In der Senatssitzung am 21. Februar 2023 beschlossene Fassung

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau
Datum: 13.02.2023

Vorlage
fur die Sitzung des Senats
am 21.02.2023

15. Ortsgesetz zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)
fiir ein Gebiet zwischen GroBbeerenstralle, GroRgorschenstraBe, Bordenauer
StraBe und LoignystraRe (Bearbeitungsstand: 17.11.2022)

A. Problem
Die bauliche Struktur in dem Gebiet in Schwachhausen, welches die Grof3-
goérschenstralie, die BordenaustralRe, Teile der Loignystralte und der Grolibeeren-
stra’e umfasst, ist vom Landesamt fur Denkmalschutz als erhaltenswert eingestuft
worden, kann jedoch nach derzeitigem Recht nicht ausreichend vor baulichen
Veranderungen geschiitzt werden. Im Gebiet befinden sich die iberwiegend vom
Architekten Heinz Stoffregen geplanten Gebaude. Diese freistehenden Landhau-
ser und Doppelhauser mit ihnrem individuellen Aussehen bilden in ihrer Gesamtheit
eine einzigartige stadtebauliche Eigenart aus.

Da keine Gebaude im Gebiet unter Denkmal- oder Ensembleschutz stehen, ist das
Gebiet mit seiner besonderen stadtebaulichen und stadthistorischen Bedeutung
mit den geltenden rechtlichen Mdglichkeiten nur schwer zu bewahren. Hinsichtlich
seiner stadtebaulichen Gestaltung kénnen die Festsetzungen des geltenden Be-
bauungsplans keinen ausreichenden Schutz bieten. Es besteht die Gefahr, dass
die stadtebauliche Eigenart durch bauliche Veranderungen verloren geht. Diese
kénnen sowohl Umbaumalnahmen oder der Abriss der historischen Bausubstanz
sein.

B. Lodsung

Aufstellung eines Ortsgesetzes (Erhaltungssatzung) gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 Baugesetzbuch (BauGB

C. Alternativen

Keine



Finanzielle, personalwirtschaftliche Auswirkungen und Gender-Priifung

Finanzielle Auswirkungen

Durch den Satzungsaufstellungsbeschluss entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten.

Finanzielle Auswirkungen kénnen entstehen, wenn eine Genehmigung zum
Riickbau, zur Anderung, zur Nutzungsanderung oder zur Errichtung baulicher
Anlagen aus den in § 172 Abs. 3 BauGB bezeichneten Griinden endgliltig ver-
sagt wird. Gemal § 173 Abs. 2 BauGB kann der Eigentiimer in diesem Falle von
der Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen die Ubernahme des Grund-
stiickes gegen Entschadigung verlangen. Dies kann der Fall sein, wenn es dem
Eigentiimer wirtschaftlich unzumutbar ist, die bauliche Anlage zu erhalten.

Fir den Nachweis einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit gibt es einen detaillier-
ten 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 Satzungsbe-
reiches 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.

Gender-Prifung

Der Erhalt des Quartiers mit seiner besonderen architektonischen Pragung und
Gestaltqualitat sowie hohen Aufenthaltsqualitaten kommt allen Nutzer:innen des
offentlichen Raums zugute.

Beteiligung und Abstimmung

Der Text des Ortsgesetzentwurfs wurde von der Senatorin fur Justiz und Verfas-
sung rechtsférmlich gepraft.

Dem Ortsamt Schwachausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage gemaly der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr
mit den Beiraten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Uber-
sandt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat der Aufstellung des
15. Ortsgesetzes zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)
fur ein Gebiet zwischen GroRbeerenstralte, GroRgérschenstralle, Bordenauer
Strale und Loignystralle (Bearbeitungsstand: 17.11.2022) nach dem Bauge-
setzbuch am 9. Februar 2023 mit folgendem Abstimmungsergebnis zugestimmt:
einstimmig



F. Offentlichkeitsarbeit und Verdffentlichung nach dem
Informationsfreiheitsgesetz

Offentlichkeitsarbeit
Nach Beschlussfassung im Senat Bekanntgabe Uber die Senatsinformation.

Veroffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches hat die Stadtbirgerschaft u.a. Gber die
Bauleitplan- und sonstigen Satzungsverfahren abschlieRend zu entscheiden. Der Be-
schluss des 15. Ortsgesetzes zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungs-
satzung) fur ein Gebiet zwischen GrolRbeerenstralie, GroRgérschenstralle, Bordenauer
Stralde und Loignystrafie (Bearbeitungsstand: 17.11.2022) nach dem Baugesetzbuch
durch die Stadtbirgerschaft ist im Amtsblatt der Freien Hansestadt Bremen bekannt zu
machen. Im Ubrigen bestehen gegen eine zusétzliche Veréffentlichung der Senatsvor-
lage Uber das zentrale elektronische Informationsregister keine Bedenken.

