Protokoll der Einwohnerversammlung vom 1. Juni 2022

im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Ort: Gemeindesaal Ev. Freikirche, Woltmershauser Strafle 298, 28197 Bremen
Beginn: 18.00 Uhr
Ende: 19.45 Uhr

Anlass:  Aufstellung des Bebauungsplanes 2158, fiir ein Gebiet in
Bremen - Woltmershausen, zwischen Schwarzer Weg, Eisenbahnlinie
Bremen-Oldenburg, Senator-Apelt-Strae und Am Gaswerkgraben

Zur Einwohnerversammlung wurde durch amtliche Bekanntmachung vom 21.5.2022 in den Bremer
Tageszeitungen, auf der Webseite des Ortsamtes und im Amtsblatt fristgemaR eingeladen.

Frau Czichon, Ortsamtsleiterin Neustadt / Woltmershausen, begriiRt die ca. 40 anwesenden Blirge-
rinnen und Blrger sowie Vertreterinnen und Vertreter des Beirates Woltmershausen und erlautert
den Anlass der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiir das Bebauungsplanverfahren 2158. Zweck
der Beteiligung ist die Information der Biirgerinnen und Birger liber das Planvorhaben und die Wiin-
sche und Anregungen aufzunehmen. In Ankniipfung an die in der Masterplanung beschrieben Ziele
soll zur Sicherung der Bestandsnutzungen langfristig ein vertragliches Miteinander der Wohn- und
Gewerbestandorte sichergestellt und den bestehenden stadtebaulichen Missstanden entgegenge-
wirkt werden. Grundlage der Einwohnerversammlung sind die Regelungen des § 3 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB).

Auf die einzuhaltenden Corona-Regelungen wird vorab hingewiesen.

Herr Borgelt, SKUMS, bedankt sich nach BegriiBung und Vorstellung fiir die einleitenden Worte und
stellt anhand einer Présentation? die Inhalte der Planung vor. Mit Verweis auf den bereits abge-
schlossenen Prozess zur Masterplanung im Vorderen Woltmershausen, der durch die Deputation fir
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung, die Deputation fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft und
Tierschutz sowie die Deputation fiir Wirtschaft und Arbeit im Friihjahr 2020 beschlossen worden ist,
soll das ca. 12,7 ha groRe Plangebiet in einem ersten Schritt iberplant und neu gefasst werden. Da-
bei wird auf das bereits in 2001 begonnen Bebauungsplanverfahren zuriickgegriffen und die Planun-
gen entsprechend den in der Masterplanung formulierten Zielen angepasst.

Das Plangebiet wird nach Norden durch das swb-wesernetz-Areal, nach Osten durch die Eisenbahn-
trasse Bremen-Oldenburg, nach Siiden durch die libergeordnete Verkehrstrasse der Senator-Apelt-
StralRe und nach Westen durch die noch herzustellende StraRe Am Gaswerkgraben begrenzt. Der
Geltungsbereich gliedert sich in vier unterschiedliche Nutzungsbereiche:

Der Schriefersweg wird durch faktische Wohnnutzungen gepréagt, die im Laufe der Jahre Erweiterun-
gen und Anbauten erfahren haben und heute lediglich durch einen privaten schmalen Erschlie-
Rungsweg erschlossen sind. Einzelne Grundstiicke sind unbebaut. Ostlich grenzt ein heterogen ge-
nutztes Gewerbegebiet mit schmalen Grundstiickszuschnitten an, das durch Leerstand, einen Grol3-
handelsbetrieb sowie durch verschiedene Autohdndler sowie Karosseriebetriebe genutzt wird und
Missstdande aufweist. Ebenfalls wird der gewerbliche Bereich durch eine Pumpstation der hanseWas-
ser sowie einen Autolackierbetrieb genutzt. Unmittelbar angrenzend schlief8t sich in einem dritten
Teil die Ende der 30er Jahre entstandene Wohnbebauung am Warturmer Platz und die mit ihren
Stirnseiten zur Senator-Apelt-StrafSe ausgerichteten Geschosswohnungsbauten an der Senator-Paul-
mann-StraRe an. Zwischen den Wohnbebauungen und dem weiter 6stlich liegenden Bahndamm der
emittierenden Eisenbahntrasse Bremen-Oldenburg erstreckt sich die in der Masterplanung vorgese-
hene Flache fiir den Gleispark, die heute als Lagerplatz durch das Amt fiir Straen- und Verkehr (ASV)
genutzt wird.

