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361-4136  
 

Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung und Energie (S) 

Vorlage 18/230 S 
 

 

Bericht der Verwaltung 
für die Sondersitzung der Deputation  

für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S)  
am 14.03.2013 

 

Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 
Ergebnis der Beteiligung der Ortsbeiräte 

 
Sachdarstellung: 
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat in ihrer Sit-
zung am 28.2.2013 beschlossen, das am 27.02.2013 in der Deputation für Wirtschaft, Ar-
beit und Häfen befasste „Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 – Er-
gebnis der Beteiligung der Ortsbeiräte“ zu beraten. Das Gewerbeentwicklungsprogramm 
wird hiermit vorgelegt. 
 
 
Beschlussvorschlag: 
 

1. Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) nimmt 
von der Vorlage und dem Beschluss der Deputation für Wirtschaft und Häfen 
Kenntnis. 
 

2. Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) bittet 
den Senator für Umwelt, Bau und Verkehr vor einer Senatsbefassung mit dem Se-
nator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen Gespräche über die thematische Ausrichtung  
der im Bebauungsplan festgesetzten Bauabschnitte und insbesondere des 5. Bau-
abschnitts des Bremer Industrieparks (S. 44 GEP) zu führen mit dem Ziel, Entwick-
lungsflächen für störende Industrie zu erhalten. 



 

Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen                                Bremen, 07.02.2013 
Herr Zech 

 361-8870 
Az.: 702-07-21/5-5 

Vorlage Nr. 18/325-S 

für die Sitzung der Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen 

am 27. Februar 2013 

Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 
Ergebnis der Beteiligung der Ortsbeiräte 

A. Problem 

Die Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hatte in ihrer Sitzung am 18.07.2012 das 

vorgelegte Gewerbeentwicklungsprogramm für die Stadt Bremen 2020 (GEP) zur Kenntnis 

genommen und den Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen gebeten, das GEP den 

Ortsbeiräten mit der Bitte um Stellungnahme zuzuleiten und der Deputation über das 

Ergebnis der Beteiligung zu berichten.  

Das GEP wurde den Ortsbeiräten zunächst mit der Bitte um Stellungnahme bis 31.10.2012 

zugeleitet. Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat daraufhin einen 

Abwägungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen erarbeitet und diesen Entwurf 

den Beiräten abermals zur Stellungnahme bis zum 31.01.2013 übersandt.  

Nunmehr ist durch die Deputation bei Berücksichtigung der endgültigen Abwägung über das 

GEP sowie die Weiterleitung des GEP über den Senat (Sitzung am 12.03.2013) an die 

Bürgerschaft (Sitzung am 16.04.2013) zu beschließen. Der Gesamtbeirat hat in seiner 

Sitzung am 06.03.2012 das vorgeschlagene Verfahren zur Kenntnis genommen. 

B. Lösung 

Die seitens der Beiräte vorgetragenen Anregungen und Bedenken, die dazu ergangenen 

Abwägungsvorschläge seitens des Senators für Wirtschaft, Arbeit und Häfen sowie etwaige 

erneute Stellungnahmen der Beiräte sind als Anlage 1 beigefügt.  

Sofern Beiräte nach Erhalt der Abwägungsentwürfe eine erneute Stellungnahme abgegeben 

haben, die einen Dissens mit dem Abwägungsvorschlag zum Inhalt haben, wird dieser 

zusätzlich im Folgenden aufgeführt. Die betroffenen Ortsbeiräte wurden entsprechend 
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den Vorschriften des Beirätegesetzes zur heutigen Sitzung hinzugeladen und erhalten 

die Gelegenheit, ihre Anregungen und Bedenken vorzutragen. 

Daneben hat die Beteiligung der Ortsbeiräte zu geringfügigen Änderungen im GEP geführt. 

Ferner wurde die im GEP verwendete Datengrundlage auf den Stand 31.12.2012 aktualisert. 

Zur Vergleichbarkeit wird dieser Vorlage neben einer Endfassung des GEP (Anlage 2) auch 

ein Vergleich zwischen der Endfassung und der Version, die der Deputation am 18.07.2012 

vorgelegt wurde, beigefügt (Anlage 3).  

 

Zu den Abwägungen im Einzelnen: 

Nach Abschluss des aufgezeigten Beteiligungsverfahrens besteht ein Dissens lediglich mit 

dem Beirat Hemelingen. Mit Schreiben vom 15.01.2013 wurde seitens des Ortsamtsleiters 

die Stellungnahme des Beirats mitgeteilt:  

„Der Beirat bleibt bei seiner Haltung, das eine Gewerbegebietsentwicklung in den 

Baustufen 3 bis 5 grundsätzlich nicht wünschenswert ist. Gleichwohl nimmt er 

Stellung zu den Abwägungsvorschlägen in Bezug auf die Automobillogistikklausel 

zusammen mit dem Abwägungsvorschlag in Bezug auf die Erweiterung des 

Standortes um die Baustufen 3 bis 5. 

Zunächst bitten wir um Auskunft darüber, welche interessanten Ansiedlungen Sie 

wegen der Logistikklausel nicht haben realisieren können. Weiter weisen wir darauf 

hin, dass für den 2. Bauabschnitt im Bebauungsplan 2255, der nach der jetzigen 

Planung ab 2015/2016 vermarktungsfähig sein soll gilt die die 

Automobillogistikklausel sowieso. Änderungen müssten also im Weiteren im Einzelfall 

durch Bebauungsplanänderungen realisiert werden. 

Die Größenordnung der konkurrierenden Flächenangebote wirft die Frage auf, ob 

nicht die stadt- und hafennahen Gewerbeflächen der Baustufen 3 bis 5 für 

flächenfressende und hohe LKW Verkehrsbelastungen erzeugende Logistikbetriebe 

eher um jeden Preis verschleudert werden. Da über die Flächen der Baustufen 3 bis 

5 erst jenseits des Jahres 2020 planerisch zu entscheiden sein wird, bleiben wir in 

der Frage der Aufhebung der Automobillogistikklausel bei unserer Ablehnung und 

regen an, diese Entscheidung bis zur Fortschreibung des Gewerbeflächen-

Entwicklungsprogramms zwischen 2015 und 2020 zurückzustellen. 

Aus gegebenem Anlass fordern wir auch vor weiteren Planaufstellungen und 

Erschließungsentscheidungen das Ausgleichsflächenkonzept für den Gewerbepark 

Hansalinie zu überprüfen, insbesondere auch hinsichtlich etwa eintretender 

Ausgleichsverpflichtungen der sich ansiedelnden Unternehmen. 

Für Fälle, wie die Windkraftanlagen- Ansiedlung in der Baustufe 5 muss eine 

Ausgleichsflächenreserve eingeplant werden. Anderenfalls muss das Volumen der 
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Begleitmaßnahmen einschließlich der freiwilligen Lärmschutzmaßnahmen im Bereich 

A1 und Zubringer Hemelingen deutlich erhöht werden. 

Ich bitte diese Stellungnahme zu berücksichtigen und der Deputation zur Kenntnis zu 

geben. Gegebenenfalls könnten Sie sie auch gleich als Ihre Stellungnahme 

übernehmen.“ 

 

Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen nimmt dazu wie folgt Stellung: 

Der Gewerbepark Hansalinie zielt als zentraler Gewerbestandort mit einem weiten 

Standortprofil auf die hohe Standortgunst der BAB A1 und des Bremer Kreuzes. Die 

unmittelbare Anbindung an die A1 hat sich in den vergangenen Jahren als hochwirksamer 

Standortfaktor erwiesen. Bremen liegt mit dem Gewerbepark Hansalinie im Zentrum dieses 

dynamischen Wachstumsraumes. Zusätzlich besteht ein enger Zusammenhang zwischen 

der Gewerbegebietsentwicklung und der weiteren Entwicklung des Mercedes-Benz Werkes 

in Sebaldsbrück. Auch bei Berücksichtigung der im Stadtteil Hemelingen bestehenden 

Brachflächen, um deren Entwicklung sich der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen 

gemeinsam mit der WFB gleichermaßen intensiv bemüht, besteht eine hohe Nachfrage und 

Bedarf an Gewerbeflächen in der Hemelinger-, Arberger- und Mahndorfer Marsch. Dies wird 

zum Einen durch die Vermarktungszahlen der vergangenen Jahre eindrucksvoll belegt. Zum 

Anderen ist gerade in 2012 zu verzeichnen gewesen, dass die mangelnde Verfügbarkeit 

größerer, zusammenhängender Flächen im Gewerbepark dazu führen, das bremische 

Unternehmen mit Expansionsbedarf auf Ausweichstandorte in Niedersachsen zurückgreifen. 

Hiermit wird die Wirtschaftskraft des Standorts Bremen geschwächt. 

Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung der Hemelinger-, Arberger- und Mahndorfer 

Marsch seit vielen Jahren erklärtes Ziel des Senats. Entsprechende Grundstücksankäufe für 

eine gewerbliche Entwicklung wurden bereits Ende der 1990er Jahre in großem Umfang 

durchgeführt. Die gegenwärtige Vermarktungs- und Nachfragesituation im Bereich 

Arberger/Mahndorfer Marsch erfordert eine zügige Ausweisung weiterer gewerblicher 

Flächen, um insbesondere der Zulieferindustrie am Automobilstandort Bremen ein 

ausreichendes Flächenangebot bereit stellen zu können. Gegenwärtig sind keine 

Grundstücke größer 2,5 ha mehr vorhanden. Es besteht Nachfrageüberhang.  

Darüber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Grundstücksgeschäfte stets zu 

marktkonformen Preisen nach einer Bewertung durch Geoinformation Bremen veräußert 

werden. 

Die Frage des notwendigen Ausgleichs für den Eingriff in den Naturhaushalt sowie des 

notwendigen Lärmschutzes für Verkehrslärm oder andere emittierende Betriebe/Anlagen 

wird im Rahmen der konkreten Bauleitplanung geregelt und kann nicht Gegenstand des GEP 
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sein. Das GEP legt die strategischen Leitlinien der Gewerbeentwicklung fest. Es beinhaltet 

nicht die konkreten Themen der Projektumsetzung. 

Aus der Logistikbranche und aus dem Großhandel gibt es immer wieder Anfragen, die 

aufgrund unternehmensspezifischer Anforderungen zwingend auf einen Standort unmittelbar 

an der A1 angewiesen sind. Aus Gründen der Vertraulichkeit können die Namen 

ansiedlungsinteressierter Unternehmen nicht genannt werden. Im Einzelfall konnten diese 

Unternehmen in den vergangenen Jahren durch aufwändige Planänderungsverfahren 

angesiedelt werden (z.B. das Postfachzentrum der DHL). Diese Planänderungsverfahren 

erfordern allerdings planerische Vorlaufzeiten von ca. einem Jahr. Aufgrund der 

insbesondere in der Logistikbranche heute üblichen kurzfristig abzuschließenden Kontrakte, 

ist die Vorlaufzeit bei Projekten derzeit deutlich kürzer. Dies hat in der Vergangenheit dazu 

geführt, dass Bremen im Einzelfall auch bei interessanten Ansiedlungen keine attraktiven 

Flächenangebote an der A 1 anbieten konnte. 

Seit den 90er Jahren hat sich entlang der Autobahn A1 auch außerhalb von Bremen ein 

wachstumsstarkes Entwicklungsband gebildet. Entlang der BAB A1 sind in den vergangenen 

Jahren verschiedene niedersächsische Konkurrenzgewerbestandorte in Nachbarschaft zum 

Gewerbepark Hansalinie entstanden, die gezielt auf die Ansiedlung von Logistikunternehmen 

ausgerichtet sind. Hierzu gehören insbesondere der im Landkreis Vechta gelegene, 421 ha 

große Niedersachsenpark sowie der am Ahlhorner-Dreieck gelegene ecopark, der über eine 

Fläche von 300 ha verfügt, aber auch Flächenpotentiale in unmittelbarer Nachbarschaft zu 

Bremen (Wehye, Stuhr etc.). Absehbare Entwicklungsabsichten in Oyten und Achim (u.a. 

unmittelbar am Bremer Kreuz) zielen ebenfalls auf den Logistiksektor als wesentliche 

Zielgruppe. Diese Konkurrenzsituation führt zu einer Schwächung des Logistikstandortes 

Bremen und bei Ansiedlung in Niedersachsen zu vermeidbaren Verkehren. 

Dem gegenüber stellt die Maritime Wirtschaft und Logistik eines der drei Schwerpunkte der 

wirtschaftlichen Entwicklung Bremens dar. 

Für den Gewerbepark Hansalinie sind insbesondere zwei unterschiedliche 

Fallkonstellationen zu berücksichtigen: 

 

1. Betriebe der Automobillogistik 

Aus den Erfahrungen von Vermarktungsverhandlungen zeigt sich, dass Investoren zur 

Sicherstellung ihrer Standortinvestitionen auf eine uneingeschränkte  

Nachnutzungsmöglichkeit angewiesen sind. Einschränkungen auf die Nutzung 

"Automobillogistik" wirken sich negativ auf die Sicherstellung der Finanzierung aus. Die 

finanzierenden Kreditinstitute erwarten eine langfristige und uneingeschränkte 

Verwertbarkeit der Betriebsgebäude. In der Vergangenheit kam es daher bereits in zwei 

Fällen zu einer Änderung der Bauleitplanung mit einer grundsätzlichen Öffnung als 

Nachfolgenutzung für logistische Aktivitäten, um die Ansiedlung der Automobilzulieferer zu 
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ermöglichen. Daher sind entsprechende planerische Festsetzungen zur Sicherstellung 

dieser Anforderungen in den jeweiligen Bauleitplänen zu definieren. 

 

2. Sonstige arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive Logistikunternehmen 

Ansiedlungsmöglichkeiten sollen darüber hinaus für arbeitsplatz- und 

wertschöpfungsintensive Logistikunternehmen geschaffen werden, die zwingend auf einen 

Standort an der BAB A1 angewiesen sind und sich bei fehlendem Angebot in Bremen an 

Alternativstandorten im Umland ansiedeln könnten. Um die wertvollen Flächen im 

Gewerbepark Hansalinie gezielt für die in den beiden Fallkonstellationen genannten 

Unternehmen adressieren zu können, werden sowohl Festsetzungen in den 

Bebauungsplänen als auch gezielte „Ansiedlungsregeln“ für die Vermarktung durch die 

WFB erarbeitet, die folgende Kriterien berücksichtigen. Die Unternehmen: 

- müssen aufgrund ihrer unternehmensspezifischen Anforderungen auf einen 

Standort unmittelbare an der BAB A1 oder auf die Nähe zum Mercedes-Benz 

Werk Bremen angewiesen sein. 

- müssen eine arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive Logistik betreiben.  

- müssen im Rahmen ihrer Bauvorhaben ökologische Anforderungen 

berücksichtigen wie z. B. Photovoltaikanlagen, Dachbegrünungen. 

 

Nur Logistikunternehmen, die diesen Anforderungen entsprechen, sind von einer 

Ausnahmegenehmigung im Gewerbepark Hansalinie ausgenommen. Vor diesem 

Hintergrund wird für die zukünftigen Baustufen des Gewerbestandortes eine generelle 

Öffnung für Logistikbetriebe, die die unmittelbare Nähe zur BAB A1 als unabdingbare 

Voraussetzung für eine Ansiedlung in Bremen ansehen, vorgesehen.  

Nur so kann Bremen in vollem Umfang von den Ansiedlungsmöglichkeiten des „Kraftbandes“ 

BAB A1 profitieren und seiner Aufgabe als zentraler Logistikstandort und wirtschaftlicher 

Kern der Metropolregion gerecht werden. 

 

Dem Beschluss des Beirats Hemelingen kann vor diesem Hintergrund nicht gefolgt werden. 

 

Das Wirtschaftsressort erklärt seine Bereitschaft, den Beirat Hemelingen im Hinblick auf die 

mit der weiteren Erschließung des Gewerbegebietes Hansalinie verbundenen konkreten 

Planungen eng einzubinden. Zielsetzung dieses Prozesses soll es sein, die konkreten 

Planungen (z.B. die Gestaltung des Baggersees) mit den Interessen des Stadtteils 

abzugleichen, den notwendigen Ausgleich für Eingriffe in den Naturhaushalt möglichst im 

Stadtteil durchzuführen und entsprechende Projekte ggfs. durch weitere Begleitmaßnahmen, 

die dem Stadtteil zugute kommen, zu unterstützen. 
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C. Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen, Gender-Prüfung 

Das GEP hat keine finanziellen oder personalwirtschaftlichen Auswirkungen. Konkrete Pro-

jekte können erst im Rahmen ihrer Umsetzung durch Einzelbeschlüsse bzw. bei der Aufstel-

lung von Haushalts- bzw. Wirtschaftsplänen hinsichtlich ihrer finanziellen Auswirkungen be-

urteilt werden. 

Die Gender-Aspekte wurden geprüft. Das Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 

2020 richtet sich an alle Bevölkerungsgruppen und hat daher keine Gender-Relevanz. 

D. Negative Mittelstandsbetroffenheit 

Die Prüfung nach dem Mittelstandsförderungsgesetz hat keine qualifizierte Betroffenheit für 

kleinste, kleine und mittlere Unternehmen ergeben. 

E. Beschluss 

1. Die städtische Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen nimmt die Abwägung der 

seitens der Ortsbeiräte zum Gewerbeentwicklungsprogramm für die Stadt Bremen 2020 

vorgetragenen Anregungen und Bedenken zur Kenntnis. 

2. Die städtische Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen beschließt das 

Gewerbeentwicklungsprogramm für die Stadt Bremen 2020.  

3. Die städtische Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen bittet den Senator für Wirt-

schaft, Arbeit und Häfen, das Gewerbeentwicklungsprogramm für die Stadt Bremen 2020 

über den Senat der Bremischen Bürgerschaft zur Beschlussfassung weiterzuleiten. 

4. Die städtische Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen bittet den Senator für Wirt-

schaft, Arbeit und Häfen bei allen weiteren konkreten Planungen zum Gewerbeentwick-

lungsprogramm der Stadt Bremen 2020 alle betroffenen Beiräte eng mit einzubeziehen. 
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Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen          01.02.2013 
          Herr Zech 
          Tel. 8870 
 

 
 

Beirat Anlass Stellungnahme Bewertung durch den Senator für 
Wirtschaft, Arbeit und Häfen 

Bremen- Süd 

Beirat 
Woltmershausen 

Sitzung Nr. 12/11-
15 des 
Ausschusses 
„Wirtschaft/ Häfen, 
Bau, Verkehr und 
Umwelt“ des 
Beirates 
Woltmershausen 
vom 03.09.2012 

„Top 3 – Stellungnahme zum Gewerbeentwicklungsprogramm 
2020 (GEP) 
Das Ortsamt erläutert die für den Stadtteil wesentlichen Punkte im 
GEP und die zukünftigen Handlungsfelder wie z. B. 
Weiterentwicklungen im GVZ, auf dem swb-Gelände, 
„Brinkmann“-Gelände und Neustädter Güterbahnhof. 
 
Beschluss: 
Die Weiterentwicklung im GVZ und im Bereich des vorderen 
Woltmershausen werden begrüßt.“ 

 
 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 

Beirat Seehausen Sitzung des 
Beirates vom 
11.10.2012 

„[Anrede], 
der Beirat Seehausen hat auf seiner Sitzung am 11.10.2012 
folgende Stellungnahme beschlossen zum GEP 2020: 
 
Der Bebau 2153-2 ist zurzeit durch die Felder der 
Baggergutdeponie belegt. Solange dieses unverändert fortbesteht, 
hat der Beirat keine Einwände. Sollte die Baggergutdeponie 
jemals aufgegeben werden, gilt für Bebau 2153-2 das gleiche wie 
für 2153-1: 
 
Der Bebau 2153-1 liegt südlich der Baggergutdeponie und schließt 
an das östliche GVZ an. Auf Grund der Nähe zur 
Wohnbevölkerung fordert der Beirat Seehausen, dass kein 
produzierendes Gewerbe angesiedelt wird, um weitere Lärm-, 
Geruchs- und Schadstoffbelastungen für den Ortsteil Seehausen 
auszuschließen. Es wird eine rechtzeitige Planung und Bau der 
Verbindungsstraßen gefordert, bevor Investoren ihre Bauten 
planen.  
 
 
 
 

 
 
 
 
Die Zukunft der Baggergutdeponie ist nicht 
Gegenstand der gegenwärtigen Planungen. Die 
Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
Der derzeit in Aufstellung befindliche 
Bebauungsplan 2153 sieht für ein Gebiet zwischen 
Senator-Apelt-Straße (einschließlich), Vorfluter, 
Senator Blase Straße und der Baggergutdeponie 
die Ausweisung eines "GE-Gebietes" gemäß § 8 
Baunutzungsverordnung vor. Eine Ansiedlung von 
nur in „GI-Gebieten“ zulässigen Betrieben ist 
ausdrücklich nicht vorgesehen.  
Der Bau der Verlängerung der Senator-Mester-
Straße bis zur Senator-Apelt-Straße ist wesentlich 
für die Erschließung des Gebietes und wird 
zeitgerecht vor der Ansiedlung von Unternehmen 

Anlage 1



 2 

 
 
 
 
Ebenso lehnt der Beirat evtl. geplante weitere Windkraftanlagen in 
und am Rand von diesem Bereich auf Grund der damit 
verbundenen Geräusch- und Schattenwurfbildung ab.“ 

erfolgen. 
Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Planung, Genehmigung und Aufstellung von 
Windkraftanlagen ist nicht Bestandteil der 
Gewerbeentwicklung und somit des GEP 2020. Die 
diesbezügliche Ablehnung des Beirates wird zur 
Kenntnis genommen und an das zuständige 
Ressort, den Senator für Umwelt, Bau und Verkehr 
weitergeleitet. Es ergeben sich keine Änderungs- 
bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
Per Mail vom 10.12.2012 wurde seitens der 
Ortsamtsleiterin mitgeteilt: „Der Beirat 
Seehausen hat auf seiner Sitzung beschlossen, 
den Abwägungsvorschlag zustimmend zur 
Kenntnis zu nehmen.“ 

Beirat Huchting Sitzung des 
Fachausschusses 
Wirtschaft / Kultur 
am 16.10.2012 

„Der Beirat Huchting befasste sich in seinem Fachausschuss 
Wirtschaft / Kultur mit dem vom SWAH vorgelegten 
Gewerbeentwicklungsprogramm Stadt Bremen 2020 und begrüßt 
ausdrücklich, dass die bisherige Schwerpunktsetzung auf große 
Gewerbegebiete in Bremen mit diesem vorliegenden Entwurf nun 
die dringend notwendige Ergänzung erfahren soll. 
 
Mit großem Interesse nimmt der Beirat zur Kenntnis von den 
Aussagen in der Präambel, in der von einem grundsätzlichen 
Vorrang der Binnenentwicklung, von Zwischennutzungsaktivitäten, 
von einer ausgewogenen kleinteiligen Struktur, von der 
Möglichkeit der Wiedernutzbarmachung von Flächen sowie von 
Nachverdichtung die Rede ist.  
 
Ebenso begrüßt der Beirat die auch mit den Leitlinien der 
Gewerbeentwicklung getätigten Aussagen von einer 
Intensivierung der Profilierung der Gewerbestandorte, von 
Bestandspflege und -entwicklung, von der Schwerpunktsetzung 
auf Binnenentwicklung und Nachverdichtung  und von der 
Förderung der Entwicklung und Reaktivierung von 
Bestandimmobilien. 
 
All diese Vorhaben sagen aus, dass SWAH künftig die in den 
Stadtteilen vorhandenen, auch kleineren und Kleinflächen mit und 
für Gewerbeansiedlung, Entwicklung und Pflege deutlicher in die 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
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Wirtschaftspolitik einbeziehen möchte.  
Der Beirat Huchting sieht - konkret auf Huchting bezogen – mit 
diesem angekündigten stärkeren Augenmerk im Sinne der im 
Gewerbeentwicklungsprogramm genannten Leitlinien, die Chance, 
dass 
 der Stadtteil seine Kleinbetriebe und damit die hier dringend 

benötigten Arbeitsplätze erhalten kann,  
 durch die kleinräumige Herangehensweise auch zusätzlich 

eine Ansiedlung kleiner und Kleinst- Unternehmen möglich 
werden,  

 Brachen einer neuen Nutzung zugeführt werden,  
 das bisherige Gewerbegebiet eine Strukturierung und damit 

auch eine Aufwertung erfahren kann, 
 durch Zwischennutzungen jungen Menschen mit neuen (und 

auch noch nicht über den Markt finanzierbare) Ideen die 
Möglichkeit eines Ausprobierens und Weiterentwickelns 
geboten werden kann, 

 usw. 
 
Ortsamt und Beirat Huchting bieten an, einen Prozess zu 
organisieren, in dessen Verlauf ressortübergreifend (SUBV 
(Stadtplanung) und Finanz (IB) auf jeden Fall) und unter 
Beteiligung von Unternehmensvertretern im Stadtteil eine konkret 
auf den Stadtteil bezogene Planung zu einer möglichen 
Umsetzung der im GEP dargestellten Maßnahmen gemeinsam 
vorangetrieben werden kann.  Der Beirat erwartet hierbei, dass 
 in diesem Prozess auch die bisher sehr stringente Anwendung 

des Zentrenkonzepts zur Diskussion stehen kann, 
 in diesem Prozess auch die Möglichkeiten einer gewerblichen 

Nutzung vom Mischgebieten gerade bei kleinen 
nichtstörenden Gewerbebetrieben über SWAH in die 
Vermittlung einbezogen werden.     

Der Beirat Huchting geht davon aus, auf die Weise das große 
Manko an Arbeitsplätzen im Stadtteil reduzieren zu können, sowie 
aus der Zusammenarbeit im angestrebten Diskurs heraus zu einer 
- die Flächen zusammenfassenden – Koordinierung im Sinne 
eines kleinen (Flächen-) Marketings zu kommen.“ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die strukturellen Probleme im Ortsteil Huchting sind 
bekannt und sollen unter Beteiligung der 
maßgeblichen Akteure zeitnah bearbeitet werden. 
Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat 
dem Beirat bereits Bereitschaft signalisiert, sich 
gemeinsam mit der WFB aktiv an dem angestrebten 
Prozess zu beteiligen. Es ergeben sich keine 
Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe für das GEP 
2020. Der vom Beirat aufgezeigte Prozess dient der 
Unterstützung der Bestandsentwicklung, die eine 
der wesentlichen Leitlinien des GEP 2020 darstellt. 

Beirat Strom Beiratssitzung am 
22.10.2012 

„[Anrede], 
der Beirat Strom hat auf seiner  Sitzung am 22.10.2012 das 
Gewerbe-Entwicklungs-Programm 2020 in Bezug auf den Ortsteil 
Strom/GVZ  positiv zustimmend zur Kenntnis genommen.“ 

 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
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Beirat Neustadt Sitzung Nr. 16/11-
15 des 
Fachausschusses 
„Bau, Umwelt und 
Verkehr“ des 
Beirates Neustadt 
vom 04.09.2012 

„TOP 3 – Stellungnahme zum Gewerbeentwicklungsprogramm 
(GEP) 2020 
 
Das Ortsamt erläutert die wesentlichen Punkte aus dem GEP. 
Neben einer weitgehenden Entwicklung der Airport-Stadt sollen im 
Bereich Airport-Stadt –Mitte Sonderformen von Wohnen geprüft 
werden. Des Weiteren wird für die dort Beschäftigten nach 
verträglichen Möglichkeiten gesucht, Einzelhandel für den 
täglichen Bedarf zuzulassen. Entwicklungsmöglichkeiten werden 
auf Freiflächen im Neustädter Güterbahnhof gesehen. Eine 
städtebauliche Aufwertung mit gewerblich-touristischer Nutzung ist 
für das Koch & Bergfeld Areal vorgesehen. 
 
Der Ausschuss betont, dass bei allen Vorhaben in der Neustadt 
die Verträglichkeit beachtet werden muss. Die Auswirkungen des 
Einzelhandels vor Ort ist bei entsprechenden Maßnahmen zu 
prüfen. 
 
 
 
 
Beschluss:  
Das Gewerbeentwicklungsprogramm wird mit den vorbez. 
Hinweisen zur Kenntnis genommen.“ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die 
Zulässigkeit von Einzelhandel wird durch das 
geltende kommunale Zentren- und 
Nahversorgungskonzept Bremens (2009) gesteuert, 
auf dessen Grundlage das GEP entsprechende 
Aussagen trifft. Es ergeben sich keine Änderungs- 
bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
Das Ortsamt hat mit Mail vom 18.12.2012 einen 
Protokollauszug aus der nichtöffentlichen 
Sitzung des Koordinierungsausschusses des 
Beirates Neustadt vom 11.12.2012 mitgeteilt: 
„Der FA Bau hatte sich am 04.09.2012 mit dem 
GEP befasst (Kenntnisnahme mit einigen 
Hinweisen u.a. auf Sonderwohnformen in der 
Airportstadt-Mitte, den Neustädter Güterbahnhof 
und das Koch & Bergefeld-Areal sowie die 
Beachtung der Auswirkungen des 
Einzelhandels). Keine weiteren Ergänzungen 
gewünscht.“ 
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Bremen-Nord 
Beirat Burglesum Beiratssitzung vom 

12.09.2012 
„Der Beirat nimmt Kenntnis und fordert, folgende Punkte 
umzusetzen: 
 
Bremer Industriepark: 

- Keine Zentralisierung der Abfallwirtschaft 
- Ansiedlung von Transport- und Logistikunternehmen 
- Zügige Realisierung des 5. Bauabschnitts 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Steindamm: 

- Keine zusätzliche Erweiterung nach dem 2. Bauabschnitt 

 
 
 
Das GEP sieht bislang für den Bremer Industrie-
Park vor dem Hintergrund des für große Teilflächen 
bestehenden Industriegebiets (GI)-Ausweisung eine 
Ausrichtung in Bezug auf das Cluster 
„Emissionsintensive Betriebe“ vor. In der aktuell 
vorliegenden und am 28.11.12 von der Deputation 
für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Kenntnis 
genommenen Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzeption Bremer Industrie-Park 
wird folgende Profilierung für den Bremer Industrie-
Park vorgeschlagen: 
 Binnenorientierte Vermarktung: Die bereits 

erschlossenen Flächen des 1.-4. Bauabschnitts 
sollen weiterhin branchenoffen für Unternehmen 
aus der Region als Erweiterungs- und 
Verlagerungsflächen zur Verfügung stehen. 

 Thematische Vermarktung: Der „5. 
Bauabschnitt“ sowie die Optionsfläche bieten 
sich mittel- bis langfristig für eine überregionale 
themenorientierte Vermarktung als ergänzender 
Logistik- und Produktionsstandort an. 

Das Entwicklungs- und Vermarktungskonzept 
bewertet die weitere Ansiedlung von Betrieben mit 
einem abfallwirtschaftlichen Schwerpunkt kritisch, 
da diese nur eine geringe Arbeitsplatzdichte und 
geringe Wachstumschancen bieten. Auch kann es 
bei verstärkter Ansiedlung zu Nutzungskonflikten 
mit den Bestandsunternehmen am Standort führen. 
Dies könnte die Standortattraktivität für andere 
Branchen und damit den Bremer Industriepark 
insgesamt nachhaltig beeinträchtigen. In das GEP 
sollen die Ergebnisse der Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzeption eingearbeitet werden, so 
dass damit einhergehend dem Beschluss des 
Ortsbeirates Rechnung getragen wird. 
 
 
Im GEP ist ausdrücklich keine Erweiterung des GG 
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Lesum-Park: 

- Keine Ansiedlung von Einzelhandel entgegen dem 
kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept. 

 
 
 
 
 
 
Der Beirat fordert ferner eine enge Abstimmung zwischen dem 
Senator für Umwelt, Bau und Verkehr, dem Senator für Wirtschaft 
und Häfen sowie dem Beirat Burglesum bei der Entwicklung der 
verkehrlichen Anbindung von Gewerbegebieten.“ 

Steindamm über den bereits planungsrechtlich 
festgelegten 2. Bauabschnitt hinaus vorgesehen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
Die Zulässigkeit von Einzelhandel wird durch das 
geltende kommunale Zentren- und 
Nahversorgungskonzept Bremens (2009) gesteuert. 
Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
Eine Abstimmung der senatorischen Behörden mit 
den Beiräten ist bei Verkehrsprojekten obligatorisch 
und wird bei derartigen Planungen berücksichtigt. 
Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 

Beirat 
Blumenthal 

Beiratssitzung am 
15.10.2012 

„[Anrede],  
der Beirat Blumenthal hat sich in einer Sitzung am 15. Oktober 
2012 mit dem Entwurf des GEP 2020 befasst und dazu die 
folgende Stellungnahme beschlossen:  
 
„Das Gewerbeentwicklungsprogramm soll eine Neuausrichtung 
der Gewerbeflächenpolitik vornehmen, die sich am Bedarf der 
Unternehmen orientiert, der Binnenentwicklung Vorrang einräumt 
und branchenbezogenen Standorte noch stärker profiliert. Es soll 
als „Fachbeitrag Gewerbeentwicklung“ im Rahmen der 
Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes berücksichtigt 
werden. Es soll eine dabei eine umfassende Evaluierung der 
Flächenentwicklung geben. Der Beirat Blumenthal begrüßt diesen 
Ansatz.  
 
Er erwartet allerdings, dass aus den Gewerbegebieten, die nicht 
rein branchenorientiert sind, keine Unternehmen „abgeworben“ 
werden, ohne dafür einen Ersatz zu schaffen.  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
 
 
Eine „Abwerbung“ von Unternehmen aus 
bestehenden Gewerbebetrieben erfolgt nicht. Die 
Standortentscheidungen werden durch das jeweilige 
Unternehmen getroffen und können durch die 
öffentliche Hand nur bedingt beeinflusst werden. Ein 
wesentlicher Einflussfaktor der öffentlichen Hand ist 
die bedarfsgerechte Bereitstellung von 
Gewerbeflächen, damit Unternehmen ihre 
Standortentscheidungen (bspw. aufgrund von 
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Auch das Ziel, eine nachhaltige Flächenpolitik, die 
Neuversiegelungen von Böden auf das notwendige Maß begrenzt, 
wird vom Beirat Blumenthal unterstützt.  
 
Die Definition eines „Bremer Profils im regionalen und 
überregionalen Standortwettbewerb“ wird vom Beirat unterstützt. 
Gleiches gilt für die gemeinsame Vermarktung von 
Gewerbeflächen in der Metropolregion. Allerdings erwartet der 
Beirat, dass dabei darauf geachtet wird, dass die 
Gewerbeflächenpolitik so gestaltet wird, dass die 
Nutzungsmöglichkeiten in Blumenthal voll erhalten bleiben und 
nicht durch eine nicht abgestimmte Emissionspolitik des Umlandes 
eingeschränkt wird.  
 
Der Beirat Blumenthal unterstützt die Profilierung einzelner 
Standorte im Sinne einer Cluster-und Branchenorientierung und 
dass geeignete und verkehrlich gut vernetzte Standorte für 
Zulieferer gewerblicher und industrieller Produktion vorzuhalten. 
 
Ebenfalls begrüßt der Beirat, dass das Gewerbegebiet BWK auch 
als Potenzial für die Ansiedlung von Offshore- 
Windenergieunternehmen betrachtet wird.  
 
Die als quantitative Zielsetzung u. a. formulierte 
Dispositionsreserve bereits erschlossener Flächen hält der Beirat 
für vernünftig und erwartet, dass die innerstädtischen 
Gewerbegebiete im Stadtteil weiterhin intensiv entwickelt werden. 
Das gilt insbesondere für Kleinunternehmen und 
Handwerksbetriebe bei denen die Gewerbegebiete im 
niedersächsischen Umland als engagierte Wettbewerber 
auftreten. 
 
An der bisherigen Planung zur Ausweisung des Gewerbegebietes 
in Farge-Rekum soll festgehalten werden. Das Gewerbegebiet 
Farge-West und das angedachte Gewerbegebiet in Rekum 
müssen weiterhin eine wichtige Rolle spielen.  

Expansionsbedarfen) möglichst vor Ort umsetzen. 
Bei einer Umsiedlung bietet die WFB frühzeitig dem 
Flächeneigentümer ihre Unterstützung bei der 
Vermarktung des Altstandortes an. Es ergeben sich 
keine Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
Seitens des Senators für Wirtschaft, Arbeit und 
Häfen wird eine möglichst großzügige 
Nutzungsmöglichkeit der Blumenthaler 
Gewerbeflächen angestrebt und gemeinsam mit 
dem Senator für Umwelt, Bau und Verkehr 
gegenüber dem niedersächsischen Umland 
entsprechend vertreten. Es ergeben sich keine 
Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
 
Mit der Aufgabe des Betriebs der Bremer 
Wollkämmerei haben sich für den Stadtteil 
Blumenthal neue Gewerbeflächenpotenziale 
ergeben, die über sehr gute infrastrukturelle 
Voraussetzungen verfügen. Ferner profitiert der neu 
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Mit Interesse beobachtet der Beirat die Passagen zu den 
städtebaulichen und landschaftsplanerischen Aspekten. Allerdings 
dürfen diese nicht dazu führen, dass es Hemmnisse bei der 
Ansiedlung von Unternehmen gibt.  
 
Der Beirat erhofft sich, dass schnellstmöglich untersucht wird, ob 
und wie das Gewerbegebiet BWK in die überregionale 
Vermarktung einbezogen werden kann. Dies gilt insbesondere 
unter Berücksichtigung der Nähe zum Wasser.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Blumenthaler 
Gewerbegebieten wird vom Beirat insoweit abgelehnt, wie sie 
nicht mit den Zielen des Bremischen Zentren- und 
Nahversorgungskonzept in Einklang gebracht werden können. 
Dies gilt selbstverständlich nicht für Betriebe, die bereits heute 
dort angesiedelt sind.  
 

zu entwickelnde Gewerbestandort durch seine Lage 
in Nachbarschaft zum bereits profilierten 
Gewerbegebiet Bremer Vulkan. Aktuell stehen somit 
im Stadtteil Blumenthal ca. 19 ha Gewerbefläche für 
eine Vermarktung zur Verfügung. In Anbetracht 
dieses bis 2020 als ausreichend bewerteten 
Flächenpotentials sowie aufgrund der Lage, der 
Zielsetzung einer Innenentwicklung und der 
Beurteilung der jeweiligen Marktlage wird an dem 
Projekt Farge-Rekum (Hospitalstraße) für den 
Zeitraum des GEP nicht festgehalten.  
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
Für das GG BWK wurde am 23.03.11 durch die 
Deputation für Wirtschaft und Häfen ein 
Vermarktungskonzept beschlossen. Am 26.09.12 
wurde der Deputation zur Konkretisierung des 
Vermarktungskonzeptes eine Analyse der 
Nutzungsmöglichkeiten des Gewerbegebietes 
Bremer Wollkämmerei für Unternehmen der 
Windenergiebranche vorgelegt. Die im 
Vermarktungskonzept enthaltenen Zielbranchen 
sind im GEP dargestellt. Dem Beirat wird mit der 
Stellungnahme des Senators für Wirtschaft, Arbeit 
und Häfen sowohl das Vermarktungskonzept als 
auch die Managementsummary der Analyse der 
Nutzungsmöglichkeiten des Gewerbegebietes 
Bremer Wollkämmerei für Unternehmen der 
Windenergiebranche zugeleitet. Es ergeben sich 
keine Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben richtet 
sich nach den Regelungen des kommunalen 
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes Bremens 
(2009). Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
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Lohnenswert ist nach Ansicht des Beirates das Ziel, 
Kleinstunternehmen und von Inhabern mit Migrationshintergrund 
geführte Unternehmen intensiv anzusprechen und hierfür die 
regionale Einheit der WFB zu nutzen.  
 
 
 
 
Zum Schwerpunktprojekt „Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei“ 
begrüßt der Beirat die Inhalte des Programms. Allerdings erwartet 
der Beirat, dass die gewerbliche Nutzung Vorrang vor 
landschaftspflegerischen Maßnahmen erhält.  
 
 
Abschließend begrüßt der Beirat, dass sich das GEP 2020 auch 
intensiv mit der Frage der Öffentlich-privaten Partnerschaften 
(ÖPP) befasst und dabei die Bewertung von Chancen und Risiken 
als wichtige Grundlage betrachtet.“  
 
Dazu möchten wir noch zwei weitere Anmerkungen machen:  
 
1. Der Beirat hat ausdrücklich gewürdigt, dass ihm der Entwurf 
rechtzeitig zur Verfügung gestellt wurde und dass Frau Geßner 
sich ausreichend Zeit genommen hat, jedes Detail zu erläutern 
und jede Frage zu beantworten. Das Verfahren wurde als 
„vorbildlich“ bewertet.  
 
2. Zur besseren Verständlichkeit empfehlen wir, dass auf Seite 10, 
zweiter Anstrich die durchschnittliche Vermarktungsleistung in 
ha/Jahr angegeben werden sollte [vgl. S. 19 oben].“  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und 
auf den international ausgerichteten Einheitlichen 
Ansprechpartner der WFB wird verwiesen. Dieser 
bietet Sprechzeiten im WFB-Büro Bremen-Nord an 
und organisiert durch Veranstaltungen etc. eine 
direkte Ansprache der Unternehmen. Es ergeben 
sich keine Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Gewerbliche Nutzung des BWK-Geländes bildet 
nach Auffassung vom Senator für Wirtschaft, Arbeit 
und Häfen den Schwerpunkt der weiteren 
Gebietsentwicklung. Es ergeben sich keine 
Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das 
GEP wird entsprechend geändert. 
 
 
Das Ortsamt teilte per Mail vom 31.01.2013 
folgendes mit: „Seitens des Beirats Blumenthal 
sind bis heute keine Bedenken gegen den von 
Ihnen am 04.12.2012 übersandten 
Abwägungsvorschlag zur Stellungnahme 
eingegangen. Für Rückfragen stehen wir gerne 
zur Verfügung.“ 
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Beirat Vegesack  Keine Stellungnahme im Rahmen der Beteiligungsfrist bis 
31.10.2012 bzw. der Verlängerung bis 16.11.2012. 

Keine Abwägung erfoderlich. 
 
Mit Schreiben vom 19.12.2012 wurde seitens des 
Ortsamtsleiters der Beschluss des Beirats aus 
seiner Sitzung vom 15.11.2012 mitgeteilt: „Der 
Beirat Vegesack hat ein hohes Interesse daran, 
dass Vegesack und die Region an sich mehr 
gewerbliche Arbeitsplätze hier vorhält, damit 
den Bewohnern hier in der Region auch 
Arbeitsplätze angeboten werden können. Der 
Senator für Wirtschaft wird gebeten, seine 
Aktivitäten für diesen Standort zu intensivieren.“ 
 
Hinweis: 
Der Beirat Vegesack hat seine Stellungnahme 
verfristet eingereicht, so dass zu der aufgeführten 
Stellungnahme kein Abwägungsvorschlag erfolgt. 

Bremen-West 
Beirat 
Gröpelingen 

Schreiben des 
Ortsamtes West 
vom 24.09.2012 

„[Anrede], 
der Stadtteilbeirat Gröpelingen begrüßt das 
Gewerbeflächenprogramm der Stadt Bremen 2020 soweit es 
seinen Zuständigkeitsbereich umfasst. Die Zielrichtung des 
Programms liegt auf der Entwicklung der größten Industriegebiete, 
womit im Stadtteil nur die erweiterte Betrachtungsweise des 
Bremer Industrieparks in die Begutachtung fällt.  
 
Diesbezüglich ist die Beschreibung im Bericht nicht durchgehend 
einheitlich und der Stadtteilbeirat regt folgende Änderung an: 
 
Seite 16: Cluster Transport und Logistik: Hier sollte auch das 
Projekt Bremer Industriepark genannt werden. Und zwar 
insbesondere mit Blick auf die Ausdehnung des 
Betrachtungsgebietes auf den Bereich Hüttenstr./Ölhafen. Unter 
dem Kapitel Handlungsschwerpunkte ab Seite 41 wird auf die 
Logistikaffinität im Zuge des Autobahnringschlusses hingewiesen. 
 
 
 
 
 
 
 

 
Die Hinweise zur Kenntnis genommen. Es ergeben 
sich keine Änderungs- bzw. Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Das GEP sieht bislang für den Bremer Industrie-
Park vor dem Hintergrund des für große Teilflächen 
bestehenden Industriegebiets (GI)-Ausweisung eine 
Ausrichtung in Bezug auf das Cluster 
„Emissionsintensive Betriebe“ vor. In der aktuell 
vorliegenden und am 28.11.12 von der Deputation 
für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Kenntnis 
genommenen Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzeption Bremer Industrie-Park 
wird folgende Profilierung für den Bremer Industrie-
Park vorgeschlagen: 
 Binnenorientierte Vermarktung: Die bereits 

erschlossenen Flächen des 1.-4. Bauabschnitts 
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Im Übrigen geht der Stadtteilbeirat davon aus, dass auch die 
Hafengebiete – wie z.B. im Masterplan Industriehafen beschrieben 
– nicht aus dem Focus kommen, wofür es allerdings derzeit auch 
keine Anzeichen gibt. 
 
Die Stadtweit zahlreichen kleinen Gewerbegebiete werden im 
Bericht nicht explizit erwähnt, deren Bedeutung für kleinere 
Betriebe aber sehr wohl benannt. Im Beiratsgebiet trifft dies z.B. 
auf die möglichen Potentiale der Gewerbegebiete Riedemannstr., 
Schragestr., Reiherstr. Oder Kap-Horn-Str./Use Akschen zu. 

sollen weiterhin branchenoffen für Unternehmen 
aus der Region als Erweiterungs- und 
Verlagerungsflächen zur Verfügung stehen. 

 Thematische Vermarktung: Der „5. 
Bauabschnitt“ sowie die Optionsfläche bieten 
sich mittel- bis langfristig für eine überregionale 
themenorientierte Vermarktung als ergänzender 
Logistik- und Produktionsstandort an. 

Das Entwicklungs- und Vermarktungskonzept 
bewertet die weitere Ansiedlung von Betrieben mit 
ei-nem abfallwirtschaftlichen Schwerpunkt kritisch, 
da diese nur eine geringe Arbeitsplatzdichte und ge-
ringe Wachstumschancen bieten. Auch kann es bei 
verstärkter Ansiedlung zu Nutzungskonflikten mit 
den Bestandsunternehmen am Standort führen. 
Dies könnte die Standortattraktivität für andere 
Branchen und damit den Bremer Industriepark 
insgesamt nachhaltig beeinträchtigen. In das GEP 
sollen die Ergebnisse der Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzeption eingearbeitet werden, so 
dass damit einhergehend dem Beschluss des 
Ortsbeirates Rechnung getragen wird. 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die 
Bestandsentwicklung ist eines der wesentlichen 
Leitziele des GEP. Hierbei wird den Potenzialen der 
Bestandsgebiete eine besondere Bedeutung 
beigemessen. Es ergeben sich keine Änderungs- 
bzw. Ergänzungsbedarfe.  

Beirat Walle Sitzung des 
Fachausschusses 
„Bau, Umwelt und 
Verkehr“ und 
Fachausschusses 
„Überseestadt/Hafe
nentwicklung“; 
Schreiben vom 
04.10.2012 

„[Anrede], 
die Fachausschüsse „Bau, Umwelt und Verkehr“ und 
„Überseestadt/Hafenentwicklung“ befassten sich in öffentlichen 
Sitzungen am 17.09. bzw. am 24.09.2012 mit o.a. Thematik. 
Nach ausführlicher Beratung wurde nachfolgende Stellungnahme 
gefasst, die wir Ihnen mit der Bitte um Kenntnisnahme und 
Rückäußerung zuleiten: 
 
Der Stadtteilbeirat Walle nimmt das 
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Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 zur 
Kenntnis.  
 
Der Beirat Walle bittet um Auskunft darüber, welche Form der 
Aktivierung für die zusätzlichen 3,0 ha im Gebiet Bayernstraße 
vorgesehen ist. Der Stadtteilbeirat Walle bittet um einen aktuellen 
Gewerbeplan der Flächen im Gebiet Bayernstraße.“ 

 
 
 
Dem Stadtteilbeirat Walle wird seitens des Senators 
für Wirtschaft, Arbeit und Häfen im Rahmen der 
Abwägung Auskunft über die Form der Aktivierung 
für die zusätzlichen 3,0 ha im Gebiet Bayernstraße 
gegeben sowie ein aktueller Gewerbeplan 
übersandt. Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 

Beirat Findorff Gemeinsame 
Sitzung der 
Fachausschüsse 
„Bau und Verkehr“ 
und 
„Stadtteilentwicklun
g und 
Bürgerbeteiligung“ 
am 16.10.2012 

„[Anrede], 
der Beirat Findorff begrüßt anlässlich einer gemeinsamen Sitzung 
der Fachausschüsse „Bau und Verkehr“ und „Stadtteilentwicklung 
und Bürgerbeteiligung“ am 16.10.2012 die Ausführungen zur 
„städtebaulichen Aufwertung: Pilotprojekt Plantage“ und wünscht 
sich in diesem Zusammenhang eine bessere Entwicklung des 
Gebietes.  
 
Weiterhin sollte die Verbindung zum Innenstadtkonzept verstärkt 
herausgearbeitet werden.“ 

 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
Das GEP setzt den programmatischen Rahmen der 
gewerblichen Entwicklung für die Stadt Bremen bis 
2020 fest. Bei der weiteren Projektierung des 
Pilotprojektes Plantage muss der Kontext zum 
Innenstadtkonzept Berücksichtigung finden. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
Das Ortsamt West hat mit Schreiben vom 
08.01.2013 mitgeteilt: „Der Stadtteilbeirat 
Findorff hat dem Abwägungsvorschlag, den Sie 
uns mit Schreiben vom 04.12.2012 zukommen 
lassen haben, in seiner Fachausschusssitzung 
am 18.12.2012 zugestimmt.“ 

Bremen-Ost und –Mitte 
Beirat Osterholz Sitzung des 

Ausschusses 
„Arbeit, Gesundheit 
und Wirtschaft“ 
vom 26.09.2012 

„[Anrede], 
auf der gestrigen Planungskonferenz des Senators für Wirtschaft 
haben wir gemeinsam mit Herrn Haacke die diesbezüglichen 
Fragen zum Bereich „Wirtschaft“ besprochen. Unser 
diesbezüglicher Fragenkatalog stammt bereits vom Juni 2012. Aus 
diesem Grunde haben wir auch Herrn Haacke eingeladen und 
insoweit gesondert das Gewerbeentwicklungsprogramm im 
zuständigen Ausschuss besprochen. 
 
Vor Behandlung in der Ausschusssitzung am 26.9.2012 
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(Ausschuss Arbeit, Gesundheit und Wirtschaft) haben wir zum 
einen den Vertretern des Vereins Aktiv für Osterholz e. V. als auch 
der Interessengemeinschaft Schweizer Viertel in Kopie das 
Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 zur 
Verfügung gestellt. Ebenso auch Frau Mehrtens vom Weserpark 
und Herrn Springer für die Objektentwicklung.  
 
Der Ausschuss gibt daher seine Stellungnahme für den Beirat 
Osterholz zum Gewerbeentwicklungsprogramm wie folgt ab: 
 
Der Beirat unterstützt gemäß Ihrem 
Gewerbeentwicklungsprogramm auf Seite 19 die Bereitstellung 
eines kleinparzellierten Angebots in bereits erschlossenen 
Gewerbegebieten. Auch in Osterholz gibt es in Teilbereichen 
Nachfragen nach kleinen Grundstücken, so dass insbesondere 
auch entlang der BAB A 1 es günstig ist, auch solche kleineren 
Grundstücke in Gewerbegebieten anzubieten.  
 
Der Beirat stimmt ebenso auch der Aussage des Entwurfs auf 
Seite 21 zu, dass teilweise infrastrukturelle Defizite im 
Verkehrsabfluss vorhanden sind, insbesondere im Gewerbegebiet 
Bremer Kreuz. Wir bitten um Berücksichtigung auch des 
Bereiches um die Julius-Faucher-Straße, insbesondere dann, 
wenn der neue Möbelmarkt Höffner dort baut, so dass dann noch 
einmal überprüft werden muss, ob die Verkehre insgesamt 
ausreichend abfließen können. Es bleibt sodann zu untersuchen, 
ob die vorhandene Aufweitung im Kreuzungsbereich Osterholzer 
Heerstraße/Hans-Bredow-Straße in der Lage ist, sämtliche 
Verkehre des Gewerbegebietes Weserpark inkl. Möbel Höffner 
aufzunehmen. Sollte dies nicht der Fall sein, so ist auch die Option 
Julius-Faucher-Straße noch zu überplanen.  
 
Auf Seite 23 wird im Zusammenhang mit der Reaktivierung von 
Immobilien der öffentlichen Hand darauf verwiesen, dass die 
Initiative in anderen Stadtteilen erfolgreich ist, nicht jedoch im 
Stadtteil Osterholz. Speziell im Bereich der Osterholzer 
Heerstraße gibt es bereits seit mehreren Jahren erhebliche 
Leerstände. Allerdings gibt es hier von Seiten Immobilien Bremens 
das Angebot, in Kürze die Aufwertung der Grundstücke bzw. 
Teilveräußerungen voranzutreiben. 
 
Der Beirat unterstützt ausdrücklich die auf Seite 35 genannte 
verkehrliche Aufwertung „Pilotprojekt Gewerbegebiet Bremer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
Der aktuelle Ausbaustand des Kreuzungsbereichs 
Osterholzer Heerstraße/Hans-Bredow-Straße 
berücksichtigt bereits die durch die Ansiedlung von 
Möbel Höffner erzeugten zusätzlichen Verkehre. 
Sollten sich nach Errichtung des Möbelhauses 
dennoch Anpassungsbedarfe ergeben, so werden 
wir uns unter Einbeziehung des Senators für 
Umwelt, Bau und Verkehr um eine Lösung 
bemühen. Es ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
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Kreuz“. Zudem wird von Seiten der Interessengemeinschaft 
Schweizer Viertel darauf hingewiesen, dass bei den vorhandenen 
Gewerbegebieten lediglich Nutzungserweiterungen vorgesehen 
werden sollen, die die bisherigen Nutzungen positiv ergänzen 
(Stichwort: z. B. kein Steinschredder im Bereich Gewerbegebiet 
Weserpark). 
 
Weitere Aussagen macht der Beirat Osterholz nicht, da das 
Strukturkonzept im Übrigen auf nicht Osterholzer Bereiche Bezug 
nimmt.“ 

Ergänzungsbedarfe. 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es 
ergeben sich keine Änderungs- bzw. 
Ergänzungsbedarfe. 

Beirat 
Hemelingen 

Beiratssitzung am 
11.10.2012 

„[Anrede], 
der Beirat Hemelingen hat in seiner Sitzung am 11.10.2012 trotz 
Ihres engagierten Vortrages die nachfolgende Stellungnahme zum 
Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 einstimmig beschlossen: 
 
Der Beirat Hemelingen lehnt das vorgelegte 
Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 in Bezug auf die 
Festlegungen  zum Gewerbepark Hansalinie ab. 
 
Die Automobillogistikklausel muss weiterhin Bestand haben und 
es darf keine Aufweichung der bestehenden Kriterien geben. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aus der Logistikbranche heraus gibt es immer 
wieder Anfragen, die aufgrund 
unternehmensspezifischer Anforderungen zwingend 
auf einen Standort unmittelbar an der A1 abzielen. 
Im Einzelfall konnten diese Unternehmen in den 
vergangenen Jahren durch aufwändige 
Planänderungsverfahren angesiedelt werden (z.B. 
das Postfachzentrum der DHL). Diese 
Planänderungsverfahren erfordern allerdings 
planerische Vorlaufzeiten von ca. einem Jahr. 
Aufgrund der insbesondere in der Logistikbranche 
heute üblichen kurzfristig abzuschließenden 
Kontrakte, ist die Vorlaufzeit bei Projekten derzeit 
deutlich kürzer. Dies hat in der Vergangenheit dazu 
geführt, dass Bremen im Einzelfall auch bei 
interessanten Ansiedlungen keine attraktiven 
Flächenangebote an der A 1 anbieten konnte. 
Seit den 90er Jahren hat sich entlang der Autobahn 
A1 auch außerhalb von Bremen ein 
wachstumsstarkes Entwicklungsband gebildet. 
Entlang der BAB A1 sind in den vergangenen 
Jahren verschiedene niedersächsische 
Konkurrenzgewerbestandorte in Nachbarschaft zum 
Gewerbepark Hansalinie entstanden, die gezielt auf 
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die Ansiedlung von Logistikunternehmen 
ausgerichtet sind. Hierzu gehören insbesondere der 
im Landkreis Vechta gelegene, 421 ha große 
Niedersachsenpark sowie der am Ahlhorner-Dreieck 
gelegene ecopark, der über eine Fläche von 300 ha 
verfügt. Absehbare Entwicklungsabsichten in Oyten 
und Achim (u.a. unmittelbar am Bremer Kreuz) 
zielen ebenfalls auf den Logistiksektor als 
wesentliche Zielgruppe. Diese Konkurrenzsituation 
führt zu einer Schwächung des Logistikstandortes 
Bremen und bei Ansiedlung in Niedersachsen zu 
vermeidbaren Verkehren. 
Dem gegenüber stellt die Maritime Wirtschaft und 
Logistik eines der drei Schwerpunkte der 
wirtschaftlichen Entwicklung Bremens dar. 
Für den Gewerbepark Hansalinie sind insbesondere 
zwei unterschiedliche Fallkonstellationen zu 
berücksichtigen: 

1. Betriebe der Automobillogistik 

Aufgrund der Finanzierungserfordernisse sind 
Betriebe der Automobillogistik auf flexible 
Nachnutzungsmöglichkeiten angewiesen. Aus 
den Erfahrungen von 
Vermarktungsverhandlungen zeigt sich, dass 
Investoren zur Sicherstellung ihrer 
Standortinvestitionen auf eine uneingeschränkte  
Nachnutzungsmöglichkeit angewiesen sind. 
Einschränkungen auf die Nutzung 
"Automobillogistik" wirken sich negativ auf die 
Sicherstellung der Finanzierung aus. Die 
finanzierenden Kreditinstitute erwarten heute 
eine langfristige und uneingeschränkte 
Verwertbarkeit der Betriebsgebäude. In der 
Vergangenheit kam es daher bereits in zwei 
Fällen zu einer Änderung der Bauleitplanung mit 
einer grundsätzlichen Öffnung als 
Nachfolgenutzung für logistische Aktivitäten, um 
die Ansiedlung der Automobilzulieferer zu 
ermöglichen. Daher sind entsprechende 
planerische Festsetzungen zur Sicherstellung 
dieser Anforderungen in den jeweiligen 
Bauleitplänen zu definieren. 
2. Sonstige arbeitsplatz- und 
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Anstatt weiterhin neue Flächen für Unternehmensansiedlungen im 

wertschöpfungsintensive 
Logistikunternehmen 

Ansiedlungsmöglichkeiten sollen darüber hinaus 
für arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive 
Logistikunternehmen geschaffen werden, die 
zwingend auf einen Standort an der BAB A1 
angewiesen sind und sich bei fehlendem 
Angebot in Bremen an Alternativstandorten 
ansiedeln könnten.  

Um die wertvollen Flächen im Gewerbepark 
Hansalinie gezielt für die in den beiden 
Fallkonstellationen genannten Unternehmen 
adressieren zu können, werden sowohl 
Festsetzungen in den Bebauungsplänen als auch 
gezielte „Ansiedlungsregeln“ für die Vermarktung 
durch die WFB erarbeitet, die folgende Kriterien 
berücksichtigen. Die Unternehmen: 
- müssen aufgrund ihrer 

unternehmensspezifischen Anforderungen auf 
einen Standort unmittelbare an der BAB A1 
oder auf die Nähe zum Mercedes-Benz Werk 
Bremen angewiesen sein. 

- müssen eine arbeitsplatz- und 
wertschöpfungsintensive Logistik betreiben.  

- müssen im Rahmen ihrer Bauvorhaben 
ökologische Anforderungen berücksichtigen 
wie z. B. Photovoltaikanlagen, 
Dachbegrünungen. 

Nur Logistikunternehmen, die diesen Anforderungen 
entsprechen, sind von einer 
Ausnahmegenehmigung im Gewerbepark 
Hansalinie ausgenommen. Vor diesem Hintergrund 
wird für die zukünftigen Baustufen des 
Gewerbestandortes eine generelle Öffnung für 
Logistikbetriebe, die die unmittelbare Nähe zur BAB 
A1 als unabdingbare Voraussetzung für eine 
Ansiedlung in Bremen ansehen, vorgesehen.  
Nur so kann Bremen in vollem Umfang von den 
Ansiedlungsmöglichkeiten des „Kraftbandes“ BAB 
A1 profitieren und seiner Aufgabe als zentraler 
Logistikstandort und wirtschaftlicher Kern der 
Metropolregion gerecht werden. 
Dem Beschluss des Beirats Hemelingen kann vor 
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Bereich der Hemelinger, Arberger und Mahndorfer Marsch zu 
versiegeln, sollen vorrangig bestehende Brachen für die 
Ansiedlung von Unternehmen genutzt werden. 
 
Der Beirat Hemelingen sieht derzeit keine Notwendigkeit und 
ausreichende Nachfrage, um eine weitere Entwicklung des 
Gewerbeparks Hansalinie durch Umsetzung der Bauabschnitte 3 
bis 5 durchzuführen. 
 
Ich bitte diesen Beschluss der Deputation zur Kenntnis zu bringen. 
Für erläuternde Gespräche stehe ich jederzeit zur Verfügung.“ 

diesem Hintergrund nicht gefolgt werden. 
 
Der Gewerbepark Hansalinie zielt als zentraler 
Gewerbestandort mit einem weiten Standortprofil 
auf die hohe Standortgunst der BAB A1 und des 
Bremer Kreuzes. Die unmittelbare Anbindung an die 
A1 hat sich in den vergangenen Jahren als 
hochwirksamer Standortfaktor erwiesen. Bremen 
liegt mit dem Gewerbepark Hansalinie im Zentrum 
dieses dynamischen Wachstumsraumes. Zusätzlich 
besteht ein enger Zusammenhang zwischen der 
Gewerbegebietsentwicklung und der weiteren 
Entwicklung des Mercedes-Benz Werkes in 
Sebaldsbrück. Auch bei Berücksichtigung der im 
Ortsteil Hemelingen bestehenden Brachflächen, um 
deren Entwicklung sich der Senator für Wirtschaft, 
Arbeit und Häfen gemeinsam mit der WFB 
gleichermaßen intensiv bemüht, besteht eine hohe 
Nachfrage und Bedarf an Gewerbeflächen in der 
Hemelinger-, Arberger- und Mahndorfer Marsch. 
Dies wird zum Einen durch die Vermarktungszahlen 
der vergangenen Jahre eindrucksvoll belegt. Zum 
Anderen ist gerade in diesem Jahr zu verzeichnen 
gewesen, dass die mangelnde Verfügbarkeit 
größerer, zusammenhängender Flächen im 
Gewerbepark dazu führen, das bremische 
Unternehmen mit Expansionsbedarf auf 
Ausweichstandorte in Niedersachsen zurückgreifen. 
Hiermit wird die Wirtschaftskraft des Standorts 
Bremen geschwächt. 
Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung der 
Hemelinger-, Arberger- und Mahndorfer Marsch seit 
vielen Jahren erklärtes Ziel des Senats. 
Entsprechende Grundstücksankäufe für eine 
gewerbliche Entwicklung wurden bereits Ende der 
1990er Jahre in großem Umfang durchgeführt. Die 
gegenwärtige Vermarktungs- und 
Nachfragesituation im Bereich Arberger/Mahndorfer 
Marsch erfordert eine zügige Ausweisung weiterer 
gewerblicher Flächen, um insbesondere der 
Zulieferindustrie am Automobilstandort Bremen ein 
ausreichendes Flächenangebot bereit stellen zu 
können. Gegenwärtig sind keine Grundstücke 
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größer 2,5 ha mehr vorhanden. Es besteht 
Nachfrageüberhang. Dem Anliegen des Beirates 
kann daher nicht entsprochen werden. 
 