G. Beschluss

Der Senat beschlief3t die Mitteilung des Senats an die Stadtburgerschaft zum 15. Orts-
gesetz zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)

fur ein Gebiet zwischen GroRRbeerenstralte, GrolRgdrschenstralle, Bordenauer Stralte
und LoignystralRe (Bearbeitungsstand: 17.11.2022).

Anlagen

— Mitteilung des Senats an die Stadtblrgerschaft
— Text 15. Ortsgesetz

— Begrindung zum 15. Ortsgesetz

— Ubersichtsplan



Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 21. Februar 2023

15. Ortsgesetz zur Erhaltung der stiadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)
fiir ein Gebiet zwischen GroBbeerenstralle, GroRgorschenstraBe, Bordenauer StraBe
und Loignystrale (Bearbeitungsstand: 17.11.2022)

Die bauliche Struktur in dem Gebiet in Schwachhausen, welches die Groligérschenstralie,
die Bordenaustralde, Teile der Loignystralte und der GroRbeerenstrale umfasst, ist vom
Landesamt flr Denkmalschutz als erhaltenswert eingestuft worden, kann jedoch nach der-
zeitigem Recht nicht ausreichend vor baulichen Veranderungen geschitzt werden. Im Ge-
biet befinden sich die Uberwiegend vom Architekten Heinz Stoffregen geplanten Gebaude.
Diese freistehenden Landhauser und Doppelhauser mit ihrem individuellen Aussehen bil-
den in ihrer Gesamtheit eine einzigartige stadtebauliche Eigenart aus.

Da keine Gebaude im Gebiet unter Denkmal- oder Ensembleschutz stehen, ist das Gebiet
mit seiner besonderen stadtebaulichen und stadthistorischen Bedeutung mit den geltenden
rechtlichen Mdglichkeiten nur schwer zu bewahren. Hinsichtlich seiner stadtebaulichen Ge-
staltung kénnen die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans keinen ausreichenden
Schutz bieten. Es besteht die Gefahr, dass die stadtebauliche Eigenart durch bauliche Ver-
anderungen verloren geht. Diese kdnnen sowohl Umbaumalnahmen oder der Abriss der
historischen Bausubstanz sein.

Zum Verfahren fur den Erlass der Erhaltungssatzung

1. Beteiligung/Abstimmung

Im Rahmen des Verfahrens fur den Erlass der Erhaltungssatzung ist am 24. Novem-
ber 2022 vom Ortsamt Schwachhausen/Vahr eine Beteiligung der Offentlichkeit in
Form einer 6ffentlichen Beiratssitzung durchgefuhrt worden, in der Ziele und Auswir-
kungen der Satzung erortert wurden. Der Beirat Schwachhausen hat dem Entwurf
zum 15. Ortsgesetz mit einer Enthaltung zugestimmt.

Die Anwohnerinnen und Anwohner des Gebietes wurden per Postwurfsendung Uber
die Einwohnerversammlung informiert und dazu eingeladen sich zu beteiligen.
Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

2. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Bei dem Verfahren zum Erlass der Gestaltungssatzung sind die Behdrden und Trager
offentlicher Belange beteiligt worden, deren Belange durch den Satzungsentwurf be-
ruhrt sein kdnnen.

In enger Zusammenarbeit mit dem Landesamt fir Denkmalschutz wurden die Inhalte
der Erhaltungssatzung abgestimmt.

Die Senatorin fur Justiz und Verfassung hat dem Entwurf des 15. Ortsgesetzes nach
rechtsformlicher Prifung zugestimmit.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat, dem vorgelegten Entwurf des 15.
Ortsgesetzes einschliellich Begriindung am 9. Februar 2023 zugestimmt.
einstimmig
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Beschlussempfehlung:

Der Senat Uberreicht der Bremischen Stadtbirgerschaft den Entwurf des 15. Ortsgesetz zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung) fur ein Gebiet zwischen GroR-
beerenstralle, Gro3gdérschenstralte, Bordenauer Stral’e und LoignystralRe (Bearbeitungs-
stand: 17.11.2022) mit der Bitte, dieses 15. Ortsgesetz zu beschliefl3en.
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15. Ortsgesetz zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)
fur ein Gebiet zwischen GroBRbeerenstraBe, GroRgorschenstrale,
Bordenauer StraBe und LoignystraBe

Der Senat verkindet das nachstehende, von der Stadtburgerschaft aufgrund des
§ 172 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. | S. 6) geandert worden ist, beschlossene Ortsgesetz:

§1
Gebiet

Dieses Ortsgesetz (Erhaltungssatzung) wird zur Erhaltung baulicher Anlagen und
der stadtebaulichen Eigenart fir die im Plan vom 17. November 2022 dargestellten
Gebiete erlassen. Der Plan ist Bestandteil dieses Ortsgesetzes.