Zur Umsetzung und Absicherung der Ziele aus der Masterplanung, die eine Starkung der bestehen-
den Nutzungen sowie ein vertragliches Miteinander von Wohnen und nicht storendem Gewerbe im
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Plangebiet vorsieht, wurde in 2019 der Beschluss eines Vorkaufs-Ortsgesetzes nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB im Sinnes eines vorsorgenden Grunderwerbs gefasst. Somit kénnen die notwendigen
Planungen abgesichert und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Vorderen Woltmershau-
sen ermoglicht werden.

Ebenso verbindlich fiir die Verwaltung sind die Vorgaben der Flachennutzungsplanung (FNP), die mit
der 21. FNP-Anderung die Ziele der Masterplanung aufnimmt und fiir die vier Teilbereiche Wohnbau-
flache, Gewerbliche Bauflache und fiir die 6stliche Lagerplatzflache eine Griinflache fir den Gel-
tungsbereich des B-Plans 2158 darstellt. So kann die grofRenteils als WeiRflache in 2014 beschlossene
Darstellung im FNP entsprechend den Zielen der Masterplanung mit ihren Nutzungen, den Erschlie-
Bungspotentialen sowie Griinflichen neu gefasst werden und bildet somit die Voraussetzung fiir die
daraus abzuleitenden Bebauungsplane im Quartier.

Bis heute gelten die am 15.5.1930 beschlossenen Staffel- und Gewerbeplane. Diese setzten fiir den
zentralen Bereich des geplanten Geltungsbereiches vornehmlich Gewerbeklasse | und die Baustaffel
6 fest. Entsprechend der heute geltenden Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist dies einem Indust-
riegebiet mit einer sechsgeschossigen Bauweise planungsrechtlich gleichzusetzen. Lediglich in dem
stdlichen Bereich wird entlang der Senator-Apelt-Stralle Gewerbeklasse Il und Baustaffel 4 festge-
setzt, das mit einem Gewerbegebiet und einer viergeschossigen Bauweise nach heutiger Lesart ver-
gleichbar ist.

Aufgrund der Gemengelage durch die faktische Wohnnutzungen im Schriefersweg, dem Wohnen am
Warturmer Platz und den zu beiden Wohngebieten unmittelbar angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen, gepragt durch in Teilen vorliegende Missstande, ist daher ein Planungserfordernis gegeben.
Somit bilden weder die Regelungen der bis heute geltenden Staffel- und Gewerbeplane die tatsachli-
che Situation ab noch bleiben die daraus resultierenden Konflikte der unterschiedlichen Nutzungen
mit dem bestehenden Planungsrecht bericksichtigt.

Ziel ist es daher, die Art der Nutzung an dem innerstadtischen Gewerbestandort in einem einfachen
Bebauungsplan zu regeln. Durch eine mogliche Zonierung des Gewerbegebietes nach Stérungsgrad
kann zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung ein konfliktfreies Nebeneinander gewahrleistet
werden. Flr den Bereich der existierenden Wohnbebauungen soll in einem ersten Schritt das beste-
hende Gewerbegebiet aufgehoben werden, so dass eine Beurteilung der planungsrechtlichen Situa-
tion fiir Vorhaben nach § 34 BauGB zu bewerten sind. Dies gilt flr die Flachen Schriefersweg, War-
turmer Platz, Senator-Paulmann-StralSe und den Lagerplatz.

Mit einem weiteren Bebauungsplanverfahren soll zur Qualifizierung des Planungsrechts und damit
zur Sicherung der bestehenden und geplanten Nutzungen sowie fiir eine gesicherte Erschlielung
neues Planungsrecht geschaffen werden.

