In der Senatssitzung am 14. Oktober 2025 beschlossene Fassung

Die Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
06.10.2025

Vorlage fiir die Sitzung des Senats am 14.10.2025

16. Ortsgesetz
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fiir ein Gebiet in Bremen —
Schwachhausen und Burgerpark zwischen Georg-Groning-Strafle,
LurmanstraBe, WachmannstraBe und Carl-Schurz-StraRe
(Bearbeitungsstand: 05.08.2025)

A. Problem

Das Baugesetzbuch ermachtigt in § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Gemeinde, ein Gebiet zur Erhaltung seiner stadtebaulichen Eigenart auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt in einem gerechtfertigten Flachenumgriff in
einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung zu bezeichnen
(Erhaltungssatzung).

In Ausschopfung dieser Ermachtigung wird durch eine sonstige Satzung - in der
Stadtgemeinde Bremen erlasst der kommunale Satzungsgeber sogenannte
Ortsgesetze - ein Erhaltungsgebiet isoliert bezeichnet.

Das Gebiet zum 16. Ortsgesetz (Erhaltungssatzung) liegt im Stadtteil
Schwachhausen in den Ortsteilen Schwachhausen und Burgerpark zwischen Georg-
Groning-StralRe, Lurmanstralle, Wachmannstral3e und Carl-Schurz-Stral3e. Innerhalb
seiner Abgrenzung weist das Gebiet einen pragnanten stadtebaulichen Grundriss
auf. Die Bebauung innerhalb des abgegrenzten Gebietes ist gekennzeichnet durch
eine geschlossene Anordnung von Gebauden des Typus ,Alt-Bremer-Haus" mit
historischen Gestaltungselementen aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts. Die
stadtraumlichen Qualitaten und pragenden Bebauungsstrukturen figen sich im
Gebiet zu einem erhaltenswerten Gesamtensemble zusammen.

Da nur jeweils ein Gebaude in der Wachmannstral3e und in der Brahmsstral3e unter
Denkmalschutz steht, ist das Gebiet mit seiner aullergewohnlichen stadtebaulichen
und architektonischen Eigenart mit den geltenden rechtlichen Moglichkeiten nur
schwer zu bewahren. Es besteht die Gefahr, dass die stadtebauliche Eigenart durch
bauliche Veranderungen verloren geht. Diese kénnen z.B. Umbaumalnahmen,
erganzende bauliche MaRnahmen, der Abriss von historischer Bausubstanz sowie
eine nicht den Gebietscharakter unterstitzende Neubebauung sein.

B. Losung

Aufstellung eines 16. Ortsgesetzes (Erhaltungssatzung) gemal} § 172 Absatz 1 Satz
1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

C. Alternativen
Werden nicht vorgeschlagen.



D. Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen / Genderprufung /
Klimacheck

Finanziellen und personalwirtschaftlichen Auswirkungen

Durch den Satzungsaufstellungsbeschluss entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten.

Finanzielle Auswirkungen kdénnen entstehen, wenn eine Genehmigung zum
Riickbau, zur Anderung, zur Nutzungsénderung oder zur Errichtung baulicher
Anlagen aus den in § 172 Abs. 3 BauGB bezeichneten Griinden endgultig versagt
wird. Gemald § 173 Abs. 2 BauGB konnen Eigentimer:innen in diesem Falle von der
Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen die Ubernahme des Grundstiickes
gegen Entschadigung verlangen. Dies kann der Fall sein, wenn es den
Eigentimer:innen wirtschaftlich unzumutbar ist, die bauliche Anlage zu erhalten.

Far den Nachweis einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit gibt es einen detaillierten
Kriterienkatalog in Anlehnung an das Denkmalschutzrecht.

Die Einzelheiten und die Entschadigung im Ubernahmefall ergeben sich aus den
§§ 43 und 44 sowie § 173 BauGB.

Das Risiko, unwirtschaftlich zu erhaltende Gebaude innerhalb des
Satzungsbereiches zu Ubernehmen, wird als gering eingeschatzt, da etliche
Gebaude bereits saniert sind und fur die historische Bausubstanz eine grof3e
Nachfrage existiert.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.
Genderprifung

Der Erhalt des Quartiers mit seinen hohen Aufenthaltsqualitdten kommt allen
Nutzer:innen des offentlichen Raums zugute.

Klimacheck

Die Beschlusse in der Senatsvorlage haben auf Basis des Klimachecks
voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Klimaschutz.