§2
Inhalt der Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung nach § 1 hat zum Inhalt, dass in dem genannten Gebiet zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebau-
lichen Gestalt der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher
Anlagen sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung durch die Bau-
genehmigungsbehdrde bedurfen (§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 auch in Ver-
bindung mit § 172 Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch). Die Rechtsfolgen ergeben sich
aus § 173 Absatz 2 in Verbindung mit § 172 Absatz 3 des Baugesetzbuches.

§3
Begrindung und Plan

Diese Erhaltungssatzung mit Begrindung sowie der Plan liegen bei der Senatorin
fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau zur Einsicht-
nahme aus.

§4
Inkrafttreten

Dieses Ortsgesetz tritt am Tage nach seiner Verkundung in Kraft.
Hinweis:

Gemal § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) - Frist fur die Geltend-
machung der Verletzung von Vorschriften — werden eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften, eine unter Berticksichtigung des § 214 Absatz 2 BauGB



beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans
und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche
Mangel des Abwagungsvorgangs unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenuber der Stadtgemeinde
Bremen unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden sind.

Auf die Vorschrift des § 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 und Absatz 4 BauGB Uber die
fristgemale Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in
eine bisher zulassige Nutzung und Uber das Erléschen von Entschadigungsan-
spruchen wird hingewiesen.
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Begrundung

zum 15. Ortsgesetz zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhaltungssatzung)

fir ein Gebiet zwischen GroRbeerenstraBe, GroRgorschenstraBe, Bordenauer Strale
und Loignystralle

(Bearbeitungsstand: 17.11.2022)

1.1
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Abb. 1 GroRbeerenstralte, Quelle: Der Profanbau, 1914

Anlass der Erhaltungssatzung

Die auRRergewdhnliche Qualitat des Ortsbildes und der Stadtgestalt des
Erhaltungsgebietes mit seinem charakteristischen baulichen Erscheinungsbild und
seiner einheitlichen Gestaltung der raumlichen Struktur, wurde maRgeblich durch den
bedeutenden Architekten Heinz Stoffregen gepragt.

Der Stadtteil Schwachhausen und der Ortsteil Radio Bremen sind baulich einem
groRen Veranderungsdruck ausgesetzt. In einigen Bereichen ist das
Erscheinungsbild des Quartiers bereits gestort. So zum Beispiel durch einige wenige
Dachausbauten oder unpassende Fensterteilungen.

Die Erhaltungssatzung soll weiteren gebietsunvertraglichen Veranderungen
entgegenwirken und den Erhalt der gestalterischen Eigenart des Gebietes sichern.

Es ist somit zu beflirchten, dass die ortsbildpragende und gestalterische Wirkung der
bestehenden baulichen Anlagen im weiteren Verlauf verloren geht. Mit der

Erhaltungssatzung gem. § 172 Baugesetzbuch soll diese Entwicklung verhindert
werden.
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1.2

Wirkung der Erhaltungssatzung

Mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung als Ortsgesetz wird das Ziel verfolgt, die
stadtebauliche und gestalterische Eigenart des o. g. Gebietes zu bewahren.

Fir den Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errichtung von bau-
lichen Anlagen wird ein zusatzlicher Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. § 172 Abs. 1 S. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eingefuhrt.

Das Prifungsergebnis hangt im Wesentlichen von den in § 172 Abs. 3 BauGB
formulierten Voraussetzungen ab. Danach darf eine Genehmigung flr den Rickbau,
die Anderung oder die Nutzungsénderung einer baulichen Anlage dann 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 kunstlerischer Bedeutung ist.

Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentimer von der Gemeinde nach § 173
Abs. 2 BauGB die Ubernahme verlangen, wenn es ihm wirtschaftlich nicht zuzumuten
ist, das Grundstuck zu behalten.

Im Falle einer Neuerrichtung darf die Genehmigung versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte Bebauung beeintrachtigt wird.
Die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes steht im Vordergrund.