Mit Schreiben vom 15.01.2013 wurde seitens des 
Ortsamtsleiters die Stellungnahme des Beirats 
mitgeteilt: „Der Beirat bleibt bei seiner Haltung, 
das eine Gewerbegebietsentwicklung in den 
Baustufen 3 bis 5 grundsätzlich nicht 
wünschenswert ist. Gleichwohl nimmt er 
Stellung zu den Abwägungsvorschlägen in 
Bezug auf die Automobillogistikklausel 
zusammen mit dem Abwägungsvorschlag in 
Bezug auf die Erweiterung des Standortes um 
die Baustufen 3 bis 5. 
Zunächst bitten wir um Auskunft darüber, 
welche interessanten Ansiedlungen Sie wegen 
der Logistikklausel nicht haben realisieren 
können. Weiter weisen wir darauf hin, dass für 
den 2. Bauabschnitt im Bebauungsplan 2255, 
der nach der jetzigen Planung ab 2015/2016 
vermarktungsfähig sein soll gilt die die 
Automobillogistikklausel sowieso. Änderungen 
müssten also im Weiteren im Einzelfall durch 
Bebauungsplanänderungen realisiert werden. 
Die Größenordnung der konkurrierenden 
Flächenangebote wirft die Frage auf, ob nicht 
die stadt- und hafennahen Gewerbeflächen der 
Baustufen 3 bis 5 für flächenfressende und hohe 
LKW Verkehrsbelastungen erzeugende 
Logistikbetriebe eher um jeden Preis 
verschleudert werden. Da über die Flächen der 
Baustufen 3 bis 5 erst jenseits des Jahres 2020 
planerisch zu entscheiden sein wird, bleiben wir 
in der Frage der Aufhebung der 
Automobillogistikklausel bei unserer Ablehnung 
und regen an, diese Entscheidung bis zur 
Fortschreibung des Gewerbeflächen-
Entwicklungsprogramms zwischen 2015 und 
2020 zurückzustellen. 
Aus gegebenem Anlass fordern wir auch vor 
weiteren Planaufstellungen und 
Erschließungsentscheidungen das 
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Ausgleichsflächenkonzept für den Gewerbepark 
Hansalinie zu überprüfen, insbesondere auch 
hinsichtlich etwa auftretender 
Ausgleichsverpflichtungen der sich 
ansiedelnden Unternehmen.   
Für Fälle, wie die Windkraftanlagen- Ansiedlung 
in der Baustufe 5 muss eine 
Ausgleichsflächenreserve eingeplant werden. 
Anderenfalls muss das Volumen des 
Begleitmaßnahmen einschließlich der 
freiwilligen Lärmschutzmaßnahmen im Bereich 
A1 und Zubringer Hemelingen deutlich erhöht 
werden. 
Ich bitte diese Stellungnahme zu 
berücksichtigen und der Deputation zur 
Kenntnis zu geben. Gegebenenfalls könnten Sie 
sie auch gleich als Ihre Stellungnahme 
übernehmen.“ 

Beirat 
Schwachhausen 

 Keine Stellungnahme lt. Mail vom 07.11.2012  

Beirat Vahr  Keine Stellungnahme lt. Mail vom 07.11.2012  
Beirat 
Obervieland 

 Keine Stellungnahme lt. Anruf von Herrn OAL Funck am 
07.11.2012 

 

Beirat Horn-Lehe Mail vom 
14.12.2012 

Der Beirat Horn-Lehe bittet den Senator für Wirtschaft, Arbeit und 
Häfen die folgenden Punkte bei der Aufstellung bzw. der 
Umsetzung des GEP zu berücksichtigen: 
 
 
Zitat aus dem GEP: „Bestandspflege ist die Kernaufgabe der 
Wirtschaftsförderung“(2.3 – 2.5 Seite 18ff). Die vollständige 
Auslastung und infrastrukturelle Ausstattung bereits bestehender 
Gewerbegebiete sollte fokussiert und vorrangig betrieben werden 
Die Fokussierung auf Binnenentwicklung und Nachverdichtung 
in Bestandsgewerbegebieten ist einer Entwicklung von neuen 
Flächen vorzuziehen, wo es denn möglich ist. In diesem 
Zusammenhang ist der Verzicht (Vorlage Seite 3) auf die 
Westerweiterung des Technologieparks zu sehen, an welchem 
festgehalten werden muss. Verdichtungspotentiale sind 
auszuschöpfen. Eine Ausdehnung des Gewerbegebietes in 
umliegende Grünzonen unterschiedlicher Nutzung muss 
außerdem ausgeschlossen werden. 
 
 

Die Stellungnahme des Ortsbeirates wurde 
grundsätzliche verfristet eingereicht. Gleichwohl 
wird sich SWAH mit den Argumenten des 
Ortsbeirates auseinander setzen. 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
Die erfolgreiche Geschichte des Technologieparks 
mit über 400 dienstleistungs- und 
technologieorientierten Unternehmen und über 
6.500 Mitarbeitern zeigt, dass eine Entwicklung in 
unmittelbarer Nähe zur Universität Bremen die 
Zusammenarbeit zwischen Forschung und 
Wirtschaft nachhaltig gestärkt hat. Dieser Prozess 
ist kontinuierlich fortzusetzen. So stehen derzeit im 
Technologiepark kurzfristig ca. 15,1 ha 
Nettogewerbefläche für Neuansiedlungen zur 
Verfügung. Hinzu kommen bereits veräußerte aber 
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Die Einbeziehung Privater in die Erstellung der Infrastruktur bzw. 
in die Pflege selbiger ist insbesondere vor dem Hintergrund des 
Status als Haushaltsnotlagelandes zu begrüßen. Die Übertragung 
des Stadtentwicklungsinstruments „Business Improvent Districts“ 
(BIDs) auf Gewerbegebiete bietet hierzu einen möglichen 
Ansatzpunkt insbesondere die Situation in Bestandsgebieten zu 
verbessern. [Anmerkung: kursive Darstellung beinhaltet nur 
eine mehrheitliche Zustimmung des Beirates]. 
Die dargestellte gute verkehrliche Erreichbarkeit des 
Technologie Parks wird gelobt (Anlage Seite 20). Diese 

bislang noch nicht durch Investoren bebaute 
Grundstücke sowie weitere 
Nachverdichtungspotenziale insbesondere im 
Zentralbereich des Technologieparks, so dass 
mittelfristig eine Erweiterung des Technologieparks 
nicht vorgesehen ist.  
Die Entwicklungsperspektiven werden zunächst in 
einer weiteren Innenverdichtung und, nach der 
Ausschöpfung dieser Potenziale, langfristig in der 
Prüfung einer möglichen Ergänzung des 
Technologieparks in Richtung Stadtmitte gesehen. 
Insofern kann dem Wunsch des Beirates nach 
Ausschluss einer weiteren Entwicklung nicht 
nachgekommen werden. 
 
Eine gute Anbindung des Technologieparks an das 
ÖPNV- sowie DB-Netz wird seitens des SWAH 
nachhaltig unterstützt. Die Taktierung der 
Anbindungen einschließlich der Einrichtung eines 
DB-Haltepunktes im Bereich des Technologieparks 
unterliegt jedoch im Wesentlichen den 
wirtschaftlichen Betrachtungsweisen sowohl der 
BSAG als auch der DB, auf die das 
Wirtschaftsressort keinen Einfluss hat. Die 
Anregungen des Beirates werden zur Kenntnis 
genommen und an den für den ÖPNV zuständigen 
Senator für Umwelt, Bau und Verkehr weitergeleitet. 
In diesem Sinne wird die Thematik eines möglichen 
S-Bahnhaltepunkts im Rahmen der aktuellen 
Erstellung des Verkehrsentwicklungsplans 
angeregt.  
 
 
Die Deputation für Wirtschaft und Häfen hat mit dem 
am 25.6.2008 beschlossenen 
„Entwicklungsprogramm Technologiestadtteil“ 
Maßnahmen und Handlungsschritte u.a. für den 
Bereich des Städtebaus (Vernetzung von Arbeiten, 
Wohnen und Freizeit) definiert. Dazu gehört auch 
die Berücksichtigung von Freizeit-, Gastronomie- 
und Einzelhandelsangeboten. Die Ansiedlung eines 
Nahversorgers und weiteren kleineren Geschäften 
im Technologiepark ist erklärtes Ziel des GEP. Eine 
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Erreichbarkeit muss erhalten und ausgebaut werden. Dies gilt 
insbesondere für die gute Anbindung des ÖPNV. Ein Ausdünnen 
der Taktzeiten der Bus und Bahnlinien bei der hohen Anzahl an zu 
transportierenden Personen würde dem zu widerlaufen. Die 
Möglichkeit einen DB-Bahnhaltepunkt für den Technologiepark 
einzurichten, muss intensiv geprüft werden. 
 
Um den urbanen Charakter des Technologie Parks als 
lebendigen Bestandteil des Stadtteils auch in Tagesrandzeiten zu 
erhalten, ist vermehrt auf die Nutzungsmischung zu achten. So 
sollten auch Freizeit-, Gastronomische- und 
Einzelhandelsangebote berücksichtigt werden. Dabei ist auch 
darauf zu achten, dass bei der Errichtung eines kleinen 
„Versorgungszentrums“ die Aufenthaltsqualität durch Fußwege mit 
ausreichender Breite für die Einrichtung von kleiner 
Außengastronomie (Bäcker, Café o. Ä.) und ausreichenden 
Abstellmöglichkeiten für Fahrräder gegeben ist. 
Die Einrichtung eines innerstädtischen Freizeitzentrums am 
Hochschulring mit Hotel- und Tagungsfacilitäten sowie Wellness- 
und Freizeiteinrichtungen im Bereich der ehemaligen 
Westerweiterung wird nicht als Stärkung des Erholungswertes des 
Technologiestandortes angesehen, sondern eher als ein Element 
des Fremdenverkehrs, welches nur durch einen privaten Investor 
umzusetzen ist. Diese Einrichtung, ebenso wie die Einrichtung 
einer Tankstelle ist von untergeordneter Bedeutung für die 
Entwicklung des Gewerbeflächenkonzeptes. 
 
 
 
 
 
Als problematisch und verbesserungswürdig wird die fuß- und 
radläufige Verbindung des Technologieparks/Universität mit dem 
Wohnstadtteil Horn-Lehe über den Autobahnzubringer 
angesehen. Durch die weitere Bebauung sollte die Achse 
zwischen Fußgängerüberweg aus dem Vorstraßengebiet 
(zwischen Mary-Sommerville-Straße und Anne-Conway-Straße) 
organisch als Verbindungsachse für Fußgänger und Radfahrer 
ohne Autoverkehr ausgestaltet werden, da diese Verbindung 
bereits jetzt von den Pendlern zwischen Wohngebiet und 
Arbeitsbereich genutzt wird. 

hierfür identifizierte Fläche an der Ecke 
Universitätsallee/ Enrique-Schmidt-Straße/ Max-
von-Laue-Straße befindet sich derzeit in der 
öffentlichen Ausschreibung. Mit einer Vergabe des 
Grundstückes wird im Jahr 2013 gerechnet. Bei der 
verkehrlichen Anbindung ist auf bestehende 
Wegeverbindungen Rücksicht zu nehmen, um eine 
optimale Anbindung innerhalb des 
Technologieparks sicher zu stellen. Die Anregungen 
des Beirates werden zur Kenntnis genommen. 
Auf dem für die ursprüngliche Westerweiterung des 
Technologieparks vorgesehenen Bereich soll zur 
Stärkung des Tourismusstandortes Bremen ein 
innerstädtisches Freizeitzentrum als integrativer 
Bestandteil des vorhandenen Grünbereichs 
realisiert werden. In diesem Zusammenhang soll die 
so genannte Uniwildnis als Naturraum planerisch 
gesichert werden. Ein Freizeitzentrum würde mit 
Wellness- und Freizeiteinrichtungen den 
Erholungswert des Standortes stärken und mit den 
zusätzlichen Hotel- und Tagungsfacilitäten 
insbesondere die Angebotsqualität für die in dem 
Technologiepark angesiedelten Unternehmen 
maßgeblich erhöhen. Die Entwicklung dieses 
Bereichs ist nicht Bestandteil des 
Gewerbeentwicklungsprogramms sondern vorrangig 
als Maßnahme zur Stärkung des 
Tourismusstandortes zu sehen. Insofern werden die 
Anmerkungen des Beirates zur Kenntnis 
genommen. 
 
Die vom Beirat problematisierte und für 
verbesserungswürdig angesehene fuß- und 
radläufige Verbindung des 
Technologieparks/Universität mit dem Wohnstadtteil 
Horn-Lehe über den Autobahnzubringer fällt nicht in 
den Aufgabenbereich des Senators für Wirtschaft, 
Arbeit und Häfen. Die Anregungen des Beirates 
werden zur Kenntnis genommen und an den für 
Verkehr zuständigen Senator für Umwelt, Bau und 
Verkehr zur Berücksichtigung im aktuell in der 
Aufstellung befindlichen Verkehrsentwicklungsplans 
weitergeleitet. 



 22 

 



 

 

Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 

Ein Beitrag zum Strukturkonzept Land Bremen 2015 

 

Anlage 2



 

 

Inhaltsverzeichnis 

1 Präambel....................................................................................................... 5 

1.1 Wirtschaftsstrukturelle und sonstige Rahmenbedingungen ........................... 5 

1.2 Evaluierung der gewerblichen Flächenentwicklung ......................................10 

2 Leitlinien der Gewerbeentwicklung...........................................................13 

2.1 Profilierung des Gewerbestandortes.............................................................13 

2.2 Bestandspflege und –entwicklung.................................................................18 

2.3 Bedarfsgerechte Bereitstellung von regional und qualitativ differenzierten 
Gewerbeflächen............................................................................................19 

2.3.1 Quantitative Zielsetzungen ...........................................................................19 

2.3.2 Qualitative Anforderungen ............................................................................21 

2.4 Reaktivierung und Neustrukturierung gewerblicher Brachflächen.................23 

2.5 Entwicklung und Reattraktivierung des Immobilienbestands ........................24 

2.6 Stärkung des Gewerbeflächenmarketings und der Netzwerkaktivitäten .......25 

2.6.1 Gewerbeflächenmarketing und Akquisition...................................................25 

2.6.2 Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung .....................................28 

2.7 Hafengebiete als Standorte für wasseraffine Nutzungen ..............................28 

2.8 Qualifizierung von Dienstleistungszentren zu urbanen Stadträumen............30 

2.8.1 Blickpunkt: Einzelhandel in Gewerbegebieten ..............................................32 

3 Handlungsschwerpunkte der Jahre 2012 bis 2020 ..................................34 

3.1 Handlungsfeld Bestandspflege und -entwicklung..........................................34 

3.2 Handlungsfeld Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung .............36 

3.3 Handlungsfeld: Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung ..............................37 

3.3.1 Aufgabe bisheriger Flächenoptionen ............................................................38 

3.3.2 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Nord.............................39 

3.3.4 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-West ............................46 

3.3.5 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Mitte.............................52 

3.3.6 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Ost...............................54 



 

 

Gewerbepark Hansalinie.........................................................................................55 

3.3.7 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Süd ..............................60 

3.4 Handlungsfeld Marketing und Akquisition .....................................................64 

4 Finanzierung und Controlling....................................................................68 

4.1 Finanzierung .................................................................................................68 

4.1.1 Finanzpolitische Rahmenbedingungen .........................................................68 

4.1.2 Neue Ansätze der Gewerbeflächenfinanzierung...........................................69 

4.2 Controlling.....................................................................................................73 

Impressum ...............................................................................................................75 

 



 

 

Abbildungsverzeichnis 

Abbildung 1 Leitlinien der Gewerbeentwicklung 2020..........................................13 

Abbildung 2 Thematische Ausrichtung zur Vermarktung von 
Gewerbestandorten..........................................................................27 

Abbildung 3 Bildung Integrierter Hafenstandorte .................................................30 

Abbildung 4 Übersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung ....................38 

Abbildung 5 Städtebaulicher Rahmenplan des Science Parks ............................40 

Abbildung 6 Gewinnerentwurf der Architekten Westphal / Lohaus.......................42 

Abbildung 7 Imagebild Hafenvorstadt ..................................................................49 

Abbildung 8 Ansicht des Gewerbegebietes Bayernstraße ...................................51 

Abbildung 9 Ansicht der Airport-Stadt Mitte und Ost ............................................63 

Abbildung 10 Verkaufsschild im Gewerbepark Hansalinie .....................................66 

 

Tabellenverzeichnis 

Tabelle 1 Themen- und Clusterorientierung von Gewerbestandorten in der 
Stadt Bremen ...................................................................................18 

 



Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 Seite 5 

 

                                           

1 Präambel 

Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat im Jahr 2008 mit dem vom Senat 
beschlossenen „Strukturkonzept Land Bremen 2015“ ein Strategie-Papier vorgelegt, 
in dem die mittelfristigen wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und Aktionsfelder Bre-
mens auf grundlegend neu ausgerichtete Schwerpunkte fokussiert werden. 

Auf Basis dieses Strukturkonzepts und der Erfahrungen mit der Umsetzung des „In-
tegrierten Flächenprogramms für Gewerbe und Dienstleistungen in der Stadt Bremen 
- IFP 2010“1 ist eine neue programmatische Ausrichtung für die gewerbliche Flä-
chenentwicklung in der Stadt Bremen unter folgender Prämisse vorzunehmen:  

„Mit dem in die weitere Flächennutzungsplanung zu integrierenden Gewerbeentwick-
lungsprogramm werden wir eine Neuausrichtung der Gewerbeflächenpolitik vorneh-
men, die sich an dem Bedarf der Unternehmen orientiert, der Binnenentwicklung Vor-
rang einräumt und branchenbezogene Standorte wie das Güterverkehrszentrum 
(GVZ), den Technologie- und den Science-Park, die Überseestadt und den Gewer-
bepark Hansalinie noch stärker profiliert. Die Zusammenarbeit mit den Standortge-
meinschaften in den Gewerbegebieten wird intensiviert und es wird ein Programm 
zur Reaktivierung von mindergenutzten Büroimmobilien aufgelegt. Die erfolgreichen 
Zwischennutzungsaktivitäten werden beibehalten.“2 
 
Die Neuorientierung der Gewerbepolitik wird bereits in der Änderung des Programm-
namens in „Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020“ (GEP) deutlich. 
Das neue Programm beschreibt die Leitlinien der zukünftigen Gewerbeentwicklung 
und benennt konkrete Handlungsschwerpunkte. Das GEP soll als „Fachbeitrag Ge-
werbeentwicklung“ im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans be-
rücksichtigt werden. Entsprechend der im gemeinsamen Leitbild verankerten zeitli-
chen Perspektive berücksichtigt das neue Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 eine 
Programmlaufzeit bis zum Jahr 2020.  

Eine der wesentlichen Grundlagen für das GEP ist eine umfassende Evaluierung der 
gewerblichen Flächenentwicklung in der Stadt Bremen. Diese legt neben dem allge-
meinen Ansiedlungsverhalten einen Fokus auf die Entwicklungen des bremischen 
Büroflächenmarktes sowie den zukünftigen Flächenbedarf der Logistikwirtschaft. Die 
hierbei gewonnenen Erkenntnisse wurden in einem Evaluierungsbericht zusammen-
gefasst. Sie waren Grundlage bei der Neuaufstellung des Gewerbeentwicklungspro-
gramms. 

1.1 Wirtschaftsstrukturelle und sonstige Rahmenbedingungen 

Die wirtschaftsstrukturellen Kennwerte weisen darauf hin, dass Bremen in der Flan-
kierung des Strukturwandels in den vergangenen Jahren bereits deutliche Erfolge 
erzielt hat. Der Aufholprozess im bundesweiten Vergleich der Länder und Großstädte 
und die Bewältigung der strukturellen Umbrüche der 80er und 90er Jahre sind viel-
versprechend angelaufen aber noch nicht abgeschlossen. 

 

1 S. hierzu „Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung in der Stadt Bremen“ (2010). 
2 Vgl. „Vereinbarung zur Zusammenarbeit in einer Regierungskoalition für die 18. Wahlperiode der 
Bremischen Bürgerschaft 2011 – 2016“, Bremen, 2011, S. 14. 
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Drehpunkte der bremischen Wirtschaftsentwicklung waren seit jeher der Handel und 
die maritime Wirtschaft, die allerdings auch ständigen Wandlungen unterworfen sind. 
Mit der stärkeren Verknüpfung von Wirtschaft und Wissenschaft hat Bremen einen 
neuen Entwicklungspfad beschritten und konnte sich zugleich als bedeutender In-
dustriestandort behaupten. Mit mehr als 60.000 Beschäftigten3 im verarbeitenden 
Gewerbe ist die Industrie nach wie vor ein bedeutender Wirtschaftszweig Bremens.  

Auch in Bremen wurde der Übergang zur Dienstleistungs-, Informations- und Wis-
sensgesellschaft vollzogen und hat zu nachhaltigen städtebaulichen Veränderungen 
der Stadt geführt. Mit dem Technologiepark Bremen, der Airport-Stadt, dem im Auf-
bau befindlichen Science Park an der Jacobs University Bremen in Bremen-Nord, 
der Überseestadt und dem Stephaniviertel ist eine neue dynamische Entwicklung für 
den Dienstleistungsbereich und für Forschungs- und Entwicklungsintensive Unter-
nehmen in die jeweiligen Stadtteile getragen worden. 

Die exportabhängige bremische Wirtschaft ist traditionell in starkem Maße mit dem 
„Auf“ und „Ab“ der Weltkonjunktur verbunden. Diese Abhängigkeit ist und bleibt eine 
schwer beeinflussbare Herausforderung. Allerdings wird sie heute durch eine aus-
gewogenere, kleinteiligere Struktur der bremischen Wirtschaft besser aufgefangen: 
Dazu tragen die gut 20.000 kleineren und mittleren Unternehmen bei, deren Zahl seit 
einigen Jahren wächst.  

Moderne Industrie und Handel sind mit dem traditionell starken bremischen Logistik-
sektor eng verzahnt. Der Logistikstandort Bremen profitiert dabei von seiner zentra-
len Lage im Hinterland der großen Übersee-Containerhäfen Bremerhaven, Hamburg 
und – künftig – Wilhelmshaven. Von besonderer Bedeutung ist hierbei neben der 
Bereitstellung nachfragegerechter Flächenpotenziale und der Entwicklung innovati-
ver Logistikansätze die Schließung des Autobahnringes sowie die Verbesserung der 
Hinterlandanbindungen und der seeseitigen Erreichbarkeit für die bremischen Häfen.  

Strukturkonzept Land Bremen 2015 

Das übergeordnete Ziel des ressortübergreifenden Strukturkonzepts Land Bremen 
20154 ist die Verbesserung der regionalen Wettbewerbsfähigkeit, in deren Folge die 
Sicherung bestehender und die Schaffung neuer zukunftsfähiger und Existenz si-
chernder Arbeitsplätze erreicht werden soll. Wesentliche Handlungsschwerpunkte 
sind: 

 die Sicherung und Entwicklung des industriellen Bestands Bremens, 
dem durch die Aufstellung eines „Masterplan Industrie Bremen“ Rech-
nung getragen wurde,  

                                            

3 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirtschaft und Häfen, „Masterplan 
Industrie Bremen“, S. 15, Bremen 2010. 
4 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft und Häfen: „Strukturkonzept Land Bremen 
2015“, Bremen 2008. 
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 die Stärkung von Wissenschaft und Innovation sowie eine überregiona-

gten Seehafen- und Logistikregion sowie  

leistungsfähige Verkehrsinfrastruktur als essentielle Rah-
menbedingungen heraus. Die Vorzüge des in den vergangenen Jahren geschaffenen 

 erhalten 
und weiter auszubauen.  

ausrichtung der bremischen Stadtentwicklungspolitik und stellt den gemein-
samen Orientierungsrahmen des Senats – differenziert nach 8 Handlungsfeldern – 

cklung vor der Stadterweiterung umzusetzen, ohne dass dies zu 
wirtschaftsstrukturellen Problemen führt. Das GEP 2020 wird vor diesem Hintergrund 

hennutzungspla-
nes kann es an den Berührungsflächen von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit 

 und ande-
re Maßnahmen zur Innenentwicklung genutzt und neue Bodenversiegelungen auf 

 

 die Förderung der weiteren Diversifizierung der Unternehmens- und 
Branchenstruktur (vgl. Mittelstandsbericht5),  

le Profilierung des Standorts durch ausgewählte Cluster (vgl. Innovati-
onsprogramm), 

 die Profilierung des Landes als zentralen Standort einer international 
nachgefra

 die noch klarere Positionierung Bremens als Oberzentrum des Nord-
westens. 

Das Strukturkonzept stellt dabei die Bereitstellung nachfragegerechter Gewerbeflä-
chenangebote und eine 

regional und qualitativ differenzierten Gewerbeflächenangebotes sind zu

Rahmensetzungen der Stadtentwicklung für die Gewerbeentwicklung 

Der Senat hat im Mai 2009 das Leitbild der Stadtentwicklung 2020 („Bremen! Le-
benswert, urban, vernetzt“) verabschiedet. Das Leitbild ist Ausdruck und Ergebnis 
der Neu

dar. Es ist in seinen Aussagen mit den Zielen des Strukturkonzepts 2015 abge-
stimmt. 

Die zentrale Konkretisierung des Leitbildes in räumlicher Hinsicht erfolgt durch die 
laufende parallele Neuaufstellung des Flächennutzungsplans und des Landschafts-
programms der Stadt. Hierbei gilt es, den im Leitbild betonten grundsätzlichen Vor-
rang der Innenentwi

als Fachbeitrag des Wirtschaftsressorts im Rahmen der Flächennutzungsplanaufstel-
lung berücksichtigt. 

Durch die Schwerpunktsetzung des Leitbildes und des neuen Fläc

auch zu Konfliktlagen kommen, die gemeinsamer Anstrengungen bedürfen, um eine 
nutzungsverträgliche Lösung für solche Nachbarschaften zu finden. 

Vorrang der Innenentwicklung ist nachhaltige Flächenpolitik. Zur Verringerung der 
zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen werden die 
Möglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung

das notwendige Maß begrenzt. Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke 
genutzte Flächen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. 

                                           

5 Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft und Häfen: „Bericht über die Situation der mit-
telständischen Wirtschaft in der Freien Hansestadt Bremen 2009“, Bremen 2010. 
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pensati-
onsbedarfe entstehen, soll die Neuaufstellung des Flächennutzungsplans und des 
Soweit für die geplanten Gewerbeflächen neue naturschutzrechtliche Kom

Landschaftsprogramms zur Abstimmung und Darstellung eines vorbereitenden Kom-
pensationskonzepts genutzt werden, das nachfolgende Planungs- und Genehmi-
gungsprozesse entlastet. 
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remens Profil im regionalen und überregionalen Standortwettbewerb 

er Akquisition und Ansiedlung von Unternehmen im Stand-
ortwettbewerb behaupten. Für überregionale Standortentscheidungen der Unter-

remen ist gekennzeichnet durch die funktionalen Verflech-
tungen und Zulieferstrukturen u.a. in der Nahrungs- und Genussmittelindustrie, in der 

l, 
Logistik, Automobilbau, Luft- und Raumfahrt, Windenergie, maritime 

 Gewerbestandorten mit regionalem und überregional wahrnehmbarem 

 DFKI), 

e Energiepreise. Den 
ung beigemessen. Das 

B

Bremen muss sich bei d

nehmen lassen sich dabei prinzipiell zwei Motive unterscheiden: die Markterschlie-
ßung (bspw. bei Dienstleistungen oder im Einzelhandel) und das Vorhandensein gu-
ter Produktionsbedingungen mit geeigneten Ver- und Entsorgungsangeboten. 

Der Wirtschaftsstandort B

Automobilindustrie, der Luft- und Raumfahrttechnik und dem Logistiksektor. Eine 
Bündelung in Form von regionalen Netzwerken konzentriert und profiliert die regiona-
le Wirtschaft gerade auch in neuen, zukunftsweisenden Technologiefeldern wie der 
Windenergie oder maritimen Technologien. Bremen hat seine Stärken insbesondere 
in: 

 starken traditionellen und modernen Wirtschaftszweigen (u.a. Hande

Technologien), 

 einer hohen Lagegunst durch eine gute überregionale Erschließung und 
Lage im Raum (Hafenanbindung, Autobahn A1, Flughafen), 

Profil (GVZ Bremen, Airport-Stadt, Technologiepark Bremen, Übersee-
stadt etc.), 

 seiner starken Ausprägung als Wissenschafts- und Forschungsstandort 
(u.a. Universität Bremen, Jacobs Universität Bremen, Hochschule Bre-
men, Fraunhofer-Institute, Helmholtz-Institute (inkl. DLR), Max-Planck-
Institut und Standort des

 umfangreichen Aus- und Weiterbildungsangeboten, 

 einer hohen Lebensqualität, die sich auch in einer starken Kultur-, Frei-
zeit- und Tourismuswirtschaft ausdrückt. 

Die Betriebe messen den qualitativen Standortfaktoren (Nähe zu Kunden und Quali-
tät des Fachkräfteangebots) die höchste Bedeutung bei. Die nächst wichtigen Stand-
ortfaktoren sind die Zusammenarbeit mit den Behörden und di
anderen Kostenfaktoren wird dagegen keine hohe Bedeut
regionale Lohnniveau ist bei der Bedeutung an sechster, die kommunalen Steuern 
sind an achter, das Preisniveau von Gewerbeflächen an neunter Stelle bei insgesamt 
12 Faktoren. Im Vergleich zur Panelwelle 2006, in der erstmals nach der Bedeutung 
und Beurteilung der Standortfaktoren gefragt wurde, beurteilen die Bremer Betriebe 
in der Befragung in 2009 alle Kostenfaktoren besser. Im Vergleich zu anderen Groß-
städten werden in Bremen die Energie-/Wasserpreise schlechter, die kommunalen 
Steuern gleich und das Lohnniveau sowie die Flächenpreise weiterhin besser beur-
teilt.6 
                                            

6 Vgl. BAW Institut für regionale Wirtschaftsforschung GmbH, IAB-Betriebspanel Bremen 2009, S. 85, 
Bremen 2010. 
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Bremen in der Region 

Die Chanc
Komm
men/O
sind w
erhalt

Bremen steht als größtes Oberzentrum der Metropolregion und als stärkster Wirt-
sc
steige
Andererseit
mit se
feldern int men und die Region müssen daher eine 
starke Gemeinschaft eingehen, um eine prosperierende Entwicklung zu erreichen.  

Der H
le un
Regio
nen v
nation

W
Bemü
region
polregion bekannt gemacht. Die Metropolregion, plant einen länderübergreifenden 
Logistikreport zu erstellen und Bremen hat den Kommunen und Kammern der Met-
ro
Verm

Diese
sisch
onale
nalen
Abstim
konku
der e

1.2 

Die Ev
nen J
lung 
Hintergrund wurde im
der gewerblichen Flächenentwicklung der vergangenen Jahre vorgenommen, die 

ungstätigkeit, den Vermarktungsergebnissen, der Marktentwick-

Jahre einen detaillierten Überblick der Ent-

 

en und Synergien der interkommunalen Zusammenarbeit innerhalb des 
unalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V. und der Metropolregion Bre-
ldenburg im Nordwesten sowie die zunehmende Vernetzung der Nordländer 
eiter auszubauen, um die Wettbewerbsfähigkeit des Wirtschaftsstandortes zu 

en und zu stärken. 

haftsstandort in der besonderen Verantwortung, einen Beitrag zur Attraktivitäts-
rung der Region im überregionalen bzw. internationalen Kontext zu leisten. 

s kann es Bremen nur im Verbund mit der Metropolregion gelingen, sich 
inen wesentlichen Kernkompetenzen und den wachstumsorientierten Zukunfts-

ernational zu positionieren. Bre

andlungsrahmen 2010-2013 der Metropolregion hebt die besonderen Potenzia-
d Kompetenzen der Metropole Nordwest hervor. In den Kernkompetenzen der 
n kann es gelingen, eine überregionale Sichtbarkeit zu erzielen, für Investitio-
on außen interessant zu sein und die Kompetenzen der Unternehmen im inter-
alen Wettbewerb zu verdeutlichen.  

esentlich angeregt durch eine Initiative Bremens gibt es derzeit erste erfolgreiche 
hungen bei der gemeinsamen Vermarktung von Gewerbeflächen der Metropol-
. Freie Gewerbeflächen werden auch zukünftig über die Homepage der Metro-

polregion angeboten, den Bremen-Stand auf der Expo-Real in München für eigene 
arktungsaktivitäten zu nutzen.  

 ersten Schritte einer engeren regionalen Zusammenarbeit mit den niedersäch-
en Nachbarn bilden die Grundlage, künftig verstärkt im Zusammenschluss regi-
 Projekte voranzutreiben. Basierend auf dem 2005 beschlossenen interkommu-
 Raumstrukturkonzept (INTRA) ist ferner zu prüfen, inwiefern eine verbindliche 

mung über künftige gewerbliche Flächenentwicklungen erfolgen kann, damit 
rrierende Flächenausweisungen verhindert und die spezifische Profilbildung 

inzelnen Wirtschaftsstandorte sichergestellt werden kann. 

Evaluierung der gewerblichen Flächenentwicklung 

aluierung der Ansiedlungserfahrungen und Marktentwicklungen der vergange-
 ahre gibt wesentliche Hinweise für die Neuausrichtung der Gewerbeentwick-

sowie für quantitative Prognosen hinsichtlich des Flächenbedarfs. Vor diesem 
 Zuge der Erarbeitung des GEP eine umfassende Evaluierung 

neben der Erschließ
lung und der damit verbundenen Flächenverfügbarkeit sowie der Beschäftigungs- 
und Investitionseffekte der vergangenen 
wicklung des Büroflächen- und Logistikmarktes aufzeigt. Die Ergebnisse dieser Eva-
luation wurden ausführlich in dem Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächen-
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entwi
des E

 Es besteht ein unmittelbarer Zusammenhang von gesamtwirtschaftli-

tbarer erschlossener Gewerbe- und In-
dustrieflächen beläuft sich per 31.12.2012 auf rund 129,6 ha. In der 

 Der Bremer Büromarkt zeichnet sich durch Stabilität aus. Leerstände 

f ein Niveau von rd. 
80.000 m², welches sich in die Ergebnisse von 1999 bis 2004 einordnen 
lässt. Für 2012 wurde wieder ein  Flächenumsatz von rd. 100.000 m² 
prognostiziert. 

 Die Leerstandsraten im Büroflächenmarkt der Stadt Bremen bewegen 
sich in der Spitze nicht wesentlich über 4%8. Experten gehen davon 
aus, dass gesunde Büromärkte eine Leerstandsrate von 5% bis 6% 

cklung in der Stadt Bremen zusammengefasst7. Die wesentlichen Aussagen 
valuierungsberichts sind: 

cher Entwicklung und dem Investitions- und Ansiedlungsverhalten der 
Unternehmen. Auch die zukünftigen Handlungserfordernisse der Ge-
werbeflächenpolitik werden folglich in starkem Maße mit der weiteren 
konjunkturellen Entwicklung korrelieren. Ziel muss es daher sein, einen 
Rahmen zu schaffen, in dem auf die Indikationen des Marktes zeitge-
recht reagiert werden kann. 

 Unter Berücksichtigung der konjunkturellen Wachstums- und Rezessi-
onsphasen wurde in den vergangenen 18 Jahren eine durchschnittliche 
Vermarktungsleistung von 35,0 ha erzielt, sodass für die Zukunft im 
langfristigen Mittel von einer Flächennachfrage von ca. 25 bis 35 ha 
ausgegangen werden kann. 

 Die Dispositionsreserve vermark

Gesamtsicht besteht aktuell ein stadtregional ausgewogenes Flächen-
angebot. Diese Ausgewogenheit muss dauerhaft gesichert werden, 
damit insbesondere auch die kleinräumliche Nachfrage mit hohem 
Ortsteilbezug bedient werden kann. 

und Vermietungen unterliegen keinen großen Schwankungen. Auch 
das Mietpreisniveau und die zu erzielenden Renditen sind ausgespro-
chen stabil.  

 Mit einer Öffnung des Marktes und der Dienstleistungsstandorte Tech-
nologiepark Bremen und Airport-Stadt für professionelle Projektentwick-
lungen stieg die Vermietung von Büroflächen von 52.000 m² (1998) auf 
84.000 bis 93.000 m² (1999-2004) an. Von 2005 bis 2007 wurden jährli-
che Umsätze von über 100.000 m² erzielt. Die Gründe für diese beson-
ders guten Ergebnisse liegen insbesondere in der Angebotsergänzung 
Überseestadt und der dort erzielten Vermietungsleistungen. Aufgrund 
fehlender Immobiliengroßprojekte und des konjunkturellen Einbruchs 
reduzierte sich die Vermietung 2008 bis 2011 au

                                            

7 Der Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung in Bremen wird zeitgleich mit dem 
Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 vorgelegt. 
8 Der Bremer Büromarkt verzeichnete 2012 eine Leerstandsrate von 3,5% und bewegt sich damit am 
unteren Ende der Vergleichsstandorte (Hamburg (8,1%), Frankfurt (16,6%), Hannover (4,9%) und 
Essen (5,4%)). 
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dort suchenden Unternehmen ausreichen-
de Alternativen anbieten zu können. Im Ergebnis ist folglich in der Stadt 

 Die größten Leerstände gibt es in der Bremer Innenstadt. Viele leer 
t entsprechen nicht mehr 

den Bedürfnissen von Büronutzern. Hier übersteigt die Nachfrage deut-
ich in der Bremer Innenstadt auch, 

absorbiert werden. 
für Neubauten.  

schaft ist ne-

Logistikstandorts werden zukünftig der örtlichen Vernetzung im Sinne 
nzzentren sowie der kurzfristigen Verfügbarkeit 
ßflächig parzellierbarer Ansiedlungsflächen hohe 

lung eingeräumt.  

rhin als 
iterhin mit 

Entwicklungs-
tigen Mittelwerten der Vermarktung 

ckhaltenden und eines optimisti-
en10. Um eine ausreichende Mindestverfüg-

te 
egon-

ird 
Kapitel 2 und 3 näher betrachtet.  

ausweisen müssen, um Stan

Bremen weiterhin ein Bedarf an Büroflächen festzustellen. 

stehende Büroflächen in der Bremer Innenstad

lich das Angebot. Allerdings zeigt s
dass Investitionen in guten Lagen vom Markt sofort 
Dies gilt für die Sanierung von Altbauten ebenso wie 

 Bedeutendster Standort für die stadtbremische Logistikwirt
ben den Hafenrevieren das GVZ Bremen. In den vergangenen Jahren 
waren eine starke Nachfrage nach Logistikflächen und wiederholt groß-
flächige Ansiedlungen von mehr als 10 ha zu verzeichnen. Die Ergeb-
nisse einer Studie9 zur Analyse und Prognose des langfristigen Flä-
chenbedarfs im GVZ Bremen unterstreicht diesen nachhaltigen Trend 
zu großflächigen Ansiedlungen. 

 Neben den relevanten infra- und suprastrukturellen Qualitäten eines 

logistischer Kompete
hochwertiger und gro
Bedeutung für die Vermarktungsentwick

 Die Attraktivität des Logistikstandorts Deutschland wird weite
stabil bewertet. Im Zuge der konjunkturellen Erholung wird we
einer guten Flächennachfrage zu rechnen sein. Im Rahmen einer Lang-
frist-Prognose der zukünftigen Flächennachfrage für das GVZ Bremen 
wurden drei Szenarien abgebildet, die die zukünftigen 
aussichten orientiert an den langfris
und unter Berücksichtigung eines zurü
schen Szenarios aufzeig
barkeit adäquater Ansiedlungsflächen sicherstellen zu können, müss
mit der Erschließung ergänzender Standorte ab dem Jahr 2020 b
nen werden. Die Frage, welche Standorte im Stadtgebiet in der langfris-
tigen Perspektive für den Zeitraum nach 2020 in Betracht kommen, w
im Rahmen der 

                                            

9 Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL), Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbe-
darfs des GVZ Bremen im Fokus 2020, Bremen, 2009. 
10 Bei den drei Szenarien wurden u. a. die Chancen, die sich für das GVZ Bremen aus dem Ausbau 
des Tiefwasserhafens Wilhelmshaven und den sonstigen infrastrukturellen Maßnahmen im Nordwes-
ten sowie aus der aufgezeigten generellen Marktentwicklung ergeben, die konjunkturelle Entwicklung 
auf der Grundlage von Prognosen des internationalen Währungsfonds und die Entwicklung des Con-
tainerumschlags als Rahmenbedingungen zugrunde gelegt. 
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ndsätzlichen Zielen der bremi-
schen Wirtschaftspolitik: 

nd Aktionsfeldern und den Anforderun-
tlich einer „Neubestimmung“ des Integ-
r ausschließlich auf flächenbezogene 

Ha f den nachfol-
ge legt sind (vgl. 
Ka

2 Leitlinien der Gewerbeentwicklung 

Die Gewerbeentwicklung basiert weiter auf den gru

 Sicherung und Schaffung von Beschäftigung,  

 Induzierung privater Investitionen,  

 Unterstützung des wirtschaftsstrukturellen Wandels  

 und Stärkung der Finanzkraft des öffentlichen Haushalts.  

Bereits durch den neuen Programmtitel wird deutlich, dass das „Gewerbeentwick-
lungsprogramm“ entsprechend den im „Strukturkonzept Land Bremen 2015“ festge-
legten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen u
gen aus der Koalitionsvereinbarung hinsich
rierten Flächenprogramms 2010 nicht meh

ndlungsfelder konzentriert ist. Das Programm fokussiert vielmehr au
nd aufgeführten Leitlinien, die durch konkrete Handlungsfelder unter
pitel 3).  

Leitlinien der Gewerbeentwicklung 

 Profilierung der Gewerbestandorte weiter intensivieren 

 Bestandspflege und –entwicklung in den Fokus der Gewerbeentwicklung rücken 

 Bereitstellung eines bedarfsgerechten Gewerbeflächenangebots sicher stellen 

 Schwerpunktsetzung der Flächenentwicklung auf Binnenentwicklung und Nachverdichtung 

 Förderung der Entwicklung und Reattraktivierung von Bestandsimmobilien 

 Gewerbeflächenmarketing und Netzwerke stärken 

 „Standortfaktor Wasser“ stärker nutzen 

 Qualifizierung von Dienstleistungsstandorten zu urbanen Nutzungsräumen unterstützen 

 E nftige Gewerbeentwicklung verstärken inbindung privater Investitionen in die zukü

 
ie Gewerbe-

entwicklung verstärkt 
Die Potenziale der Metropolregion Bremen /Oldenburg im Nordwesten für d

nutzen 

Ab

2.1

Nachdem das IFP ’93 bereits eine inhaltliche Profilierung einzelner Schwerpunktpro-
jek
sie
spe
no
Um
zepts 2015 beitragen zu können. 

bildung 1 Leitlinien der Gewerbeentwicklung 2020 

 Profilierung des Gewerbestandortes 

te vornahm, stellte das IFP 2010 erstmals eine clusterorientierte Flächen- und An-
dlungspolitik in den Vordergrund. Die zukünftige Gewerbeentwicklung in der Per-
ktive 2020 ordnet sich im Rahmen der bedarfsorientierten Flächenbereitstellung 

ch weitergehender in übergeordnete Wirkungszusammenhänge ein, um so zur 
setzung der integrierten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen des Strukturkon-
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Im
tisc
En

Die inne einer Cluster- oder Branchen-
orientierung folgt der Zielsetzung, Flächen- und Infrastrukturangebote zu entwickeln, 
die
20
ge
zen
region hinaus ermöglicht. Dabei konzentriert sich diese inhaltliche Profilierung auf 
Schlüsselprojekte mit überregionaler Ausstrahlung. Standorte mit einer Ausrichtung 
au
sta
ge

Str

trielle 

terhin von besonderer Relevanz für den Struk-
nehmensbezogenen gewinnen die perso-

um Bremen-Mitte und der 

 Rahmen des Strukturkonzepts 2015 wurden die strukturellen und innovationspoli-
hen Handlungsfelder benannt, die für die aktuelle und zukünftige wirtschaftliche 
twicklung Bremens eine besondere Rolle spielen. 

 Profilierung einzelner Gewerbestandorte im S

 branchenspezifischen Anforderungen gerecht werden (s.a. Innovationsprogramm 
20). Die Bildung lokaler Netzwerke durch räumliche Nähe und Leistungsbeziehun-
n wird begünstigt, so dass regional und überregional ausstrahlende Kompetenz-
tren entstehen können, deren Bekanntheit eine Vermarktung über die Metropol-

f allgemeine gewerbliche und industrielle Produktion sowie kleiner dimensionierte 
dtregionale Flächenangeboten z.B. für Handwerk und ortsteilgebundenes Klein-
werbe, bleiben weiterhin von Bedeutung. 

ukturelle Handlungsfelder sind vor allem: 

 Verarbeitendes Gewerbe und industrielle Produktion  

Schlüsselbranchen der stadtbremischen Wirtschaft bleiben die Stahl- und Auto-
mobilindustrie, die Luft- und Raumfahrt, der Maschinenbau sowie der Nahrungs- 
und Genussmittelsektor. Wachsende Leistungsbeziehungen industrieller Produk-
tionsbetriebe zu lokalen Zulieferunternehmen (KMU) sind von immenser Bedeu-
tung für die Bindung von Beschäftigung in der Stadt bzw. in der Region und bieten 
insofern weitere Ansiedlungspotenziale (vgl. „Masterplan Industrie Bremen“). 

Neben der Sicherung adäquater Erweiterungsflächen für ansässige indus
Produktionsbetriebe sind geeignete und verkehrlich gut vernetzte Standorte für 
Zulieferer vorzuhalten. Eine besondere Eignung haben in diesem Zusammenhang 
der Gewerbepark Hansalinie (Schwerpunkt derzeit Automotive), der Bremer In-
dustrie-Park (branchenunspezifische oder branchenübergreifende Ansiedlung) 
und das GVZ Bremen (neben dem Ansiedlungsschwerpunkt Logistik hier u.a. 
Nahrungs- und Genussmittel). Sie ermöglichen die Ansiedlung auch emissionsin-
tensiverer und großflächiger Betriebe. 

 Unternehmens- und personennahe Dienstleistungen  

Der Dienstleistungssektor ist wei
turwandel Bremens. Neben den unter
nennahen Dienstleistungen zunehmend an Bedeutung. Die Bezüge zu den inno-
vativen und kreativen Branchen wachsen.  

Hinsichtlich der Standortwahl bestehen hohe Anforderungen an das städtebauli-
che Umfeld. Besonders spezialisierte Standorte sind die Innenstadt, die in den 
vergangenen Jahren besonders dynamische Überseestadt, die zu entwickelnden 
gesundheitswirtschaftlich orientierten Standorte Klinik
Lesum Park sowie die schon weitgehend entwickelte und besiedelte Airport-Stadt. 

 Transport und Logistik  
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äfen Nordwestdeutschlands sowie seiner hervorra-
genden Anbindung an das überregionale Verkehrsnetz durch eine Konzentration 

merische Standortentscheidungen sind auch umweltbezogene As-
pekte von Bedeutung. Effiziente Logistik und guter Zugang zu umweltfreundliche-

serwege sind von wachsender Bedeu-
tung für die gewerbliche Entwicklung insgesamt – ebenso die Erreichbarkeit der 

auch für die Ansiedlung 

Da
Bra  und die 
Maritime Wirtschaft. In diesen Sektoren haben sich hervorragende Clusterstrukturen 
mit zentraler Bedeutung für die Regionalwirtschaft entwickelt. Das Land Bremen hat 
sich zum Ziel gesetzt, in diesen Clustern 
od
in 
für
sie

 themati-
sche Netzwerke und Interessengemeinschaften im Verbund zwischen überregio-

h Observation | Naviga-
tion), dem Zentrum für angewandte Raumfahrttechnologie und Mikrogravitation 

Der Bereich Transport und Logistik ist für die Stadt Bremen von doppelter Bedeu-
tung: Zum einen bestehen enge Bezüge zur ansässigen Industrie, zum anderen 
ist Bremen aufgrund der vorhandenen Häfen, der zentralen Hinterland-Lage zwi-
schen den wichtigsten Seeh

logistischer Unternehmen geprägt. Es besteht zudem ein hohes Maß an bran-
chenspezifischer Forschung und Entwicklung. 

Für unterneh

ren Verkehrsträgern wie Schiene und Was

Standorte durch Arbeitnehmer. 

Der zentrale Standort für logistikbezogene Ansiedlungen in Bremen ist das GVZ 
Bremen. Es verfügt mit seiner trimodalen Anbindung (Wasser, Schiene, Straße), 
seinen spezifischen suprastrukturellen Einrichtungen und seinem einschlägigen 
Unternehmensbesatz über besondere Qualitäten. Die mittel- und langfristigen Flä-
chenpotenziale des Bremer Industrie-Parks können insbesondere in Anbetracht 
des avisierten Autobahnringschlusses als Erweiterungsangebot für das GVZ 
Bremen über den Zeitraum 2020 hinaus dienen. Der Gewerbepark Hansalinie ist 
aufgrund seiner besonderen Lagegunst an der BAB A1 „Hansalinie“ und der Nähe 
zum Automobilwerk Mercedes-Benz insbesondere für Logistikaktivitäten im Be-
reich „Automotive“ geeignet. Gemäß einer aktuellen Studie des ISL (vgl. Abschnitt 
1.2) eignet sich der Gewerbepark Hansalinie durchaus 
weiterer logistischer Aktivitäten, die die unmittelbare Nähe zu BAB A1 benötigen. 
Durch eine Ausnutzung dieser Potenziale kann der Standort Bremen gegenüber 
den an der BAB A1 bestehenden bzw. in der Entwicklung befindlichen Konkur-
renzstandorten im regionalen sowie überregionalen Wettbewerb bestehen.  

s Land Bremen ist ein bedeutender Standort innovativer und technologieintensiver 
nchen. Das sind insbesondere die Luft- und Raumfahrt, die Windenergie

eine nationale Führungsposition zu sichern 
er auszubauen und internationale Sichtbarkeit zu erreichen. Ein wichtiger Baustein 
diesem Zusammenhang ist die weitere Bereitstellung geeigneter Gewerbeflächen 
 das Wachstum der bereits am Standort ansässigen Unternehmen sowie der An-
dlung weiteren Unternehmen im nationalen und internationalen Kontext:   

 Luft- und Raumfahrt  

Bremen hat sich durch ansässige Unternehmen und Forschungseinrichtungen 
sowohl im Bereich der Luftfahrt als auch im Bereich der Raumfahrt einen hohen 
europäischen Rang erworben. In beiden Sektoren bestehen ausgeprägte

nal agierenden Großunternehmen, kleinen und mittleren Zulieferbetrieben sowie 
den ansässigen Hochschulen und Instituten.  

Der Technologiepark Bremen ist insbesondere mit dem Deutschen Zentrum für 
Luft- und Raumfahrt (DLR), CEON (Communication | Eart
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hancen. Neben 
dustriellen Zulieferbereichs soll aus der internatio-

nal anerkannten wissenschaftlichen Exzellenz aus dem Bereich der Meereswis-

und der bereits vorhandenen Unternehmen 
bietet die Überseestadt Ansiedlungspotenzial für maritim ausgerichtete Unter-

en, insbesonde  dem Dienstleistungsb ine gezielte An-
werpunktsta

time Wirtschaft und die Logistik bleiben die Häfen, das GVZ Bremen und in Teil-
bereichen die Überse brikenh en, Speicherbauten).  

g

Die Windindustrie im men hat sich in d  zehn Jahren zu 
einer starken Branche mit national und internati tanteilen entwi-
ckelt. In 2011 wird vo remen und 
sässigen Unternehmen die gesamte Wertschöpf eckt. Dabei hat 

haven zu und sta -Standort mit ent-
sprechender Hafen-In t. Das ortprofil der Stadt Bremen 

 seiner Unterne okussierung auf di
ber, Service, Wartung, Instandhaltung, Forschun ng sowie Ausbil-
dung vorrangig ein Dienstleistungsstandort und b
Unternehmensprofilen sowohl Offshore als auch O

schulen bieten gemeinsam im und mit dem Branchennetzwerk wab (Windener-
 

(ZARM) sowie dem Deutschen Forschungszentrum für Künstliche Intelligenz 
(DFKI) für einschlägige Ansiedlungen qualifiziert. Gleiches gilt mit dem Institut für 
Aerospace-Technologie (IAT) für die Airport-Stadt. Zudem verfügen beide Stand-
orte über größere Produktionsunternehmen (Airbus, OHB), sodass durch räumli-
che Nähe eine enge Verzahnung von Forschung, Entwicklung und angewandter 
Produktion begünstigt wird. 

Auch in dieser Branche konzentrieren sich Unternehmen zunehmend auf ihr 
Kerngeschäft. Im Umfeld der großindustriellen Unternehmen sind daher ausrei-
chend Ansiedlungsmöglichkeiten für Zulieferer und Dienstleistungsunternehmen 
zu schaffen. 

 Maritime Wirtschaft / Logistik 

Bremen und Bremerhaven besitzen einen engen Bezug zur maritimen Wirtschaft. 
Die innovationsintensiven Bereiche dieses Industriezweiges erweisen sich für 
Bremen als zunehmend relevant und bergen große Entwicklungsc
der Stärkung des maritimen in

senschaften heraus durch Kooperationsverbünde, Aus- bzw. Neugründungen und 
Neuansiedlungen eine „wettbewerbsfähige Masse“ für innovative Produktentwick-
lungen geschaffen und vor Ort gebunden werden. Der Technologiepark Bremen 
weist z. B. mit dem Zentrum für Marine Umweltwissenschaften (MARUM), dem 
neu gegründeten MarTech-Bremen, dem Max-Planck-Institut für Marine Mikrobio-
logie (MPI), dem Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) oder dem 
Bremer Institut für Produktion und Logistik (BIBA) einen dichten Besatz wissen-
schaftlicher Einrichtungen auf.  

Aufgrund des maritimen Umfeldes 

nehm re aus ereich. Hier ist e
siedlungsstrategie zu betreiben. Sch ndorte für die einschlägige mari-

estadt (Holz- und Fa af

 Windener ie  

 Land Bre en vergangenen
onal hohen Mark

n den im Land B dem nordwestlichen Umland an-
ungskette abged

sich Bremer  einem attraktiven rken Offshore
frastruktur entwickel Stand

ist mit hmens-F e Segmente Projektierer, Betrei-
 und Entwicklug

edient und unterstützt mit seinen 
nshore (Repowering). 

Die in beiden Städten ansässigen wissenschaftlichen Einrichtungen und Hoch-

gieagentur e.V.), der Forschungs- und Koordinierungsstelle Windenergie (fk-wind)
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rgie-Anlagen lie-
gen vornehmlich in Bremerhaven. Aufgrund ihres direkten Wasserbezugs besit-

 Bremer Wollkämmerei, das Gewerbege-
biet Vulkan, die Häfen und der Bremer Industrie-Park Ansiedlungspotenziale für 

hert wird diese Struktur ferner durch das 
im Aufbau befindliche Schulungszentrum für Service- und Wartungstechniker für 

 Kreativwirtschaft  

ste 
in der Überseestadt und zur Universität Bremen im Kontext der IT-Unternehmen. 

ihres besonderen Standortimages und ihrer Dynamik hat 
hier insbesondere die Überseestadt eine hohe Standortgunst gewonnen. 

ideale Ansiedlungspotenziale für Unter-

oder der „partnerschaft umwelt unternehmen“ (puu) optimale Voraussetzungen für 
lokale Neuansiedlungen und Kooperationsbeziehungen.  

Ansiedlungspotenziale für die Produktion von Offshore-Windene

zen allerdings auch das Gewerbegebiet

den Standort Bremen. Dies gilt insbesondere für das zukünftig zunehmende „Re-
powering“ von Altstandorten und Altanlagen. 

Die Überseestadt ist mit der sogenannten „Energiemeile“ im Quartier Holz- und 
Fabrikenhafen bereits heute ein Kompetenzzentrum der Windenergiewirtschaft in 
Bremen. Gemäß Angaben der wab11 arbeiten an diesem Standort bereits ca. 250 
Beschäftigte aus dieser Branche. Bereic

Windenergieanlagen. In der weiteren Entwicklung sind die sich bietenden Chan-
cen zu nutzen, die Überseestadt mit ihren attraktiven Dienstleistungsflächen am 
Wasser als Standort für Unternehmenszentralen und unternehmensbezogene 
Dienstleistungen der Regenerativen Energien zu etablieren. 

Die Akteure der Kreativwirtschaft nehmen ebenfalls eine Querschnittsfunktion für 
diverse Entwicklungs- und Wirtschaftsbereiche wahr. Die Nachfrage nach Ansied-
lungsflächen in diesem Segment steigt. Der direkte Bezug zu Wissenschaft und 
Forschung besteht vornehmlich im räumlichen Bezug zur Hochschule für Kün

Deshalb und aufgrund 

Daneben bietet auch das Stephaniviertel im Umfeld von Radio Bremen und in di-
rekter Nachbarschaft zur Überseestadt 
nehmen aus der Kreativwirtschaft.  

Cluster Projekt Spezielle Ausrichtung 
Bremer Industrie-Park Starke Emissionen, Erweiterungsoption für Ha-

fenwirtschaft 
Gewerbepark Hansalinie Automotive, Logistik 
Gewerbegebiet Bayernstraße - 
Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei Windenergie, Anlagenbau, Logistik 

Verarbeitendes Gewerbe und 
industrielle Produktion 

Güterverkehrszentrum (GVZ) Nahrungs- und Genussmittel 
Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien 
Lesum Park Gesundheitswirtschaft 
Innenstadt Faulenquartier: Medien 
Klinikum Bremen-Mitte Gesundheitswirtschaft 

Unternehmens- und personen-
nahe Dienstleistungen 

Überseestadt Kreativwirtschaft, maritime Wirtschaft, Windener-
gie, Logistikdienstleister 

Gewerbepark Hansalinie Automotive, Logistik 
Güterverkehrszentrum (GVZ) Logistik 

Transport & Logistik 

Bremer Industrie-Park (5. BA) Logistik 
Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien 
Innovation 

Science Park / JUB - 

                                            

_bremen/entwicklungskonzept.html,  
abgerufen am 13.09.2011. 

11 http://www.windenergie-agentur.de/deutsch/windkraft
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Technologiepark Bremen Informations- und Kommunikationstechnologien,
Luft- und Raumfahrt, Robotik, Maritime Wirt-

 

schaft, Innovative Materialien 

Tabelle 1 Themen- und Clusterorientierung von Gewerbestandorten in der Stadt Bremen  

entwicklung (infrastrukturelle 
Anforderungen, Gestaltungsfragen, Flächenkontingente) wie auch für die Fortschrei-

2.2 Bestandspflege und –entwicklung  

rnehmerische Aufwand für die 
Neugewinnung eines Kunden den Aufwand für die Bindung eines Kunden um ein 

rchschnitt rund zwei Drittel der vermarkteten 
Flächen der Erweiterung oder Umsiedlung vorhandener Unternehmen innerhalb des 

cklung ist damit ein entscheidendes Instrument 
der Bestandspflege und der dauerhaften Sicherung ansässiger Unternehmen am 

reitstellung 
adäquater Rahmenbedingungen gerichteter Maßnahmen unterschieden werden: 

 Neukundengewinnung sowie Kontaktaufnahme und –pflege zu ansässigen 

besondere bei 
betriebswirtschaftlichen, standortbezogenen und personellen Problemstellun-

r Infrastrukturen in Koope-
ration von öffentlicher Hand und privaten Eigner. 

Die verfolgte thematische Ausrichtung der genannten Flächenprojekte ist Ausgangs-
punkt für die Klärung planerischer Fragen der Flächen

bung von Strategien für die Akquisition und das Standortmarketing. 

Bestandspflege ist Kernaufgabe der Wirtschaftsförderung. Hauptziele einer aktiven 
Bestandsentwicklung sind die Sicherung vorhandener Arbeitsplätze sowie die Förde-
rung von Unternehmenswachstum verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplätze 
am Standort. Erfahrungswerte zeigen, dass der unte

Vielfaches übersteigt. Die Bestandspflege/-entwicklung steht daher zukünftig noch 
stärker im Fokus der Wirtschaftsförderung. 

Für Bremen gilt, dass im langjährigen Du

Stadtgebietes dienen. Flächenentwi

Standort.  

Aktive Bestandspflege umfasst jedoch längst nicht nur die Bereitstellung und Vermitt-
lung von erforderlichen Flächen und Immobilien, sondern eine Vielzahl weiterer 
Maßnahmen. Grundsätzlich kann hierbei zwischen Maßnahmen, die direkt beim Un-
ternehmen wirken und indirekt wirkende, auf den Standort und die Be

Direkte Maßnahmen sind: 

Unternehmen 

 Begleitung der Unternehmensentwicklung, Unterstützung ins

gen (Vermittlung geeigneter Ansprechpartner, Beratung, Lotsenfunktion) 

 Finanzielle Förderung 

 Grundstücks- bzw. Immobilienvermittlung 

 im Einzelfall Ausbau- bzw. Modernisierung veraltete

Indirekte Maßnahmen betreffen: 

 Infrastrukturausbau /-verbesserung, Standortentwicklung 

 Standortprofilierung, Schaffung von branchenspezifischen Rahmenbedingun-
gen 
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Erfolgreiche Bestandspflegeaktivitäten basieren auf der Kenntnis der tatsächlichen 

 

len Bindung, stadtregionaler Kunden- oder 

se bei fehlender Flächenver-

er ein kontinuierliches Mo-

berneuland Investoreninteresse nicht 

1.12.2011) resultiert aus der 
Fertigstellung größerer Erschließungsabschnitte in den Vorjahren sowie aus der seit 

 Netzwerkarbeit (Unterstützung, Aufbau, Pflege sowohl branchen- als auch 
gewerbegebietsbezogener Netzwerke) 

 Wirtschaftsfreundliches und verlässliches Verhalten, kurze Entscheidungswe-
ge.  

Probleme der ortsansässigen Unternehmen. Diese können je nach Standort und 
Branche allerdings erheblich voneinander abweichen.  

2.3 Bedarfsgerechte Bereitstellung von regional und qualitativ differenzierten 
Gewerbeflächen 

Als attraktiver Wirtschaftsstandort und aus fiskalischen Gründen muss Bremen weiter
bemüht sein, die bestehende Flächennachfrage bedienen zu können. Insbesondere 
für die Logistikbranche und das verarbeitende Gewerbe müssen ausreichende 
Grundstücksangebote vorgehalten werden, die sich auch zukünftig nicht ausschließ-
lich durch eine Binnenentwicklung generieren lassen. 

Die Erfahrungen aus den frühen 1990er Jahren haben deutlich gezeigt, dass ein in 
regionalen, thematischen oder qualitativen Segmenten nicht bedarfsgerechtes Flä-
chenangebot die Ansiedlung oder Erweiterung investitionsbereiter Unternehmen ver-
hindert und in Abwanderungen mündet. 

2.3.1 Quantitative Zielsetzungen 

Unternehmen haben aufgrund ihrer loka
Lieferantenbeziehungen, den gewünschten Grundstücksgrößen oder -zuschnitten 
sowie aufgrund infrastruktureller, qualitativer, preislicher oder imagebezogener An-
forderungen sehr konkrete Vorstellungen hinsichtlich des Investitionsstandorts. Da-
her erweist es sich regelmäßig als schwierig, das Interes
fügbarkeit auf alternative Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu leiten. 

Die Vorhaltung einer quantitativ angemessenen sowie qualitativ und regional ausge-
wogenen Dispositionsreserve marktgängiger, erschlossener Gewerbeflächen ist 
deshalb für die aktive Vermarktung des Standorts dringend erforderlich.  

Die Bemessung der Dispositionsreserve steht im Spannungsfeld zwischen den Er-
fordernissen der ausreichenden Flächenvorhaltung, den Finanzierungskosten sowie 
der Gefahr, Marktentwicklungen grundsätzlich falsch einzuschätzen.  

Grundlagen für eine bedarfsorientierte Steuerung sind dah
nitoring mit Blick auf die gewerbliche Immobiliennachfrage, auf strukturelle Bran-
chenentwicklungen sowie auf konjunkturelle Tendenzen. Statistische Daten und 
Markterkundungen liefern dabei Hinweise, aber keine generell verlässlichen Progno-
sen. So hat sich bspw. am Standort Büropark O
in dem erwarteten Umfang eingestellt. Hierauf ist durch eine Neuausrichtung der ge-
bietsbezogenen Zielsetzung zu reagieren (vgl. Kapitel 3). 

Das im Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung der Stadt Bremen 
abgebildete Flächenangebot von 156,4 ha (Stichtag: 3
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hafts- und Finanzmarktkrise deutlich reduzierten 
Flächennachfrage. Darüber hinaus wurden insbesondere in den 90er Jahren einzel-

 der langfristigen Perspektive der Jahre 1993-2011 (Ø 32,3 ha p.a.) wie auch 

Ansiedlungs-
schwerpunkten weitere Bauabschnitte mit abgeschlossener Planung „erschließungs-

öhter Nachfrage schnell reagieren zu können. 