E. Beteiligung/ Abstimmung

Im Rahmen des Verfahrens fur den Erlass der Erhaltungssatzung ist am 22. Mai
2025 vom Ortsamt Schwachhausen/Vahr eine Beteiligung der Offentlichkeit in Form
einer Anwohner:innenversammlung bzw. 6ffentlichen Beiratssitzung durchgefuhrt
worden, in der Ziele und Auswirkungen der Satzung eroértert wurden. Das Protokoll
zur Anwohner:innenversammlung ist dieser Vorlage beigefugt.

Anmerkungen der Burger:innen (aus der offentlichen Sitzung und nachtraglich per E-
Mail) wurden zur Kenntnis genommen und bei der Finalisierung der Begriandung
bertcksichtigt. Hauptthemen der Anliegen der Blrger:innen waren energetische
Malnahmen.

Zu den Themen energetische Sanierung und Warmeplanung fand eine Beratung
durch das Klima Bau Zentrum statt. Diese hat noch einmal bestatigt, dass vielfaltige
Maglichkeiten der energetischen Sanierung und der Warmeplanung zur Verfugung
stehen, die mit den Schutzzielen der Erhaltungssatzung in Einklang stehen.

Die Begrindung fur die Erhaltungssatzung wurde in enger Zusammenarbeit mit dem
Landesamt fur Denkmalschutz abgestimmit.

Die Senatorin fur Justiz und Verfassung hat dem Entwurf zum 16. Ortsgesetzes
(Erhaltungssatzung) nach rechtsformlicher Prifung zugestimmit.



Der Beirat Schwachhausen und das Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurden
informiert.

Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage gemaf} der
Richtlinie Uber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit
den Beiraten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat dem Erlass des
16. Ortsgesetzes am 18.09.2025 einstimmig zugestimmt.

F. Offentlichkeitsarbeit / Veréffentlichung nach dem
Informationsfreiheitsgesetz

Fir die Offentlichkeitsarbeit geeignet. Einer Verdffentlichung nach dem Gesetz tiber
die Freiheit des Zugangs zu Informationen fur das Land Bremen (Bremer
Informationsfreiheitsgesetz - BremIFG) steht bei einer Unkenntlichmachung der
personenbezogenen Daten nichts entgegen.

G. Beschluss

Der Senat schlief3t sich dem Beschluss der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbirgerschaft, zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart fur ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen und Burgerpark
zwischen Georg-Groning-Stral’e, Lirmanstrale, Wachmannstralde und Carl-Schurz-
Stralde das 16. Ortsgesetz (Bearbeitungsstand: 05.08.2025) zu beschliefl3en.



Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 14. Oktober 2025

16. Ortsgesetz ,,Georg-Groning-Strale“

zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fiir ein Gebiet in Bremen —
Schwachhausen und Biirgerpark zwischen Georg-Groning-Strae, LirmanstraRe,
WachmannstraBe und Carl-Schurz-StraBe (Bearbeitungsstand: 05.08.2025)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird
das 16. Ortsgesetz (Erhaltungssatzung) (Bearbeitungsstand: 05.08.2025) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 18.09.2025 dem
Erlass des 16. Ortsgesetzes (Erhaltungssatzung) zugestimmt.

Beschlussempfehlung:

Die Stadtblrgerschaft beschlie3t zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fir ein Gebiet in
Bremen-Schwachhausen und Birgerpark zwischen Georg-Gréning-Stralle, Lirmanstral3e,
Wachmannstral3e und Carl-Schurz-Stral3e das 16. Ortsgesetz (Bearbeitungsstand:
05.08.2025).
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16. Ortsgesetz zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fur ein Gebiet in
Bremen Schwachhausen und Biirgerpark zwischen Georg-Groning-StraRe,
LurmanstraBe, WachmannstraRe und Carl-Schurz-StraRe

Vom

Der Senat verkiundet das nachstehende, von der Stadtburgerschaft aufgrund des
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,
beschlossene Ortsgesetz:

§1
Bezeichnung eines Gebietes zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart

(1) Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetz-
buches wird das in einem Lageplan im Maf3stab von 1:2 000 in der Anlage 1
dargestellte Gebiet bezeichnet. Der Lageplan ist Bestandteil dieses Ortsgesetzes.

(2) Der Lageplan nach Anlage 1 steht digital bei der Senatorin oder dem Senator
fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung zur kostenfreien Einsichtnahme zur Verfu-

gung.
§2

Genehmigungspflicht

Mit der Gebietsbezeichnung des Erhaltungsgebiets nach § 1 bedarf der Ruckbau,
die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde. Dasselbe gilt fur die Errichtung baulicher Anla-
gen.

§3
Inkrafttreten
Dieses Ortsgesetz tritt am Tage nach seiner Verkindung in Kraft.