Diese Erhaltungssatzung ist nach § 174 Abs. 1 BauGB nicht auf Grundstlicke anzu-
wenden, die den in § 26 Nr. 2 des Baugesetzbuches bezeichneten Zwecken dienen,
und auf die in § 26 Nr. 3 des Baugesetzbuches bezeichneten Grundstucke.

Nach § 26 Nr. 2a BauGB ist das gemeindliche Vorkaufsrecht bei einem Kauf eines
Grundstlicks durch einen 6ffentlichen Bedarfstrager flir Zwecke der
Landesverteidigung, der Bundespolizei, der Zollverwaltung, der Polizei oder des
Zivilschutzes ausgeschlossen. Der Kauf von Grundstiicken durch Kirchen und
Religionsgesellschaften des 6ffentlichen 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
Grundstucke anzuwenden. Danach ist das Vorkaufsrecht an Grundsticken
ausgeschlossen, auf denen Vorhaben (d.h. bauliche Anlagen) errichtet werden sollen,
fur die ein in § 38 BauGB genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefiuhrt worden
ist (Grundstticke fir privilegierte Fachplanungen wie z.B. von Fernstral3en,
Abfallbeseitigungsanlagen, Wasserstralen und -haushalt).

Lage und Abgrenzung des Erhaltungsgebietes

Das Gebiet befindet sich im Ortsteil Radio Bremen im Westen des Stadtteils
Schwachhausen, zwischen der Kurfiirstenallee und der Schwachhauser Heerstralle.
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Abb. 2 Verortung des Erhaltungsgebiets im Stadtraum

Das Gebiet umfasst die Stra’en GroRbeerenstralle, Grol3gdérschenstralie,
Bordenauer Strale und Loignystrale und ist ca. 3,4 Hektar grof3. Im Norden wird es
von den Garten der stralRenbegleitenden Reihenhausbebauung der nordwestlich
verlaufenden Scharnhorststralle und im Siden von der Bebauung der Kurfirstenallee
begrenzt. Im Westen grenzt das Gebiet an Grundstlcke, die mit freistehenden
Geschosswohnungsbauten besetzt sind, welche die ansonsten im Ortsteil Radio
Bremen vorherrschende Reihenhausbebauung erganzen. Im Osten wird das
Erhaltungsgebiet durch die Loignystralie abgeschlossen.

Die Abgrenzung des Gebietes mit seinem erhaltenswerten Gebaudebestand ergibt
sich durch die historische Entwicklung und den architektonischen Stil, welche eine
einzigartige stadtebauliche Gestalt auszeichnet. Der Geltungsbereich umfasst alle in
einem planerischen Zusammenhang entworfenen Gebaude innerhalb dieses klar
umrissenen Gebietes, welche vom Architekten Stoffregen entworfen oder von seinem
Stil beeinflusst sind.

Die stadtebauliche Eigenart wird durch die Bebauung des Architekten Heinz
Stoffregen unter dem Einfluss der damals modernen Gartenstadtbewegung im
englischen Landhausstil gepragt. Neben den fiir die Gartenstadtbewegung typischen
Einfamilienhdusern wurden die beiden Mehrfamilienhduser, Scharnhorststralle 42
und 44 ebenfalls in die Satzung aufgenommen, da auch diese durch ihre
auRergewohnliche Qualitat das Ortsbildes der Stadtgestalt préagen. Diese ebenfalls
von Stoffregen entworfen Gebaude, bilden zudem eine Torsituation fur das Gebiet
aus.
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Abb. 3 Abgrenzung des Erhaltungsgebiets

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

* In nordlicher Richtung:

- Durch die strallenseitigen Flursticksgrenzen der Scharnhorststra’e 42 und 44

- Durch die rickwartigen Flurstlicksgrenzen der Bebauung der GroRRbeerenstralie 2
— 40 (gerade Hausummern)

* In @stlicher Richtung:

- Durch die stralRenseitigen Flursticksgrenzen der Bebauung der Loignystralie 29,
31 und 33

* In stdlicher Richtung:

- Durch die rickwartigen Flurstiicksgrenzen der Bebauung der
GroldgdrschenstralRe 3 — 25 (ungerade Hausnummern)

* In westlicher Richtung:

- Durch die rickwartigen Flurstiicksgrenzen der Bebauung der Bordenauer Stralle
1,3,5,7,9, 11 und 11a

Die genaue Abgrenzung des Erhaltungsgebiets wird durch den Geltungsbereich in
der Planurkunde des 15. Ortsgesetzes bestimmt.

