Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 16. August 2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 155 (,,Essighaus®)

fiir die Errichtung eines Biiro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen LangenstraBe, KahlenstraRe und GroRe WaagestraRe.
(Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung flr das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 (Bearbeitungsstand: 23.05.2022) vorgelegt.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 23.06.2022 den als Anlage
beigefiigten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtblrgerschaft
hiermit vorgelegt.

Der Deputationsbericht mit Begrindung ist als Anlage beigeflgt.
Beschlussempfehlung:

Der Senat schliefdt sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung an und
bittet die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 zu beschliel3en.

Seite 1 von 1



Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (,,Essighaus*)

flr die Errichtung eines Buro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen Langenstraflle, KahlenstralBle und GrofRe Waagestrale.
(Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) (Bearbeitungsstand:
23.05.2022) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 10. Februar
2022 beschlossen, dass fir das Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbe-
schluss).

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 wurde am 6. Juli 2021 vom
Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt eine friihzeitige Beteiligung der Blirger an der Bauleitpla-
nung in einer digitalen, 6ffentlichen Einwohnendenversammlung durchgefihrt.

3. Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 ist die friihzei-
tige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 6. Oktober 2020 bis zum 9. No-
vember 2020 durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung
eingeflossen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan) gleichzeitig durchgefiihrt worden (8§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 10. Februar 2022 beschlos-
sen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und
ErschlielBungsplan) mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 8. Marz 2022 bis 19. April 2022 geméal 8 3
Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau 6ffentlich ausgelegen.
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Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind liber die 6ffentliche Ausle-
gung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gegen die Planung keine Einwendungen.
6. Ergebnis der offentlichen Auslegung
Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein-
gegangen. Diese sowie die dazu abgegebene Empfehlung der Deputation flr Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht der Deputation aufgefuhrt.
7. Redaktionelle Anderung/Erganzung des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6f-
fentlichen Auslegung
7.1 Erganzung eines Hinweises der Luftfahrtbehorde zur Lage im Bauschutzbereich auf dem
Plan
,Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m . NHN durch bauliche Anlagen oder Teile sol-
cher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbeh6rde gemaf 8§ 12 bzw. 15 des LuftvVG einzuholen.”
Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 23.05.2022) enthalt die Erganzung des
vorgenannten Hinweises.
Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem gednderten/ange-
passten Plan zuzustimmen.
7.2 Erganzungen der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

In Kapitel C) Planinhalt wurde in Abschnitt Nr. 4 Mafl3 der baulichen Nutzungen der Hin-
weis auf die Lage im Bauschutzbereich und zur Erforderlichkeit der Einholung der Zustim-
mung der Luftfahrtbehdrde zur Genehmigung von Bauwerken mit einer Hohe von Uber
48,2 m U.NHN erganzt.

In Kapitel C) Planinhalt wurde der Abschnitt Nr. 9 Erschliefung und Stellplatze um die
Erlauterung einer nicht erforderlichen Befahrung der Kleinen und GroRen Waagestralie
durch Feuerwehr- und Mullfahrzeuge erganzt.

In Kapitel D) Umweltbelange wurde zum Thema ,Boden® erganzt, dass technische Unter-
suchungen im Vorfeld der Bauarbeiten durch die nahezu vollstandige Bebauung des Plan-
gebietes nur sehr eingeschrankt moglich sind und aus diesem Grund alle Erdarbeiten
durch einen Sachverstandigen zu begleiten und Untersuchungen auf Grundlage eines der
Bodenschutzbehorde vorgelegten Konzepts zur Bodenuntersuchung umzusetzen sind.

In Kapitel D) Umweltbelange wurde zum Thema ,Oberflachenwasser” der Begriff ,Regen-
wasserkanalisation® durch ,Mischwasserkanale“ ersetzt.

In Kapitel E) Finanzielle Auswirkungen wurde bezuglich der moglichen Kostentibernahme
einer Kampfmittelbeseitigung - soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der
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Kosten herangezogen werden kdnnen — korrigiert, dass diese ,durch das Land® und nicht
»im Haushalt der Stadtgemeinde® getragen werden.

Die Begrundung (Bearbeitungsstand: 23.05.2022) enthdalt die vorgenannten Erganzun-
gen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganzten Begrin-
dung zuzustimmen.

B) Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Mitte hat in seiner Fachausschusssitzung am 26.10.2020 den Planentwurf behan-
delt und stimmt diesem zu.

-Er begrifdt die Aufwertung, die die LangenstraRe durch die nheuen Gebaude und die Hoch-
wertigkeit der Ausfuhrung erféhrt, wenn auch Hohe und Volumen des Gesamtgebaudes als zu
dominant gegentber der historischen Stadtwaage und der Umgebungsbebauung angesehen
werden.