Bremen,

Senat



DIE SENATORIN FUR BAU, MOBILITAT
UND STADTENTWICKLUNG

Begrindung zum
16. Ortsgesetz zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart
fur ein Gebiet in Bremen
Schwachhausen und
Blirgerpark zwischen Georg-
Groning-Stralle, Lirmanstralle,
Wachmannstralle und Carl-
Schurz-Stralle

Bearbeitungsstand: 05.08.2025
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A. Allgemeiner Teil

Das Baugesetzbuch (BauGB) ermachtigt in § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 die
Gemeinde, ein Gebiet zur Erhaltung seiner stadtebaulichen Eigenart auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt in einem gerechtfertigten Flachenumgriff in einem
Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung zu bezeichnen
(Erhaltungssatzung).

In Ausschopfung dieser Ermachtigung wird durch sonstige Satzung - in der
Stadtgemeinde Bremen erlasst der kommunale Satzungsgeber sogenannte
Ortsgesetze - ein Erhaltungsgebiet isoliert bezeichnet.

1. Anlass des 16. Ortsgesetzes

Die auRergewohnliche Qualitat des Ortsbildes und der Stadtgestalt des
Erhaltungsgebietes mit seinem charakteristischen baulichen Erscheinungsbild und
seiner einheitlichen Gestaltung der raumlichen Struktur ist erhaltenswert. Die
Erhaltung des Gebietes - aus stadtebaulichen, kunstlerischen und geschichtlichen
Grinden - liegt im 6ffentlichen Interesse. Grundsatzlich sind die Ortsteile
Schwachhausen und Burgerpark baulich einem gro3en Veranderungsdruck
ausgesetzt. In einigen Bereichen ist das Erscheinungsbild des Quartiers bereits
beeintrachtigt, zum Beispiel durch das Erscheinungsbild beeintrachtigende
Dachausbauten und -gauben, energetische Sanierungen sowie nachtraglich
eingebaute Garagen.

Es ist somit zu beflirchten, dass die ortsbildpragende und stadtgestalterische
Wirkung der bestehenden baulichen Anlagen im Zuge weiterer Veranderungen stark
beeintrachtigt wird. Insbesondere auch bei notwendigen energetischen Sanierungen
von Fassaden und Fenstern darf die Wirkung der Stadtgestalt und des Ortsbildes
nicht Gber ein vertragliches Mal} hinaus beeintrachtigt werden.

Das 16. Ortsgesetz gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch soll weiteren
gebietsunvertraglichen Veranderungen entgegenwirken, den Erhalt der
gestalterischen Eigenart des Gebietes sichern und entgegenstehende Entwicklungen
verhindern.

2. Gesetzliche Rechtswirkungen des 16. Ortsgesetzes

Mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung im Sinne des § 172 Absatz 1 Satz 1

Nr.1 BauGB wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche und gestalterische Eigenart des
Gebietes zu bewahren. Der Bundesgesetzgeber hat in § 172 Absatz 1 Satz 2 BauGB
fir den Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung und die Errichtung von
baulichen Anlagen einen Genehmigungsvorbehalt eingefuhrt. Fur
Umbaumalinahmen innerhalb eines Gebaudes wurde eine satzungsgestutzte
Freistellung normiert (siehe Kapitel B.2., Besonderer Teil, zu § 2).

Das Prifungsergebnis hangt im Wesentlichen von den in § 172 Abs. 3 BauGB
formulierten Voraussetzungen in Verbindung mit den in dieser Begrindung
formulierten Schutzzielen ab (vergleiche Kapitel 4.). Danach darf eine Genehmigung
fir den Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage
versagt werden, wenn diese allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere von geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentumer von der Gemeinde nach
§ 173 Abs. 2 BauGB die Ubernahme verlangen, wenn es ihm wirtschaftlich nicht
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zuzumuten ist, das Grundstick zu behalten. Im Falle einer Neuerrichtung darf die
Genehmigung versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch
die beabsichtigte Bebauung beeintrachtigt wird. Die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes steht im Vordergrund.

Mit Blick auf § 173 Absatz 4 BauGB, wonach landesrechtliche Denkmalschutzregeln
unberuhrt bleiben, wurden denkmalschutzrechtliche Vorschriften beachtet. Daher
sind im Lageplan zwei Gebaude rot markiert, um den gebaudebezogenen
Denkmalschutz sichtbar zu machen.

