbindung an das Stadtzentrum und an die Autobahn
ermoglicht. Die Vahrer StraBe grenzt westlich an das Ge-
lande an und verbindet das Areal mit dem restlichen
Stadtgebiet. Im Osten schlieBt der ,Martinshof" an — ein
Ort fur Menschen mit Beeintrachtigung; dort kénnen sie
individuelle berufliche Bildung und Beschaftigung erhal-
ten. Sudlich und stdostlich des Gelandes befinden sich
die Kleingartenanlagen .Sebaldsbrack”, nérdlich das an-
grenzende ,Rennbahnareal”, das durch die geplante Ent-
wicklung einen neuen, landschaftlich-urbanen Charakter
erhalten soll.

Die angrenzende Rennbahn und das entsprechende Areal
befinden sich derzeit in einem groBen Umgestaltungspro-
zess. Die geplante Neugestaltung der Rennbahn und des
umliegenden Gebiets wird das gesamte Umfeld pragen
und bietet Potenziale fur eine stdrkere Vernetzung und

12

Alte SiiBwarenfabrik

Integration der verschiedenen Gebietsstrukturen. Die Ver-
bindung zwischen der ehemaligen gewerblichen Nutzung
der SuBwarenfabrik und den neuen Entwicklungen im
Bereich der Rennbahn soll in der Planung berucksichtigt
werden, sodass eine stddtebauliche Harmonie zwischen
den unterschiedlichen Funktionen und Nutzungsebenen
entsteht.Die angrenzende Infrastruktur, insbesondere die
Anbindung durch den ¢ffentlichen Nahverkehr sowie die
Anknupfung an bestehende Verkehrsachsen, wird eine
wesentliche Rolle bei der Entwicklung spielen. Zudem wird
die Nahe zu den Kleingartenanlagen und der naturbe-
lassenen Umgebung dazu beitragen, dass ein ausgewo-
genes Verhdaltnis zwischen urbanem Leben und Erholung
geschaffen werden kann. Dies ist ein zentraler Bestandteil
der Entwicklungsstrategie, die sowohl die Bedurfnisse der
Bewohner:innen als auch die Anforderungen an nachhalti-
ge Stadtentwicklung berucksichtigt.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Historische Entwicklung

Das Gelande der ehemaligen SuBwarenfabrik in Bre-
men-Hemelingen blickt auf eine vielschichtige Ge-
schichte zuruck, die von landwirtschaftlicher Nutzung
Uber industrielle Pragung und einer tragischen Rolle im
Nationalsozialismus bis zum heutigen Leerstand reicht
- und bildet damit einen bedeutsamen Ausgangspunkt
fur die heutige stadtebauliche Entwicklung.

Ursprunglich lag das Areal am Stadfrand und wurde
landwirtschaftlich genutzt. In unmitteloarer Nahe be-
fand sich ab dem spaten 19. Jahrhundert eine Galopp-
rennbahn, die zur allmahlichen Urbanisierung des Ge-
biets beitrug. Entlang der Vahrer StraBe entstanden ab
dem fruhen 20. Jahrhundert sukzessive Siedlungsstruk-
turen, die das Gebiet in Richtung eines stadtisch ge-
pragten Umfelds entwickelten.

Ein bedeutender Wendepunkt in der Geschichte des
Areals war die Errichtung der Kakao- und Schokola-
denfabrik im Jahr 1910 durch Bremer Kaufleute, die 1922
unter dem Namen ,Goldina AG" firmierte. Ab 1940 wur-
de die Produktion aufgrund des Krieges eingestellt, und
die leerstehende Fabrik diente als Zwangsarbeiterla-
ger. Dort waren bis zu 1.200 Zwangsarbeiter aus Polen,
Frankreich und der Sowjetunion untergebracht, die vor-
wiegend in Bremer Rustungsbetrieben wie Focke-Wulf
und Borgward arbeiten mussten. Zeitzeugenberichte
belegen die schwierigen Umstande, einschlieBlich der
Zwangsarbeit bei der Trummerbeseitigung nach Luft-
angriffen.

Abb. 5: Historische Entwicklung

Alte SiiBwarenfabrik

Y

Nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs wurde das
Areal erneut genutzt, durch Cadburry mit der Produk-
tion von Schokolade. In den 1960er und 1970er Jahren
entstanden auf dem Grundsttck neue Fabrikhallen in
der heute bekannten Form. Das Werksgelande wur-
de sukzessive mit Flachbauten, einer Tankstelle sowie
umfangreichen Stellplatzanlagen erweitert. Spater
war auf dem Gelande ein SB-Warenhaus angesiedelt,
zuletzt ein ,real"-Markt, der 2022 geschlossen wurde.
Seither liegt das Areal tberwiegend brach.

Diese historische Enfwicklung pragt den Ort in seiner
Vielschichtigkeit. Fur die heutigen Planungen bedeutet
das nicht nur eine bauliche, sondern auch eine kulturelle
Verantwortung: Die geplante Quartiersentwicklung bie-
tet die Chance, eine neue, zukunftsgerichtete Nutzung
mit sozialrdumlicher Qualitat zu etablieren. Uber poten-
zielle, erinnerungspolitische Bezugnahme in Form von
einem Gedenkort wird in den weiteren Umsetzungs-
schritten entschieden.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck



Umliegende Planungen

Das historische Rennbahnareal in Bremen-Sebaldsbruck
befindet sich aktuell in einem grundlegenden Transfor-
mationsprozess. Das vormals als Pferderennbahn und
Golfplatz genutzte Gelande wird zu einem offentlichen
Naherholungsraum mit landschaftsgestalterischen Qua-
litaten umgestaltet. Ziel der MaBnahme ist es, die Fla-
che fur die Stadtgesellschaft zuganglich zu machen und
gleichzeitig eine okologische Aufwertung des Areals zu
erreichen. Eine Zentrale Rolle spielen dabei neue Wege-
verbindungen, die eine bessere Verknupfung zwischen
der Neuen Vahr im Norden und dem Stadtteil Hemelin-
gen/Sebaldsbruck im Suden ermoglichen sollen.

Eigentumsverhaltnisse

Das Areal weist eine parzellierte Eigentumerstruktur
auf, die im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung zu
berucksichtigen ist. Der tberwiegende Teil der Flachen
befindet sich im Eigentum des Hauptvorhabentragers
Edeka, der im nordwestlichen Bereich zeitnah die Rea-
lisierung eines Vollsortimenters anstrebt. Weitere Teil-
flachen stehen im Eigentum privater Dritter. Zur Sicher-
stellung der Funktionalitat des geplanten Marktes wird
das nordostlich angrenzende Grundstuck durch Edeka
mit Stellplatznutzungsbindung gepachtet. Das Areall
des bestehenden Fachmarktzentrums befindet sich
ebenfalls im Besitz Dritter. Die gesamthafte Entwicklung
des Quartiers ist daher langfristig zu betrachten; kurz-
fristige Entwicklungspotenziale bestehen insbesondere
in einem zusammenhangenden, flachenmaBig gansti-
gen Abschnitt im sudlichen Bereich.
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Abb. 6: Rennbahnentwicklung

Abb. 7: Eigentume:innenverhdltnisse
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2.3
Bestandsaufnahme

Nutzungen im Bestand Nutzungen

.Rsﬂnhahnarsala

Angrenzend an der Betrachtungsraum befindet sich ¢st- Do
lich die Gewerbeflache des Martinshofs und die Kleingar-

tenanlage. Sudlich liegt ein kleiner Park mit einem Hunde-

platz und eine Wohnbebauung. Im Westen befindet sich

die Vahrer StraBe mit einer Wohnbebauung einschlie3-

lich kleiner Gewerbeeinheiten, wie einem Pub, sowie eine

Grund- und Oberschule. Nérdlich des Areals grenzt die
Ludwig-Roselius-Allee an, dahinter folgt ein Hotel sowie ®

das Rennbahnareal. Auf dem Geldnde selbst befindet wowr
sich ein Gebdude mit einer Gewerbeflache mit einer g '
Tierhandlung und einigen Arztpraxen.

Vorhandene Freiraumstruktur &
@)rish Puo ‘)
Das Grundstuck ist ostlich, sudlich und westlich gesaumt
von Baumbestand. Insbesondere im Osten und Suden =)
Oberschule
angrenzend zu der Kleingartenanlage. Zudem gibt es W o , i
c Hundespielplatz
im Suden ein Biotop. Die Ludwig-Roselius-Allee sowie "g’>
die Vahrer StraBe werden begleitet von groen Bau- R i O,
3 undschule ramon SobalRbrick. von 1912
men und haben einen Allee artigen Charakter. Ktihlende 2 EEte. 1=
Luftstrome kommen nordlich vom unversiegelten Renn- S @i
bahnareal. sowie sudéstlich von der Kleingartenanlage. <
Betrachtungsraum
Mobilitat und ErschlieBung Wohnbebauung
Gewerbe/ Produktion/ Anderes
Die Ludwig-Roselius-Allee nérdlich angrenzend an das Bildung / Gemeinschaftliche Orfe
Gelande ist ein direkter Zubringer zur Autobahn. AuBer- B Rennbohnare
dem ist die StraBe auf beiden Seiten mit einem FuB- und Kleingarten
Radweg ausgebaut. An der Stelle kntpft auch die neue Bestandsgrun

Radwegeverbindung zum Rennbahnareal an. Die Vahrer
StraBe verknupft den Betrachtungsraum mit der Innen-
stadt, aber auch mit dem Hemelinger Bahnhof. Auch die
Vahrer StraBe ist mit einem FuB-und Radweg ausgebaut.
Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch eine Buslinie so-
wohl auf der Ludwig-Roselius-Alle und auf der Vahrer
StraBe abgedeckt. Der Hemelinger Bahnhof befindet sich
35 min zu FuB entfernt, die néchste Haltestelle ist 18 Minu-
ten zu FuB entfernt.
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Abb. 9: Freiraum

Freiraum

@ @e  StraBenb&ume

. Rennbahnareal

Kleingérten
Hotelgarten
Offentlicher Grunraum
Wohngebiet
Andere Nutzungen
»))) Verkehrslarm
Hohe Temperaturen
Hitzelast
@ Biotop
Q Larmberuhigter Ort
—  Kuhlende Luftstrome
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Abb. 10: Mobilitat

Mobilitat
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Defizite

Bei der Analyse des Betrachtungsraums wurden ver-
schiedene Defizite festgestellt. Der angrenzende grune
Saum um das Areal wirkt derzeit eher ungepflegt, was
eine barriereartige Wirkung erzeugt. Auch die Zugange
zum Gelande befinden sich in einem schlechten Zustand
und werden daher nicht als einladende Elemente wahr-
genommen. Ebenso haben die HauptverkehrsstraBen, die
Ludwig-Roselius-Allee und die Vahrer Strafe, eine tren-
nende Wirkung. Das Grundstuck ist durch diese stark be-
fahrenen StraBen sowie durch fehlende Ubergange vom
ubrigen Wohngebiet abgetrennt.

I /|

Der Bestand der alten SuBwarenfabrik ist mit Schad-
stoffen belastet und nimmt durch seine GréBe sowie
seine mittige Lage einen erheblichen Teil der Flache ein.
Ein GroBteil des Areals ist zudem versiegelt, sodass Re-
genwasser nicht versickern kann. Infolge der stark ver-
siegelten Flachen entsteht eine hohe Hitzelast, die sich
auf das gesamte Gebiet auswirkt.