3 Entwicklung

Die Vorstadt Schwachhausen wurde ab 1900 auf beiden Seiten der Schwachhauser
HeerstralRe entwickelt. Anders als in vielen anderen Stral3enzigen in
Schwachhausen wurde das Gebiet der GroRgdrschenstralle / Grol3beerenstralie
jedoch nicht mit den fir Bremen typischen Reihenhausern bebaut. Stattdessen
erwarb ein Baugeschéaft das Gebiet und beauftragte fir eine einheitliche bauliche
Entwicklung den damals noch jungen Bremer Architekten Heinz Stoffregen, der es
nach dem Vorbild der Gartenstadtbewegung plante. Das so entstandene Gebiet ist
mit seinen klaren Abgrenzungen und seinem einheitlichen Architekturstil einzigartig in
Bremen und somit von hoher stadtebaulicher und baugeschichtlicher Bedeutung.
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Abb. 4 Gebaude des Entwurfsverfassers Stoffregen

1907 begann der Bau der ersten Gebaude in der Bordenauer Strale, bei deren
Entwicklung die Bezahlbarkeit der Gebaude fir die burgerliche Mittelschicht ein
wichtiger Aspekt war. Neben einigen Doppelhausern entstanden zahlreiche
freistehende Landhauser, welche sich durch individuelle Gestaltung der einzelnen
Baukdrper auszeichnet, sich aber durch gleiche architektonische Elemente und einer
homogenen raumlichen Struktur, das Gebiet bis heute einheitlich pragen.

Zeitgleich zur Bordenauer Stral’e wurden die Gebaude entlang der
Grol3gdrschenstralie errichtet. Einige Jahre spater folgte die Errichtung der
Wohngebaude entlang der nérdlichen Seite der GroRbeerenstralte. Die Bebauung
des Gesamtgebietes wurde in den spaten zwanziger Jahren abgeschlossen. Obwohl
die Parzellen auf den historischen Planen bereits abgetrennt waren, wurde die
GroRbeerenstralle auf der sidlichen Seite nicht bebaut. Bislang wurden, neben dem
Hochbunker an der Ecke Grof3beerenstralie / LoignystralRe, trotz bestehendem
Planrecht flr eine eingeschossige Bebauung, nur zwei Gebaude an der stdlichen
Seite der Grol3beerenstralie errichtet.
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Abb. 5 Entstehungszeit der Gebaude

Baujahr

I 1900-1909

I 1910-1919

I 1920-1929

I 1930-1939
nach 1945

Der Architekt Heinz Stoffregen entwickelte fir das Gebiet verschiedene Typen von
Einfamilienhdusern und standardisierte sie. Auf den Entwurfsunterlagen aus der Zeit
vor dem 2. Weltkrieg sind vier Gebaudetypen gekennzeichnet. Diese finden sich in
unterschiedlicher Anzahl im Gebiet wieder. Stoffregen nutzte die typologischen
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Basisentwirfe und lie® die verschiedenen Gebaudetypen mit kleinen Variationen
errichten, vermutlich um den Arbeitsaufwand zu verringern, die Kosten fir die Kaufer
zu senken und die Gebaude so fur die Mittelschicht erschwinglich zu machen.
Lediglich vier Gebaude wurden nach dem 2. Weltkrieg errichtet. Diese gelten nicht als
erhaltenswert und entfalten keine pragende Wirkung. Dies gilt ebenfalls fir den
umgebauten Bunker an der Ecke GroRRbeerenstralle / Loignystral3e.

4 Stadtebau und Bebauung
4.1 Stadtebau

Die stadtebauliche Struktur des Gebietes mit ihrer kleinteiligen Bebauung und den
durchgriinten Garten ist bis heute noch weitgehend in ihrem Ursprungszustand und
ihrer historischen Parzellenstruktur erhalten. Die homogene Bebauungsstruktur sorgt
fur eine besondere Qualitat des Gebietes. Dennoch wirkt das Gebiet dank der
Individualitat der einzelnen Fassaden und Dachformen nicht einténig. Die Bebauung
des Gebietes ist gepragt von freistehenden Einzelhdusern und einigen Doppel- und
Reihenhausern. Die unterschiedlich grof3en rickwartigen Garten und gartnerisch
gestalteten Vorgarten sind zusatzlich von gro3er Bedeutung fir das Erscheinungsbild
und pragen das Quartier entscheidend.