Diese Erhaltungssatzung ist nach § 174 Abs. 1 BauGB nicht auf Grundstlcke
anzuwenden, die den in § 26 Nr. 2 BauGB bezeichneten Zwecken dienen, und auf
die in § 26 Nr. 3 BauGB bezeichneten Grundsticke. Nach § 26 Nr. 2a BauGB ist das
gemeindliche Vorkaufsrecht bei einem Kauf eines Grundstticks durch einen
offentlichen Bedarfstrager fur Zwecke der Landesverteidigung, der Bundespolizei,
der Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivilschutzes ausgeschlossen. Der Kauf von
Grundstucken durch Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts fur
Zwecke des Gottesdienstes und der Seelsorge unterliegt ebenfalls nicht dem
gemeindlichen Vorkaufsrecht (§ 26 Nr. 2b BauGB). Ebenso ist die Erhaltungssatzung
nicht auf die in § 26 Nr. 3 BauGB bezeichneten Grundstlicke anzuwenden. Danach
ist das Vorkaufsrecht an Grundstucken ausgeschlossen, auf denen Vorhaben (das
hei’t bauliche Anlagen) errichtet werden sollen, fur die ein in § 38 BauGB genanntes
Verfahren eingeleitet oder durchgefuhrt worden ist (Grundsticke fur privilegierte
Fachplanungen wie z.B. von Fernstral3en, Abfallbeseitigungsanlagen,
Wasserstral3en und -haushalt).

Die nach dem Gebaudeenergiegesetz und sonstigem Fachrecht flr energetische
Standards normierten Anforderungen bleiben von den Rechtswirkungen dieser
Erhaltungssatzung unberuhrt. Das bedeutet jedoch auch, dass die nach diesem
spezifischen Fachrecht verlangten energetischen Anforderungen bei Ruckbau,
Anderung oder Nutzungsénderung einzuhalten sind. Dasselbe gilt von durch diese
Satzung von einer Genehmigung freigestellten Umbaumalnahmen innerhalb eines
Gebaudes.
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3. Verortung und Gebietsumgrenzung
. 3&\ ‘ _,‘":-‘, Tyt Bbm;N m :

et g, 8 : i
Abbildung 1: Verortung des Erhaltungsgebietes im Stadtraum

Das Gebiet mit einer Gesamtflache von ca. 18 ha wird im Norden von der
Wachmannstralie begrenzt, im Osten von den rlickwartigen Grenzen der Flurstlicke
an der 6stlichen StralRenseite der Carl-Schurz-Stra3e und den rickwartigen Grenzen
der Flurstlcke Ostlich des Gustav-Pauli-Platzes, im Stden von der Georg-Groning-
Stralle und im Westen von den rickwartigen Flurstiicksgrenzen an der westlichen
Stral3enseite der Lurmanstralde. Es umfasst die Stralenziige Lurmanstrale,
Rembrandtstral3e, Gabriel-Seidl-StralRe, Brahmsstral3e, Albrecht-Direr-Stral3e,
Holbeinstralie, den ndrdlichen Abschnitt der Schubertstrale, Max-Reger-Stralie,
Joseph-Haydn-StralRe, Handelstral’e und einen Abschnitt der Carl-Schurz-Stral3e.

Die Abgrenzung des Gebietes mit seinen erhaltenswerten Gebauden ergibt sich
durch die historische Entwicklung und den grof3en Anteil erhaltungswurdiger
Gebaude, durch die eine einzigartige stadtebauliche Gestalt entsteht. Es gibt bereits
zwei Denkmaler im Gebiet, weitere Unterschutzstellungen befinden sich in Prifung.

Sudlich des Gebietes befindet sich eine ablesbar andere Stadtstruktur, die durch zum
Teil grolRere Baustrukturen und das Krankenhaus St.-Joseph-Stift gepragt ist. Im
Norden wurde zum Schutz der ebenfalls bedeutsamen stadtebaulichen Eigenart
bereits eine Erhaltungssatzung (5. Ortsgesetz zur Erhaltung baulicher Anlagen und
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes zwischen Parkallee, Schwachhauser
Ring, HartwigstraRe, Wachmannstrale und Am Stern, in Kraft getreten am
16.03.1999) erlassen.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Erhaltungsgebietes mit den zwei Denkmalern

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

In nordwestlicher Richtung:

o Durch die straldenseitigen (nérdlichen) Flurstlicksgrenzen der
Wachmannstrale 21 bis 139 (ungerade Hausnummern).

In dstlicher Richtung:

o Durch die rickwartigen (6stlichen) Flurstlicksgrenzen der Carl-Schurz-
Stralde 85 bis 69 und 45 bis 35 (ungerade Hausnummern) und die
ruckwartigen Flurstlicksgrenzen des Gustav-Pauli-Platzes 2 bis 20.

In stdostlicher Richtung:

o Durch die straRenseitigen (sudlichen) Flurstiicksgrenzen der Bebauung
der Georg-Groning-Stralle 12 bis 92 (gerade Hausnummern).