QW
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\‘ '

N
o

Defizit verschlossene Wirkung
) Defizit durch KFZ
@ Defizit Eingangssituation/ Ungestaltet

\//\ Defizit unklare Bodenverhailtnisse

Abb. 11: Defizite
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Potenziale

Aufgrund seiner Lage hat das Grundstuck Potenzial, zum
Bindeglied zwischen der Vahr und Hemelingen zu werden.
Bereits vorhandene Zugdnge konnten eine leichte Vernet-
zung ermaglichen. Das hohe MaB an vorhandenem Grun-
raum rund um das Grundstuck bietet eine erweiterbare
Grundlage fur lebenswerten Freiraum der zukunftige Be-
wohner:innen sowie fur Anwohner:innen der umliegenden
Nachbarschaft. Der vorhandene Baumbestand wird in Zu-
kunft zunehmend an Bedeutung gewinnen und kann in den
heiBen Sommermonaten fur kuhlere Temperaturen sorgen.
Im Suden und Osten — an der Schnittstelle zwischen dem
Gelande der SuBwarenfabrik und der Kleingartenanlage -
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konnen Ruckzugsorte fur Menschen und Tiere entstehen.
Auch die Nahe zum umgestalteten Rennbahnareal, das sich
zu einem Naherholungsgebiet entwickeln soll, stellt einen
groBen Vorteil fur das geplante Quartier dar. Zusatzlich wir-
ken sich die ktihlenden Luftstrome, die von der Rennbahn
und den Kleingarten ausgehen, positiv auf das Gelande aus.
Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Grundstick durch
seine Lage sowie die vorhandenen Grunstrukfuren ein gro-
Res Potenzial besitzt, sich zu einem lebenswerten und gut
angebundenen Wohn- und Arbeitsstandort zu entwickeln. Es
gilt nun, entsprechende Zielstellungen zu entwickeln, die eine
Vernetzung von Frei- und Grunréaumen, eine effiziente und
zuverlassige integrierte Mobilitat, innovative und produktive
Wirtschaftsraume, starke Wohnquartiere und insgesamt eine
zukunftsfahige Stadtentwicklung fur den Ortsteil Sebalds-

bruck ermaoglichen.

Potentielle Wegeverknufung
Besonderer Grunraum
Besondere Orte
Naherholung

Raumpragende Kubatur

leingérten

@S Gruner Saum
Baumbestand
StraBenbegleitender Baumbestand
Kuhlende Luftstrome

Potenzial Vernetzung

@ Potenzial Ruheorte
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3.1

Leitidee Produktive Stadt

Mit der 2023 beschlossenen Handlungsstrategie .Neue
Orte der produktiven Stadt" nutzt die Stadt Bremen
das Potenzial, bislang haufig gewerblich genutzte und
untergenutzte Bestandsflédchen im Sinne einer nach-
haltigen Transformation zu lebendigen, gemischt ge-
nutzten Quartieren zu entwickeln. Neue produktive
Quartiere schaffen Raum fur eine vielfaltige und nach-
haltige Wirtschaft, ermoglichen flexible Arbeitsplatze,
fordern Innovationen und bieten eine hohe Lebensquali-
tat fur ihre Bewohner:innen. Sie sind damit ein wichtiger

Abb. 13: Rdumliche Verknupfungen

a

Baustein fur eine zukunftsorientierte, inklusive und resi-
liente Stadtentwicklung. Die Handlungsstrategie setzt
den Rahmen und eine strukturierte Grundlage, um den
Untersuchungsraum ,Alte SuBwarenfabrik" — einen der-
zeit deutlich untergenutzten Standort — zu einem zeit-
gemanen Ort mit urbanen, funktional durchmischten
Nutzungsformen zu entwickeln.

Entwicklungsziele



Neue Orte der Produktiven Stadt

Im Rahmen ihrer Stadtentwicklung verfolgt die Stadt
Bremen mit der Handlungsstrategie "Neue Orte der
Produktiven Stadt" das Leitbild der Produktiven Stadt in
der Stadt der kurzen Wege. Ziel ist es, brachliegende
oder untergenutzte Flachen in gemischt genutzte, le-
bendige Quartiere zu transformieren. In diesen Quartie-
ren sollen Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur, Versorgung
und Freizeit gleichberechtigt nebeneinander existieren.
Dieses ganzheitliche Konzept wurde in einem ressort-
Ubergreifenden Prozess gemeinsam von der Senatorin
fur Wirtschaft, Arbeit und Europa sowie der Senatorin
fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau erarbeitet. Die gemeinsame Defini-
tion und strategische Ausrichtung sorgen fur ein abge-
stimmtfes Vorgehen bei der Entwicklung der betreffen-
den Standorte.

Alte SiiBwarenfabrik
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Im Mittelpunkt steht die Foérderung urbaner Produktion
- also von Handwerksbetrieben, kleinem verarbeiten-
den Gewerbe und emissionsarmen Betrieben —, die bis-
lang meist aus den Innenstadten verdrangt wurde. Die-
se Ruckfuhrung produktiver Tatigkeiten in die Quartiere
schafft wohnortnahe Arbeitsplatze, starkt die lokale
Wirtschaft und macht die Stadt widerstandsfahiger
gegenuber globalen Veranderungen. Gleichzeitig ent-
stehen lebenswerte Stadtteile mit kurzen Wegen, viel-
faltigen Angeboten und hoher Aufenthaltsqualitat.

Die Handlungsstrategie beinhaltet eine strukturierte
Zusammenarbeit und einen klaren Rahmen fur die Ent-
wicklung. Gruner Stadtraum, nachhaltige Mobilitat und
eine maBvolle Bebauungsdichte erganzen das Kon-
zept und tragen zu einem attraktiven, zukunftsfahigen
Wohnumfeld bei.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck



Das Leitbild orientiert sich an der Neuen Leipzig-Charta
2020, die drei wesentliche Dimensionen einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung betont: die gerechte, die grune
und die produktive Stadt. In Bremen werden derzeit
rund 120 Hektar nach diesem Prinzip enftwickelt — dar-
unter prominente Standorte wie das Tabakquartier, das
ehemalige Konecke-/Coca-Cola-Gelande sowie das
Hachez-Areal. Mit den ,Neuen Orten der Produktiven
Stadt" setzt Bremen ein starkes Zeichen fur eine integ-
rierte, nachhaltige und resiliente Stadtentwicklung.

& BREMEN
MOIN ZUKUNFT!
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STRATEGIE ZUR ENTWICKLUNG
VON NEUEN ORTEN DER
PRODUKTIVEN STADT

IN DER STADT BREMEN

& Die Senatorin fur Klimaschutz,
\: Umwelt, Mobilitit, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau

€ o Wi
N Die senatorin fir Wirtschaft,
Arbeit und Europa

Abb. 14: Strategie zur Entwicklung von neuen Orten der produktiven Stadt
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3.2
Handlungsschwerpunkte

Die Handlungsschwerpunkte zur Entwicklung des
Areals umfassen mehrere zentrale Aspekte, die eine
nachhaltige und lebendige Gestaltung urbaner Rau-
me fordern. Dazu gehort die Zuganglichkeit und
Sichtbarkeit des Stadtbausteins. Die Verkntpfung
des Gelandes mit der Umgebung ist von groBer Be- oy
deutung, um eine harmonische Integration in das be- k-
stehende Stadtgefuge sicherzustellen.

U Ubersicht, S
Verkehrliche Ubersicht .
Y an Dreieckskreuzung Querungsm

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Prufung des Um- on Drsiecks Roseliue.Al
gangs mit stadtraumpragendem Bestand. Zudem ist -
die Reduzierung des Flachenverbrauchs fur Stellplatze
ein erstrebenswerter Wunsch, um mehr Raum fur le-

bensrelevante Nutzungen zu schaffen. Die Aktivierung

Adressbildung an

des vorhandenen Grunraums spielt eine entscheidende proeciireing [ ouaitzerung mit
3 Aufenthaltsfléiche unc
Rolle, um diese Flachen als Orte der Erholung und des A §:cositionalCaty

sozialen Austauschs zu nutzen und die Lebensquali-
tat der Bewohner:innen zu erhéhen. SchlieBlich wird die

.. . . . . . Ubersicht, Sicherheitund |
Berucksichtigung von Frischluftkorridoren als essenziell Querungemaglchisiton.an [
erachtet, um ein gesundes Stadtklima zu férdern. Diese
Schwerpunkte tragen gemeinsam zu einer nachhalti-
gen und lebenswerten Stadtentwicklung bei. %
Vahrer Strae \

\

\',

Verknupfung Gelénde mit

Schulzentrum Sebalds-
brick und Wohnsiedlung

Offentliche Nut:
potentiale/ Veg
raum am Vahre

. Nutzung
[l Freiraum

I Mobilit&t

Abb. 15: Handlungsschwerpunkte
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3.3
Rdaumliche
Entwicklungsziele

Die Entwicklungsziele fur eine zukunftsfahige Stadtge-
staltung auf dem Areal der ehemaligen SuBwarenfabrik
lassen sich in drei Fokusthemen unterteilen:

Nachhaltige Nutzungsmischung zielt darauf ab, durch
Verdichtung und Hohenentwicklung multifunktionale
Raume zu schaffen, in denen Wohnen, Arbeiten und Frei-
zeit eng mit- einander verknupft sind. Die Integration be-
stehender Nutzungen sowie die Férderung sozialer Infra-
struktur und bedarfsgerechten, bezahloaren Wohnraums
sind entscheidend, um den sozialen Zusammenhalt zu
starken und die Lebensqualitat zu erhohen.

Okologische urbane Freirédume konzentrieren sich auf
die Verknupfung und Aufwertung von Freiflachen. Hier-
bei wird die Integration von Bestandsgrun, der Schutz
bestehender Biotope und die Schaffung wandelbarer
Freirdume angestrebt. Gemeinschaftlich nutzbare Auf-
enthaltsorte, Entsiegelung von Flachen und die Entwick-
lung einer blaugrunen Infrastruktur sind essenziell, um
die Biodiversitat zu fordern und ein gesundes Stadtkli-
ma zu gewdhrleisten.

Stadtrdumliche Verkntipfung und Mobilitat orientieren
sich am Leitbild der 15-Minuten-Stadt, das eine gute Er-
reichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen innerhalb von
15 Minuten zu FuB oder mit dem Fahrrad anstrebt. Gut
geplante Wegeverbindungen, Fahrradstellplatze und
sichere FuB- und Radwege sind notwendig, um umwelt-
freundliche Mobilitat zu fordern und die Lebensqualitat
in der Stadt zu erhéhen.