Abb. 6 Luftbild mit Abgrenzung des Erhaltungsgebiets

Die Gebaude orientieren sich zur Stral’e hin und sind grotenteils giebelstandig
errichtet worden. Die Baufluchten der GroR3beerenstral’e und GrolRigérschenstralle
folgen grofRtenteils, jedoch etwas versetzt, den leicht gekurvten StralRenverlaufen,
wodurch ein differenzierter StraRenraum mit leichten Vor- und Ruckspringen
entsteht. Rickwartige Bebauung besteht plangemaf lediglich an der nérdlichen Seite
der Grol3beerenstralie und wird durch eine gesonderte Zuwegung erschlossen.

4.2 Geltendes Planungsrecht durch Bebauungsplan 870, rechtskraftig seit 05.06.1981

Der geltende Bebauungsplan weist fir das Erhaltungsgebiet ein reines Wohngebiet
mit hauptsachlich eingeschossiger Bebauung in offener Bauweise aus. An der
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LoignystralRe und in Teilbereichen der Groligérschenstrale ist eine zweigeschossige
Bebauung mdglich. Entlang der GroRbeerenstralle sind nur Einzelhduser zuldssig.
Der im Plan vermerkte Schutzraum wurde nach dem Krieg in Wohnraum umgebaut.

Die Baufenster werden derzeit durch die Bebauungen nicht vollstandig ausgenutzt.
Es gibt bislang keine Uberschreitungen der Baugrenze oder Geschossigkeit. Ziel des
Plans war es, eine stadtebaulich vertragliche Ein- bis Zweigeschossigkeit zu sichern
und eine stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Aulerdem sollte ungeordnete
rickwartige Bebauung verhindert werden, um so die grof3zligigen Garten zu
schitzen.

Zudem regelt der Bebauungsplan fir Teilbereiche die Dachformen, Firsthdhen und
Dachneigungen.
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Abb. 7 Ausschnitt des Bebauungsplanes 870 fir den Geltungsbereich der Erhaltungssatzung

4.3 Bebauung

Die Bebauung im Gebiet wird vorwiegend von giebelstandigen Gebauden gepragt.
Dies betrifft sowohl die freistehenden Einfamilienhduser als auch die Endhauser der
wenigen Reihenhauszeilen. Traufstandige Gebaude finden sich in erster Linie bei den
Reihenmittelhausern. Die Reihenhausgruppen werden immer aus zwei
giebelstandigen Gebauden, verbunden durch unterschiedlich viele traufstandige
Mittelgebaude, gebildet.

Eine Besonderheit des Gebietes stellen die asymmetrisch gestalteten Doppelhduser
dar. Hier weist zumeist eine Halfte ein giebelstéandiges Satteldach auf, wahrend die
andere Halfte mit einem giebelstandigen Krippelwalmdach errichtet wurde.

Je nach Lage sind die Grundstticke mit ein- oder zweigeschossigen Gebauden
bebaut. Die Gebaude haben, mit Ausnahme der beiden Gebaude eingangs der
Bordenauer Stralle, alle eine ahnliche Héhenentwicklung, sodass ein harmonischer
Gesamteindruck entsteht. Dies wird durch die unterschiedlich hohen Dachgeschosse
ermoglicht, die bei den zweigeschossigen Gebauden augenscheinlich nicht
ausgebaut sind.
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Abb. 8 giebelsténdiges Einzelhaus Abb. 9 Asymmetrische gestaltetes giebelstandiges Doppelhaus

Ein besonderes Merkmal des hier angewandten englischen Landhausstils ist der
weitgehende Verzicht auf schmiickende Elemente an den Fassaden. Diese
zurlckhaltende und auf das Wesentliche beschrankte Architektur mit vielfach rau
geputzten Oberflachen sollte einen Iandlichen Charakter widerspiegeln. Der dennoch
bestehende Eindruck vielfaltiger Gestaltung der Gebaude wird durch die aufwandigen
und auch pragnanten Dachformen mit schmuckvollen Giebelausbildungen,
variantenreichen Fensterformaten und -teilungen sowie durch Erker unterschiedlicher
GroRe und Ausbildung hervorgerufen.

Das Fassadenbild der Hauser wurde nicht durch Stuckverzierungen oder ahnliche
Dekorelemente, sondern durch eine Vielzahl von Erkern, Loggien, Risalite und
betonte Eingangsbereiche gegliedert. Die Elemente sind je nach Stil des Hauses an
der Front oder der Seite zu finden und ordnen sich der Gesamterscheinung des
Gebaudes deutlich unter. Es ist im Gebiet eine variantenreiche Vielfalt gegeben, die
den Gebauden eine individuelle Note verleiht.