In westlicher Richtung:

o Durch die rickwartigen (westlichen) Flurstlicksgrenzen der Bebauung
der Lurmanstrafde 1 bis 27 (ungerade Hausnummern).

Die genaue Abgrenzung des Erhaltungsgebiets wird durch den Geltungsbereich im
Lageplan zum 16. Ortsgesetzes bestimmt.

4. Schutzziele des 16. Ortsgesetzes — Stadtebauliche Eigenart und
pragende Gestaltungsmerkmale

Mit der stadtebaulichen Erhaltungssatzung als Instrument sollen, neben den
stadtebaulichen Strukturen, die erhaltenswerten Gebaude hinsichtlich ihrer Fassaden
und Kubatur geschitzt und bewahrt werden. Dabei sind die nachfolgend
aufgeflhrten allgemeinen Gestaltungsmerkmale und spezifischen Stilmerkmale
maldgeblich fir die Beurteilung der Einhaltung der Schutzziele.
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Auch Malinahmen an nicht pragenden Gebauden und Neubauten mussen nach
diesen Gestaltungsmerkmalen geplant und umgesetzt sowie durch die Baubehoérde
genehmigt werden.

Allgemeine Gestaltungsmerkmale:

e Kkleinteilige Reihenhausbebauung mit Orientierung der Schmalseite zur
ErschlieBung.

e innerhalb eines Stralienzuges konstante Geschosshéhen und durchgehende
Traufhdhen.

e gartnerisch gestaltete Vorgarten, die auf Gehwegniveau der Wohnbebauung
vorgelagert und zumeist mit Stabzaunen und Hecken eingefriedet und frei von
jeglicher Bebauung sind.

e hochparterre-Geschosse mit schlicht gestalteten Eingangsbereichen, die
asymmetrisch zu einer Gebaudeseite angelegt sind.

e geneigte, pfannengedeckte Dacher mit teilweise markanten, hinsichtlich der
Kubatur jedoch untergeordneten Dachaufbauten.

Stilmerkmale der Bebauung mit Putzfassaden (z.B. Reformarchitektur, Historismus,

Jugendstil):

e zur Stralenseite hin halbhohe Sockelgeschosse (Souterrain) mit
vorgelagerten breiten Treppen zum Eingang im Hochparterre.

» teilweise geschmuckte Giebel oder Zwerchhauser.

e durchgehende Trauflinien und abschnittsweise einheitliche Dachformen und -
neigungen.

e zur Stralde hin orientierte Erker oder mehrgeschossige Risalite, oft mit
geneigten Dachern oder kleinen Terrassen.

e stehende Fensterformate mit kleinteiliger Sprossenteilung.

e gegliederte Putzfassaden mit bauzeittypischen Schmuckelementen in hellen
Farben.

Abbildung 3: Geb&dude mit aufwandig verzierten Putzfassaden
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Stilmerkmale der Bebauung mit Backsteinfassaden (z.B. Neues Bauen,
Backsteinexpressionismus):

e zurlckhaltend angelegte Dachgauben, die nicht Uber die gesamte Dachbreite
gehen.

e zur Strallenseite hin niedrige Sockelgeschosse (Souterrain) mit vorgelagerten
schmalen Treppen zum Eingang im Hochparterre.

e durchgehende Trauflinien und einheitliche Dachformen und —neigungen.

e zur Stralde hin orientierte eingeschossige Erker mit geringer Tiefe und flachen
Dachern oder, selten, kleine Austritte auf den Erkern.

e Fenster mit kleinteiliger Sprossenteilung und hellen Fensterrahmen.

e gegliederte Mauerwerkfassaden, die mit horizontal orientierten Klinkerreliefs
verziert sind.

Abbildung 4: Backsteinfassade mit horizontalen Klinkerreliefs

5. Planerische Ausgangslage
5.1 Geltendes Planungsrecht

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben in dem westlichen Teil des
Erhaltungsgebiets richtet sich nach zwei Bebauungsplanen, dem Bebauungsplan
850, rechtskraftig seit dem 01.10.1971, und dem Bebauungsplan 727, rechtskraftig
seit dem 07.01.1972. Beide Bebauungsplane weisen fir weite Teile des
Erhaltungsgebietes reines Wohnen aus. Das Planrecht im Erhaltungsgebiet regelt
unter anderem die Uberbaubarkeit der Grundstiicke, die Anzahl der Geschosse und
stellt sicher, dass ruckwartige Grundstucksteile von jeglicher Bebauung freigehalten
werden. Bis auf eine Baullcke in der Gabriel-Seidl-Stral3e werden alle Baufenster
zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Satzung auch faktisch ausgenutzt.
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Die Gebaude der Lurmanstralde und die westlichen Gebaude der Rembrandtistralle
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 850 mit der Festsetzung Reines
Wohngebiet, dreigeschossig in geschlossener Bauweise (WR 111 g).