Alte SiiBwarenfabrik
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Ziel 1

NACHHALTIGE
NUTZUNGSMISCHUNG

VERDICHTUNG & HOHENENTWICKLUNG
Planung einer angemessenen baulichen Dichte und Hohenent-
wicklung im Gebiet

MULTIFUNKTIONALITAT STARKEN
Bessere Multifunktionalitat am Standort ermoglichen

NUTZUNGSMISCHUNG

Integration von Wohnen (innovative Wohnformen).urbane
Produktion, Einzelhandel und Nahversorgung sowie weitere
erganzende Nutzungen wie Kultur, Freizeit, Gastronomie oder
sozialer Infrastruktur in das Gebiet

FLEXIBLE GEBAUDETYPOLOGIEN

Prufung und Integration der bestehenden Nutzung durch z.B.
Mercedes (Ausbildungsréume + Pendlerwohnen) und Martins-
hof (Bedarfsgerechtes Wohnen), Prufung eines Schulstandortes

SOZIALE INFRASTRUKTUR & AUSTAUSCH

Unterstutzung von Nutzungen, die die soziale Infrastruktur for-
dern und den Austausch zwischen den Nutzern stérken

+ Ausbildung einer Quartiersmitte

GEWERBE- UND GEBAUDEPARZELLEN

Flexibilitat der Gebaudestruktur (Moglichkeit fur Umnutzungen)
z.B. Zusammenschalten von Gewerbe- und Produktionseinhei-
ten um verschiede Nutzungen zu gewdahrleisten

BEDARFSGERECHTES & BEZAHLBARES WOHNEN
Wohnen als Baustein der Produktiven Stadt

+ Entwicklung von kostenbewusstem und vielfaltig
bezahlbarem Wohnraum (30% geforderter Wohnungsbau)
+ Sicherstellung eines vielfaltigen Wohnungsmix

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck



Ziel 2

OKOLOGISCHE,
URBANE FREIRAUME

VERKNUPFUNG & AUFWERTUNG VON FREIRAUMEN
Bestehende Freirdume und Grunflachen miteinander verbinden
und aufwerten, z.B. Kleingartenanlage, Rennbahnareal und Ge-
wadsser im Suden

+ Den grunen Saum entlang des Vahrer Feldweg sowie der
Vahrer StraBe erhalten und qualifizieren

INTEGRATION & WEITERFUHRUNG BESTANDSGRUN
Integration und Erweiterung des bestehenden grunen Saums in
das Quartier

BIODIVERSITAT FORDERN, BIOTOPVERBUND FORDERN
Bestehende Biotope schutzen und ihre vkologische Funktion
starken, insbesondere das Gewdasser am Vahrer Feldweg
aufwerten

MULTICODIERTE, WANDELBARE FREIRAUME SCHAFFEN
Aktive Freirdume gestalten, die flexibel genutzt werden konnen,
z.B. fur Begegnung, Aufenthalt und Ruckzug

GEMEINSCHAFTLICH NUTZBARE AUFENTHALTSORTE

Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat schaffen, die gemein-
schaftlich genutzt werden kénnen und zur Identitatsbildung im
Quartier beitragen

ENTSIEGELUNG
Reduzierung der Flachenversiegelung, Entsiegelte Fléchen und
Begrunungspotenziale auf Gebdudeebene integrieren

KALTLUFTSTROME UND GEBAUDESETZUNG
Kaltluftstrome bei der Anordnung von Gebduden berucksichti-
gen, um das Quartier zu kahlen und gut zu durchluften

ERHALT UND ERGANZUNG DES BAUMBESTANDS
Bestehenden Baumbestand so weit wie maglich erhalten und
durch klimaangepasste Baume und pflegeleichte Stauden
erganzen

BLAU-GRUNE INFRASTRUKTUR

Wassersensible Quartiersgestaltung umsetzen, z.B. durch Inte-
gration Retentionsflachen/ Versickerungsmulden entlang von
Wegen/StraBen, um Regenwassermanagement auf dem Areall
zu unterstutzen. Naturlichen Gebietswasserhaushalt erreichen.

LOKALE ENERGIEPRODUKTION

Forderung der lokalen Energieproduktion durch Teilnutzung von
Dach- und Fassadenflachen
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Ziel 3

STADTRAUMLICHE
VERKNUPFUNG (& MOBILITAT)

LEITBILD DER 15-MINUTEN-STADT
Verbesserung der Durchgdnge zur besseren Verbindung der
Nachbarschaften

WEGEVERBINDUNGEN

Optimierung der Rad- und FuBwege in alle Richtungen, ein-
schlieBlich Verkntupfung zum Rennbahnareal, Wohnquartier und
den Kleingartenanlagen

MOBILITATSMANAGEMENT

Ausstattung mit Angeboten wie Carsharing, Bikesharing, E-Bi-
ke-Ladestationen, Lastenradvermietung mit der Ziel zur Redu-
zierung der individuellen Mobilitét mit PKW

KFZ-ZUFAHRTEN

Sicherstellung einer klaren Regelung fur die Zufahrten des mo-
torisierten Verkehrs auf Achsen die wenig durch Nahmobilitéit
genutzt werden

GEWERBLICHER VERKEHR
Beschrankung auf bestehende ErschlieBungssysteme von
Ludwig-Roselius-Allee, Georg-Gries-StraBe und Vahrer StraBe

FAHRRADSTELLPLATZE

Bereitstellung zahlreicher Fahrradstellplatze, sowohl uberdacht
als auch untberdacht, in dezentraler Verteilung im ganzen
Quartier, um dem erwarteten Mobilitatswandel gerecht zu
werden

RADWEGEANBINDUNG

Verstarkung der Anbindung an das bestehende Radwegenetz;
insbesondere in nordwestlicher Richtung tber Rennbahnareal
zur Neuen Vahr und studwestlich tber Vahrer StraBe Richtung
Sebaldsbruck-Zentrum.

REINE FUSS- UND RADWEGE
Schaffung separater Eingange fur FuBgénger und Radfahrer
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4.1

Stdadtebauliches Konzept

Im Osten Bremens entsteht mit dem neuen Stadtbau-
stein in Sebaldsbruck ein zukunftsweisendes Quartier,
das auf die vielfaltigen Charaktere seines heterogenen
Umfelds reagiert und diese gezielt weiterentwickelt. Ziel
ist ein robustes, sozial gemischtes und klimaangepass-
tes Stadtgefuge, das Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
soziale Infrastruktur und offentliche Raume in enger
raumlicher Verzahnung zusammenfuhrt.

Das Areal der ehemaligen SuBwarenfabrik bietet auf-
grund seiner Lage an der Schnittstelle von GroBge-
werbe, Wohnquartieren, Kleingartenanlagen und dem
Rennbahnareal besonderes Potenzial fur die Entwick-
lung eines durchlassigen, lebendigen Quartiers.

Abb. 16: Konzept Phase 2

N
O

Die geplante Offnung des bislang abgeschlossenen
Gelandes schafft neue Verbindungen, aktiviert brach-
liegende Flachen und starkt zugleich bestehende Nach-
barschaften durch ergéinzende Angebote und gut er-
reichbare Freirdume.

Zentrales Element der stadtebaulichen Struktur ist eine
diagonale Freiraumachse mit aufeinanderfolgenden
Platzrdumen, die das neue Quartier als verbindenden
Stadtraum zwischen dem Zentrum von Sebaldsbrtick
und der Neuen Vahr ausbildet. Ergénzende Wege-
achsen schaffen direkte Anbindungen zur Ludwig-Ro-
selius-Allee im Norden sowie zu angrenzenden Grun-
rdumen im Suden und Osten. Die daraus resultierende
Bebauungsstruktur gliedert sich in vier Ubergeordnete
Baufeld-Cluster, sogenannte ,Schollen”, die als robuste
stadtebauliche Rahmen fungieren und unterschiedliche
Identitaten ausbilden.

4
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Strukturplan

Der Rahmenplan greift die bauliche Vielfalt des he-
terogenen Umfelds ebenso auf wie die pragenden
landschaftlichen Elemente: das angrenzende Renn-
bahnareal, der bestehende ,Grine Saum" sowie die
angrenzenden Wohn-, Industriellen- und Gewerbe-
strukturen. Diese landschaftlichen und stadtraumli-
chen Charaktere bilden die Basis fur eine Struktur, die
vermittelt statt abschottet. So gelingt eine integrative
Setzung, die sowohl zwischen industriell-gewerbli-
chem Bestand und Wohnquartieren als auch zwischen
verdichteter Bebauung und Grunrdumen vermittelt.

Ein zentrales Leitmotiv ist die Offnung des vormals
introvertierten Areals Uber starke Freiraumstrukturen
und durchgehende Wegeachsen. Die Fortfuhrung der
Bevenser StraBe als zentrale Quartiersfuge schafft
eine HaupterschlieBung, die als Retentions- und Frei-
raumachse dient. Sie nimmt nicht nur Wege far den
FuB- und Radverkehr auf, sondern verbindet die an-
grenzenden Quartiere mit dem neuen Stadtbaustein.
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Erganzende Achsen starken die Anbindung an die
Georg-Gries-StraBe, die Ludwig-Roselius-Allee und
die 6stlich und sudlich angrenzenden Granrdume.

Der Rahmenplan gliedert das Quartier in vier Cluster,
sogenannte Schollen. Diese funktionieren als robuste
stadtebauliche Grundstruktur und sind als perforierte
Blockrander mit klar definierten Raumkanten gedacht.
Die innenliegenden Hofe sind groBten Teils produkti-
ven und gemeinschaftlichen Nutzungen vorbehalten,
wdahrend Nufzungen und Freirdume die dem Wohnen
zugeordnet werden, nordostlich an der ruhigen Kante
des grunen Saums wieder zu finden sind.

Der bestehende Martinshof wird als eigenstandiger
Baustein in die neue Struktur eingebunden und er-
ganzt das Quartier mit einer passenden Nutzung

== \
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Abb. 17: Schwarzplan

Alte SuBwarenfabrik
Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Drei zentrale 6ffentliche Platze — zwei Entreeplatze
an den Quartiersrandern sowie eine Quartiersmitte

- strukturieren das Areal und verknupfen es mit den
angrenzenden Stadtteilen. Insbesondere der zentra-
le Quartiersplatz tbernimmt eine wichtige identitats-
stiftende Funkfion. Er wird von Gebduden mit aktiven
Erdgeschossen gerahmt, an die ¢ffentliche Nutzungen,
wohnvertragliches Gewerbe sowie gemeinschaftliche
Einrichfungen anschlieBen. Die Platzkanten werden
durch moderate Hochpunkte akzentuiert, um stadt-
raumliche Orientierungspunkte zu schaffen.

Die Erdgeschosse im Quartier tbernehmen eine tra-
gende Rolle fur die urbane Lebendigkeit. Hier befinden
sich Flachen fur kleinteilige Produktion, Dienstleistung,
Nahversorgung und gemeinschaftlich nutzbare Raume.
Uber diesen Sockelzonen liegen Wohn- und Arbeitsge-
schosse, die flexibel auf soziale und wirtschaftliche Ver-
anderungen reagieren konnen. Diese Nutzungsschich-
tung ermoglicht eine langfristige Anpassbarkeit und
Durchmischung — auch innerhalb einzelner Gebdaude.