Der Beirat bedauert jedoch, dass in den oberen Stockwerken des Neubaus keine Wohnnut-
zung realisiert werden soll“ und fahrt weiter aus: ,Die Begriindung, dass eine solche Nutzungs-
art moglicherweise zu Konflikten mit der Gastronomienutzung im Erdgeschoss bzw. im Ja-
cobshof fuhren kénnte, erscheint nicht ganz stichhaltig. Ahnliche gemischte Nutzungen (Gast-
ronomie und Kleingewerbe in den Erdgeschossen, z. T. sogar Marktnutzung in Verbindung mit
Wohnen in den Obergeschossen) gibt es bereits an anderen Stellen in der Umgebung und
das, soweit bekannt, konfliktfrei. Zudem wurde der noch sehr junge Bebauungsplan 2440 ex-
plizit erarbeitet, um Wohnen im Kerngebiet zu ermdglichen bzw. sogar zu férdern. Alle Exper-
ten sind sich heute einig, dass nur ein Nutzungsmix inklusive Wohnen zu einer Belebung der
Innenstadt fihren wird. Neues Baurecht sollte sich folgerichtig an dieser politischen Zielset-
zung orientieren.”

Eine Stellungnahme im Rahmen der Tréagerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde nicht
abgegeben.

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie Giber
die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Orts-
amtern in der Fassung vom 17. November 2016 (ibersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die Stadtbirger-
schaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan) fur die Errichtung eines Biro- und Geschéftshauses in Bremen Altstadt zwischen Lan-
genstral3e, Kahlenstral3e und Grol3e Waagestral3e (Bearbeitungsstand: 23.05.2022) in Kennt-
nis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Be-
richt) zu beschliel3en.

Vorsitzender
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Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (,,Essighaus)

far die Errichtung eines BlUro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen Langenstral3e, Kahlenstral3e und GrofRe Waagestralle.
(Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet hat eine GroRe von etwa 1.075 m? und liegt zentral in der Bremer Alt-
stadt, in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz und Rathaus. Die genaue Abgrenzung des
Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Im Nordosten schliel3t das Plangebiet an die Grundstiicke der Geb&aude Obernstralie Nr.
22 - 26, im Osten an die Grol3e Waagestrafie, im Siiden an die Langenstral3e, im Westen
an die Langenstral3e und KahlenstraRe an. Es umfasst die Flurstiicke 662/3, 663/1 und
664/1 sowie die Flurstlicke der StraRenverkehrsflache (Langenstrale) 662/2, 663/2 und
485/8.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Altstadt, westlich des nur knapp 200 Meter
entfernten Marktplatzes mit Rathaus und Roland sowie der Handelskammer (,Schiit-
ting“) und der Bremischen Blrgerschaft. In Sichtweite, aber raumlich etwas abgertckt,
befindet sich der St. Petri Dom. Das Plangebiet selbst liegt in der aul3eren Pufferzone
der UNESCO-Welterbestatte Rathaus und Roland.

Das Plangebiet ist im Bestand durch das Gebaudeensemble Langenstral3e 15, 17, 19
und 21 eingenommen. Das Gebaudeensemble besteht aus dem 1956 wiederaufgebau-
ten und 1971 umgebauten Essighaus, einem drei- bis viergeschossigen L-formigen Bau-
korper mit ausgebautem Spitzdach und zwei Ziergiebeln zur sidlichen Stralenfassade
an der Langenstral3e sowie einem Uberwiegend zweigeschossigen Erweiterungsbau mit
Flachdach, der im Norden an die Gebaude Obernstrafle Nr. 22 — 26 anschlie3t. Seit
1972 werden die Gebaude als Blurordume fir ein Geldinstitut genutzt.

Das Gebaudeensemble LangenstralRe 15 bis 21 war einst gepragt durch ein schmales
Patrizierhaus von 1618, dem urspringlichen Esich- bzw. Essighaus, das uber die Jahr-
hunderte Kaufmannsbetriebe, eine Brauerei sowie im 19. Jahrhundert auch eine Essig-
fabrik beheimatete. Das Gebaude wurde im Zweiten Weltkrieg bis auf den Erdgeschoss-
bereich nahezu vollstdndig zerstort. Beim Wiederaufbau wurden das Portal und die
ebenerdigen Erker (Utluchten) rekonstruiert. Dieser Standerker wird in den Neubau in-
tegriert und die Rekonstruktion im Bereich des 1. Obergeschosses erweitert. Dariiber
wird ein Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstérten, Bereich der Essighaus-
fassade erinnern. Dartber hinaus wird der heute in der Fassade zur Langenstral3e ver-
baute Schmuckgiebel der ehemaligen Sonnenapotheke in die Fassadengestaltung des
Vorhabens integriert und der Fassade entlang der Grof3en Waagestral3e vorgesetzt.