ä-
chenintens
on
reagie
produ
Unter
Grund
hat d ie bspw. die Gewerbege-
biete Bay
na

Aus dieser
nen G
zu kö

  von brachliegenden Flächen und Immobilien 

 

g der BAB A1 im Bremer Osten 

 

Hinsichtlich der stadtregionalen Ausgewogenheit ist zu berücksichtigen, dass der 
Bremer Industrie-Park zwar dem Stadtbezirk West zugeordnet ist, aufgrund seiner 

Ende 2008 bedingt durch die Wirtsc

ne Flächen erschlossen, die sich als nicht marktgängig erwiesen haben. Mittelfristig 
besteht das Ziel, die Dispositionsreserve unter Beibehaltung der regionalen und qua-
litativen Ausgewogenheit auf höchstens rund 100 ha vermarktbarer Fläche zu redu-
zieren. Dies entspricht dem etwa dreifachen durchschnittlichen Flächenumsatz so-
wohl in
in der mittelfristigen Perspektive der durch die Krise am Neuen Markt, konjunkturelle 
Erholung und die Wirtschafts- und Finanzmarktkrise gekennzeichneten Jahre 2002-
2011 (Ø 27,2 ha p.a.).  

Die Abdeckung besonders intensiver Flächennachfrage in konjunkturell starken Jah-
ren von rund 50 ha und mehr (wie 1999-2001, 2007) muss dabei ebenso bedient 
werden können, wie an ausgewählten Standorten der Bedarf an besonders groß par-
zellierten Einzelgrundstücken (insbesondere für logistische Aktivitäten). Dafür sind 
neben der Dispositionsreserve bereits erschlossener Flächen an den 

reif“ vorzuhalten, um bei erh

Bei der weiteren Entwicklung des Flächenangebots ist eine thematische und stadtre-
gionale Ausgewogenheit sicherzustellen. Hierbei ist nicht nur auf die Nachfrage fl

iver Wirtschaftsbereiche (z.B. Logistik), brancheninduzierten Konzentrati-
en (z.B. Automotiv, Luft- und Raumfahrt) oder großer mittelständischer Betriebe zu 

ren, sondern muss auch ein Angebot für kleine und Kleinstunternehmen des 
zierenden Gewerbes und des Handwerks bereitgehalten werden. Gerade diese 
nehmen sind sehr stark auf einzelne Stadtteile orientiert und können meist auf 
 gewachsener Kundenbeziehungen nicht in andere Stadtteile umsiedeln. Dies 

azu geführt, dass innerstädtische Gewerbegebiete w
ernstraße, Horn-Lehe-West, Steindamm oder Huckelriede in kurzer Zeit 

hezu vollständig vermarktet wurden.  

 Zielgruppe besteht weiterhin eine stabile Nachfrage nach vor allem klei-
ewerbegrundstücken. Um dieser Nachfrage stadtteilbezogen gerecht werden 

nnen, müssen folgende Lösungen geprüft werden: 

Reaktivierung und Attraktivierung
im privaten Bestand. Dies gilt insbesondere für innerstädtische Gewerbelagen, 
bei denen eine Ausweitung durch Erschließung neuer städtischer Grundstücke 
nicht in Betracht kommt (vgl. hierzu Kapitel 3). 

Bereitstellung eines kleinparzellierten Angebots in bereits erschlossenen Ge-
werbegebieten. So kann beispielsweise bei der weiteren Entwicklung des Ge-
werbeparks Hansalinie in Teilbereichen auch auf eine Nachfrage nach kleinen 
Grundstücken aus den Stadtgebieten entlan
und auch aus dem Bremer Süden reagiert werden. 

Erweiterung von Gewerbestandorten. Soweit dies noch möglich ist, bietet sich 
generell eine Erweiterung von durch hohe Nachfrage gekennzeichneten, in-
nerstädtischen Gewerbestandorten an. 
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Die bereits
angebots s erbunden ist eine 
qualitative Differenzier te, um den jeweils 
clu
nen.  

Relev

Verkehrliche Anbindung 

n die 
 

ographischen Lage in direkter Nachbarschaft zum Stadtbezirk Nord aber auch für 
dlungen dieses Stadtraums zur Verfügung steht.  

Qualitative Anforderungen 

 mit den früheren Flächenprogrammen verfolgte Profilierung des Flächen-
oll beibehalten und weiter ausgeprägt werden. Damit v

ung der zu entwickelnden Gewerbestandor
sterbezogenen Anforderungen und Ansiedlungsprofilen gerecht werden zu kön-

ant sind in diesem Zusammenhang insbesondere die Ausprägung der infra- 
und suprastrukturellen Angebote wie im GVZ Bremen das KLV-Terminal sowie diver-
se Lkw- und Container-bezogene Serviceangebote und an den Hochschulstandorten 
Airport-Stadt und Technologiepark Bremen technologieorientierte Gründerzentren 
(GZA und BITZ). Im Rahmen der Entwicklung des Science Parks an der Jacobs Uni-
versity ist die Einrichtung eines Science Centers als Kristallisationskern für gewerbli-
che Ansiedlungen vorgesehen. Darüber hinaus sind weitere städtebauliche Faktoren 
wie die Lage im Stadtraum und gestalterische Aspekte von Bedeutung. 

Eine gute innerstädtische und überregionale Verkehrsanbindung ist für Gewerbe-
standorte von hoher Bedeutung, wenn auch in sehr unterschiedlicher Ausprägung: 

 Der Gewerbepark Hansalinie hat durch seine direkte Anbindung a
BAB A1 und seine über den Hemelinger Tunnel sehr gute verkehrliche
Verknüpfung zum Mercedes-Benz Werk Bremen eine sehr hohe Stand-
ortgunst. Im Zuge der weiteren Entwicklung des Standorts ist der damit 
verbundene Bedarf an Optimierung der Anbindung an das überregiona-
le Straßennetz und an den ÖPNV zu prüfen. 

 Das GVZ Bremen hat in den vergangenen Jahren deutlich von der Fer-
tigstellung der ersten Bauabschnitte der BAB A281 profitiert und wird 
mittelfristig ebenso wie der Bremer Industrie-Park durch die Schließung 
des Autobahnrings und die Realisierung der B212n weiter erheblich 
aufgewertet. Die besondere Charakteristik des Logistikstandorts macht 
zudem die Verbindung der drei Verkehrsträger Wasser, Straße und 
Schiene aus. 

 Die Überseestadt hat durch die für Individualverkehr und ÖPNV herge-
stellte Innenstadtanbindung ihre besondere Lagegunst der räumlichen 
Nähe zum Stadtzentrum nutzen können. Perspektivisch ist mit zuneh-
mender Verdichtung des Standorts die ÖPNV-Versorgung fortzuentwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere hinsichtlich einer verbesserten Anbindung 
an den Hauptbahnhof. Daher ist die Realisierung einer zusätzlichen 
Straßenbahnanbindung anzustreben. 

 Die Airport-Stadt verfügt mit dem Flughafen, der schnellen Straßen-
bahn-Verbindung zu Innenstadt und Bahnhof, der direkten Anbindung 
an die BAB A281 und der Nähe zur BAB A1 über eine optimale verkehr-
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mit der Straßenbahnlinie 6 zu Bahnhof, Innenstadt und 
Flughafen sowie mit der guten individualverkehrlichen Erreichbarkeit 

timierung 
der ÖPNV-Anbindung könnte durch die Errichtung eines S-Bahn-

In einigen Bestandsgebieten sind aufgrund der zunehmenden Verdichtung und Zu-

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Gestaltung des öffentlichen Raumes. Be-

en für die Ge-
staltung und Bebauung der privaten Ansiedlungsflächen. Instrumente sind neben der 

sonderen städtebaulichen Lagen auch die Vergabe von Grundstücken mit der Maß-
gabe, dass ihre Bebauung auf Grundlage der Auslobung städtebaulicher Wettbewer-

liche Infrastruktur. Innergebietlich gibt es allerdings bereits heute in den 
Morgenspitzen Leistungsfähigkeitsdefizite an einzelnen Kreuzungen. 

 Der Technologiepark Bremen ist mit dem unmittelbaren Anschluss an 
die BAB A27, 

des Stadtzentrums hervorragend aufgestellt. Eine weitere Op

Haltpunktes erfolgen. Im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsentwick-
lungsplans 2025 soll diese Option überprüft werden. 

 Auch die überwiegend produktionsorientierten Gewerbegebiete Bremer 
Vulkan, Bremer Wollkämmerei und Bayernstraße sind durch eine gute 
Anbindung an das überregionale Straßennetz gekennzeichnet. 

nahme des Verkehrsaufkommens infrastrukturelle Defizite zu verzeichnen. Die Ge-
werbegebiete Bremer Kreuz und Habenhausen-West sind über stark ausgelastete 
Knotenpunkte an das übergeordnete Straßennetz angebunden und bedürfen einer 
Optimierung. Hinsichtlich des Standorts Bremer Kreuz werden entsprechende Ent-
lastungen in Zusammenarbeit mit Niedersachsen verfolgt. Für das Gewerbegebiet 
Habenhausen-West sind Planungen für eine zweite Zufahrt in das Gebiet zu entwi-
ckeln.  

Weitere städtebauliche und landschaftsplanerische Aspekte 

Über die räumliche Positionierung eines Standortes innerhalb des Stadtgefüges und 
die Berücksichtigung rein infra- und suprastruktureller Qualitäten hinaus achten an-
siedlungsinteressierte Unternehmen zunehmend auf gestalterische Qualitäten.  

sondere Akzente setzen insbesondere an den höher verdichteten Dienstleistungs-
standorten Überseestadt, Airport-Stadt und Technologiepark Bremen öffentliche 
Grünanlagen und Promenadenbereiche. Die hohe Arbeitsplatzdichte sowie die hier 
besonders hohen gestalterischen Anforderungen der Investoren rechtfertigen eine 
hochwertige Infrastruktur. Zwar muss sich die Gestaltung des öffentlichen Raums 
angesichts knapper öffentlicher Ressourcen allerdings immer auf das notwendige 
Maß begrenzen, aber zum einen steigen gerade in baulich verdichteten Gebieten die 
Anforderungen an die bioklimatische und ästhetische Funktion von strukturierten 
Grünzonen, nicht zuletzt wegen der Verantwortung für gesunde Arbeitsverhältnisse, 
zum anderen lässt sich naturnahes Grün in der Regel auf ökologische Kompensati-
onserfordernisse anrechnen.  

Eine zunehmende Bedeutung gewinnen planerische Rahmensetzung

Bauleitplanung und anderen informellen Planungen städtebauliche Masterpläne 
(bspw. Überseestadt, Technologiepark Bremen, Bremer Wollkämmerei) sowie in be-

be erfolgt. Markante Architektur kann die Adressbildung eines Standorts maßgeblich 
unterstützen. Die Voraussetzung für Investitionen in attraktiven Hochbau und eine 
hochwertige Gestaltung der Freiflächen setzt allerdings in der Regel ein adäquates 
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-
biet Bremer Wollkämmerei. 

Dies wird auch für eine notwendige Aufwertung und energetische Sanierung von 

 Vorteile vorhandener in-
tegrierter Lagen optimaler ausnutzen. Hier sind gemeinsam mit dem Senator für 

öffentliches Umfeld voraus und darüber hinaus das Vertrauen darauf, dass zukünfti-
ge private Investitionen die Nachbarschaft in ebenfalls angemessener Qualität prä-
gen werden. 

Beispiele in der Innenstadt und in der Überseestadt haben in den vergangenen Jah-
ren gezeigt, dass die Bereitschaft, historische Bausubstanz aufgrund ihrer Originalität 
zu nutzen und aufzuwerten, gestiegen ist. Diese Entwicklung gibt Perspektive für 
noch ausstehende Entwicklungen, bspw. in der Überseestadt oder dem Gewerbege

2.4 Reaktivierung und Neustrukturierung gewerblicher Brachflächen 

Noch stärker als in der Vergangenheit soll der Binnenentwicklung, der Nachverdich-
tung und der Aufbereitung von Brachen Vorrang vor der Entwicklung neuer gewerbli-
cher Siedlungsflächen gegeben werden. Vor dem Hintergrund des begrenzten Flä-
chenpotenzials der Freien Hansestadt Bremen als auch aus ökonomischen und öko-
logischen Gründen ist diese Strategie alternativlos. Spezifische Flächenanforderun-
gen insbesondere logistik- und produktionsorientierter Unternehmen werden aller-
dings weiterhin Flächenentwicklungen in den Randbereichen der Stadt erfordern. 

Unter dieser Prämisse bilden bereits heute die Projekte Überseestadt, Airport-Stadt, 
das Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei (ehem. „Vulkan-West“) aktuelle Hand-
lungsschwerpunkte der gewerblichen Flächenentwicklung. Für das Projekt „Klinikum 
Mitte“ bestehen gesundheitsorientierte Potenziale, die im weiteren Planungsprozess 
überprüft werden sollen. Für andere Bereiche wie den Güterbahnhof, den Neustadts 
Güterbahnhof sowie das Umfeld des Gaswerks Woltmershausen sind gemeinsam 
mit den privaten Flächeneigentümern Perspektiven zu entwickeln und umzusetzen. 

Die Erfahrungen aus dem im Jahr 2002 mit dem IFP 2010 gestarteten Pilotprojekt 
zur Entwicklung von Flächen in privatem Bestand, das bereits sehr stark auf eine 
Binnenentwicklung und Nachverdichtung ausgerichtet war, haben bestätigt, dass 
Veränderung und Erneuerung, soweit die öffentliche Hand nicht wie in der Übersee-
stadt oder der Airport-Stadt grundlegende Neuordnungen selbst vornimmt, immer 
von dem Interesse und Engagement der privaten Immobilieneigner abhängen12.  

brachliegenden bzw. untergenutzten Gewerbeimmobilien, insbesondere auch von 
Büroimmobilien im innerstädtischen Bereich, gelten. Hier besteht bei leerstehenden 
oder mindergenutzten Altbauten akuter Handlungsbedarf. Die Wiederherstellung und 
Pflege der Marktgängigkeit dieser Objekte durch privatwirtschaftliches Engagement 
könnte die Nachfrage auf neue Flächen reduzieren und die

Umwelt, Bau und Verkehr die Rahmenbedingungen für eine privatimmobilienwirt-
schaftliche Aufwertung, beispielsweise durch flankierende Maßnahmen im öffentli-
chen Raum, zu verbessern. Das aktuell in der Vorbereitung befindliche Innenstadt-
konzept soll hierfür exemplarisch geeignete Strategien und Projekte aufzeigen. 

                                            

12 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Vorlage 16/228-S für die Sitzung der Deputation für Wirtschaft und 
Häfen am 06.12.2006 und Bericht der Verwaltung für die Sitzung der Deputation für Bau und Verkehr 
(S) am 07.12.2006, „IFP 2010 - Sachstandsbericht über die Umsetzung des Pilotprojektes „Entwick-
lung von Flächen in privatem Bestand“, Bremen 2006. 
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ich daher 
in den sog. Business Improvement Districts (BID´s) eine organisierte Zusammenar-

 

öffentlichen Projekten, um vor-
handene Leerstände neuen Nutzungen zuzuführen und damit eine Reaktivierung 

h hat die WFB in 2009 einen sogenannten „Immobilien Finder“ als Internet-
Plattform für die Vermittlung leerstehender privater Gewerbeeinheiten (s. hierzu 

r zehn Jahren regelmäßig Daten aus systematischen Marktbeobach-
tungen vor und veröffentlicht diese in Fachbeiträgen. Ein namhaftes Bremer Immobi-

ichtet. In bundesweit durchgeführten Untersuchungen hat sich ge-
zeigt, dass temporäre Nutzungen

2.5 Entwicklung und Reattraktivierung des Immobilienbestands 

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit gerät zunehmend auch die Reattraktivierung 
des vorhandenen Immobilienbestands in den Fokus. Dies gilt insbesondere für den 
Büroflächenmarkt und in Einzelhandelslagen insbesondere für die Nebenzentren, die 
teilweise strukturelle Leerstände aufweisen. Abgenutzt wirkende und insbesondere 
leerstehende Objekte beeinträchtigen das Ansehen eines gesamten Standorts und 
können einen „Erosionsprozess“ auslösen. Hierbei muss berücksichtigt werden, dass 
sich die meisten Immobilien im privaten Eigentum befinden und die öffentliche Hand 
nur sehr begrenzt Einfluss nehmen kann. An Einzelhandelsstandorten hat s

beit aller Beteiligten nach klaren Zielvorgaben und Maßnahmenkatalogen bewährt.

In den vergangenen Jahren gab es eine Reihe von 

dieser Immobilien zu initiieren. In diesem Zusammenhang ist auf Aktionen der City- 
und Stadtteilinitiativen in Vegesack, Gröpelingen, Hemelingen oder im Viertel zur 
zeitlich befristeten Nutzung von leerstehenden Ladenlokalen hinzuweisen, die durch 
den Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen unterstützt wurden. 

Zusätzlic

Punkt 3.3) aufgebaut. Sowohl private Eigentümer als auch Makler nutzen dieses An-
gebot, um professionell auf Mieter- oder Käufersuche zu gehen.  

Von erheblicher Bedeutung ist die Herstellung von Marktransparenz. Für den Bremer 
Büromarkt, den Logistikmarkt und für Einzelhandelsflächen hält die WFB teilweise 
bereits seit übe

lienberatungsunternehmen hat in 2008 erstmalig einen Report für die Bremer City 
veröffentlicht, der mit dem Report 2009/2010 auch auf das Stephaniviertel ausgewei-
tet wurde. Die Handelskammer Bremen beabsichtigt darüber hinaus, einen Mietspie-
gel für die Bremer Stadtteilzentren zu erarbeiten, um Eigentümern eine gesicherte 
Ausgangsbasis für ihre Immobilenplanungen zu geben. Aktuell wird geprüft, den Lo-
gistikreport auf die Metropolregion auszuweiten. 

Für Immobilien in denkmalgeschützten Gebäuden bietet die Bremer Immobilienwirt-
schaft bereits rechnergestützte Beratungsmodelle für die optimale Verwaltung und 
Entwicklung ihrer Immobilien. 

Zur weiteren Unterstützung der Entwicklung minder genutzter gewerblicher Flächen 
und Immobilien wurde die ZwischenZeitZentrale – Zwischennutzungsagentur für 
Bremen13 einger

 für Gebietsentwicklungen von strategischer Bedeu-

                                           

tung sein können und teilweise sogar profilbildend wirken.  

Die oben beschriebenen Maßnahmen sind gute Ansatzpunkte, um Leerstände zu 
minimieren und die Investitionsbereitschaft von privaten Eigentümern positiv zu be-
einflussen. Insofern sind diese Maßnahmen fortzuführen. Gleichzeitig kann es neue 

 

13 http://www.zzz-bremen.de, abgerufen am 12.09.2011. 
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 in 
Gewerbe und Industrie. Sie hat zum Ziel, mit der fachkundigen Beratung von Unter-

 

überregionalen Akquisition sind angesichts des 
chen Umland die qualitativen und ober-

Ansatzpunkte geben, die überprüft werden sollen. So könnte bspw. in Zusammenar-
beit mit der Immobilien- und Bauwirtschaft ein Wettbewerb ins Leben gerufen wer-
den, mit dem besonders gelungene Reaktivierungen von Immobilien ausgezeichnet 
werden, um durch positive Beispiele weitere Impulse zu setzen.  

Einen besonderen Blickpunkt bei der Reattraktivierung von Gewerbe- und Büroim-
mobilien bildet die energetische Sanierung. Die Umsetzung moderner energetischer 
Standards senkt Energiekosten, schafft bessere Arbeitsbedingungen und bringt 
Wert- und Imagegewinne für Immobilieneigner mit sich. Die Initiative „Gewerbe-
Impuls“14 der in einer öffentlich-privaten Partnerschaft gegründeten Bremer Energie-
Konsens GmbH verfolgt die Reduzierung von CO2-Ausstoß und Energieverbrauch

nehmen bei technischen Fragen, bei der Klärung von Möglichkeiten finanzieller För-
derung bis hin zur Frage der Einrichtung eines umfassenden Energiemanagements 
das Engagement der privaten Wirtschaft zu unterstützen und zu befördern. 

2.6 Stärkung des Gewerbeflächenmarketings und der Netzwerkaktivitäten  

2.6.1 Gewerbeflächenmarketing und Akquisition 

Seit dem Jahr 2008 werden die Marketingaktivitäten nicht mehr nur auf einzelne Ge-
werbegebiete bezogen, sondern im Rahmen einer Gesamtstrategie umgesetzt. Ziel 
ist es, einen hohen Wiedererkennungswert zu erzeugen und die begrenzten finan-
ziellen Mittel so einzusetzen, dass sich Synergien ergeben und alle Einzelmaßnah-
men einen Beitrag zur Positionierung des gesamten Wirtschaftsstandorts Bremen 
leisten. 

Im Zuge einer individuellen Positionierung der einzelnen Gewerbestandorte wurden
deren Stärken herausgearbeitet und in geeignete Marketingmaßnahmen übersetzt. 
Das integrierte Marketingkonzept umfasst, wie im Abschnitt 3.4 näher erläutert, eine 
breite Mischung einzelner Instrumente und Maßnahmen und ermöglicht es, überregi-
onal wie regional auf sehr unterschiedlichen Wegen unterschiedliche Zielgruppen 
anzusprechen. 

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknüpft. Dieses Vorgehen hat beispielsweise bezüglich des 
GVZ Bremen überdurchschnittlich hohe Grundstücksvermarktungen ermöglicht. In 
dieser Hinsicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Möglichkeiten 
für weitere Verknüpfungen bieten neben der Logistik vor allem die Cluster Luft- und 
Raumfahrt sowie Erneuerbare Energien / Windenergie.  

Im Rahmen der regionalen und 
Standortkostengefälles zum niedersächsis
zentralen Stärken des Standorts Bremen sowie die bestehenden Möglichkeiten der 
Investitionsförderung in den Mittelpunkt zu stellen. Neben der gezielten Gewerbege-
bietsvermarktung spielen die Service- und Kundenorientierung der Wirtschaftsförde-
rung sowie die Gewährleistung kurzer und effektiver Entscheidungswege eine we-
sentliche Rolle.  

                                            

14 http://www.gewerbe-impuls.de, abgerufen am 12.09.2011. 
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und betrieblicher Förderung sowie der gezielten Wahrnehmung einer Lotsenfunktion 

r in der Region ansässig sind. Sie kennen 
den Wirtschaftsstandort und sind mit ihren Betrieben etabliert. Sie verfügen so über 
die nötig n, darauf zu investieren 
und eine langfristige Standortb ternehmen sind deshalb 
eine wesentliche Zielgruppe des strategisch ausgerichteten Marketingkonzeptes. 

Neu angesiedelte ernehmen bevor  meist Mietlösungen. Sie 
benötigen zunächst Zeit, um zu beobachten, wie sich der Betrieb am neuen Standort 
entwickelt. In der Regel erwägen Unternehmen erst den Erwerb oder Bau einer eige-
nen Immobilie, sobald sich der Betrieb vor Ort etabliert hat und in einen Wachstums-

men b ewachsene Lie-
ngen n h schon zum 

siedlung ein gesiche ableiten lässt.  

Für quirie sen insofern Marketinginstru-
n, die aufzeigen, dass es in Bremen einen hervorragenden 

neten Bestands onderer Lage-
guns ichzeitig muss a Bremens auf-

en. Dafü re Gebiete, die im nationa-
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niert sind. Herausragende Beisp  eine europäi-
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irtsch ler stellen ein wichti-
 dar. Hier si ergangenen Jahren durch ein syste-

sondere im Be-
reich der Büroimmobilien, aber auch in enten Logistik und verarbeitendes 
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n. 

Die aktuell vermarktbaren Gewerbestandorte sind anhand ihrer Eignung für eine re-
tliche Fak-

toren sind Größe, Nutzungsstrukturen und Bezug zu thematischen Clustern sowie 
das verfügbare Flächenangebot.  

Für das Binnenmarketing (bis 50 km) sind grundsätzlich alle Gewerbestandorte Bre-
mens geeignet. Für eine überregionale Vermarktung kommen insbesondere die 
Standorte Überseestadt, GVZ Bremen, Gewerbepark Hansalinie, Airport-Stadt, 
Technologiepark Bremen, der Bremer Industrie-Park in Bezug auf den 5. BA als Er-

Die WFB ist hier bereits seit Jahren mit einer projekt- und stadtteilbezogenen Orga-
nisationsstruktur, der engen personellen Verknüpfung von Akquisition, Vermarktung 

zwischen den bei Investitionen zu beteiligenden öffentlichen Einrichtungen (u.a. Be-
reitstellung eines Investorenleitfadens) gut aufgestellt. Im Rahmen der Umsetzung 
der EU-Dienstleistungsrichtlinie wurde die Stelle des Einheitlichen Ansprechpartners 
bei der WFB angesiedelt. Gemeinsam mit der Handels- und Handwerkskammer so-
wie der RKW Bremen GmbH wurde ein Unternehmerbüro in den Räumen der Han-
delskammer eingerichtet, u.a. um diese Ausrichtung weiter zu verbessern. 
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age. Für den Standort 
Bremer Wollkämmerei ist zu untersuchen, ob diese durch gezielte Maßnahmen wei-

n. 

 

Abbildung 2 Thematische Ausrichtung zur Vermarktung von Gewerbestandorten 

weiterungsoption für das GVZ Bremen und Science Park in Fr

ter qualifiziert werden können, bevor sie in eine überregionale Vermarktung einbezo-
gen werden. International soll der Fokus auf das GVZ Bremen, den Technologiepark 
Bremen und die Überseestadt sowie als Spezialimmobilie auf das World Trade Cen-
ter und das geplante Science Center an der JUB gerichtet werde

Vor allem für die überregionale Vermarktung sind themen- und branchenbezogene 
Ansätze von Bedeutung, um Unternehmen über die reine Fläche hinaus weitere spe-
zifische Mehrwerte anbieten zu können. Bislang wurden diese Ansätze vor allem für 
das GVZ Bremen (Logistik) und den Gewerbepark Hansalinie (Automotive) umge-
setzt. Die wesentlichen Herausforderungen für die zukünftige Weiterentwicklung des 
Marketings liegen deshalb in einer geeigneten thematischen Profilierung und die 
branchenspezifischen Kompetenzbildung von weiteren Gewerbestandorten. 
Abbildung 2 zeigt auf, welche Gebiete sich für eine solche branchenbezogene Ver-
marktungsstrategie grundsätzlich eignen.  
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Unternehmen konzentrieren sich ganz auf ihr Kerngeschäft. 
Das Gewerbeparkmanagement übernimmt übergreifende Dienstleistungsfunktionen 
un
Aktivi
wahrg
tend a

Kern des
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einze
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Großkundenkonditionen erfolgen. Ausbildungsverbünde können helfen, den Fachar-
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Entwi
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die V
meins
ren A

2.7 

Die F  Bremen ist trotz des intensiven strukturellen Wandels der ha-
fenbezogenen Wirtschaft weiterhin durch einen starken und wachsenden Unterneh-
me
prägt
sowie
kan o
lungsfläc weile stark be-
grenzt. Die Nachfrage nach entsprechenden Immobilien kann derzeit weder durch 
pr
Die E
sind insbes

2.6.2 Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung 

In den kommenden Jahren sollen die Kooperationsbeziehungen zwischen Industrie, 
den jeweiligen Zulieferern, meist geprägt durch KMU, sowie den wissenschaftlichen 
Einrichtungen in Netzwerkstrukturen als Wettbewerb stärkende Maßnahmen noch 
stärker entwickelt, ausgebaut, etabliert und begleitet werden15.  

Neben den clusterbezogenen, standortunabhängigen Netzwerken nehmen im Rah-
men der Gewerbeflächenentwicklung die gebietsbezogenen Kooperationen im Sinne 
eines von den ansässigen Unternehmen getragenen Gewerbeparkmanagements 
einen wachsenden Stellenwert ein. Die Grundphilosophie ist erfolgreichen Einkaufs-
zentren abgeschaut: Die 

d die „Lobbyarbeit“ für das Gebiet. Hierbei ist eine enge Zusammenarbeit mit den 
täten der WFB erforderlich. Im Ergebnis können die von den Unternehmen 
enommene Standortqualität und die Identifikation mit ihrem Standort bedeu-
nsteigen.  

 Gewerbeparkmanagements ist die Wahrnehmung einer Reihe von Dienst-
aufgaben, um so Kostenvorteile und Organisationserleichterungen für jedes 

lne ansässige Unternehmen zu bieten (sog. „value services“). Die Versorgung 
.B. Wasser, Erdgas-, Telekommunikationsdienstleistungen 

itskräftemangel zu beheben. Für Versicherungsleistungen lässt sich ein auf das 
ewerbegebiet spezifisch ausgerichtetes „Paket“ schnüren und auch bei 

ssicherheit und Umweltschutz lassen sich Synergie-Effekte erzielen. Die GVZ 
cklungsgesellschaft erzielt diesbezüglich für die Unternehmen im GVZ Bremen 

weise deutliche Kostenvorteile durch ein gemeinsames Strompooling und 
ermarktung von Telekommunikationsdienstleistungen. Auch die Interessenge-
chaften im Technologiepark Bremen sowie in der Airport-Stadt werden bei ih-
ktivitäten weiterhin unterstützt. 

Hafengebiete als Standorte für wasseraffine Nutzungen 

reie Hansestadt

nsbesatz in den Bereichen maritime Wirtschaft sowie Transport und Logistik ge-
. Der Standortfaktor „Wasser“ wird dabei jedoch lediglich in den Hafengebieten 
 an einzelnen gewerblichen Standorten (bspw. im Gewerbegebiet Bremer Vul-
der bei den Stahlwerken) direkt erschlossen. Die Verfügbarkeit von Ansied-

hen mit direktem bzw. naheliegendem Kajenbezug ist mittler

ivate noch durch öffentliche Flächenangebote zufriedenstellend bedient werden. 
rrichtung neuer Hafenanlagen scheidet schon aus Kostengründen aus. Insofern 

ondere Nutzungsoptimierungen in den Häfen in den Blick zu nehmen. 

                                            

15 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirtschaft und Häfen, „Masterplan 
Industrie Bremen“, Bremen 2010 sowie Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirt-
schaft und Häfen, „Innovationsprogramm 2020“, Bremen 2010. 
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Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat im Jahr 2008 das BAW-Institut be-
auftragt, unter Einbeziehung des Ressorts und der fachlich zuständigen Beteili-
gungsgesellschaften einen gutachterlichen Beitrag zur Entwicklung einer Standort-
konzeption für die weitere Ansiedlung hafenaffiner Unternehmen im Land Bremen zu 
erarbeiten. Auf Grundlage einer Bestandsaufnahme der derzeitigen Flächensituatio

 

andererseit
engen Verknüpfung zu räumlich nahe gelegenen Gewerbe- und Industriestandorten

n 
sowie einer Charakterisierung der bestehenden Hafengebiete und dem hier vorhan-

stumsstarke und für Bremen 
klung in-
arbeitet. 

n 
ug ihrer 

er Großanlagen-

en, angewie-
Flächenangebote in 

 icht zielführend. 

 Ansiedlungskriterium gewesen ist, sind 

se handelt es sich um große, strukturgebende und weiterhin 

e einer Intensivierung und Optimierung der Kajennutzung in der 
lagert 

-
zug angewiesen. Sie suchen dennoch oft die räumliche Nähe zu Kun-

Die Ziele einer Optimierung und Intensivierung der Kajennutzung einerseits und einer 
bedarfsgerechten Vorhaltung geeigneter Ansiedlungsflächen für hafenaffine Betriebe 

s legen nahe, die wesentlichen stadtbremischen Hafengebiete in einer 
 

denen Unternehmensbesatz wurden besonders wach
geeignete hafenaffine Branchen identifiziert und Vorschläge für die Entwic
tegrierter und thematisch profilierter Hafen- und Gewerbestandorte herausge

Hinsichtlich des Umfangs ihrer Hafenaffinität lassen sich die folgenden Wachstums-
bereiche kategorisieren: 

 Betriebe aus den Bereichen Schifffahrt und Umschlag, Werften, Kraft- 
und Stahlwerke, soweit sie auf Rohstoffimporte per Schiff angewiese
sind, sowie Industrien, die eine hohe Präferenz auf den Bez
Rohstoffe (Recyclingwirtschaft/Schrott, Futtermittel, Keramische Indust-
rie) oder auf den Absatz ihrer Produkte (exportintensiv
bau, Offshore-Windanlagen) auf dem See- oder Wasserweg legen, sind 
auf Flächen, die über einen direkten Kajenzugang verfü
sen oder werden sie bevorzugt suchen. Alternative 

g

sonstigen Gewerbegebieten sind n

 Einige traditionell hafenaffine Branchen, für die der Hafenstandort ur-
sprünglich das entscheidende
heute bspw. aufgrund der zunehmenden Containerisierung der Güter-
verkehre nicht mehr auf den direkten Hafenumschlag angewiesen. 
Teilwei
wachstumsorientierte Unternehmen, die stark standortgebunden sind. 
Zu einem anderen Teil handelt es sich um Unternehmen, die im Inte-
ress
langfristigen Perspektive auf alternative Flächenangebote ver
werden könnten, was allerdings in der Regel mit einer hohen Kostenin-
tensität verbunden wäre und insofern zunächst nicht in Betracht zu zie-
hen ist. 

 Logistikdienstleister, Servicebetriebe für die Schifffahrt sowie Zulieferer 
für Werften, hafenaffine Industrien generieren überwiegend keinen ei-
genen Umschlag und sind deshalb nicht auf einen direkten Wasserbe

den und Lieferanten und insofern hafennahe Standorte. 

 Eine Vielzahl weiterer hafenaffiner Branchen, insbesondere aus den 
Bereichen Verwaltung, Planung, Steuerung, Leitung, Kontrolle, For-
schung, Entwicklung und Qualifizierung suchen attraktive Dienstleis-
tungsstandorte in der Hafenstadt Bremen, sind aber nicht auf hafenna-
he Standorte angewiesen. 
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als Integrierte Hafenstandorte zu verstehen, zu entwickeln und zu vermarkten. An-
siedlungen mit direktem Wasserbezug erfolgen, soweit noch möglich, im Hafen, ha-
fenaffine Ansiedlungen ohne direkten Kajenbezug werden auf die jeweils verbunde-
nen Gewerbestandorte geleitet. Ein solches Vorgehen setzt eine enge Vernetzung 
der beteiligten Akteure aus den Bereichen Hafen und Wirtschaftsförderung voraus. 

 

Abbildung 3 Bildung Integrierter Hafenstandorte16 

Die Studie des BAW-Instituts schlägt für die Stadt Bremen eine Fokussierung auf die 
folgenden integrierten Hafenstandorte vor:  

 Hafen- und Logistikzentrum links der Weser: GVZ Bremen, Neustädter 
Hafen 

 Industriestandort rechts der Weser: BIP/GG Hüttenstraße - Industriehä-
fen 

 Binnenschifffahrtsstandort Hemelingen: Gewerbepark Hansalinie 

 Standort Schiffbautradition / Kfz-Umschlag Bremen-Nord: GG Bremer 
Wollkämmerei, Bremer-Vulkan 

Die im Zuge der Erarbeitung der Studie unter den beteiligten Akteuren abgestimmten 
Zielsetzungen haben bereits in die Entwicklungskonzeption für die Häfen links der 
Weser Berücksichtigung gefunden. Sie sind im Einzelnen weiter zu konkretisieren.  

2.8 Qualifizierung von Dienstleistungszentren zu urbanen Stadträumen 

Bremen verfügt mit der Innenstadt, der Überseestadt, dem Technologiepark Bremen, 

nung entspricht nicht mehr den modernen städtebaulichen und unternehmensorien-

   

dem Büropark Oberneuland und der Airport-Stadt Mitte über hochwertige Dienstleis-
tungszentren. Diese werden aufgrund der überwiegend monostrukturellen Nutzungs-
ausrichtung außerhalb der Kernarbeitszeit noch zu schwach frequentiert und er-
scheinen teilweise als funktionaler Raum ohne urbanes Leben. Die Nutzungstren-

                                         

men im Land Bremen, S. 7, Bremen 2008. 

16 BAW Institut für regionale Wirtschaftsforschung GmbH, Hafengebiete als Standorte für hafenaffine 
Unterneh
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zeit-, Kultur- und Naherholungsangeboten sowie Einzelhandels- und Dienstleis-

Im Rahmen dieser Prüfung sind Vorteile einer Nutzungsdurchmischung herauszu-
i ist den Anforderungen der 

nd bleiben muss, damit der Dienstleistungsstandort auch 

dort bislang nicht das erforderliche Fahrgastpotenzial zur wirtschaftli-

ler 

tierten Konzepten von heute. Lebensqualität wird zunehmend über ein attraktives 
Arbeitsumfeld definiert. Dienstleistungszentren liegen dagegen oftmals von Wohn-
quartieren entfernt und grundlegende Versorgungseinrichtungen lassen sich auf-
grund geringer Nachfrage nur bedingt und nicht in dem gewünschten Umfang reali-
sieren. Dies wird von den Unternehmen als auch von den Beschäftigten negativ be-
wertet. Von besonderer Bedeutung für die Attraktivität und Vitalität dieser Standorte 
ist folglich die Realisierung einer urbanen und vielfältigen Nutzungsmischung. In der 
weiteren Entwicklung der hochwertigen Dienstleistungsquartiere ist daher zu prüfen, 
inwieweit durch Integration von Wohnen – teilweise in Sonderformen – und von Frei-

tungseinrichtungen eine Aufwertung und weitergehende Qualifizierung der jeweiligen 
Standorte erreicht werden kann.  

stellen und berechtigte Vorbehalte auszuräumen. Hierbe
ansässigen Betriebe und der zukünftigen gewerblichen Nutzer insbesondere hin-
sichtlich der Emissionen, die mit den Unternehmen verbunden sind, Rechnung zu 
tragen. Die konkrete Verortung und Eignung der einzelnen anzustrebenden Nut-
zungsergänzung ist für jeden Standort unter Einbindung der ansässigen Unterneh-
men und vor dem Hintergrund der aufgezeigten Zielsetzungen zu untersuchen. Die 
Umsetzung von mischgenutzten Gebieten in der Überseestadt kann hier als Modell 
dienen. Ferner ist bei den angestrebten Entwicklungen stets zu beachten, dass ur-
bane Nutzungen Ergänzungen der Quartiersfunktionen darstellen und die gewerbli-
che Nutzung vorherrsche
weiterhin plausibel immobilienwirtschaftlich positioniert und vermarktet werden kann.  

Insbesondere die Etablierung und Optimierung der Versorgungssituation der Stand-
orte (siehe hierzu u.a. Abschnitt 2.8.1) sind nur umsetzbar, wenn eine entsprechende 
Nachfrage vor Ort aufgezeigt werden kann. Diese kann positiv durch die Etablierung 
von Wohnnutzungen beeinflusst werden. Ebenso kann eine Verbesserung einer 
ÖPNV-Anbindung der Quartiere nur erfolgen, wenn das hierfür erforderliche Fahr-
gastpotenzial aufgezeigt werden kann. Die aktuell durchgeführte Prüfung der Füh-
rung einer weiteren Straßenbahnlinie in die Überseestadt kommt zu dem Ergebnis, 
dass der Stan
chen Realisierung dieser infrastrukturellen Maßnahme aufbringt. Folglich ist die In-
tensität der geplanten Arbeitsplatz- als auch Einwohnerdichte zu optimieren. Hierbei 
ist zu berücksichtigen, dass verglichen mit der Schaffung von Arbeitplätzen ein we-
sentlich höheres Fahrgastpotenzial durch die Gewinnung von Bewohnern induziert 
werden kann17. Die für die Überseestadt angestrebte Etablierung von Wohnnutzun-
gen, dort wo sie den Bestand der ansässigen Unternehmen nicht gefährden, ist folg-
lich auch vor dem Hintergrund der Erstellung einer optimalen Erschließung durch den 
ÖPNV die richtige Entwicklungsstrategie.  

Für den Technologiepark Bremen wird bereits seit einigen Jahren die Errichtung ei-
nes Technologiestadtteils mit hoher Nutzungsvielfalt verfolgt. Neben den bereits be-
stehenden Freizeiteinrichtungen und der angestrebten Realisierung eines innerstäd-
tischen Freizeitzentrums im Bereich des Hochschulrings, mit teilweise überregiona

                                            

17 Erfahrungs- bzw. Orientierungswerte der BSAG gehen davon aus, dass für jeden neu geschaffenen 
Arbeitsplatz 0,1 und für jeden neu angesiedelten Bewohner 0,5 Fahrten pro Tag hergeleitet werden 
können. 
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rbesserung der Vermarktungssituation erwartet. 

zugrunde zu legen ist. Das Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept wird darüber hinaus in die Neuaufstellung des bremischen Flä-
chennutzungsplans integriert werden und somit auch auf dieser Ebene rechtliche 
Verbindlichkeit entfalten. 

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept konzentriert die künftige Einzelhandels-
entwicklung auf ausgewiesene Bereiche. Demzufolge ist in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- 
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten generell auszuschließen. Bestehende 
Betriebe sind im Rahmen des Bestandsschutzes hiervon unberührt. Als Ausnahmen 
können im Bedarfsfall sogenannte kleine „convinience stores“ zur Versorgung der 
Beschäftigten planungsrechtlich vorgesehen werden. Das sogenannte „Handwerker-
privileg“ erlaubt Handwerksbetrieben den untergeordneten Verkauf ihrer Produkte 
am Standort. 

Einzelhandelsbetriebe außerhalb der Zentren mit „nicht zentrenrelevanten“ Hauptsor-
timenten sollen möglichst an den Sonderstandorten konzentriert werden, Insbeson-
dere sollen Flächenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbarkeit an Hauptver-
kehrsstraßen, in Gewerbegebieten oder auf gewerblichen und industriellen Brachflä-
chen mit Blick auf die Konkurrenzsituation zur Innenstadt, den Stadtteilzentren und 
den Nahversorgungsstandorten nicht für Einzelhandel genutzt werden, sondern im 
Sinne einer Gewerbestandortsicherung für Nutzungen wie Handwerk und produzie-
rendes bzw. verarbeitendes Gewerbe und im Einzelfall auch Dienstleistungsbetriebe 
zur Verfügung stehen. Standorte für Gewerbliche Nutzungen werden so für ihre ei-
gentliche Zweckbestimmung abgesichert, da Handwerk und produzierendes bzw. 
verarbeitendes Gewerbe sonst häufig nicht in der Lage wären, sich bei den einzel-
handelsbedingten Miet- und Bodenpreissteigerungen am Standort zu behaupten.  

Für die Überseestadt ist im Spannungsfeld zwischen Innenstadt, den Stadtteilzentren 
Walle und Gröpelingen sowie dem Sonderstandort Waterfront im benachbarten 
Stadtteil Gröpelingen eine zentrenverträgliche Einzelhandelsentwicklung geboten, 
die sich auch an den tatsächlichen Entwicklungen (Bewohner und Beschäftigte in der 

Ausrichtung sind im Südbereich durch die Bauleitplanung Flächen vorgesehen, auf 
denen in Kombination mit einer gewerblichen Entwicklung bis zur Hälfte der Ge-
schossflächen Wohnnutzungen realisiert werden können. Nahe dem Zentralbereich 
wurden bereits Grundstücke für spezielle Wohnformen, wie Boarding Häuser und 
Studentenwohnungen, realisiert. Im Zuge der weiteren Entwicklungen gilt es zu prü-
fen, ob weitere urbane Nutzungen insbesondere zur Verbesserung der Versorgungs-
situation mit Waren des täglichen Bedarfs sowie zur Optimierung des Gastronomie-
angebotes realisiert werden können (s. hierzu Abschnitt 3.3.6). Hierbei ist auch der 
Wunsch der Unternehmen zu prüfen, eine gebietsbezogene Tankstelle zu errichten. 

Mit der aufgezeigten Strategie einer urbanen Nutzungsdurchmischung an dienstleis-
tungsorientierten Standorten werden im Ergebnis eine weitere Aufwertung der 
Dienstleistungszentren und eine Ve

2.8.1 Blickpunkt: Einzelhandel in Gewerbegebieten 

Die Stadtbürgerschaft hat am 17. November 2009 das Kommunale Zentren- und 
Nahversorgungskonzept als städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß Bauge-
setzbuch beschlossen. Mit ihm liegt erstmalig eine verbindliche Zentrenstruktur für 
das Oberzentrum Bremen auf städtebaurechtlicher Ebene vor, die als Maßstab bei 
Ansiedlungsvorhaben in Bremen 
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in Umstrukturierung, der in 
einigen Jahren eine nennenswerte Zahl von Bewohnern aufweisen wird. Auch die 

. Zurzeit sind in der Über-

d hinsichtlich der zukünf-

Überseestadt) orientiert. Die Überseestadt ist ein Bereich 

Zahl der Beschäftigten wird noch kontinuierlich anwachsen
seestadt vor allem Nahversorgungsangebote für die Beschäftigten vorzusehen. Der 
Standort bietet darüber hinaus ideale Bedingungen für hoch spezialisierten „beson-
deren Einzelhandel“. Dies zeigt sich bereits heute an den ansässigen kleinteiligen 
Betrieben mit hochwertigen Möbeln und Einrichtungsgegenständen sowie kunst- und 
designorientierten Objekten. Eine Konkurrenz zur Bremer Innenstadt oder zum Stadt-
teilzentrum Walle ist auf jeden Fall zu vermeiden. Aufgrund noch nicht genau abseh-
barer Entwicklungen in der Überseestadt sowie den vermehrten Ansiedlungsanfra-
gen von Einzelhandelsunternehmen für diesen Bereich, sin
tigen Einzelhandelsentwicklung und -steuerung detaillierte Untersuchungen und kon-
zeptionelle Aussagen erforderlich. 

Für die hochwertigen Dienstleistungsstandorte Airport-Stadt sowie Technologiepark 
Universität, die über eine hohe Arbeitsplatzdichte und –anzahl verfügen, sind gege-
benenfalls Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Dimension auf die Versorgung der vor 
Ort Beschäftigten auszurichten. Dabei ist im Sinne des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes eine Schwächung benachbarter Zentren (zentraler Versorgungsbe-
reiche) auszuschließen. 
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ezifischen Fragestellungen bekannt sind.  

Kontaktaufnahme zu Unternehmen, Bekanntmachung von Angeboten der 

 Gründung und Begleitung von Netzwerken, Interessenvertretungen und Kom-
petenzzentren 

3 Handlungsschwerpunkte der Jahre 2012 bis 2020 

3.1 Handlungsfeld Bestandspflege und -entwicklung 

Eine der Kernaufgaben erfolgreicher Wirtschaftsförderung ist die aktive Bestands-
pflege und –entwicklung. Deren wesentliche Grundlage bildet der direkte und ver-
trauensvolle Kontakt zu den ortsansässigen Unternehmen aber auch zu den jeweili-
gen Interessenvertretungen, der Ortspolitik und öffentlichen Einrichtungen. Der Erfolg 
der Aktivitäten ist insbesondere dann gegeben, wenn die speziellen lokalen Gege-
benheiten eines Unternehmens und seines Umfelds berücksichtigt werden und die 
unternehmenssp

Damit dies gelingt, ist der Bereich Unternehmensservice der WFB stadtteilbezogen 
und regional organisiert. Hierdurch wird gewährleistet, dass die zuständigen Mitarbei-
ter eine langjährige Bindung zu den in den jeweiligen Gebieten ansässigen Unter-
nehmen aufbauen und verbunden mit der Vertiefung von branchenspezifischen An-
forderungen Kontinuität in der Entwicklung einzelner Gewerbestandorte sicherstellen. 
Darüber hinaus fungieren sie als verlässlicher Partner der Unternehmen und Interes-
senvertretungen in Fragen der Standortentwicklung und gegenüber öffentlichen und 
ortspolitischen Einrichtungen. Zum Repertoire der Bestandspflege gehören (vgl. hier-
zu auch Abschnitt 0): 

Als direkte Maßnahmen: 

 
Wirtschaftsförderung und einzelner Ansprechpartner 

 Neukundengewinnung durch Anschreiben von Unternehmensgründern, durch 
die Durchführung von und Teilnahme an Veranstaltungen sowie durch den 
zentralen/einheitlichen Ansprechpartner 

 Gezielte Kontaktaufnahme /-pflege zu Schlüsselkunden, Durchführung von 
Unternehmensbesuchen 

 Information über und Vermittlung von innovations- und investitionsorientierten 
Förderprogrammen für bremische Unternehmen  

 Interessenvertretung und Beteiligung im Rahmen von Planungsprozessen, 
Vermittlungs- und Lotsenfunktion zu öffentlichen Einrichtungen und Kammern 

 Fortlaufende Unternehmenskontakte über RegisOnline  

 Verkauf von stadteigenen Gewerbegrundstücken und –immobilien sowie die 
Vermittlung von privaten Grundstücken und Bestandsobjekten. 

Als indirekte Maßnahmen: 

 Durchführung bzw. Begleitung von Veranstaltungen (z.B. Unternehmerstamm-
tische) 

 Gewerbeimmobilienportal 

 Infrastrukturmaßnahmen und Umfeldverbesserungen  

 Standort- und Projektmarketing, Entwicklung und Umsetzung von Standortpro-
filen 
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 entscheidend. Hierzu gehören in erster 
Linie die Kosten am Standort (Grundstückspreis, Erschließungskosten, Nebenkos-

h-

bestehende Flächen- 
und Entwicklungspotenziale zu überprüfen. Die Erfahrungen bei der Umsetzung des 

en und 
das Pilotprojekt in die Regelaufgaben der Wirtschaftsförderung integriert werden soll.  

lans für das Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei 

 Informationen im Internet (Angebot der Verwaltung). 

Wichtigste Zielgruppe dieser Maßnahmen sind kleine und mittlere Unternehmen. 
Große und konzerngebundene Unternehmen agieren oft in einem überregionalen 
Umfeld. Die obigen Maßnahmen sind jedoch dazu geeignet, den Kontakt zu den je-
weiligen Niederlassungen zu halten und diese Unternehmen soweit möglich in 
standort- oder themenbezogene Aktivitäten einzubinden. Eine bislang schwer zu er-
reichende Gruppe ist die der Kleinstunternehmen und hierbei insbesondere solche 
von Inhabern mit einem Migrationshintergrund. Hierfür stehen nunmehr mit dem Un-
ternehmerbüro Mitarbeiter mit muttersprachlichen und landeskulturellen Kenntnissen 
zur Verfügung. 

Regelmäßigen Umfragen zufolge sind für die Standortwahl neben ganz persönlichen 
Gründen vor allem „harte“ Standortfaktoren

ten) sowie die jeweils vom Unternehmen nachgefragte Infrastrukturausstattung. Ins-
besondere hinsichtlich der Kosten ist Bremen gegenüber dem Umland überwiegend 
im Nachteil. Um diese Nachteile auszugleichen reagiert Bremen, indem es Vorteile 
wie Infrastrukturausstattung, starke Cluster oder aktives Standortmarketing nutzt und 
sehr aktive Bestandspflege betreibt (Motto: „Großstadt mit kurzen Wegen“). Die Wirt-
schaftsförderung Bremen ist in Bremen-Nord mit einem Büro vertreten. Der Umzug in 
das neue Stadthaus wurde dazu genutzt, um dem Motto zu entsprechen und die Be-
standsentwicklung auch räumlich noch sichtbarer an die Unternehmen heranzufü
ren.  

Die Aktivierung und Aufwertung von brach liegenden oder minder genutzten Gewer-
beflächen und Immobilien erfordern eine aktive Bestandsbetreuung. Im Rahmen des 
IFP 2010 wurde daher das Pilotprojekt „Entwicklung von Flächen im privaten Be-
stand“ initiiert und über die Projektergebnisse berichtet. Die bestandsorientierte Ge-
werbeflächenentwicklung wurde als gleichrangige Aufgabe neben der Umstrukturie-
rung größerer Entwicklungsflächen wie der Überseestadt und der Airport-Stadt sowie 
der erforderlichen Neuerschließung von Gewerbestandorten definiert. Ziel ist es, mit 
Hilfe von z.B. begleitenden öffentlichen Maßnahmen zur städtebaulichen Aufwertung 
und Verbesserung der Standortqualität vornehmlich private Immobilien und Flächen 
wieder erfolgreich auf dem Immobilienmarkt zu positionieren. Zur Umsetzung des 
Pilotprojektes wurde eine interdisziplinäre Steuerungsgruppe mit der Aufgabe einge-
richtet, systematisch die gewerblichen Bestandsgebiete auf 

IFP-Pilotprojektes zeigen, dass an der bisherigen Arbeitsstruktur festgehalt

Das für die Erstellung des Masterp
verfolgte Verfahren kann für die Aufwertung und Profilierung von großen Bestands-
flächen Modellcharakter erhalten. Mit Hilfe eines Dialog- und Workshopverfahrens 
unter Einbindung öffentlicher und privatwirtschaftlicher Partner wird der Standort 
überprüft und mittel- bis langfristige Entwicklungsziele formuliert. Hierbei bilden die 
Analyse des Unternehmensbesatzes, die Herausarbeitung der Ansatzpunkte für eine 
zukünftige Entwicklungsstrategie sowie die Definition der städtebaulichen, gestalteri-
schen sowie sonstigen Vorgaben für den öffentlichen sowie privaten Raum die we-
sentlichen Aufgabenschwerpunkte. 
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 bislang nicht umgesetzt werden. Daneben bietet der bereits vorhandene Un-
ternehmensbesatz, der vornehmlich durch Kreativwirtschaft18 und Einzelhandel ge-

ungen, die die Umgebung prägen, Ansatzpunkte für 
eine zukünftige Profilierung des Gebietes.  

Verkehrliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Bremer Kreuz 

 Wirtschaftsraumes der BAB A1 und der BAB 
A27 festgelegt. So soll u. a. durch eine Verlängerung der das Gewerbegebiet que-

eiterer Anschluss 
an die BAB A27 geschaffen werden.  

Branchenbezogene Netzwerke 

Im Land Bremen werden die Bereiche Luft- und Raumfahrt, Maritime Wirt-
schaft/Logistik sowie die Windenergiewirtschaft mit einem besonderen Potenzial für 
Cluster bewertet. Darüber hinaus werden weitere Netzwerke gefördert, die den wirt-
schaftsstrukturellen Wandel begleiten. In Innovationsfeldern mit einem hohen Ent-
wicklungsgrad können Netzwerke dazu beitragen, die Interaktion von Unternehmen 
zu optimieren und Grundlagen für strategische Allianzen zu legen. Sie können dazu 
dienen, die Kooperationen zwischen Unternehmen, einschließlich eventuell vorhan-
dener Zulieferer, Wissenschaft und Forschung zu stärken und den Wissenstransfer 

                                           

Städtebauliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Plantage 

Als Pilotprojekt für das aufgezeigte Dialog- und Workshopverfahren zur Entwicklung 
von Bestandsgebieten bietet sich das im Ortsteil Findorff gelegene Gewerbegebiet 
Plantage an, das sich durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Nähe zum Haupt-
bahnhof und der Bremer Innenstadt auszeichnet. Der aktuelle Besatz an Unterneh-
men und das Erscheinungsbild werden dieser Lagegunst nicht gerecht. Ferner weist 
das Gebiet nur eine unzureichende interne Erschließung auf. Planungen der öffentli-
chen Hand zur Optimierung der inneren Erschließung bestehen bereits, konnten al-
lerdings

prägt wird, neben anderen Nutz

Neben dem Gewerbegebiet Plantage bieten sich auch weitere Standorte wie u.a. das 
Koch- und Bergfeldgelände in der Neustadt sowie das ehemalige Brinkmannareal 
einschließlich des angrenzenden swb-Grundstücks in Woltmershausen für die Um-
setzung eines solchen Verfahrens an. Während das Brinkmannareal bislang noch 
keine konkreten Ansätze einer thematischen Profilierung aufweist, gibt es hinsichtlich 
der zukünftigen Nutzung des Koch- und Bergfeldgeländes Überlegungen einer ge-
werblich-touristischen Profilierung mit der Errichtung eines Ausstellungsbereichs. 
Hier können Themen wie Manufaktur, Bremer Markenwelt u.a. eine Rolle spielen. 

Das Gewerbegebiet Bremer Kreuz ist ein Beispiel dafür, wie durch eine Verbesse-
rung der Verkehrsanbindung die Attraktivität eines Gebietes gesteigert werden kann. 
Das ca. 120 ha große Gebiet ist als Standort für Logistik, Ernährung, Großhandel 
sowie Dienstleistungen heterogen geprägt. Die derzeitige Verkehrssituation im Be-
reich des Bremer Kreuzes wird als erhebliche Benachteiligung der Standortqualität 
bewertet. Die Stadtgemeinde Bremen, die Stadt Achim und die Gemeinde Oyten ha-
ben daher in einer am 19.04.2006 getroffenen Vereinbarung Maßnahmen für die 
Standortverbesserung des regionalen

renden Theodor-Barth-Straße über Achimer Gemeindegebiet ein w

3.2 Handlungsfeld Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung 

 

18 siehe hierzu u.a. www.plantage13.de, abgerufen am 13.09.2011. 
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BIDs werden derzeit bundesweit erfolgreich in Einzelhandels- und Dienstleistungs-
etzliche Grundlage ist in Bremen seit 

2006 mit dem „Bremischen Gesetz zur Stärkung von Einzelhandels- und Dienstleis-

 4 
dargestellt. Diese werden in den einzelnen Unterabschnitten des Abschnitts 3.3 so-

zu fördern. Im Ergebnis können sie sich perspektivisch zu strategischen Clustern
weiterentwickeln. Vor dem Hintergrund des jeweiligen Entwicklungsstadiums werden 
im Land Bremen z.B. die Bereiche Automotive, Umweltwirtschaft, Gesundheitswirt-
schaft mit LifeScience oder die Nahrungs- und Genussmittelwirtschaft als entwick-
lungsfähige Netzwerkstrukturen bewertet. Aufgabe der Gewerbeentwicklung ist es, 
optimale Rahmenbedingungen für die Konzentration von Unternehmen einer Bran-
che an einem profilierten Standort (z.B. Airport-Stadt) zu schaffen. Hierzu zählt die 
Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur ebenso wie das Vorhandensein ausrei-
chender Flächenpotenziale z.B. für Zulieferunternehmen in der Nähe der industriellen 
Kerne. 

Standortbezogene Netzwerke 

Bei der Einrichtung von standortbezogenen Netzwerken und Interessenvertretungen 
kann die Wirtschaftsförderung beratend und unterstützend zur Seite stehen. Mit der 
GVZ Entwicklungsgesellschaft, den Interessengemeinschaften Airport-Stadt sowie 
Technologiepark Bremen bestehen bereits erfolgreiche Modelle, die für die jeweiligen 
Gebiete Aufgaben eines Gewerbeparkmanagements wahrnehmen bzw. aufbauen. 
Für die Entwicklung der touristischen Qualitäten in der Überseestadt wurde aktuell 
ein Marketingverein gegründet. Zur Begleitung des Aufbaus von Gewerbeparkmana-
gement kann in ausgewählten und begründeten Fällen eine zeitlich auf die Anlauf-
phase begrenzte finanzielle Unterstützung geprüft werden (in Anlehnung an die Vor-
gehensweise bei Business Improvement Districts – BID).  

zentren umgesetzt. Die dafür erforderliche ges

tungszentren“ rechtskräftig. Mittlerweile haben die anliegenden Grundstückseigen-
tümer rund um den Ansgarikirchhof sowie entlang des Straßenzuges Ostertorstein-
weg/ Vor dem Steintor ein BID etabliert. Es soll nun geprüft werden, ob das bremi-
sche BID-Gesetz auf Gewerbegebiete übertragbar ist. In Hamburg wurde dies bereits 
vollzogen und das Hamburger BID-Gesetz auf Gewerbegebiete ausgeweitet, um 
Standortgemeinschaften zu stärken.  

3.3 Handlungsfeld: Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung 

Eine Übersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung ist in der Abbildung

wie bezogen auf die flächenhaften Bestandsprojekte in Abschnitt 3.1 erläutert. 
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est-Zentrum sowie Rekum/Hospitals
rungsoption für den Büropark O
für erforderlich angesehen. Es ist zu pr
Entwicklung geeignet sind. Die Sicherstellung eines qual
nal ausgewogenen Gewerbeflächenangebotes wird hier

Das Projekt Nord-West-Zentrum war im IF
Bremer Westen erwarteten B
fristig bedienen zu können. Für diese Nutz
den Anbindung an das überregionale Verkehrsnetz die am Autobahndreieck BAB 
A27/BAB A281 gelegenen Flächen an. Vor dem Hintergrund der bestehenden Flä-
chenangebote im Bereich des Bremer Industrie-Parks und des Gewerbegebietes 
Bayernstraße für gewerbliche Entwicklungen sowie im Bereich der Überseestadt für 
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben kann weiter auf die Realisierung des 
Nord-West-Zentrums verzichtet werden. Ergänzende Bedarfe für den Bremer Wes-
ten werden im Programmzeitraum lediglich beim Flächenangebot für kleine und mitt-
lere Gewerbebetriebe gesehen.  

Zur mittel- bis langfristigen Erweiterung des Gewerbeflächenangebotes in Bremen-
Nord wurde im IFP 2010 die Entwicklung eines neuen Standortes Re-

Abbildung 4 Übersicht der Schwerpunkte der 

3.3.1 Aufgabe bisheriger Flächenoptio

Im Sinne der strategischen Ausrichtun
Bremens wurde die Weiterverfolgung d
schließungsprojekte überprüft. Im Ergeb
der Zielsetzung der Innenentwicklung un
gängig eingeschätzt werden im Program
Nord-W

werbeentwicklung 

 

 zukünftigen gewerblichen Entwicklung 
 im IFP 2010 aufgeführten Gewerbeer-

soll insbesondere vor dem Hintergrund 
il diese Projekte aktuell nicht als markt-
itraum auf die Entwicklung der Projekte 
traße verzichtet werden. Die Erweite-

berneuland wird aus gewerblicher Sicht aktuell nicht 
üfen, ob diese Flächen für eine wohnbauliche 

itativ, quantitativ und regio-
durch nicht beeinträchtigt. 

P 2010 vorgesehen, um die im Bereich des 
edarfe an Gewerbe- und Dienstleistungsflächen mittel-

ung boten sich aufgrund der hervorragen-
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tellung des IFP 2010 waren die Entwick-
mmerei mit der Abgabe von Betriebsflä-

gen Aufgabe des Betriebs der Bremer 
beflächensituation stellt sich nunmehr 
henpotenziale des Bremer Industrie-

t der zukünftigen Entwicklung des neuen 
wird der Innenentwicklung als auch der 

nder genutzter Flächen Rechnung getra-
 angrenzenden Gewerbegebiet Bremer-

hnologieparks Bremen soll zur 
innerstädtisches Freizeitzentrum als 

 realisiert werden. In diesem 
„Uniwildnis“ als Naturraum planerisch gesichert 

ttel- bis langfristige Weiterentwicklung des 
eren Innenverdichtung und nach der 
langfristig in einer möglichen Ergän-

hnitt 3.3.6). 

icklung in Bremen-Nord 

und Exzellenz und ist für das Image 

kum/Hospitalstraße aufgezeigt. Bei der Aufs
lungen auf dem Gelände der Bremer Wollkä
chen an Bremen und schließlich der vollständi
Wollkämmerei noch nicht absehbar. Die Gewer
– auch unter Einbezug der bestehenden Fläc
Parks – für Bremen-Nord anders dar. Mi
Gewerbestandortes Bremer Wollkämmerei 
Reattraktivierung brach liegender bzw. mi
gen. Ferner können aus dem unmittelbar
Vulkan resultierende Entwicklungsimpulse genutzt werden.  

Im Bereich der geplanten Westerweiterung des Tec
Stärkung des Tourismusstandortes Bremen ein 
integrativer Bestandteil des vorhandenen Grünbereichs
Zusammenhang soll die sogenannte 
werden. Perspektiven für die zukünftige mi
Technologieparks Bremen sind in einer weit
Ausschöpfung dieser Verdichtungspotenziale 
zung in Richtung Stadtmitte zu prüfen (vgl. hierzu Absc
 
3.3.2 Schwerpunkte der Gewerbeentw

Science Park 

Mit der Errichtung der Jacobs Universi-
ty Bremen (JUB) konnte ein Nukleus 
für die Ansiedlung von innovativen Un-
ternehmen und FuE-Einrichtungen ge-
schaffen werden. Der Standort der 
JUB steht für Erneuerung, Aufbruch 

Bremen-Nords von erheblicher Bedeu-
tung.  
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Abbildung 5 Städtebaulicher Rahmenplan des Science Parks19 

Die Entwicklung des Science Parks an der JUB soll insbesondere technologieorien-
tierten Unternehmen Raum für Entwicklungen geben sowie einen direkten Technolo-

henden Flächen süd-
lich der Steingutstraße (Privatbesitz und Besitz des Bundes) einbezogen werden.  