Ein zentrales Thema der Planung ist die 6kologische
Transformation des Areals. Trotz der guten verkehr-
lichen Anbindung ist das Gelande derzeit durch ver-
siegelte Flachen, Hitzebelastung und Altlasten gepragt.
Durch gezielte Entsiegelung, Erhalt und Erweiterung
vorhandener Grunstrukturen sowie durch die Integra-
tion klimaresilienter Freiraumprogramme entsteht ein
zukunftsfahiger, klimaangepasster Stadtraum. Der

ENTREE

Abb. 19: Konzeptschnitt
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.Grune Saum" entlang der Vahrer Strafe sowie in sud-
licher und ostlicher Richtung wird erhalten, tkologisch
aufgewertet und in eine biodivers gestaltete Grunver-
bindung tberfuhrt. Diese Freirdume bieten nicht nur
Aufenthaltsqualitat, sondern tbernehmen auch wichtige
Funktionen der Kuhlung und Retfention.

Der sogenannte Retentionsboulevard, der von Westen
nach Osten gefuhrt wird, spielt hierbei eine besondere
Rolle: Als grun-blauer Freiraum verbindet er Regenwas-
sermanagement mit intensiver Begrunung und hoher
Aufenthaltsqualitat. In Verbindung mit den ¢ffentlichen
Platzen entsteht ein schwellenlos erlebbares Freiraumsys-
tem, dass das Quartier durchzieht, verbindet und klima-
tisch reguliert. Gleichzeitig wird der motorisierte Verkehr
konsequent aus dem offentlichen Raum genommen: Zwei
Mobilitatshubs bundeln den ruhenden Verkehr an den
Quartiersréindern und entlasten so die innenliegenden
Hofe, die primar FuBgangern, Radfahrenden und der ge-
werblichen ErschlieBung vorbehalten bleiben.

Die Bebauungsstruktur setzt auf eine differenzierte Ge-
baudetypologie mit variierenden Geschosshohen. Wah-
rend die Rénder an der Ludwig-Roselius-Allee stadtisch
gefasst und hohenbetont ausgebildet werden, reagieren
die sudlichen und ¢stlichen Baufelder sensibel auf die an-
grenzenden Kleingarten durch eine kleinteiligere Kérnung
und niedrigere Gebdaude. Diese Abstufung erzeugt ein
dynamisches Stadtbild, das sowohl stadtebauliche Dichte
als auch MaBstablichkeit bietet.
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ENTREE

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Im Bereich Wohnen wird ein Mix aus frei-finanziertem,
gefordertem und gemeinschaftlichem Wohnraum
angestrebt. Verschiedene Wohnformen — vom
Mikro-Apartment tber Clusterwohnungen bis hin zu
familiengerechten Grundrissen — wurden ein breites

Angebot fur unterschiedliche Nutzer:innen sicher stellen.

Gemeinschaftlich genutzte Dachflachen, Garten und
Nachbarschaftsraume férdern das soziale Miteinander
und die Identifikation mit dem Quartier. Die Gebdaude
werden als hybride Strukturen mit flexiblen Grundrissen
entwickelt, die auf verschiedene Lebens- und Arbeits-
formen reagieren konnen.

Abb. 21: Modell

Alte SiiBwarenfabrik
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Auch in der Gestaltung der Dacher wird Nachhaltig-
keit sichtbar: extensive Begrunungen, Dachgarten
sowie groBflachige Photovoltaik-Anlagen pragen die
Dachlandschaft und tragen zur Energieeffizienz bei.
Retentionsflachen, Fassadenbegrinungen und nattr-
liche Verschattungen ergdnzen das 6kologische Profil
des Quartiers.

Insgesamt entsteht ein Stadtquartier, das mit klaren
stadtebaulichen Strukturen, hoher funktionaler Durch-
mischung und klimasensiblen Freirdumen auf die Her-
ausforderungen einer wachsenden, vielfaltigen Stadt-
gesellschaft antwortet. Es wird als infegrativer Baustein
in den Stadtraum eingefugt — offen, adaptiv, resilient
und zukunftsfahig.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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4.2
Fokusthemen Mobilitét,
Freiraum und Okologie

Mobilitatskonzept

Das neue Quartier wird Uber eine Nord-Sud- sowie
eine Ost-West-Achse an die bestehende Verkehrs-
struktur angebunden. Der motorisierte Individual-
verkehr (MIV) wird im Norden tber die Ludwig-Ro-
selius-Allee und die Georg-Grie3-StraBe ins Quartier
gefuhrt. Von dort aus erfolgt die Zufahrt entweder zu
einem Mobility Hub oder zum vorgelagerten ,Produk-
tiven Hof". Auch der Rad- und FuBverkehr wird tber
die Georg-CrieB3-StraBe in das Quartier geleitet und
teilt sich dort Flachen mit dem MIV sowie dem Liefer-
und Transportverkehr. Im Westen ist das Quartier uber
die Vahrer StraBe erreichbar. Die nordliche Einfahrt
dient dem motorisierten Verkehr und der Anlieferung.
Auch hier wird der Verkehr entweder in einen Hub ge-
leitet oder im vorgelagerten Produktiven Hof aufge-
nommen. Eine weitere Zufahrt im noérdlichen Bereich
erschlieBt gezielt die Produktiven Hofe sowie den Nah-
versorger. Die Mobility Hubs bieten Stellplatze fur den
motorisierten Individualverkehr, Flachen fur geteilte
Mobilitatsangebote (z. B. Carsharing, E-Mobilitéat) so-
wie Fahrradstellplatze.

Alte SiiBwarenfabrik
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Nutzungen,

Das FuB- und Radwegenetz ist eng mit den umliegen-
den Strukturen verknupft. Uber das gesamte Areal ver-
teilt befinden sich Fahrradabstellanlagen. Zusatzlich
wird an der Vahrer StraBe — im Bereich des Quartiers-
eingangs — eine neue Bushaltestelle vorgeschlagen, die
die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV)
verbessern konnte. Durch das geplante Wegenetz, wel-
ches den MIV und den Fuf3- und Radverkehr weitgehend
voneinander frennt, kann das Quartier angenehm zu
FuB oder mit dem Rad erschlossen werden.

Die Entflechtung der verschiedenen Verkehrsarten tragt
wesentlich zur Aufenthaltsqualitat im Quartier bei. Durch
die Reduzierung von Konfliktpunkten zwischen FuB-, Rad-
und Kfz-Verkehr entstehen sichere und attraktive Bewe-
gungsraume fur alle Nutzergruppen. Insbesondere Kinder,
dltere Menschen und mobilitatseingeschrankte Personen
profitieren von der klaren Verkehrsfuhrung. Daruber hin-
aus unterstutzt das getrennte System eine ruhige, emis-
sionsérmere Quartiersatmosphdare und férdert die Nut-
zung nachhaltiger Mobilitatsformen im Alltag.

FuBwege
Radwege
StraBenquerungen
Bushaltestellen bestand/neu
Quartierzufahrten
‘. +  Wendemoglichkeiten
ErschlieBungstraBen
Mobilitat-Hulbs
Mobilitatsstationen
Fahrrad-Stationen
Hofe

Baufelder

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Mobilitatskonzept

Abb. 22
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Nutzungsskonzept

Die Nutzungen im neuen Quartier orientieren sich am
Leitbild ,Orte der produktiven Stadt”, das mit kurzen We-
gen einhergeht, um eine nachhaltige Mobilitat zu fordern
und den Nutzer:innen des Quartiers zugutekommen soll.
Dabei spielt die Mischung aus Wohnen und Arbeiten eine
zentrale Rolle. Gleichzeitig ist eine flexible Gebdudetypo-
logie von groBer Bedeutung, um sich an gesellschaftliche
Veranderungen anpassen zu kdnnen.

Das neue Quartier in Sebaldsbruck entwickelt sich von
Norden nach Suden — von einer starker gewerblich und
produktionsorientierten Nutzung hin zu einer ausgeprag-
teren Wohnbebauung. Besonders pragend ist dabei die

Erdgeschosszone, die an die urbanen Freirdume angrenzt:

ein aktiver Raum mit gemeinschaftlichen Nutzungen wie
zum Beispiel Co-Working Spaces, Kulturangeboten, Gas-
tronomie, Ateliers oder Studios. Dadurch werden soziale
Interaktion und Lebendigkeit im Quartier gefordert.

Des Weiteren befinden sich in den ebenerdig erschlosse
nen Gebdaudeteilen gewerbliche Flachen, wohnvertrag-
liche Produktionsstatten, Reparaturservices sowie Buro-
rdume. So werden gewerbliche Nutzungen nicht mehr

ausgelagert, sondern Teil des Stadtquartiers und finden
ihren Platz in unmittelbarer Nahe zur Wohnbevolkerung.

*Hinweis:
Die eingetragenen Nutzungen stellen keine kon-
krete Verortung dar und sind nur exemplarisch

zu verstehen.

Abb. 23: Nutzungsverteilung

Alte SuBwarenfabrik
Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Im Sudosten, angrenzend an den Grunsaum und die
Kleingarten, sind die Gebdaude vorrangig dem Wohnen
gewidmet. Die Regelgeschosse beherbergen Gebdaude-
typologien, die sich sowohl zum Wohnen als auch zur
Buronutzung eignen. Die Freirdume sind das verbinden-
de Element. Sie dienen als soziale Treffpunkte und tra-
gen zur dkologischen Qualitat des Quartiers bei.

Die Vorteile einer Nutzungsmischung liegen in der Star-
kung der lokalen Wirtschaft, sorgen fur eine soziale
Durchmischung innerhalb des Quartiers und schaffen
lebendige Stadtraume. Durch die flexible und vielfaltige
Typologie verfugt das Quartier tber eine hohe Resilienz
gegenuber Veranderungen.

Wohnen
Kultur-/Soziale Infrastruktur

Gemeinschaftsaume

Einzelhandel/ Dienstleister
Buro
Urbane Produktion

. Mobilitétshubs



Abb. 24: Vielfaltiges Nutzer:innen Angebot

4
9 Entwurfsinhalte

w



Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept verknupft okologische und sozia-
le Raumqualitaten miteinander. Das bedeutet: Neben
Lebensraumen fur Menschen werden auch Flachen fur
Flora und Fauna geschaffen, die zugleich fur die Be-
wohner:innen aktiv erlebbar sind. Die Zonierung der
Hofstrukturen sowie des Retentionsboulevards und Re-
tentionsfugen ladt zu nachbarschaftlichen Interaktionen
und niederschwelligen Begegnungen ein.

Das Quartier an der Alten SuBwarenfabrik weist unter-
schiedliche Raumqualitaten auf. Es wird durch einen
biodiversen Saum gefasst, der aus dem bestehenden
Baumbestand mit seiner Vielzahl an Lebensréaumen fur
Tiere erhalten bleibt. Diese naturorientierten Elemente
ziehen sich uber die Retentionsfugen mit Baumpflan-
zungen bis in das Innere des Quartiers. In diesen Fugen
stehen sowohl die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser als auch die Schaffung von Le-
bensraumen fur verschiedenste Pflanzen- und Tierarten
im Fokus. Die Durchwegung fur Menschen ist hier zu-
ruckhaltend gestaltet und in Bezug auf die Versiegelung
auf ein Minimum reduziert.