Das Bebauungsplanverfahren 2158 kniipft an den Aufstellungsbeschluss aus dem Jahre 2001 an. In
einem weiteren Schritt des noch am Anfang stehenden Verfahrens werden die Planunterlagen mit
Begriindung fur die Einwohner einsehbar offengelegt. Dies erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Wortmeldungen der Biirgerinnen und Biirger:

Ein Anwohner aus dem Gebiet am Warturmer Platz erkundigt sich, inwiefern es Konflikte mit dem
Areal der nordlich des Geltungsbereiches liegenden swb-wesernetz gibt und wie die Haltung der swb
zu den Planungen des Gleisparks sind.

Antwort Herr Borgelt:

Die Masterplanung sieht fur den westlichen Grundstiicksteil der swb-wesernetze Wohnbauflachen
vor, so dass eine gewerbliche Nutzungseinschriankung auch aufgrund dieser Planungen der swb be-
kannt ist. Die gewerblichen Emissionen auf dem swb-Areal entsprechen in etwa den geplanten siidli-
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chen Nutzungen in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 2158. Durch Anpassung und Aufhe-
bung der Staffel- und Gewerbeplane erfolgt ebenfalls eine verbesserte Ausgangssituation auch fiir
die im Eigentum der swb liegenden Flachen. Die ca. 240 m lange Tonnenhalle bietet dariiber hinaus
eine abschirmende Funktion fir das Wohnen im Schriefersweg.

Die swb hat sowohl den Planungsprozess der Masterplanung als auch die Prazisierungen der Rah-
menplanung unterstitzt und als Grundstiickseigentiimerin wohlwollend begleitet. Aufgrund der be-
trieblichen Notwendigkeiten wird vorerst jedoch an den bestehenden Nutzungen festgehalten. In
diesem Zusammenhang wird auf die langen Zeitrdume fir stadtebaulichen Entwicklungen und Um-
strukturierungen hingewiesen. Die Darstellungen im FNP berticksichtigen die betrieblichen Nutzun-
gen sowie die Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Gleispark.

Frau Czichon weist darauf hin, dass die Konversion und Belebung des ehemaligen Brinkmann-Areals
durch den Beirat Woltmershausen deutlich unterstiitzt und eng begleitet wurde.

Ein Blirger merkt an, dass mit der Anpassung des Planungsrechts an die tatsachliche Situation die
ehemals industriell mégliche Nutzung eingeschrankt wird.

Eine Biirgerin erfragt, warum durch Vermessungsingenieure lediglich der westliche Teil der Parzellen
am Schriefersweg vermessen wurde.

Antwort Herr Borgelt:

Es wird vermutet, dass die Einmessungen durch Geo-Informationen erfolgt sind. Fiir das benachbarte
Bebauungsplanverfahren 2545 (ehem. Brinkmann-Areal) bedarf es einer aktualisierten Katasterun-
terlage. Daher wurden lediglich die unmittelbar angrenzenden Flurstiicke des benachbarten Plange-
bietes, fir das zurzeit neues Planungsrecht geschaffen wird, eingemessen.

Eine Biirgerin erfragt, warum die StraRe Am Gaswerkgraben so breit ausgebaut werden soll und ob
eine durchgangige Befahrung der StraRe mdglich sein wird. (Hinweis: Grundlage ist die Darstellung
im Masterplan)

Antwort Herr Borgelt:

Die Stralle Am Gaswerkgraben wird als StadtstraRe mit Nebenanlagen ausgebaut. Die Darstellung in
der Masterplanung ist schematisch. Geplant sind Fullgiangerwege und Griin, im nérdlichen Abschnitt
wird ebenfalls ein moglicher Ausbau mit einer Stralenbahn in den Planungen berlicksichtigt. Die
genaue Profilierung und Ausgestaltung des StralRenprofils ist insbesondere von den Verkehrsbelas-
tungen und den Funktionen, u.a. auch als Fahrradpremiumroute, abhangig. Die Ausbildung von
Wendeanlagen ist eine Moglichkeit, Schleichverkehre zu unterbinden und ist in den Planungen be-
ricksichtigt. Eine Entscheidung steht hierzu noch aus.