Die Vermarktung und weitere Entwicklung des Science Parks erfolgt in enger Ab-
stimmung zwischen Wirtschaftsressort und WFB mit dem zukünftigen Betreiber des 

gietransfer durch die enge Verzahnung von Wissenschaft, Wirtschaft und Praxis er-
möglichen. Die hierfür erforderliche Bauleitplanung liegt vor. Die Mittel für die Er-
schließung des Science Parks stehen zur Verfügung. In 2010 ist es gelungen, die 
nördlich der JUB gelegenen Flächen zu erwerben. Die Erschließungsmaßnahmen 
sind nahezu vollständig fertig gestellt. Zur weiteren Ergänzung des Science Parks 
sollen bedarfsgerecht die aktuell noch nicht zur Verfügung ste

Als Ankernutzung und Inkubator für den Science Park ist der Aufbau eines Science 
Centers vorgesehen. Aktuell finden konkrete Gespräche zur Projektrealisierung mit 
einem privaten, international ausgerichteten Investor bzgl. Entwicklung, Bau und Be-
trieb des Science Centers als private Investition statt.  

Science Centers und der JUB. 

                                            

19 Vgl. Böge Lindner Architekten, Gutach  ten Städtebaulicher Rahmenplan, Hamburg 2006.
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Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei20 

Die Bremer Wollkämmerei (BWK) ist 
2007 nach 119 Jahren Notierung vo

attraktive Voraussetzungen für eine ge-
n 

der Börse genommen worden. Schon 

Infolge der Aufgabe des Standortes 

geändert. Es gilt 
nunmehr bei der weiteren Entwicklung 

werbliche Entwicklung.  

im Jahre 2002 hatte die Stadtgemein-
de Bremen eine von der BWK nicht 
mehr benötigte etwa 20 ha große Flä-
che erworben, erschlossen und in Teil-
bereichen neuen gewerblichen Nut-
zungen zugeführt. 

der Bremer Wollkämmerei (BWK) in 
Blumenthal haben sich die Rahmen-
bedingungen für die Entwicklung der 
gewerblichen Flächen 

des Gewerbegebietes diese Flächen in 
die Betrachtung mit einzubeziehen. 
Der Standort verfügt mit günstigen 
Immobilienpreisen, einer guten überre-
gionalen verkehrlichen Anbindung, den 
vorhandenen teilweise robusten und 
nutzbaren Gebäuden und Hallen über 
 

In 2011 wurden durch die Stadtgemeinde Bremen die noch im Eigentum der BWK 

 

e Windenergie, Logis-
erden. Zwischenzeitlich 

fähigen Produktionszweigs Chemiefaser der BWK im 

befindlichen 9,2 ha großen Flächen erworben. Hiermit wurde die Voraussetzung ge-
schaffen, eine Entwicklung des Wirtschaftsstandortes aus einer Hand zu ermögli-
chen, die Vermarktungschancen zu verbessern und mögliche negative Effekte durch 
die Entwicklung des Gewerbestandortes störende Nutzungen zu vermeiden. 

Mit diesen Aktivitäten wird an die erfolgreiche Entwicklungsstrategie nach dem Kon-
kurs der Bremer Vulkan Werft angeknüpft. Dort war es in relativ kurzer Zeit nach dem 
Konkurs durch Um- und Ausbau der Infrastruktur und Aktivierung des brach gefalle-
nen Werksgeländes gelungen, das Gebiet zu einem modernen Zentrum für Metall-, 
Maschinen- und Anlagenbau, Auto- und Großanlagenumschlag, Windenergie und
Spezialschiffbau mit überregionaler Bedeutung zu entwickeln. 

Die Vermarktung des Gewerbegebietes BWK soll folglich in Ergänzung zum Gewer-
begebiet Bremer Vulkan auf die Ansiedlung produktionsorientierter Unternehmen mit 
den Schwerpunkten Metall-, Maschinen- und Anlagenbau sowi
tik und produktionsorientierte Dienstleistungen fokussiert w
konnte der Erhalt des zukunfts

 

                                            

20 Die städtischen Flächen wurden bislang als „Gewerbegebiet Vulkan-West“ bezeichnet. Durch die 
Aufgabe der Bremer Wollkämmerei sind ebenfalls die bisherigen Betriebsflächen in eine Neuentwick-
lung des Gewerbestandortes einzubinden. Um dieser räumlichen Erweiterung gerecht zu werden und 
um an die frühere Nutzung zu erinnern, soll das Gesamtgebiet zukünftig als „Gewerbegebiet Bremer 
Wollkämmerei“ bezeichnet werden. 
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gf. der ansässigen Unternehmen (Abwärme, 
Dampf, Kläranlage) genutzt werden.  

nd Wissenschaftlern der JUB 
(Phytolutions) können handlungsweisend sein und diese innovativen Entwicklungs-

e  
t un-
e

 „
e

r

ch 

Rahmen eines Management-Buy-Outs sicher gestellt werden. Bei der Weiterentwick-
lung können die infrastrukturellen Angebote des Gewerbegebietes Bremer Vulkan 
(Gleis- sowie Wasseranschluss) und g

Daneben ist zu prüfen, inwiefern vorhandene Potenziale wie die durch die HKW pro-
duzierte Abwärme für einen umweltverträglichen Energiemix in der Wärme- und 
Stromversorgung sowie für innovativ industrielle Verfahren zu einer weitergehenden 
Qualifizierung des Standortes beitragen können. Bereits eingeleitete gemeinsame 
Projekte zwischen Gewerbebetrieben wie der Brewa u

pfade weiter verstärken. 

Darüber hinaus weist der Standort weg
Blumenthal und seiner hochwertigen his
gen für die Ansiedlung von kleineren Unt
leistungsbereich auf.  

In enger Abstimmung und im Dialog mit öff
nern wurde der integrative Masterplan
(vgl. Abbildung 6). Mit der Entwicklung d
gen Entwicklung der gewerblichen Nutzu
Profilierung des Standortes verfolgt. Fe
Integration des Gewerbegebietes und der
und damit zur Aufwertung des Standortp

Die sich aus dem Masterplan ergebende
konkretisiert und umgesetzt werden.  

n seiner direkten Verbindung zum Stadtteil
orischen Bausubstanz auch gute Beding
rnehmen aus dem Handwerks- und Dienst-

entlichen und privatwirtschaftlichen Part-
Blumenthal – zentraler Bereich“ erarbeitet 
s Planungsgebietes werden die Zielsetzun-
ngen, Schaffung von Arbeitsplätzen sowie 

rner werden Lösungen zur Optimierung der 
 Wasserkante in den umgebenden Stadtteil 

ofils aufgezeigt. 

n Maßnahmen sollen kurzfristig planeris

 
Abbildung 6 Gewinnerentwurf der Architekten Westphal / Lohaus 

Bremer Industrie-Park (BIP) 

Mit der Erschließung des Bremer Industrie-Parks wurde seit 1994 ein Standort entwi-
ckelt, der in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stahlwerken ein attraktives Angebot 
für die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben zur Verfügung stellt. Der 
Standort weist mit der direkten Anbindung über den 1. Bauabschnitt der BAB A281 
an die BAB A27 und an die Hafenrandstraße sowie mit dem im Zuge des weiteren 
Ausbaus der BAB A281 für 2016 angestrebten Autobahnringschluss optimale Ver-
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bedeutendste Standort für industrielle Ansiedlungen in Bremen. Mit 
den bereits erschlossenen Flächenpotenzialen und den bestehenden Erweiterungs-
option
die notwe
gen (vgl. 
riestandort Deutschlands auch zukünftig abzusichern.  

Ferner is
schluss e
der Distanz zum GVZ Bremen verbun-

Bremen (Neustädter Häfen, Roland 
tc.) zu 

ustriehafen 

kehrsanbindungen auf. Insbesondere die Weserquerung und die damit verbundene 
Anbindung an die im Süden Bremens gelegenen Gewerbegebiete wird eine deutliche 
Aufwertung des Standortes bewirken.  

Der BIP ist der 

en, die bereits bauleitplanerisch abgesichert sind (5. Bauabschnitt), bestehen 
ndigen Flächenpotenziale auch für größere industriell gewerbliche Nutzun-
Masterplan Industrie), um die Stellung Bremens als sechstgrößter Indust-

t mit dem Autobahnring-
ine erhebliche Verkürzung 

den. Diese Situation ermöglicht es Un-
ternehmen an beiden Standorten die 
Infra- und Suprastruktur des GVZ 

Umschlag, Leercontainerdepot e
nutzen. Nach Realisierung des Auto-
bahnringschlusses ist der BIP als Er-
gänzungsstandort für die Ansiedlung 
von Logistikbetrieben geeignet, die mit 
der industriellen Nutzung kompatibel 
sind. Ebenfalls kann der Standort auf-
grund seiner Nähe zum Ind
der Ansiedlung hafenaffiner Betriebe 
dienen.  

 

Die langfristige wirtschaftliche Entwicklung Bremens wird durch eine bedarfsgerechte
gewerbliche Flächenentwicklung auf den von der WFB bereits vorsorglich erworbe-
nen, westlich im Anschluss an das Stahlwerkgelände gelegenen Optionsflächen ge-
währleistet. Diese werden aktuell als Standorte für Windenergieanlagen zwischen 
genutzt. 

Soweit für die Erweiterung des BIP noch keine verbindliche Bebauungsplanung exis-
tiert, ist im Zuge der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes und des Land-
schaftsprogramms ein vorbereitendes Kom

 

pensationskonzept abzustimmen und 

n Umfeld 
identifiziert und bewertet. Im Mittelpunkt der Betrachtung stand der Bremer Industrie-
Park einschließlich der Erweiterungsflächen. Zusätzlich wurde der Bremer Industrie-
Park erstmalig auch unter Einbeziehung der umgebenden Gewerbe- und Hafen-

darzustellen.  

Zur Intensivierung der Profilierung des Gebietes wurde die Erstellung eines Ent-
wicklungs- und Vermarktungskonzeptes beauftragt, deren Ergebnisse vorliegen. Ziel 
des Konzeptes ist es, ein Leitbild für die strategische Flächenentwicklung zu erarbei-
ten, dass eine koordinierte und konzeptionelle Vermarktung und Weiterentwicklung 
des Bremer Industrie-Parks ermöglicht. Für eine langfristige Standortprofilierung 
wurden die lokalen Besonderheiten, die Chancen und Risiken, mögliche Synergieef-
fekte und bestehende Wertschöpfungsketten am Standort und im nähere
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ktuell vorliegenden und am 28.11.2012 von der Deputa-
tion für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Kenntnis genommenen Entwicklungs- und 

trie-
ngss

: Die 
n 
erl

er „5.
ig fü

 Logi

Ind
t de

ren 
lt, 
sond

 is

004 wurde die militärische Nutzung der 9 ha großen Wilhelm-Kaisen-Kaserne auf-
gegeben. Die Flächen wurden zwischenzeitlich an einen privaten Investor veräußert, 
der das Gelände unter dem Label „Lesum Park – Gesundheit, Leben, Bildung“ ver-
markten wird.  

Die Einrichtung Friedehorst stellt einen idealen Anker für die Entwicklung eines ge-
sundheitlich orientierten Nutzungskonzeptes auf der benachbarten Kasernenfläche 
dar. Das Konzept eines Gesundheitsparks mit überregionaler Ausstrahlung umfasst 
Produktions- und Dienstleistungseinheiten. Es unterstützt den Strukturwandel sowie 
die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in Bremen-Nord. Für den Stadtbezirk 
können beachtliche Beschäftigungsimpulse generiert werden und die wechselseitige 
Stärkung von Friedehorst und den anzusiedelnden gesundheitswirtschaftlichen Un-
ternehmen kann zu Synergieeffekten führen. 

Für die Errichtung eines Gesundheitsparks wurde eine Entwicklungskonzeption in 
Zusammenarbeit mit Friedehorst erstellt. Auf der Grundlage der erzielten Ergebnisse 
wurde in Abstimmung mit Bremen eine europaweite Ausschreibung der Flächen 
durch die damalige Eigentümerin, der Bundesanstalt für Immobilien, durchgeführt. 
Mit dem Erwerber der Flächen ist in enger Zusammenarbeit die Realisierung ge-
sundheitsorientierter Nutzungen anzustreben. Bremen kann durch das Instrument 
der Bauleitplanung die Entwicklung der Fläche in diese Richtung beeinflussen. Ein 
entsprechender Planaufstellungsbeschluss wurde am 15.09.2011 gefasst. 

standorte untersucht. In der a

Vermarktungskonzeption Bremer Indus
strategische Ausrichtung der Vermarktu
vorgeschlagen: 

• Binnenorientierte Vermarktung
4. Bauabschnitts sollen weiterhi
Region als Erweiterungs- und V

• Thematische Vermarktung: D
bieten sich mittel- bis langfrist
Vermarktung als ergänzender

In Bezug auf die binnenorientierte Verma
rungspotenzial von Unternehmen in den 
Hierzu hat die WFB bereits Gespräche mi

Gesundheitspark Lesum Park 

In unmittelbarer Nachbarschaft der Wil
1947 die Vereinigten Anstalten der Inne
sich hieraus eine Einrichtung entwicke
sondern mit 1.450 Beschäftigten insbe
und arbeitsmarktpolitischer Bedeutung
bundesweit Anerkennung.  

Park wird folgende Profilierung sowie 
trategie für den Bremer Industrie-Park 

bereits erschlossenen Flächen des 1.-
branchenoffen für Unternehmen aus der 
agerungsflächen zur Verfügung stehen. 

 Bauabschnitt“ sowie die Optionsfläche 
r eine überregionale themenorientierte 

stik- und Produktionsstandort an. 

rktung kann das Verlagerungs- und Erweite-
ustriehäfen eine wichtige Rolle spielen. 
r ISH aufgenommen. 

helm-Kaisen-Kaserne entstanden im Jahre 
Mission Friedehorst. Zwischenzeitlich hat 

die nicht nur von gesundheitspolitischer, 
ere auch von beachtlicher wirtschafts- 

t. Die Leistungen der Einrichtung finden 

2
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rbegebiet Steindamm

wichtiger Standort in attraktiver Lage 
ittlere Unternehmen in 

Gewe

Das Gewerbegebiet Steindamm ist ein 

für kleine und m
Bremen-Nord. Aufgrund der geringen 
Flächenreserve in diesem Gebiet und 
der anhaltenden Nachfragesituation 
vor Ort besteht kurz- bis mittelfristig 
der Bedarf an Ergänzungsflächen.In 
einem ersten Entwicklungsschritt wur-
de in den letzten Jahren ein 1,8 ha 
großer südlicher Teilabschnitt des be-
reits bauleitplanerisch festgesetzten 2. 
Bauabschnitts erschlossen. Die eigen-
tumsrechtlichen Voraussetzungen für 
die Erschließung des gesamten 2. 
Bauabschnitts liegen zzt. noch nicht 
vor, da bislang keine Einigung über 
den Ankauf der Flächen erzielt werden 
konnte. Sollte sich diese Situation än-
dern, können in diesem Bereich be-
darfsgerecht weitere Flächen angebo-
ten werden, die den aufgezeigten Be-
darf an Erweiterungsflächen decken. 
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3.3.4 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-West 

Über

Die U
tuell e
de Au
durch
Masterplan sowie die auf dieser Grundl
plä
einen inner
Misch
besse
chen 
2025 
die R
350 Mio. € 
13.90

Die Entwic
folgt bislang überaus  
20
ha de
tet21. 
Fläch
gesic
privat
etwa 468 
len der regionalwirtschaftlichen Effekte 
we
lungen bes
von ü
Aufwe
ausgelöst
Gesa
ten 
rungs

         

3.3.3 

seestadt 

mstrukturierung der 288 ha großen Alten Hafenreviere zur Überseestadt ist ak-
ines der größten Revitalisierungsprojekte in Europa und zugleich herausragen-
fgabe der Standort- und Stadtentwicklung Bremens. Neben der im Jahr 2000 
 den Senat beschlossenen Entwicklungskonzeption bieten der in 2003 erstellte 

age erarbeiteten Quartiers- und Bebauungs-
ne die konzeptionelle Grundlage für die Neuplanung des Areals. Zielsetzung ist, 

städtisch gelegenen Stadtteil für Bremen mit einer nutzungsverträglichen 
ung von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit zu entwickeln und so zur Ver-
rung der regionalen Wirtschaftsstruktur und Stärkung des gesamtwirtschaftli-
Wachstums beizutragen. In einem voraussichtlichen Entwicklungszeitraum bis 
sollen durch Investitionen Bremens in die Verbesserung der Infrastruktur und 
ealisierung attraktiver öffentlicher Räume in Höhe von voraussichtlich bis zu 

private Investitionen in Höhe von bis zu 2,7 Mrd. € induziert und bis zu 
0 Arbeitsplätze gesichert bzw. neu geschaffen werden. 

klung der Überseestadt er-
 erfolgreich. Seit

01 wurden in der Überseestadt 61,5 
r bremischen Flächen vermark-
Insgesamt wurden auf diesen 

en bislang 7.870 Arbeitsplätze 
hert bzw. neu geschaffen sowie 
e Investitionen von insgesamt 

Mio. € getätigt22. Die Zielzah-

rden durch die bisherigen Entwick-
tätigt. Weitere Investitionen 

ber 60 Mio. € wurden durch die 
rtung von Bestandsimmobilien 

23. Somit beläuft sich das 
mtinvestitionsvolumen der Priva-
seit Beginn des Umstrukturie-
prozesses auf über 470 Mio. €24. 

                                   

.2012. 

.2012. 

be wurde im Rahmen einer in 
urch die Prognos AG durchgeführten 
ng der ansässigen Unternehmen ermit-

s ist davon auszugehe

21 Stand: 31.12
22 Stand: 31.12
23 Diese Anga
2006 d
Befragu
telt. E n, dass sich die 
privaten Investitionen in Bestandsimmobilien 
seitdem m
24 Stand: 30.06

aßgeblich erhöht haben. 

.2011. 
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Insbe
zum s

hen Einrichtungen. Die Umnutzung 

Innenstadt angrenzen-

am Hafen entstanden die ersten Loftbürogebäude. Der Schuppen 2 
wurde zu einem einzigartigen Einzelhandels-, Galerie- und Gastrono-
miestandort umgebaut. Angrenzend an den Schuppen 2 wurde ein wei-
teres Bürogebäude, das sog. Kranhaus errichtet. Aktuell wird der 
Schuppen 1 zu einer multifunktionalen Immobilie umgebaut. Am westli-
chen Ende der Nordkaje des Europahafens wurden im Umfeld des 
markanten Hochhauses „Landmark Tower“ erste Wohnbauprojekte rea-
lisiert. Rund um das Hafenbecken entsteht so ein urbaner Nutzungsmix, 
in dem gearbeitet, gewohnt und gelebt werden kann. Maritime Flanier-
meilen, terrassierte Kajen, eine Marina und weitere wassersportliche 
Angebote verleihen dem Europahafen eine unverwechselbare Aus-
strahlung.  

 Auch das direkt an die Innenstadt angrenzende Quartier Hafenvorstadt 
hat erheblich von der neu geschaffenen Innenstadtanbindung profitiert. 

sondere die nachfolgenden Entwicklungsschwerpunkte haben entscheidend 
ehr erfolgreichen Umstrukturierungsprozess beigetragen: 

 Die Initialzündung für die Umstrukturierung der Alten Hafenreviere er-
folgte im Jahr 1998 mit der Entscheidung des Senats, den Großmarkt in 
die Überseestadt umzusiedeln. Die hierfür erforderlichen Infrastruktur-
maßnahmen führten insbesondere auch zur besseren Anbindung der 
Stadtteile des Bremer Westens. So wurden neue Straßen angelegt, wie 
z.B. Überseetor und Hansator. Das 16,3 ha große Frischezentrum mit 
seinen 120 Mietern ist heute eine der modernsten Anlagen Europas.  

 Zeitgleich begann der Umbau des historischen Speichers XI. In unmit-
telbarer Nachbarschaft zum Frischezentrum ist hier bereits 2002 ein 
kreativer Standort entwickelt worden, der Raum bietet für die Hoch-
schule für Künste, für Dienstleistungsunternehmen und für ein Kulturfo-
rum mit musealen und gastronomisc
des Speichergebäudes war Impulsgeber für die Entwicklung des Quar-
tiers. Mit der Umnutzung der Feuerwache, des Hafenhochhauses, der 
Energieleitzentrale, der Staplerhalle und der Alten Stauerei sind neue, 
attraktive Standorte für Dienstleistungsunternehmen sowie Foren für 
Kultur, Wirtschaft und Wissenschaft entstanden, die wesentlich zur Be-
lebung beitragen.  

 Mit der in 2003 getroffenen Entscheidung der politischen Gremien, eine 
direkte verkehrliche Verbindung der Überseestadt mit der Innenstadt zu 
errichten, gerieten zunehmend auch die an die 
den Quartiere Europahafen und Hafenvorstadt in den Blickpunkt priva-
ter Investoren. Mit dieser Infrastrukturmaßnahme wurden die räumliche 
Nähe zur Bremer Innenstadt und die hiermit verbundene Standortquali-
tät für die gesamte Überseestadt greifbar.  

 Ein weiterer Meilenstein in der Entwicklung der Überseestadt war der 
Umbau des Speichers 1 zu einer modernen Multifunktionsimmobilie. In 
dem in Rekordzeit vollständig vermieteten Gebäude arbeiten heute auf 
36.000 m² Bruttogeschossfläche Architekten, TV-Produzenten und viele 
andere kreative Dienstleistungsunternehmen. Der Speicher 1 war der 
Auftakt für die Entwicklung des gesamten Europahafenareals. Direkt 
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e. In attraktiver Wasserlage soll eine Standort-
entwicklung mit einem gezielten Nutzungsmix aus Gewerbe, Dienstleis-

envorstadt, als Begleitung der 
vorgesehenen bzw. bereits in Umsetzung befindlichen privaten Investitionsvorhaben 

Mit der Umnutzung der ehemaligen Produktions- und Verwaltungsge-
bäude des Unternehmens Eduscho zur modernen Büroimmobilie „Kaf-
fee Quartier“ wurden über 27.000 qm Bruttogeschossfläche geschaffen 
und vermarktet. 1.900 Menschen sind aktuell an diesem Standort be-
schäftigt. Der gleiche Investor hat die Entwicklung der an der Weser 
und direkt an der Innenstadt gelegenen Fläche des ehemaligen Weser-
bahnhofs zum „Weser Quartier“ voran gebracht. Herausragender Be-
standteil des Konzeptes ist die Errichtung des über 80 m hohen Weser-
towers. Das nunmehr höchste Bürogebäude der Stadt besetzt den Ein-
gang in die Überseestadt eindrucksvoll. Ergänzt wird das Weser Quar-
tier durch ein weiteres, direkt an der Weser gelegenes Bürogebäude 
sowie ein Parkhaus für den ruhenden Verkehr. Die Errichtung eines Ho-
tels der gehobenen Kategorie, eines Veranstaltungszentrums für Unter-
haltung und Kultur sowie weiterer Bürogebäude sollen bis Ende 2013 
erfolgen.  

 Bei der Entwicklung des Quartiers Überseepark geht die Stadtgemein-
de Bremen neue Wege, indem mit einer Investorengemeinschaft ein 
Anhandgabevertrag für ein ca. 12 ha großes Gebiet direkt am Weser-
ufer geschlossen wurd

tung, Freizeit und Wohnen auf der Grundlage eines städtebaulichen 
Entwurfs entwickelt werden. Anfang des Jahres 2010 wurden 4 ha 
Grundstücksfläche an die Gesellschaft veräußert. Mit der Umsetzung 
des 1. BA wird Anfang 2012 begonnen. 

Die bisherige Entwicklung der Überseestadt zeigt, dass die Herstellung einer qualita-
tiv hochwertigen, attraktiven öffentlichen Infrastruktur eine wichtige Voraussetzung 
für die Investitionsbereitschaft der Privaten und somit für einen erfolgreichen Um-
strukturierungsprozess ist. Bremen hat gut daran getan, in die Entwicklung dieses 
Standorts zu investieren. Auch in den folgenden Jahren stehen wichtige öffentliche 
Maßnahmen, wie die Fortsetzung der attraktiven Umgestaltung der Wasserkanten 
nunmehr im Bereich des Wendebeckens, die Weiterentwicklung des Quartiers Über-
seepark sowie die weitere innere Erschließung der Haf

sowie als Voraussetzung für weitere Projektentwicklungen am Standort Überseestadt 
an. 
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henswert sondern auch zwingend erforderlich 
ist. Die erfolgreiche Ansiedlung von Unter
in 
Hand ents
schließ
ten
St
auszu
ciert werden. Schlüsselprojekt bis 2020 wird die Errichtung einer direkten Straßen-
ba
den bereits

Seit die Grundlage zur Wohnbebauung in der Überseestadt geschaffen wurde, sind 
we
Die
Erstellung vermietet oder verkauft. Unter 
eig
einh
zeit auch attraktive erschwingliche Wohnanlagen entwickelt. Um einer sozialen Ent-
mi
Verm
segm
Sond
wane in der Überseestadt ihren Platz finden. 

Daneb
Entwicklung. Mit der attraktiven Wasserlage, der direkten Anknüpfung an die Innen-
stadt sowie dem reizvollen Hafenmilieu bietet die Überseestadt die idealen Voraus-

Abbildung 7 Imagebild Hafenvorstadt 

Die Nachfrage nach Flächen in der Überseestadt, speziell am Europahafen, in der 
Hafenvorstadt sowie im Überseepark, ist aktuell sehr groß, so dass die Weiterent-
wicklung des Gebietes nicht nur wünsc

nehmen sowie die Etablierung von Wohnen 
Bereichen der Überseestadt setzen voraus, dass das Umfeld durch die öffentliche 

prechend den Planungen attraktiv gestaltet wird und die erforderlichen Er-
ungsmaßnahmen umgesetzt werden können. Hierfür sind auch in den nächs-

 Jahren erhebliche Investitionen der öffentlichen Hand in die nachfrageorientierte 
andortentwicklung erforderlich. Insbesondere eine entsprechend der Entwicklung 

bauende qualitativ hochwertige ÖPNV-Anbindung sollte zukünftig stärker for-

hnanbindung des Gebietes an den Hauptbahnhof sein. Die Planungen hierfür wur-
 aufgenommen. 

stlich des Schuppens 3 bereits viele Miet- und Eigentumswohnungen entstanden. 
 Wohnungen erfreuen sich einer großen Nachfrage und sind häufig schon vor der 

Berücksichtigung aller für das Wohnen ge-
neter Flächen bietet die Überseestadt das Potential für rd. 1.500 - 1.600 Wohn-
eiten, also für 2.500 - 3.300 Einwohner. Neben hochpreisigen Lofts werden zur-

schung entgegen zu wirken, wird in Zukunft verstärkt auf die Entwicklung und 
arktung von Grundstücken für unterschiedliche Wohnungstypologien und Preis-
ente geachtet, dazu gehören auch der geförderte Wohnungsbau. Ebenso sollen 
erformate, wie das Blauhaus, ein Wohn- und Arbeitsprojekt der Blauen Kara-

en steht die touristische Profilierung der Überseestadt im Fokus der weiteren 
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ouristischen Angebotes Bremens. Ein für die Über-
seestadt beauftragter Tourismuskompass stellt die touristischen Potenziale der Über-

chiffe an der Kaje am Weserquartier 

h

des Hilde-Adolf-Parks sowie weiterer an der Wasserkante im Bereich 
des Europahafens gelegenen Grundstücke unter Berücksichtigung tou-
ristischer Gesichtspunkte sowie des Bündnisses für geförderten Woh-
nungsbau. 

 Umsetzung der Empfehlungen des Tourismuskompasses Übersee-
stadt. 

setzungen zur Ergänzung des t

seestadt für Bremen dar und definiert mögliche Projektideen, die nun weiter verfolgt 
werden. Als erste Projekte zur Aufwertung der touristischen Infrastruktur wurden die 
Verlängerung der Schlachte sowie der Umbau des Europahafenkopfes umgesetzt. 
Neben der Möglichkeit Kreuzfahrt- und Besuchss
anzulegen, führt die Lagegunst und die Qualität des öffentlichen Raums dazu, dass 
der vor Ort tätige private Investor neben zahlreichen gastronomischen Einrichtungen 
ein Hotel und ein privat finanziertes Varietee projektiert. Um touristische Aktivitäten 
zu unterstützen, wurde analog zum erfolgreichen Vorbild des Schlachte Marketings 
der Marketingverein Überseestadt gegründet, der sich gezielt um die Vermarktung 
des Standortes kümmern soll (vgl. hierzu Abschnitt 2.6.2). 

Infolge der attraktiven Freiraumgestaltung und durch die angrenzenden umgenutz-
ten, hafentypischen Gebäude ist durch den Umbau des Europahafenkopfs ein au-
ßerordentlicher Veranstaltungsraum am Wasser entstanden. Für den evangelischen 
Kirchentag 2009 fungierte der Europahafen als einer der Hauptveranstaltungsorte; 
auch die Feierlichkeiten zum Tag der Deutschen Einheit am 3. Oktober 2010 kon-
zentrierten sich auf die Überseestadt. In der weiteren Entwicklung gilt es, gemeinsam 
mit dem Senator für Umwelt, Bau und Verkehr geeignete Standorte für die Versor-
gung des Gebietes zu definieren, an denen Einzelhandelsnutzungen zugelassen 
werden sollen.  

Im Ergebnis sind folglich in der Programmlaufzeit die folgenden wesentlichen Ent-
wicklungssc werpunkte zu benennen: 

 Abschluss der Erschließung der Hafenvorstadt im Bereich des Hilde-
Adolf-Parks zur Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen und zur 
Ergänzung der Wohnnutzungen in der Überseestadt (vgl. Abbildung 7).  

 Entwicklung und Erschließung der Flächen im Bereich des Schuppens 
3 an der Nordseite des Europahafens sowie nördlich der Konsul-Smidt-
Straße. 

 Weiterentwicklung und -erschließung der anhandgegebenen Flächen 
des Überseeparks in enger Kooperation mit der Entwicklungsgesell-
schaft Hafenkante. 

 Prüfung, Planung und Beginn der Realisierung einer weiteren Straßen-
bahnanbindung in das Gebiet. 

 Entwicklung eines Wegeleitsystems für den Individual- sowie Fuß- und 
Radverkehr. 

 Ausschreibung der für Wohnungsbau vorgesehenen Flächen nördlich 
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utac

t zu ebieten in Bremen 

gional orientierten, mittelständischen Betrieben sind im Ge al 
und international tätige Unternehmen ansässig. 

 Erarbeitung eines Standortg

Gewerbegebiet Bayernstraße 

Das Gewerbegebiet Bayernstraße zähl
und wird durch eine gesunde Mischung ver

htens für Einzelhandel. 

 den älteren Gewerbeg
schiedener Branchen geprägt. Neben re-

werbegebiet auch nation

 
Abbildung 8 Ansicht des Gewerbegebietes Bayernstraße 

Aufgrund der zentralen Lage in der Stadt und infolge des direkten Anschlusses über 
den Autobahnzubringer an die BAB A27, besteht eine sehr hohe Flächennachfrage. 
Um diese Nachfrage als auch konkrete Erweiterungsinteressen ansässiger Unter-

rnehmen ausgerichtet ist, die 

nehmen zu befriedigen, wurde das Gebiet ab 2001 in Richtung Norden sowie im Be-
reich des Looseswegs ausgebaut. Die Erweiterung ist – bis auf Restmaßnahmen – 
nahezu abgeschlossen. Von dem neu erschlossenen 18 ha Nettobauland sind be-
reits 15,0 ha vermarktet, so dass bei Berücksichtigung der Reservierungen und 
Grundstücksoptionen lediglich eine freie Fläche von 0,3 ha zur sofortigen Vermark-
tung zur Verfügung steht. Nach Fertigstellung der noch erforderlichen Erschlie-
ßungsarbeiten können zusätzlich 2,0 ha aktiviert werden. Diese Arbeiten sind ab 
2014 vorgesehen. 

Bis auf den Bremer Industrie-Park, der insbesondere als Standort für die Ansiedlung 
produktionsorientierter sowie flächenintensiver Unte
Überseestadt, die sich vornehmlich als Standort für Dienstleistungen entwickelt und 
das nahezu vollständig vermarktete Gewerbegebiet Bayernstraße bieten die weiteren 
Gewerbegebiete im Bremer Westen keine Erweiterungsmöglichkeiten für die An- und 
Umsiedlung von kleinen und mittleren Betrieben. 
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Die bisherigen Erfahrungen bei der 
Erschließung und der Vermarktung des 
Gewerbegebiets lassen auch für die 
Zukunft eine positive Flächennachfra-
ge erwarten.  

 

erberater/ Unternehmensberater und Logistik/Reederei zugeordnet. Auch zu-

rung von 

 geprüft, ob ein eigenständiges Revitalisie-

Überseestadt, im Postamt 5 sowie mit einer langfristigen Perspektive auf dem Güter-
bahnhofsareal und am Rembertiring. Das Entwicklungskonzept Innenstadt wird sich 

 

3.3.5 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Mitte 

Bürostandort Innenstadt / Güterbahnhof 

In der Bremer Innenstadt sind nach aktuellen Analysen eines namhaften Bremer Im-
mobilienberatungsunternehmens über die Hälfte der Büroflächen der Branchen öf-
fentliche Verwaltung, Banken/ Finanzierung, Versicherungen/ Wirtschaftsprüfer/ 
Steu
künftig werden diese Branchen, die auf Repräsentation, Erreichbarkeit und Kontakte 
angewiesen sind, die City und angrenzende Lagen bevorzugen. 

Eine wichtige Aufgabe der kommenden Jahre wird daher in der Aktivie
brach liegenden oder nur gering genutzten Grundstücksflächen wie dem Telekom-
Gelände im Stephaniviertel oder Bereichen entlang der Bürgermeister-Smidt-Straße 
sowie in der Umstrukturierung und Neunutzung frei gezogener Büroflächen liegen. 
Hierbei muss die Akquisition von Interessenten mit der Schaffung von marktgängigen 
Angeboten durch Umbau oder grundlegender Gebäudeertüchtigung Hand in Hand 
gehen. Beides ist privatwirtschaftlich zu erbringen. Im Zuge der Planungen zu einem 
Entwicklungskonzept Innenstadt wird
rungsprogramm für minder genutzte Bürostandorte in zentraler Lage ein erfolgrei-
ches Instrument der Wirtschaftsförderung sein kann. 

Mit der geplanten Entwicklung im Ansgariviertel bieten sich Chancen einer größeren 
zusammenhängenden Einzelhandels- und Büroflächenentwicklung rund um den 
Ansgarikirchhof und den Hanseatenhof. Weitere kurzfristige Flächenpotenziale bietet 
die Bebauung des Bahnhofvorplatzes mit etwa 15.000 qm Büroflächen. Größere, in 
Randlage zur Bremer Innenstadt gelegene Entwicklungspotenziale bestehen in der 

gezielt mit diesen Perspektiven auseinander setzen. 
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ächenange-
bot der Überseestadt nicht verfolgt. Die Option der Flächennutzung soll allerdings 

te Teil des Güter-
schennutzung an die dortige kulturell aktive Szene 

folgreich bespielt. 

  

plät-

nter der Voraussetzung der Rah-
menbedingungen des Gesundheitswesens und der Flächenstrukturen des KBM so-

zungen mit Bezug auf den Zuweisungsstrom des Krankenhauses identifiziert. Poten-
iale bestehen nach Ansicht der Gutachter vor allem in den krankenhausnahen Be-

reichen (medizinisches Versorgungszentrum, Alten- und Pflegeheime, Reha-Zentren, 
Tageskliniken etc.). Gute Chancen wurden auch ergänzenden Einrichtungen (Bei-
spiele: Optiker, Hörgeräteakustiker, orthopädischer Schumacher) und krankenhaus-

                                           

Mit den in 2002 angekauften Flächen des hinter dem Überseemuseum gelegenen 
Güterbahnhofs konnte eine der wenigen größeren, zusammenhängenden Flächen 
zur Aufwertung und Ergänzung innerstädtischer Funktionen strategisch gesichert 
werden. Aktuell wird die konkrete Entwicklung dieses Areals vor dem Hintergrund der 
bestehenden Nachverdichtungspotenziale in der Innenstadt und dem Fl

nicht aufgegeben werden. Der mit aufstehenden Gebäuden beleg
bahnhofs wurde daher als Zwi
vergeben und wird derzeit er

Die Bremer Innenstadt zwischen Wallanlagen und Weser weist bezogen auf Büro-
nutzungen eine innere Gliederung auf, nach der man ein Bankenviertel rund um den 
Domshof, ein Justizviertel mit Amtsgericht, Landgericht und Justizzentrum, einen 
Schwerpunkt von Reedereien und Spediteuren an der Langenstraße, einen Schwer-
punkt von Versicherungen entlang der Faulenstraße und eine Medienmeile von der 
Bremer Tageszeitung AG bis zu Radio Bremen feststellen kann.

Klinikum Bremen-Mitte 

Die Gesundheitswirtschaft ist eine Zukunftsbranche, in der aufgrund des steigenden 
Bedarfs an medizinischen Leistungen, der u.a. auf den demographischen Trend zu-
rückzuführen ist, und wegen der fortschreitenden medizinisch-technischen Entwick-
lungen zusätzliche Arbeitsplätze geschaffen werden können. Durch die oberzentrale 
Funktion Bremens ist die Gesundheitswirtschaft für den Wirtschafts- und Arbeits-
standort von besonderer Relevanz. Derzeit ist etwa jeder neunte Erwerbstätige im 
Land Bremen in der Gesundheitswirtschaft beschäftigt. Unter Beachtung indirekter 
Wirtschaftseffekte sichert die Gesundheitswirtschaft damit bis zu 50.000 Arbeits
ze.  

Das Klinikum Bremen Mitte (KBM) bildet im Konzernverbund der vier kommunalen 
Krankenhäuser ein Medizinisches Schwerpunktzentrum der Maximalversorgung. Der 
Standort ist daher für die Gesundheitswirtschaft von besonderer Relevanz. 

Um die gesundheitswirtschaftlichen Potenziale u

wie die Nutzungskonzepte von Investoren qualifiziert bewerten zu können, wurde im 
Jahr 2007 eine Benchmarkstudie25 in Auftrag gegeben. Ziel der Studie war es, Wis-
sen aus den Vergleichsstandorten bezüglich der Nachnutzungskonzepte, deren Pla-
nung und Umsetzung zu generieren. 

Direkt angrenzend an das Krankenhaus wurden für etwa ein Drittel der freiwerden-
den Fläche des Klinikums hohe gesundheitswirtschaftliche Potenziale für Einzelnut-

z

 

25 Vgl. dwif Consulting GmbH, LEO-IMPACT Consulting GmbH, Benchmarkstudie – Identifizierung 
gesundheitswirtschaftlicher Potenziale in Nachbarschaft zum zukünftig umstrukturierten Klinikum 
Bremen Mitte, Berlin/Bremen, 2007. 
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endigen Technologiestadtteil weiterzuentwi-
echnologiestadtteil aus dem Jahr 2008 wird 
erforderliche Handlungsrahmen aufgezeigt. 

rste Projekte wurden bereits umgesetzt oder befinden sich in der Realisierung. 

tende Planungsrecht schließt Einzelhandel und damit die 
 täglichen Bedarfs vor Ort erwerben zu können. Bei aktu-

 
en 

bezogenen Einzelhandelsnutzungen (Apotheke, Bücher, Naturkost etc.) eingeräumt. 
Im Rahmen der weiteren Planungen zur rukturierung des Klinikumgeländes
überprüft, wie sich diese gesundheitswir
zeption einbinden lassen. Ferner bietet das
Substanz auch eine Eignung für Unterne

3.3.6 Schwerpunkte der Gewerbeent

Technologiepark Bremen 

Seit 1988 hat sich rund um die Universitä
mehr als 400 dienstleistungs- und techn
6.500 Mitarbeitern zu einem der größte
Deutschland und Europa entwickelt. Im 
mit über 3.000 Mitarbeitern und mehr als 17.000 Studentinnen 
zukommen 16 Forschungsinstitute mit ü

Mit einem Potenzial von aktuell 9,8 ha
schließbarer Fläche stehen momentan 13
Hinzu kommen bereits veräußerte abe
Grundstücke sowie weitere Nachverdich
chend Flächen für Ansiedlungen im T
wird angestrebt, den Technologiepark B
fähigen, städtebaulich attraktiven und leb
ckeln. Mit dem Entwicklungsprogramm T

er für diese ambitionierte Zielsetzung 

ebiet insbesondere mit der historischen 
n aus der Kreativwirtschaft. 

icklung in Bremen-Ost 

 der Technologiepark Bremen mit heute 
gieorientierten Unternehmen und über
 erfolgreichsten Standorte dieser Art in 
um befindet sich die Universität Bremen 

und Studenten. Hin-
.000 Mitarbeitern. 

erschlossener und 3,9 ha kurzfristig er-
ha für Neuansiedlungen zur Verfügung. 

bislang nicht durch Investoren bebaute
spotenziale, so dass mittelfristig ausrei-

nologiepark Bremen vorhanden sind. Es 
en zu einem international wettbewerbs-

d
E

Insbesondere die bestehenden Nachverdichtungspotenziale im Zentralbereich des 
Technologieparks Bremen sollen genutzt werden, um mit der Ansiedlung von Wohn-
nutzungen sowie ergänzenden Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen eine att-
raktive und lebendige Nutzungsmischung zu erreichen. Neben der Technologie- und 
Wissenschaftsorientierung erfolgt eine Standortqualifizierung zunehmend auch über 
weiche Standortfaktoren wie Kultur und Freizeit.  

Das für diese Bereiche gel
Möglichkeit aus, Dinge des
ell über 30.000 Personen im Technologiepark Bremen ist dieser Zustand nicht länger 
zu akzeptieren. Dies gilt insbesondere auch für die Studentinnen und Studenten, die 
ihren Wohnsitz in der 2009 fertig gestellten Galileo-Residenz haben bzw. künftig in
dem durch den gleichen Investor an der Universitätsallee zusätzlich geplant
Wohnheim sowie in den weiteren projektierten Wohnungsbauvorhaben leben. 
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Lehe wurde daher ein Standort für auf 

n Entwicklungen 

d Tagungsfacilitäten zu-
sätzlich die Angebotsqualität verbes-

ach Lösungen zu suchen. 
Zusammen mit der Stadtplanung und 
unter Beteiligung des Beirates Horn-

gilt es, gemeinsam mit der Stadtpla-
nung n

die Nahversorgung ausgerichteten 
Einzelhandel identifiziert. Das entspre-
chende Planungsrecht soll dafür ge-
schaffen werden. Neben den aufge-
zeigten wohnbauliche
ist der mittlerweile realisierte Campus 
Park ein wichtiger Baustein zur Ent-
wicklung des Technologiestadtteils. 
Der repräsentative Park bildet als mul-
tifunktionale Grünfläche die „grüne Mit-
te“ des Campus und stärkt als „Visiten-
karte“ und Imageträger die überregio-
nale Ausstrahlung des Technologie-
parks Bremen. Ein Freizeitzentrum am 
Hochschulring würde mit Wellness- 
und Freizeiteinrichtungen den Erho-
lungswert des Standortes stärken und 
mit Hotel- un

sern. Insbesondere Seitens der Unter-
nehmerschaft wird nach wie vor das 
Fehlen einer Tankstelle beklagt. Hierzu 

 

 

 

Die Nähe von Technologiepark und Universität schafft eine hohe Dichte an hochqua-
lifizierten Fachkräften. Dadurch mögliche Synergieeffekte zwischen Forschung und 
Entwicklung sind durch Netzwerkaktivitäten in aussichtsreichen Innovationsfeldern 
und den Wissens- und Technologietransfer zu intensivieren. Zudem kann durch ein 
koordiniertes Vorgehen und durch regelmäßige Rückspiegelung zur WFB eine noch 
bessere Vernetzung der Aktivitäten der Universität/Institute in der Wissenschaftsak-
quise mit denjenigen der WFB-Akquise/Bestandspflege erreicht werden. 

Gewerbepark Hansalinie 

Der Gewerbepark Hansalinie zielt als zentraler Gewerbestandort mit einem weiten 
Standortprofil, das sich an Kfz-Zulieferer, verarbeitendes Gewerbe, autoaffine Betrie-
be etc. richtet, auf die hohe Standortgunst der BAB A1 und des Bremer Kreuzes.  

Die unmittelbare Anbindung an die A1 hat sich in den vergangenen Jahren als hoch-
wirksamer Standortfaktor erwiesen. Bremen liegt mit dem Gewerbepark Hansalinie 
im Zentrum dieses dynamischen Wachstumsraumes. Zusätzlich besteht ein enger 
Zusammenhang zwischen der Gewerbegebietsentwicklung und der weiteren Ent-
wicklung des Mercedes-Benz Werkes in Sebaldsbrück.  

Das Gebiet ist durch die Errichtung des Hemelinger Tunnels besonders für Automo-
bilzulieferer profiliert, die von diesem Standort aus das Werk just in time beliefern. 
Aktuelle Ansiedlungserfolge belegen diese Attraktivität. Mercedes-Benz möchte sei-
ne logistischen Aktivitäten und seine Zulieferer an diesem Standort konzentrieren. 
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en. 

tet werden konnten.  

 Finanzierungs-
modells, das als wesentliche Voraus-

Wegen fehlender Flächen in ausreichender Größe können allerdings schon heute 
nicht mehr alle Flächennachfragen bedient werd

Mit der Erschließung der Hemelinger 
Marsch wurden zunächst 52,5 ha Net-
togewerbefläche geschaffen, die zwi-
schenzeitlich weitestgehend vermark-

Um diese erfolgreiche Entwicklung 
weiter voranzutreiben, hat die WFB 
seit Ende der 1990er Jahre im Auftrag 
des Wirtschaftsressorts erhebliche 
Flächen darlehensfinanziert angekauft. 
Die Refinanzierung der Flächenankäu-
fe erfolgt auf der Basis eines im Jahr 
2005 beschlossenen

setzung die Vermarktung von durch-
schnittlich 6,7 ha Nettogewerbefläche 
p.a. vorsieht. 

 

Im November 2001 hat der Senat den Rahmenplan für die gewerbliche Entwicklung 
in der Arberger und Mahndorfer Marsch beschlossen. Danach ist eine Erweiterung 

samt verfügbaren Nettogewerbefläche von 

ge-

des Gewerbeparks Hansalinie um aktuell rd. 223 ha Nettogewerbefläche in 5 Baustu-
fen vorgesehen.  

Mit Beschluss des Bebauungsplans 2255 hat die Bürgerschaft die Voraussetzungen 
für die Erschließung der ersten beiden Baustufen der Erweiterung mit zusammen rd. 
96,3 ha Nettogewerbefläche (davon 42,1 in der 1. Baustufe und 54,2 ha in der 2. 
Baustufe) geschaffen. Die Erschließung der 1. Baustufe ist abgeschlossen. Die Flä-
chennachfrage zeigt, dass weiterhin ein großes Interesse an dem Gewerbegebiet 
besteht. Von der in der 1. Baustufe insge
42,1 ha konnten bereits 29,5 ha vermarktet werden und für weitere rd. 3,6 ha besteht 
ein konkretes Investoreninteresse. Kurzfristig bestehender Flächenbedarf für Zuliefe-
rer und Dienstleister aus dem Mercedes Benz-Umfeld sowie konkrete Nachfragen 
von nicht der Automobilbranche zuzurechnenden Investoren lassen die vermarktbare 
Restfläche in der 1. Baustufe auf einen Wert von knapp 9 ha bis Ende 2012 
schrumpfen. Größere zusammenhängende Flächen von mehr als 2,5 ha, wie sie ins-
besondere von Zulieferern und Dienstleistern für das Mercedes Benz-Werk in Se-
baldsbrück nachgefragt werden, sind bereits heute nicht mehr verfügbar. Um be-
darfsgerecht ausreichend Gewerbeflächen anbieten zu können und um die Refinan-
zierung der Flächenankäufe sicher zu stellen, ist es unabdingbar, die Erschließung 
der Arberger und Mahndorfer Marsch kontinuierlich fortzuführen. Dazu ist mit den 
Fachplanungen für die Erschließung der 2. Baustufe kurzfristig zu beginnen. Die poli-
tischen Gremien haben der Umsetzung der Fachplanung im September 2011 zu
stimmt. Dies auch vor dem Hintergrund, dass allein das Abstimmungsverfahren des 
für die Erschließung der 2. Baustufe erforderlichen Eisenbahnunterführungsbauwer-
kes mit der Bahn AG ca. 2 Jahre in Anspruch nehmen wird. Daraus ergibt sich, dass 
Gewerbeflächen in dieser zweiten Baustufe voraussichtlich nicht vor 2015 zur Ver-
marktung zur Verfügung stehen werden. Im Zuge der Erschließung dieser Baustufe 
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s die pla-
nungsrechtliche Absicherung des vom Senat beschlossenen Rahmenplans zu ge-

eit für zukünftige Unternehmensansiedlungen zu 

Das GVZ Bremen hat sich in den vergangenen Jahren sehr positiv entwickelt. Es 
wurde in 2004 und 2007 als bestes deutsches GVZ prämiert und Ende 2009 als 
zweitbester Standort im europäischen Vergleich bewertet. Die geballte Logistik-
Kompetenz von 150 Unternehmen, die vorhandenen über 1,2 Mio. m² funktionaler 
Hallenfläche für Logistik, Produktion und Großhandel und die ca. 8.000 Fachkräfte 
bewirken einen Prozess mit hoher Beschleunigung. Das GVZ Bremen ist inzwischen 
durch die Teilfertigstellung der Anbindung an die BAB A281 auch besser an das 
überörtliche Verkehrsnetz angebunden.  

Aus der Logistikbranche heraus gibt es allerdings immer wieder Anfragen, die auf-
grund unternehmensspezifischer Anforderungen zwingend auf einen Standort unmit-
telbar an der A1 angewiesen sind und nicht in das GVZ gelenkt werden können. Im 
Einzelfall konnten diese Unternehmen in den vergangenen Jahren durch Planände-
rungsverfahren an der Hansalinie angesiedelt werden (z.B. das Postfachzentrum der 
DHL). Diese Planänderungsverfahren erfordern allerdings planerische Vorlaufzeiten 
von ca. einem Jahr. Aufgrund der insbesondere in der Logistikbranche heute übli-
chen kurzfristigen abzuschließenden Kontrakte, ist die Vorlaufzeit bei Projekten der-
zeit deutlich kürzer. Deshalb ist es erforderlich, den Standort Gewerbepark Hansali-
nie konsequent so aufzustellen, dass diesen Planungserfordernissen in vollem Um-
fang Rechnung getragen werden kann, um zu vermeiden, dass attraktive Unterneh-
men sich wegen kritischer Planungsvorgaben außerhalb von Bremen ansiedeln.  

Der oben geschilderte Erfolg des GVZ Bremen ist nicht zuletzt durch die konsequen-
te Ansiedelung von Betrieben des Logistikclusters an diesem Standort bei gleichzei-

em „Konkurrenzschutz“, d.h. Ausschluss von Logistikgroßbetrieben in anderen 

wird der Grünzug mit einem ca. 10 Hektar großen See hergestellt, der auch für viel-
fältige Freizeitnutzungen zur Verfügung steht.  

Eine Erschließung der 3. Baustufe ist nicht Gegenstand des Gewerbeentwicklungs-
programms 2020. Bei der in der Finanzierungsvereinbarung unterstellten durch-
schnittlichen jährlichen Vermarktung von 6,7 Hektar ist eine bedarfsgerechte Er-
schließung dieser Baustufe nicht vor 2025 zu erwarten. 

Darüber hinaus gilt es, bei der Neuaufstellung des Flächennutzungsplan

währleisten, um Planungssicherh
erhalten und die Refinanzierung der darlehensfinanzierten Flächenankäufe nicht zu 
gefährden. In diesem Zusammenhang streben wir nach fachlicher Prüfung der vor-
aussichtlichen Vermarktungsszenarien neben der fünften Baustufe auch für die vierte 
Baustufe eine weitere Zwischennutzung durch Windenergieanlagen an. Damit kommt 
dem Gewerbepark Hansalinie eine wesentliche Bedeutung bei der Realisierung der 
Klimaschutzziele zu. 

Das für den Gewerbepark Hansalinie geltende Standortprofil sowie die auf dieser 
Basis für den Bereich der Hemelinger Marsch und die ersten beiden Erweiterungs-
stufen in der Arberger Marsch getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen 
schließen bislang die generelle Ansiedlung von Logistikunternehmen aus. Dadurch 
sollte gewährleistet werden, dass keine Konkurrenzsituation zum GVZ Bremen ent-
steht.  

tig
Gewerbegebieten in Bremen, möglich geworden. Aus heutiger Sicht ist aufgrund der 
aufgezeigten positiven Entwicklung und der damit gewonnen Stärke des GVZ-
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erforder-
lich. Bereits die unterschiedlich hohen Kosten der Grundstücke im Vergleich zwi-

en sind, die Standortvorteile an der 

Standortes ein solcher uneingeschränkter „Konkurrenzschutz“ nicht mehr 

schen GVZ Bremen und dem Gewerbepark Hansalinie sorgen hier für eine lenkende 
Funktion26. Flächenintensive Unternehmen mit vergleichsweise geringer Wertschöp-
fung werden sich weiter bevorzugt im GVZ ansiedeln, während für Unternehmen, die 
zwingend auf einen Standort an der A1 angewies
Hansalinie die dort höheren Grundstückskosten rechtfertigen.  

Hierbei sind zwei unterschiedliche Fallkonstellationen zu berücksichtigen: 

1. Betriebe der Automobillogistik 

Aufgrund der Finanzierungserfordernisse sind Betriebe der Automobillogistik auf fle-
xible Nachnutzungsmöglichkeiten angewiesen sind. Aus den Erfahrungen von Ver-
marktungsverhandlungen zeigt sich, dass Investoren zur Sicherstellung ihrer Stand-
ortinvestitionen auf eine uneingeschränkte Nutzungsmöglichkeit angewiesen sind. 

 Verwertbarkeit der Betriebsgebäude. In der 
it-
ti-

r Anforderungen in 

Einschränkungen auf die Nutzung "Automobillogistik" wirken sich negativ auf die Si-
cherstellung der Finanzierung aus. Die finanzierenden Kreditinstitute erwarten heute 
eine langfristige und uneingeschränkte
Vergangenheit kam es daher bereits in zwei Fällen zu einer Änderung der Baule
planung mit einer grundsätzlichen Öffnung als Nachfolgenutzung für logistische Ak
vitäten, um die Ansiedlung der Automobilzulieferer zu ermöglichen. Daher sind ent-
sprechende planerische Festsetzungen zur Sicherstellung diese
den jeweiligen Bauleitplänen zu definieren. 

                                            

26 Aktuell liegen Bewertungen von GeoInformation Bremen für Grundstücke im GVZ Bremen mit einer 
Preisspanne von 35 – 55 € pro m² vor. Dem gegenüber werden die Grundstücke in der Hansalinie 
derzeit mit 48 – 70 € pro m² durch GeoInformation Bremen bewertet. 
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2. Sonstige arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive Logistikunternehmen 

Ansiedlungsmöglichkeiten sollen darüber hinaus für arbeitsplatz- und wertschöp-
fungsintensive Logistikunternehmen geschaffen werden, die zwingend auf einen 

 Angebot in Bre-
men an Alternativstandorten ansiedeln könnten.  

Um die wertvollen Flächen im Gewerbepark Hansalinie gezielt für die in den beiden 

.

3 ha Nettogewerbe-

sbau, z.B. in einer Kombination von 
Wohnen und Arbeiten, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits bestehenden 
attraktiven Wohnquartieren zuzulassen, um so eine schnellere Vermarktung und Be-
lebung des Areals zu erreichen. In diesem Zusammenhang wird zur Verbindung der 

Standort an der BAB A1 angewiesen sind und sich bei fehlendem

Fallkonstellationen genannten Unternehmen adressieren zu können, werden sowohl 
Festsetzungen in den Bebauungsplänen, die in der Deputation für Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung und Energie zu beschließen sind, als auch gezielte „Ansied-
lungsregeln“ für die Vermarktung durch die WFB erarbeitet, die folgende Kriterien 
berücksichtigen. Diese Kriterien werden durch den Senator für Wirtschaft, Arbeit und 
Häfen der Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Beschlussfassung vorge-
legt. Die Unternehmen: 

- müssen aufgrund ihrer unternehmensspezifischen Anforderungen auf einen 
Standort unmittelbar an der BAB A1 oder auf die Nähe zum Mercedes-Benz 
Werk Bremen angewiesen sein. 

- müssen eine arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive Logistik betreiben.  

- müssen im Rahmen ihrer Bauvorhaben ökologische Anforderungen berück-
sichtigen wie z. B. Photovoltaikanlagen, Dachbegrünung  

Nur Logistikunternehmen, die diesen Anforderungen entsprechen, sind von einer 
Ausnahmegenehmigung im Gewerbepark Hansalinie ausgenommen.  

Büropark Oberneuland 

Der Büropark Oberneuland umfasst eine Gesamtfläche von 20,
fläche, von der in einem 1. Bauabschnitt auf Basis des seit 1999 rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes 2149 zunächst 10,2 ha erschlossen wurden. Das Grundstücksan-
gebot richtet sich an Dienstleistungsbetriebe, die einen verkehrsgünstigen Standort 
am Stadtrand der Innenstadtlage vorziehen. Zielrichtung sind entsprechend den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen vor allem kleinere bis mittlere Betriebe, die ihr Bü-
rogebäude auf eigenem Grundstück in qualitätvoller, individueller Architektur errich-
ten wollen. Daneben sind auch Investorenprojekte, die auf die Errichtung von Mietob-
jekten abzielen, umsetzbar.  

Die Vermarktung der Flächen gestaltet sich seit Beginn der Projektierung als ausge-
sprochen schwierig. Von rd. 10,2 ha erschlossener Gewerbefläche sind noch etwa 
7,2 ha frei, wobei die Vermarktungszahlen der letzten Jahre einen sehr schleppen-
den Vermarktungsverlauf belegen. Um eine bessere Vermarktung der bereits er-
schlossenen Flächen zu erreichen, ist eine Neuausrichtung des Standortes erforder-
lich. Hierzu müssen besondere Vermarktungskonzepte ebenso beitragen wie eine 
Änderung der Profilierung des Gebietes. Emissionsgutachten haben aufgezeigt, dass 
die von der BAB A27 weiter entfernt liegenden Flächen als Mischgebiet ausgewiesen 
werden können. Dies ermöglicht es, Wohnung

Wohnquartiere eine Öffnung des Achterdieks in Beidrichtungsverkehr erforderlich.  
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reich ebenfalls als planerische Festsetzung Mischgebiet vorgesehen werden. 

 
se inz

die
e makroökonomischen Entwicklungen auf 

 positiver Nachfragetrend. In der von der 

 d
estges
en ho

äftigte

beflächen in einer Größe von ca. 356,4 
wischen vermarktet werden. Aktuell stehen 37,7 ha 

von Unternehmen zur Verfügung. Im Ergeb-
nd derzeit im GVZ Bremen über 150 Un-

rgangenen Jahre haben gezeigt, dass als wesentlicher Ange-
otsfaktor für eine erfolgreiche Flächenvermarktung insbesondere die kurzfristige 

chgefragten Flächengröße und im nachge-
nzusehen ist. Es hat sich dabei auch gezeigt, dass der 

beansiedlungen mit Flächengrößen von 7 ha bis 12 

ogistik“ wei-
terzuentwickeln und so Wachstum und Arbeitsplätze zu generieren.  

“ sollen 
Teilbereiche des Bebauungsplanes 2153 identifiziert und unter Einbindung privater 
Investoren als PPP-Projekt entwickelt werden. 

                                           

Die Entwicklung des rd. 10,1 ha großen 2. Bauabschnittes hängt maßgeblich von der 
weiteren Entwicklung des 1. Bauabschnittes ab. In Abhängigkeit dazu könnte für die-
sen Be

3.3.7 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Süd 

Güterverkehrszentrum GVZ Bremen 

Der Logistiksektor ist national und auch am Standort Bremen sehr gut in das Jahr 
2011 gestartet. Nach Auffassung der Bundesvereinigung Logistik und weiterer Bran-
chenexperten kann davon ausgegangen werden, dass die negativen Auswirkungen
der globalen Finanz- und Wirtschaftskri
lich des Logistikumsatzes in Deutschland 
übertroffen werden können. Obwohl sich di
die konkrete Flächennachfrage immer erst 
zeigt sich im Jahr 2011 bereits ein spürbar
Deutschen GVZ-Gesellschaft mbH (DGG) im
nen europaweiten GVZ-Vergleich, die eine
70 TOP-Standorten beinhaltet, wurde f
der deutschen GVZ in erster Linie auf d
fangreichen Flächenoptionen beruht und das
päischen Vergleich die höchsten Besch

Das GVZ Bremen verfügt über Nettogewer
ha. Rund 233,7 ha konnten inz
erschlossene Fläche für die Ansiedlung 
nis der bisherigen Vermarktungserfolge si
ternehmen mit rd. 8.000 Mitarbeitern angesiedelt.  

Die Erfahrungen der ve

wischen überwunden sind und hinsicht-
 Zahlen des Rekordjahres 2008 sogar 

mit zeitlicher Verzögerung auswirken, 

 Jahr 2009 erarbeiteten Studie über ei-
etaillierte Analyse und Bewertung von 
tellt, dass die sehr gute Positionierung 
hen Beschäftigungswirkungen und um-
 GVZ Bremen darüber hinaus im euro-
nzahlen aufweist27. 

b
Verfügbarkeit baureifer Flächen in der na
fragten Flächenzuschnitt a
Trend nach großflächigen Gewer
ha geht. Die Verfügbarkeit von Logistikflächen ist damit wesentliche Voraussetzung 
für die Bemühung Bremens, das Land zu einem „Kompetenzzentrum L

Im kurzfristigen Fokus der flächenmäßigen Weiterentwicklung steht daher die Auf-
stellung des Bebauungsplanes 2153, auf dessen Grundlage mittelfristig rd. 48,8 ha 
Nettogewerbefläche erschlossen werden können. Bei der Entwicklung dieser Flä-
chen sollen wegen immer knapper werdender finanzieller Ressourcen der öffentli-
chen Hand neue Wege beschritten werden. Auf der Basis der Ergebnisse einer von 
der DGG im Auftrag des Wirtschaftsressorts durchgeführten „Voruntersuchung: An-
sätze für ein nachhaltiges Gewerbeflächenmanagement für das GVZ Bremen

 

11. 

27 Gewerbliche Flächenentwicklung in der Stadt Bremen, Evaluierungsbericht, Senator für Wirtschaft, 
Arbeit und Häfen, Bremen 20



Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 Seite 61 

 

                                           

Die Flächenreserven des GVZ Bremen belaufen sich derzeit unter Einbezug des Be-
bauungsplans 2153 auf insgesamt 122,7 ha, wovon 85,0 ha noch nicht erschlossen 
sind.  

Das Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) kommt in seiner Studie zur 
Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbedarfs des GVZ Bremen28 zum Ergeb-
nis, dass rein rechnerisch betrachtet bis 2022 ausreichend Flächenreserven vorhan-
den sind. Hierbei ist jedoch zu berücksichtigen, dass, wie zuletzt in den Jahren 2006 
und 2007 geschehen, sehr hohe Nachfragen, zu einem früheren Zeitpunkt zu einer 
Ausschöpfung der prognostizierten Flächenreserven führen könnte.

 

28 Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik, Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbedarfs des GVZ Bremen im Fokus 

2020, Kap 4., S. 19, Bremen 2009. 

 

 

Güterbahnhof Neustadt 

Die Neustrukturierung des für Bahnzwecke nicht mehr genutzten Geländes des Gü-
terbahnhofs Neustadt war bereits seit 1993 eines der Projekte des IFP. 