Der Charakter des Quartiers wird zudem durch die
Aufteilung der ErschlieBung gepragt. Der Retentions-
boulevard schafft eine diagonale FuB- und Radwege-
verbindung zu den angrenzenden Quartieren und den
Grunflachen des Rennbahngelandes. Er bietet Raum zum
Flanieren, Sport treiben, Verweilen, Radfahren sowie zur
Ruckhaltung des anfallenden Regenwassers. Im Zentrum
des Quartiers liegt — entlang des Boulevards — der Quar-
tiersplatz: ein groBzugiger, gruner, gemeinschaftlicher Ort
mit einem multifunktionalen Nutzungsspektrum.

Alte SiiBwarenfabrik
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Die bereits erwahnten Hofstrukturen gliedern sich in
Produktive Hofe und Wohnhofe. Die Produktiven Hofe
weisen einen hoheren Versiegelungsgrad auf, um die
ErschlieBung der Produktionsstatten durch LKWs zu er-
maoglichen. Dennoch entstehen hier unter Baumen Be-
gegnungsraume fur Pausen oder als Treffpunkte. Diese
Hofe werden durch vertikale Begrunung — also durch
Baume und bodengebundene Fassadenbegrunung — zu
beschatten und insbesondere sudwestliche Fassaden
dadurch zu kuhlen. Die Wohnhofe sind ebenfalls er-
schlossen, zeichnen sich jedoch durch einen deutlich
gruneren und nachbarschaftlicheren Charakter aus.
Kleine Spielelemente und Orte der Begegnung fordern
hier das gemeinschaftliche Miteinander.

. Biodiverser Saum

1! Retentionsboulevard

. Retentionsfugen
Halbofeentliches Grun
Begrunte produktive Hofe
Wohnhofe
ErschlieBung Hofe
Nachbarschaftsterrassen
Sport- und Spielflédchen
Kleingarten
Angrenzendes offentliches Grun

Angrenzende private Flachen

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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Klimamanagement

Die Blau-Grune Infrastruktur durchzieht das gesamte
Quartier als zentrales Gestaltungselement. Versiegel-
te Flachen wurden dabei auf das notwendige Maf
entsprechend des Nutzungsbedarfs reduziert, um
groBzugige unversiegelte Bereiche zu schaffen. Diese
dienen der Kuhlung des Quartiers, der Versickerung
und Ruckhaltung von Regenwasser sowie als Lebens-
raume fur Flora und Fauna. Entlang der ErschlieBungs-
wege entstehen Retentionsflachen, die das Ober-
flachenwasser von versiegelten oder teilversiegelten
Bereichen aufnehmen und regulieren.

Alte SiiBwarenfabrik
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Ziel ist es, das Konzept durch den umfangreichen Ein-
satz von Fassadenbegrinung, der die Klimaresilienz des
Quartiers maBgeblich stérken warde, zu ergénzen. Be-
sonders in den starker versiegelten, kompakten Produk-
tiven Hofen tragt die Begrinung zu einem angenehmen
Mikroklima bei. Insgesamt sorgt die Blau-Grune Infra-
struktur nicht nur fur eine naturliche Kuhlung und Beluf-
tung des Quartiers, sondern bildet auch die Grundlage
fur ein nachhaltiges Stadtklima. Zur Unterstutzung einer
infernen Energieversorgung sind die meisten Gebdaude
zusatzlich mit solaraktiven Granddachern ausgestattet.

Unversiegelte Flachen
Retfentionsflachen

(XXX}

teees Vertikale Begrunung
Wasserflachen

1d Durchluftung
Kuhlung
GroBflachige Kuhlungsgebiete

Beschattung durch Baume

Solargrundach

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck



JuswieboupwW Iy :9Z 99V

Entwurfsinhalte

™
T



4.3
Quartierstypologie

*Hinweis: —

Die eingetragenen Nutzungen stellen keine kon- ] —
/

krete Verortung dar und sind nur exemplarisch /
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Quartiersbausteine

. | Biodiverser Saum

Quartiersbausteine

Abb. 28:

1 - Griiner Quartiersplatz

Der grof3ztgig. gran gestaltete Quartierplatz im inneren
des Quartiers, ist ein lebendiger Treffpunkt mit multi-
funktionaler Nutzung. Er biefet vielfaltigen Raum zum
Verweilen, Spielen, Radfahren und fur nachbarschaft-
liche Aktivitaten. Die durchgehende barrierefreie Wege-
fuhrung verbindet den Platz diagonal in alle Richtungen
und wird von aktiven Erdgeschosszonen und einem
breiten FuB- und Radweg flankiert.

Das gesamte Quartier ist von einer blau-grunen Infra-
struktur gepragt. Retentionsflachen und begrunte Fu-
gen durchziehen die Anlage, fordern Biodiversitat und
dienen der Regenwasserruckhaltung. Versiegelte Fla-
chen wurden auf ein Minimum reduziert, um ein kahles,
durchgruntes Mikroklima zu schaffen und Lebensraume
fur Flora und Fauna zu erhalten.

*Hinweis:
Die eingetragenen Nutzungen stellen keine konkrete
Verortung dar und sind nur exemplarisch zu verstehen.
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2 - Produktiver Hof

Der produktive Hof zeichnet sich durch seine Vielfalt
aus. Die Sockelgeschosse verfugen tber flexible Grund-
rissstrukturen, die sowohl gewerbliche Nutzungen als
auch wohnvertragliche Produktion aufnehmen kénnen.
Dementsprechend ist der Freiraum in den entstehenden
Hofen eher von rauer Natur. Befestigte Fléchen ermog-
lichen die motorisierte Anlieferung und bieten Bereiche,
in denen auch handwerklich gearbeitet werden kann.

Dennoch verfugen diese Hofe auch tber schattenspen-
dende Baume, Grunflachen zur naturlichen Regenwas-
serversickerung sowie Elemente, die zur Kahlung und
Beschattung beitragen, sodass auch im produktiven Hof
ein angenehmes Mikroklima entsteht.

3 - Multifunktionaler Hub

Der Mobilitatshub bildet eine zentrale Schnittstelle urba-
ner Mobilitat und verknupft funktionale Infrastruktur mit
lebendigen Stadtraumen. Im Erdgeschoss konzentrieren
sich vielfaltige Angebote rund um Mobilitat, Logistik oder
Kleingewerbe. Neben Paketstationen, Radverleih, Stell-
platzen fur E-Bikes, Lastenrader und Sharing-Angeboten
sind an der offentlichen Platzflache auch Ladenlokale im
aktiven Sockelgeschoss vorgesehen. Erganzt wird das
Angebot durch Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge und ein
Mikro-Depot fur emissionsfreie Stadtlogistik.

Die oberen Geschosse dienen dem motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) als Stellplatze fur die Quartiers-
Bewohner:innen. Das begrunte Flachdach schafft als
.zweite Stadtebene" neue Aufenthaltsqualitaten — mit
Spiel- und Sportflachen, Sitzgelegenheiten, Hochbee-
ten und schattenspendenden Strukturen. Durch die
Verbindung funktionaler Mobilitat mit sozialem Frei-
raum wird der Hub zu einem zukunftsfahigen Element
urbaner Entwicklung.
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Exemplarische Grundrisstypologien
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Flexibilitat

Die konstruktive Flexibilitat eines Gebdudes ermog-
licht variable Grundrissgestaltungen und damit die An-
passung an unterschiedliche Nutzungsanforderungen
- etwa fur Wohnen, Arbeiten oder hybride Konzepte.
Diese Adaptivitat ist angesichts gesellschaftlicher und
demografischer Veranderungen essenziell. Neutrale,
gleichwertig proportionierte Raumstrukturen erlauben

eine multifunktionale Nutzung ohne tiefgreifende bau-
liche Eingriffe und fordern so die Zuganglichkeit fur ver-
schiedene Nutzeriinnengruppen und Lebensmodelle.
Um eine langfristige Nutzungsvielfalt zu sichern, mussen
Anpassungsfahigkeit und Flexibilitat bereits in der Pla-
nung und Konstruktion tber den gesamten Lebenszyk-
lus des Gebdaudes hinweg mitgedacht werden.
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Umweltaspekte

Die Baubranche ist weltweit fur mehr als 38 % der CO--
Emissionen verantwortlich. In Deutschland fielen laut
Statista im Jahr 2023 rund 102 Millionen Tonnen CO. an
— etwa 1,2 Millionen Tonnen mehr als im Klimaschutz-
gesetz vorgesehen. Da der Bausektor somit ein erheb-
liches Potenzial zur Emissionsreduktion bietet, werden
- im Einklang mit dem Bremischen Klimaschutzgesetz
(BremKEG) und dem Leitbild .Neue Orte der produk-
tiven Stadt" — klimaschutzstrategische Vorschlage fur
die Entwicklung des neuen Stadtbausteins in Bremen-
Sebaldsbruck unterbreitet. Damit soll die Stadt Bremen
ihren Klimazielen ndherkommen kénnen.

Okologische Fléchenaktivierung

Neben dem Erhalt eines GroBteils der wertvollen
Baumbestande um das Grundstuck und der Schaf-
fung von extensiven Wiesen, kann mit granen Fas-
saden und Dachbegrunungen weitere 6kologische
Wirksamkeit erzielt werden. Als extensive Retentions-

des Energiebedarfs des Quartiers regenerativ erzeugt
werden. Der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet wird
moglichst geringgehalten und zugleich die Verwendung
von semi-permeablen Bodenbelagen (z.B. Rasenliner) in
Teilbereichen wie den Stellplatzflachen angedacht. Re-
tentionsbereiche, sowie artenreiche Wiesenansaaten der
Freianlagen komplementieren das Bild.

Photovolaik - BIODIVERSITATS
SN NN ReenTIONSDAGH

DACHGARTEN mit PV

BRAUCHWASSER

Abb. 31: Okologische Flachenaktivierung
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Nachhaltige Bauweise

Fur eine langfristige Nutzung von Gebduden sind of-
fene, flexible Grundrisskonzepte zentral. Die Bauweise
sollte Umnutzungen ermaoglichen, um Bausubstanz zu
. . Hiille/Fassade
erhalten und Ressourcen zu schonen. Dabei ist der Ein- 50 Jahre

Die Materialwahl sollte sich am Prinzip der ,Sharing
Layers" orientieren, das die unterschiedliche Lebens-
dauer von Gebdaudeschichten berucksichtigt. So lassen
sich gezielte, ressourcenschonende Anpassungen vor-
nehmen. Reversible, demontierbare Konstruktionen mit
sortenreiner Ruckbaubarkeit ermaglichen Kreislauffuh-
rung und Wiederverwendung. Auch der Einsatz von Se-
kundarmaterialien wie recyceltem Holz oder RC-Beton
tragt dazu bei.

satz nachwachsender Rohstoffe wie Holz oder natur- i Tragkonstruktion
licher Dammstoffe essenziell — sie bieten ckologische t 100 ]jahre
Vorteile durch geringe graue Energie und gute CO»- L L“O"Je":“b““
1 1 anre
Bilanzen sowie wirtschaftliche Potenziale durch modu- v -
' ' Haustechnik
lare Bauweisen und Vorfertigung. L 20 Jahre
: | ! Grundstiick
| : oo Jahre

Zudem wird empfohlen, fur das neue Quartier gemein-
sam mit Fachleuten eine Gestaltungssatzung zu ent-
wickeln. Sie sollte klare gestalterische Vorgaben enthal-
ten, um eine hohe asthetische Qualitat und langfristige

Abb. 33: Nachhaltige Bauweise
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Flachenbilanz

Gesamt
Offentliche Grunflachen 15.000 m? 20%
Offentliche Freiflachen (inkl. FuB-und Radwege)  10.000 m? 13%
Offentliche Verkehrsflachen (MIV) 1.000 m? 1%
Baufelder 48.000 m? 66%
Gesamt 74.000 100%
GRZ 0.7
GFZ 2.1

Abb. 34: Freiraum Flachenbilanz

2 Alte SiiBwarenfabrik
Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck

N

Flachenbilanz: Bruttobauland

Offentliche Grunfléschen

Spiel-/Sportflachen

Retentionsfléichen

Offentliche Freiflachen (inkl. FuB-/Radwege)
Offentliche MIV-Verkehrsflachen

Baufelder 1./2. Phase

Halboffentliche Grunfléchen (inkl. Spielflachen)
Halboffentliche Freificichen (inkl. ErschlieBungsflachen)

Bebaute Flachen



Nutzungsbilanz

Die Flachennutzungsbilanz zeigt die Mischung und Auf-
teilung eines gemischt genutzten Quartiers sowie die

vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten. Von Nordosten in
Richtung Sudwesten erstrecken sich urbane Produk-

tion, Gewerbe- und Buroflachen bis hin zu uberwiegend

wohnwirtschaftlich genutzten Bereichen.