Das Umfeld des Plangebiets ist Gberwiegend durch fiinf- bis achtgeschossige Ge-
schéaftshauser unterschiedlichen Baualters gepragt. Die Obernstral3e, norddstlich des
Plangebiets verlaufend, ist eine der Haupteinkaufsstra3en Bremens und als Fu3ganger-
zone ausgewiesen. Hier verlaufen zudem zwei StraRenbahnlinien.

Die Langenstral3e wurde 2007 als verkehrsberuhigte Straf’e neugestaltet und in das
FuRwegekonzept zum Marktplatz einbezogen.
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Das Plangebiet selbst sowie das unmittelbare und weitere Umfeld sind sehr urban ge-
pragt und weisen einen kerngebietstypischen Nutzungsmix auf. Die Flachen sind daher
nahezu vollstandig versiegelt. Abgesehen von vereinzelten StralRenb&umen sind keine
Grin- und Gehdlzstrukturen zu verorten.

Die im Osten des Plangebietes verlaufende Grol3e Waagestral3e mindet in den neu
gestalteten Platzraum, den ,Jacobshof“. Dieser wird u. a. von der Nordfassade der denk-
malgeschitzten Stadtwaage, der Stuidfassade des Johann-Jacobs-Hauses sowie einem
Teil der Ostfassade des Gebaudeensemble Langenstralde 15 bis 21 gerahmt. Die Grol3e
Waagestral3e stellt eine Verbindung zwischen der Obern- und Langenstral3e dar. Die
Verbindung zwischen der Obernstral3e und dem ,Jacobshof* ist durch einen Héhenver-
sprung von etwa 3,50 m gepréagt. Dieser wird jeweils mittels einer Treppenanlage Uber-
briickt. Die Grol3e Waagestral3e ist folglich auf Hohe der die Obernstral3e flankierenden
Blockrandbebauung nur als FuBwegeverbindung moglich, die zudem ortstypisch relativ
schmal ausgestaltet ist.

Das Plangebiet wird fur den Kfz-Verkehr von der Langenstral3e her erschlossen. Die
GroRRe und Kleine Waagestral3e im Osten des Plangebiets sind fur den Kfz-Verkehr nur
eingeschrankt befahrbar (vgl. Punkt 8. ErschlieBung und Stellplatze). Dies gilt ebenso
fur die KahlenstraRe im Westen des Plangebiets. Hier existiert eine Umfahrt des Gebau-
des Langenstraf3e 25 bis 29 (Parkhaus), wobei die Durchfahrt auf die LangenstrafRe nicht
maoglich ist. Auf der Hohe der Sudfassade des Essighauses ist der Ful3weg mit Pollern
geschiitzt. Uber die KahlenstraRRe erfolgt die riickwartige ErschlieBung der Gebaude der
ObernstralRe, zudem ist eine Vielzahl von Fahrradabstellplatzen vorhanden.

Die Anbindung an die Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist
gut. Mit der Haltestelle Obernstrale befindet sich unmittelbar norddstlich des Plange-
biets ein Zugang zu den Stralenbahnlinien 2 und 3. Mit der Haltestelle Domsheide liegt
in n&chster Nahe ein zentraler, stark frequentierter Knotenpunkt. Hier verkehren die Stra-
Renbahnlinien 2, 3, 4, 6 und 8 sowie Busse der Linien 24 und 25.

2. Geltendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich zweier rechtsverbindlicher Bebauungsplane. Es
handelt sich um den Bebauungsplan 182 vom 15. Februar 1955 sowie den Bebauungs-
plan 2440 vom 07. Marz 2016.

Der Bebauungsplan 2440 regelt die Art der baulichen Nutzung und setzt ein Kerngebiet
fest. Oberhalb des zweiten Obergeschosses sind auch Wohnnutzungen zulassig.

Der Bebauungsplan 182 auf Grundlage der Staffelbauordnung von 1940 regelt das Maf3
der baulichen Nutzung. Zuldssig sind an der Langenstraf3e vier Vollgeschosse (Baustaf-
fel 4), ansonsten zwei Vollgeschosse (Baustaffel 2).

Im Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. Dezem-
ber 2014 wird das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Gemischte
Bauflache dargestellt. Zudem wird das Plangebiet zum Teil von der Darstellung des his-
torischen Ortskerns umfasst und liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 kann somit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden.
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3.