Die hinsichtlich des bestehenden Immobilienbestandes bestehenden Mietverträge 
sind von der Deutschen Bahn zwischenzeitlich gekündigt worden. Ein standortge-
rechtes Nutzungskonzept des verkehrsgünstig gelegenen u

Die Potenziale des Neustädter Hafens 
sind für die Gesamtentwicklung des 
GVZ Bremen noch intensiver zu nut-

n die Mög-
lichkeiten für den Einsatz von Spezial-

nd vergleichsweise in-
nenstadtnahen Gebietes ist bislang noch nicht entwickelt worden. Den Dialog dar-
über hat die Deutsche Bahn jedoch wieder aufgenommen. Der Güterbahnhof Neu-
stadt bietet mit diesen Standortfaktoren ein wertvolles Entwicklungspotenzial vor al-
lem als attraktiver Standort für kleine- und mittlere Unternehmen. Die Flächenreser-
ven für solche Betriebe sind im Süden Bremens gering (vgl. Abschnitt 2.3.1). 

zen. In diesem Zusammenhang ist ins-
besondere die Ergänzung der Um-
schlagsaktivitäten im Neustädter Hafen 
über das Stückgutsegment hinaus zu 
prüfen. Ergänzend werde

fahrzeugen im Gesamtareal („Innovati-
onszone Güterverkehr“) untersucht.
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filierung entwickelt. Hierbei wurde dem 

Mit seiner überwiegend geringwertigen Nutzung hat der Standort auch prägende
Wirkung für das weitere Umfeld mit entsprechend negativen Auswirkungen für die 
dort ansässigen Unternehmen und Wohnnutzungen.  

Die Realisierung der grundlegenden Neustrukturierung der Fläche ist stark von den 
Verwertungsmöglichkeiten der Grundstückseigentümerin abhängig. Im Frühjahr 2003 
beauftragte die Eigentümerin in Abstimmung mit den bremischen Beteiligten das Bü-
ro Machleidt + Partner, Berlin, mit der Erstellung eines städtebaulichen Konzeptes für 
das brutto rd. 9,0 ha große Gelände des Güterbahnhofs Neustadt. Das abgestimmte 
städtebauliche Konzept sollte die Grundlage für einen städtebaulichen Vertrag, der 
Regelungen zur Fortführung des im Mai 2002 begonnenen Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans 2284 und zur Durchführung der öffentlichen und privaten 
Erschließungsmaßnahmen festlegen soll, bilden.  

In der Vergangenheit waren alle Bemühungen, eine gemeinsam mit der Grund-
stückseigentümerin grundlegende Neustrukturierung umzusetzen, ergebnislos. Ursa-
che hierfür war insbesondere, dass die mit der Verwertung der Flächen verbundene 
Erlöserwartung der Eigentümerin nicht darstellbar war, so dass die Gespräche zur 
Entwicklung der Flächen von Seiten der Eigentümerin beendet wurden.  

Zur Entwicklung dieser Flächen besteht nach längerer Pause wieder der Kontakt mit 
der Eigentümerin. Die Rahmenbedingungen für eine erfolgreiche Neustrukturierung 
insbesondere des südlichen Teilbereichs werden gemeinsam überprüft. Hierbei sind 
die Entwicklungen auf den in Woltmershausen gelegenen Flächen der Fa. Sirius 
(ehemaliges Brinkmann-Gelände) und der swb zu berücksichtigen (s. hierzu Ab-
schnitt 3.1). 

Airport-Stadt  

Die Airport-Stadt Bremen erstreckt sich als moderner Wirtschaftsstandort auf einer 
Fläche von ca. 159 ha rund um den Bremer Flughafen. Die fünf Quartiere der Airport-
Stadt (Nord, Ost, EADS/Airbus, West, Mitte) beherbergen am bedeutendsten Bremer 
Gewerbestandort ca. 500 Unternehmen mit über 16.500 Beschäftigten. Ausgehend 
von der unmittelbar an den Flughafen angrenzenden Airport-Stadt Mitte wurden seit 
Anfang der 1990er Jahre die Gewerbeflächen zu einem Wirtschaftsschwerpunkt im 
Bremer Süden mit unterschiedlicher Pro
Standortfaktor Flughafen und der guten verkehrlichen Anbindung Rechnung getra-
gen. Mit umfangreichen Infrastrukturmaßnahmen wurden insbesondere die Airport-
Stadt Mitte, die Airport-Stadt West und die Airport-Stadt Ost umstrukturiert und auf-
gewertet. Die Maßnahmen sind weitgehend abgeschlossen.  
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Abbildung 9 Ansicht der Airport-Stadt Mitte und Ost 

Die Airport-Stadt Mitte hat sich zu einem modernen Büro- und Dienstleistungsstand-

ter Flächen bislang 38,1 ha 
n von 3,1 ha für neue Unterneh-

ort entwickelt. Von 41,2 ha vorhandener Nettogewerbefläche sind 39,4 ha erschlos-
sen. Die restlichen Erschließungsmaßnahmen betreffen kleinere Flächen am Flugha-
fendamm bzw. stehen im Zusammenhang mit dem sich derzeit im Bau befindlichen 
Parkhaus von Airbus und der Deutschen Flugsicherung an der Hünefeldstraße. Ins-
gesamt konnten einschließlich optionierter und reservier
vermarktet werden, so dass nur noch Restfläche
mensansiedlungen zur Verfügung stehen. 

Dem Flughafen Bremen sind aufgrund seiner historisch gewachsenen Lage im in-
nenstadtnahen Bereich Entwicklungsgrenzen gesetzt. Um auch langfristig konkur-
renzfähig zu sein, ist die Flughafen Bremen GmbH ständig bemüht, die vorhandenen 
Flächenressourcen optimal auszunutzen. Dabei spielt auch die Frage eine Rolle, ob 
bislang auf dem Flughafengelände angesiedelte Betriebsteile und Unternehmen 
zwingend innerhalb des Flughafensicherheitsgebietes untergebracht sein müssen 
oder ob es dafür alternative Standorte geben könnte. Die Flughafen Bremen GmbH 

 Weiterentwicklung des Flughafens 
hat eine Studie über die regionalökonomische Bedeutung des Flughafens in Auftrag 
gegeben, die als Beurteilungsgrundlage für die
dienen soll. Sich daraus für die Gewerbeflächenplanung ergebende Entwicklungszie-
le sind zu berücksichtigen. 
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Die Airport-Stadt Ost umfasst ein keilför-
 Gebiet zwischen der BAB A281 
.1 und BA 2.2) und der Neuenlander 

miges
(BA 2
Straße, nordöstlich begrenzt durch den 
Flu
durch
Paul-Feller
schlo
einige
zusam
viert).
sentli etriebsge-
lände der Bremer St
gr
sonstige k
(u.a. 

ghafendamm. Insbesondere in dem 
 die Georg-Wulff-Straße und die 

-Straße teilweise neu er-
ssenen Bereich befinden sich noch 
 wenige vermarktbare Flächen von 
men 1,4 ha (davon 0,3 ha reser-

 Ansonsten ist das Gebiet im We-
chen geprägt durch das B

raßenbahn AG und 
oße Einzelhandelsunternehmen sowie 

leinere Bestandsunternehmen 
mehrere Autohändler).  

 

Du
terne
aufge
zufüh
Airbu
Flächenpot us frei werdenden Flä-
chen an der Neuenlander Straße zwischen Neuenlander Ring und Metro. 

Wie b
biet s
getro
planu
delseinricht

3.4 

Mit dem seit dem Jahr 2008 greifenden integrierten Marketingkonzept der WFB für 
die
Verm
lage f
nahm
einen
onale Wahr

Instru

Die f
und Z

rch den Bau der BAB A281 (BA 2.2) werden die beiden großen Einzelhandelsun-
hmen Hornbach und Toys R´ Us ihre Standorte an der Neuenlander Straße 
ben. Es ist nicht geplant, diese Flächen wieder einer Einzelhandelsnutzung zu-
ren. Vielmehr sollen diese Flächen künftig ebenfalls als Erweiterungsflächen für 
s oder sonstige luft- und raumfahrtaffine Aktivitäten gesichert werden. Weitere 

enziale bieten zudem die im Zuge des Autobahnba

ereits erwähnt, sind in der Airport-Stadt etwa 16.000 Beschäftigte tätig. Im Ge-
ind Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf aufgrund der für das Gebiet 
ffenen planerischen Festsetzungen nicht vorhanden. Zusammen mit der Stadt-
ng ist daher nach verträglichen Möglichkeiten zu suchen, im Gebiet Einzelhan-

ungen für den täglichen Bedarf zuzulassen.  

Handlungsfeld Marketing und Akquisition 

 Bremer Gewerbestandorte wurde bereits eine zukunftsfähige Neuausrichtung der 
arktungsaktivitäten vorgenommen. Dieses Konzept bildet die Handlungsgrund-
ür die Arbeit der kommenden Jahre. Kern dieses Konzeptes ist ein für alle Maß-
en und Instrumente geltendes, einheitliches Corporate Design mit dem Ziel, 
 hohen Wiedererkennungswert zu erreichen und so die regionale und überregi-

nehmung deutlich zu erhöhen. 

mente für das überregionale Marketing 

olgenden Maßnahmen richten sich vorwiegend an überregionale Adressaten 
ielgruppen: 

 Textanzeigen: Im nordwestdeutschen Raum wird dieses Instrument 
eingesetzt, um Unternehmen mit Textanzeigen auf den Gewerbestand-
ort Bremen und auf die bremischen Flächenangebote hinzuweisen. Die 
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großer Suchmaschinen (z.B. Google) eine immer 
wichtigere Rolle.  

earbeit jährlich etwa drei bis fünf Artikel 
platziert werden. Anlässe sind Berichte zum Immobilienmarkt Bremen, 

mobilienentwicklungen. Die Ar-
tikel haben einen hohen Image- und Werbewert. 

: N
s In

erbe
e
er
  

n reg
h in 

gen und Mes t fortlaufend 
o-Real in München vertreten. Die Messe 

ale Bedeutung und ist insbesondere ein In-
ppe der Projektentwickler und Investoren ziel-

gerichtet auf den Immobilienstandort Bremen aufmerksam zu machen. 

Abschnitt 2.1). 

Logistik-Report. Die Fachbeiträge informieren über die spezifischen 

Anzeigen werden regelmäßig in fünf großen Tageszeitungen der Städte 
Hannover, Hamburg, Osnabrück, Oldenburg und Bremen in der Rubrik 
Gewerbegrundstücke geschaltet.  

 Online-Werbung: Unternehmen sollen durch gezielte Kampagnen im In-
ternet auf den Gewerbestandort Bremen aufmerksam gemacht werden. 
Sogenannte Banner-Schaltungen erfolgen bei großen Städteportalen, 
Portalen von überregionalen Tageszeitungen und auf speziellen Immo-
bilienportalen. Gleichzeitig spielt neben dem Schalten von Werbeban-
nern auch das Suchmaschinenmarketing, die Positionierung von Anzei-
gen auf Portalen 

 Newsletter: Newsletter (bspw. Immobilien-Newsletter, WFB-Newsletter, 
Technologiepark-Newsletter) werden elektronisch an registrierte Unter-
nehmen versandt. Sie bieten die Möglichkeit, einen geschlossenen Ad-
ressatenkreis kostengünstig und zielgerichtet zu informieren. Aktuelle 
Nachrichten über Grundstücksverkäufe und -angebote werden insbe-
sondere in den WFB eigenen Newslettern platziert. 

 Presseartikel: In großen nationalen Tages- und Fachzeitschriften kön-
nen über eine geeignete Press

besondere Entwicklungsprojekte und Ereignisse (bspw. 25 Jahre GVZ 
Bremen) oder besonders spannende Im

 Gewerbegebiete im Internet
ren Standorte im Rahmen de
regional vermarktbare Gew
mit tiefergehenden Information
park Bremen verfügen darüb
Webseiten. Ergänzend stellt die
in einem der meist besuchte
lands dar, das zukünftig auc
on integriert wird.  

 Präsentation auf Veranstaltun
auf der Immobilienmesse Exp
hat nationale wie internation
strument, um die Zielgru

eben einer Darstellung der vermarktba-
ternetauftritts der WFB verfügen über-
gebiete über eigene Domainadressen 
. Überseestadt und der Technologie-

 hinaus über eigene, umfassendere 
WFB über RegIS-Online alle Standorte
ionalen Informationssysteme Deutsch-
das Internetangebot der Metropolregi-

n

sen: Bremen is

Darüber hinaus eignen sich ausgewählte Fachmessen, den Standort 
Bremen branchenbezogen zu positionieren. Hierfür kommen insbeson-
dere Branchenmessen in den Wirtschaftsbereichen in Frage, in denen 
Bremen bereits heute Stärken besitzt (z.B. Logistik, Luft- und Raum-
fahrt) bzw. solche auf deren Entwicklung sich Bremen in den nächsten 
Jahren konzentriert (vgl. hierzu 

 Erstellung von Marktberichten zum Immobilienstandort Bremen: Bre-
men veröffentlicht seit 1994 den Büromarkt-Report und seit 2006 den 
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emer Immobilienmarkt transparent darzustellen. Diese 
Informationen sind erfahrungsgemäß eine wesentliche Grundlage für 

sierten Unternehmen und Investoren, 
den Immobilienstandort Bremen über alle Marktsegmente transparent 
darzustellen. Zusätzlich eignet sich der Marktbericht gut für überregio-

ehmen die Möglichkeit, mit einfachen Suchkri-

aler oder regionaler Reichweite indi-

Möglichkeit dar, um Unter-

r-
mitteln. Die Beschilderung 
folgt gemäß dem Corporate 
Design einem einheitlichen 
Erscheinungsbild, so dass 
ein hoher Wiedererken-
nungswert gegeben ist. 

 
Abbildung 10 Verkaufsschild im Gewerbe-

park Hansalinie 

 Binnenmarketing: Die vorrangige Zielgruppe für Grundstücksverkäufe 
sind die ansässigen Bremer Unternehmen. Direkte Gespräche sind von 
Bedeutung. Die WFB wird deshalb verstärkt und sehr aktiv an der regi-
onalen Bekanntheit der zuständigen Projektleiter arbeiten und bspw. 
über die Gestaltung des Internetauftritts die Möglichkeit der direkten 
Kontaktaufnahme optimieren.  

 Gewerbegebietsbroschüren: Ein unverzichtbares Marketinginstrument, 
das direkt an interessierte Unternehmen verteilt werden kann. Es wer-

Marktentwicklungen und dienen dazu, Projektentwicklern und Unter-
nehmen den Br

anstehende Investitionsentscheidungen. Insbesondere die Zielgruppe 
der Projektentwickler benötigt und nutzt solche Informationen, um den 
Markt zu analysieren. 2010 wird erstmals ein Gesamtimmobilienbericht 
für die Marktsegmente Büro, Einzelhandel, Logistik und Investment er-
stellt. Dieser ermöglicht es, interes

nale Pressearbeit. 

 Immobilien-Finder: Im Jahr 2009 wurde das internetgestützte Immobi-
lien-Service-Modul der WFB zu einem „Immobilien-Finder“ weiterentwi-
ckelt. Es enthält aktuell rd. 160 private Immobilienangebote und ver-
zeichnet monatlich rd. 800 Besucher. In einer komfortabel aufgebauten 
Datenbank haben Untern
terien nach einer geeigneten Gewerbeimmobilie zu recherchieren. 
Gleichzeitig existiert ein Angebot für Eigentümer und Makler, ihre Im-
mobilie kostenlos einzustellen und so Leerstandszeiten zu verringern.  

Instrumente für das regionale Marketing 

Ergänzend werden folgende Instrumente mit lok
viduell für die einzelnen Gewerbegebiete eingesetzt: 

 Verkaufsschilder: Ver-
kaufsschilder in Gewerbe-
gebieten stellen eine gute 

nehmen vor Ort darauf 
aufmerksam zu machen, 
dass freie Grundstücke 
vorhanden sind und um ih-
nen Kontaktdaten zu ve
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werbegebiete präsentiert und Standortinformati-
onen gegeben. 

 Image-Anzeigenschaltungen: Diese werden fast  ausschließlich auf den 
uf den Raum entlang der BAB A1 

Ein weiterer Vermarktungsansatz vor allem für die überregionale Zielgruppe der Pro-

nd Investoren direkt angesprochen wer-
den.  

Die eingesetzten Instrumente sind angesichts der knappen finanziellen Ressourcen 

den die Stärken der Ge

Gewerbepark Hansalinie und hier a
konzentriert. Die regionale Konkurrenz ist entlang dieser herausragen-
den Verkehrsader besonders groß. Als geeignete Plattform wurden die 
Kammerzeitschriften identifiziert. 

Ausblick 

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknüpft. Dieses Vorgehen hat bspw. bezüglich des GVZ Bre-
men überdurchschnittlich hohe Grundstücksvermarktungen ermöglicht. In dieser Hin-
sicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Möglichkeiten für weitere 
Verknüpfungen bieten vor allem die Cluster Automotive, Luft- und Raumfahrt und 
Erneuerbare Energien / Windenergie. 

jektentwickler und Investoren besteht in der Erarbeitung und Vermittlung angebots-
orientierter Entwicklungskonzepte. Beispielsweise wird für die Überseestadt ein Tou-
rismuskonzept erarbeitet, das für diesen Bereich neue immobilienwirtschaftliche 
Chancen und Potenziale aufzeigen soll, mit denen direkte Kontakte zu Betreibern 
und Investoren aufgenommen werden können.  

Ferner sollen Angebotsdefizite des Immobilienmarktes Bremen genauer identifiziert 
werden. Mit entsprechenden Projektideen, konzeptionellen Vorüberlegungen und 
einer Auswahl von Grundstücken, die sich für die Realisierung entsprechender Inves-
titionen eignen, können Projektentwickler u

hinsichtlich ihrer Kosten- und Nutzenaspekte zu bewerten und zu steuern. Neue Ent-
wicklungsschwerpunkte oder thematische / branchenbezogene Ansätze sind ggf. in 
die Marketingstrategie zu integrieren.  
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önnte Bremen dieses Ziel nicht erreichen. In Konsequenz der hieraus resul-
auflagen ergeben sich für die Zukunft voraussichtlich jährlich 

undstücken einen Finan-
ierung 

4 Finanzierung und Controlling 

4.1 Finanzierung 

4.1.1 Finanzpolitische Rahmenbedingungen 

Die Finanzierung von Investitionsprojekten steht nach der im Grundgesetz veranker-
ten neuen Schuldenregulierung für die öffentlichen Haushalte vor einer besonderen 
Herausforderung. Danach müssen Bund und Länder ab 2020 einen strukturell aus-
geglichenen Hauhalt vorweisen. Als Ergebnis der Föderalismuskommission II soll 
Bremen für den Zeitraum von 2011 bis 2020 jährliche Konsolidierungshilfen erhalten, 
die allerdings von der Einhaltung bestimmter Auflagen abhängig sind. Ohne diese 
Hilfen k
tierenden Sanierungs
geringer werdende Handlungsspielräume für die Durchführung investiver Maßnah-
men und Projekte. Eine besondere Bedeutung für die Realisierung von Gewerbepro-
jekten haben daher die strukturpolitischen Programme der EU und des Bundes sowie 
alternative Finanzierungsmöglichkeiten in Zusammenarbeit mit Privaten.  

Darüber hinaus müssen die sich aus den Sondervermögen Gewerbeflächen sowie 
Überseestadt ergebenden Finanzierungsmöglichkeiten genutzt werden. Der revolvie-
rende Charakter der Sondervermögen führt bei einer tendenziell abschmelzenden 
Dispositionsreserve dazu, dass neben den weiterhin erforderlichen Zuführungen aus 
dem Haushalt die Erträge aus den Veräußerungen von Gr
zierungsbeitrag leisten können. Berücksichtigt werden muss bei einer Finanz
von Investitionen aus den Sondervermögen, dass die nachhaltige Deckung der für 
die Sondervermögen bestehenden unabweisbaren Aufwendungen hierdurch nicht 
beeinträchtigt werden sowie das Sondervermögen Überseestadt über ein endliches 
Potenzial an vermarktbarer Fläche verfügt.  

Strukturpolitische Programme der EU und des Bundes 

atische Achsen 
(sogenannte Prioritätsachsen), die darauf ausgerichtet sind, das wirtschaftliche 

, d. h. städti-
schen Wirtschaftsräumen und Gewerbegebieten, die u. a. durch eine räumliche Nähe 

t. 

Die Europäische Union stellt den Mitgliedstaaten und Regionen im Rahmen der 
Strukturfondsförderung finanzielle Mittel zur Bewältigung regionaler Anpassungspro-
zesse bzw. zur Steigerung der regionalen Wettbewerbsfähigkeit zur Verfügung. 

Das Land Bremen erhält in diesem Zusammenhang Unterstützung aus dem Europäi-
schen Fonds für regionale Entwicklung (EFRE). Dieser stellt im Land Bremen eine 
wesentliche Säule zur Entwicklung von Gewerbestandorten dar. Das aktuelle EFRE-
Programm für das Land Bremen 2007 – 2013 beinhaltet zwei them

Wachstum durch Innovation und Wissen zu fördern (Achse 1) und die städtischen 
Wirtschafts- und Lebensräume aufzuwerten und zu aktivieren (Achse 2). 

Insbesondere im Rahmen der zweiten Achse können bzw. werden bereits Aktivitäten 
in benachteiligten Stadtgebieten und in sogenannten Potenzialgebieten

zu Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen sowie innovative Unternehmen 
bzw. Wirtschaftszweige gekennzeichnet sind, gefördert. Ein räumlicher Schwerpunkt 
für den Einsatz von EFRE-Mitteln liegt im Gebiet der Überseestad
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ng der europäischen Strukturfondsförderung ab 2014 
wird bereits intensiv geführt. Das Land Bremen setzt sich dafür ein, dass auch ab 

Die Einbindung von Maßnahmen zur gewerblichen Entwicklung in einen themati-
sc
den h
Ausri
Stadt
gen (
der A
bilden. 

Eine 
lungs h die nationalen Regelungen zur 
Regionalpolitik dar. Die „Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen 
W
lung 
schaf
schaf liche Investitionsförderung ein. Ziel 
der Förderung ist neben der Neuschaffung  
Da
Weite

Grund
vestit  Investitionsdarlehen der 

 

Die Diskussion zur Fortführu

2014 europäische Fördergelder für eine wirtschaftsstrukturelle Entwicklung der Regi-
on zur Verfügung stehen.  

hen Kontext und eine besondere Ausrichtung auf strategische Zielsetzungen wer-
ierbei zunehmend an Bedeutung gewinnen, z. B. im Sinne einer verstärkten 

chtung auf Innovation, Kompetenzfeldentwicklung oder integrierte Ansätze der 
entwicklung. Auch die Ausrichtung auf die sogenannten neuen Herausforderun-
Demographie, Energie / Klimawandel, Globalisierung) wird voraussichtlich bei 
usgestaltung der künftigen europäischen Regionalpolitik einen Schwerpunkt 

wesentliche Grundlage für die Ausgestaltung der regionalpolitischen Entwick-
strategien stellen neben den EU-Vorgaben auc

irtschaftsstruktur” (GRW) setzt hierfür den Rahmen. Der Bund wirkt an der Erstel-
der Rahmenplanung mit und stellt Mittel zur Finanzierung der regionalen Wirt-
tsförderung zur Verfügung. Das Land Bremen setzt die Mittel der Gemein-
tsaufgabe weit überwiegend für die gewerb

bzw. Sicherung von wettbewerbsfähigen
uerarbeitsplätzen die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und die Stärkung und 

rentwicklung von kleinen und mittleren Unternehmen. 

sätzlich wird die betriebliche Investitionsförderung im Rahmen des Landesin-
ionsförderprogramms (LIP 2011) über zinsgünstige

Bremer Aufbau Bank (BAB) abgewickelt. Die Zuschussförderung wird im Kern auf ein
Mittelvolumen beschränkt, welches über Drittmittelprogramme (GRW und EFRE) für 
diesen Zweck zur Verfügung gestellt wird. 

Daneben werden GRW-Mittel auch zur Förderung der wirtschaftsnahen kommunalen 
Infrastruktur eingesetzt. Sie werden im Wesentlichen für die Erschließung und Wie-
derherrichtung von Industrie- und Gewerbegelände verwendet. 

4.1.2 Neue Ansätze der Gewerbeflächenfinanzierung  

Angesichts knapper finanzieller Ressourcen der öffentlichen Hand gewinnen Überle-
gungen und Konzepte zu innovativen Finanzierungs- und Realisierungsmodellen bei 
der Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflächen an Bedeutung. 

Im Rahmen der insbesondere in den 90er Jahren mehrfach vorgenommenen treu-
händerischen Projektrealisierung durch landeseigene Beteiligungsgesellschaften 
(Grunderwerb im Eigengeschäft) wurden bereits neue Finanzierungswege erprobt. 
Das Vermarktungs- und Finanzierungsrisiko verblieb aber per Garantieerklärung 
oder Ausfallbürgschaft in letzter Konsequenz bei der öffentlichen Hand. 

Echte Entlastungen der öffentlichen Haushalte lassen sich nur durch die Akquisition 
bzw. die Einbindung von Privatkapital in Form von Öffentlich-Privaten Partnerschaf-
ten (ÖPP) oder gänzlich privaten Projektentwicklungen erzielen. 
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 Im Rahmen eines städtebaulichen Vertrages nach §11 BauGB konnte 

des 
 

Damit verhält es sich im Rahmen der Bere
ch
gen v  
über städtebauliche Verträge oder im Rahmen von städtebaulichen Entwicklungs-
ma
schen beid bilienmarktes ist die erheblich unterschiedliche 
Werthaltigkeit des Grund und Bodens zu sehen und in der Folge die aus der Flä-
ch

Dabei sind mit Blick auf eine private Entwicklung großflächiger Gewerbeareale 

 lässt sich hier ange-
sichts der in Bremen vergleichsweise niedrigen Grundstückspreise aber lediglich er-

ng von Grundstücken mit der Bebauung 

-
cilities ist seit einigen Jahren ein privater Anbieter in Bremen aktiv, der mit dem Kaf-
fee Hag Gelände im Holz- und Fabrikenhafen und dem Brinkmann-Areal in Wolt-

Private Projektentwicklung 

Bislang sind in Bremen nur wenige Beispiele für private Entwicklungen im Bereich 
gewerblicher bzw. gemischter Flächen realisiert worden, die neben der reinen Flä-
chenherrichtung auch die Herstellung der öffentlichen Infrastruktur umfassen:  

zuletzt die Reaktivierung des sog. TÜV-Geländes („Bei den Drei Pfäh-
len“) durchgeführt werden. Eine private Investorengruppe hatte die Flä-
che, die vorher um den Sitz des TÜV Nord mit der Polizei, der Kfz-
Zulassungsstelle und mit in städtischem Eigentum stehenden minder-
wertigen Gewerbebauten besetzt war, erworben, die vorhandene Bau-
substanz vollständig entfernt, eine öffentliche Neuerschließung durch-
geführt und die Grundstücke entweder mit Misch- und Wohnnutzungen 
selbst bebaut oder Einzelgrundstücke für gewerbliche und sportbezo-
gene Nutzungen unbebaut veräußert. 

 Mit dem Anhandgabevertrag „Hafenkante“ wurde die Planung eines 
Gebietes in der Überseestadt durch Private konkretisiert. Erschlie-
ßungsleistungen der öffentlichen Infrastruktur durch die Investoren sind 
in diesem Modell nicht vorgesehen. 

 Vereinzelte kleinteiligere Beispiele finden sich in bestehenden Gewer-
begebieten. Hier ging es allerdings eher um die Durchführung der Bau-
leitplanung (Vorhabens- und Erschließungsplan), die Aufbereitung 
Baugrunds, die Verlegung von öffentlichen Wegeverbindungen und die
Durchführung des ökologischen Ausgleichs. 

itstellung von Gewerbe- und Industrieflä-
en gänzlich anders als bei der Entwicklung neuer Wohngebiete. Neuerschließun-

on Wohnbauflächen in der Stadt Bremen werden seit Jahren ausschließlich

ßnahmen nach §165 BauGB durchgeführt. Als wesentlichster Unterschied zwi-
en Segmenten des Immo

enentwicklung in sehr unterschiedlichem Maß erzielbare Kapitalrendite. 

grundsätzlich deutliche Effizienz- und Kostenvorteile zu erkennen (bspw. Verzicht auf 
öffentliche Widmung der internen Erschließung und damit verbundene Ausbaustan-
dards). Ein für private Investoren interessantes Renditeniveau

zielen, wenn die Erschließung bzw. Herrichtu
für die eigene weitere Vermietung und Verpachtung oder Bauträgermodelle verknüpft 
werden. Ein Verkauf von reinen Grundstücken an gewerbliche Eigennutzer, die sel-
ber bauen und finanzieren wollen, ist mit diesem Modell bislang nicht gelungen. 

Positive Projektbeispiele gibt es dagegen bei Bestandsimmobilien. Mit der Sirius Fa

mershausen vormals brach gefallene bzw. wenig genutzte Gewerbestandorte verwal-
tet und diese zu erfolgreichen Business Parks umgestaltet. 
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klung für den Vermietungsmarkt. 

rbeprojekten, werden gute Chancen gesehen, dass aufgrund 
der hohen Standortqualitäten geeignete Investoren zu finden sind, die Flächen er-

 Verifizierung der von der DGG ermittelten ersten Markteinschätzungen, 

die Ausschreibung einer geeigneten Fläche vorbereitet 
rzielten Erfahrungen können ggf. Schlüsse für weitere 

Im Jahr 2008 hat der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen die Deutsche GVZ 
Gesellschaft mbH (DGG) beauftragt, eine Voruntersuchung bzgl. der privaten Flä-
chenentwicklung im Segment der Logistikimmobilien anzustellen. In diesem Segment 
werden zunehmend besonders groß dimensionierte Flächen nachgefragt. Zudem 
zeigt sich hier in den vergangenen Jahren eine besondere Dynamik im Bereich der 
Immobilienentwic

Die Studie hat aufgezeigt, dass nach Beobachtung international agierender Immobi-
lienexperten in anderen europäischen Staaten wie Frankreich oder Polen die Er-
schließungskosten für größere Logistikimmobilien regelmäßig von privaten Investo-
ren getragen werden. Auch in Deutschland komme es in den vergangenen Jahren im 
Umfeld diverser Großstädte zu Erwerb, Erschließung, Bebauung und Vermarktung 
zusammenhängender Areale von rund 10 bis 50 ha durch international tätige Logis-
tikimmobilien-Entwickler. Diesen Trend wollen sich aktuell diverse bundesdeutsche 
Güterverkehrszentren zu Nutze machen. Auf Basis der Erhebungsergebnisse dieser 
ersten Analyse und auf der Grundlage vergleichsweise geringer Erschließungskosten 
bei großflächigen Gewe

werben und eine Erschließung und Entwicklung auf eigene Kosten durchführen29. 
Allerdings muss einschränkend darauf hingewiesen werden, dass dieses Ergebnis 
noch von der sehr guten gesamtwirtschaftlichen Lage getragen wurde, die vor der 
Finanz- und Wirtschaftskrise herrschten. Dennoch geht die DGG davon aus, dass die 
Bereitschaft zur Durchführung von derartigen Risikoinvestitionen bei privaten Immo-
bilienentwicklern und Investoren bei besonderen Projekten vorhanden sein wird.  

Im Rahmen eines Modellprojektes sollen zunächst folgende Punkte geprüft werden: 

 Klärung sonstiger Rahmenbedingungen (u.a. Konkurrenzsituation zwi-
schen Logistikimmobilienentwickler und öffentlichem Flächenangebot), 

 Identifizierung geeigneter Flächen im Bereich des Bebauungsplans 
2153 im GVZ Bremen, 

 Ansätze zur Gestaltung möglicher Partnerschaften (u.a. Vertragsmodel-
le). 

Auf dieser Grundlage soll 
werden. Aus den hierbei e
Vorhaben in anderen Immobiliensegmenten gezogen werden.  

Öffentlich-Private Partnerschaften (ÖPP) 

Während in den Bereichen des kommunalen Hochbaus, des Verkehrswesens, des 
Gesundheitswesens sowie bei den Dienstleistungen und Informationstechnologien 
bundesweit bereits zahlreiche ÖPP-Projekte realisiert worden sind, gibt es im Be-
reich der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflächen kaum Referenzprojekte.  

                                            

29 Vgl. Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH: Voruntersuchung: Ansätze für ein nachhaltiges Gewerbeflä-
chenmanagement für das GVZ BREMEN, Bremen 2008. 
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s der Vergangenheit keine echten ÖPP bei der Entwicklung von 
Gewerbeflächen entstanden. „Unechte“ privat-öffentliche Partnerschaften waren 

mgelegt, ebenfalls die entstandenen Er-

en 

evitalisierung des 

Innovative Finanzierungs- und Realisierungsmodelle können in einem allerdings vor-

tscheidungen 
unter privater Beteiligung an Bedeutung. Die im Rahmen der Akquisition bestehende 

chzeitig reduzierte Bodenwerte und damit deutlich 

In wenigen Fällen haben sich öffentliche und private Immobilieneigner oder die öf-
fentliche Hand und Landesbanken oder Sparkassen mit Immobilienentwicklern im 
Rahmen Wirtschaft stärkender Flächenprojekte zusammengefunden. Teilweise agie-
ren Landesbanken und Sparkassen in diesem Zusammenhang als neben den Kom-
munen bzw. Regionen gleichberechtigte Gesellschafter der Wirtschaftsförderungs-
gesellschaften.  

In Bremen sind au

bspw. die Zusammenfassung der im Gewerbegebiet Horn-Lehe West vorhandenen 
Grundstückseigentümer (Bremen und Baugesellschaften) zu einem Flächenpool (die 
Erlöse der Einzelflächen wurden anteilig u
schließungsaufwendungen) oder die Vorhaben Berliner Freiheit und Bahnhof Os-
lebshausen, bei denen öffentliche und private Investitionen parallel und eng auf ein-
ander abgestimmt durchgeführt wurden. Die Potenziale, die heute mit echten ÖPP 
verbunden werden, wurden in diesen Zusammenhängen allerdings noch nicht voll-
ständig ausgeschöpft. 

Wirtschaftliche Vorteile können sich aus Effizienzgewinnen sowie aus der durch die 
Zusammenarbeit mit privaten Grundstückseigentümern und Banken resultierend
stärkeren Fokussierung auf Rendite ergeben. Die Einflussmöglichkeiten der öffentli-
chen Hand sind im Rahmen von ÖPP zudem naturgemäß deutlich höher als bei rein 
privaten Projektentwicklungen. Die Chancen für die Realisierung von ÖPP-Projekten 
sind in Bremen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Grundstückspreise allerdings 
begrenzt. Wie bei rein privaten Projektentwicklungen ist ein Minimum an Rendite 
grundsätzlich nur dort zu erwarten, wo eine Verknüpfung von Flächenentwicklung 
und Hochbau erfolgt. 

Möglichkeiten für öffentlich-private Kooperationen könnten sich insbesondere bei der 
Entwicklung von Brachflächen abzeichnen, bspw. bei der gemeinsamen Entwicklung 
öffentlicher und privater Grundstücke (wie etwa auf dem BWK-Gelände). Erfahrun-
gen der vergangenen Jahre haben allerdings gezeigt, dass private Immobilieneigner 
nicht selten die kurzfristige, wenn auch häufig nicht nachhaltigere Verwertbarkeit ih-
rer Immobilie einem öffentlich-privat getragenen Invest zur R
Standortes und den damit verbundenen vergleichsweise unsicheren Renditeerwar-
tungen vorziehen. Insofern setzt ÖPP neben einer gerechten Verteilung von Chan-
cen und Risiken zunächst eine grundlegende Bereitschaft beider Seiten voraus. 

Bewertung und Ausblick 

aussichtlich beschränkten Umfang einen Beitrag zur Gewerbeentwicklung leisten. Mit 
steigender Privatisierung der Finanzierung und der wirtschaftlichen Verantwortlichkeit 
reduziert sich dabei die Tiefe der Steuerungs- und Einflussmöglichkeit der Stadt. Die 
Frage der Rentabilität und Amortisation gewinnt bei Vermarktungsen

Konkurrenz zwischen verschiedenen bremischen Gewerbestandorten muss in ge-
eigneter Weise geregelt werden. Diese Punkte sind ebenso wie die Umsetzbarkeit 
der dargestellten Finanzierungsinstrumente zu klären.  

Der aus der Privatisierung öffentlicher Erschließung resultierenden Entlastung des 
öffentlichen Haushalts stehen glei
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ereitung 
überhaupt erst ermöglicht wird und sich aus den mit der Vermarktung verbundenen 
Beschäftigungs- und Investitionseffekten positive Effekte für das Gemeinwesen und 
den öffentlichen Haushalt ergeben. 

4.2 Controlling  

Mit dem vorliegenden GEP 2020 werden die strategischen Zielsetzungen der Ge-
werbeentwicklung in der Stadt Bremen für den Zeitraum bis 2020 festgelegt und kon-
krete Handlungsschwerpunkte fokussiert.  

Die in Abschnitt 1.2 vorgenommene Evaluierung der gewerblichen Flächenentwick-
lung zeigt auf, dass die Immobiliennachfrage in der langfristigen Perspektive einer 
Programmlaufzeit von zehn Jahren deutlichen Schwankungen unterliegt und von di-
versen Rahmenbedingungen beeinflusst wird. Insofern lässt sich insbesondere die 
Zielsetzung der Vorhaltung eines qualitativ, quantitativ und regional ausgewogenen 
Flächenangebots nur anhand eines fortlaufenden Controllings der Erschließungs- 
und Vermarktungsaktivitäten und einer daraus abgeleiteten Steuerung erreichen. 

Auf Grundlage des von der WFB geführten Gewerbeflächen-Management-Moduls, in 
dem sämtliche gewerbebezogenen Flächenplanungen, Erschließungen, Grund-
stücksankäufe und -veräußerungen erfasst werden, steht ein umfassendes und sehr 
differenziertes Berichtswesen zur Verfügung, mit dem die wichtigsten steuerungsre-
levanten und quantifizierbaren Informationen aufbereitet werden. Wesentliche Kenn-
größe ist die mit einer mittelfristigen Planung unterlegte Entwicklung der Dispositi-
onsreserve vermarktbarer Flächen. Neben einem vierteljährigen statistischen Ge-
werbeflächenbericht der WFB werden die Daten über den Controlling-Bericht der 
Gesellschaft dem Ressort, der Deputation für Wirtschaft und Häfen und dem Auf-
sichtsrat zur Verfügung gestellt. Zusammengefasste Daten fließen darüber hinaus in 
das Controlling der Sondervermögen und des Produktgruppenhaushalts ein. Die jah-
resbezogenen Zielwerte für Erschließung, Vermarktung und Beschäftigungseffekte 
werden mit den Haushaltsaufstellungsverfahren fortgeschrieben. 

Eine Beobachtung des gewerblichen Immobilienmarktes erfolgt seit Jahren im Rah-
men des Büromarkt-Reports und des Logistik-Reports. Ab 2010 wird es einen Ge-
samtimmobilienbericht für die Marktsegmente Büro, Einzelhandel, Logistik und In-
vestment geben. Diese Instrumente dienen neben der Markttransparenz für poten-
zielle Investoren vor allem auch der Steuerung der Gewerbepolitik der Stadt. 

Um neben den reinen quantifizierbaren Entwicklungen auch qualitative Aspekte wäh-
rend der Programmlaufzeit zu erfassen und zu bewerten sollen dem Senat und der 
Deputation für Wirtschaft und Häfen wie schon in der Vergangenheit regelmäßig, in 
einem Zyklus von zwei Jahren, Sachstandsberichte vorgelegt werden. 

Schließlich sind auf Ebene der Einzelprojekte Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen 
(Planungsrechnung, begleitende Erfolgskontrolle, Soll-Ist-Vergleich) vorzunehmen, 
die qualitative Wirkungszusammenhänge aufzeigen sowie quantitative Effekte  und 
den fiskalischen Nutzen der Maßnahme bewerten. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen werden den parlamentarischen Gremien mit einem Projektabschlussbericht 
zur  Beschlussfassung vorgelegt. 

geringere Erlöserwartungen bei der Veräußerung unerschlossener Flächen gegen-
über. Fiskalisch und regionalwirtschaftlich sind private Erschließungen dann von Vor-
teil, wenn durch Effizienz- und Kostenvorteile des Investors eine Flächenaufb
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hr breit gefächerten Berichts- und Controllinginstrumenten wird sicher-
gestellt, dass zwischen allen beteiligten Akteuren (Wirtschaftsförderung, Verwaltung, 

e Steuerung der Umsetzung des Programms erfolgt. 

Mit diesen se

Politik) eine fortlaufend
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1 Präambel 

Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat im Jahr 2008 mit dem vom Senat 
beschlossenen „Strukturkonzept Land Bremen 2015“ ein Strategie-Papier vorgelegt, 
in dem die mittelfristigen wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und Aktionsfelder Bre-
mens auf grundlegend neu ausgerichtete Schwerpunkte fokussiert werden. 

Auf Basis dieses Strukturkonzepts und der Erfahrungen mit der Umsetzung des „In-
tegrierten Flächenprogramms für Gewerbe und Dienstleistungen in der Stadt Bremen 
- IFP 2010“1 ist eine neue programmatische Ausrichtung für die gewerbliche Flä-
chenentwicklung in der Stadt Bremen unter folgender Prämisse vorzunehmen:  

„Mit dem in die weitere Flächennutzungsplanung zu integrierenden Gewerbeentwick-
lungsprogramm werden wir eine Neuausrichtung der Gewerbeflächenpolitik vorneh-
men, die sich an dem Bedarf der Unternehmen orientiert, der Binnenentwicklung Vor-
rang einräumt und branchenbezogene Standorte wie das Güterverkehrszentrum 
(GVZ), den Technologie- und den Science-Park, die Überseestadt und den Gewer-
bepark Hansalinie noch stärker profiliert. Die Zusammenarbeit mit den Standortge-
meinschaften in den Gewerbegebieten wird intensiviert und es wird ein Programm 
zur Reaktivierung von mindergenutzten Büroimmobilien aufgelegt. Die erfolgreichen 
Zwischennutzungsaktivitäten werden beibehalten.“2 
 
Die Neuorientierung der Gewerbepolitik wird bereits in der Änderung des Programm-
namens in „Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020“ (GEP) deutlich. 
Das neue Programm beschreibt die Leitlinien der zukünftigen Gewerbeentwicklung 
und benennt konkrete Handlungsschwerpunkte. Das GEP soll als „Fachbeitrag Ge-
werbeentwicklung“ im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans be-
rücksichtigt werden. Entsprechend der im gemeinsamen Leitbild verankerten zeitli-
chen Perspektive berücksichtigt das neue Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 eine 
Programmlaufzeit bis zum Jahr 2020.  

Eine der wesentlichen Grundlagen für das GEP ist eine umfassende Evaluierung der 
gewerblichen Flächenentwicklung in der Stadt Bremen. Diese legt neben dem allge-
meinen Ansiedlungsverhalten einen Fokus auf die Entwicklungen des bremischen 
Büroflächenmarktes sowie den zukünftigen Flächenbedarf der Logistikwirtschaft. Die 
hierbei gewonnenen Erkenntnisse wurden in einem Evaluierungsbericht zusammen-
gefasst. Sie waren Grundlage bei der Neuaufstellung des Gewerbeentwicklungspro-
gramms. 

1.1 Wirtschaftsstrukturelle und sonstige Rahmenbedingungen 

Die wirtschaftsstrukturellen Kennwerte weisen darauf hin, dass Bremen in der Flan-
kierung des Strukturwandels in den vergangenen Jahren bereits deutliche Erfolge 
erzielt hat. Der Aufholprozess im bundesweiten Vergleich der Länder und Großstädte 
und die Bewältigung der strukturellen Umbrüche der 80er und 90er Jahre sind viel-
versprechend angelaufen aber noch nicht abgeschlossen. 

                                            

1 S. hierzu „Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung in der Stadt Bremen“ (2010). 
2 Vgl. „Vereinbarung zur Zusammenarbeit in einer Regierungskoalition für die 18. Wahlperiode der 
Bremischen Bürgerschaft 2011 – 2016“, Bremen, 2011, S. 14. 
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Drehpunkte der bremischen Wirtschaftsentwicklung waren seit jeher der Handel und 
die maritime Wirtschaft, die allerdings auch ständigen Wandlungen unterworfen sind. 
Mit der stärkeren Verknüpfung von Wirtschaft und Wissenschaft hat Bremen einen 
neuen Entwicklungspfad beschritten und konnte sich zugleich als bedeutender In-
dustriestandort behaupten. Mit mehr als 60.000 Beschäftigten3 im verarbeitenden 
Gewerbe ist die Industrie nach wie vor ein bedeutender Wirtschaftszweig Bremens.  

Auch in Bremen wurde der Übergang zur Dienstleistungs-, Informations- und Wis-
sensgesellschaft vollzogen und hat zu nachhaltigen städtebaulichen Veränderungen 
der Stadt geführt. Mit dem Technologiepark Bremen, der Airport-Stadt, dem im Auf-
bau befindlichen Science Park an der Jacobs University Bremen in Bremen-Nord, 
der Überseestadt und dem Stephaniviertel ist eine neue dynamische Entwicklung für 
den Dienstleistungsbereich und für Forschungs- und Entwicklungsintensive Unter-
nehmen in die jeweiligen Stadtteile getragen worden. 

Die exportabhängige bremische Wirtschaft ist traditionell in starkem Maße mit dem 
„Auf“ und „Ab“ der Weltkonjunktur verbunden. Diese Abhängigkeit ist und bleibt eine 
schwer beeinflussbare Herausforderung. Allerdings wird sie heute durch eine aus-
gewogenere, kleinteiligere Struktur der bremischen Wirtschaft besser aufgefangen: 
Dazu tragen die gut 20.000 kleineren und mittleren Unternehmen bei, deren Zahl seit 
einigen Jahren wächst.  

Moderne Industrie und Handel sind mit dem traditionell starken bremischen Logistik-
sektor eng verzahnt. Der Logistikstandort Bremen profitiert dabei von seiner zentra-
len Lage im Hinterland der großen Übersee-Containerhäfen Bremerhaven, Hamburg 
und – künftig – Wilhelmshaven. Von besonderer Bedeutung ist hierbei neben der 
Bereitstellung nachfragegerechter Flächenpotenziale und der Entwicklung innovati-
ver Logistikansätze die Schließung des Autobahnringes sowie die Verbesserung der 
Hinterlandanbindungen und der seeseitigen Erreichbarkeit für die bremischen Häfen.  

Strukturkonzept Land Bremen 2015 

Das übergeordnete Ziel des ressortübergreifenden Strukturkonzepts Land Bremen 
20154 ist die Verbesserung der regionalen Wettbewerbsfähigkeit, in deren Folge die 
Sicherung bestehender und die Schaffung neuer zukunftsfähiger und Existenz si-
chernder Arbeitsplätze erreicht werden soll. Wesentliche Handlungsschwerpunkte 
sind: 

 die Sicherung und Entwicklung des industriellen Bestands Bremens, 
dem durch die Aufstellung eines „Masterplan Industrie Bremen“ Rech-
nung getragen wurde,  

 die Förderung der weiteren Diversifizierung der Unternehmens- und 
Branchenstruktur (vgl. Mittelstandsbericht5),  

                                            

3 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirtschaft und Häfen, „Masterplan 
Industrie Bremen“, S. 15, Bremen 2010. 
4 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft und Häfen: „Strukturkonzept Land Bremen 
2015“, Bremen 2008. 
5 Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft und Häfen: „Bericht über die Situation der mit-
telständischen Wirtschaft in der Freien Hansestadt Bremen 2009“, Bremen 2010. 
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 die Stärkung von Wissenschaft und Innovation sowie eine überregiona-
le Profilierung des Standorts durch ausgewählte Cluster (vgl. Innovati-
onsprogramm), 

 die Profilierung des Landes als zentralen Standort einer international 
nachgefragten Seehafen- und Logistikregion sowie  

 die noch klarere Positionierung Bremens als Oberzentrum des Nord-
westens. 

Das Strukturkonzept stellt dabei die Bereitstellung nachfragegerechter Gewerbeflä-
chenangebote und eine leistungsfähige Verkehrsinfrastruktur als essentielle Rah-
menbedingungen heraus. Die Vorzüge des in den vergangenen Jahren geschaffenen 
regional und qualitativ differenzierten Gewerbeflächenangebotes sind zu erhalten 
und weiter auszubauen.  

Rahmensetzungen der Stadtentwicklung für die Gewerbeentwicklung 

Der Senat hat im Mai 2009 das Leitbild der Stadtentwicklung 2020 („Bremen! Le-
benswert, urban, vernetzt“) verabschiedet. Das Leitbild ist Ausdruck und Ergebnis 
der Neuausrichtung der bremischen Stadtentwicklungspolitik und stellt den gemein-
samen Orientierungsrahmen des Senats – differenziert nach 8 Handlungsfeldern – 
dar. Es ist in seinen Aussagen mit den Zielen des Strukturkonzepts 2015 abge-
stimmt. 

Die zentrale Konkretisierung des Leitbildes in räumlicher Hinsicht erfolgt durch die 
laufende parallele Neuaufstellung des Flächennutzungsplans und des Landschafts-
programms der Stadt. Hierbei gilt es, den im Leitbild betonten grundsätzlichen Vor-
rang der Innenentwicklung vor der Stadterweiterung umzusetzen, ohne dass dies zu 
wirtschaftsstrukturellen Problemen führt. Das GEP 2020 wird vor diesem Hintergrund 
als Fachbeitrag des Wirtschaftsressorts im Rahmen der Flächennutzungsplanaufstel-
lung berücksichtigt. 

Durch die Schwerpunktsetzung des Leitbildes und des neuen Flächennutzungspla-
nes kann es an den Berührungsflächen von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit 
auch zu Konfliktlagen kommen, die gemeinsamer Anstrengungen bedürfen, um eine 
nutzungsverträgliche Lösung für solche Nachbarschaften zu finden. 

Vorrang der Innenentwicklung ist nachhaltige Flächenpolitik. Zur Verringerung der 
zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen werden die 
Möglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und ande-
re Maßnahmen zur Innenentwicklung genutzt und neue Bodenversiegelungen auf 
das notwendige Maß begrenzt. Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke 
genutzte Flächen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. 

Soweit für die geplanten Gewerbeflächen neue naturschutzrechtliche Kompensati-
onsbedarfe entstehen, soll die Neuaufstellung des Flächennutzungsplans und des 
Landschaftsprogramms zur Abstimmung und Darstellung eines vorbereitenden Kom-
pensationskonzepts genutzt werden, das nachfolgende Planungs- und Genehmi-
gungsprozesse entlastet. 
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Bremens Profil im regionalen und überregionalen Standortwettbewerb 

Bremen muss sich bei der Akquisition und Ansiedlung von Unternehmen im Stand-
ortwettbewerb behaupten. Für überregionale Standortentscheidungen der Unter-
nehmen lassen sich dabei prinzipiell zwei Motive unterscheiden: die Markterschlie-
ßung (bspw. bei Dienstleistungen oder im Einzelhandel) und das Vorhandensein gu-
ter Produktionsbedingungen mit geeigneten Ver- und Entsorgungsangeboten. 

Der Wirtschaftsstandort Bremen ist gekennzeichnet durch die funktionalen Verflech-
tungen und Zulieferstrukturen u.a. in der Nahrungs- und Genussmittelindustrie, in der 
Automobilindustrie, der Luft- und Raumfahrttechnik und dem Logistiksektor. Eine 
Bündelung in Form von regionalen Netzwerken konzentriert und profiliert die regiona-
le Wirtschaft gerade auch in neuen, zukunftsweisenden Technologiefeldern wie der 
Windenergie oder maritimen Technologien. Bremen hat seine Stärken insbesondere 
in: 

 starken traditionellen und modernen Wirtschaftszweigen (u.a. Handel, 
Logistik, Automobilbau, Luft- und Raumfahrt, Windenergie, maritime 
Technologien), 

 einer hohen Lagegunst durch eine gute überregionale Erschließung und 
Lage im Raum (Hafenanbindung, Autobahn A1, Flughafen), 

 Gewerbestandorten mit regionalem und überregional wahrnehmbarem 
Profil (GVZ Bremen, Airport-Stadt, Technologiepark Bremen, Übersee-
stadt etc.), 

 seiner starken Ausprägung als Wissenschafts- und Forschungsstandort 
(u.a. Universität Bremen, Jacobs Universität Bremen, Hochschule Bre-
men, Fraunhofer-Institute, Helmholtz-Institute (inkl. DLR), Max-Planck-
Institut und Standort des DFKI), 

 umfangreichen Aus- und Weiterbildungsangeboten, 

 einer hohen Lebensqualität, die sich auch in einer starken Kultur-, Frei-
zeit- und Tourismuswirtschaft ausdrückt. 

Die Betriebe messen den qualitativen Standortfaktoren (Nähe zu Kunden und Quali-
tät des Fachkräfteangebots) die höchste Bedeutung bei. Die nächst wichtigen Stand-
ortfaktoren sind die Zusammenarbeit mit den Behörden und die Energiepreise. Den 
anderen Kostenfaktoren wird dagegen keine hohe Bedeutung beigemessen. Das 
regionale Lohnniveau ist bei der Bedeutung an sechster, die kommunalen Steuern 
sind an achter, das Preisniveau von Gewerbeflächen an neunter Stelle bei insgesamt 
12 Faktoren. Im Vergleich zur Panelwelle 2006, in der erstmals nach der Bedeutung 
und Beurteilung der Standortfaktoren gefragt wurde, beurteilen die Bremer Betriebe 
in der Befragung in 2009 alle Kostenfaktoren besser. Im Vergleich zu anderen Groß-
städten werden in Bremen die Energie-/Wasserpreise schlechter, die kommunalen 
Steuern gleich und das Lohnniveau sowie die Flächenpreise weiterhin besser beur-
teilt.6 
                                            

6 Vgl. BAW Institut für regionale Wirtschaftsforschung GmbH, IAB-Betriebspanel Bremen 2009, S. 85, 
Bremen 2010. 

Gelöscht: wahrnehmbaren
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Bremen in der Region 

Die Chancen und Synergien der interkommunalen Zusammenarbeit innerhalb des 
Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V. und der Metropolregion Bre-
men/Oldenburg im Nordwesten sowie die zunehmende Vernetzung der Nordländer 
sind weiter auszubauen, um die Wettbewerbsfähigkeit des Wirtschaftsstandortes zu 
erhalten und zu stärken. 

Bremen steht als größtes Oberzentrum der Metropolregion und als stärkster Wirt-
schaftsstandort in der besonderen Verantwortung, einen Beitrag zur Attraktivitäts-
steigerung der Region im überregionalen bzw. internationalen Kontext zu leisten. 
Andererseits kann es Bremen nur im Verbund mit der Metropolregion gelingen, sich 
mit seinen wesentlichen Kernkompetenzen und den wachstumsorientierten Zukunfts-
feldern international zu positionieren. Bremen und die Region müssen daher eine 
starke Gemeinschaft eingehen, um eine prosperierende Entwicklung zu erreichen.  

Der Handlungsrahmen 2010-2013 der Metropolregion hebt die besonderen Potenzia-
le und Kompetenzen der Metropole Nordwest hervor. In den Kernkompetenzen der 
Region kann es gelingen, eine überregionale Sichtbarkeit zu erzielen, für Investitio-
nen von außen interessant zu sein und die Kompetenzen der Unternehmen im inter-
nationalen Wettbewerb zu verdeutlichen.  

Wesentlich angeregt durch eine Initiative Bremens gibt es derzeit erste erfolgreiche 
Bemühungen bei der gemeinsamen Vermarktung von Gewerbeflächen der Metropol-
region. Freie Gewerbeflächen werden auch zukünftig über die Homepage der Metro-
polregion bekannt gemacht. Die Metropolregion, plant einen länderübergreifenden 
Logistikreport zu erstellen und Bremen hat den Kommunen und Kammern der Met-
ropolregion angeboten, den Bremen-Stand auf der Expo-Real in München für eigene 
Vermarktungsaktivitäten zu nutzen.  

Diese ersten Schritte einer engeren regionalen Zusammenarbeit mit den niedersäch-
sischen Nachbarn bilden die Grundlage, künftig verstärkt im Zusammenschluss regi-
onale Projekte voranzutreiben. Basierend auf dem 2005 beschlossenen interkommu-
nalen Raumstrukturkonzept (INTRA) ist ferner zu prüfen, inwiefern eine verbindliche 
Abstimmung über künftige gewerbliche Flächenentwicklungen erfolgen kann, damit 
konkurrierende Flächenausweisungen verhindert und die spezifische Profilbildung 
der einzelnen Wirtschaftsstandorte sichergestellt werden kann. 

1.2 Evaluierung der gewerblichen Flächenentwicklung 

Die Evaluierung der Ansiedlungserfahrungen und Marktentwicklungen der vergange-
nen Jahre gibt wesentliche Hinweise für die Neuausrichtung der Gewerbeentwick-
lung sowie für quantitative Prognosen hinsichtlich des Flächenbedarfs. Vor diesem 
Hintergrund wurde im Zuge der Erarbeitung des GEP eine umfassende Evaluierung 
der gewerblichen Flächenentwicklung der vergangenen Jahre vorgenommen, die 
neben der Erschließungstätigkeit, den Vermarktungsergebnissen, der Marktentwick-
lung und der damit verbundenen Flächenverfügbarkeit sowie der Beschäftigungs- 
und Investitionseffekte der vergangenen Jahre einen detaillierten Überblick der Ent-
wicklung des Büroflächen- und Logistikmarktes aufzeigt. Die Ergebnisse dieser Eva-
luation wurden ausführlich in dem Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächen-
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entwicklung in der Stadt Bremen zusammengefasst7. Die wesentlichen Aussagen 
des Evaluierungsberichts sind: 

 Es besteht ein unmittelbarer Zusammenhang von gesamtwirtschaftli-
cher Entwicklung und dem Investitions- und Ansiedlungsverhalten der 
Unternehmen. Auch die zukünftigen Handlungserfordernisse der Ge-
werbeflächenpolitik werden folglich in starkem Maße mit der weiteren 
konjunkturellen Entwicklung korrelieren. Ziel muss es daher sein, einen 
Rahmen zu schaffen, in dem auf die Indikationen des Marktes zeitge-
recht reagiert werden kann. 

 Unter Berücksichtigung der konjunkturellen Wachstums- und Rezessi-
onsphasen wurde in den vergangenen 18 Jahren eine durchschnittliche 
Vermarktungsleistung von 35,0 ha erzielt, sodass für die Zukunft im 
langfristigen Mittel von einer Flächennachfrage von ca. 25 bis 35 ha 
ausgegangen werden kann. 

 Die Dispositionsreserve vermarktbarer erschlossener Gewerbe- und In-
dustrieflächen beläuft sich per 31.12.2012 auf rund 129,6 ha. In der 
Gesamtsicht besteht aktuell ein stadtregional ausgewogenes Flächen-
angebot. Diese Ausgewogenheit muss dauerhaft gesichert werden, 
damit insbesondere auch die kleinräumliche Nachfrage mit hohem 
Ortsteilbezug bedient werden kann. 

 Der Bremer Büromarkt zeichnet sich durch Stabilität aus. Leerstände 
und Vermietungen unterliegen keinen großen Schwankungen. Auch 
das Mietpreisniveau und die zu erzielenden Renditen sind ausgespro-
chen stabil.  

 Mit einer Öffnung des Marktes und der Dienstleistungsstandorte Tech-
nologiepark Bremen und Airport-Stadt für professionelle Projektentwick-
lungen stieg die Vermietung von Büroflächen von 52.000 m² (1998) auf 
84.000 bis 93.000 m² (1999-2004) an. Von 2005 bis 2007 wurden jährli-
che Umsätze von über 100.000 m² erzielt. Die Gründe für diese beson-
ders guten Ergebnisse liegen insbesondere in der Angebotsergänzung 
Überseestadt und der dort erzielten Vermietungsleistungen. Aufgrund 
fehlender Immobiliengroßprojekte und des konjunkturellen Einbruchs 
reduzierte sich die Vermietung 2008 bis 2011 auf ein Niveau von rd. 
80.000 m², welches sich in die Ergebnisse von 1999 bis 2004 einordnen 
lässt. Für 2012 wurde wieder ein  Flächenumsatz von rd. 100.000 m² 
prognostiziert. 

 Die Leerstandsraten im Büroflächenmarkt der Stadt Bremen bewegen 
sich in der Spitze nicht wesentlich über 4%8. Experten gehen davon 
aus, dass gesunde Büromärkte eine Leerstandsrate von 5% bis 6% 

                                            

7 Der Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung in Bremen wird zeitgleich mit dem 
Gewerbeentwicklungsprogramm 2020 vorgelegt. 
8 Der Bremer Büromarkt verzeichnete 2012 eine Leerstandsrate von 3,5% und bewegt sich damit am 
unteren Ende der Vergleichsstandorte (Hamburg (8,1%), Frankfurt (16,6%), Hannover (4,9%) und 
Essen (5,4%)). 

Gelöscht: 32,3

Gelöscht: 32

Gelöscht: 2011

Gelöscht: 156,4

Gelöscht: 2011

Gelöscht: 7

Gelöscht: 3

Gelöscht: 17,1

Gelöscht: 5,3

Gelöscht: 8
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ausweisen müssen, um Standort suchenden Unternehmen ausreichen-
de Alternativen anbieten zu können. Im Ergebnis ist folglich in der Stadt 
Bremen weiterhin ein Bedarf an Büroflächen festzustellen. 

 Die größten Leerstände gibt es in der Bremer Innenstadt. Viele leer 
stehende Büroflächen in der Bremer Innenstadt entsprechen nicht mehr 
den Bedürfnissen von Büronutzern. Hier übersteigt die Nachfrage deut-
lich das Angebot. Allerdings zeigt sich in der Bremer Innenstadt auch, 
dass Investitionen in guten Lagen vom Markt sofort absorbiert werden. 
Dies gilt für die Sanierung von Altbauten ebenso wie für Neubauten.  

 Bedeutendster Standort für die stadtbremische Logistikwirtschaft ist ne-
ben den Hafenrevieren das GVZ Bremen. In den vergangenen Jahren 
waren eine starke Nachfrage nach Logistikflächen und wiederholt groß-
flächige Ansiedlungen von mehr als 10 ha zu verzeichnen. Die Ergeb-
nisse einer Studie9 zur Analyse und Prognose des langfristigen Flä-
chenbedarfs im GVZ Bremen unterstreicht diesen nachhaltigen Trend 
zu großflächigen Ansiedlungen. 

 Neben den relevanten infra- und suprastrukturellen Qualitäten eines 
Logistikstandorts werden zukünftig der örtlichen Vernetzung im Sinne 
logistischer Kompetenzzentren sowie der kurzfristigen Verfügbarkeit 
hochwertiger und großflächig parzellierbarer Ansiedlungsflächen hohe 
Bedeutung für die Vermarktungsentwicklung eingeräumt.  

 Die Attraktivität des Logistikstandorts Deutschland wird weiterhin als 
stabil bewertet. Im Zuge der konjunkturellen Erholung wird weiterhin mit 
einer guten Flächennachfrage zu rechnen sein. Im Rahmen einer Lang-
frist-Prognose der zukünftigen Flächennachfrage für das GVZ Bremen 
wurden drei Szenarien abgebildet, die die zukünftigen Entwicklungs-
aussichten orientiert an den langfristigen Mittelwerten der Vermarktung 
und unter Berücksichtigung eines zurückhaltenden und eines optimisti-
schen Szenarios aufzeigen10. Um eine ausreichende Mindestverfügbar-
keit adäquater Ansiedlungsflächen sicherstellen zu können, müsste mit 
der Erschließung ergänzender Standorte ab dem Jahr 2020 begonnen 
werden. Die Frage, welche Standorte im Stadtgebiet in der langfristigen 
Perspektive für den Zeitraum nach 2020 in Betracht kommen, wird im 
Rahmen der Kapitel 2 und 3 näher betrachtet.  

                                            

9 Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL), Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbe-
darfs des GVZ Bremen im Fokus 2020, Bremen, 2009. 
10 Bei den drei Szenarien wurden u. a. die Chancen, die sich für das GVZ Bremen aus dem Ausbau 
des Tiefwasserhafens Wilhelmshaven und den sonstigen infrastrukturellen Maßnahmen im Nordwes-
ten sowie aus der aufgezeigten generellen Marktentwicklung ergeben, die konjunkturelle Entwicklung 
auf der Grundlage von Prognosen des internationalen Währungsfonds und die Entwicklung des Con-
tainerumschlags als Rahmenbedingungen zugrunde gelegt. 
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2 Leitlinien der Gewerbeentwicklung 

Die Gewerbeentwicklung basiert weiter auf den grundsätzlichen Zielen der bremi-
schen Wirtschaftspolitik: 

 Sicherung und Schaffung von Beschäftigung,  

 Induzierung privater Investitionen,  

 Unterstützung des wirtschaftsstrukturellen Wandels  

 und Stärkung der Finanzkraft des öffentlichen Haushalts.  