Die ostlichen Gebaude der Rembrandtstralle, die Gebaude der Gabriel-Seidl-Stralie,
der Brahmsstral3e, der Albrecht-Durer-Stral3e, der Holbeinstrale und die westlichen
Gebaude der Schubertstralle liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 727
mit den Festsetzungen Reines Wohngebiet, dreigeschossig in geschlossener
Bauweise (WR III g). Entlang der Wachmannstral3e ist die Festsetzung Mischgebiet,
viergeschossig in geschlossener Bauweise (Ml IV g) und entlang der Georg-Grdning-
Stralde gilt die Festsetzung Reines Wohngebiet, viergeschossig in geschlossener
Bauweise (WR 1V g). Die ubrigen Stral3en des Erhaltungsgebietes unterliegen nicht
den Festsetzungen eines Bebauungsplans, hier wird die Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach §34 BauGB beurteilt.

A\
%@O ﬂi}@)@ ﬁ
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Abbildung 5: Ubersicht iiber die beiden Bebauungsplane im Gebiet.

5.2 Stadtebau

Nachdem Schwachhausen Anfang des 19. Jahrhunderts Teil des Bremer
Landgebietes wird, wird die Bebauung intensiviert; landwirtschaftliche Hofe werden
verdrangt und durch Wohngebaude ersetzt. Ab 1900 werden ganze Strallenziige
geplant und mit verschiedenen Typen des Bremer Hauses bebaut. Der Stadtteil
Schwachhausen wird zum bevorzugten Wohnquartier des Bremer Blrgertums.

Das Gebiet der stadtebaulichen Erhaltungssatzung wurde zwischen 1903 bis Mitte
der 1930er Jahre entwickelt. Innerhalb seiner Abgrenzung weist das Gebiet
verschiedene stadtebauliche Strukturen auf, die sich in den unterschiedlichen
Bauzeitaltern begrinden. Die frihere Bebauung findet sich im westlichen Teil des
Gebietes und ist gepragt durch schmale stral3enbegleitende Baublocke, die nur
kleine rickwartige Garten und Vorgarten ermoéglichen. Die schmalen Flursticke sind
mit prachtvollen zweigeschossigen Bremer Reihenhausern in geschlossener
Bauweise bebaut. Diese Stadtstruktur findet sich westlich der Schubertstra’e und im
Ostlichen Bereich des Gebietes, der vor den 1930er Jahren bebaut wurde (siehe
Abbildung 6: Ubersicht tiber die Gebaudealter).

Mit dem Beginn der Bebauung in den 1930er Jahre verandert sich auch die
stadtebauliche Struktur; die nun parzellierten Grundstiicke bieten mehr Platz. Die
Blocke sind groRer und nicht mehr vollstandig geschlossen bebaut, sondern



Begriindung zum 16. Ortsgesetz (Erhaltungssatzung) Seite 10 von 15

abschnittsweise von kleineren Gebaudegruppen oder freistehenden Gebauden
gepragt. Die freistehenden Gebaude stellen einen Bruch mit der bisherigen
Stadtstruktur dar, man findet sie insbesondere an der Wachmannstral3e und der
Max-Reger-Stralle.

Das fur das Gebiet damals definierte Stral3enraster ist bis heute erhalten. Auch die
ursprunglichen Flurstickabgrenzungen lassen sich heute noch gut ablesen. Lediglich
an einigen Stellen wurden Flursticke zusammengeschlossen und mit groReren
Gebauden bebaut, die die urspringlich einheitliche Kérnigkeit erganzen, zum
Beispiel Georg-Groning-Stralle Ecke Brahmsstral3e oder an der HandelstralRe.

Il 1900-1910
B 19111920
B 1921-1930
[ ]1931-1940
[]ab1oa

Abbildung 6: Ubersicht iiber die Geb&udealter

5.3. Bebauung

Die fur das Gebiet Uberwiegende, pragende Bebauung besteht aus geschlossener
Blockrandbebauung mit zweigeschossigen Reihenhausern, dem sogenannten
Bremer Haus, mit rickwartigen, geschutzten Garten und begrunten Vorgarten. An
der Georg-Groning-Stralle und der WachmannstralRe sind die Gebaude teilweise
dreigeschossig. Im Gebiet verteilt finden sich einige freistehende Einfamilienhauser;
lediglich die Max-Reger-Stralle und Teile der WachmannstralRe bestehen aus
uberwiegend freistehenden Gebauden. Der Gebaudebestand ist grundsatzlich in
einem sehr gepflegten Zustand und Uberwiegend im privaten Einzeleigentum.
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Abbildung 7: Luftbild mit Abgrenzung des Erhaltungsgebietes und der klar erkennbaren Blockstruktur