Planungsziele und Erforderlichkeit
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Abb. 1:

Lageplan zurﬁ Vorhaben- und ErschlieBungsplan 155, Quelle: Atelier Schreckenberg Planungsgesellschaft mbh, Archi-

tekten: MILLER & MARANTA AG, Stand 15.11.2021

Eigentimerin der Gebaude ist die Essighaus GmbH & Co. KG. Sie beabsichtigt, ihre
Grundstiicke an der Langenstrale neu zu bebauen, da die vorhandenen Bauwerke
heute nicht mehr den funktionalen Anforderungen an moderne Biro- und Geschaftshau-
ser entsprechen. Ein Ziel bei der Neuentwicklung des Gebaudeensembles ist die In-
tegration historischer Fassadenelemente sowie des Portals in die stra3enseitige Fas-
sade der LangenstralRe und zum Jacobshof.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 ,Essighaus® soll die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, ein zeitgemales, bis zu achtgeschossiges
Biro- und Geschéftshaus zu realisieren. Die Umsetzung eines solchen Vorhabens ist
auf Grundlage des geltenden Bauplanungsrechts nicht moglich.

Die Erdgeschosszone des Neubaus an der Langenstraf3e soll sowohl durch gastronomi-
sche Nutzungen als auch durch Ladenflachen fir die Offentlichkeit erlebbar gemacht
werden. Im Zusammenspiel mit der kirzlich erfolgten Neuerrichtung des Johann Jacobs
Hauses nordéstlich des Plangebiets, dem Umbau der Stadtwaage und der Aufwertung
der Kleinen und GroRen Waagestral3e entsteht ein belebter Stadtraum. So kann auch
den Zielen aus dem ,Innenstadtkonzept Bremen 2025 und der Fortschreibung ,Strate-
gie Centrum Bremen 2030+“ Rechnung getragen werden.

Dem Bebauungsplanverfahren vorangehend sind fir das Plangebiet Voruntersuchun-
gen zu unterschiedlichen Bebauungsmaoglichkeiten geprift worden. Das architektoni-
sche Gesamtkonzept ist durch das Baseler Architekturbiiro Miller & Maranta entwickelt
worden, welches sich eingehend mit dem Stadtraum auseinandersetzt und einen wich-
tigen Baustein fur die Innenstadt darstellt. Das entwickelte Geb&udeensemble nimmt
Bezug auf die umgebende Bebauung, die architektonische Formensprache und Materi-
alitat. Ziel ist die historische Wiederherstellung der Dreistandigkeit der Fassadenabwick-
lung an der LangenstralRe sowie die Interpretation der urspriinglichen Essighausfassade
und des heute verbauten Giebels der Sonnenapotheke. Unter anderem wird auch die
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C)

urspruingliche Eingangszone des historischen Essighauses wieder aufgegriffen und als
Entrée fur eine Verkaufsflache verwendet. Grundsatzlich werden die geplanten Nut-
zungsbereiche im Erdgeschoss und Galeriegeschoss den drei Giebeln zugeordnet und
erhalten jeweils einen separaten Eingang. Die Blronutzung in den oberen Geschossen
wird einen gesonderten Zugang im Bereich der Grol3en Waagestral3e erhalten.

Die Planung sieht einen Ruckbau der Bestandsbebauung auf den Grundstiicken Lan-
genstralRe 15 - 21, die darauffolgende Zusammenfassung dieser Grundstiicke zu einem
Baugrundstiick und schlieB3lich dessen Neubebauung vor.

Der Neubau soll bis zu acht Geschosse umfassen. Die maximale Gebaudehdhe betragt
26,15 m, gemessen an der Oberkante der Attika bzw. der Bristung, bezogen auf die
Langenstral3e. Ab dem flinften Obergeschoss werden die Geschosse jeweils umlaufend
zurlickgestaffelt.

Der Neubau wird rein gewerblich genutzt. Im Erdgeschoss werden sich gastronomische
Angebote und Laden mit barrierefreien Zugangen vom neugestalteten Jacobshof (Grol3e
Waagestral3e) im Osten sowie von der Langenstrale im Siden befinden. Die Flachen
der Obergeschosse sollen als Biroflachen mit hoher Flexibilitdt gestaltet werden. Im Un-
tergeschoss sind Haustechnik- und Lagerraume vorgesehen.

Die Mischung der Fassadenmaterialien aus historischen Sandsteinelementen und orts-
typischem Klinker, sowie der Baukorper selbst schaffen einen hohen Wiedererken-
nungswert und lassen die Fassade des urspriinglichen Essighauses im Zusammenspiel
mit einer neuen Fassade als Interpretation zeitgemaf wieder entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 ist erforderlich, da die vorliegende Planung
im Rahmen der Festsetzungen zur Geschossigkeit des Bebauungsplans (BP) 182 nicht
zulassig ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen somit der planungsrechtlichen Fixie-
rung der geplanten und abgestimmten Kubatur des Neubaus. Eine Anpassung zur Art
der Nutzung ist nicht erforderlich und wird entsprechend den Festsetzungen des BP
2440 (Kerngebiet) tbernommen.