Bereits durch den neuen Programmtitel wird deutlich, dass das „Gewerbeentwick-
lungsprogramm“ entsprechend den im „Strukturkonzept Land Bremen 2015“ festge-
legten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen und Aktionsfeldern und den Anforderun-
gen aus der Koalitionsvereinbarung hinsichtlich einer „Neubestimmung“ des Integ-
rierten Flächenprogramms 2010 nicht mehr ausschließlich auf flächenbezogene 
Handlungsfelder konzentriert ist. Das Programm fokussiert vielmehr auf den nachfol-
gend aufgeführten Leitlinien, die durch konkrete Handlungsfelder unterlegt sind (vgl. 
Kapitel 3).  

Leitlinien der Gewerbeentwicklung 

 Profilierung der Gewerbestandorte weiter intensivieren 

 Bestandspflege und –entwicklung in den Fokus der Gewerbeentwicklung rücken 

 Bereitstellung eines bedarfsgerechten Gewerbeflächenangebots sicher stellen 

 Schwerpunktsetzung der Flächenentwicklung auf Binnenentwicklung und Nachverdichtung  

 Förderung der Entwicklung und Reattraktivierung von Bestandsimmobilien 

 Gewerbeflächenmarketing und Netzwerke stärken 

 „Standortfaktor Wasser“ stärker nutzen 

 Qualifizierung von Dienstleistungsstandorten zu urbanen Nutzungsräumen unterstützen 

 Einbindung privater Investitionen in die zukünftige Gewerbeentwicklung verstärken 

 
Die Potenziale der Metropolregion Bremen /Oldenburg im Nordwesten für die Gewerbe-
entwicklung verstärkt nutzen 

Abbildung 1 Leitlinien der Gewerbeentwicklung 2020 

2.1 Profilierung des Gewerbestandortes 

Nachdem das IFP ’93 bereits eine inhaltliche Profilierung einzelner Schwerpunktpro-
jekte vornahm, stellte das IFP 2010 erstmals eine clusterorientierte Flächen- und An-
siedlungspolitik in den Vordergrund. Die zukünftige Gewerbeentwicklung in der Per-
spektive 2020 ordnet sich im Rahmen der bedarfsorientierten Flächenbereitstellung 
noch weitergehender in übergeordnete Wirkungszusammenhänge ein, um so zur 
Umsetzung der integrierten wirtschaftspolitischen Zielsetzungen des Strukturkon-
zepts 2015 beitragen zu können. 
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Im Rahmen des Strukturkonzepts 2015 wurden die strukturellen und innovationspoli-
tischen Handlungsfelder benannt, die für die aktuelle und zukünftige wirtschaftliche 
Entwicklung Bremens eine besondere Rolle spielen. 

Die Profilierung einzelner Gewerbestandorte im Sinne einer Cluster- oder Branchen-
orientierung folgt der Zielsetzung, Flächen- und Infrastrukturangebote zu entwickeln, 
die branchenspezifischen Anforderungen gerecht werden (s.a. Innovationsprogramm 
2020). Die Bildung lokaler Netzwerke durch räumliche Nähe und Leistungsbeziehun-
gen wird begünstigt, so dass regional und überregional ausstrahlende Kompetenz-
zentren entstehen können, deren Bekanntheit eine Vermarktung über die Metropol-
region hinaus ermöglicht. Dabei konzentriert sich diese inhaltliche Profilierung auf 
Schlüsselprojekte mit überregionaler Ausstrahlung. Standorte mit einer Ausrichtung 
auf allgemeine gewerbliche und industrielle Produktion sowie kleiner dimensionierte 
stadtregionale Flächenangeboten z.B. für Handwerk und ortsteilgebundenes Klein-
gewerbe, bleiben weiterhin von Bedeutung. 

Strukturelle Handlungsfelder sind vor allem: 

 Verarbeitendes Gewerbe und industrielle Produktion  

Schlüsselbranchen der stadtbremischen Wirtschaft bleiben die Stahl- und Auto-
mobilindustrie, die Luft- und Raumfahrt, der Maschinenbau sowie der Nahrungs- 
und Genussmittelsektor. Wachsende Leistungsbeziehungen industrieller Produk-
tionsbetriebe zu lokalen Zulieferunternehmen (KMU) sind von immenser Bedeu-
tung für die Bindung von Beschäftigung in der Stadt bzw. in der Region und bieten 
insofern weitere Ansiedlungspotenziale (vgl. „Masterplan Industrie Bremen“). 

Neben der Sicherung adäquater Erweiterungsflächen für ansässige industrielle 
Produktionsbetriebe sind geeignete und verkehrlich gut vernetzte Standorte für 
Zulieferer vorzuhalten. Eine besondere Eignung haben in diesem Zusammenhang 
der Gewerbepark Hansalinie (Schwerpunkt derzeit Automotive), der Bremer In-
dustrie-Park (branchenunspezifische oder branchenübergreifende Ansiedlung) 
und das GVZ Bremen (neben dem Ansiedlungsschwerpunkt Logistik hier u.a. 
Nahrungs- und Genussmittel). Sie ermöglichen die Ansiedlung auch emissionsin-
tensiverer und großflächiger Betriebe. 

 Unternehmens- und personennahe Dienstleistungen  

Der Dienstleistungssektor ist weiterhin von besonderer Relevanz für den Struk-
turwandel Bremens. Neben den unternehmensbezogenen gewinnen die perso-
nennahen Dienstleistungen zunehmend an Bedeutung. Die Bezüge zu den inno-
vativen und kreativen Branchen wachsen.  

Hinsichtlich der Standortwahl bestehen hohe Anforderungen an das städtebauli-
che Umfeld. Besonders spezialisierte Standorte sind die Innenstadt, die in den 
vergangenen Jahren besonders dynamische Überseestadt, die zu entwickelnden 
gesundheitswirtschaftlich orientierten Standorte Klinikum Bremen-Mitte und der 
Lesum Park sowie die schon weitgehend entwickelte und besiedelte Airport-Stadt. 

 Transport und Logistik  

Der Bereich Transport und Logistik ist für die Stadt Bremen von doppelter Bedeu-
tung: Zum einen bestehen enge Bezüge zur ansässigen Industrie, zum anderen 
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ist Bremen aufgrund der vorhandenen Häfen, der zentralen Hinterland-Lage zwi-
schen den wichtigsten Seehäfen Nordwestdeutschlands sowie seiner hervorra-
genden Anbindung an das überregionale Verkehrsnetz durch eine Konzentration 
logistischer Unternehmen geprägt. Es besteht zudem ein hohes Maß an bran-
chenspezifischer Forschung und Entwicklung. 

Für unternehmerische Standortentscheidungen sind auch umweltbezogene As-
pekte von Bedeutung. Effiziente Logistik und guter Zugang zu umweltfreundliche-
ren Verkehrsträgern wie Schiene und Wasserwege sind von wachsender Bedeu-
tung für die gewerbliche Entwicklung insgesamt – ebenso die Erreichbarkeit der 
Standorte durch Arbeitnehmer. 

Der zentrale Standort für logistikbezogene Ansiedlungen in Bremen ist das GVZ 
Bremen. Es verfügt mit seiner trimodalen Anbindung (Wasser, Schiene, Straße), 
seinen spezifischen suprastrukturellen Einrichtungen und seinem einschlägigen 
Unternehmensbesatz über besondere Qualitäten. Die mittel- und langfristigen Flä-
chenpotenziale des Bremer Industrie-Parks können insbesondere in Anbetracht 
des avisierten Autobahnringschlusses als Erweiterungsangebot für das GVZ 
Bremen über den Zeitraum 2020 hinaus dienen. Der Gewerbepark Hansalinie ist 
aufgrund seiner besonderen Lagegunst an der BAB A1 „Hansalinie“ und der Nähe 
zum Automobilwerk Mercedes-Benz insbesondere für Logistikaktivitäten im Be-
reich „Automotive“ geeignet. Gemäß einer aktuellen Studie des ISL (vgl. Abschnitt 
1.2) eignet sich der Gewerbepark Hansalinie durchaus auch für die Ansiedlung 
weiterer logistischer Aktivitäten, die die unmittelbare Nähe zu BAB A1 benötigen. 
Durch eine Ausnutzung dieser Potenziale kann der Standort Bremen gegenüber 
den an der BAB A1 bestehenden bzw. in der Entwicklung befindlichen Konkur-
renzstandorten im regionalen sowie überregionalen Wettbewerb bestehen.  

Das Land Bremen ist ein bedeutender Standort innovativer und technologieintensiver 
Branchen. Das sind insbesondere die Luft- und Raumfahrt, die Windenergie und die 
Maritime Wirtschaft. In diesen Sektoren haben sich hervorragende Clusterstrukturen 
mit zentraler Bedeutung für die Regionalwirtschaft entwickelt. Das Land Bremen hat 
sich zum Ziel gesetzt, in diesen Clustern eine nationale Führungsposition zu sichern 
oder auszubauen und internationale Sichtbarkeit zu erreichen. Ein wichtiger Baustein 
in diesem Zusammenhang ist die weitere Bereitstellung geeigneter Gewerbeflächen 
für das Wachstum der bereits am Standort ansässigen Unternehmen sowie der An-
siedlung weiteren Unternehmen im nationalen und internationalen Kontext:   

 Luft- und Raumfahrt  

Bremen hat sich durch ansässige Unternehmen und Forschungseinrichtungen 
sowohl im Bereich der Luftfahrt als auch im Bereich der Raumfahrt einen hohen 
europäischen Rang erworben. In beiden Sektoren bestehen ausgeprägte themati-
sche Netzwerke und Interessengemeinschaften im Verbund zwischen überregio-
nal agierenden Großunternehmen, kleinen und mittleren Zulieferbetrieben sowie 
den ansässigen Hochschulen und Instituten.  

Der Technologiepark Bremen ist insbesondere mit dem Deutschen Zentrum für 
Luft- und Raumfahrt (DLR), CEON (Communication | Earth Observation | Naviga-
tion), dem Zentrum für angewandte Raumfahrttechnologie und Mikrogravitation 
(ZARM) sowie dem Deutschen Forschungszentrum für Künstliche Intelligenz 
(DFKI) für einschlägige Ansiedlungen qualifiziert. Gleiches gilt mit dem Institut für 
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Aerospace-Technologie (IAT) für die Airport-Stadt. Zudem verfügen beide Stand-
orte über größere Produktionsunternehmen (Airbus, OHB), sodass durch räumli-
che Nähe eine enge Verzahnung von Forschung, Entwicklung und angewandter 
Produktion begünstigt wird. 

Auch in dieser Branche konzentrieren sich Unternehmen zunehmend auf ihr 
Kerngeschäft. Im Umfeld der großindustriellen Unternehmen sind daher ausrei-
chend Ansiedlungsmöglichkeiten für Zulieferer und Dienstleistungsunternehmen 
zu schaffen. 

 Maritime Wirtschaft / Logistik 

Bremen und Bremerhaven besitzen einen engen Bezug zur maritimen Wirtschaft. 
Die innovationsintensiven Bereiche dieses Industriezweiges erweisen sich für 
Bremen als zunehmend relevant und bergen große Entwicklungschancen. Neben 
der Stärkung des maritimen industriellen Zulieferbereichs soll aus der internatio-
nal anerkannten wissenschaftlichen Exzellenz aus dem Bereich der Meereswis-
senschaften heraus durch Kooperationsverbünde, Aus- bzw. Neugründungen und 
Neuansiedlungen eine „wettbewerbsfähige Masse“ für innovative Produktentwick-
lungen geschaffen und vor Ort gebunden werden. Der Technologiepark Bremen 
weist z. B. mit dem Zentrum für Marine Umweltwissenschaften (MARUM), dem 
neu gegründeten MarTech-Bremen, dem Max-Planck-Institut für Marine Mikrobio-
logie (MPI), dem Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) oder dem 
Bremer Institut für Produktion und Logistik (BIBA) einen dichten Besatz wissen-
schaftlicher Einrichtungen auf.  

Aufgrund des maritimen Umfeldes und der bereits vorhandenen Unternehmen 
bietet die Überseestadt Ansiedlungspotenzial für maritim ausgerichtete Unter-
nehmen, insbesondere aus dem Dienstleistungsbereich. Hier ist eine gezielte An-
siedlungsstrategie zu betreiben. Schwerpunktstandorte für die einschlägige mari-
time Wirtschaft und die Logistik bleiben die Häfen, das GVZ Bremen und in Teil-
bereichen die Überseestadt (Holz- und Fabrikenhafen, Speicherbauten).  

 Windenergie  

Die Windindustrie im Land Bremen hat sich in den vergangenen zehn Jahren zu 
einer starken Branche mit national und international hohen Marktanteilen entwi-
ckelt. In 2011 wird von den im Land Bremen und dem nordwestlichen Umland an-
sässigen Unternehmen die gesamte Wertschöpfungskette abgedeckt. Dabei hat 
sich Bremerhaven zu einem attraktiven und starken Offshore-Standort mit ent-
sprechender Hafen-Infrastruktur entwickelt. Das Standortprofil der Stadt Bremen 
ist mit seiner Unternehmens-Fokussierung auf die Segmente Projektierer, Betrei-
ber, Service, Wartung, Instandhaltung, Forschung und Entwicklung sowie Ausbil-
dung vorrangig ein Dienstleistungsstandort und bedient und unterstützt mit seinen 
Unternehmensprofilen sowohl Offshore als auch Onshore (Repowering). 

Die in beiden Städten ansässigen wissenschaftlichen Einrichtungen und Hoch-
schulen bieten gemeinsam im und mit dem Branchennetzwerk wab (Windener-
gieagentur e.V.), der Forschungs- und Koordinierungsstelle Windenergie (fk-wind) 
oder der „partnerschaft umwelt unternehmen“ (puu) optimale Voraussetzungen für 
lokale Neuansiedlungen und Kooperationsbeziehungen.  
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Ansiedlungspotenziale für die Produktion von Offshore-Windenergie-Anlagen lie-
gen vornehmlich in Bremerhaven. Aufgrund ihres direkten Wasserbezugs besit-
zen allerdings auch das Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei, das Gewerbege-
biet Vulkan, die Häfen und der Bremer Industrie-Park Ansiedlungspotenziale für 
den Standort Bremen. Dies gilt insbesondere für das zukünftig zunehmende „Re-
powering“ von Altstandorten und Altanlagen. 

Die Überseestadt ist mit der sogenannten „Energiemeile“ im Quartier Holz- und 
Fabrikenhafen bereits heute ein Kompetenzzentrum der Windenergiewirtschaft in 
Bremen. Gemäß Angaben der wab11 arbeiten an diesem Standort bereits ca. 250 
Beschäftigte aus dieser Branche. Bereichert wird diese Struktur ferner durch das 
im Aufbau befindliche Schulungszentrum für Service- und Wartungstechniker für 
Windenergieanlagen. In der weiteren Entwicklung sind die sich bietenden Chan-
cen zu nutzen, die Überseestadt mit ihren attraktiven Dienstleistungsflächen am 
Wasser als Standort für Unternehmenszentralen und unternehmensbezogene 
Dienstleistungen der Regenerativen Energien zu etablieren. 

 Kreativwirtschaft  

Die Akteure der Kreativwirtschaft nehmen ebenfalls eine Querschnittsfunktion für 
diverse Entwicklungs- und Wirtschaftsbereiche wahr. Die Nachfrage nach Ansied-
lungsflächen in diesem Segment steigt. Der direkte Bezug zu Wissenschaft und 
Forschung besteht vornehmlich im räumlichen Bezug zur Hochschule für Künste 
in der Überseestadt und zur Universität Bremen im Kontext der IT-Unternehmen. 
Deshalb und aufgrund ihres besonderen Standortimages und ihrer Dynamik hat 
hier insbesondere die Überseestadt eine hohe Standortgunst gewonnen. 
Daneben bietet auch das Stephaniviertel im Umfeld von Radio Bremen und in di-
rekter Nachbarschaft zur Überseestadt ideale Ansiedlungspotenziale für Unter-
nehmen aus der Kreativwirtschaft.  

Cluster Projekt Spezielle Ausrichtung 
Bremer Industrie-Park Starke Emissionen, Erweiterungsoption für Ha-

fenwirtschaft 
Gewerbepark Hansalinie Automotive, Logistik 
Gewerbegebiet Bayernstraße - 
Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei Windenergie, Anlagenbau, Logistik 

Verarbeitendes Gewerbe und 
industrielle Produktion 

Güterverkehrszentrum (GVZ) Nahrungs- und Genussmittel 
Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien 
Lesum Park Gesundheitswirtschaft 
Innenstadt Faulenquartier: Medien 
Klinikum Bremen-Mitte Gesundheitswirtschaft 

Unternehmens- und personen-
nahe Dienstleistungen 

Überseestadt Kreativwirtschaft, maritime Wirtschaft, Windener-
gie, Logistikdienstleister 

Gewerbepark Hansalinie Automotive, Logistik 
Güterverkehrszentrum (GVZ) Logistik 

Transport & Logistik 

Bremer Industrie-Park (5. BA) Logistik 
Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien 
Science Park / JUB - 

Innovation 

Technologiepark Bremen Informations- und Kommunikationstechnologien, 
Luft- und Raumfahrt, Robotik, Maritime Wirt-
schaft, Innovative Materialien 

Tabelle 1 Themen- und Clusterorientierung von Gewerbestandorten in der Stadt Bremen  

                                            

11 http://www.windenergie-agentur.de/deutsch/windkraft_bremen/entwicklungskonzept.html,  
abgerufen am 13.09.2011. 

Gelöscht: Verarbeitendes 
Gewerbe und industrielle Pro-
duktion ... [30]
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Die verfolgte thematische Ausrichtung der genannten Flächenprojekte ist Ausgangs-
punkt für die Klärung planerischer Fragen der Flächenentwicklung (infrastrukturelle 
Anforderungen, Gestaltungsfragen, Flächenkontingente) wie auch für die Fortschrei-
bung von Strategien für die Akquisition und das Standortmarketing. 

2.2 Bestandspflege und –entwicklung  

Bestandspflege ist Kernaufgabe der Wirtschaftsförderung. Hauptziele einer aktiven 
Bestandsentwicklung sind die Sicherung vorhandener Arbeitsplätze sowie die Förde-
rung von Unternehmenswachstum verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplätze 
am Standort. Erfahrungswerte zeigen, dass der unternehmerische Aufwand für die 
Neugewinnung eines Kunden den Aufwand für die Bindung eines Kunden um ein 
Vielfaches übersteigt. Die Bestandspflege/-entwicklung steht daher zukünftig noch 
stärker im Fokus der Wirtschaftsförderung. 

Für Bremen gilt, dass im langjährigen Durchschnitt rund zwei Drittel der vermarkteten 
Flächen der Erweiterung oder Umsiedlung vorhandener Unternehmen innerhalb des 
Stadtgebietes dienen. Flächenentwicklung ist damit ein entscheidendes Instrument 
der Bestandspflege und der dauerhaften Sicherung ansässiger Unternehmen am 
Standort.  

Aktive Bestandspflege umfasst jedoch längst nicht nur die Bereitstellung und Vermitt-
lung von erforderlichen Flächen und Immobilien, sondern eine Vielzahl weiterer 
Maßnahmen. Grundsätzlich kann hierbei zwischen Maßnahmen, die direkt beim Un-
ternehmen wirken und indirekt wirkende, auf den Standort und die Bereitstellung 
adäquater Rahmenbedingungen gerichteter Maßnahmen unterschieden werden: 

Direkte Maßnahmen sind: 

 Neukundengewinnung sowie Kontaktaufnahme und –pflege zu ansässigen 
Unternehmen 

 Begleitung der Unternehmensentwicklung, Unterstützung insbesondere bei 
betriebswirtschaftlichen, standortbezogenen und personellen Problemstellun-
gen (Vermittlung geeigneter Ansprechpartner, Beratung, Lotsenfunktion) 

 Finanzielle Förderung 

 Grundstücks- bzw. Immobilienvermittlung 

 im Einzelfall Ausbau- bzw. Modernisierung veralteter Infrastrukturen in Koope-
ration von öffentlicher Hand und privaten Eigner. 

Indirekte Maßnahmen betreffen: 

 Infrastrukturausbau /-verbesserung, Standortentwicklung 

 Standortprofilierung, Schaffung von branchenspezifischen Rahmenbedingun-
gen 

 Netzwerkarbeit (Unterstützung, Aufbau, Pflege sowohl branchen- als auch 
gewerbegebietsbezogener Netzwerke) 
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 Wirtschaftsfreundliches und verlässliches Verhalten, kurze Entscheidungswe-
ge.  

Erfolgreiche Bestandspflegeaktivitäten basieren auf der Kenntnis der tatsächlichen 
Probleme der ortsansässigen Unternehmen. Diese können je nach Standort und 
Branche allerdings erheblich voneinander abweichen.  

2.3 Bedarfsgerechte Bereitstellung von regional und qualitativ differenzierten 
Gewerbeflächen 

Als attraktiver Wirtschaftsstandort und aus fiskalischen Gründen muss Bremen weiter 
bemüht sein, die bestehende Flächennachfrage bedienen zu können. Insbesondere 
für die Logistikbranche und das verarbeitende Gewerbe müssen ausreichende 
Grundstücksangebote vorgehalten werden, die sich auch zukünftig nicht ausschließ-
lich durch eine Binnenentwicklung generieren lassen. 

Die Erfahrungen aus den frühen 1990er Jahren haben deutlich gezeigt, dass ein in 
regionalen, thematischen oder qualitativen Segmenten nicht bedarfsgerechtes Flä-
chenangebot die Ansiedlung oder Erweiterung investitionsbereiter Unternehmen ver-
hindert und in Abwanderungen mündet. 

2.3.1 Quantitative Zielsetzungen 

Unternehmen haben aufgrund ihrer lokalen Bindung, stadtregionaler Kunden- oder 
Lieferantenbeziehungen, den gewünschten Grundstücksgrößen oder -zuschnitten 
sowie aufgrund infrastruktureller, qualitativer, preislicher oder imagebezogener An-
forderungen sehr konkrete Vorstellungen hinsichtlich des Investitionsstandorts. Da-
her erweist es sich regelmäßig als schwierig, das Interesse bei fehlender Flächenver-
fügbarkeit auf alternative Standorte innerhalb des Stadtgebietes zu leiten. 

Die Vorhaltung einer quantitativ angemessenen sowie qualitativ und regional ausge-
wogenen Dispositionsreserve marktgängiger, erschlossener Gewerbeflächen ist 
deshalb für die aktive Vermarktung des Standorts dringend erforderlich.  

Die Bemessung der Dispositionsreserve steht im Spannungsfeld zwischen den Er-
fordernissen der ausreichenden Flächenvorhaltung, den Finanzierungskosten sowie 
der Gefahr, Marktentwicklungen grundsätzlich falsch einzuschätzen.  

Grundlagen für eine bedarfsorientierte Steuerung sind daher ein kontinuierliches Mo-
nitoring mit Blick auf die gewerbliche Immobiliennachfrage, auf strukturelle Bran-
chenentwicklungen sowie auf konjunkturelle Tendenzen. Statistische Daten und 
Markterkundungen liefern dabei Hinweise, aber keine generell verlässlichen Progno-
sen. So hat sich bspw. am Standort Büropark Oberneuland Investoreninteresse nicht 
in dem erwarteten Umfang eingestellt. Hierauf ist durch eine Neuausrichtung der ge-
bietsbezogenen Zielsetzung zu reagieren (vgl. Kapitel 3). 

Das im Evaluierungsbericht der gewerblichen Flächenentwicklung der Stadt Bremen 
abgebildete Flächenangebot von 156,4 ha (Stichtag: 31.12.2011) resultiert aus der 
Fertigstellung größerer Erschließungsabschnitte in den Vorjahren sowie aus der seit 
Ende 2008 bedingt durch die Wirtschafts- und Finanzmarktkrise deutlich reduzierten 
Flächennachfrage. Darüber hinaus wurden insbesondere in den 90er Jahren einzel-
ne Flächen erschlossen, die sich als nicht marktgängig erwiesen haben. Mittelfristig 
besteht das Ziel, die Dispositionsreserve unter Beibehaltung der regionalen und qua-
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litativen Ausgewogenheit auf höchstens rund 100 ha vermarktbarer Fläche zu redu-
zieren. Dies entspricht dem etwa dreifachen durchschnittlichen Flächenumsatz so-
wohl in der langfristigen Perspektive der Jahre 1993-2011 (Ø 32,3 ha p.a.) wie auch 
in der mittelfristigen Perspektive der durch die Krise am Neuen Markt, konjunkturelle 
Erholung und die Wirtschafts- und Finanzmarktkrise gekennzeichneten Jahre 2002-
2011 (Ø 27,2 ha p.a.).  

Die Abdeckung besonders intensiver Flächennachfrage in konjunkturell starken Jah-
ren von rund 50 ha und mehr (wie 1999-2001, 2007) muss dabei ebenso bedient 
werden können, wie an ausgewählten Standorten der Bedarf an besonders groß par-
zellierten Einzelgrundstücken (insbesondere für logistische Aktivitäten). Dafür sind 
neben der Dispositionsreserve bereits erschlossener Flächen an den Ansiedlungs-
schwerpunkten weitere Bauabschnitte mit abgeschlossener Planung „erschließungs-
reif“ vorzuhalten, um bei erhöhter Nachfrage schnell reagieren zu können. 

Bei der weiteren Entwicklung des Flächenangebots ist eine thematische und stadtre-
gionale Ausgewogenheit sicherzustellen. Hierbei ist nicht nur auf die Nachfrage flä-
chenintensiver Wirtschaftsbereiche (z.B. Logistik), brancheninduzierten Konzentrati-
onen (z.B. Automotiv, Luft- und Raumfahrt) oder großer mittelständischer Betriebe zu 
reagieren, sondern muss auch ein Angebot für kleine und Kleinstunternehmen des 
produzierenden Gewerbes und des Handwerks bereitgehalten werden. Gerade diese 
Unternehmen sind sehr stark auf einzelne Stadtteile orientiert und können meist auf 
Grund gewachsener Kundenbeziehungen nicht in andere Stadtteile umsiedeln. Dies 
hat dazu geführt, dass innerstädtische Gewerbegebiete wie bspw. die Gewerbege-
biete Bayernstraße, Horn-Lehe-West, Steindamm oder Huckelriede in kurzer Zeit 
nahezu vollständig vermarktet wurden.  

Aus dieser Zielgruppe besteht weiterhin eine stabile Nachfrage nach vor allem klei-
nen Gewerbegrundstücken. Um dieser Nachfrage stadtteilbezogen gerecht werden 
zu können, müssen folgende Lösungen geprüft werden: 

 Reaktivierung und Attraktivierung von brachliegenden Flächen und Immobilien 
im privaten Bestand. Dies gilt insbesondere für innerstädtische Gewerbelagen, 
bei denen eine Ausweitung durch Erschließung neuer städtischer Grundstücke 
nicht in Betracht kommt (vgl. hierzu Kapitel 3). 

 Bereitstellung eines kleinparzellierten Angebots in bereits erschlossenen Ge-
werbegebieten. So kann beispielsweise bei der weiteren Entwicklung des Ge-
werbeparks Hansalinie in Teilbereichen auch auf eine Nachfrage nach kleinen 
Grundstücken aus den Stadtgebieten entlang der BAB A1 im Bremer Osten 
und auch aus dem Bremer Süden reagiert werden. 

 Erweiterung von Gewerbestandorten. Soweit dies noch möglich ist, bietet sich 
generell eine Erweiterung von durch hohe Nachfrage gekennzeichneten, in-
nerstädtischen Gewerbestandorten an. 

Hinsichtlich der stadtregionalen Ausgewogenheit ist zu berücksichtigen, dass der 
Bremer Industrie-Park zwar dem Stadtbezirk West zugeordnet ist, aufgrund seiner 
geographischen Lage in direkter Nachbarschaft zum Stadtbezirk Nord aber auch für 
Ansiedlungen dieses Stadtraums zur Verfügung steht.  



Seite 20 Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 

2.3.2 Qualitative Anforderungen 

Die bereits mit den früheren Flächenprogrammen verfolgte Profilierung des Flächen-
angebots soll beibehalten und weiter ausgeprägt werden. Damit verbunden ist eine 
qualitative Differenzierung der zu entwickelnden Gewerbestandorte, um den jeweils 
clusterbezogenen Anforderungen und Ansiedlungsprofilen gerecht werden zu kön-
nen.  

Relevant sind in diesem Zusammenhang insbesondere die Ausprägung der infra- 
und suprastrukturellen Angebote wie im GVZ Bremen das KLV-Terminal sowie diver-
se Lkw- und Container-bezogene Serviceangebote und an den Hochschulstandorten 
Airport-Stadt und Technologiepark Bremen technologieorientierte Gründerzentren 
(GZA und BITZ). Im Rahmen der Entwicklung des Science Parks an der Jacobs Uni-
versity ist die Einrichtung eines Science Centers als Kristallisationskern für gewerbli-
che Ansiedlungen vorgesehen. Darüber hinaus sind weitere städtebauliche Faktoren 
wie die Lage im Stadtraum und gestalterische Aspekte von Bedeutung. 

Verkehrliche Anbindung 

Eine gute innerstädtische und überregionale Verkehrsanbindung ist für Gewerbe-
standorte von hoher Bedeutung, wenn auch in sehr unterschiedlicher Ausprägung: 

 Der Gewerbepark Hansalinie hat durch seine direkte Anbindung an die 
BAB A1 und seine über den Hemelinger Tunnel sehr gute verkehrliche 
Verknüpfung zum Mercedes-Benz Werk Bremen eine sehr hohe Stand-
ortgunst. Im Zuge der weiteren Entwicklung des Standorts ist der damit 
verbundene Bedarf an Optimierung der Anbindung an das überregiona-
le Straßennetz und an den ÖPNV zu prüfen. 

 Das GVZ Bremen hat in den vergangenen Jahren deutlich von der Fer-
tigstellung der ersten Bauabschnitte der BAB A281 profitiert und wird 
mittelfristig ebenso wie der Bremer Industrie-Park durch die Schließung 
des Autobahnrings und die Realisierung der B212n weiter erheblich 
aufgewertet. Die besondere Charakteristik des Logistikstandorts macht 
zudem die Verbindung der drei Verkehrsträger Wasser, Straße und 
Schiene aus. 

 Die Überseestadt hat durch die für Individualverkehr und ÖPNV herge-
stellte Innenstadtanbindung ihre besondere Lagegunst der räumlichen 
Nähe zum Stadtzentrum nutzen können. Perspektivisch ist mit zuneh-
mender Verdichtung des Standorts die ÖPNV-Versorgung fortzuentwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere hinsichtlich einer verbesserten Anbindung 
an den Hauptbahnhof. Daher ist die Realisierung einer zusätzlichen 
Straßenbahnanbindung anzustreben. 

 Die Airport-Stadt verfügt mit dem Flughafen, der schnellen Straßen-
bahn-Verbindung zu Innenstadt und Bahnhof, der direkten Anbindung 
an die BAB A281 und der Nähe zur BAB A1 über eine optimale verkehr-
liche Infrastruktur. Innergebietlich gibt es allerdings bereits heute in den 
Morgenspitzen Leistungsfähigkeitsdefizite an einzelnen Kreuzungen. 
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 Der Technologiepark Bremen ist mit dem unmittelbaren Anschluss an 
die BAB A27, mit der Straßenbahnlinie 6 zu Bahnhof, Innenstadt und 
Flughafen sowie mit der guten individualverkehrlichen Erreichbarkeit 
des Stadtzentrums hervorragend aufgestellt. Eine weitere Optimierung 
der ÖPNV-Anbindung könnte durch die Errichtung eines S-Bahn-
Haltpunktes erfolgen. Im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsentwick-
lungsplans 2025 soll diese Option überprüft werden. 

 Auch die überwiegend produktionsorientierten Gewerbegebiete Bremer 
Vulkan, Bremer Wollkämmerei und Bayernstraße sind durch eine gute 
Anbindung an das überregionale Straßennetz gekennzeichnet. 

In einigen Bestandsgebieten sind aufgrund der zunehmenden Verdichtung und Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens infrastrukturelle Defizite zu verzeichnen. Die Ge-
werbegebiete Bremer Kreuz und Habenhausen-West sind über stark ausgelastete 
Knotenpunkte an das übergeordnete Straßennetz angebunden und bedürfen einer 
Optimierung. Hinsichtlich des Standorts Bremer Kreuz werden entsprechende Ent-
lastungen in Zusammenarbeit mit Niedersachsen verfolgt. Für das Gewerbegebiet 
Habenhausen-West sind Planungen für eine zweite Zufahrt in das Gebiet zu entwi-
ckeln.  

Weitere städtebauliche und landschaftsplanerische Aspekte 

Über die räumliche Positionierung eines Standortes innerhalb des Stadtgefüges und 
die Berücksichtigung rein infra- und suprastruktureller Qualitäten hinaus achten an-
siedlungsinteressierte Unternehmen zunehmend auf gestalterische Qualitäten.  

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Gestaltung des öffentlichen Raumes. Be-
sondere Akzente setzen insbesondere an den höher verdichteten Dienstleistungs-
standorten Überseestadt, Airport-Stadt und Technologiepark Bremen öffentliche 
Grünanlagen und Promenadenbereiche. Die hohe Arbeitsplatzdichte sowie die hier 
besonders hohen gestalterischen Anforderungen der Investoren rechtfertigen eine 
hochwertige Infrastruktur. Zwar muss sich die Gestaltung des öffentlichen Raums 
angesichts knapper öffentlicher Ressourcen allerdings immer auf das notwendige 
Maß begrenzen, aber zum einen steigen gerade in baulich verdichteten Gebieten die 
Anforderungen an die bioklimatische und ästhetische Funktion von strukturierten 
Grünzonen, nicht zuletzt wegen der Verantwortung für gesunde Arbeitsverhältnisse, 
zum anderen lässt sich naturnahes Grün in der Regel auf ökologische Kompensati-
onserfordernisse anrechnen.  

Eine zunehmende Bedeutung gewinnen planerische Rahmensetzungen für die Ge-
staltung und Bebauung der privaten Ansiedlungsflächen. Instrumente sind neben der 
Bauleitplanung und anderen informellen Planungen städtebauliche Masterpläne 
(bspw. Überseestadt, Technologiepark Bremen, Bremer Wollkämmerei) sowie in be-
sonderen städtebaulichen Lagen auch die Vergabe von Grundstücken mit der Maß-
gabe, dass ihre Bebauung auf Grundlage der Auslobung städtebaulicher Wettbewer-
be erfolgt. Markante Architektur kann die Adressbildung eines Standorts maßgeblich 
unterstützen. Die Voraussetzung für Investitionen in attraktiven Hochbau und eine 
hochwertige Gestaltung der Freiflächen setzt allerdings in der Regel ein adäquates 
öffentliches Umfeld voraus und darüber hinaus das Vertrauen darauf, dass zukünfti-
ge private Investitionen die Nachbarschaft in ebenfalls angemessener Qualität prä-
gen werden. 
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Beispiele in der Innenstadt und in der Überseestadt haben in den vergangenen Jah-
ren gezeigt, dass die Bereitschaft, historische Bausubstanz aufgrund ihrer Originalität 
zu nutzen und aufzuwerten, gestiegen ist. Diese Entwicklung gibt Perspektive für 
noch ausstehende Entwicklungen, bspw. in der Überseestadt oder dem Gewerbege-
biet Bremer Wollkämmerei. 

2.4 Reaktivierung und Neustrukturierung gewerblicher Brachflächen 

Noch stärker als in der Vergangenheit soll der Binnenentwicklung, der Nachverdich-
tung und der Aufbereitung von Brachen Vorrang vor der Entwicklung neuer gewerbli-
cher Siedlungsflächen gegeben werden. Vor dem Hintergrund des begrenzten Flä-
chenpotenzials der Freien Hansestadt Bremen als auch aus ökonomischen und öko-
logischen Gründen ist diese Strategie alternativlos. Spezifische Flächenanforderun-
gen insbesondere logistik- und produktionsorientierter Unternehmen werden aller-
dings weiterhin Flächenentwicklungen in den Randbereichen der Stadt erfordern. 

Unter dieser Prämisse bilden bereits heute die Projekte Überseestadt, Airport-Stadt, 
das Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei (ehem. „Vulkan-West“) aktuelle Hand-
lungsschwerpunkte der gewerblichen Flächenentwicklung. Für das Projekt „Klinikum 
Mitte“ bestehen gesundheitsorientierte Potenziale, die im weiteren Planungsprozess 
überprüft werden sollen. Für andere Bereiche wie den Güterbahnhof, den Neustadts 
Güterbahnhof sowie das Umfeld des Gaswerks Woltmershausen sind gemeinsam 
mit den privaten Flächeneigentümern Perspektiven zu entwickeln und umzusetzen. 

Die Erfahrungen aus dem im Jahr 2002 mit dem IFP 2010 gestarteten Pilotprojekt 
zur Entwicklung von Flächen in privatem Bestand, das bereits sehr stark auf eine 
Binnenentwicklung und Nachverdichtung ausgerichtet war, haben bestätigt, dass 
Veränderung und Erneuerung, soweit die öffentliche Hand nicht wie in der Übersee-
stadt oder der Airport-Stadt grundlegende Neuordnungen selbst vornimmt, immer 
von dem Interesse und Engagement der privaten Immobilieneigner abhängen12.  

Dies wird auch für eine notwendige Aufwertung und energetische Sanierung von 
brachliegenden bzw. untergenutzten Gewerbeimmobilien, insbesondere auch von 
Büroimmobilien im innerstädtischen Bereich, gelten. Hier besteht bei leerstehenden 
oder mindergenutzten Altbauten akuter Handlungsbedarf. Die Wiederherstellung und 
Pflege der Marktgängigkeit dieser Objekte durch privatwirtschaftliches Engagement 
könnte die Nachfrage auf neue Flächen reduzieren und die Vorteile vorhandener in-
tegrierter Lagen optimaler ausnutzen. Hier sind gemeinsam mit dem Senator für 
Umwelt, Bau und Verkehr die Rahmenbedingungen für eine privatimmobilienwirt-
schaftliche Aufwertung, beispielsweise durch flankierende Maßnahmen im öffentli-
chen Raum, zu verbessern. Das aktuell in der Vorbereitung befindliche Innenstadt-
konzept soll hierfür exemplarisch geeignete Strategien und Projekte aufzeigen. 

2.5 Entwicklung und Reattraktivierung des Immobilienbestands 

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit gerät zunehmend auch die Reattraktivierung 
des vorhandenen Immobilienbestands in den Fokus. Dies gilt insbesondere für den  
                                            

12 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Vorlage 16/228-S für die Sitzung der Deputation für Wirtschaft und 
Häfen am 06.12.2006 und Bericht der Verwaltung für die Sitzung der Deputation für Bau und Verkehr 
(S) am 07.12.2006, „IFP 2010 - Sachstandsbericht über die Umsetzung des Pilotprojektes „Entwick-
lung von Flächen in privatem Bestand“, Bremen 2006. 

Gelöscht:  -
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Büroflächenmarkt und in Einzelhandelslagen insbesondere für die Nebenzentren, die 
teilweise strukturelle Leerstände aufweisen. Abgenutzt wirkende und insbesondere 
leerstehende Objekte beeinträchtigen das Ansehen eines gesamten Standorts und 
können einen „Erosionsprozess“ auslösen. Hierbei muss berücksichtigt werden, dass 
sich die meisten Immobilien im privaten Eigentum befinden und die öffentliche Hand 
nur sehr begrenzt Einfluss nehmen kann. An Einzelhandelsstandorten hat sich daher 
in den sog. Business Improvement Districts (BID´s) eine organisierte Zusammenar-
beit aller Beteiligten nach klaren Zielvorgaben und Maßnahmenkatalogen bewährt. 

In den vergangenen Jahren gab es eine Reihe von öffentlichen Projekten, um vor-
handene Leerstände neuen Nutzungen zuzuführen und damit eine Reaktivierung 
dieser Immobilien zu initiieren. In diesem Zusammenhang ist auf Aktionen der City- 
und Stadtteilinitiativen in Vegesack, Gröpelingen, Hemelingen oder im Viertel zur 
zeitlich befristeten Nutzung von leerstehenden Ladenlokalen hinzuweisen, die durch 
den Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen unterstützt wurden. 

Zusätzlich hat die WFB in 2009 einen sogenannten „Immobilien Finder“ als Internet-
Plattform für die Vermittlung leerstehender privater Gewerbeeinheiten (s. hierzu 
Punkt 3.3) aufgebaut. Sowohl private Eigentümer als auch Makler nutzen dieses An-
gebot, um professionell auf Mieter- oder Käufersuche zu gehen.  

Von erheblicher Bedeutung ist die Herstellung von Marktransparenz. Für den Bremer 
Büromarkt, den Logistikmarkt und für Einzelhandelsflächen hält die WFB teilweise 
bereits seit über zehn Jahren regelmäßig Daten aus systematischen Marktbeobach-
tungen vor und veröffentlicht diese in Fachbeiträgen. Ein namhaftes Bremer Immobi-
lienberatungsunternehmen hat in 2008 erstmalig einen Report für die Bremer City 
veröffentlicht, der mit dem Report 2009/2010 auch auf das Stephaniviertel ausgewei-
tet wurde. Die Handelskammer Bremen beabsichtigt darüber hinaus, einen Mietspie-
gel für die Bremer Stadtteilzentren zu erarbeiten, um Eigentümern eine gesicherte 
Ausgangsbasis für ihre Immobilenplanungen zu geben. Aktuell wird geprüft, den Lo-
gistikreport auf die Metropolregion auszuweiten. 

Für Immobilien in denkmalgeschützten Gebäuden bietet die Bremer Immobilienwirt-
schaft bereits rechnergestützte Beratungsmodelle für die optimale Verwaltung und 
Entwicklung ihrer Immobilien. 

Zur weiteren Unterstützung der Entwicklung minder genutzter gewerblicher Flächen 
und Immobilien wurde die ZwischenZeitZentrale – Zwischennutzungsagentur für 
Bremen13 eingerichtet. In bundesweit durchgeführten Untersuchungen hat sich ge-
zeigt, dass temporäre Nutzungen für Gebietsentwicklungen von strategischer Bedeu-
tung sein können und teilweise sogar profilbildend wirken.  

Die oben beschriebenen Maßnahmen sind gute Ansatzpunkte, um Leerstände zu 
minimieren und die Investitionsbereitschaft von privaten Eigentümern positiv zu be-
einflussen. Insofern sind diese Maßnahmen fortzuführen. Gleichzeitig kann es neue 
Ansatzpunkte geben, die überprüft werden sollen. So könnte bspw. in Zusammenar-
beit mit der Immobilien- und Bauwirtschaft ein Wettbewerb ins Leben gerufen wer-
den, mit dem besonders gelungene Reaktivierungen von Immobilien ausgezeichnet 
werden, um durch positive Beispiele weitere Impulse zu setzen.  

                                            

13 http://www.zzz-bremen.de, abgerufen am 12.09.2011. 
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Einen besonderen Blickpunkt bei der Reattraktivierung von Gewerbe- und Büroim-
mobilien bildet die energetische Sanierung. Die Umsetzung moderner energetischer 
Standards senkt Energiekosten, schafft bessere Arbeitsbedingungen und bringt 
Wert- und Imagegewinne für Immobilieneigner mit sich. Die Initiative „Gewerbe-
Impuls“14 der in einer öffentlich-privaten Partnerschaft gegründeten Bremer Energie-
Konsens GmbH verfolgt die Reduzierung von CO2-Ausstoß und Energieverbrauch in 
Gewerbe und Industrie. Sie hat zum Ziel, mit der fachkundigen Beratung von Unter-
nehmen bei technischen Fragen, bei der Klärung von Möglichkeiten finanzieller För-
derung bis hin zur Frage der Einrichtung eines umfassenden Energiemanagements 
das Engagement der privaten Wirtschaft zu unterstützen und zu befördern. 

2.6 Stärkung des Gewerbeflächenmarketings und der Netzwerkaktivitäten  

2.6.1 Gewerbeflächenmarketing und Akquisition 

Seit dem Jahr 2008 werden die Marketingaktivitäten nicht mehr nur auf einzelne Ge-
werbegebiete bezogen, sondern im Rahmen einer Gesamtstrategie umgesetzt. Ziel 
ist es, einen hohen Wiedererkennungswert zu erzeugen und die begrenzten finan-
ziellen Mittel so einzusetzen, dass sich Synergien ergeben und alle Einzelmaßnah-
men einen Beitrag zur Positionierung des gesamten Wirtschaftsstandorts Bremen 
leisten. 

Im Zuge einer individuellen Positionierung der einzelnen Gewerbestandorte wurden 
deren Stärken herausgearbeitet und in geeignete Marketingmaßnahmen übersetzt. 
Das integrierte Marketingkonzept umfasst, wie im Abschnitt 3.4 näher erläutert, eine 
breite Mischung einzelner Instrumente und Maßnahmen und ermöglicht es, überregi-
onal wie regional auf sehr unterschiedlichen Wegen unterschiedliche Zielgruppen 
anzusprechen. 

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknüpft. Dieses Vorgehen hat beispielsweise bezüglich des 
GVZ Bremen überdurchschnittlich hohe Grundstücksvermarktungen ermöglicht. In 
dieser Hinsicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Möglichkeiten 
für weitere Verknüpfungen bieten neben der Logistik vor allem die Cluster Luft- und 
Raumfahrt sowie Erneuerbare Energien / Windenergie.  

Im Rahmen der regionalen und überregionalen Akquisition sind angesichts des 
Standortkostengefälles zum niedersächsischen Umland die qualitativen und ober-
zentralen Stärken des Standorts Bremen sowie die bestehenden Möglichkeiten der 
Investitionsförderung in den Mittelpunkt zu stellen. Neben der gezielten Gewerbege-
bietsvermarktung spielen die Service- und Kundenorientierung der Wirtschaftsförde-
rung sowie die Gewährleistung kurzer und effektiver Entscheidungswege eine we-
sentliche Rolle.  

Die WFB ist hier bereits seit Jahren mit einer projekt- und stadtteilbezogenen Orga-
nisationsstruktur, der engen personellen Verknüpfung von Akquisition, Vermarktung 
und betrieblicher Förderung sowie der gezielten Wahrnehmung einer Lotsenfunktion 
zwischen den bei Investitionen zu beteiligenden öffentlichen Einrichtungen (u.a. Be-
reitstellung eines Investorenleitfadens) gut aufgestellt. Im Rahmen der Umsetzung 

                                            

14 http://www.gewerbe-impuls.de, abgerufen am 12.09.2011. 
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der EU-Dienstleistungsrichtlinie wurde die Stelle des Einheitlichen Ansprechpartners 
bei der WFB angesiedelt. Gemeinsam mit der Handels- und Handwerkskammer so-
wie der RKW Bremen GmbH wurde ein Unternehmerbüro in den Räumen der Han-
delskammer eingerichtet, u.a. um diese Ausrichtung weiter zu verbessern. 

Die überwiegende Zahl der Verkäufe von Gewerbeflächen in der Stadt Bremen er-
folgt an Unternehmen, die in der Stadt oder in der Region ansässig sind. Sie kennen 
den Wirtschaftsstandort und sind mit ihren Betrieben etabliert. Sie verfügen so über 
die nötige Investitionssicherheit, um Grundstücke zu erwerben, darauf zu investieren 
und eine langfristige Standortbindung einzugehen. Diese Unternehmen sind deshalb 
eine wesentliche Zielgruppe des strategisch ausgerichteten Marketingkonzeptes. 

Neu angesiedelte Unternehmen bevorzugen demgegenüber meist Mietlösungen. Sie 
benötigen zunächst Zeit, um zu beobachten, wie sich der Betrieb am neuen Standort 
entwickelt. In der Regel erwägen Unternehmen erst den Erwerb oder Bau einer eige-
nen Immobilie, sobald sich der Betrieb vor Ort etabliert hat und in einen Wachstums-
prozess eintritt. Ausnahmen bilden Unternehmen, die bereits über gewachsene Lie-
fer- oder Kundenbeziehungen nach Bremen verfügen, aus denen sich schon zum 
Zeitpunkt der Ansiedlung ein gesichertes Geschäftsfeld ableiten lässt.  

Für überregional zu akquirierende Unternehmen müssen insofern Marketinginstru-
mente entwickelt werden, die aufzeigen, dass es in Bremen einen hervorragenden 
Markt von geeigneten Bestandsimmobilien und Grundstücke mit besonderer Lage-
gunst gibt. Gleichzeitig muss auf die exzellenten Standortqualitäten Bremens auf-
merksam gemacht werden. Dafür eignen sich insbesondere Gebiete, die im nationa-
len Standortwettbewerb durch branchenbezogene Nutzenpakete besonders positio-
niert sind. Herausragende Beispiele hierfür sind das GVZ Bremen, das eine europäi-
sche Spitzenposition einnimmt, die Überseestadt und der Technologiepark Bremen. 

Eine überregionale Zielgruppe für die Akquisition von Investitionen am Standort Bre-
men ist die Immobilienwirtschaft. Insbesondere Projektentwickler stellen ein wichti-
ges Zielgruppensegment dar. Hier sind in den vergangenen Jahren durch ein syste-
matisches Vorgehen erste Akquisitionserfolge erzielt worden, insbesondere im Be-
reich der Büroimmobilien, aber auch in den Segmenten Logistik und verarbeitendes 
Gewerbe. Die Stärken des bremischen Immobilienmarktes (konstant niedrige Leer-
stände, stabiles Preisniveau, Lagegunst, Oberzentrum der Metropolregion) sind im 
Wege des Marketings geeignet zu vermitteln. 

Die aktuell vermarktbaren Gewerbestandorte sind anhand ihrer Eignung für eine re-
gionale und überregionale Zielgruppenansprache zu differenzieren. Wesentliche Fak-
toren sind Größe, Nutzungsstrukturen und Bezug zu thematischen Clustern sowie 
das verfügbare Flächenangebot.  

Für das Binnenmarketing (bis 50 km) sind grundsätzlich alle Gewerbestandorte Bre-
mens geeignet. Für eine überregionale Vermarktung kommen insbesondere die 
Standorte Überseestadt, GVZ Bremen, Gewerbepark Hansalinie, Airport-Stadt, 
Technologiepark Bremen, der Bremer Industrie-Park in Bezug auf den 5. BA als Er-
weiterungsoption für das GVZ Bremen und Science Park in Frage. Für den Standort 
Bremer Wollkämmerei ist zu untersuchen, ob diese durch gezielte Maßnahmen wei-
ter qualifiziert werden können, bevor sie in eine überregionale Vermarktung einbezo-
gen werden. International soll der Fokus auf das GVZ Bremen, den Technologiepark 

Gelöscht: die Standorte Bremer 
Industrie-Park und
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Bremen und die Überseestadt sowie als Spezialimmobilie auf das World Trade Cen-
ter und das geplante Science Center an der JUB gerichtet werden. 

Vor allem für die überregionale Vermarktung sind themen- und branchenbezogene 
Ansätze von Bedeutung, um Unternehmen über die reine Fläche hinaus weitere spe-
zifische Mehrwerte anbieten zu können. Bislang wurden diese Ansätze vor allem für 
das GVZ Bremen (Logistik) und den Gewerbepark Hansalinie (Automotive) umge-
setzt. Die wesentlichen Herausforderungen für die zukünftige Weiterentwicklung des 
Marketings liegen deshalb in einer geeigneten thematischen Profilierung und die 
branchenspezifischen Kompetenzbildung von weiteren Gewerbestandorten. 
Abbildung 2 zeigt auf, welche Gebiete sich für eine solche branchenbezogene Ver-
marktungsstrategie grundsätzlich eignen.  

 

Abbildung 2 Thematische Ausrichtung zur Vermarktung von Gewerbestandorten 

GVZ 
- Transport&Logistik, logistiknahe Dienstleis-

tungen, produzierendes Gewerbe, Nahrungs- 
und Genussmittelwirtschaft 

Gewerbepark Hansalinie 
- Automotivaffine Dienstleister, insb. Zuliefer 
- Zukünftig Logistik 

Airport-Stadt 
- Flughafen- und luftverkehrsbezogene 

Dienstleister, hochschulaffine Unternehmen, 
Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kom-
munikationstechnologien 

Technologiepark 
- Informations- und Kommunikationstechnolo-

gien, technologieorientierte Unternehmen aus 
den Bereichen Luft- und Raumfahrt, Robotik, 
Innovative Materialien, Life Science 

- Gründungen 

Bremer Industriepark (5. BA) 
- (nach Ringschluss A281) Logistik 

Überseestadt 
- Kreativwirtschaft, Windenergie, Nahrungs- 

und Genussmittelwirtschaft, Trans-
port&Logistik 

Bremer Industriepark 
- Diversifizierung im Be-

reich verarbeitendes Ge-
werbe und industrielle 
Produktion, 

- Hafenaffine Unternehmen 

Büropark Oberneuland 
- Unternehmens- und per-

sonenbezogene Dienst-
leistungen 

Bayernstraße 
- Verarbeitendes und pro-

duzierendes Gewerbe, 
Handwerk 

Farge-Ost 
- Verarbeitendes und pro-

duzierendes Gewerbe, 
Handwerk 

Huckelriede 
- Verarbeitendes und pro-

duzierendes Gewerbe, 
Handwerk, Dienstleistun-
gen 

Bremer Vulkan 
- Verarbeitendes Gewerbe 

und industrielle Produkti-
on, produktionsnahe 
Dienstleister 

Ohne thematische Ausrich-
tung 

Mit thematischer Fokussierung/  
Vermarktung an ausgewählte 

Branchen 

Thematische Ausrichtung zur Vermarktung der Gewerbe-

Gelöscht: 
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2.6.2 Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung 

In den kommenden Jahren sollen die Kooperationsbeziehungen zwischen Industrie, 
den jeweiligen Zulieferern, meist geprägt durch KMU, sowie den wissenschaftlichen 
Einrichtungen in Netzwerkstrukturen als Wettbewerb stärkende Maßnahmen noch 
stärker entwickelt, ausgebaut, etabliert und begleitet werden15.  

Neben den clusterbezogenen, standortunabhängigen Netzwerken nehmen im Rah-
men der Gewerbeflächenentwicklung die gebietsbezogenen Kooperationen im Sinne 
eines von den ansässigen Unternehmen getragenen Gewerbeparkmanagements 
einen wachsenden Stellenwert ein. Die Grundphilosophie ist erfolgreichen Einkaufs-
zentren abgeschaut: Die Unternehmen konzentrieren sich ganz auf ihr Kerngeschäft. 
Das Gewerbeparkmanagement übernimmt übergreifende Dienstleistungsfunktionen 
und die „Lobbyarbeit“ für das Gebiet. Hierbei ist eine enge Zusammenarbeit mit den 
Aktivitäten der WFB erforderlich. Im Ergebnis können die von den Unternehmen 
wahrgenommene Standortqualität und die Identifikation mit ihrem Standort bedeu-
tend ansteigen.  

Kern des Gewerbeparkmanagements ist die Wahrnehmung einer Reihe von Dienst-
leistungsaufgaben, um so Kostenvorteile und Organisationserleichterungen für jedes 
einzelne ansässige Unternehmen zu bieten (sog. „value services“). Die Versorgung 
von z.B. Wasser, Erdgas-, Telekommunikationsdienstleistungen und Strom kann zu 
Großkundenkonditionen erfolgen. Ausbildungsverbünde können helfen, den Fachar-
beitskräftemangel zu beheben. Für Versicherungsleistungen lässt sich ein auf das 
einzelne Gewerbegebiet spezifisch ausgerichtetes „Paket“ schnüren und auch bei 
Werkssicherheit und Umweltschutz lassen sich Synergie-Effekte erzielen. Die GVZ 
Entwicklungsgesellschaft erzielt diesbezüglich für die Unternehmen im GVZ Bremen 
beispielsweise deutliche Kostenvorteile durch ein gemeinsames Strompooling und 
die Vermarktung von Telekommunikationsdienstleistungen. Auch die Interessenge-
meinschaften im Technologiepark Bremen sowie in der Airport-Stadt werden bei ih-
ren Aktivitäten weiterhin unterstützt. 

2.7 Hafengebiete als Standorte für wasseraffine Nutzungen 

Die Freie Hansestadt Bremen ist trotz des intensiven strukturellen Wandels der ha-
fenbezogenen Wirtschaft weiterhin durch einen starken und wachsenden Unterneh-
mensbesatz in den Bereichen maritime Wirtschaft sowie Transport und Logistik ge-
prägt. Der Standortfaktor „Wasser“ wird dabei jedoch lediglich in den Hafengebieten 
sowie an einzelnen gewerblichen Standorten (bspw. im Gewerbegebiet Bremer Vul-
kan oder bei den Stahlwerken) direkt erschlossen. Die Verfügbarkeit von Ansied-
lungsflächen mit direktem bzw. naheliegendem Kajenbezug ist mittlerweile stark be-
grenzt. Die Nachfrage nach entsprechenden Immobilien kann derzeit weder durch 
private noch durch öffentliche Flächenangebote zufriedenstellend bedient werden. 
Die Errichtung neuer Hafenanlagen scheidet schon aus Kostengründen aus. Insofern 
sind insbesondere Nutzungsoptimierungen in den Häfen in den Blick zu nehmen. 

                                            

15 Vgl. Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirtschaft und Häfen, „Masterplan 
Industrie Bremen“, Bremen 2010 sowie Freie Hansestadt Bremen, Der Senator für Wirtschaft für Wirt-
schaft und Häfen, „Innovationsprogramm 2020“, Bremen 2010. 
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Der Senator für Wirtschaft, Arbeit und Häfen hat im Jahr 2008 das BAW-Institut be-
auftragt, unter Einbeziehung des Ressorts und der fachlich zuständigen Beteili-
gungsgesellschaften einen gutachterlichen Beitrag zur Entwicklung einer Standort-
konzeption für die weitere Ansiedlung hafenaffiner Unternehmen im Land Bremen zu 
erarbeiten. Auf Grundlage einer Bestandsaufnahme der derzeitigen Flächensituation 
sowie einer Charakterisierung der bestehenden Hafengebiete und dem hier vorhan-
denen Unternehmensbesatz wurden besonders wachstumsstarke und für Bremen 
geeignete hafenaffine Branchen identifiziert und Vorschläge für die Entwicklung in-
tegrierter und thematisch profilierter Hafen- und Gewerbestandorte herausgearbeitet. 

Hinsichtlich des Umfangs ihrer Hafenaffinität lassen sich die folgenden Wachstums-
bereiche kategorisieren: 

 Betriebe aus den Bereichen Schifffahrt und Umschlag, Werften, Kraft- 
und Stahlwerke, soweit sie auf Rohstoffimporte per Schiff angewiesen 
sind, sowie Industrien, die eine hohe Präferenz auf den Bezug ihrer 
Rohstoffe (Recyclingwirtschaft/Schrott, Futtermittel, Keramische Indust-
rie) oder auf den Absatz ihrer Produkte (exportintensiver Großanlagen-
bau, Offshore-Windanlagen) auf dem See- oder Wasserweg legen, sind 
auf Flächen, die über einen direkten Kajenzugang verfügen, angewie-
sen oder werden sie bevorzugt suchen. Alternative Flächenangebote in 
sonstigen Gewerbegebieten sind nicht zielführend. 

 Einige traditionell hafenaffine Branchen, für die der Hafenstandort ur-
sprünglich das entscheidende Ansiedlungskriterium gewesen ist, sind 
heute bspw. aufgrund der zunehmenden Containerisierung der Güter-
verkehre nicht mehr auf den direkten Hafenumschlag angewiesen. 
Teilweise handelt es sich um große, strukturgebende und weiterhin 
wachstumsorientierte Unternehmen, die stark standortgebunden sind. 
Zu einem anderen Teil handelt es sich um Unternehmen, die im Inte-
resse einer Intensivierung und Optimierung der Kajennutzung in der 
langfristigen Perspektive auf alternative Flächenangebote verlagert 
werden könnten, was allerdings in der Regel mit einer hohen Kostenin-
tensität verbunden wäre und insofern zunächst nicht in Betracht zu zie-
hen ist. 

 Logistikdienstleister, Servicebetriebe für die Schifffahrt sowie Zulieferer 
für Werften, hafenaffine Industrien generieren überwiegend keinen ei-
genen Umschlag und sind deshalb nicht auf einen direkten Wasserbe-
zug angewiesen. Sie suchen dennoch oft die räumliche Nähe zu Kun-
den und Lieferanten und insofern hafennahe Standorte. 

 Eine Vielzahl weiterer hafenaffiner Branchen, insbesondere aus den 
Bereichen Verwaltung, Planung, Steuerung, Leitung, Kontrolle, For-
schung, Entwicklung und Qualifizierung suchen attraktive Dienstleis-
tungsstandorte in der Hafenstadt Bremen, sind aber nicht auf hafenna-
he Standorte angewiesen. 

Die Ziele einer Optimierung und Intensivierung der Kajennutzung einerseits und einer 
bedarfsgerechten Vorhaltung geeigneter Ansiedlungsflächen für hafenaffine Betriebe 
andererseits legen nahe, die wesentlichen stadtbremischen Hafengebiete in einer 
engen Verknüpfung zu räumlich nahe gelegenen Gewerbe- und Industriestandorten 
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als Integrierte Hafenstandorte zu verstehen, zu entwickeln und zu vermarkten. An-
siedlungen mit direktem Wasserbezug erfolgen, soweit noch möglich, im Hafen, ha-
fenaffine Ansiedlungen ohne direkten Kajenbezug werden auf die jeweils verbunde-
nen Gewerbestandorte geleitet. Ein solches Vorgehen setzt eine enge Vernetzung 
der beteiligten Akteure aus den Bereichen Hafen und Wirtschaftsförderung voraus. 

 

Abbildung 3 Bildung Integrierter Hafenstandorte16 

Die Studie des BAW-Instituts schlägt für die Stadt Bremen eine Fokussierung auf die 
folgenden integrierten Hafenstandorte vor:  

 Hafen- und Logistikzentrum links der Weser: GVZ Bremen, Neustädter 
Hafen 

 Industriestandort rechts der Weser: BIP/GG Hüttenstraße - Industriehä-
fen 

 Binnenschifffahrtsstandort Hemelingen: Gewerbepark Hansalinie 

 Standort Schiffbautradition / Kfz-Umschlag Bremen-Nord: GG Bremer 
Wollkämmerei, Bremer-Vulkan 

Die im Zuge der Erarbeitung der Studie unter den beteiligten Akteuren abgestimmten 
Zielsetzungen haben bereits in die Entwicklungskonzeption für die Häfen links der 
Weser Berücksichtigung gefunden. Sie sind im Einzelnen weiter zu konkretisieren.  

2.8 Qualifizierung von Dienstleistungszentren zu urbanen Stadträumen 

Bremen verfügt mit der Innenstadt, der Überseestadt, dem Technologiepark Bremen, 
dem Büropark Oberneuland und der Airport-Stadt Mitte über hochwertige Dienstleis-
tungszentren. Diese werden aufgrund der überwiegend monostrukturellen Nutzungs-
ausrichtung außerhalb der Kernarbeitszeit noch zu schwach frequentiert und er-
scheinen teilweise als funktionaler Raum ohne urbanes Leben. Die Nutzungstren-
nung entspricht nicht mehr den modernen städtebaulichen und unternehmensorien-

                                            

16 BAW Institut für regionale Wirtschaftsforschung GmbH, Hafengebiete als Standorte für hafenaffine 
Unternehmen im Land Bremen, S. 7, Bremen 2008. 
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tierten Konzepten von heute. Lebensqualität wird zunehmend über ein attraktives 
Arbeitsumfeld definiert. Dienstleistungszentren liegen dagegen oftmals von Wohn-
quartieren entfernt und grundlegende Versorgungseinrichtungen lassen sich auf-
grund geringer Nachfrage nur bedingt und nicht in dem gewünschten Umfang reali-
sieren. Dies wird von den Unternehmen als auch von den Beschäftigten negativ be-
wertet. Von besonderer Bedeutung für die Attraktivität und Vitalität dieser Standorte 
ist folglich die Realisierung einer urbanen und vielfältigen Nutzungsmischung. In der 
weiteren Entwicklung der hochwertigen Dienstleistungsquartiere ist daher zu prüfen, 
inwieweit durch Integration von Wohnen – teilweise in Sonderformen – und von Frei-
zeit-, Kultur- und Naherholungsangeboten sowie Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen eine Aufwertung und weitergehende Qualifizierung der jeweiligen 
Standorte erreicht werden kann.  