Das Bremer Haus

Das Gebiet wurde nahezu flachendeckend mit dem Gebaudetypus Bremer Haus
bebaut. Das Bremer Haus folgt einem klaren Grundprinzip mit einer vorgelagerten
Treppe zum Hochparterre und einem betonten Eingangsbereich. Oft ist neben dem
Eingang ein Wintergarten oder ein Erker angeordnet, die Fenster sind vertikal
ausgerichtet und mit Sprossen versehen. Den unteren Abschluss der traufstandigen
Satteldacher bildet ein in der Regel verziertes Traufgesims. Unabhangig von diesen
pragenden allgemeinen Charakteristika kann die Gestaltung der Fassade von dem
schmucklosen standardisierten Typ bis hin zur reprasentativ gestalteten Stral’enfront
variieren. Besonders typisch fur das ausgewahlte Gebiet sind die oft aufwandig
verzierten Giebel der schmalen, seitlich angeordneten Zwerchhauser und die oft
zweistockigen Risalite mit kleinen Balkonen. Den Hausern vorgelagert befinden sich
gartnerisch gestaltete Vorgarten mit - zumeist verzierten - Einfriedungen.

ks £

Abbildung 8: Gebaude der Rembrandtstrale und Carl-Schurz-Stralle

Durch die einheitlichen Gebaudekubaturen und durchgehenden Trauflinien der
Bremer Hauser entsteht ein geschlossenes Ortsbild. Die strukturelle Ordnung und
der Rhythmus der Bebauung resultieren aus wiederkehrenden Elementen, wie Erker,
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Zwerchhauser, Giebel, stehende Fensterformate und Vorgarten. Trotz dieser
Einheitlichkeit unterscheiden sich die einzelnen Hauser durch Details voneinander,
wodurch ein abwechslungsreiches Gesamtbild entsteht.

Abbildung 9: Beispiele fir unterschiedliche Zwerchgiebelformen in der Georg-Gréning-Stralie

Im Gebiet der Erhaltungssatzung finden sich unter anderem Gebaude im Reformstil,
Historismus und Jugendstil. Insbesondere die Gebaude der Lirmanstrale, der
Rembrandtstralle, der HolbeinstralRe und der Carl-Schurz-Stralle weisen eine grolte
Vielzahl an architektonischen Details auf, die flir eine besondere architektonische
und stadtebauliche Qualitat sorgen. Dabei fallen besonders die abwechslungsreichen
Giebel- bzw. Zwerchhausgestaltungen und Erker auf. Oft verfligen die Gebaude uUber
stralRenseitige Balkone, die individuell gestaltet sind.

Pragend sind auch die verwendeten Materialien. Wahrend die Bebauung bis in die
1920er Jahre meist von Stuck besetzten Putzfassaden in hellen Farben
gekennzeichnet ist, kommen spater vermehrt rote Backsteinbauten hinzu. In den
1920er und 1930er Jahren wurden einzelne Gebaude, Ensembles oder ganze
Strallenzigen mit Klinkerfassaden errichtet, wie zum Beispiel in der Handelstralde
oder der Carl-Schurz-Stral3e. Diese weisen eine eher schlichtere Gestaltung auf und
sind in ihrer Einheitlichkeit sehr gut erhalten.
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. Backstein

D Putzfassade

Abbildung 10: Ubersicht tiber die Fassadenmaterialitat

Die meisten Stralen wurden vom Krieg verschont, lediglich in einigen Bereichen wird
die Einheitlichkeit des Ortsbildes durch mit dem Stadtbild unvertragliche,
nachtragliche bauliche Veranderungen oder durch Nachkriegsbauten gestort. Die
Ldrmanstralde, die HolbeinstralRe, die Joseph-Haydn-Stral’e und die Carl-Schurz-
Stralde sind nahezu vollstandig in ihrer Erstbebauung erhalten, lediglich in der
Gabriel-Seidl-Stral3e und der Max-Reger-Stralde uberwiegen die
Nachkriegsgebaude.

Die meisten Vorkriegsgebaude sind gut erhalten; die urspringlichen
Gestaltungsabsichten sind gut ablesbar. Nachtragliche Umbauten betreffen in erster
Linie spater eingebaute Garagen im Souterrain, einige ausgebaute Dachgeschosse
mit Dachgauben oder fehlende Fensterteilungen.