Um planungsrechtlich abzusichern, dass anstelle oder neben dem konkreten Vorhaben
keine anderen oder weiteren Nutzungen im Plangebiet umgesetzt werden, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im
Rahmen der zulédssigen Nutzung nur Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorha-
bentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet:

»In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.“ (vgl. Textli-
che Festsetzung Nr. 2).

Um stadtebaulichen Spannungen, die von einzelnen regulér zuldassigen Kerngebietsnut-
zungen ausgehen koénnen, im Innenstadtbereich der Stadt Bremen und im Hinblick auf
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eine zulassige Wohnnutzung in der Umgebung vorzubeugen, wird das zulédssige Nut-
zungsspektrum eingeschrankt und Parkhauser und Grol3garagen sowie Tankstellen,
auch im Zusammenhang mit Parkh&usern und Grol3garagen, ausgeschlossen:

,Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzulassig:

- Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und
Grol3garagen,

- Parkhauser und GroRRgaragen,

- Vergniugungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettblros und ahnliche
Unternehmen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinn-
mdglichkeiten dienen und Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist), Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flachen, de-
ren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3)

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass im Bereich der Bremer Altstadt die
vorgenannten Nutzungen nicht errichtet werden kénnen. Mit dem Ausschluss dieser Nut-
zungen soll vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch des Kerngebiets und dem
Schutz der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzung und Arbeitsstatten vor Sto-
rungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen Rechnung ge-
tragen werden. Die Ansiedlung einer Tankstelle innerhalb des Plangebiets stlinde der
gewinschten hochwertigen Bebauung und der stadtebaulichen Bedeutung des Plange-
biets und seiner Umgebung entgegen. Sie sind regelmalig auf eine auffallige, werbe-
wirksame AulRendarstellung angewiesen, um vom anfahrenden Autoverkehr friihzeitig
erkannt zu werden. Dem Bedarf an Parkh&usern wird mit dem bestehenden Parkhaus
(BREPARK) westlich des Plangebietes zudem bereits Rechnung getragen.

Zum anderen werden in dem Kerngebiet Vergniigungsstatten wie z. B. Nachtbars, Wett-
biros und Spielhallen ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Vergni-
gungsstatten sind hier nicht zulassig, um stadtebauliche Spannungen, die mit solchen
Einrichtungen einhergehen kdénnen, auszuschlieRen. Durch Vergnliigungsstatten kénnen
u. a. Beeintrachtigungen des Stadtbildes eintreten, da solche Nutzungen versuchen, mit
auffalliger Werbung, z. B. durch Leuchtreklame, Kund:innen anzuwerben und zugleich
keine ansprechende Schaufenstergestaltung aufweisen. Zudem kann mit dem Aus-
schluss von Vergnigungsstatten ein mit diesen Einrichtungen moéglicherweise einherge-
hender Trading-Down-Effekt auf den umliegenden Stadtbereich verhindert und die At-
traktivitat dieser zentralen Lage erhalten werden. Der Vorhabenstandort liegt zentral in
der Bremer Altstadt in nachster Nahe zu dem historischen Ensemble am Marktplatz und
umfasst auch das historische Denkmal Stadtwaage, so dass gerade an dieser zentralen
Stelle im Stadtraum eine mdgliche Beeintrachtigung des Stadtbildes vermieden werden
soll.

In Teilbereichen der Bremer Altstadt wird das Ubergeordnete Ziel verfolgt, langfristig
auch Wohnnutzungen zu férdern. Aus diesem Grund wird analog zum angrenzend gel-
tenden Bebauungsplan Nr. 2440 vom 07. Marz 2016, der fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 durch die textliche Festsetzung Nr. 1 aul3er
Kraft gesetzt wird, folgende Festsetzung aufgenommen:

,Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses allge-
mein zulassig.”“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4)