Im Rahmen dieser Prüfung sind Vorteile einer Nutzungsdurchmischung herauszu-
stellen und berechtigte Vorbehalte auszuräumen. Hierbei ist den Anforderungen der 
ansässigen Betriebe und der zukünftigen gewerblichen Nutzer insbesondere hin-
sichtlich der Emissionen, die mit den Unternehmen verbunden sind, Rechnung zu 
tragen. Die konkrete Verortung und Eignung der einzelnen anzustrebenden Nut-
zungsergänzung ist für jeden Standort unter Einbindung der ansässigen Unterneh-
men und vor dem Hintergrund der aufgezeigten Zielsetzungen zu untersuchen. Die 
Umsetzung von mischgenutzten Gebieten in der Überseestadt kann hier als Modell 
dienen. Ferner ist bei den angestrebten Entwicklungen stets zu beachten, dass ur-
bane Nutzungen Ergänzungen der Quartiersfunktionen darstellen und die gewerbli-
che Nutzung vorherrschend bleiben muss, damit der Dienstleistungsstandort auch 
weiterhin plausibel immobilienwirtschaftlich positioniert und vermarktet werden kann.  

Insbesondere die Etablierung und Optimierung der Versorgungssituation der Stand-
orte (siehe hierzu u.a. Abschnitt 2.8.1) sind nur umsetzbar, wenn eine entsprechende 
Nachfrage vor Ort aufgezeigt werden kann. Diese kann positiv durch die Etablierung 
von Wohnnutzungen beeinflusst werden. Ebenso kann eine Verbesserung einer 
ÖPNV-Anbindung der Quartiere nur erfolgen, wenn das hierfür erforderliche Fahr-
gastpotenzial aufgezeigt werden kann. Die aktuell durchgeführte Prüfung der Füh-
rung einer weiteren Straßenbahnlinie in die Überseestadt kommt zu dem Ergebnis, 
dass der Standort bislang nicht das erforderliche Fahrgastpotenzial zur wirtschaftli-
chen Realisierung dieser infrastrukturellen Maßnahme aufbringt. Folglich ist die In-
tensität der geplanten Arbeitsplatz- als auch Einwohnerdichte zu optimieren. Hierbei 
ist zu berücksichtigen, dass verglichen mit der Schaffung von Arbeitplätzen ein we-
sentlich höheres Fahrgastpotenzial durch die Gewinnung von Bewohnern induziert 
werden kann17. Die für die Überseestadt angestrebte Etablierung von Wohnnutzun-
gen, dort wo sie den Bestand der ansässigen Unternehmen nicht gefährden, ist folg-
lich auch vor dem Hintergrund der Erstellung einer optimalen Erschließung durch den 
ÖPNV die richtige Entwicklungsstrategie.  

Für den Technologiepark Bremen wird bereits seit einigen Jahren die Errichtung ei-
nes Technologiestadtteils mit hoher Nutzungsvielfalt verfolgt. Neben den bereits be-
stehenden Freizeiteinrichtungen und der angestrebten Realisierung eines innerstäd-
tischen Freizeitzentrums im Bereich des Hochschulrings, mit teilweise überregionaler 

                                            

17 Erfahrungs- bzw. Orientierungswerte der BSAG gehen davon aus, dass für jeden neu geschaffenen 
Arbeitsplatz 0,1 und für jeden neu angesiedelten Bewohner 0,5 Fahrten pro Tag hergeleitet werden 
können. 
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Ausrichtung sind im Südbereich durch die Bauleitplanung Flächen vorgesehen, auf 
denen in Kombination mit einer gewerblichen Entwicklung bis zur Hälfte der Ge-
schossflächen Wohnnutzungen realisiert werden können. Nahe dem Zentralbereich 
wurden bereits Grundstücke für spezielle Wohnformen, wie Boarding Häuser und 
Studentenwohnungen, realisiert. Im Zuge der weiteren Entwicklungen gilt es zu prü-
fen, ob weitere urbane Nutzungen insbesondere zur Verbesserung der Versorgungs-
situation mit Waren des täglichen Bedarfs sowie zur Optimierung des Gastronomie-
angebotes realisiert werden können (s. hierzu Abschnitt 3.3.6). Hierbei ist auch der 
Wunsch der Unternehmen zu prüfen, eine gebietsbezogene Tankstelle zu errichten. 

Mit der aufgezeigten Strategie einer urbanen Nutzungsdurchmischung an dienstleis-
tungsorientierten Standorten werden im Ergebnis eine weitere Aufwertung der 
Dienstleistungszentren und eine Verbesserung der Vermarktungssituation erwartet. 

2.8.1 Blickpunkt: Einzelhandel in Gewerbegebieten 

Die Stadtbürgerschaft hat am 17. November 2009 das Kommunale Zentren- und 
Nahversorgungskonzept als städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß Bauge-
setzbuch beschlossen. Mit ihm liegt erstmalig eine verbindliche Zentrenstruktur für 
das Oberzentrum Bremen auf städtebaurechtlicher Ebene vor, die als Maßstab bei 
Ansiedlungsvorhaben in Bremen zugrunde zu legen ist. Das Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept wird darüber hinaus in die Neuaufstellung des bremischen Flä-
chennutzungsplans integriert werden und somit auch auf dieser Ebene rechtliche 
Verbindlichkeit entfalten. 

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept konzentriert die künftige Einzelhandels-
entwicklung auf ausgewiesene Bereiche. Demzufolge ist in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- 
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten generell auszuschließen. Bestehende 
Betriebe sind im Rahmen des Bestandsschutzes hiervon unberührt. Als Ausnahmen 
können im Bedarfsfall sogenannte kleine „convinience stores“ zur Versorgung der 
Beschäftigten planungsrechtlich vorgesehen werden. Das sogenannte „Handwerker-
privileg“ erlaubt Handwerksbetrieben den untergeordneten Verkauf ihrer Produkte 
am Standort. 

Einzelhandelsbetriebe außerhalb der Zentren mit „nicht zentrenrelevanten“ Hauptsor-
timenten sollen möglichst an den Sonderstandorten konzentriert werden, Insbeson-
dere sollen Flächenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbarkeit an Hauptver-
kehrsstraßen, in Gewerbegebieten oder auf gewerblichen und industriellen Brachflä-
chen mit Blick auf die Konkurrenzsituation zur Innenstadt, den Stadtteilzentren und 
den Nahversorgungsstandorten nicht für Einzelhandel genutzt werden, sondern im 
Sinne einer Gewerbestandortsicherung für Nutzungen wie Handwerk und produzie-
rendes bzw. verarbeitendes Gewerbe und im Einzelfall auch Dienstleistungsbetriebe 
zur Verfügung stehen. Standorte für Gewerbliche Nutzungen werden so für ihre ei-
gentliche Zweckbestimmung abgesichert, da Handwerk und produzierendes bzw. 
verarbeitendes Gewerbe sonst häufig nicht in der Lage wären, sich bei den einzel-
handelsbedingten Miet- und Bodenpreissteigerungen am Standort zu behaupten.  

Für die Überseestadt ist im Spannungsfeld zwischen Innenstadt, den Stadtteilzentren 
Walle und Gröpelingen sowie dem Sonderstandort Waterfront im benachbarten 
Stadtteil Gröpelingen eine zentrenverträgliche Einzelhandelsentwicklung geboten, 
die sich auch an den tatsächlichen Entwicklungen (Bewohner und Beschäftigte in der 
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Überseestadt) orientiert. Die Überseestadt ist ein Bereich in Umstrukturierung, der in 
einigen Jahren eine nennenswerte Zahl von Bewohnern aufweisen wird. Auch die 
Zahl der Beschäftigten wird noch kontinuierlich anwachsen. Zurzeit sind in der Über-
seestadt vor allem Nahversorgungsangebote für die Beschäftigten vorzusehen. Der 
Standort bietet darüber hinaus ideale Bedingungen für hoch spezialisierten „beson-
deren Einzelhandel“. Dies zeigt sich bereits heute an den ansässigen kleinteiligen 
Betrieben mit hochwertigen Möbeln und Einrichtungsgegenständen sowie kunst- und 
designorientierten Objekten. Eine Konkurrenz zur Bremer Innenstadt oder zum Stadt-
teilzentrum Walle ist auf jeden Fall zu vermeiden. Aufgrund noch nicht genau abseh-
barer Entwicklungen in der Überseestadt sowie den vermehrten Ansiedlungsanfra-
gen von Einzelhandelsunternehmen für diesen Bereich, sind hinsichtlich der zukünf-
tigen Einzelhandelsentwicklung und -steuerung detaillierte Untersuchungen und kon-
zeptionelle Aussagen erforderlich. 

Für die hochwertigen Dienstleistungsstandorte Airport-Stadt sowie Technologiepark 
Universität, die über eine hohe Arbeitsplatzdichte und –anzahl verfügen, sind gege-
benenfalls Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Dimension auf die Versorgung der vor 
Ort Beschäftigten auszurichten. Dabei ist im Sinne des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes eine Schwächung benachbarter Zentren (zentraler Versorgungsbe-
reiche) auszuschließen. 
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3 Handlungsschwerpunkte der Jahre 2012 bis 2020 

3.1 Handlungsfeld Bestandspflege und -entwicklung 

Eine der Kernaufgaben erfolgreicher Wirtschaftsförderung ist die aktive Bestands-
pflege und –entwicklung. Deren wesentliche Grundlage bildet der direkte und ver-
trauensvolle Kontakt zu den ortsansässigen Unternehmen aber auch zu den jeweili-
gen Interessenvertretungen, der Ortspolitik und öffentlichen Einrichtungen. Der Erfolg 
der Aktivitäten ist insbesondere dann gegeben, wenn die speziellen lokalen Gege-
benheiten eines Unternehmens und seines Umfelds berücksichtigt werden und die 
unternehmensspezifischen Fragestellungen bekannt sind.  

Damit dies gelingt, ist der Bereich Unternehmensservice der WFB stadtteilbezogen 
und regional organisiert. Hierdurch wird gewährleistet, dass die zuständigen Mitarbei-
ter eine langjährige Bindung zu den in den jeweiligen Gebieten ansässigen Unter-
nehmen aufbauen und verbunden mit der Vertiefung von branchenspezifischen An-
forderungen Kontinuität in der Entwicklung einzelner Gewerbestandorte sicherstellen. 
Darüber hinaus fungieren sie als verlässlicher Partner der Unternehmen und Interes-
senvertretungen in Fragen der Standortentwicklung und gegenüber öffentlichen und 
ortspolitischen Einrichtungen. Zum Repertoire der Bestandspflege gehören (vgl. hier-
zu auch Abschnitt 0): 

Als direkte Maßnahmen: 

 Kontaktaufnahme zu Unternehmen, Bekanntmachung von Angeboten der 
Wirtschaftsförderung und einzelner Ansprechpartner 

 Neukundengewinnung durch Anschreiben von Unternehmensgründern, durch 
die Durchführung von und Teilnahme an Veranstaltungen sowie durch den 
zentralen/einheitlichen Ansprechpartner 

 Gezielte Kontaktaufnahme /-pflege zu Schlüsselkunden, Durchführung von 
Unternehmensbesuchen 

 Information über und Vermittlung von innovations- und investitionsorientierten 
Förderprogrammen für bremische Unternehmen  

 Interessenvertretung und Beteiligung im Rahmen von Planungsprozessen, 
Vermittlungs- und Lotsenfunktion zu öffentlichen Einrichtungen und Kammern 

 Fortlaufende Unternehmenskontakte über RegisOnline  

 Verkauf von stadteigenen Gewerbegrundstücken und –immobilien sowie die 
Vermittlung von privaten Grundstücken und Bestandsobjekten. 

Als indirekte Maßnahmen: 

 Durchführung bzw. Begleitung von Veranstaltungen (z.B. Unternehmerstamm-
tische) 

 Gewerbeimmobilienportal 

 Infrastrukturmaßnahmen und Umfeldverbesserungen  

 Standort- und Projektmarketing, Entwicklung und Umsetzung von Standortpro-
filen 

 Gründung und Begleitung von Netzwerken, Interessenvertretungen und Kom-
petenzzentren 
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 Informationen im Internet (Angebot der Verwaltung). 

Wichtigste Zielgruppe dieser Maßnahmen sind kleine und mittlere Unternehmen. 
Große und konzerngebundene Unternehmen agieren oft in einem überregionalen 
Umfeld. Die obigen Maßnahmen sind jedoch dazu geeignet, den Kontakt zu den je-
weiligen Niederlassungen zu halten und diese Unternehmen soweit möglich in 
standort- oder themenbezogene Aktivitäten einzubinden. Eine bislang schwer zu er-
reichende Gruppe ist die der Kleinstunternehmen und hierbei insbesondere solche 
von Inhabern mit einem Migrationshintergrund. Hierfür stehen nunmehr mit dem Un-
ternehmerbüro Mitarbeiter mit muttersprachlichen und landeskulturellen Kenntnissen 
zur Verfügung. 

Regelmäßigen Umfragen zufolge sind für die Standortwahl neben ganz persönlichen 
Gründen vor allem „harte“ Standortfaktoren entscheidend. Hierzu gehören in erster 
Linie die Kosten am Standort (Grundstückspreis, Erschließungskosten, Nebenkos-
ten) sowie die jeweils vom Unternehmen nachgefragte Infrastrukturausstattung. Ins-
besondere hinsichtlich der Kosten ist Bremen gegenüber dem Umland überwiegend 
im Nachteil. Um diese Nachteile auszugleichen reagiert Bremen, indem es Vorteile 
wie Infrastrukturausstattung, starke Cluster oder aktives Standortmarketing nutzt und 
sehr aktive Bestandspflege betreibt (Motto: „Großstadt mit kurzen Wegen“). Die Wirt-
schaftsförderung Bremen ist in Bremen-Nord mit einem Büro vertreten. Der Umzug in 
das neue Stadthaus wurde dazu genutzt, um dem Motto zu entsprechen und die Be-
standsentwicklung auch räumlich noch sichtbarer an die Unternehmen heranzufüh-
ren.  

Die Aktivierung und Aufwertung von brach liegenden oder minder genutzten Gewer-
beflächen und Immobilien erfordern eine aktive Bestandsbetreuung. Im Rahmen des 
IFP 2010 wurde daher das Pilotprojekt „Entwicklung von Flächen im privaten Be-
stand“ initiiert und über die Projektergebnisse berichtet. Die bestandsorientierte Ge-
werbeflächenentwicklung wurde als gleichrangige Aufgabe neben der Umstrukturie-
rung größerer Entwicklungsflächen wie der Überseestadt und der Airport-Stadt sowie 
der erforderlichen Neuerschließung von Gewerbestandorten definiert. Ziel ist es, mit 
Hilfe von z.B. begleitenden öffentlichen Maßnahmen zur städtebaulichen Aufwertung 
und Verbesserung der Standortqualität vornehmlich private Immobilien und Flächen 
wieder erfolgreich auf dem Immobilienmarkt zu positionieren. Zur Umsetzung des 
Pilotprojektes wurde eine interdisziplinäre Steuerungsgruppe mit der Aufgabe einge-
richtet, systematisch die gewerblichen Bestandsgebiete auf bestehende Flächen- 
und Entwicklungspotenziale zu überprüfen. Die Erfahrungen bei der Umsetzung des 
IFP-Pilotprojektes zeigen, dass an der bisherigen Arbeitsstruktur festgehalten und 
das Pilotprojekt in die Regelaufgaben der Wirtschaftsförderung integriert werden soll.  

Das für die Erstellung des Masterplans für das Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei 
verfolgte Verfahren kann für die Aufwertung und Profilierung von großen Bestands-
flächen Modellcharakter erhalten. Mit Hilfe eines Dialog- und Workshopverfahrens 
unter Einbindung öffentlicher und privatwirtschaftlicher Partner wird der Standort 
überprüft und mittel- bis langfristige Entwicklungsziele formuliert. Hierbei bilden die 
Analyse des Unternehmensbesatzes, die Herausarbeitung der Ansatzpunkte für eine 
zukünftige Entwicklungsstrategie sowie die Definition der städtebaulichen, gestalteri-
schen sowie sonstigen Vorgaben für den öffentlichen sowie privaten Raum die we-
sentlichen Aufgabenschwerpunkte. 



Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 Seite 35 

Städtebauliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Plantage 

Als Pilotprojekt für das aufgezeigte Dialog- und Workshopverfahren zur Entwicklung 
von Bestandsgebieten bietet sich das im Ortsteil Findorff gelegene Gewerbegebiet 
Plantage an, das sich durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Nähe zum Haupt-
bahnhof und der Bremer Innenstadt auszeichnet. Der aktuelle Besatz an Unterneh-
men und das Erscheinungsbild werden dieser Lagegunst nicht gerecht. Ferner weist 
das Gebiet nur eine unzureichende interne Erschließung auf. Planungen der öffentli-
chen Hand zur Optimierung der inneren Erschließung bestehen bereits, konnten al-
lerdings bislang nicht umgesetzt werden. Daneben bietet der bereits vorhandene Un-
ternehmensbesatz, der vornehmlich durch Kreativwirtschaft18 und Einzelhandel ge-
prägt wird, neben anderen Nutzungen, die die Umgebung prägen, Ansatzpunkte für 
eine zukünftige Profilierung des Gebietes.  

Neben dem Gewerbegebiet Plantage bieten sich auch weitere Standorte wie u.a. das 
Koch- und Bergfeldgelände in der Neustadt sowie das ehemalige Brinkmannareal 
einschließlich des angrenzenden swb-Grundstücks in Woltmershausen für die Um-
setzung eines solchen Verfahrens an. Während das Brinkmannareal bislang noch 
keine konkreten Ansätze einer thematischen Profilierung aufweist, gibt es hinsichtlich 
der zukünftigen Nutzung des Koch- und Bergfeldgeländes Überlegungen einer ge-
werblich-touristischen Profilierung mit der Errichtung eines Ausstellungsbereichs. 
Hier können Themen wie Manufaktur, Bremer Markenwelt u.a. eine Rolle spielen. 

Verkehrliche Aufwertung: Pilotprojekt Gewerbegebiet Bremer Kreuz 

Das Gewerbegebiet Bremer Kreuz ist ein Beispiel dafür, wie durch eine Verbesse-
rung der Verkehrsanbindung die Attraktivität eines Gebietes gesteigert werden kann. 
Das ca. 120 ha große Gebiet ist als Standort für Logistik, Ernährung, Großhandel 
sowie Dienstleistungen heterogen geprägt. Die derzeitige Verkehrssituation im Be-
reich des Bremer Kreuzes wird als erhebliche Benachteiligung der Standortqualität 
bewertet. Die Stadtgemeinde Bremen, die Stadt Achim und die Gemeinde Oyten ha-
ben daher in einer am 19.04.2006 getroffenen Vereinbarung Maßnahmen für die 
Standortverbesserung des regionalen Wirtschaftsraumes der BAB A1 und der BAB 
A27 festgelegt. So soll u. a. durch eine Verlängerung der das Gewerbegebiet que-
renden Theodor-Barth-Straße über Achimer Gemeindegebiet ein weiterer Anschluss 
an die BAB A27 geschaffen werden.  

3.2 Handlungsfeld Förderung von Netzwerken und Kompetenzbildung 

Branchenbezogene Netzwerke 

Im Land Bremen werden die Bereiche Luft- und Raumfahrt, Maritime Wirt-
schaft/Logistik sowie die Windenergiewirtschaft mit einem besonderen Potenzial für 
Cluster bewertet. Darüber hinaus werden weitere Netzwerke gefördert, die den wirt-
schaftsstrukturellen Wandel begleiten. In Innovationsfeldern mit einem hohen Ent-
wicklungsgrad können Netzwerke dazu beitragen, die Interaktion von Unternehmen 
zu optimieren und Grundlagen für strategische Allianzen zu legen. Sie können dazu 
dienen, die Kooperationen zwischen Unternehmen, einschließlich eventuell vorhan-
dener Zulieferer, Wissenschaft und Forschung zu stärken und den Wissenstransfer 

                                            

18 siehe hierzu u.a. www.plantage13.de, abgerufen am 13.09.2011. 
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zu fördern. Im Ergebnis können sie sich perspektivisch zu strategischen Clustern 
weiterentwickeln. Vor dem Hintergrund des jeweiligen Entwicklungsstadiums werden 
im Land Bremen z.B. die Bereiche Automotive, Umweltwirtschaft, Gesundheitswirt-
schaft mit LifeScience oder die Nahrungs- und Genussmittelwirtschaft als entwick-
lungsfähige Netzwerkstrukturen bewertet. Aufgabe der Gewerbeentwicklung ist es, 
optimale Rahmenbedingungen für die Konzentration von Unternehmen einer Bran-
che an einem profilierten Standort (z.B. Airport-Stadt) zu schaffen. Hierzu zählt die 
Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur ebenso wie das Vorhandensein ausrei-
chender Flächenpotenziale z.B. für Zulieferunternehmen in der Nähe der industriellen 
Kerne. 

Standortbezogene Netzwerke 

Bei der Einrichtung von standortbezogenen Netzwerken und Interessenvertretungen 
kann die Wirtschaftsförderung beratend und unterstützend zur Seite stehen. Mit der 
GVZ Entwicklungsgesellschaft, den Interessengemeinschaften Airport-Stadt sowie 
Technologiepark Bremen bestehen bereits erfolgreiche Modelle, die für die jeweiligen 
Gebiete Aufgaben eines Gewerbeparkmanagements wahrnehmen bzw. aufbauen. 
Für die Entwicklung der touristischen Qualitäten in der Überseestadt wurde aktuell 
ein Marketingverein gegründet. Zur Begleitung des Aufbaus von Gewerbeparkmana-
gement kann in ausgewählten und begründeten Fällen eine zeitlich auf die Anlauf-
phase begrenzte finanzielle Unterstützung geprüft werden (in Anlehnung an die Vor-
gehensweise bei Business Improvement Districts – BID).  

BIDs werden derzeit bundesweit erfolgreich in Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentren umgesetzt. Die dafür erforderliche gesetzliche Grundlage ist in Bremen seit 
2006 mit dem „Bremischen Gesetz zur Stärkung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentren“ rechtskräftig. Mittlerweile haben die anliegenden Grundstückseigen-
tümer rund um den Ansgarikirchhof sowie entlang des Straßenzuges Ostertorstein-
weg/ Vor dem Steintor ein BID etabliert. Es soll nun geprüft werden, ob das bremi-
sche BID-Gesetz auf Gewerbegebiete übertragbar ist. In Hamburg wurde dies bereits 
vollzogen und das Hamburger BID-Gesetz auf Gewerbegebiete ausgeweitet, um 
Standortgemeinschaften zu stärken.  

3.3 Handlungsfeld: Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung 

Eine Übersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung ist in der Abbildung 4 
dargestellt. Diese werden in den einzelnen Unterabschnitten des Abschnitts 3.3 so-
wie bezogen auf die flächenhaften Bestandsprojekte in Abschnitt 3.1 erläutert. 
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Abbildung 4 Übersicht der Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung 

3.3.1 Aufgabe bisheriger Flächenoptionen 

Im Sinne der strategischen Ausrichtung der zukünftigen gewerblichen Entwicklung 
Bremens wurde die Weiterverfolgung der im IFP 2010 aufgeführten Gewerbeer-
schließungsprojekte überprüft. Im Ergebnis soll insbesondere vor dem Hintergrund 
der Zielsetzung der Innenentwicklung und weil diese Projekte aktuell nicht als markt-
gängig eingeschätzt werden im Programmzeitraum auf die Entwicklung der Projekte 
Nord-West-Zentrum sowie Rekum/Hospitalstraße verzichtet werden. Die Erweite-
rungsoption für den Büropark Oberneuland wird aus gewerblicher Sicht aktuell nicht 
für erforderlich angesehen. Es ist zu prüfen, ob diese Flächen für eine wohnbauliche 
Entwicklung geeignet sind. Die Sicherstellung eines qualitativ, quantitativ und regio-
nal ausgewogenen Gewerbeflächenangebotes wird hierdurch nicht beeinträchtigt. 

Das Projekt Nord-West-Zentrum war im IFP 2010 vorgesehen, um die im Bereich des 
Bremer Westen erwarteten Bedarfe an Gewerbe- und Dienstleistungsflächen mittel-
fristig bedienen zu können. Für diese Nutzung boten sich aufgrund der hervorragen-
den Anbindung an das überregionale Verkehrsnetz die am Autobahndreieck BAB 
A27/BAB A281 gelegenen Flächen an. Vor dem Hintergrund der bestehenden Flä-
chenangebote im Bereich des Bremer Industrie-Parks und des Gewerbegebietes 
Bayernstraße für gewerbliche Entwicklungen sowie im Bereich der Überseestadt für 
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben kann weiter auf die Realisierung des 
Nord-West-Zentrums verzichtet werden. Ergänzende Bedarfe für den Bremer Wes-
ten werden im Programmzeitraum lediglich beim Flächenangebot für kleine und mitt-
lere Gewerbebetriebe gesehen.  

Zur mittel- bis langfristigen Erweiterung des Gewerbeflächenangebotes in Bremen-
Nord wurde im IFP 2010 die Entwicklung eines neuen Standortes Re-

Gelöscht: als 
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kum/Hospitalstraße aufgezeigt. Bei der Aufstellung des IFP 2010 waren die Entwick-
lungen auf dem Gelände der Bremer Wollkämmerei mit der Abgabe von Betriebsflä-
chen an Bremen und schließlich der vollständigen Aufgabe des Betriebs der Bremer 
Wollkämmerei noch nicht absehbar. Die Gewerbeflächensituation stellt sich nunmehr 
– auch unter Einbezug der bestehenden Flächenpotenziale des Bremer Industrie-
Parks – für Bremen-Nord anders dar. Mit der zukünftigen Entwicklung des neuen 
Gewerbestandortes Bremer Wollkämmerei wird der Innenentwicklung als auch der 
Reattraktivierung brach liegender bzw. minder genutzter Flächen Rechnung getra-
gen. Ferner können aus dem unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet Bremer-
Vulkan resultierende Entwicklungsimpulse genutzt werden.  

Im Bereich der geplanten Westerweiterung des Technologieparks Bremen soll zur 
Stärkung des Tourismusstandortes Bremen ein innerstädtisches Freizeitzentrum als 
integrativer Bestandteil des vorhandenen Grünbereichs realisiert werden. In diesem 
Zusammenhang soll die sogenannte „Uniwildnis“ als Naturraum planerisch gesichert 
werden. Perspektiven für die zukünftige mittel- bis langfristige Weiterentwicklung des 
Technologieparks Bremen sind in einer weiteren Innenverdichtung und nach der 
Ausschöpfung dieser Verdichtungspotenziale langfristig in einer möglichen Ergän-
zung in Richtung Stadtmitte zu prüfen (vgl. hierzu Abschnitt 3.3.6). 
 
3.3.2 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Nord 

Science Park 

Mit der Errichtung der Jacobs Universi-
ty Bremen (JUB) konnte ein Nukleus 
für die Ansiedlung von innovativen Un-
ternehmen und FuE-Einrichtungen ge-
schaffen werden. Der Standort der 
JUB steht für Erneuerung, Aufbruch 
und Exzellenz und ist für das Image 
Bremen-Nords von erheblicher Bedeu-
tung.  
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Abbildung 5 Städtebaulicher Rahmenplan des Science Parks19 

Die Entwicklung des Science Parks an der JUB soll insbesondere technologieorien-
tierten Unternehmen Raum für Entwicklungen geben sowie einen direkten Technolo-
gietransfer durch die enge Verzahnung von Wissenschaft, Wirtschaft und Praxis er-
möglichen. Die hierfür erforderliche Bauleitplanung liegt vor. Die Mittel für die Er-
schließung des Science Parks stehen zur Verfügung. In 2010 ist es gelungen, die 
nördlich der JUB gelegenen Flächen zu erwerben. Die Erschließungsmaßnahmen 
sind nahezu vollständig fertig gestellt. Zur weiteren Ergänzung des Science Parks 
sollen bedarfsgerecht die aktuell noch nicht zur Verfügung stehenden Flächen süd-
lich der Steingutstraße (Privatbesitz und Besitz des Bundes) einbezogen werden.  

Als Ankernutzung und Inkubator für den Science Park ist der Aufbau eines Science 
Centers vorgesehen. Aktuell finden konkrete Gespräche zur Projektrealisierung mit 
einem privaten, international ausgerichteten Investor bzgl. Entwicklung, Bau und Be-
trieb des Science Centers als private Investition statt.  

Die Vermarktung und weitere Entwicklung des Science Parks erfolgt in enger Ab-
stimmung zwischen Wirtschaftsressort und WFB mit dem zukünftigen Betreiber des 
Science Centers und der JUB. 

                                            

19 Vgl. Böge Lindner Architekten, Gutachten Städtebaulicher Rahmenplan, Hamburg 2006. 



Seite 40 Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen 2020 

Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei20 

                                            

20 Die städtischen Flächen wurden bislang als „Gewerbegebiet Vulkan-West“ bezeichnet. Durch die 
Aufgabe der Bremer Wollkämmerei sind ebenfalls die bisherigen Betriebsflächen in eine Neuentwick-
lung des Gewerbestandortes einzubinden. Um dieser räumlichen Erweiterung gerecht zu werden und 
um an die frühere Nutzung zu erinnern, soll das Gesamtgebiet zukünftig als „Gewerbegebiet Bremer 
Wollkämmerei“ bezeichnet werden. 

Die Bremer Wollkämmerei (BWK) ist 
2007 nach 119 Jahren Notierung von 
der Börse genommen worden. Schon 
im Jahre 2002 hatte die Stadtgemein-
de Bremen eine von der BWK nicht 
mehr benötigte etwa 20 ha große Flä-
che erworben, erschlossen und in Teil-
bereichen neuen gewerblichen Nut-
zungen zugeführt. 

Infolge der Aufgabe des Standortes 
der Bremer Wollkämmerei (BWK) in 
Blumenthal haben sich die Rahmen-
bedingungen für die Entwicklung der 
gewerblichen Flächen geändert. Es gilt 
nunmehr bei der weiteren Entwicklung 
des Gewerbegebietes diese Flächen in 
die Betrachtung mit einzubeziehen. 
Der Standort verfügt mit günstigen 
Immobilienpreisen, einer guten überre-
gionalen verkehrlichen Anbindung, den 
vorhandenen teilweise robusten und 
nutzbaren Gebäuden und Hallen über 

attraktive Voraussetzungen für eine ge-
werbliche Entwicklung.  

 

In 2011 wurden durch die Stadtgemeinde Bremen die noch im Eigentum der BWK 
befindlichen 9,2 ha großen Flächen erworben. Hiermit wurde die Voraussetzung ge-
schaffen, eine Entwicklung des Wirtschaftsstandortes aus einer Hand zu ermögli-
chen, die Vermarktungschancen zu verbessern und mögliche negative Effekte durch 
die Entwicklung des Gewerbestandortes störende Nutzungen zu vermeiden. 

Mit diesen Aktivitäten wird an die erfolgreiche Entwicklungsstrategie nach dem Kon-
kurs der Bremer Vulkan Werft angeknüpft. Dort war es in relativ kurzer Zeit nach dem 
Konkurs durch Um- und Ausbau der Infrastruktur und Aktivierung des brach gefalle-
nen Werksgeländes gelungen, das Gebiet zu einem modernen Zentrum für Metall-, 
Maschinen- und Anlagenbau, Auto- und Großanlagenumschlag, Windenergie und 
Spezialschiffbau mit überregionaler Bedeutung zu entwickeln. 

Die Vermarktung des Gewerbegebietes BWK soll folglich in Ergänzung zum Gewer-
begebiet Bremer Vulkan auf die Ansiedlung produktionsorientierter Unternehmen mit 
den Schwerpunkten Metall-, Maschinen- und Anlagenbau sowie Windenergie, Logis-
tik und produktionsorientierte Dienstleistungen fokussiert werden. Zwischenzeitlich 
konnte der Erhalt des zukunftsfähigen Produktionszweigs Chemiefaser der BWK im 
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Rahmen eines Management-Buy-Outs sicher gestellt werden. Bei der Weiterentwick-
lung können die infrastrukturellen Angebote des Gewerbegebietes Bremer Vulkan 
(Gleis- sowie Wasseranschluss) und ggf. der ansässigen Unternehmen (Abwärme, 
Dampf, Kläranlage) genutzt werden.  

Daneben ist zu prüfen, inwiefern vorhandene Potenziale wie die durch die HKW pro-
duzierte Abwärme für einen umweltverträglichen Energiemix in der Wärme- und 
Stromversorgung sowie für innovativ industrielle Verfahren zu einer weitergehenden 
Qualifizierung des Standortes beitragen können. Bereits eingeleitete gemeinsame 
Projekte zwischen Gewerbebetrieben wie der Brewa und Wissenschaftlern der JUB 
(Phytolutions) können handlungsweisend sein und diese innovativen Entwicklungs-
pfade weiter verstärken. 

Darüber hinaus weist der Standort wegen seiner direkten Verbindung zum Stadtteil 
Blumenthal und seiner hochwertigen historischen Bausubstanz auch gute Bedingun-
gen für die Ansiedlung von kleineren Unternehmen aus dem Handwerks- und Dienst-
leistungsbereich auf.  

In enger Abstimmung und im Dialog mit öffentlichen und privatwirtschaftlichen Part-
nern wurde der integrative Masterplan „Blumenthal – zentraler Bereich“ erarbeitet 
(vgl. Abbildung 6). Mit der Entwicklung des Planungsgebietes werden die Zielsetzun-
gen Entwicklung der gewerblichen Nutzungen, Schaffung von Arbeitsplätzen sowie 
Profilierung des Standortes verfolgt. Ferner werden Lösungen zur Optimierung der 
Integration des Gewerbegebietes und der Wasserkante in den umgebenden Stadtteil 
und damit zur Aufwertung des Standortprofils aufgezeigt. 

Die sich aus dem Masterplan ergebenden Maßnahmen sollen kurzfristig planerisch 
konkretisiert und umgesetzt werden.  

 
Abbildung 6 Gewinnerentwurf der Architekten Westphal / Lohaus 

Bremer Industrie-Park (BIP) 

Mit der Erschließung des Bremer Industrie-Parks wurde seit 1994 ein Standort entwi-
ckelt, der in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stahlwerken ein attraktives Angebot 
für die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben zur Verfügung stellt. Der 
Standort weist mit der direkten Anbindung über den 1. Bauabschnitt der BAB A281 
an die BAB A27 und an die Hafenrandstraße sowie mit dem im Zuge des weiteren 
Ausbaus der BAB A281 für 2016 angestrebten Autobahnringschluss optimale Ver-
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kehrsanbindungen auf. Insbesondere die Weserquerung und die damit verbundene 
Anbindung an die im Süden Bremens gelegenen Gewerbegebiete wird eine deutliche 
Aufwertung des Standortes bewirken.  

Der BIP ist der bedeutendste Standort für industrielle Ansiedlungen in Bremen. Mit 
den bereits erschlossenen Flächenpotenzialen und den bestehenden Erweiterungs-
optionen, die bereits bauleitplanerisch abgesichert sind (5. Bauabschnitt), bestehen 
die notwendigen Flächenpotenziale auch für größere industriell gewerbliche Nutzun-
gen (vgl. Masterplan Industrie), um die Stellung Bremens als sechstgrößter Indust-
riestandort Deutschlands auch zukünftig abzusichern.  

Ferner ist mit dem Autobahnring-
schluss eine erhebliche Verkürzung 
der Distanz zum GVZ Bremen verbun-
den. Diese Situation ermöglicht es Un-
ternehmen an beiden Standorten die 
Infra- und Suprastruktur des GVZ 
Bremen (Neustädter Häfen, Roland 
Umschlag, Leercontainerdepot etc.) zu 
nutzen. Nach Realisierung des Auto-
bahnringschlusses ist der BIP als Er-
gänzungsstandort für die Ansiedlung 
von Logistikbetrieben geeignet, die mit 
der industriellen Nutzung kompatibel 
sind. Ebenfalls kann der Standort auf-
grund seiner Nähe zum Industriehafen 
der Ansiedlung hafenaffiner Betriebe 
dienen.  

 

Die langfristige wirtschaftliche Entwicklung Bremens wird durch eine bedarfsgerechte 
gewerbliche Flächenentwicklung auf den von der WFB bereits vorsorglich erworbe-
nen, westlich im Anschluss an das Stahlwerkgelände gelegenen Optionsflächen ge-
währleistet. Diese werden aktuell als Standorte für Windenergieanlagen zwischen 
genutzt. 

Soweit für die Erweiterung des BIP noch keine verbindliche Bebauungsplanung exis-
tiert, ist im Zuge der Neuaufstellung des Flächennutzungsplanes und des Land-
schaftsprogramms ein vorbereitendes Kompensationskonzept abzustimmen und 
darzustellen.  

Zur Intensivierung der Profilierung des Gebietes wurde die Erstellung eines Ent-
wicklungs- und Vermarktungskonzeptes beauftragt, deren Ergebnisse vorliegen. Ziel 
des Konzeptes ist es, ein Leitbild für die strategische Flächenentwicklung zu erarbei-
ten, dass eine koordinierte und konzeptionelle Vermarktung und Weiterentwicklung 
des Bremer Industrie-Parks ermöglicht. Für eine langfristige Standortprofilierung 
wurden die lokalen Besonderheiten, die Chancen und Risiken, mögliche Synergieef-
fekte und bestehende Wertschöpfungsketten am Standort und im näheren Umfeld 
identifiziert und bewertet. Im Mittelpunkt der Betrachtung stand der Bremer Industrie-
Park einschließlich der Erweiterungsflächen. Zusätzlich wurde der Bremer Industrie-
Park erstmalig auch unter Einbeziehung der umgebenden Gewerbe- und Hafen-
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standorte untersucht. In der aktuell vorliegenden und am 28.11.2012 von der Deputa-
tion für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Kenntnis genommenen Entwicklungs- und 
Vermarktungskonzeption Bremer Industrie-Park wird folgende Profilierung sowie 
strategische Ausrichtung der Vermarktungsstrategie für den Bremer Industrie-Park 
vorgeschlagen: 

• Binnenorientierte Vermarktung: Die bereits erschlossenen Flächen des 1.-
4. Bauabschnitts sollen weiterhin branchenoffen für Unternehmen aus der 
Region als Erweiterungs- und Verlagerungsflächen zur Verfügung stehen. 

• Thematische Vermarktung: Der „5. Bauabschnitt“ sowie die Optionsfläche 
bieten sich mittel- bis langfristig für eine überregionale themenorientierte 
Vermarktung als ergänzender Logistik- und Produktionsstandort an. 

In Bezug auf die binnenorientierte Vermarktung kann das Verlagerungs- und Erweite-
rungspotenzial von Unternehmen in den Industriehäfen eine wichtige Rolle spielen. 
Hierzu hat die WFB bereits Gespräche mit der ISH aufgenommen. 

Gesundheitspark Lesum Park 

In unmittelbarer Nachbarschaft der Wilhelm-Kaisen-Kaserne entstanden im Jahre 
1947 die Vereinigten Anstalten der Inneren Mission Friedehorst. Zwischenzeitlich hat 
sich hieraus eine Einrichtung entwickelt, die nicht nur von gesundheitspolitischer, 
sondern mit 1.450 Beschäftigten insbesondere auch von beachtlicher wirtschafts- 
und arbeitsmarktpolitischer Bedeutung ist. Die Leistungen der Einrichtung finden 
bundesweit Anerkennung.  

2004 wurde die militärische Nutzung der 9 ha großen Wilhelm-Kaisen-Kaserne auf-
gegeben. Die Flächen wurden zwischenzeitlich an einen privaten Investor veräußert, 
der das Gelände unter dem Label „Lesum Park – Gesundheit, Leben, Bildung“ ver-
markten wird.  

Die Einrichtung Friedehorst stellt einen idealen Anker für die Entwicklung eines ge-
sundheitlich orientierten Nutzungskonzeptes auf der benachbarten Kasernenfläche 
dar. Das Konzept eines Gesundheitsparks mit überregionaler Ausstrahlung umfasst 
Produktions- und Dienstleistungseinheiten. Es unterstützt den Strukturwandel sowie 
die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in Bremen-Nord. Für den Stadtbezirk 
können beachtliche Beschäftigungsimpulse generiert werden und die wechselseitige 
Stärkung von Friedehorst und den anzusiedelnden gesundheitswirtschaftlichen Un-
ternehmen kann zu Synergieeffekten führen. 

Für die Errichtung eines Gesundheitsparks wurde eine Entwicklungskonzeption in 
Zusammenarbeit mit Friedehorst erstellt. Auf der Grundlage der erzielten Ergebnisse 
wurde in Abstimmung mit Bremen eine europaweite Ausschreibung der Flächen 
durch die damalige Eigentümerin, der Bundesanstalt für Immobilien, durchgeführt. 
Mit dem Erwerber der Flächen ist in enger Zusammenarbeit die Realisierung ge-
sundheitsorientierter Nutzungen anzustreben. Bremen kann durch das Instrument 
der Bauleitplanung die Entwicklung der Fläche in diese Richtung beeinflussen. Ein 
entsprechender Planaufstellungsbeschluss wurde am 15.09.2011 gefasst. 
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Gewerbegebiet Steindamm

Das Gewerbegebiet Steindamm ist ein 
wichtiger Standort in attraktiver Lage 
für kleine und mittlere Unternehmen in 
Bremen-Nord. Aufgrund der geringen 
Flächenreserve in diesem Gebiet und 
der anhaltenden Nachfragesituation 
vor Ort besteht kurz- bis mittelfristig 
der Bedarf an Ergänzungsflächen.In 
einem ersten Entwicklungsschritt wur-
de in den letzten Jahren ein 1,8 ha 
großer südlicher Teilabschnitt des be-
reits bauleitplanerisch festgesetzten 2. 
Bauabschnitts erschlossen. Die eigen-
tumsrechtlichen Voraussetzungen für 
die Erschließung des gesamten 2. 
Bauabschnitts liegen zzt. noch nicht 
vor, da bislang keine Einigung über 
den Ankauf der Flächen erzielt werden 
konnte. Sollte sich diese Situation än-
dern, können in diesem Bereich be-
darfsgerecht weitere Flächen angebo-
ten werden, die den aufgezeigten Be-
darf an Erweiterungsflächen decken. 
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3.3.4 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-West 

Überseestadt 

Die Umstrukturierung der 288 ha großen Alten Hafenreviere zur Überseestadt ist ak-
tuell eines der größten Revitalisierungsprojekte in Europa und zugleich herausragen-
de Aufgabe der Standort- und Stadtentwicklung Bremens. Neben der im Jahr 2000 
durch den Senat beschlossenen Entwicklungskonzeption bieten der in 2003 erstellte 
Masterplan sowie die auf dieser Grundlage erarbeiteten Quartiers- und Bebauungs-
pläne die konzeptionelle Grundlage für die Neuplanung des Areals. Zielsetzung ist, 
einen innerstädtisch gelegenen Stadtteil für Bremen mit einer nutzungsverträglichen 
Mischung von Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit zu entwickeln und so zur Ver-
besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und Stärkung des gesamtwirtschaftli-
chen Wachstums beizutragen. In einem voraussichtlichen Entwicklungszeitraum bis 
2025 sollen durch Investitionen Bremens in die Verbesserung der Infrastruktur und 
die Realisierung attraktiver öffentlicher Räume in Höhe von voraussichtlich bis zu 
350 Mio. € private Investitionen in Höhe von bis zu 2,7 Mrd. € induziert und bis zu 
13.900 Arbeitsplätze gesichert bzw. neu geschaffen werden. 

Die Entwicklung der Überseestadt er-
folgt bislang überaus erfolgreich. Seit 
2001 wurden in der Überseestadt 61,5 
ha der bremischen Flächen vermark-
tet21. Insgesamt wurden auf diesen 
Flächen bislang 7.870 Arbeitsplätze 
gesichert bzw. neu geschaffen sowie 
private Investitionen von insgesamt 
etwa 468 Mio. € getätigt22. Die Zielzah-
len der regionalwirtschaftlichen Effekte 
werden durch die bisherigen Entwick-
lungen bestätigt. Weitere Investitionen 
von über 60 Mio. € wurden durch die 
Aufwertung von Bestandsimmobilien 
ausgelöst23. Somit beläuft sich das 
Gesamtinvestitionsvolumen der Priva-
ten seit Beginn des Umstrukturie-
rungsprozesses auf über 470 Mio. €24. 

                                            

21 Stand: 31.12.2012. 
22 Stand: 31.12.2012. 
23 Diese Angabe wurde im Rahmen einer in 
2006 durch die Prognos AG durchgeführten 
Befragung der ansässigen Unternehmen ermit-
telt. Es ist davon auszugehen, dass sich die 
privaten Investitionen in Bestandsimmobilien 
seitdem maßgeblich erhöht haben. 
24 Stand: 30.06.2011. 
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zum sehr erfolgreichen Umstrukturierungsprozess beigetragen: 

 Die Initialzündung für die Umstrukturierung der Alten Hafenreviere er-
folgte im Jahr 1998 mit der Entscheidung des Senats, den Großmarkt in 
die Überseestadt umzusiedeln. Die hierfür erforderlichen Infrastruktur-
maßnahmen führten insbesondere auch zur besseren Anbindung der 
Stadtteile des Bremer Westens. So wurden neue Straßen angelegt, wie 
z.B. Überseetor und Hansator. Das 16,3 ha große Frischezentrum mit 
seinen 120 Mietern ist heute eine der modernsten Anlagen Europas.  

 Zeitgleich begann der Umbau des historischen Speichers XI. In unmit-
telbarer Nachbarschaft zum Frischezentrum ist hier bereits 2002 ein 
kreativer Standort entwickelt worden, der Raum bietet für die Hoch-
schule für Künste, für Dienstleistungsunternehmen und für ein Kulturfo-
rum mit musealen und gastronomischen Einrichtungen. Die Umnutzung 
des Speichergebäudes war Impulsgeber für die Entwicklung des Quar-
tiers. Mit der Umnutzung der Feuerwache, des Hafenhochhauses, der 
Energieleitzentrale, der Staplerhalle und der Alten Stauerei sind neue, 
attraktive Standorte für Dienstleistungsunternehmen sowie Foren für 
Kultur, Wirtschaft und Wissenschaft entstanden, die wesentlich zur Be-
lebung beitragen.  

 Mit der in 2003 getroffenen Entscheidung der politischen Gremien, eine 
direkte verkehrliche Verbindung der Überseestadt mit der Innenstadt zu 
errichten, gerieten zunehmend auch die an die Innenstadt angrenzen-
den Quartiere Europahafen und Hafenvorstadt in den Blickpunkt priva-
ter Investoren. Mit dieser Infrastrukturmaßnahme wurden die räumliche 
Nähe zur Bremer Innenstadt und die hiermit verbundene Standortquali-
tät für die gesamte Überseestadt greifbar.  

 Ein weiterer Meilenstein in der Entwicklung der Überseestadt war der 
Umbau des Speichers 1 zu einer modernen Multifunktionsimmobilie. In 
dem in Rekordzeit vollständig vermieteten Gebäude arbeiten heute auf 
36.000 m² Bruttogeschossfläche Architekten, TV-Produzenten und viele 
andere kreative Dienstleistungsunternehmen. Der Speicher 1 war der 
Auftakt für die Entwicklung des gesamten Europahafenareals. Direkt 
am Hafen entstanden die ersten Loftbürogebäude. Der Schuppen 2 
wurde zu einem einzigartigen Einzelhandels-, Galerie- und Gastrono-
miestandort umgebaut. Angrenzend an den Schuppen 2 wurde ein wei-
teres Bürogebäude, das sog. Kranhaus errichtet. Aktuell wird der 
Schuppen 1 zu einer multifunktionalen Immobilie umgebaut. Am westli-
chen Ende der Nordkaje des Europahafens wurden im Umfeld des 
markanten Hochhauses „Landmark Tower“ erste Wohnbauprojekte rea-
lisiert. Rund um das Hafenbecken entsteht so ein urbaner Nutzungsmix, 
in dem gearbeitet, gewohnt und gelebt werden kann. Maritime Flanier-
meilen, terrassierte Kajen, eine Marina und weitere wassersportliche 
Angebote verleihen dem Europahafen eine unverwechselbare Aus-
strahlung.  

 Auch das direkt an die Innenstadt angrenzende Quartier Hafenvorstadt 
hat erheblich von der neu geschaffenen Innenstadtanbindung profitiert. 
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bäude des Unternehmens Eduscho zur modernen Büroimmobilie „Kaf-
fee Quartier“ wurden über 27.000 qm Bruttogeschossfläche geschaffen 
und vermarktet. 1.900 Menschen sind aktuell an diesem Standort be-
schäftigt. Der gleiche Investor hat die Entwicklung der an der Weser 
und direkt an der Innenstadt gelegenen Fläche des ehemaligen Weser-
bahnhofs zum „Weser Quartier“ voran gebracht. Herausragender Be-
standteil des Konzeptes ist die Errichtung des über 80 m hohen Weser-
towers. Das nunmehr höchste Bürogebäude der Stadt besetzt den Ein-
gang in die Überseestadt eindrucksvoll. Ergänzt wird das Weser Quar-
tier durch ein weiteres, direkt an der Weser gelegenes Bürogebäude 
sowie ein Parkhaus für den ruhenden Verkehr. Die Errichtung eines Ho-
tels der gehobenen Kategorie, eines Veranstaltungszentrums für Unter-
haltung und Kultur sowie weiterer Bürogebäude sollen bis Ende 2013 
erfolgen.  

 Bei der Entwicklung des Quartiers Überseepark geht die Stadtgemein-
de Bremen neue Wege, indem mit einer Investorengemeinschaft ein 
Anhandgabevertrag für ein ca. 12 ha großes Gebiet direkt am Weser-
ufer geschlossen wurde. In attraktiver Wasserlage soll eine Standort-
entwicklung mit einem gezielten Nutzungsmix aus Gewerbe, Dienstleis-
tung, Freizeit und Wohnen auf der Grundlage eines städtebaulichen 
Entwurfs entwickelt werden. Anfang des Jahres 2010 wurden 4 ha 
Grundstücksfläche an die Gesellschaft veräußert. Mit der Umsetzung 
des 1. BA wird Anfang 2012 begonnen. 

Die bisherige Entwicklung der Überseestadt zeigt, dass die Herstellung einer qualita-
tiv hochwertigen, attraktiven öffentlichen Infrastruktur eine wichtige Voraussetzung 
für die Investitionsbereitschaft der Privaten und somit für einen erfolgreichen Um-
strukturierungsprozess ist. Bremen hat gut daran getan, in die Entwicklung dieses 
Standorts zu investieren. Auch in den folgenden Jahren stehen wichtige öffentliche 
Maßnahmen, wie die Fortsetzung der attraktiven Umgestaltung der Wasserkanten 
nunmehr im Bereich des Wendebeckens, die Weiterentwicklung des Quartiers Über-
seepark sowie die weitere innere Erschließung der Hafenvorstadt, als Begleitung der 
vorgesehenen bzw. bereits in Umsetzung befindlichen privaten Investitionsvorhaben 
sowie als Voraussetzung für weitere Projektentwicklungen am Standort Überseestadt 
an. 
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Abbildung 7 Imagebild Hafenvorstadt 

Die Nachfrage nach Flächen in der Überseestadt, speziell am Europahafen, in der 
Hafenvorstadt sowie im Überseepark, ist aktuell sehr groß, so dass die Weiterent-
wicklung des Gebietes nicht nur wünschenswert sondern auch zwingend erforderlich 
ist. Die erfolgreiche Ansiedlung von Unternehmen sowie die Etablierung von Wohnen 
in Bereichen der Überseestadt setzen voraus, dass das Umfeld durch die öffentliche 
Hand entsprechend den Planungen attraktiv gestaltet wird und die erforderlichen Er-
schließungsmaßnahmen umgesetzt werden können. Hierfür sind auch in den nächs-
ten Jahren erhebliche Investitionen der öffentlichen Hand in die nachfrageorientierte 
Standortentwicklung erforderlich. Insbesondere eine entsprechend der Entwicklung 
auszubauende qualitativ hochwertige ÖPNV-Anbindung sollte zukünftig stärker for-
ciert werden. Schlüsselprojekt bis 2020 wird die Errichtung einer direkten Straßen-
bahnanbindung des Gebietes an den Hauptbahnhof sein. Die Planungen hierfür wur-
den bereits aufgenommen. 

Seit die Grundlage zur Wohnbebauung in der Überseestadt geschaffen wurde, sind 
westlich des Schuppens 3 bereits viele Miet- und Eigentumswohnungen entstanden. 
Die Wohnungen erfreuen sich einer großen Nachfrage und sind häufig schon vor der 
Erstellung vermietet oder verkauft. Unter Berücksichtigung aller für das Wohnen ge-
eigneter Flächen bietet die Überseestadt das Potential für rd. 1.500 - 1.600 Wohn-
einheiten, also für 2.500 - 3.300 Einwohner. Neben hochpreisigen Lofts werden zur-
zeit auch attraktive erschwingliche Wohnanlagen entwickelt. Um einer sozialen Ent-
mischung entgegen zu wirken, wird in Zukunft verstärkt auf die Entwicklung und 
Vermarktung von Grundstücken für unterschiedliche Wohnungstypologien und Preis-
segmente geachtet, dazu gehören auch der geförderte Wohnungsbau. Ebenso sollen 
Sonderformate, wie das Blauhaus, ein Wohn- und Arbeitsprojekt der Blauen Kara-
wane in der Überseestadt ihren Platz finden. 

Daneben steht die touristische Profilierung der Überseestadt im Fokus der weiteren 
Entwicklung. Mit der attraktiven Wasserlage, der direkten Anknüpfung an die Innen-
stadt sowie dem reizvollen Hafenmilieu bietet die Überseestadt die idealen Voraus-
setzungen zur Ergänzung des touristischen Angebotes Bremens. Ein für die Über-
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seestadt für Bremen dar und definiert mögliche Projektideen, die nun weiter verfolgt 
werden. Als erste Projekte zur Aufwertung der touristischen Infrastruktur wurden die 
Verlängerung der Schlachte sowie der Umbau des Europahafenkopfes umgesetzt. 
Neben der Möglichkeit Kreuzfahrt- und Besuchsschiffe an der Kaje am Weserquartier 
anzulegen, führt die Lagegunst und die Qualität des öffentlichen Raums dazu, dass 
der vor Ort tätige private Investor neben zahlreichen gastronomischen Einrichtungen 
ein Hotel und ein privat finanziertes Varietee projektiert. Um touristische Aktivitäten 
zu unterstützen, wurde analog zum erfolgreichen Vorbild des Schlachte Marketings 
der Marketingverein Überseestadt gegründet, der sich gezielt um die Vermarktung 
des Standortes kümmern soll (vgl. hierzu Abschnitt 2.6.2). 

Infolge der attraktiven Freiraumgestaltung und durch die angrenzenden umgenutz-
ten, hafentypischen Gebäude ist durch den Umbau des Europahafenkopfs ein au-
ßerordentlicher Veranstaltungsraum am Wasser entstanden. Für den evangelischen 
Kirchentag 2009 fungierte der Europahafen als einer der Hauptveranstaltungsorte; 
auch die Feierlichkeiten zum Tag der Deutschen Einheit am 3. Oktober 2010 kon-
zentrierten sich auf die Überseestadt. In der weiteren Entwicklung gilt es, gemeinsam 
mit dem Senator für Umwelt, Bau und Verkehr geeignete Standorte für die Versor-
gung des Gebietes zu definieren, an denen Einzelhandelsnutzungen zugelassen 
werden sollen.  

Im Ergebnis sind folglich in der Programmlaufzeit die folgenden wesentlichen Ent-
wicklungsschwerpunkte zu benennen: 

 Abschluss der Erschließung der Hafenvorstadt im Bereich des Hilde-
Adolf-Parks zur Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen und zur 
Ergänzung der Wohnnutzungen in der Überseestadt (vgl. Abbildung 7).  

 Entwicklung und Erschließung der Flächen im Bereich des Schuppens 
3 an der Nordseite des Europahafens sowie nördlich der Konsul-Smidt-
Straße. 

 Weiterentwicklung und -erschließung der anhandgegebenen Flächen 
des Überseeparks in enger Kooperation mit der Entwicklungsgesell-
schaft Hafenkante. 

 Prüfung, Planung und Beginn der Realisierung einer weiteren Straßen-
bahnanbindung in das Gebiet. 

 Entwicklung eines Wegeleitsystems für den Individual- sowie Fuß- und 
Radverkehr. 

 Ausschreibung der für Wohnungsbau vorgesehenen Flächen nördlich 
des Hilde-Adolf-Parks sowie weiterer an der Wasserkante im Bereich 
des Europahafens gelegenen Grundstücke unter Berücksichtigung tou-
ristischer Gesichtspunkte sowie des Bündnisses für geförderten Woh-
nungsbau. 

 Umsetzung der Empfehlungen des Tourismuskompasses Übersee-
stadt. 

 Erarbeitung eines Standortgutachtens für Einzelhandel. 
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Das Gewerbegebiet Bayernstraße zählt zu den älteren Gewerbegebieten in Bremen 
und wird durch eine gesunde Mischung verschiedener Branchen geprägt. Neben re-
gional orientierten, mittelständischen Betrieben sind im Gewerbegebiet auch national 
und international tätige Unternehmen ansässig. 

 
Abbildung 8 Ansicht des Gewerbegebietes Bayernstraße 

Aufgrund der zentralen Lage in der Stadt und infolge des direkten Anschlusses über 
den Autobahnzubringer an die BAB A27, besteht eine sehr hohe Flächennachfrage. 
Um diese Nachfrage als auch konkrete Erweiterungsinteressen ansässiger Unter-
nehmen zu befriedigen, wurde das Gebiet ab 2001 in Richtung Norden sowie im Be-
reich des Looseswegs ausgebaut. Die Erweiterung ist – bis auf Restmaßnahmen – 
nahezu abgeschlossen. Von dem neu erschlossenen 18 ha Nettobauland sind be-
reits 15,0 ha vermarktet, so dass bei Berücksichtigung der Reservierungen und 
Grundstücksoptionen lediglich eine freie Fläche von 0,3 ha zur sofortigen Vermark-
tung zur Verfügung steht. Nach Fertigstellung der noch erforderlichen Erschlie-
ßungsarbeiten können zusätzlich 2,0 ha aktiviert werden. Diese Arbeiten sind ab 
2014 vorgesehen. 

Bis auf den Bremer Industrie-Park, der insbesondere als Standort für die Ansiedlung 
produktionsorientierter sowie flächenintensiver Unternehmen ausgerichtet ist, die 
Überseestadt, die sich vornehmlich als Standort für Dienstleistungen entwickelt und 
das nahezu vollständig vermarktete Gewerbegebiet Bayernstraße bieten die weiteren 
Gewerbegebiete im Bremer Westen keine Erweiterungsmöglichkeiten für die An- und 
Umsiedlung von kleinen und mittleren Betrieben. 
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3.3.5 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Mitte 

Bürostandort Innenstadt / Güterbahnhof 

In der Bremer Innenstadt sind nach aktuellen Analysen eines namhaften Bremer Im-
mobilienberatungsunternehmens über die Hälfte der Büroflächen der Branchen öf-
fentliche Verwaltung, Banken/ Finanzierung, Versicherungen/ Wirtschaftsprüfer/ 
Steuerberater/ Unternehmensberater und Logistik/Reederei zugeordnet. Auch zu-
künftig werden diese Branchen, die auf Repräsentation, Erreichbarkeit und Kontakte 
angewiesen sind, die City und angrenzende Lagen bevorzugen. 

Eine wichtige Aufgabe der kommenden Jahre wird daher in der Aktivierung von 
brach liegenden oder nur gering genutzten Grundstücksflächen wie dem Telekom-
Gelände im Stephaniviertel oder Bereichen entlang der Bürgermeister-Smidt-Straße 
sowie in der Umstrukturierung und Neunutzung frei gezogener Büroflächen liegen. 
Hierbei muss die Akquisition von Interessenten mit der Schaffung von marktgängigen 
Angeboten durch Umbau oder grundlegender Gebäudeertüchtigung Hand in Hand 
gehen. Beides ist privatwirtschaftlich zu erbringen. Im Zuge der Planungen zu einem 
Entwicklungskonzept Innenstadt wird geprüft, ob ein eigenständiges Revitalisie-
rungsprogramm für minder genutzte Bürostandorte in zentraler Lage ein erfolgrei-
ches Instrument der Wirtschaftsförderung sein kann. 

Mit der geplanten Entwicklung im Ansgariviertel bieten sich Chancen einer größeren 
zusammenhängenden Einzelhandels- und Büroflächenentwicklung rund um den 
Ansgarikirchhof und den Hanseatenhof. Weitere kurzfristige Flächenpotenziale bietet 
die Bebauung des Bahnhofvorplatzes mit etwa 15.000 qm Büroflächen. Größere, in 
Randlage zur Bremer Innenstadt gelegene Entwicklungspotenziale bestehen in der 
Überseestadt, im Postamt 5 sowie mit einer langfristigen Perspektive auf dem Güter-
bahnhofsareal und am Rembertiring. Das Entwicklungskonzept Innenstadt wird sich 
gezielt mit diesen Perspektiven auseinander setzen. 
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Güterbahnhofs konnte eine der wenigen größeren, zusammenhängenden Flächen 
zur Aufwertung und Ergänzung innerstädtischer Funktionen strategisch gesichert 
werden. Aktuell wird die konkrete Entwicklung dieses Areals vor dem Hintergrund der 
bestehenden Nachverdichtungspotenziale in der Innenstadt und dem Flächenange-
bot der Überseestadt nicht verfolgt. Die Option der Flächennutzung soll allerdings 
nicht aufgegeben werden. Der mit aufstehenden Gebäuden belegte Teil des Güter-
bahnhofs wurde daher als Zwischennutzung an die dortige kulturell aktive Szene 
vergeben und wird derzeit erfolgreich bespielt. 

Die Bremer Innenstadt zwischen Wallanlagen und Weser weist bezogen auf Büro-
nutzungen eine innere Gliederung auf, nach der man ein Bankenviertel rund um den 
Domshof, ein Justizviertel mit Amtsgericht, Landgericht und Justizzentrum, einen 
Schwerpunkt von Reedereien und Spediteuren an der Langenstraße, einen Schwer-
punkt von Versicherungen entlang der Faulenstraße und eine Medienmeile von der 
Bremer Tageszeitung AG bis zu Radio Bremen feststellen kann.  

Klinikum Bremen-Mitte 

Die Gesundheitswirtschaft ist eine Zukunftsbranche, in der aufgrund des steigenden 
Bedarfs an medizinischen Leistungen, der u.a. auf den demographischen Trend zu-
rückzuführen ist, und wegen der fortschreitenden medizinisch-technischen Entwick-
lungen zusätzliche Arbeitsplätze geschaffen werden können. Durch die oberzentrale 
Funktion Bremens ist die Gesundheitswirtschaft für den Wirtschafts- und Arbeits-
standort von besonderer Relevanz. Derzeit ist etwa jeder neunte Erwerbstätige im 
Land Bremen in der Gesundheitswirtschaft beschäftigt. Unter Beachtung indirekter 
Wirtschaftseffekte sichert die Gesundheitswirtschaft damit bis zu 50.000 Arbeitsplät-
ze.  

Das Klinikum Bremen Mitte (KBM) bildet im Konzernverbund der vier kommunalen 
Krankenhäuser ein Medizinisches Schwerpunktzentrum der Maximalversorgung. Der 
Standort ist daher für die Gesundheitswirtschaft von besonderer Relevanz. 

Um die gesundheitswirtschaftlichen Potenziale unter der Voraussetzung der Rah-
menbedingungen des Gesundheitswesens und der Flächenstrukturen des KBM so-
wie die Nutzungskonzepte von Investoren qualifiziert bewerten zu können, wurde im 
Jahr 2007 eine Benchmarkstudie25 in Auftrag gegeben. Ziel der Studie war es, Wis-
sen aus den Vergleichsstandorten bezüglich der Nachnutzungskonzepte, deren Pla-
nung und Umsetzung zu generieren. 

Direkt angrenzend an das Krankenhaus wurden für etwa ein Drittel der freiwerden-
den Fläche des Klinikums hohe gesundheitswirtschaftliche Potenziale für Einzelnut-
zungen mit Bezug auf den Zuweisungsstrom des Krankenhauses identifiziert. Poten-
ziale bestehen nach Ansicht der Gutachter vor allem in den krankenhausnahen Be-
reichen (medizinisches Versorgungszentrum, Alten- und Pflegeheime, Reha-Zentren, 
Tageskliniken etc.). Gute Chancen wurden auch ergänzenden Einrichtungen (Bei-
spiele: Optiker, Hörgeräteakustiker, orthopädischer Schumacher) und krankenhaus-

                                            

25 Vgl. dwif Consulting GmbH, LEO-IMPACT Consulting GmbH, Benchmarkstudie – Identifizierung 
gesundheitswirtschaftlicher Potenziale in Nachbarschaft zum zukünftig umstrukturierten Klinikum 
Bremen Mitte, Berlin/Bremen, 2007. 
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Im Rahmen der weiteren Planungen zur Umstrukturierung des Klinikumgeländes wird 
überprüft, wie sich diese gesundheitswirtschaftlichen Nutzungen in die Gesamtkon-
zeption einbinden lassen. Ferner bietet das Gebiet insbesondere mit der historischen 
Substanz auch eine Eignung für Unternehmen aus der Kreativwirtschaft. 