Ein Bewohner aus dem Schriefersweg / Schwarzer Weg sorgt sich um Rissbildungen an dem Wohn-
haus wahrend der StralRen- und Baumalnahmen im Quartier.

Antwort Herr Borgelt:

Uber Einwirkungen durch BaumaRBnahmen an den bestehenden Gebiuden kann hier keine Aussage
gemacht werden. Die privaten Grundstiickseigentiimer kdnnen durch ein Beweissicherungsverfahren
Schaden, die durch BaumaRnahmen resultieren, feststellen lassen.

Eine Biirgerin erfragt die OPNV-Versorgung durch eine StraRenbahn. Uber welche Trassen soll eine
Buslinie gefiihrt werden?

Antwort Herr Borgelt:

In einem ersten Schritt erfolgt die Prifung einer kurzfristig einzurichtenden Trasse fiir eine separate
und temporar einzurichtende Bustrasse. Hierzu finden bereits Gesprache und Planungen mit der

Seite 3



Bebauungsplan 2158, Einwohnerversammlung nach § 3 (1) BauGB vom 1.6.2022 in Bremen — Woltmershausen

BSAG statt. In einem ersten Bebauungsplanverfahren (BPlan 2533) wurde eine Flache fiir eine poten-
tielle Bushaltestelle in der StraBe Am Tabakquartier berticksichtigt. Im weiteren Prozess ist eine Lini-
enanpassung lber die StraRen Am Gaswerkgraben oder Uber die StralRe Am Tabakquartier geplant.
Erst in einer letzten Ausbaustufe und mit einer moéglichen Querung des Brinkmann-Areals nach Rick-
bau von zwei Hallen kann ein Bus oder auch StraRenbahn entsprechend den in der Flachennutzungs-
planung dargestellten Trassenvarianten durch das Tabakquartier geflihrt werden.

Ein Bewohner erfragt die Art und Weise der Bekanntmachung zur Einwohnerversammlung.

Antwort Frau Czichon:

Die Einwohnerversammlung wird iber verschiedene Wege publiziert und bekanntgemacht. Hierzu
gehort die Einsicht auf der Homepage des Ortsamtes, durch ein Abonnement des Newsletters und
bei ausreichenden Kapazitdaten und vorhandenen Kontakten auch der Versand von Email-
Nachrichten.

Eine Bekanntmachung erfolgt ca. 10 Tage vor den Sitzungsterminen verbindlich durch das Amtsblatt
und in den amtlichen Bekanntmachungen der Tageszeitung. Hauswurfsendungen sind nur aus-
nahmsweise moglich.

Ein Bewohner erkundigt sich nach ausreichenden Griin- und Spielflachen auch fiir Jugendliche im
Quartier und vergleicht die aus seiner Sicht nicht ausreichend finanzierten und erfolgten Manah-
men im Rahmen der Herstellung von AusgleichsmaBnehmen zum Bau der A 281 siidlich der Senator-
Apelt-StraRe.

Antwort Herr Borgelt:

In diesem Zusammenhang wird auf die Planung des Quartiersparks im Tabakquartier, der Griinen
Mitte und den in der Masterplanung vorgesehenen Flachen der perspektivisch zur Verfligung ste-
henden Flachen im Gleispark verwiesen. Bei den Planungen wurden Flachenkennwerte bezogen auf
die Einwohner und Arbeitsplatze angesetzt. Fiir den Quartierspark wurde bereits ein Freiraumwett-
bewerb mit sechs teilnehmenden Biiros und unter Teilnahme der Beiratssprecherin durchgefihrt
und im Mai 2022 entschieden. Die Flachen sehen ausreichende Spielangebote fir alle Altersklassen
vor, die Umsetzung erfolgt unter Abstimmung und Einbindung des Amtes fiir Soziale Dienste.