Ein wichtiges, verbindendes Gestaltungsmerkmal im Gebiet sind die Erker. Sie finden
sich an fast allen Gebauden in ein- oder zweigeschossiger Form. Die Erker sind in
ihrer Grundform rund oder eckig und weisen eine Vielzahl an unterschiedlichen
Dachabschlussen auf. Einheitliche Merkmale sind die schmalen Fenster und die
Positionierung an der Gebaudefront.

Ebenso variabel war Stoffregen bei den Dachformen, auch wenn die
Giebelstandigkeit eindeutig pragend fur alle Gebaudetypen ist. Je nach Gebaudetyp
entwarf Stoffregen Satteldacher, Krippelwalmdacher, Kreuzdacher und
Mansarddacher und kombinierte diese mit unterschiedlichen Arten von Gauben und
Zwerchdach-Risaliten, wodurch sich ein abwechslungsreiches und harmonisches
Gesamtbild ergibt.

Neben den Erkern und Vorbauten pragen die Fensterformate die Gliederung der
Gebaudefassade. Hierbei werden diese fast durchgehend als schmale, stehende
Fensterformate ausgebildet und weisen eine kleinteilige Fensterteilung auf.

Die Bebauung im Gebiet ist groRtenteils gut erhalten und wenig von Uberformungen
oder unpassenden baulichen Veranderungen betroffen, jedoch sind bereits
vereinzelte Beispiele von abweichenden Fensterformaten mit Verzicht auf
Sprossenteilung wahrzunehmen.
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Abb. 9 urspriinglich genehmigter Entwurf Abb. 10 Veranderungen bei Fensterformaten und
Einteilungen

Die ursprungliche Symmetrie und Einheitlichkeit des Gebaudes wird durch die
starken Veranderungen an der Fassade gestort.

Abb. 11 Beispiele fir den bis heute gut erhaltenen Gebaudebestand ohne stérende Anpassungen

Die Bebauung des Erhaltungsgebiets umfasst vier Stralien bzw. StralRenabschnitte.

Die im Westen in die Bordenauer Stra’e miindende Grolibeerenstralle durchquert
das Gebiet von Westen nach Osten. Sie ist lediglich an der Nordseite durchgehend
bebaut. Die Bebauung besteht aus Einzelhdusern, Doppelhausern und zwei
Reihenhausgruppen mit je drei Gebauden. In dem Abschnitt der GroRbeerenstralle
werden etwa die Halfte der Gebdude dem Architekten Stoffregen direkt
zugeschrieben. Pragend sind hier die asymmetrisch entworfenen Doppelhduser und
die Haugruppen bestehend aus drei Reihenhausern.

Die GroRgorschenstralie verlauft weitgehend parallel zur GroRbeerenstrafe. Durch
die fehlende Bebauung der sudlichen GroRRbeerenstrale sind die Garten der
ndrdlichen Seite der Groldgorschenstralie vergleichsweise tief. Die Bebauung der
GroRRgdrschenstralle weist grofltenteils giebelstandige Einzelhduser auf. AuRerdem
finden sich hier Doppelhauser und eine Reihenhausgruppe mit finf Gebauden

Die Bordenauer Stralle bindet die beiden Stral’en im Westen an die Scharnhorstralle
an. Sie ist recht kurz und umfasst sieben giebelstandige Einzelhduser und ein
Doppelhaus.

Die LoignystralRe verlauft entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs und
bindet die beiden Stralien GrolRbeerenstralte und GroRgérschenstralte im Norden
ebenfalls an die Scharnhorststrale und im Siden an die Kurfurstenallee an.

Aulerdem umfasst der Geltungsbereich noch zwei Gebaude an der
Scharnhorststral’e. Die Nummer 42 ist die ehemalige Bordenauer Stral’e 1. Diese
beiden Gebaude wurden vom Architekten Stoffregen als Wohn- und Geschaftshauser
mit einer Auftakt- und Torsituation zur Gartenstadt entworfen. lhre architektonische
Durchbildung folgt ahnlichen Prinzipien wie jene der Einzelhduser der Gartenstadt,
hinsichtlich des Bautypus und der Volumina unterscheiden sie sich jedoch markant.