3.3.6 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Ost 

Technologiepark Bremen 

Seit 1988 hat sich rund um die Universität der Technologiepark Bremen mit heute 
mehr als 400 dienstleistungs- und technologieorientierten Unternehmen und über 
6.500 Mitarbeitern zu einem der größten und erfolgreichsten Standorte dieser Art in 
Deutschland und Europa entwickelt. Im Zentrum befindet sich die Universität Bremen 
mit über 3.000 Mitarbeitern und mehr als 17.000 Studentinnen und Studenten. Hin-
zukommen 16 Forschungsinstitute mit über 1.000 Mitarbeitern. 

Mit einem Potenzial von aktuell 9,8 ha erschlossener und 3,9 ha kurzfristig er-
schließbarer Fläche stehen momentan 13,7 ha für Neuansiedlungen zur Verfügung. 
Hinzu kommen bereits veräußerte aber bislang nicht durch Investoren bebaute 
Grundstücke sowie weitere Nachverdichtungspotenziale, so dass mittelfristig ausrei-
chend Flächen für Ansiedlungen im Technologiepark Bremen vorhanden sind. Es 
wird angestrebt, den Technologiepark Bremen zu einem international wettbewerbs-
fähigen, städtebaulich attraktiven und lebendigen Technologiestadtteil weiterzuentwi-
ckeln. Mit dem Entwicklungsprogramm Technologiestadtteil aus dem Jahr 2008 wird 
der für diese ambitionierte Zielsetzung erforderliche Handlungsrahmen aufgezeigt. 
Erste Projekte wurden bereits umgesetzt oder befinden sich in der Realisierung. 

Insbesondere die bestehenden Nachverdichtungspotenziale im Zentralbereich des 
Technologieparks Bremen sollen genutzt werden, um mit der Ansiedlung von Wohn-
nutzungen sowie ergänzenden Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen eine att-
raktive und lebendige Nutzungsmischung zu erreichen. Neben der Technologie- und 
Wissenschaftsorientierung erfolgt eine Standortqualifizierung zunehmend auch über 
weiche Standortfaktoren wie Kultur und Freizeit.  

Das für diese Bereiche geltende Planungsrecht schließt Einzelhandel und damit die 
Möglichkeit aus, Dinge des täglichen Bedarfs vor Ort erwerben zu können. Bei aktu-
ell über 30.000 Personen im Technologiepark Bremen ist dieser Zustand nicht länger 
zu akzeptieren. Dies gilt insbesondere auch für die Studentinnen und Studenten, die 
ihren Wohnsitz in der 2009 fertig gestellten Galileo-Residenz haben bzw. künftig in 
dem durch den gleichen Investor an der Universitätsallee zusätzlich geplanten 
Wohnheim sowie in den weiteren projektierten Wohnungsbauvorhaben leben. 
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Formatiert: Schriftart: 12 ptZusammen mit der Stadtplanung und 
unter Beteiligung des Beirates Horn-
Lehe wurde daher ein Standort für auf 
die Nahversorgung ausgerichteten 
Einzelhandel identifiziert. Das entspre-
chende Planungsrecht soll dafür ge-
schaffen werden. Neben den aufge-
zeigten wohnbaulichen Entwicklungen 
ist der mittlerweile realisierte Campus 
Park ein wichtiger Baustein zur Ent-
wicklung des Technologiestadtteils. 
Der repräsentative Park bildet als mul-
tifunktionale Grünfläche die „grüne Mit-
te“ des Campus und stärkt als „Visiten-
karte“ und Imageträger die überregio-
nale Ausstrahlung des Technologie-
parks Bremen. Ein Freizeitzentrum am 
Hochschulring würde mit Wellness- 
und Freizeiteinrichtungen den Erho-
lungswert des Standortes stärken und 
mit Hotel- und Tagungsfacilitäten zu-
sätzlich die Angebotsqualität verbes-
sern. Insbesondere Seitens der Unter-
nehmerschaft wird nach wie vor das 
Fehlen einer Tankstelle beklagt. Hierzu 
gilt es, gemeinsam mit der Stadtpla-
nung nach Lösungen zu suchen. 
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Die Nähe von Technologiepark und Universität schafft eine hohe Dichte an hochqua-
lifizierten Fachkräften. Dadurch mögliche Synergieeffekte zwischen Forschung und 
Entwicklung sind durch Netzwerkaktivitäten in aussichtsreichen Innovationsfeldern 
und den Wissens- und Technologietransfer zu intensivieren. Zudem kann durch ein 
koordiniertes Vorgehen und durch regelmäßige Rückspiegelung zur WFB eine noch 
bessere Vernetzung der Aktivitäten der Universität/Institute in der Wissenschaftsak-
quise mit denjenigen der WFB-Akquise/Bestandspflege erreicht werden. 

Gewerbepark Hansalinie 

Der Gewerbepark Hansalinie zielt als zentraler Gewerbestandort mit einem weiten 
Standortprofil, das sich an Kfz-Zulieferer, verarbeitendes Gewerbe, autoaffine Betrie-
be etc. richtet, auf die hohe Standortgunst der BAB A1 und des Bremer Kreuzes.  

Die unmittelbare Anbindung an die A1 hat sich in den vergangenen Jahren als hoch-
wirksamer Standortfaktor erwiesen. Bremen liegt mit dem Gewerbepark Hansalinie 
im Zentrum dieses dynamischen Wachstumsraumes. Zusätzlich besteht ein enger 
Zusammenhang zwischen der Gewerbegebietsentwicklung und der weiteren Ent-
wicklung des Mercedes-Benz Werkes in Sebaldsbrück.  

Das Gebiet ist durch die Errichtung des Hemelinger Tunnels besonders für Automo-
bilzulieferer profiliert, die von diesem Standort aus das Werk just in time beliefern. 
Aktuelle Ansiedlungserfolge belegen diese Attraktivität. Mercedes-Benz möchte sei-
ne logistischen Aktivitäten und seine Zulieferer an diesem Standort konzentrieren. 
Wegen fehlender Flächen in ausreichender Größe können allerdings schon heute 
nicht mehr alle Flächennachfragen bedient werden 2 2 2 2. 

Mit der Erschließung der Hemelinger 
Marsch wurden zunächst 52,5 ha Net-
togewerbefläche geschaffen, die zwi-
schenzeitlich weitestgehend vermark-
tet werden konnten.  

Um diese erfolgreiche Entwicklung 
weiter voranzutreiben, hat die WFB 
seit Ende der 1990er Jahre im Auftrag 
des Wirtschaftsressorts erhebliche 
Flächen darlehensfinanziert angekauft. 
Die Refinanzierung der Flächenankäu-
fe erfolgt auf der Basis eines im Jahr 
2005 beschlossenen Finanzierungs-
modells, das als wesentliche Voraus-
setzung die Vermarktung von durch-
schnittlich 6,7 ha Nettogewerbefläche 
p.a. vorsieht. 
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Formatiert: Schriftart: 12 ptIm November 2001 hat der Senat den Rahmenplan für die gewerbliche Entwicklung 
in der Arberger und Mahndorfer Marsch beschlossen. Danach ist eine Erweiterung 
des Gewerbeparks Hansalinie um aktuell rd. 223 ha Nettogewerbefläche in 5 Baustu-
fen vorgesehen.  

Mit Beschluss des Bebauungsplans 2255 hat die Bürgerschaft die Voraussetzungen 
für die Erschließung der ersten beiden Baustufen der Erweiterung mit zusammen rd. 
96,3 ha Nettogewerbefläche (davon 42,1 in der 1. Baustufe und 54,2 ha in der 2. 
Baustufe) geschaffen. Die Erschließung der 1. Baustufe ist abgeschlossen. Die Flä-
chennachfrage zeigt, dass weiterhin ein großes Interesse an dem Gewerbegebiet 
besteht. Von der in der 1. Baustufe insgesamt verfügbaren Nettogewerbefläche von 
42,1 ha konnten bereits 29,5 ha vermarktet werden und für weitere rd. 3,6 ha besteht 
ein konkretes Investoreninteresse. Kurzfristig bestehender Flächenbedarf für Zuliefe-
rer und Dienstleister aus dem Mercedes Benz-Umfeld sowie konkrete Nachfragen 
von nicht der Automobilbranche zuzurechnenden Investoren lassen die vermarktbare 
Restfläche in der 1. Baustufe auf einen Wert von knapp 9 ha bis Ende 2012 
schrumpfen. Größere zusammenhängende Flächen von mehr als 2,5 ha, wie sie ins-
besondere von Zulieferern und Dienstleistern für das Mercedes Benz-Werk in Se-
baldsbrück nachgefragt werden, sind bereits heute nicht mehr verfügbar. Um be-
darfsgerecht ausreichend Gewerbeflächen anbieten zu können und um die Refinan-
zierung der Flächenankäufe sicher zu stellen, ist es unabdingbar, die Erschließung 
der Arberger und Mahndorfer Marsch kontinuierlich fortzuführen. Dazu ist mit den 
Fachplanungen für die Erschließung der 2. Baustufe kurzfristig zu beginnen. Die poli-
tischen Gremien haben der Umsetzung der Fachplanung im September 2011 zuge-
stimmt. Dies auch vor dem Hintergrund, dass allein das Abstimmungsverfahren des 
für die Erschließung der 2. Baustufe erforderlichen Eisenbahnunterführungsbauwer-
kes mit der Bahn AG ca. 2 Jahre in Anspruch nehmen wird. Daraus ergibt sich, dass 
Gewerbeflächen in dieser zweiten Baustufe voraussichtlich nicht vor 2015 zur Ver-
marktung zur Verfügung stehen werden. Im Zuge der Erschließung dieser Baustufe 
wird der Grünzug mit einem ca. 10 Hektar großen See hergestellt, der auch für viel-
fältige Freizeitnutzungen zur Verfügung steht.  

Eine Erschließung der 3. Baustufe ist nicht Gegenstand des Gewerbeentwicklungs-
programms 2020. Bei der in der Finanzierungsvereinbarung unterstellten durch-
schnittlichen jährlichen Vermarktung von 6,7 Hektar ist eine bedarfsgerechte Er-
schließung dieser Baustufe nicht vor 2025 zu erwarten. 

Darüber hinaus gilt es, bei der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans die pla-
nungsrechtliche Absicherung des vom Senat beschlossenen Rahmenplans zu ge-
währleisten, um Planungssicherheit für zukünftige Unternehmensansiedlungen zu 
erhalten und die Refinanzierung der darlehensfinanzierten Flächenankäufe nicht zu 
gefährden. In diesem Zusammenhang streben wir nach fachlicher Prüfung der vor-
aussichtlichen Vermarktungsszenarien neben der fünften Baustufe auch für die vierte 
Baustufe eine weitere Zwischennutzung durch Windenergieanlagen an. Damit kommt 
dem Gewerbepark Hansalinie eine wesentliche Bedeutung bei der Realisierung der 
Klimaschutzziele zu. 

Das für den Gewerbepark Hansalinie geltende Standortprofil sowie die auf dieser 
Basis für den Bereich der Hemelinger Marsch und die ersten beiden Erweiterungs-
stufen in der Arberger Marsch getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen 
schließen bislang die generelle Ansiedlung von Logistikunternehmen aus. Dadurch 
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Das GVZ Bremen hat sich in den vergangenen Jahren sehr positiv entwickelt. Es 
wurde in 2004 und 2007 als bestes deutsches GVZ prämiert und Ende 2009 als 
zweitbester Standort im europäischen Vergleich bewertet. Die geballte Logistik-
Kompetenz von 150 Unternehmen, die vorhandenen über 1,2 Mio. m² funktionaler 
Hallenfläche für Logistik, Produktion und Großhandel und die ca. 8.000 Fachkräfte 
bewirken einen Prozess mit hoher Beschleunigung. Das GVZ Bremen ist inzwischen 
durch die Teilfertigstellung der Anbindung an die BAB A281 auch besser an das 
überörtliche Verkehrsnetz angebunden.  

Aus der Logistikbranche heraus gibt es allerdings immer wieder Anfragen, die auf-
grund unternehmensspezifischer Anforderungen zwingend auf einen Standort unmit-
telbar an der A1 angewiesen sind und nicht in das GVZ gelenkt werden können. Im 
Einzelfall konnten diese Unternehmen in den vergangenen Jahren durch Planände-
rungsverfahren an der Hansalinie angesiedelt werden (z.B. das Postfachzentrum der 
DHL). Diese Planänderungsverfahren erfordern allerdings planerische Vorlaufzeiten 
von ca. einem Jahr. Aufgrund der insbesondere in der Logistikbranche heute übli-
chen kurzfristigen abzuschließenden Kontrakte, ist die Vorlaufzeit bei Projekten der-
zeit deutlich kürzer. Deshalb ist es erforderlich, den Standort Gewerbepark Hansali-
nie konsequent so aufzustellen, dass diesen Planungserfordernissen in vollem Um-
fang Rechnung getragen werden kann, um zu vermeiden, dass attraktive Unterneh-
men sich wegen kritischer Planungsvorgaben außerhalb von Bremen ansiedeln.  

Der oben geschilderte Erfolg des GVZ Bremen ist nicht zuletzt durch die konsequen-
te Ansiedelung von Betrieben des Logistikclusters an diesem Standort bei gleichzei-
tigem „Konkurrenzschutz“, d.h. Ausschluss von Logistikgroßbetrieben in anderen 
Gewerbegebieten in Bremen, möglich geworden. Aus heutiger Sicht ist aufgrund der 
aufgezeigten positiven Entwicklung und der damit gewonnen Stärke des GVZ-
Standortes ein solcher uneingeschränkter „Konkurrenzschutz“ nicht mehr erforder-
lich. Bereits die unterschiedlich hohen Kosten der Grundstücke im Vergleich zwi-
schen GVZ Bremen und dem Gewerbepark Hansalinie sorgen hier für eine lenkende 
Funktion27. Flächenintensive Unternehmen mit vergleichsweise geringer Wertschöp-
fung werden sich weiter bevorzugt im GVZ ansiedeln, während für Unternehmen, die 
zwingend auf einen Standort an der A1 angewiesen sind, die Standortvorteile an der 
Hansalinie die dort höheren Grundstückskosten rechtfertigen.  

Hierbei sind zwei unterschiedliche Fallkonstellationen zu berücksichtigen: 

1. Betriebe der Automobillogistik 

Aufgrund der Finanzierungserfordernisse sind Betriebe der Automobillogistik auf fle-
xible Nachnutzungsmöglichkeiten angewiesen sind. Aus den Erfahrungen von Ver-
marktungsverhandlungen zeigt sich, dass Investoren zur Sicherstellung ihrer Stand-
ortinvestitionen auf eine uneingeschränkte Nutzungsmöglichkeit angewiesen sind. 
Einschränkungen auf die Nutzung "Automobillogistik" wirken sich negativ auf die Si-
cherstellung der Finanzierung aus. Die finanzierenden Kreditinstitute erwarten heute 
                                            

27 Aktuell liegen Bewertungen von GeoInformation Bremen für Grundstücke im GVZ Bremen mit einer 
Preisspanne von 35 – 55 € pro m² vor. Dem gegenüber werden die Grundstücke in der Hansalinie 
derzeit mit 48 – 70 € pro m² durch GeoInformation Bremen bewertet. 
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Formatiert: Schriftart: 12 pteine langfristige und uneingeschränkte Verwertbarkeit der Betriebsgebäude. In der 
Vergangenheit kam es daher bereits in zwei Fällen zu einer Änderung der Bauleit-
planung mit einer grundsätzlichen Öffnung als Nachfolgenutzung für logistische Akti-
vitäten, um die Ansiedlung der Automobilzulieferer zu ermöglichen. Daher sind ent-
sprechende planerische Festsetzungen zur Sicherstellung dieser Anforderungen in 
den jeweiligen Bauleitplänen zu definieren. 
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Ansiedlungsmöglichkeiten sollen darüber hinaus für arbeitsplatz- und wertschöp-
fungsintensive Logistikunternehmen geschaffen werden, die zwingend auf einen 
Standort an der BAB A1 angewiesen sind und sich bei fehlendem Angebot in Bre-
men an Alternativstandorten ansiedeln könnten.  

Um die wertvollen Flächen im Gewerbepark Hansalinie gezielt für die in den beiden 
Fallkonstellationen genannten Unternehmen adressieren zu können, werden sowohl 
Festsetzungen in den Bebauungsplänen, die in der Deputation für Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung und Energie zu beschließen sind, als auch gezielte „Ansied-
lungsregeln“ für die Vermarktung durch die WFB erarbeitet, die folgende Kriterien 
berücksichtigen. Diese Kriterien werden durch den Senator für Wirtschaft, Arbeit und 
Häfen der Deputation für Wirtschaft, Arbeit und Häfen zur Beschlussfassung vorge-
legt. Die Unternehmen: 

- müssen aufgrund ihrer unternehmensspezifischen Anforderungen auf einen 
Standort unmittelbar an der BAB A1 oder auf die Nähe zum Mercedes-Benz 
Werk Bremen angewiesen sein. 

- müssen eine arbeitsplatz- und wertschöpfungsintensive Logistik betreiben.  

- müssen im Rahmen ihrer Bauvorhaben ökologische Anforderungen berück-
sichtigen wie z. B. Photovoltaikanlagen, Dachbegrünung. 

Nur Logistikunternehmen, die diesen Anforderungen entsprechen, sind von einer 
Ausnahmegenehmigung im Gewerbepark Hansalinie ausgenommen.  

Büropark Oberneuland 

Der Büropark Oberneuland umfasst eine Gesamtfläche von 20,3 ha Nettogewerbe-
fläche, von der in einem 1. Bauabschnitt auf Basis des seit 1999 rechtsverbindlichen 
Bebauungsplanes 2149 zunächst 10,2 ha erschlossen wurden. Das Grundstücksan-
gebot richtet sich an Dienstleistungsbetriebe, die einen verkehrsgünstigen Standort 
am Stadtrand der Innenstadtlage vorziehen. Zielrichtung sind entsprechend den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen vor allem kleinere bis mittlere Betriebe, die ihr Bü-
rogebäude auf eigenem Grundstück in qualitätvoller, individueller Architektur errich-
ten wollen. Daneben sind auch Investorenprojekte, die auf die Errichtung von Mietob-
jekten abzielen, umsetzbar.  

Die Vermarktung der Flächen gestaltet sich seit Beginn der Projektierung als ausge-
sprochen schwierig. Von rd. 10,2 ha erschlossener Gewerbefläche sind noch etwa 
7,2 ha frei, wobei die Vermarktungszahlen der letzten Jahre einen sehr schleppen-
den Vermarktungsverlauf belegen. Um eine bessere Vermarktung der bereits er-
schlossenen Flächen zu erreichen, ist eine Neuausrichtung des Standortes erforder-
lich. Hierzu müssen besondere Vermarktungskonzepte ebenso beitragen wie eine 
Änderung der Profilierung des Gebietes. Emissionsgutachten haben aufgezeigt, dass 
die von der BAB A27 weiter entfernt liegenden Flächen als Mischgebiet ausgewiesen 
werden können. Dies ermöglicht es, Wohnungsbau, z.B. in einer Kombination von 
Wohnen und Arbeiten, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits bestehenden 
attraktiven Wohnquartieren zuzulassen, um so eine schnellere Vermarktung und Be-
lebung des Areals zu erreichen. In diesem Zusammenhang wird zur Verbindung der 
Wohnquartiere eine Öffnung des Achterdieks in Beidrichtungsverkehr erforderlich.  
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weiteren Entwicklung des 1. Bauabschnittes ab. In Abhängigkeit dazu könnte für die-
sen Bereich ebenfalls als planerische Festsetzung Mischgebiet vorgesehen werden. 

3.3.7 Schwerpunkte der Gewerbeentwicklung in Bremen-Süd 

Güterverkehrszentrum GVZ Bremen 

Der Logistiksektor ist national und auch am Standort Bremen sehr gut in das Jahr 
2011 gestartet. Nach Auffassung der Bundesvereinigung Logistik und weiterer Bran-
chenexperten kann davon ausgegangen werden, dass die negativen Auswirkungen 
der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise inzwischen überwunden sind und hinsicht-
lich des Logistikumsatzes in Deutschland die Zahlen des Rekordjahres 2008 sogar 
übertroffen werden können. Obwohl sich die makroökonomischen Entwicklungen auf 
die konkrete Flächennachfrage immer erst mit zeitlicher Verzögerung auswirken, 
zeigt sich im Jahr 2011 bereits ein spürbar positiver Nachfragetrend. In der von der 
Deutschen GVZ-Gesellschaft mbH (DGG) im Jahr 2009 erarbeiteten Studie über ei-
nen europaweiten GVZ-Vergleich, die eine detaillierte Analyse und Bewertung von 
70 TOP-Standorten beinhaltet, wurde festgestellt, dass die sehr gute Positionierung 
der deutschen GVZ in erster Linie auf den hohen Beschäftigungswirkungen und um-
fangreichen Flächenoptionen beruht und das GVZ Bremen darüber hinaus im euro-
päischen Vergleich die höchsten Beschäftigtenzahlen aufweist28. 

Das GVZ Bremen verfügt über Nettogewerbeflächen in einer Größe von ca. 356,4 
ha. Rund 233,7 ha konnten inzwischen vermarktet werden. Aktuell stehen 37,7 ha 
erschlossene Fläche für die Ansiedlung von Unternehmen zur Verfügung. Im Ergeb-
nis der bisherigen Vermarktungserfolge sind derzeit im GVZ Bremen über 150 Un-
ternehmen mit rd. 8.000 Mitarbeitern angesiedelt.  

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass als wesentlicher Ange-
botsfaktor für eine erfolgreiche Flächenvermarktung insbesondere die kurzfristige 
Verfügbarkeit baureifer Flächen in der nachgefragten Flächengröße und im nachge-
fragten Flächenzuschnitt anzusehen ist. Es hat sich dabei auch gezeigt, dass der 
Trend nach großflächigen Gewerbeansiedlungen mit Flächengrößen von 7 ha bis 12 
ha geht. Die Verfügbarkeit von Logistikflächen ist damit wesentliche Voraussetzung 
für die Bemühung Bremens, das Land zu einem „Kompetenzzentrum Logistik“ wei-
terzuentwickeln und so Wachstum und Arbeitsplätze zu generieren.  

Im kurzfristigen Fokus der flächenmäßigen Weiterentwicklung steht daher die Auf-
stellung des Bebauungsplanes 2153, auf dessen Grundlage mittelfristig rd. 48,8 ha 
Nettogewerbefläche erschlossen werden können. Bei der Entwicklung dieser Flä-
chen sollen wegen immer knapper werdender finanzieller Ressourcen der öffentli-
chen Hand neue Wege beschritten werden. Auf der Basis der Ergebnisse einer von 
der DGG im Auftrag des Wirtschaftsressorts durchgeführten „Voruntersuchung: An-
sätze für ein nachhaltiges Gewerbeflächenmanagement für das GVZ Bremen“ sollen 
Teilbereiche des Bebauungsplanes 2153 identifiziert und unter Einbindung privater 
Investoren als PPP-Projekt entwickelt werden. 

                                            

28 Gewerbliche Flächenentwicklung in der Stadt Bremen, Evaluierungsbericht, Senator für Wirtschaft, 
Arbeit und Häfen, Bremen 2011. 
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sind.  

Das Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) kommt in seiner Studie zur 
Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbedarfs des GVZ Bremen29 zum Ergeb-
nis, dass rein rechnerisch betrachtet bis 2022 ausreichend Flächenreserven vorhan-
den sind. Hierbei ist jedoch zu berücksichtigen, dass, wie zuletzt in den Jahren 2006 
und 2007 geschehen, sehr hohe Nachfragen, zu einem früheren Zeitpunkt zu einer 
Ausschöpfung der prognostizierten Flächenreserven führen könnte.

                                            

29 Institut für Seeverkehrswirtschaft und Logistik, Analyse und Prognose des Gewerbeflächenbedarfs des GVZ Bremen im Fokus 

2020, Kap 4., S. 19, Bremen 2009. 

 

Die Potenziale des Neustädter Hafens 
sind für die Gesamtentwicklung des 
GVZ Bremen noch intensiver zu nut-
zen. In diesem Zusammenhang ist ins-
besondere die Ergänzung der Um-
schlagsaktivitäten im Neustädter Hafen 
über das Stückgutsegment hinaus zu 
prüfen. Ergänzend werden die Mög-
lichkeiten für den Einsatz von Spezial-
fahrzeugen im Gesamtareal („Innovati-
onszone Güterverkehr“) untersucht.

 

Güterbahnhof Neustadt 

Die Neustrukturierung des für Bahnzwecke nicht mehr genutzten Geländes des Gü-
terbahnhofs Neustadt war bereits seit 1993 eines der Projekte des IFP. 

Die hinsichtlich des bestehenden Immobilienbestandes bestehenden Mietverträge 
sind von der Deutschen Bahn zwischenzeitlich gekündigt worden. Ein standortge-
rechtes Nutzungskonzept des verkehrsgünstig gelegenen und vergleichsweise in-
nenstadtnahen Gebietes ist bislang noch nicht entwickelt worden. Den Dialog dar-
über hat die Deutsche Bahn jedoch wieder aufgenommen. Der Güterbahnhof Neu-
stadt bietet mit diesen Standortfaktoren ein wertvolles Entwicklungspotenzial vor al-
lem als attraktiver Standort für kleine- und mittlere Unternehmen. Die Flächenreser-
ven für solche Betriebe sind im Süden Bremens gering (vgl. Abschnitt 2.3.1). 
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Wirkung für das weitere Umfeld mit entsprechend negativen Auswirkungen für die 
dort ansässigen Unternehmen und Wohnnutzungen.  

Die Realisierung der grundlegenden Neustrukturierung der Fläche ist stark von den 
Verwertungsmöglichkeiten der Grundstückseigentümerin abhängig. Im Frühjahr 2003 
beauftragte die Eigentümerin in Abstimmung mit den bremischen Beteiligten das Bü-
ro Machleidt + Partner, Berlin, mit der Erstellung eines städtebaulichen Konzeptes für 
das brutto rd. 9,0 ha große Gelände des Güterbahnhofs Neustadt. Das abgestimmte 
städtebauliche Konzept sollte die Grundlage für einen städtebaulichen Vertrag, der 
Regelungen zur Fortführung des im Mai 2002 begonnenen Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans 2284 und zur Durchführung der öffentlichen und privaten 
Erschließungsmaßnahmen festlegen soll, bilden.  

In der Vergangenheit waren alle Bemühungen, eine gemeinsam mit der Grund-
stückseigentümerin grundlegende Neustrukturierung umzusetzen, ergebnislos. Ursa-
che hierfür war insbesondere, dass die mit der Verwertung der Flächen verbundene 
Erlöserwartung der Eigentümerin nicht darstellbar war, so dass die Gespräche zur 
Entwicklung der Flächen von Seiten der Eigentümerin beendet wurden.  

Zur Entwicklung dieser Flächen besteht nach längerer Pause wieder der Kontakt mit 
der Eigentümerin. Die Rahmenbedingungen für eine erfolgreiche Neustrukturierung 
insbesondere des südlichen Teilbereichs werden gemeinsam überprüft. Hierbei sind 
die Entwicklungen auf den in Woltmershausen gelegenen Flächen der Fa. Sirius 
(ehemaliges Brinkmann-Gelände) und der swb zu berücksichtigen (s. hierzu Ab-
schnitt 3.1). 

Airport-Stadt  

Die Airport-Stadt Bremen erstreckt sich als moderner Wirtschaftsstandort auf einer 
Fläche von ca. 159 ha rund um den Bremer Flughafen. Die fünf Quartiere der Airport-
Stadt (Nord, Ost, EADS/Airbus, West, Mitte) beherbergen am bedeutendsten Bremer 
Gewerbestandort ca. 500 Unternehmen mit über 16.500 Beschäftigten. Ausgehend 
von der unmittelbar an den Flughafen angrenzenden Airport-Stadt Mitte wurden seit 
Anfang der 1990er Jahre die Gewerbeflächen zu einem Wirtschaftsschwerpunkt im 
Bremer Süden mit unterschiedlicher Profilierung entwickelt. Hierbei wurde dem 
Standortfaktor Flughafen und der guten verkehrlichen Anbindung Rechnung getra-
gen. Mit umfangreichen Infrastrukturmaßnahmen wurden insbesondere die Airport-
Stadt Mitte, die Airport-Stadt West und die Airport-Stadt Ost umstrukturiert und auf-
gewertet. Die Maßnahmen sind weitgehend abgeschlossen.  
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Abbildung 9 Ansicht der Airport-Stadt Mitte und Ost 

Die Airport-Stadt Mitte hat sich zu einem modernen Büro- und Dienstleistungsstand-
ort entwickelt. Von 41,2 ha vorhandener Nettogewerbefläche sind 39,4 ha erschlos-
sen. Die restlichen Erschließungsmaßnahmen betreffen kleinere Flächen am Flugha-
fendamm bzw. stehen im Zusammenhang mit dem sich derzeit im Bau befindlichen 
Parkhaus von Airbus und der Deutschen Flugsicherung an der Hünefeldstraße. Ins-
gesamt konnten einschließlich optionierter und reservierter Flächen bislang 38,1 ha 
vermarktet werden, so dass nur noch Restflächen von 3,1 ha für neue Unterneh-
mensansiedlungen zur Verfügung stehen. 

Dem Flughafen Bremen sind aufgrund seiner historisch gewachsenen Lage im in-
nenstadtnahen Bereich Entwicklungsgrenzen gesetzt. Um auch langfristig konkur-
renzfähig zu sein, ist die Flughafen Bremen GmbH ständig bemüht, die vorhandenen 
Flächenressourcen optimal auszunutzen. Dabei spielt auch die Frage eine Rolle, ob 
bislang auf dem Flughafengelände angesiedelte Betriebsteile und Unternehmen 
zwingend innerhalb des Flughafensicherheitsgebietes untergebracht sein müssen 
oder ob es dafür alternative Standorte geben könnte. Die Flughafen Bremen GmbH 
hat eine Studie über die regionalökonomische Bedeutung des Flughafens in Auftrag 
gegeben, die als Beurteilungsgrundlage für die Weiterentwicklung des Flughafens 
dienen soll. Sich daraus für die Gewerbeflächenplanung ergebende Entwicklungszie-
le sind zu berücksichtigen. 
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durch die Georg-Wulff-Straße und die 
Paul-Feller-Straße teilweise neu er-
schlossenen Bereich befinden sich noch 
einige wenige vermarktbare Flächen von 
zusammen 1,4 ha (davon 0,3 ha reser-
viert). Ansonsten ist das Gebiet im We-
sentlichen geprägt durch das Betriebsge-
lände der Bremer Straßenbahn AG und 
große Einzelhandelsunternehmen sowie 
sonstige kleinere Bestandsunternehmen 
(u.a. mehrere Autohändler).  

 

Durch den Bau der BAB A281 (BA 2.2) werden die beiden großen Einzelhandelsun-
ternehmen Hornbach und Toys R´ Us ihre Standorte an der Neuenlander Straße 
aufgeben. Es ist nicht geplant, diese Flächen wieder einer Einzelhandelsnutzung zu-
zuführen. Vielmehr sollen diese Flächen künftig ebenfalls als Erweiterungsflächen für 
Airbus oder sonstige luft- und raumfahrtaffine Aktivitäten gesichert werden. Weitere 
Flächenpotenziale bieten zudem die im Zuge des Autobahnbaus frei werdenden Flä-
chen an der Neuenlander Straße zwischen Neuenlander Ring und Metro. 

Wie bereits erwähnt, sind in der Airport-Stadt etwa 16.000 Beschäftigte tätig. Im Ge-
biet sind Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf aufgrund der für das Gebiet 
getroffenen planerischen Festsetzungen nicht vorhanden. Zusammen mit der Stadt-
planung ist daher nach verträglichen Möglichkeiten zu suchen, im Gebiet Einzelhan-
delseinrichtungen für den täglichen Bedarf zuzulassen.  

3.4 Handlungsfeld Marketing und Akquisition 

Mit dem seit dem Jahr 2008 greifenden integrierten Marketingkonzept der WFB für 
die Bremer Gewerbestandorte wurde bereits eine zukunftsfähige Neuausrichtung der 
Vermarktungsaktivitäten vorgenommen. Dieses Konzept bildet die Handlungsgrund-
lage für die Arbeit der kommenden Jahre. Kern dieses Konzeptes ist ein für alle Maß-
nahmen und Instrumente geltendes, einheitliches Corporate Design mit dem Ziel, 
einen hohen Wiedererkennungswert zu erreichen und so die regionale und überregi-
onale Wahrnehmung deutlich zu erhöhen. 

Instrumente für das überregionale Marketing 

Die folgenden Maßnahmen richten sich vorwiegend an überregionale Adressaten 
und Zielgruppen: 

 Textanzeigen: Im nordwestdeutschen Raum wird dieses Instrument 
eingesetzt, um Unternehmen mit Textanzeigen auf den Gewerbestand-
ort Bremen und auf die bremischen Flächenangebote hinzuweisen. Die 

Gelöscht: 8
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Hannover, Hamburg, Osnabrück, Oldenburg und Bremen in der Rubrik 
Gewerbegrundstücke geschaltet.  

 Online-Werbung: Unternehmen sollen durch gezielte Kampagnen im In-
ternet auf den Gewerbestandort Bremen aufmerksam gemacht werden. 
Sogenannte Banner-Schaltungen erfolgen bei großen Städteportalen, 
Portalen von überregionalen Tageszeitungen und auf speziellen Immo-
bilienportalen. Gleichzeitig spielt neben dem Schalten von Werbeban-
nern auch das Suchmaschinenmarketing, die Positionierung von Anzei-
gen auf Portalen großer Suchmaschinen (z.B. Google) eine immer 
wichtigere Rolle.  

 Newsletter: Newsletter (bspw. Immobilien-Newsletter, WFB-Newsletter, 
Technologiepark-Newsletter) werden elektronisch an registrierte Unter-
nehmen versandt. Sie bieten die Möglichkeit, einen geschlossenen Ad-
ressatenkreis kostengünstig und zielgerichtet zu informieren. Aktuelle 
Nachrichten über Grundstücksverkäufe und -angebote werden insbe-
sondere in den WFB eigenen Newslettern platziert. 

 Presseartikel: In großen nationalen Tages- und Fachzeitschriften kön-
nen über eine geeignete Pressearbeit jährlich etwa drei bis fünf Artikel 
platziert werden. Anlässe sind Berichte zum Immobilienmarkt Bremen, 
besondere Entwicklungsprojekte und Ereignisse (bspw. 25 Jahre GVZ 
Bremen) oder besonders spannende Immobilienentwicklungen. Die Ar-
tikel haben einen hohen Image- und Werbewert. 

 Gewerbegebiete im Internet: Neben einer Darstellung der vermarktba-
ren Standorte im Rahmen des Internetauftritts der WFB verfügen über-
regional vermarktbare Gewerbegebiete über eigene Domainadressen 
mit tiefergehenden Informationen. Überseestadt und der Technologie-
park Bremen verfügen darüber hinaus über eigene, umfassendere 
Webseiten. Ergänzend stellt die WFB über RegIS-Online alle Standorte 
in einem der meist besuchten regionalen Informationssysteme Deutsch-
lands dar, das zukünftig auch in das Internetangebot der Metropolregi-
on integriert wird.  

 Präsentation auf Veranstaltungen und Messen: Bremen ist fortlaufend 
auf der Immobilienmesse Expo-Real in München vertreten. Die Messe 
hat nationale wie internationale Bedeutung und ist insbesondere ein In-
strument, um die Zielgruppe der Projektentwickler und Investoren ziel-
gerichtet auf den Immobilienstandort Bremen aufmerksam zu machen. 
Darüber hinaus eignen sich ausgewählte Fachmessen, den Standort 
Bremen branchenbezogen zu positionieren. Hierfür kommen insbeson-
dere Branchenmessen in den Wirtschaftsbereichen in Frage, in denen 
Bremen bereits heute Stärken besitzt (z.B. Logistik, Luft- und Raum-
fahrt) bzw. solche auf deren Entwicklung sich Bremen in den nächsten 
Jahren konzentriert (vgl. hierzu Abschnitt 2.1). 

 Erstellung von Marktberichten zum Immobilienstandort Bremen: Bre-
men veröffentlicht seit 1994 den Büromarkt-Report und seit 2006 den 
Logistik-Report. Die Fachbeiträge informieren über die spezifischen 
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Formatiert: Schriftart: 12 ptMarktentwicklungen und dienen dazu, Projektentwicklern und Unter-
nehmen den Bremer Immobilienmarkt transparent darzustellen. Diese 
Informationen sind erfahrungsgemäß eine wesentliche Grundlage für 
anstehende Investitionsentscheidungen. Insbesondere die Zielgruppe 
der Projektentwickler benötigt und nutzt solche Informationen, um den 
Markt zu analysieren. 2010 wird erstmals ein Gesamtimmobilienbericht 
für die Marktsegmente Büro, Einzelhandel, Logistik und Investment er-
stellt. Dieser ermöglicht es, interessierten Unternehmen und Investoren, 
den Immobilienstandort Bremen über alle Marktsegmente transparent 
darzustellen. Zusätzlich eignet sich der Marktbericht gut für überregio-
nale Pressearbeit. 

 Immobilien-Finder: Im Jahr 2009 wurde das internetgestützte Immobi-
lien-Service-Modul der WFB zu einem „Immobilien-Finder“ weiterentwi-
ckelt. Es enthält aktuell rd. 160 private Immobilienangebote und ver-
zeichnet monatlich rd. 800 Besucher. In einer komfortabel aufgebauten 
Datenbank haben Unternehmen die Möglichkeit, mit einfachen Suchkri-
terien nach einer geeigneten Gewerbeimmobilie zu recherchieren. 
Gleichzeitig existiert ein Angebot für Eigentümer und Makler, ihre Im-
mobilie kostenlos einzustellen und so Leerstandszeiten zu verringern.  

Instrumente für das regionale Marketing 

Ergänzend werden folgende Instrumente mit lokaler oder regionaler Reichweite indi-
viduell für die einzelnen Gewerbegebiete eingesetzt: 

 Verkaufsschilder: Ver-
kaufsschilder in Gewerbe-
gebieten stellen eine gute 
Möglichkeit dar, um Unter-
nehmen vor Ort darauf 
aufmerksam zu machen, 
dass freie Grundstücke 
vorhanden sind und um ih-
nen Kontaktdaten zu ver-
mitteln. Die Beschilderung 
folgt gemäß dem Corporate 
Design einem einheitlichen 
Erscheinungsbild, so dass 
ein hoher Wiedererken-
nungswert gegeben ist. 

 
Abbildung 10 Verkaufsschild im Gewerbe-

park Hansalinie 

 Binnenmarketing: Die vorrangige Zielgruppe für Grundstücksverkäufe 
sind die ansässigen Bremer Unternehmen. Direkte Gespräche sind von 
Bedeutung. Die WFB wird deshalb verstärkt und sehr aktiv an der regi-
onalen Bekanntheit der zuständigen Projektleiter arbeiten und bspw. 
über die Gestaltung des Internetauftritts die Möglichkeit der direkten 
Kontaktaufnahme optimieren.  

 Gewerbegebietsbroschüren: Ein unverzichtbares Marketinginstrument, 
das direkt an interessierte Unternehmen verteilt werden kann. Es wer-
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 Image-Anzeigenschaltungen: Diese werden fast  ausschließlich auf den 
Gewerbepark Hansalinie und hier auf den Raum entlang der BAB A1 
konzentriert. Die regionale Konkurrenz ist entlang dieser herausragen-
den Verkehrsader besonders groß. Als geeignete Plattform wurden die 
Kammerzeitschriften identifiziert. 

Ausblick 

Das standortorientierte Marketing wurde bereits an vielen Stellen mit clusterspezifi-
schen Mehrwerten verknüpft. Dieses Vorgehen hat bspw. bezüglich des GVZ Bre-
men überdurchschnittlich hohe Grundstücksvermarktungen ermöglicht. In dieser Hin-
sicht muss die Marketingstrategie weiter entwickelt werden. Möglichkeiten für weitere 
Verknüpfungen bieten vor allem die Cluster Automotive, Luft- und Raumfahrt und 
Erneuerbare Energien / Windenergie. 

Ein weiterer Vermarktungsansatz vor allem für die überregionale Zielgruppe der Pro-
jektentwickler und Investoren besteht in der Erarbeitung und Vermittlung angebots-
orientierter Entwicklungskonzepte. Beispielsweise wird für die Überseestadt ein Tou-
rismuskonzept erarbeitet, das für diesen Bereich neue immobilienwirtschaftliche 
Chancen und Potenziale aufzeigen soll, mit denen direkte Kontakte zu Betreibern 
und Investoren aufgenommen werden können.  

Ferner sollen Angebotsdefizite des Immobilienmarktes Bremen genauer identifiziert 
werden. Mit entsprechenden Projektideen, konzeptionellen Vorüberlegungen und 
einer Auswahl von Grundstücken, die sich für die Realisierung entsprechender Inves-
titionen eignen, können Projektentwickler und Investoren direkt angesprochen wer-
den.  

Die eingesetzten Instrumente sind angesichts der knappen finanziellen Ressourcen 
hinsichtlich ihrer Kosten- und Nutzenaspekte zu bewerten und zu steuern. Neue Ent-
wicklungsschwerpunkte oder thematische / branchenbezogene Ansätze sind ggf. in 
die Marketingstrategie zu integrieren.  
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4.1 Finanzierung 

4.1.1 Finanzpolitische Rahmenbedingungen 

Die Finanzierung von Investitionsprojekten steht nach der im Grundgesetz veranker-
ten neuen Schuldenregulierung für die öffentlichen Haushalte vor einer besonderen 
Herausforderung. Danach müssen Bund und Länder ab 2020 einen strukturell aus-
geglichenen Hauhalt vorweisen. Als Ergebnis der Föderalismuskommission II soll 
Bremen für den Zeitraum von 2011 bis 2020 jährliche Konsolidierungshilfen erhalten, 
die allerdings von der Einhaltung bestimmter Auflagen abhängig sind. Ohne diese 
Hilfen könnte Bremen dieses Ziel nicht erreichen. In Konsequenz der hieraus resul-
tierenden Sanierungsauflagen ergeben sich für die Zukunft voraussichtlich jährlich 
geringer werdende Handlungsspielräume für die Durchführung investiver Maßnah-
men und Projekte. Eine besondere Bedeutung für die Realisierung von Gewerbepro-
jekten haben daher die strukturpolitischen Programme der EU und des Bundes sowie 
alternative Finanzierungsmöglichkeiten in Zusammenarbeit mit Privaten.  

Darüber hinaus müssen die sich aus den Sondervermögen Gewerbeflächen sowie 
Überseestadt ergebenden Finanzierungsmöglichkeiten genutzt werden. Der revolvie-
rende Charakter der Sondervermögen führt bei einer tendenziell abschmelzenden 
Dispositionsreserve dazu, dass neben den weiterhin erforderlichen Zuführungen aus 
dem Haushalt die Erträge aus den Veräußerungen von Grundstücken einen Finan-
zierungsbeitrag leisten können. Berücksichtigt werden muss bei einer Finanzierung 
von Investitionen aus den Sondervermögen, dass die nachhaltige Deckung der für 
die Sondervermögen bestehenden unabweisbaren Aufwendungen hierdurch nicht 
beeinträchtigt werden sowie das Sondervermögen Überseestadt über ein endliches 
Potenzial an vermarktbarer Fläche verfügt.  

Strukturpolitische Programme der EU und des Bundes 

Die Europäische Union stellt den Mitgliedstaaten und Regionen im Rahmen der 
Strukturfondsförderung finanzielle Mittel zur Bewältigung regionaler Anpassungspro-
zesse bzw. zur Steigerung der regionalen Wettbewerbsfähigkeit zur Verfügung. 

Das Land Bremen erhält in diesem Zusammenhang Unterstützung aus dem Europäi-
schen Fonds für regionale Entwicklung (EFRE). Dieser stellt im Land Bremen eine 
wesentliche Säule zur Entwicklung von Gewerbestandorten dar. Das aktuelle EFRE-
Programm für das Land Bremen 2007 – 2013 beinhaltet zwei thematische Achsen 
(sogenannte Prioritätsachsen), die darauf ausgerichtet sind, das wirtschaftliche 
Wachstum durch Innovation und Wissen zu fördern (Achse 1) und die städtischen 
Wirtschafts- und Lebensräume aufzuwerten und zu aktivieren (Achse 2). 

Insbesondere im Rahmen der zweiten Achse können bzw. werden bereits Aktivitäten 
in benachteiligten Stadtgebieten und in sogenannten Potenzialgebieten, d. h. städti-
schen Wirtschaftsräumen und Gewerbegebieten, die u. a. durch eine räumliche Nähe 
zu Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen sowie innovative Unternehmen 
bzw. Wirtschaftszweige gekennzeichnet sind, gefördert. Ein räumlicher Schwerpunkt 
für den Einsatz von EFRE-Mitteln liegt im Gebiet der Überseestadt. 
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wird bereits intensiv geführt. Das Land Bremen setzt sich dafür ein, dass auch ab 
2014 europäische Fördergelder für eine wirtschaftsstrukturelle Entwicklung der Regi-
on zur Verfügung stehen.  

Die Einbindung von Maßnahmen zur gewerblichen Entwicklung in einen themati-
schen Kontext und eine besondere Ausrichtung auf strategische Zielsetzungen wer-
den hierbei zunehmend an Bedeutung gewinnen, z. B. im Sinne einer verstärkten 
Ausrichtung auf Innovation, Kompetenzfeldentwicklung oder integrierte Ansätze der 
Stadtentwicklung. Auch die Ausrichtung auf die sogenannten neuen Herausforderun-
gen (Demographie, Energie / Klimawandel, Globalisierung) wird voraussichtlich bei 
der Ausgestaltung der künftigen europäischen Regionalpolitik einen Schwerpunkt 
bilden. 

Eine wesentliche Grundlage für die Ausgestaltung der regionalpolitischen Entwick-
lungsstrategien stellen neben den EU-Vorgaben auch die nationalen Regelungen zur 
Regionalpolitik dar. Die „Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen 
Wirtschaftsstruktur” (GRW) setzt hierfür den Rahmen. Der Bund wirkt an der Erstel-
lung der Rahmenplanung mit und stellt Mittel zur Finanzierung der regionalen Wirt-
schaftsförderung zur Verfügung. Das Land Bremen setzt die Mittel der Gemein-
schaftsaufgabe weit überwiegend für die gewerbliche Investitionsförderung ein. Ziel 
der Förderung ist neben der Neuschaffung bzw. Sicherung von wettbewerbsfähigen 
Dauerarbeitsplätzen die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und die Stärkung und 
Weiterentwicklung von kleinen und mittleren Unternehmen. 

Grundsätzlich wird die betriebliche Investitionsförderung im Rahmen des Landesin-
vestitionsförderprogramms (LIP 2011) über zinsgünstige Investitionsdarlehen der 
Bremer Aufbau Bank (BAB) abgewickelt. Die Zuschussförderung wird im Kern auf ein 
Mittelvolumen beschränkt, welches über Drittmittelprogramme (GRW und EFRE) für 
diesen Zweck zur Verfügung gestellt wird. 

Daneben werden GRW-Mittel auch zur Förderung der wirtschaftsnahen kommunalen 
Infrastruktur eingesetzt. Sie werden im Wesentlichen für die Erschließung und Wie-
derherrichtung von Industrie- und Gewerbegelände verwendet. 

4.1.2 Neue Ansätze der Gewerbeflächenfinanzierung  

Angesichts knapper finanzieller Ressourcen der öffentlichen Hand gewinnen Überle-
gungen und Konzepte zu innovativen Finanzierungs- und Realisierungsmodellen bei 
der Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflächen an Bedeutung. 

Im Rahmen der insbesondere in den 90er Jahren mehrfach vorgenommenen treu-
händerischen Projektrealisierung durch landeseigene Beteiligungsgesellschaften 
(Grunderwerb im Eigengeschäft) wurden bereits neue Finanzierungswege erprobt. 
Das Vermarktungs- und Finanzierungsrisiko verblieb aber per Garantieerklärung 
oder Ausfallbürgschaft in letzter Konsequenz bei der öffentlichen Hand. 

Echte Entlastungen der öffentlichen Haushalte lassen sich nur durch die Akquisition 
bzw. die Einbindung von Privatkapital in Form von Öffentlich-Privaten Partnerschaf-
ten (ÖPP) oder gänzlich privaten Projektentwicklungen erzielen. 
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Bislang sind in Bremen nur wenige Beispiele für private Entwicklungen im Bereich 
gewerblicher bzw. gemischter Flächen realisiert worden, die neben der reinen Flä-
chenherrichtung auch die Herstellung der öffentlichen Infrastruktur umfassen:  

 Im Rahmen eines städtebaulichen Vertrages nach §11 BauGB konnte 
zuletzt die Reaktivierung des sog. TÜV-Geländes („Bei den Drei Pfäh-
len“) durchgeführt werden. Eine private Investorengruppe hatte die Flä-
che, die vorher um den Sitz des TÜV Nord mit der Polizei, der Kfz-
Zulassungsstelle und mit in städtischem Eigentum stehenden minder-
wertigen Gewerbebauten besetzt war, erworben, die vorhandene Bau-
substanz vollständig entfernt, eine öffentliche Neuerschließung durch-
geführt und die Grundstücke entweder mit Misch- und Wohnnutzungen 
selbst bebaut oder Einzelgrundstücke für gewerbliche und sportbezo-
gene Nutzungen unbebaut veräußert. 

 Mit dem Anhandgabevertrag „Hafenkante“ wurde die Planung eines 
Gebietes in der Überseestadt durch Private konkretisiert. Erschlie-
ßungsleistungen der öffentlichen Infrastruktur durch die Investoren sind 
in diesem Modell nicht vorgesehen. 

 Vereinzelte kleinteiligere Beispiele finden sich in bestehenden Gewer-
begebieten. Hier ging es allerdings eher um die Durchführung der Bau-
leitplanung (Vorhabens- und Erschließungsplan), die Aufbereitung des 
Baugrunds, die Verlegung von öffentlichen Wegeverbindungen und die 
Durchführung des ökologischen Ausgleichs. 

Damit verhält es sich im Rahmen der Bereitstellung von Gewerbe- und Industrieflä-
chen gänzlich anders als bei der Entwicklung neuer Wohngebiete. Neuerschließun-
gen von Wohnbauflächen in der Stadt Bremen werden seit Jahren ausschließlich 
über städtebauliche Verträge oder im Rahmen von städtebaulichen Entwicklungs-
maßnahmen nach §165 BauGB durchgeführt. Als wesentlichster Unterschied zwi-
schen beiden Segmenten des Immobilienmarktes ist die erheblich unterschiedliche 
Werthaltigkeit des Grund und Bodens zu sehen und in der Folge die aus der Flä-
chenentwicklung in sehr unterschiedlichem Maß erzielbare Kapitalrendite. 

Dabei sind mit Blick auf eine private Entwicklung großflächiger Gewerbeareale 
grundsätzlich deutliche Effizienz- und Kostenvorteile zu erkennen (bspw. Verzicht auf 
öffentliche Widmung der internen Erschließung und damit verbundene Ausbaustan-
dards). Ein für private Investoren interessantes Renditeniveau lässt sich hier ange-
sichts der in Bremen vergleichsweise niedrigen Grundstückspreise aber lediglich er-
zielen, wenn die Erschließung bzw. Herrichtung von Grundstücken mit der Bebauung 
für die eigene weitere Vermietung und Verpachtung oder Bauträgermodelle verknüpft 
werden. Ein Verkauf von reinen Grundstücken an gewerbliche Eigennutzer, die sel-
ber bauen und finanzieren wollen, ist mit diesem Modell bislang nicht gelungen. 

Positive Projektbeispiele gibt es dagegen bei Bestandsimmobilien. Mit der Sirius Fa-
cilities ist seit einigen Jahren ein privater Anbieter in Bremen aktiv, der mit dem Kaf-
fee Hag Gelände im Holz- und Fabrikenhafen und dem Brinkmann-Areal in Wolt-
mershausen vormals brach gefallene bzw. wenig genutzte Gewerbestandorte verwal-
tet und diese zu erfolgreichen Business Parks umgestaltet. 
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Gesellschaft mbH (DGG) beauftragt, eine Voruntersuchung bzgl. der privaten Flä-
chenentwicklung im Segment der Logistikimmobilien anzustellen. In diesem Segment 
werden zunehmend besonders groß dimensionierte Flächen nachgefragt. Zudem 
zeigt sich hier in den vergangenen Jahren eine besondere Dynamik im Bereich der 
Immobilienentwicklung für den Vermietungsmarkt. 

Die Studie hat aufgezeigt, dass nach Beobachtung international agierender Immobi-
lienexperten in anderen europäischen Staaten wie Frankreich oder Polen die Er-
schließungskosten für größere Logistikimmobilien regelmäßig von privaten Investo-
ren getragen werden. Auch in Deutschland komme es in den vergangenen Jahren im 
Umfeld diverser Großstädte zu Erwerb, Erschließung, Bebauung und Vermarktung 
zusammenhängender Areale von rund 10 bis 50 ha durch international tätige Logis-
tikimmobilien-Entwickler. Diesen Trend wollen sich aktuell diverse bundesdeutsche 
Güterverkehrszentren zu Nutze machen. Auf Basis der Erhebungsergebnisse dieser 
ersten Analyse und auf der Grundlage vergleichsweise geringer Erschließungskosten 
bei großflächigen Gewerbeprojekten, werden gute Chancen gesehen, dass aufgrund 
der hohen Standortqualitäten geeignete Investoren zu finden sind, die Flächen er-
werben und eine Erschließung und Entwicklung auf eigene Kosten durchführen30. 
Allerdings muss einschränkend darauf hingewiesen werden, dass dieses Ergebnis 
noch von der sehr guten gesamtwirtschaftlichen Lage getragen wurde, die vor der 
Finanz- und Wirtschaftskrise herrschten. Dennoch geht die DGG davon aus, dass die 
Bereitschaft zur Durchführung von derartigen Risikoinvestitionen bei privaten Immo-
bilienentwicklern und Investoren bei besonderen Projekten vorhanden sein wird.  

Im Rahmen eines Modellprojektes sollen zunächst folgende Punkte geprüft werden: 

 Verifizierung der von der DGG ermittelten ersten Markteinschätzungen, 

 Klärung sonstiger Rahmenbedingungen (u.a. Konkurrenzsituation zwi-
schen Logistikimmobilienentwickler und öffentlichem Flächenangebot), 

 Identifizierung geeigneter Flächen im Bereich des Bebauungsplans 
2153 im GVZ Bremen, 

 Ansätze zur Gestaltung möglicher Partnerschaften (u.a. Vertragsmodel-
le). 

Auf dieser Grundlage soll die Ausschreibung einer geeigneten Fläche vorbereitet 
werden. Aus den hierbei erzielten Erfahrungen können ggf. Schlüsse für weitere 
Vorhaben in anderen Immobiliensegmenten gezogen werden.  

Öffentlich-Private Partnerschaften (ÖPP) 

Während in den Bereichen des kommunalen Hochbaus, des Verkehrswesens, des 
Gesundheitswesens sowie bei den Dienstleistungen und Informationstechnologien 
bundesweit bereits zahlreiche ÖPP-Projekte realisiert worden sind, gibt es im Be-
reich der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflächen kaum Referenzprojekte.  

                                            

30 Vgl. Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH: Voruntersuchung: Ansätze für ein nachhaltiges Gewerbeflä-
chenmanagement für das GVZ BREMEN, Bremen 2008. 
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Formatiert: Schriftart: 12 ptIn wenigen Fällen haben sich öffentliche und private Immobilieneigner oder die öf-
fentliche Hand und Landesbanken oder Sparkassen mit Immobilienentwicklern im 
Rahmen Wirtschaft stärkender Flächenprojekte zusammengefunden. Teilweise agie-
ren Landesbanken und Sparkassen in diesem Zusammenhang als neben den Kom-
munen bzw. Regionen gleichberechtigte Gesellschafter der Wirtschaftsförderungs-
gesellschaften.  

In Bremen sind aus der Vergangenheit keine echten ÖPP bei der Entwicklung von 
Gewerbeflächen entstanden. „Unechte“ privat-öffentliche Partnerschaften waren 
bspw. die Zusammenfassung der im Gewerbegebiet Horn-Lehe West vorhandenen 
Grundstückseigentümer (Bremen und Baugesellschaften) zu einem Flächenpool (die 
Erlöse der Einzelflächen wurden anteilig umgelegt, ebenfalls die entstandenen Er-
schließungsaufwendungen) oder die Vorhaben Berliner Freiheit und Bahnhof Os-
lebshausen, bei denen öffentliche und private Investitionen parallel und eng auf ein-
ander abgestimmt durchgeführt wurden. Die Potenziale, die heute mit echten ÖPP 
verbunden werden, wurden in diesen Zusammenhängen allerdings noch nicht voll-
ständig ausgeschöpft. 

Wirtschaftliche Vorteile können sich aus Effizienzgewinnen sowie aus der durch die 
Zusammenarbeit mit privaten Grundstückseigentümern und Banken resultierenden 
stärkeren Fokussierung auf Rendite ergeben. Die Einflussmöglichkeiten der öffentli-
chen Hand sind im Rahmen von ÖPP zudem naturgemäß deutlich höher als bei rein 
privaten Projektentwicklungen. Die Chancen für die Realisierung von ÖPP-Projekten 
sind in Bremen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Grundstückspreise allerdings 
begrenzt. Wie bei rein privaten Projektentwicklungen ist ein Minimum an Rendite 
grundsätzlich nur dort zu erwarten, wo eine Verknüpfung von Flächenentwicklung 
und Hochbau erfolgt. 

Möglichkeiten für öffentlich-private Kooperationen könnten sich insbesondere bei der 
Entwicklung von Brachflächen abzeichnen, bspw. bei der gemeinsamen Entwicklung 
öffentlicher und privater Grundstücke (wie etwa auf dem BWK-Gelände). Erfahrun-
gen der vergangenen Jahre haben allerdings gezeigt, dass private Immobilieneigner 
nicht selten die kurzfristige, wenn auch häufig nicht nachhaltigere Verwertbarkeit ih-
rer Immobilie einem öffentlich-privat getragenen Invest zur Revitalisierung des 
Standortes und den damit verbundenen vergleichsweise unsicheren Renditeerwar-
tungen vorziehen. Insofern setzt ÖPP neben einer gerechten Verteilung von Chan-
cen und Risiken zunächst eine grundlegende Bereitschaft beider Seiten voraus. 

Bewertung und Ausblick 

Innovative Finanzierungs- und Realisierungsmodelle können in einem allerdings vor-
aussichtlich beschränkten Umfang einen Beitrag zur Gewerbeentwicklung leisten. Mit 
steigender Privatisierung der Finanzierung und der wirtschaftlichen Verantwortlichkeit 
reduziert sich dabei die Tiefe der Steuerungs- und Einflussmöglichkeit der Stadt. Die 
Frage der Rentabilität und Amortisation gewinnt bei Vermarktungsentscheidungen 
unter privater Beteiligung an Bedeutung. Die im Rahmen der Akquisition bestehende 
Konkurrenz zwischen verschiedenen bremischen Gewerbestandorten muss in ge-
eigneter Weise geregelt werden. Diese Punkte sind ebenso wie die Umsetzbarkeit 
der dargestellten Finanzierungsinstrumente zu klären.  

Der aus der Privatisierung öffentlicher Erschließung resultierenden Entlastung des 
öffentlichen Haushalts stehen gleichzeitig reduzierte Bodenwerte und damit deutlich 
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über. Fiskalisch und regionalwirtschaftlich sind private Erschließungen dann von Vor-
teil, wenn durch Effizienz- und Kostenvorteile des Investors eine Flächenaufbereitung 
überhaupt erst ermöglicht wird und sich aus den mit der Vermarktung verbundenen 
Beschäftigungs- und Investitionseffekten positive Effekte für das Gemeinwesen und 
den öffentlichen Haushalt ergeben. 

4.2 Controlling  

Mit dem vorliegenden GEP 2020 werden die strategischen Zielsetzungen der Ge-
werbeentwicklung in der Stadt Bremen für den Zeitraum bis 2020 festgelegt und kon-
krete Handlungsschwerpunkte fokussiert.  

Die in Abschnitt 1.2 vorgenommene Evaluierung der gewerblichen Flächenentwick-
lung zeigt auf, dass die Immobiliennachfrage in der langfristigen Perspektive einer 
Programmlaufzeit von zehn Jahren deutlichen Schwankungen unterliegt und von di-
versen Rahmenbedingungen beeinflusst wird. Insofern lässt sich insbesondere die 
Zielsetzung der Vorhaltung eines qualitativ, quantitativ und regional ausgewogenen 
Flächenangebots nur anhand eines fortlaufenden Controllings der Erschließungs- 
und Vermarktungsaktivitäten und einer daraus abgeleiteten Steuerung erreichen. 

Auf Grundlage des von der WFB geführten Gewerbeflächen-Management-Moduls, in 
dem sämtliche gewerbebezogenen Flächenplanungen, Erschließungen, Grund-
stücksankäufe und -veräußerungen erfasst werden, steht ein umfassendes und sehr 
differenziertes Berichtswesen zur Verfügung, mit dem die wichtigsten steuerungsre-
levanten und quantifizierbaren Informationen aufbereitet werden. Wesentliche Kenn-
größe ist die mit einer mittelfristigen Planung unterlegte Entwicklung der Dispositi-
onsreserve vermarktbarer Flächen. Neben einem vierteljährigen statistischen Ge-
werbeflächenbericht der WFB werden die Daten über den Controlling-Bericht der 
Gesellschaft dem Ressort, der Deputation für Wirtschaft und Häfen und dem Auf-
sichtsrat zur Verfügung gestellt. Zusammengefasste Daten fließen darüber hinaus in 
das Controlling der Sondervermögen und des Produktgruppenhaushalts ein. Die jah-
resbezogenen Zielwerte für Erschließung, Vermarktung und Beschäftigungseffekte 
werden mit den Haushaltsaufstellungsverfahren fortgeschrieben. 

Eine Beobachtung des gewerblichen Immobilienmarktes erfolgt seit Jahren im Rah-
men des Büromarkt-Reports und des Logistik-Reports. Ab 2010 wird es einen Ge-
samtimmobilienbericht für die Marktsegmente Büro, Einzelhandel, Logistik und In-
vestment geben. Diese Instrumente dienen neben der Markttransparenz für poten-
zielle Investoren vor allem auch der Steuerung der Gewerbepolitik der Stadt. 

Um neben den reinen quantifizierbaren Entwicklungen auch qualitative Aspekte wäh-
rend der Programmlaufzeit zu erfassen und zu bewerten sollen dem Senat und der 
Deputation für Wirtschaft und Häfen wie schon in der Vergangenheit regelmäßig, in 
einem Zyklus von zwei Jahren, Sachstandsberichte vorgelegt werden. 

Schließlich sind auf Ebene der Einzelprojekte Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen 
(Planungsrechnung, begleitende Erfolgskontrolle, Soll-Ist-Vergleich) vorzunehmen, 
die qualitative Wirkungszusammenhänge aufzeigen sowie quantitative Effekte  und 
den fiskalischen Nutzen der Maßnahme bewerten. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen werden den parlamentarischen Gremien mit einem Projektabschlussbericht 
zur  Beschlussfassung vorgelegt. 
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gestellt, dass zwischen allen beteiligten Akteuren (Wirtschaftsförderung, Verwaltung, 
Politik) eine fortlaufende Steuerung der Umsetzung des Programms erfolgt. 
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Bremer Industrie-Park Starke Emissionen 
Gewerbepark Hansalinie Automotiv, Logistik 
Gewerbegebiet Bayernstraße  
Gewerbegebiet Bremer Wollkämmerei Windenergie, Logistik 

Verarbeitendes Gewerbe und 
industrielle Produktion 

Güterverkehrszentrum (GVZ) Nahrungs- und Genussmittel 
Airport-Stadt Luft- und Raumfahrt, Informations- und Kommu-

nikationstechnologien 
Lesum Park Gesundheitswirtschaft 
Innenstadt Faulenquartier: Medien 
Klinikum Bremen-Mitte Gesundheitswirtschaft 

Unternehmens- und personen-
nahe Dienstleistungen 

Überseestadt Kreativwirtschaft, maritime Wirtschaft, Windener-
gie, Logistikdienstleister 

Gewerbepark Hansalinie Automotiv, Logistik Transport & Logistik 
Güterverkehrszentrum (GVZ) Logistik 
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