Gewerbe (inkl. Buro und Produktion)
Wohnen

Gesamt

Anzahl Wohneinheiten
Anzahl Stellplatze

Abb. 35: Nutzungsverteilung

Gesamt

50.000 m?
29.000 m?

79.000 m?

292
658

Die Demensionierung von Gebduden ist abhangig von
einer langfristigen Anpassungsfahigkeit der Grundriss-

Strukturen.

63%
37%

Flachenbilanz: BGF
Urbane Produktion
Kleingewerbe, Dienstleister, Kultur-/Soziale Infrastruktur

Wohnen

Mobilitert
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S.1
Phasierungskonzept

Die Umsetzung des Rahmenplans erfolgt in einem
zweiphasigen Entwicklungskonzept. Dies bedingt
sich durch heterogene Eigentumsverhdaltnisse, die in
Teilbereichen mittelfristig bestehende Zweckbindun-
gen fur Bestandsnutzungen vorsehen. Im westlichen
Randbereich, angrenzend an die Vahrer Strafe, be-
findet sich mit dem Fachmarktzentrum eine weiter-
hin gewerblich genutzte Flache in Privateigentum.

Im nérdlichen Bereich, angrenzend an die Ludwig-
Roselius-Allee, besteht zwischen dem Hauptvorha-
bentrager und einem weiteren privaten Eigentumer
ein Erbbaurechtsvertrag zur Nutzung der Stellplatz-
anlagen fur die zeitnahe Entwicklung des Vollsorti-
menters. GroBere zusammenhdangende Flachen bie
tet der sudliche Teilbereich.

Somit ist eine gestufte Realisierung des stadtebauli-
chen Gesamtkonzepts vorgesehen, wobei initial neben
der Realisierung des Vollsortimenters mit neugeord-
neten Stellplatzanlagen eine kurz- bis mittelfristig um-
setzbare erste Entwicklungsphase im stdlichen Teil-
gebiet angestrebt wird. Die Gliederung der Baufelder
und Freiflachen erlaubt hier die plausible Struktur eines
eigenstandigen Quartiers mit den Kernelementen der
langfristigen Entwicklungsperspektive wie Durchwe-
gungsraumen, Platzen, ErschlieBungs- und Hofstruktur.

In der Phase 2 wird z.B. die vertikale Bundelung der
Stellplatze in einem Hub an der Ludwig-Roselius-Al-
lee angestrebt, um damit die bislang als Parkplatz
genutzten Bereiche im nordlichen Teilbereich in die
Quartierstruktur zu integrieren. Bereits in der Phase 1
wird am zentralen Quartiersplatz ein weiterer Mobility
Hub realisiert, der die quartiersinterne Aufnahme des
MIV sicherstellt und somit die Entwicklung eines weit-
gehend autoarmen Stadtraums ermaglicht.

99

Abb. 37: Phasierungskonzept
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5.2

Entwicklungskonzept Phase 1

Die Ansiedlung eines groBflachigen Nahversorgungsstand-
orts (Vollsortimenter) an der Ludwig-Roselius-Allee bildet
ein zentrales versorgungsrelevantes Element im nordlichen
Teilbereich des Plangebiets. Die im Bestand vorhandenen
gewerblichen Nutzungen bleiben zundchst von der bau-
lichen Entwicklung unberuhrt. Die autoorientierte Erschlie-
Bung des Nahversorgers erfolgt tber eine nordostlich ge-
legene, mit einem Erbbaurecht belegte Flache.

Sudlich angrenzend an den noérdlichen Entwicklungs-
bereich wird im Rahmen der ersten Realisierungsphase
ein Teilquartier implementiert, das bereits in sich funk-
tional geschlossen und gemdB dem Leitbild .Neue Orte
der produktiven Stadt" ausgebildet ist. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt auch in der Phase 1 konfliktarm und
effizient; die freiraumliche Qualitat ist auch in dieser
fruhen Umsetzungsstufe gewdhrleistet.

Phase 1

Abb. 38: Isometrie Phase |
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Ein .Landmark" dient in diesem Rahmenplan als Platz-
halter fur eine bauliche MaBnahme, die im Bebauungs-
plan noch genauer beschrieben werden soll. Sie mar-
kiert die Nordkante des entstehenden Quartiersplatzes
und fungiert als raumlicher Abschluss in direkter Nach-
barschaft zur Stellplatzanlage des Nahversorgers. Die
Ubergeordnete Anbindung und Vernetzung des neuen
Quartiers mit dem umliegenden Stadtraum sind funk-
tional und infrastrukturell gesichert.

Phase 2

o

Za

Abb. 39: Isometrie Phase 2
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Abb. 41: Rahmenplanung Phase 1
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Mobilitdtskonzept Phase 1

In der Phase 1 erfolgt die ErschlieBung des sudlichen
Bauabschnitts tber die Georg-Gries-StraBe und die
Vahrer StraBe. Ein Mobilitatshub im nérdlichen Bau-
abschnitt ist in dieser Phase noch nicht vorgesehen.

Die Flache im Norden dient vorerst dem motorisierten
Individualverkehr (MIV) fur den neuen Nahversorger.
Die Zufahrt zu den Parkplatzen erfolgt tber die Vahrer
StraBe, die Ludwig-Roselius-Allee und die Georg-Gries-
StraBe. Die Anlieferung des Nahversorgers erfolgt tber
die Vahrer StraBe.

Die fuB- und radlaufige Querung durch das neue Quar-
tier ist bereits mit dem sudlichen Bauabschnitt moglich,
da sich die entsprechende Verbindung innerhalb dieses

Abschnitts befindet.

Abb. 42: Mobilitatskonzept Phase 1
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Kennwerte Phase 1

Phase 1
Offentliche Grunflachen 12.400 m?
Offentliche Freiflachen (inkl. FuB-und Radwege) 7000 m?
Offentliche Verkehrsflachen (MIV) 400 m?
Baufelder 32.000 m2
Gesamt 51.800m?
GRZ 0.7
GFZ 1.8

Flachenbilanz: Bruttobauland

. Offentliche Grunflachen
Spiel-/Sportflachen
. Retentionsflachen

Offentliche Freiflachen (inkl. FuB-/Radwege)

Offentliche MIV-Verkehrsfléchen

Baufelder 1./2. Phase

Halboffentliche Grunflachen (inkl. Spielflachen)
Halboffentliche Freificichen (inkl. ErschlieBungsflachen)

Bebaute Flachen

Abb. 43: Freiraum Fléchenbilanz 1. Phase
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Nutzungsbilanz Phase 1

Die Flachennutzungsbilanz in der ersten Phase zeigt
die Mischung und Aufteilung eines gemischt genutzten
Quartiers sowie die vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten.
Von Nordosten in Richtung Studwesten erstrecken sich
urbane Produktion, Gewerbe- und Buroflachen bis hin
zu uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Berei-
chen. In der ersten Phase ist der nordliche Bereich ge-
pragt vom Vollsortimenter EDEKA, den dazugehorigen
Stellplatzflachen, sowie dem Fachzentrum.

Phase 1
Gewerbe (inkl. Buro und Produktion) 34.426 m? 60%
Wohnen 23.320 m? 40%
Gesamt 57.746 m?
Anzahl Wohneinheiten 233
Anzahl Stellplatze 261
| . I |
L3 =2 Ll 5 a2
i | o | .
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5.3

Option: Schulstandortentwicklung

Zur Deckung des prognostizierten schulischen Bedarfs
im Stadtteil Bremen-Sebaldsbruack wurde eine stand-
ortbezogene Variantenuntersuchung fur eine 4-ztgige
bzw. 6-ztugige Oberschule im Plangebiet durchgefuhrt.
Diese basiert auf der stadtebaulichen Gliederung des
Rahmenplanes und Integration der Schule auf einem
Baufeld innerhalb der raumlichen Ordnung um eine
Realisierung nach fortgeschrittenem Planungsstand des
Quartiers zu ermaoglichen.

Die Prufung einer sechszugigen Oberschule ergab auf-
grund der raumlich-funktionalen Restriktionen des Areals
keine gunstige Realisierungsoption. Ein vierzugiger Schul-
campus stellt hingegen — trotz begrenzter Flachenver-
fugbarkeit — eine grundsatzlich integrierbare Nutzungs-
einheit innerhalb des neu entwickelten Quartiers dar.

2
2 (=)
= e ©
=
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Abb. 45: [sometrie Schulstandortentwicklung
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Die Verortung des Schulstandorts erfolgt im sudostlichen
Randbereich, angrenzend an die Vahrer StraBe, wodurch
sowohl stadtraumliche Anbindung als auch funktionale
Synergien mit dem offentlichen Raum ermoglicht werden.
Die zugehorigen schulischen Freiflachen sind teilweise als
multicodierte Nutzungsflachen in den zentralen Quar-
tiersplatz eingebunden. Ergéinzend dazu werden Frei-
raumqualitaten auf den Dachflachen der Bildungsbauten
geschaffen, um den Anforderungen an ein zukunftsorien-
tiertes, kompaktes Schulkonzept innerhalb verdichteter
urbaner Strukturen zu entsprechen.

Die Prufung stellt eine weitere Option fur die Entwick-
lung des Areals dar. Die tatsachlichen Bedarfe und Rea-
lisierungschancen werden im Dialog zwischen Flachen-
eigentumer und der Stadt Bremen weiter erortert .
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6.1
Beteiligungsformate
zur Entwicklung der Alten SuBwarenfabrik

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung der Alten Die Kombination aus digitalen und analogen Formaten
SuBwarenfabrik in Bremen wurde ein mehrstufiges Be- sowie die enge Verzahnung von Fachwelt und Offent-
teiligungsverfahren durchgefuhrt, um fruhzeitig fach- lichkeit ermoglichten eine umfassende Perspektivviel-
liche Expertise und die Sicht der Stadtgesellschaft indie  falt — ein wichtiger Baustein fur die erfolgreiche Quar-
Planung einzubeziehen. Ziel war ein tragfahiges, breit tiersentwicklung.

akzeptiertes Konzept fur ein produktives Quartier.