Im Zuge des geplanten Vorhabens ist derzeit keine Wohnnutzung vorgesehen. Mit der
Festsetzung soll jedoch fir die Zukunft die Mdglichkeit bestehen, in Abstimmung zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Bremen, eine Wohnnutzung aufzunehmen.
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Mit der Festsetzung Nr. 2 wird geregelt, dass der Vorhabentrager nur solche Vorhaben
errichtet, zu denen er sich im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Nutzungsarten, die im
Plangebiet vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durch-
fuhrungsvertrag erfasst werden, sind unzuléssig. Sie kdnnen aber nach § 12 Absatz 3a
Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuléassig werden, ohne
dass es hierfur einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern
diese nicht den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans widersprechen.
Folglich wird die konkrete Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelten Art der zuldssigen Nutzung zum einen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan und zum anderen im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Da es sich in diesem Fall um ein Kerngebiet handelt, muss im Falle einer zukinftig ge-
winschten Wohnnutzung stets der Gebietscharakter erhalten bleiben. Dadurch, dass es
sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, dessen zwingender Be-
standteil ein Durchfihrungsvertrag ist, liegt es auch zukiinftig in der Verantwortung der
Gemeinde - unter Einhaltung des Gebietscharakters und Berlcksichtigung des § 15
BauNVO (,Rucksichtnahmegebot®) - einen Wohnanteil zu bestimmen und eine entspre-
chende Anderung des Durchfiihrungsvertrags in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
zu vereinbaren.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird die geplante und abgestimmte Ku-
batur des Neubaus planungsrechtlich fixiert. Dadurch fugt sich der Neubau weiterhin in
die stadtebauliche Struktur ein und bildet mit den umliegenden Gebauden eine geschlos-
sene Raumkante an der Langenstral3e, die an den entsprechenden Stellen durch die
Verbindung von Langenstral3e zur KahlenstraRe und die GroRe Waagestralie Durchwe-
gungsmoglichkeiten zulasst. Die vorhandene Blockrandstruktur bleibt damit weiterhin er-
halten.

Der Neubau springt im flinften und sechsten Obergeschoss jeweils an der West-, Nord-
und Ostfassade zuriick. Zusétzlich werden die vorgenannten Obergeschosse an der
Sidfassade in Teilbereichen eingeriickt. An der Ostfassade hingegen wird die Rickstaf-
felung auf Hohe der Platzflache am Jacobshof ausgesetzt und die Fassade durchgehend
nach oben gefiihrt. Das siebte Obergeschoss springt umlaufend zurtick. Die Riickstaffe-
lungen sind durch Baugrenzen und entsprechende Gebaudehdhen definiert. Durch die
unterschiedliche Anordnung von Rickstaffelungen, Vor- und Rickspriingen kann eine
abwechslungsreiche und akzentuierte Fassade ausgebildet werden. Zudem wird die
Dreistandigkeit entlang der Langenstral3e hervorgehoben.

Der geplante Neubau soll auch ein Untergeschoss erhalten. In diesem werden Lager-
und Technikflachen sowie Fahrradabstellpl&atze untergebracht.

3. Bauweise
Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um planungsrechtlich ab-

zusichern, dass an die seitlichen Grundsticksgrenzen angebaut wird und die beste-
hende stadtebauliche Struktur erhalten bleibt.
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4, Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll fir das Kerngebiet durch die Ausweisung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als Héchstmal} erfolgen. Die hohe Grundflachenzahl
bzw. die geplante bauliche Dichte sind angesichts der hochzentralen Lage des Plange-
biets gerechtfertigt. Zudem ist das Plangebiet bereits im Bestand vollflachig versiegelt.

Das Geléndeniveau liegt im Bereich der LangenstralRe bei etwa 7,78 m Uber NHN, im
rickwartigen Bereich in der KahlenstraRe bei 7,66 m tber NHN, in der Grof3e Waage-
stralRe bei ca. 7,48 m Uber NHN. Die als Hochstmal} festgesetzten Gebaudehdhen be-
ziehen sich auf das Niveau der Straf3enoberkante der Langenstralie.

An der héchsten Stelle darf das Gebaude eine Hohe von 26,15 m bezogen auf die Lan-
genstralRe aufweisen. Es handelt sich hierbei um die Attika- bzw. Brustungshthe des
obersten Geschosses bzw. achten Vollgeschosses. Die Abstaffelung im flinften Ober-
geschoss wird mit einer Gebaudehdhe von 17,15 m, im sechsten Obergeschoss mit ei-
ner Gebaudehohe von 20,25 m und im siebten Obergeschoss mit einer Gebaudehthe
von 23,35 m des jeweils darunterliegenden Geschosses Uber dem Bezugspunkt in der
Langenstral3e als Hochstmal festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe bezieht sich
entsprechend dem architektonischen Konzept jeweils auf die umlaufende Hohe der
Bristung. Zudem bericksichtigt die Riuckstaffelung im Norden die dort befindlichen Ge-
baude an der Obernstrafl3e, um dort eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
in den Obergeschossen zulassigen Wohnnutzung zu gewahrleisten (s. unten). Der An-
bau im Nordwesten des Neubaus wird bestandsgeman tibernommen und dafiir eine Ge-
baudehdhe von 10,15 m festgesetzt. Fir einen im Osten des Gebaudes zur GroRRen
Waagestral3e geplanten Eingangsbereich (Erker) wird eine Gebaudehéhe von 7,00 m
und fir den stidwestlich an der Langenstraf3e befindlichen historischen Standerker be-
standsgemaR eine Gebaudehohe von 6,35 m festgesetzt.