4.4 Stadtebauliche Eigenart und pragende Gestaltungsmerkmale
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Die strukturelle Ordnung und der Zusammenhang der Bebauung ergeben sich
zusammenfassend aus den wiederkehrenden stadtebaulichen Gliederungen und der
architektonischen Gestaltung mit folgenden Elementen:

Freistehende Einzel-, Doppel- und Reihenhduser im englischen Landhausstil

o Geneigte Dacher (Sattel-, Krippelwalm-, Kreuz- und Mansarddacher) mit
teilweise sehr markanten Dachaufbauten ohne Einschnitte in die Dachflachen

o Ausbildung der Dacher mit sehr geringem Dachiberstand und
Dacheindeckung tberwiegend mit roten, matten Dachziegeln

o Betonung der Giebel teilweise mit offenliegender erster Sparrenlage in heller
Lackierung

e Ebenerdige Erdgeschosszonen

o Gartnerisch gestaltete begriinte Vorgarten

e Einfriedungen durch Stabzaunen mit rauverputzten gemauerten Pfosten und
Sockel oder mit Hecken

e Zur Strale hin orientierte eingeschossige Erker oder zweigeschossige Risalite
mit geneigten Abschlissen oder kleinen Terrassen

¢ Anordnung der Hauseingange zumeist seitlich

e Stehende, oft schmale Fensterformate mit kleinteiliger Sprossenteilung

o Gegliederte Putzfassaden, zumeist in Rauputz mit wenig bis keinen
Schmuckelementen in hellen Farbténen

5 Zusammenfassung

Das Gebiet im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung zeichnet sich durch sein
charakteristisches bauliches Erscheinungsbild und die auf’ergewdhnliche Qualitat
des Ortsbildes und der Stadtgestalt aus. Hinzu kommt seine historische und
architektonische Bedeutung. Die grof3e Anzahl englischer Gartenstadthduser, in
einem klar abgegrenzten Gebiet, welche von nur einem Architekten geplant wurde, ist
in dieser Form in Bremen einzigartig und damit unbedingt erhaltenswert.

Hierbei treten die flr das Gebiet pragenden Bebauungsstrukturen und die
stadtraumlichen Qualitaten nicht nur vereinzelt auf, sondern formulieren die
Bebauungsstruktur entlang der benannten Strallenzilige trotz der Individualitat der
Einzelgebaude zu einem Ensemble aus. Dieses Gesamtbild verleiht dem Ortsbild
eine aulergewodhnliche Pragung und begriindet die besondere stadtebauliche
Eigenart des Gebietes.

Mit der Aufstellung der Erhaltungssatzung soll das urspriingliche Bild des Gebietes
geschutzt werden, das neben der Bebauung auch durch die dazugehdrigen Stral3en-
und Grunraume und die privaten, gartnerisch gestalteten Vor- und Hintergarten
gepragt wird.

Far Entwurf und Aufstellung

Die Senatorin flir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Im Auftrag
Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen,



302/2

70678 Kl / /706/12 1 T
I
706/75 ﬂ 12 ﬁ
] T % 706/13 [ 26
706/73 | 10 T

706/14 J ‘ 24

7065 [ g ] |

> i I 706/15 | 2

70645  © ) |

o _ 706/46 20

e 706/43
~ Schwarzenpg,

27/
28/

706/56

546/141

544/142

(145/18

490/143

401/145

402/145

403/145

433/145

51

450/159 I

451/159

578/23

495/22

452/159

| 448/159

B Originalmafistab 1:1000 a1 Te o
1o 25 50 I T |
| 3 L

| | | | | |
Meter

© GeoBasis-DE / Landesamt Geolnformation Bremen 2022

e DV DR ISV R A =

Q2/490 AEIDE ABID7Z ALI2Q ALI24

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
Ubersichtsplan zum

15. Ortsgesetz

zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fur ein Gebiet
in Bremen Radio Bremen zwischen Grol3beerenstralie,
Grol3gorschenstralde, Bordenauer Stral3e und Loignystralde

(Bearbeitungsstand: 17.11.2022 )
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Far Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen, ..o

Im Auftrag

Dieser Ubersichtsplan hat dem Senat bei seinem
Beschluss vom ................... zum 15. Ortsgesetz
uber eine Erhaltungssatzung vorgelegen.

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Bremen, ...
Senatorin

Dieser Ubersichtsplan hat der Stadtblirgerschaft

bei ihrem Beschluss vom ................... zum

15. Ortsgesetz Uber eine Erhaltungssatzung

vorgelegen.

Bremen, ...

Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats
i. V. Burgermeisterin

Bekanntmachung des Ortsgesetzes im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremenvom ..........coone.... , Seite .........

Bearbeitet:  Keveloh/Dierks 15. Ortsgesetz
Gezeichnet: Scharf 17.11.2022
Verfahren: Holstein
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