Die Beteiligung umfasste digitale Beitrage uber die
Plattform DIPAS, zwei Spaziergdnge zur Erfassung
von Bedarfen und Potenzialen vor Ort, Workshops mit
Verwaltung und Schlusselakteuren sowie eine Zu-
kunftswerkstatt mit Burger:innen zur Vertiefung zent-
raler Themen wie Verkehr, Freiraum und Infrastruktur.

Abb. 46: Bestand alte SuBwarenfabrik
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6.2

Online Beteiligungsverfahren (DIPAS)

Zwischen dem 29. August und dem 6. Oktober wurde die
digitale Beteiligungsplattform DIPAS genutzt, um Hinweise
und Kommentare zur bestehenden Situation sowie zur zu-
kunftigen Entwicklung zu sammeln. Insgesamt beteiligten
sich 54 Burger:innen mit konkreten Beitragen, die thema-
tisch ausgewertet und in die weiteren Planungen einge-
speist wurden.

Stadtbild &
Stadtebauliche Struktur

Abb. 47: Auswertung Onlinebeteiligung
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Gibt es im Stadtteil Sebalds-
briick fiir Sie eine klar
definierte Ortsmitte? Jao / Nein

Empfinden Sie die gewerb-
lichen/industriellen Gebdude in
Sebaldsbriick als charakteris-
tisch fir den Ort? Ja / Nein

Haben Sie den Begriff
.Produktive Stadt” im Zusam-
menhang mit Bremen schon
einmal gehért? Ja / Nein

Wofiir soll Sebaldsbriick in
Zukunft stehen?

Alte SiiBwarenfabrik

Nein

* 8 Stimmen JA / 20 Stimmen NEIN /16 Stimmen N/A

Ja
HEER

* 18 Stimmen JA /14 Stimmen NEIN / 22 Stimmen N/A

Nein

*12 Stimmen JA / 21 Stimmen NEIN / 21 Stimmen N/A

.Ein modernes urbanes Quartier,
mit einem lebendigen Nutzungs-
mix und zeitgemdRem Woh-
nungsangebot. Hemelingen kann
eine groBe Anzahl neuer Bewoh-
ner aufnehmen.”

.Kultur - das fehlt so sehr; Ich
wunsche mir Aufenthaltsorte
und Freizeitangebote.”

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck

,arunraum er-
halten, Gemein-
schaftsflachen

herstellen

'll

JInklusives
Bauen & Bauge-

meinschaften

"
!

.Familienfreundlichkeit, stadtnah
aber gemutlich und sicher fir
Kinder, Frauen, alte Menschen."
.Fur einen Stadtteil, der die
gewerblichen Belastungen tber-
wunden hat und im Einklang mit
Gewerbe als attraktiver Wohn-
standort weiterentwickelt wird.”
.Gutes Wohnen, Naherholung,
Arbeiten.”



Nutzung & Funktion

Wir brauchen

‘I Welche Nutzungen im &ffent-
lichen Freiraumangebot
wiinschen Sie sich in Sebalds- meh r gaStrO-
briick?
Ja nomische
u
- Kinderspielgelegenheiten |.... Angebote.
*18 Stimmen JA /16 Stimmen NEIN / 20 Stimmen N/A
Nein
_ sportflachen [[TTT1
*12 Stimmen JA / 21 Stimmen NEIN / 21 Stimmen N/A
Ja
- Wasserflachen |.... ,,Attra kt|VeS &
*18 Stimmen JA /16 Stimmen NEIN / 20 Stimmen N/A
Ja glnstiges Wohn-
- Aufenthaltsgelegenheiten |.. . .
u"
(Wald & Wiesen) raumangebot!
*19 Stimmen JA /14 Stimmen NEIN / 21 Stimmen N/A g
2 Uber welche neuen Nutzungen
wiirden Sie sich in ihrer Nach-
barschaft freuen?
Nein
- Arbeitsraume/Werkstatten ......
zum Einmieten
* 8 Stimmen JA [ 25 Stimmen NEIN / 20 Stimmen N/A
8) Nein
S
g) - Stadtteilbibliothek |....
% *12 Stimmen JA / 21 Stimmen NEIN / 21 Stimmen N/A
% Ja
£
8 - Gastronomische Angebote |....... |
[0)) * 31 Stimmen JA / 2 Stimmen NEIN / 21 Stimmen N/A
c
2 Nein
P
() - Multifunktionale Rdume fur Feste
% und zur individuellen Nutzung |......
<3( * 11 Stimmen JA / 23 Stimmen NEIN / 20 Stimmen N/A
g Nein
5 |
Q - Offene Begegnungsstatten . . . . .
< * 11 Stimmen JA / 20 Stimmen NEIN / 23 Stimmen N/A
Fazit:

Die Burger:innen wunschen sich, dass die Verkehrssituation
zugunsten der Radfahrenden und FuBgdnger:innen ver-
bessert und ausgebaut wird.

Das Online-Beteiligungsverfahren lasst die Positionen der
Beteiligten Bewohner:innen deutlich erkennen. Zu den
Themen Infrastruktur und Nutzungen, gemeinschaftlich
genutfzten Orten, wurde deutlich der Wunsch nach einem
vielfaltigen Angebot fur alle Generationen geduBert.

Grunrdume und Freiflachen, sollen ebenfalls erhalten,
gepflegt und ausgebaut werden, so dass insgesamt ein
generationstubergreifendes attraktives Freiraumangebot
entsteht. Ebenso soll auf die Biodiversitat und Artenvielfalt
geachtet werden.
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6.3

Offentlicher Gelédndespaziergang

Zur Ermittlung von Qualitaten, Herausforderungen und
Bedarfen im Gebiet fand ein 6ffentlicher Spaziergang
mit rund 55-60 Teilnehmenden statt — uberwiegend An-
wohnende und lokal Engagierte. Dabei wurden insbeson-
dere alltagsnahe Anliegen, Nutzungsbedarfe und indivi-

Teilnehmenden zu vorbereiteten Fragestellungen mit Hilfe
farbiger Karten abstimmen. Diese Methode ermoglichte
die Gewinnung eines Stimmungsbilds und die Einbindung
lokalen Wissens, das in die Grundlagen- und Bedarfs-
ermittlung einfloss.

duelle Perspektiven gesammelt. Ergéinzend konnten die

Abb. 49: Auswertung Offentlicher Spaziergang

O~

Erladuterung des Standortes

- Kuhlende Luftstrome von Nah-
erholungsgebiet und Kleingarten

- ein Saum aus vielen Baumen
rund um das Areal

- Schatten durch straBenbeglei-
tende Baume

- ein Biotop sudlich des Areals,
welches fur Artenvielfalt sorgt
und Wasser bei Starkregen auf-
nehmen kann

- eine enorme Hitzelast auf dem
Areal durch die stark versiegelte
Flache
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Bewegen Sie sich auch im

Sommer gerne zu FuB durch

Ihre Nachbarschaft?

Ja, das geht gut vs.

Nein, es ist meistens einfach zu hei3

Bemerken Sie die Temperaturunter-
schiede an Orten mit hohem Ver-
siegelungsgrad z.B. innerorts und mit
niedrigem Versiegelungsgrad bspw.
in der Kleingartenanlage?

Ja, naturlich vs.

Nein, der Unterschied ist mir bislang
nicht bewusst gewesen?

Weitere Anmerkungen

- Akteure, die schon lange etab-
liert sind, einbeziehen (z.B. Klein-
gartenvereine)

- Grune Ecke / Biotope verwahr-

lost, Ratten, Gestrupp, Mull (Vah-

rer Str.und LRA)

- Teich und Gewasser im Suden
sind verschmutzt

- Das Leitbild der Schwammstadt
wurde angesprochen

- Koénnen mogliche Senken und
Retentionsflachen Starkregener-
eignissen entgegenwirken?

- Was ist mit wechselfeuchten
Senken?
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- Dachbegrunung, Solar



‘I Station - Verkehr

Foto: Laura Veronese (studiofutura, Berlin)

Abstimmung an Station |

Wie empfinden Sie den Automobil-
verkehr?

Bewegen Sie sich gerne zu FuB durch
Ihre Nachbarschaft?
Geht so vs. Ist angenehm

Kénnen bessere Radwegeverbindun-
gen dazu fuhren, dass Sie das Auto
ofter stehen lassen?

Das ware toll vs. Nein, Auto ist prima

Fahren sie mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln oder privatem Auto in die

Erlauterung des Standortes Stadt?

OPNV vs. Automobil

- Buslinie 21, 25, NS

- Hemelingen Bahnhof 35 min. zu
FuB entfernt

- Fohrenstr. Tram-Station 18 min.

Weitere Anmerkungen

Zu viel davon

RRNEEEEER

rden das Auto noch ofter stehen lassen

Angenehm

!IIIIIIIII\

2u Fu durch ihre Nachbarschaf

Das wdre toll

!!llllll!!\

3 warden das Auto noch 6fter ste

Einwand, weil Fahrrad in der Antwc
nicht enthalten ist. Mehr Teilnehme
rinnen fahren mit Rad oder OPNV.
Mehr als die Hdlfte

* Anmerkung bzgl. der Grundschulzufahrt: Zu uneinsichtig,
viel Verkehr, Gefahr fur die Schulkinder

(gern auch uberdacht)

Abb. 50: Auswertung Offentlicher Spaziergang

zu FuB entfernt

- Anbindung an die Innenstadt so-
wie zur Autobahn und Fahrzeiten
bis Innenstadt

- Erreichbarkeit / Entfernungen
der Infrastruktur zu FuB / mit
dem Rad.

- Automobilfrequenz und Anbin-
dung (Innenstadt & Autobahn)

- Barrierewirkung Vahrer StraBe,
ebenso wie Ludwig- Roselius-
Allee

- Diagonale Durchwegung (Sudost
nach Nordwest) ware gut

- Wegeverbindung von Grundstuck
auf Vahrer Feldweg, Moglichkeit
der Wiederherstellung

- Fahrradstellplatze notwendig

Fazit:

Das Interesse der Burger:innen, ihre Erfahrungen zu
teilen und sich aktiv einzubringen, war sehr gro3. Neben
dem Wunsch nach Freifléchen fur unterschiedliche Nut-
zergruppen wurden gastronomische Angebote, sichere
Wegeverbindungen sowie ein modernes Verkehrskon-
zept mehrfach benannt. In den Gesprdachen kamen
sowohl grundsétzliche Haltungen als auch detaillierte
Hinweise zur Sprache, die den weiteren Planungspro
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zess substanziell anreicherten. Die Vorstellung, an der
Schnittstelle von Industrie, Gewerbe und Wohnen einen
Standort der Produktiven Stadt zu entwickeln, wurde
grundsatzlich begruft und als zukunftsfahig einge-
schatzt,

6
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6.4

Offentliche Zukunftswerkstatt

Im Ubergang von der Konzept- zur Entwurfsphase wurde
auf dem benachbarten Martinshof eine offentliche Zu-
kunftswerkstatt durchgefuhrt. Dort wurde zundchst die
aktuelle Vorzugsvariante in Form eines Strukturkonzepts
vorgestellt und erlautert. Auf dieser Grundlage erfolgte
ein vertiefender Austausch an thematischen Stationen zu
den Schwerpunkten Verkehr, Freiraum und Nutzung. Am
Ende der Veranstaltung wurden die gesammelten Inhalte
und Anregungen auf einem groformatigen Bodenplan
zusammengetragen und im Plenum gemeinsam diskutiert.