Die Abstaffelung tréagt damit zur Vermeidung einer unvertraglichen Verschattung bei und
erfolgt im Hinblick auf die Gebaudehdhe der angrenzenden Bestandsgebaude, so dass
sich das Vorhaben stadtebaulich einfligt. Durch die Festsetzungen der Gebaudehohen
wird zum einen das Einfligen des Vorhabens in die Umgebung der StralRenrandbebauung
erzielt, zum anderen wird der zentral in der Bremer Innenstadt gelegene Standort der ho-
hen Lagegunst entsprechend angemessen ausgenutzt.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Dachaufbauten zu verhindern, wird die
Uberschreitung der Gebaudehohe durch technische Aufbauten, Aufzugstberfahrten,
Treppenhausstiege und Solarenergieanlagen beschrankt. Im Bebauungsplan wird gere-
gelt, dass eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 0,80 m ausnahms-
weise zugelassen werden kann. Des Weiteren wird die ausnahmsweise Zulassigkeit fur
die Uberschreitung der Gebaudehohe durch den geplanten Schmuckgiebel geregelt:

,Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten,  Aufzugs-
Uberfahrten, Treppenhausausstiege und Solarenergieanlagen ausnahmsweise
bis zu einer H6he von 0,8 m Uberschritten werden, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

In dem zur GroBen Waagestral3e ausgerichteten Fassadenbereich isteine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe durch einen vorgesetzten
Schmuckgiebel ausnahmsweise zulassig.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5)

Diese Regelung wurde getroffen, um ggf. fiir die Geb&ude erforderliche technische Anla-
gen wie Fahrstuhliberfahrten, Liftungsrohre etc. oder aber auch Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie auf dem Dach errichten zu konnen. Weitere Voraussetzung zur Erfillung
des Genehmigungsvorbehalts ist, dass die Aufbauten gestalterisch nicht wirksam werden,
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das heifdt sowohl in der Fernsicht als auch aus dem Stral3enraum in Augenhdhe nicht
als solche wahrnehmbar sind.

Dariiber hinaus wurde in der Vorhabenplanung ein Schmuckgiebel bzw. der Giebel der
ehemaligen Sonnenapotheke als historisches Element in die Fassadengestaltung inte-
griert. Geplant ist die Errichtung des Schmuckgiebels an der Grof3en Waagestral3e, orien-
tiert zum Jacobshof. Um die geringfiigige Uberschreitung des Schmuckgiebels zu ermog-
lichen, trifft der Bebauungsplan die o. g. Festsetzung. Die konkrete Ausgestaltung ist Re-
gelungsgegenstand des Durchfiihrungsvertrags.

Der Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Bauschutz-
bereiches des Verkehrsflughafens Bremen. Die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde zur Ge-
nehmigung von Bauwerken nach 8 12 LuftVG ist erforderlich, wenn eine Hohe von 48,20
m 4. NHN uberschritten werden soll. Die zuvor genannte Hohe gilt nach 8§ 15 Abs. 1 LuftvVG
sinngeman fur Baume, Freileitungen, Masten, Damme sowie fur andere Anlagen und Ge-
rate. Daher wird folgender Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen:

,Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m (. NHN durch bauliche Anlagen oder Teile sol-
cher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbehérde gemal3 § 12 bzw. 15 des LuftVG einzuholen.”

Die StralRenhdhe der Langenstral3e liegt bei etwa 7,78 m Uber NHN, die festgesetzte Ge-
baudehdhe liegt bei maximal 26,15 m Uber Stral3enniveau, dartiber hinaus kann diese fiir
technische Aufbauten bis zu 0,80 m Uberschritten werden. In Summe ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans eine Héhe von maximal 34,73 m Uber NHN. Es ist
somit nicht davon auszugehen, dass die 0. g. Hohe von 48,20 m Gber NHN erreicht wird.

Der bestehende Gebaudekomplex weist - bei angenommenen zwei bis drei Vollgeschos-
sen, dabei ausgenommen die Dachgeschosse - im Bestand insgesamt eine GFZ von
etwa 2,6 auf. Aus der zulassigen Gebaudehdhe gemalf der Vorhabenplanung ergibt sich
in Verbindung mit der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache (Baukdrperfestsetzung)
eine mogliche Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,2. Somit wird der Orientierungswert des
Males der baulichen Nutzung nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 3,0 im
Kerngebiet deutlich Gberschritten.