Oftmals wurden ganze Stral3en, Strallenseiten oder grolRere Ensembleabschnitte
von einem Bauherrn in Auftrag gegeben. AuRerdem wurden in vielen Stralden
Zwillingsgebaude errichtet, die zur Mittelachse gespiegelt sind. Die so entstandenen
direkten architektonischen Bezuge der Gebaude untereinander entfalten eine
harmonische Wirkung im Stral3enbild. Zutraglich ist dabei, dass der Anteil gut
erhaltener Gebaude in den meisten Stral’en sehr hoch ist.

Ein gut erhaltenes Ensemble, beispielhaft fur die zuvor beschriebenen
Eigenschaften, ist in der Lirmanstral3e zu finden, einem der ersten bebauten
StralRenzuge des Gebietes. Die zweiachsigen Zwerchhauser wurden zwischen 1903
und 1907 im Stil des Historismus errichtet. Trotz unterschiedlicher Giebelformen und
Details, ergeben sie ein malerisches Gesamtbild. Ein weiteres Beispiel ist die
Joseph-Haydn-Stralle mit Gebauden aus den 1920er und 1930er Jahren. Die
Bauherren beauftragten fur den Entwurf zwar verschiedene Architekten, durch die
durchgehende Trauflinie und die einheitlichen Klinkerfassaden ergibt sich aber
dennoch ein harmonisches Gesamtgefuge.
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B. Besonderer Teil

1. Zu §1

In § 1 Absatz 1 des 16. Ortsgesetzes ist der raumliche Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung geregelt. Der Lageplan der Anlage 1 ist verbindlicher Bestandteil
des Ortsgesetzes und steht nach Absatz 2 des § 1 digital bei der Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung zur kostenfreien Einsichtnahme zur Verfugung.

Das durch das 16. Ortsgesetz bezeichnete Erhaltungsgebiet befindet sich nach § 1
Absatz 1 dieses Ortsgesetzes in den Ortsteilen Schwachhausen und Blrgerpark im
Stadtteil Schwachhausen, zwischen der Georg-Groning-Stral’e und der
Wachmannstral3e, ostlich des Verkehrsknotenpunktes Am Stern.

2. Zu § 2

§ 2 des Ortsgesetzes benennt die im Bundesbaugesetz normierte Rechtsfolge der
satzungsgemalien Gebietsbestimmung: Fur im Erhaltungsgebiet vorhandene
Gebaude tritt ein Genehmigungsvorbehalt fiir den Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen ein. Dasselbe gilt in einem Gebiet nach § 172
Absatz 1 Nr. 1 BauGB auch fur die Errichtung baulicher Anlagen. Die vorstehenden
Anderungen von Bestandsbauten oder die Errichtung von Neubauten bediirfen der
Genehmigung durch die zustandige Baugenehmigungsbehorde (vergleiche § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 in Verbindung mit § 172 Absatz 1 Satz 2
Baugesetzbuch).

3. Zu§3
§ 3 des 16. Ortsgesetzes regelt das Inkrafttreten des Ortsgesetzes.

C. Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 172 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist durch Verweis auf die entsprechende
Anwendung auf § 16 Abs. 2 BauGB mit Weiterverweisung auf § 10 Abs. 3 Satz 2, 1.
Halbsatz BauGB auch bei einer Erhaltungssatzung eine zusammenfassende
Erklarung beizufligen:

Das Gebiet im Geltungsbereich des 16. Ortsgesetzes zeichnet sich durch sein
charakteristisches bauliches Erscheinungsbild und die au3ergewdhnliche Qualitat
des Ortsbildes und der Stadtgestalt aus. Auch die gute Ablesbarkeit der Entwicklung
des Gebietes von Anfang des 20. Jahrhunderts bis in die 1930er Jahre mit den
jeweiligen unterschiedlichen Stilrichtungen hebt die Bedeutung des Gebietes hervor.
Hierbei treten die fur das Gebiet pragenden Bebauungsstrukturen und die
stadtraumlichen Qualitaten nicht nur vereinzelt auf, sondern auch Uber das Gebiet
verteilt als Ensembles. Dieses Gesamtbild verleiht dem Ortsbild eine
aullergewohnliche Pragung und begrindet die erhaltenswerte Bedeutung des
Gebietes.

Mit der Aufstellung der Erhaltungssatzung soll das urspringliche stadtgestalterische
Bild des Gebietes geschitzt werden, das neben der Bebauung auch durch die
dazugehdrigen StralRenraume und begrunten Vorgarten gepragt wird.
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Far Entwurf und Aufstellung im Auftrag

Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung

Gez. Bewernitz
Bremen, 18.09.2025
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