1
Beleuchtung

Abb. 51: Auswertung Zukunftswerkstatt
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Fazit:

Die Zukunftswerkstatt zeigte ein hohes MaB an Interesse
und Akzeptanz fur den vorgestellten Planungsstand. Zu-
dem wurde deutlich, dass die Hohenentwicklung im neuen
Quartier ein sensibler Aspekt ist, der in der Folgeplanung
verstarkt maBvoll und kontextbezogen bertcksichtigt wur-
de. In den Gesprachen wurden viele spezifische Nutzungs-
wunsche geduBert — etwa zu Nahversorgung, sozialer
Infrastruktur und Aufenthaltsqualitaten —, die den Entwurf
weiter konkretisierten und auch fur spatere Entwicklungs-
schritte dokumentiert wurden. Die produktive Nutzungs-
mischung an der Schnittstelle von Wohnen, Gewerbe und
Industrie wurde weiterhin als zukunftsfahige Perspektive
angesehen.

1
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6.5
Ressortbeteiligung

Im Rahmen der Erarbeitung des Rahmenplans fur das Ge-
lande der ehemaligen SuBwarenfabrik in Bremen fand
eine enge Zusammenarbeit zwischen dem beauftrag-
ten Planungsteam — bestehend aus Studio Futura und
dem Octagon Architekturkollektiv — sowie den relevanten
Fachbehorden der Stadt Bremen statt. Den Auftakt bilde-
te ein gemeinsamer Gelandespaziergang mit Vertreter:in-
nen der beteiligten Behorden. Ziel dieses Ortstermins war
die unmittelbare Erkundung und Analyse des Betrach-
tungsraums. Im Fokus standen dabei insbesondere die
bestehende Verkehrsfuhrung, die Qualitat und Potenziale
der Freirdume sowie die derzeitigen und maoglichen zu-
kunftigen Nutzungen des Areals.

Im Verlauf des Verfahrens folgte der erste Verwaltungs-
workshop, an dem Personen der Fachreferate aus den
Bereichen Mobilitat und Stadtentwicklung, Kultur und So-
ziales, Amt fur Soziale Dienste, das Bildungsressort sowie
das Wirtschaftsressort mit dem Schwerpunkt Hafen und
Transformation teilnahmen. Auch ein Vertreter von Edeka,
ein ansassiger Akteure, war beteiligt. Im Workshop wurde
zundchst der geplante Ablauf des Rahmenplanverfah-
rens durch das Planungsteam vorgestellt. Auf Grundlage
der Ergebnisse des Geléndespaziergangs wurden erste
Analysen zu Mobilitat, Freiraum, Nutzung sowie eine Kar-
tierung der vorhandenen Potenziale und Defizite im Sinne
des Leitbilds der ,Produktiven Stadt" prasentiert. Diese
wurden gemeinsam mit den Fachressorts erganzt, weiter-
entwickelt und diskutiert. Ziel war es, ein gemeinsames
Verstandnis der Ausgangslage sowie zentrale Eckpunk-
te und Anforderungen an die kunftige Entwicklung des
Areals zu definieren.

Alte SiiBwarenfabrik
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Der zweite Workshop, mit einer ghnlichen Teilnehmer:in-
nen Besetzung, diente der Vorstellung und Weiterent-
wicklung erster stadtebaulicher Entwurfsvarianten. Zwei
unterschiedliche Konzepte wurden durch das Planungs-
team Octagon Architekturkollektiv und Studio Futura pra-
sentiert und in der Runde intensiv diskutiert. Das Ergebnis
waren die Fusion der zwei Varianten und weitere Hinwei-
sen zur Ausarbeitung.

Rahmenplanung fur ein Produktives Quartier in Bremen Sebaldsbruck
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7.1
Reslimee

Der vorliegende Rahmenplan definiert ein integratives
Entwicklungskonzept fur das Areal der ehemaligen
SuBwarenfabrik im Bremer Osten — ausgerichtet am
Leitbild der ,Neuen Orte der produktiven Stadt". Ziel
ist es, einen vormals monofunktionalen Einzelhandels-
standort in ein gemischt genutztes, urbanes Quartier
zu transformieren, das Wohnen, Arbeiten, Bildung,
Freizeit und Versorgung gleichermafen berutcksichtigt
und raumlich miteinander verknupft.

Grundlage der Planung war eine umfassende Analyse,
in der Potenziale wie zentrale Lage, gute Erreichbar-
keit und Granraumanschlusse ebenso deutlich wurden
wie Defizite — darunter versiegelte Flachen, okologische
Altlasten und trennende Infrastrukturen. Die geplante
Entwicklung setzt auf die Offnung und Vernetzung des
bislang abgeschotteten Areals mit dem umliegenden
Stadtraum und legt besonderen Wert auf sozialrdumli-
che Qualitaten und klimagerechte Losungen.

Der stadtebauliche Entwurf organisiert das neue
Quartier Uber eine klare Grundstruktur: Vier uberge-
ordnete Baufelder — als robuste Bausteine mit unter-
schiedlichen Nutzungsprofilen — gliedern das Areal.
Sie werden durch eine zentrale Freiraumachse und er-
ganzende Wegeverbindungen miteinander verknupft.
Offentliche Platze an den Randern und in der Mitte
bilden markante Adresspunkte und férdern Orientie-
rung sowie Austausch. Die Bebauung staffelt sich in
ihrer Hohe abgestuft: hohere Gebdude an den Haupt-
achsen, kleinteiligere Strukturen zur Nachbarschaft.
Ein starkes Grun- und Freiraumsystem tUbernimmt da-
bei zentrale Funktionen fur Aufenthaltsqualitat, Mikro-
klima und Wassermanagement.

Funktionale Durchmischung. MaBstablichkeit, Flexibili-
tat und Klimaresilienz sind die leitenden Prinzipien. So
entstehen Raume fur urbanes Wohnen, wohnvertrag-
liches Gewerbe, soziale Einrichtungen und gemein-
schaftliche Nutzungen — erganzt durch eine auto-
arme Mobilitatsstruktur. Mobility Hubs an strategisch
gunstigen Positionen bundeln den ruhenden Verkehr
und schaffen im Inneren des Quartiers mehr Raum fur
FuB- und Radverkehr, produktive Hofe und offentliche
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Aufenthaltsflachen. Diese Struktur ermoglicht einen
vielfaltigen Nutzungsmix bei gleichzeitig hoher gestal-
terischer und funktionaler Klarheit.

Besondere Bedeutung kommt dem kooperativen Pla-
nungsprozess zu: Uber ein mehrstufiges Beteiligungs-
verfahren wurden Stadtgesellschaft, Verwaltung und
Vorhabentrager eng eingebunden. Digitale Formate
wie die Plattform DIPAS, offentlich begleitete Gelan-
despaziergdnge sowie eine Zukunftswerkstatt schu-
fen Zugange fur Burger:innen, ihre Perspektiven, Be-
darfe und Ideen einzubringen. In parallel laufenden
Fachworkshops mit der Verwaltung und den Eigentu-
mer:innen wurden planerische Ziele konkretisiert, Nut-
zungskonzepte abgestimmt und Zielbilder gescharft.

Die enge Verzahnung von Fachplanung. Verwaltung,
zivilgesellschaftlichem Input und unternehmerischen
Interessen hat zur Entwicklung eines tragfahigen
Rahmenplans beigetragen, der unterschiedliche Per-
spektiven sichtbar macht und auf komplexe Anfor-
derungen reagiert. Der Einsatz dialogischer Formate,
die Arbeit mit stadtebaulichen Szenarien und kon-
tinuierliche Ruckkopplungen zwischen den Akteurs-
gruppen erwiesen sich dabei als hilfreich, um zentrale
Fragestellungen — etwa zu Klimaanpassung, sozialer
Mischung, wirtschaftlicher Umsetzbarkeit und funktio-
naler Ausgewogenheit — fruhzeitig zu adressieren und
planerisch weiterzuentwickeln.

7
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7.2
Ausblick

Der bisherige Planungsprozess unter Einbindung der
Offentlichkeit hat gezeigt, dass eine kooperative Pla-
nungsweise der Qualitat auch im kompakten Bearbei-
tungszeitraum zutraglich ist. So konnten unterschiedli-
che Anforderungen und Perspektiven zusammengefuhrt
und in ein konsistentes Konzept tberfuhrt werden.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans wird
in Folge ein neuer Bebauungsplan fur das Areal er-
arbeitet. Parallel dazu ist eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich, fur die der Aufstellungs-
beschluss bereits am 15. Juli 2021 durch die zustandige
Deputation gefasst wurde. Zur Uberfuhrung des Ent-
wurfs in einen Bebauungsplan sind weitere stadtebau-
liche Scharfungen und Festlegungen zu Nutzungskrite-
rien nofwendig. In Abstimmungen zwischen der Stadt
Bremen und den Vorhabentragern werden diese kon-
kretisiert.

Der weitere Prozess bis zum fertigen Bebauungsplan
mit gultigem Baurecht erfordert zusatzliche Planungs-
schritte und wird noch Zeit in Anspruch nehmen. Dank
des kooperativen Ansatzes sind jedoch die Weichen fur
einen zugigen Verlauf und die Realisierung der ersten
Phase des Projekts gestellt. Zwischenuberschriften, Info-
boxen) oder eine Visualisierung (z. B. Ablaufgrafik zum
Prozess) erstellen.

76 Alte SuBwarenfabrik
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Abb. 54: Axonometrie stadtebauliche Rahmenplanung
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Quelle: SBMS

Abb.2: Bodennahe Temperaturen °C um 4 Uhr morgens

Quelle: Bremer Klimaanalyse - Umweltconsulting GmbH

Abb.3: Zeitplan Rahmenplanung
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Abb. 4: Betrachtungsraum
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Abb.7: Rennbahnentwicklung
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Abb.15: Strategie zur Entwicklung von neuen Orten der produktiven Stadt
Quelle: Die Senatorin fur Wirtschaft, Arbeit und Europa / Die Senatorin

fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitét, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
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Abb. 16: Urbane Produktion férdern und bewahren
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Abb.29: Freiraumkonzept
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Quelle: Octagon Architekturkollektiv

Abb.32: Quartiersbausteine
Quelle: Octagon Architekturkollektiv / studiofutura

Abb.33: Ergeschossplan
Quelel: Octagon Architekturkollektiv

Abb.34: Flexibilitat
Quelel: Octagon Architekturkollektiv

Abb. 36: Nord Sud Schnitt

Quelle: studiofutura

Abb. 35: Okologische Flidchenaktivierung

Quelle: studiofutura

Abb.37: Nachhaltige Bauweise
Quelle: Octagon Architekturkollektiv / studiofutura

Abb. 38: Freiraum Flachenbilanz
Quelle: Octagon Architekturkollektiv
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Abb. 41: Isometrie Phase 1
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