Der Quartierspark ist ein privater und 6ffentlich zuganglicher Park und wird durch die Grundstiicksei-
gentliimerin Firma Justus Grosse hergestellt werden, um u.a. auch die notwendigen Spielplatzflachen
der Wohnungsbauvorhaben abzubilden.

Eine Anwohnerin am Schriefersweg erkundigt sich, durch wen der Ausbau der Stralle Am Gaswerk-
graben finanziert wird.

Antwort Herr Borgelt:

Der Ausbau der Stralle Am Gaswerkgraben erfolgt durch die angrenzenden Grundstiickseigentiimer,
die die Entwicklungen initiieren und die ErschlieBungen fiir die Bauflachen bendtigen. Fiir die Anlie-
ger im Schriefersweg ist in einem weiteren notwendigen Planungsprozess die Finanzierung und die
gesicherte ErschlieBung zu klaren.

Frau Wangenheim als Sprecherin des Beirates Woltmershausen begriiRt die Aufhebung der Staffel-
und Gewerbepldne und die Anpassung des Planungsrechts fiir den geplanten Geltungsbereich. In
diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass die verkehrlichen Planungen und der Ausbau
der Stralle Am Gaswerkgraben einvernehmlich mit den Anwohnern und dem Votum des Beirates
erfolgen wird. Die Kreuzungsbereiche und sichere Querungsmoglichkeiten der StraBen sollen in den
Planungen beriicksichtigt werden. Lobend werden die Gesamtentwicklungen im Vorderen Wolt-
mershausen und insbesondere in dem Tabakquartier erwahnt.
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Antwort Herr Borgelt:

Es wird auf die Einbeziehung der Knotenpunkte Senator-Apelt-StraRe / Warturmer HeerstralRe / Am
Gaswerkgraben, Hermann-Ritter-StralRe / Simon-Bolivar-Strae / Am Gaswerkgraben und mit Reali-
sierung der Querspange Ulber das ehem. Brinkmann-Areal bis auf die StraBe Am Tabakquartier, hin-
gewiesen.

Eine Anwohnerin erkundigt sich nach den geplanten Verdnderungen auf dem Sportwelt-/ Rewe-
Areal.

Antwort Herr Borgelt:

Mit dem Verkauf und Eigentlimerwechsel ist fiir das zusammengefiihrte Grundstiick neues Planungs-
recht notwendig. Die Rahmenplanung sieht eine Wohnnutzung und in den Erdgeschosslagen eine
gewerbliche Nutzung vor, der heutige Standort fiir einen Nahversorger ist auf der Flache in den Pla-
nungen beriicksichtigt.

Eine Anwohnerin erkundigt sich, ob und wann sich der Gleispark bis auf die ASV-Lagerflache entwi-
ckeln wird.

Antwort Herr Borgelt:

Die Entwicklungen des Gleisparks sind im Wesentlichen von den betrieblichen Anderungen auf dem
Areal der swb-wesernetz abhingig. Erst mit einer méglichen Offnung und wesentlichen Verdnderung
der betrieblichen Strukturen auf dem Betriebsareal kann es eine Entwicklung geben.

Die Lagerplatzflache ist erst vor einigen Jahren verlagert und hier eingerichtet worden. Daher ist vor-
laufig nicht von einer Parkflache auszugehen. Eine fuRlaufige Verbindung in Richtung Warturmer
Platz wird mittelfristig tiber die Griinflache sldlich der Tonnenhalle als Méglichkeit gesehen.

Ein Anwohner erfragt, ob die Stralle Am Gaswerkgraben zwei- oder einspurig je Richtung ausgebaut
werden wird.

Antwort Herr Borgelt:
Die Stralle Am Gaswerkgraben wird nur einspurig fir jeden Richtungsverkehr ausgebaut.

Frau Czichon schlief3t die Sitzung um 19:45 Uhr und dankt allen Anwesenden fiir ihre Teilnahme.

Bremen, den 01.06.2022

Sitzungsleitung Referent/Protokoll

Seite 5