Insoweit wurden bei der Abwagung die folgenden Gesichtspunkte beriicksichtigt:

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.06.2021 (Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden
Dichteobergrenzen aus § 17 Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,Orientierungswerte fur die
Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung® verandert. Gleichzeitig ist das Erfordernis
einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Obergrenzen
Uber 8 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos entfallen. Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswir-
kungen beschrieben werden, die sich durch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte
fur das Plangebiet und dessen Umfeld ergeben — ebenso wie die MalRnahmen und Um-
stéande, mit denen Beeintrachtigungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
die Umwelt vermieden werden kénnen, da sie in den Abwagungsprozess mit eingeflossen
sind.

Die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das Maf3
der baulichen Nutzung berthrt werden kénnen, missen gewahrt sein. Durch die vergleich-
bar in 8 136 Abs. 3 Nr. 1 a) bis h) BauGB genannten Aspekte, insbesondere die Belich-
tung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche Beschaf-
fenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten sowie die Zuganglichkeit der
Grundstlicke durfen keine stadtebaulichen Missstande entstehen.
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Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden beeintrachtigt im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO, wenn sie spurbar im negativen Sinne betroffen werden. Unter gesund-
heitlichen Aspekten musste die Grenze zum stadtebaulichen Missstand erreicht oder tber-
schritten werden. Die Pflicht, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, be-
zieht sich grundséatzlich auf alle Belange des Umweltschutzes i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB. Allerdings werden durch eine hohe bauliche Dichte insbesondere die Auswirkun-
gen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB), die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) angesprochen. Andererseits
dient die hohe innerstadtische Dichte auch dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden in der Innenentwicklung (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Aus der hohen baulichen Dichte durch die gewahlte GFZ resultieren im Vergleich zu einem
alternativ denkbaren Bebauungskonzept folgende Auswirkungen:

- Die verfolgte hohe bauliche Dichte fiihrt zu vergleichsweise starkeren Einschran-
kungen der Besonnung und Belichtung auch in der ndheren Umgebung.

Mit potenziellen Auswirkungen auf Umweltschutzgtter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) ist aufgrund des bereits im Bestand
dicht bebauten und vollstéandig versiegelten Plangebiets jedoch nicht zu rechnen.

Im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situation im Plangebiet werden diese Nach-
teile als hinnehmbar eingestuft.

Die Situation hinsichtlich der Belichtung wurde durch ein Verschattungsgutachten geprdift.
Eine wesentliche Beeintrachtigung der o. g. Belange liegt insoweit nicht vor, weil auch die
Bestandsbebauung bereits zu einer Verschattung der Nachbarschaft fuhrt. Im Vorher-
Nachher-Vergleich ist zu erkennen, dass sich die verschiedenen Gebaudekubaturen von
Bestand und Neubau unterschiedlich auf die Verschattung der benachbarten Bestands-
bauten auswirken.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berticksichtigen, dass fir stadtebau-
liche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Be-
sonnungsdauer existieren. Die RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Lésung be-
urteilt sich ausschlief3lich nach den Mal3staben des Abwagungsgebots und der Verhalt-
nismanigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange im Einzelfall zu ermit-
teln, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung bestehen bei
der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesund-
heit der Bevolkerung gefahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange - auch die der
Besonnung - der Abwagung. In Ermangelung von Grenz- oder Richtwerten wurde bisher
die DIN 5034 hinsichtlich der Aussagen zur Besonnungsdauer (eine Stunde am 17. Ja-
nuar, vier Stunden zur Tag-Nacht-Gleiche am 20. Marz, jeweils an der Aul3enseite der
Fassade) hilfsweise als Orientierungswert im Sinne einer allgemein anerkannten Regel
der Technik herangezogen.

Seit dem Jahr 2021 wird die DIN 5034 uberwiegend durch die européische Norm DIN
EN 17037 ersetzt. Ziel der DIN EN 17037 ist ein europaweites, standardisiertes Berech-
nungsverfahren fur die Tageslichtversorgung in InnenrGumen. Dabei geht sie deutlich
Uber die bestehenden Anforderungen der Landesbauordnungen hinaus und legt statt
konkreter FenstergrofRen Vorgaben fiur die Tageslichtbedingungen im Innenraum
fest. Der Nachweisort fur die Besonnung liegt dabei auf der raumseitigen Ebene der Au-
Renwand in der Mitte der horizontalen Fensterbreite in einer Hohe von mindestens 1,20
m uUber dem Ful3boden und 0,30 m tber der Fensterbrustung. Angerechnet werden nur
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Zeiten, in denen der Hohenwinkel der Sonne Uber einem Mindestwert liegt. Dieser ge-
ringste Sonnenhohenwinkel ist abhangig von der geografischen Lage und wurde fur
Deutschland mit 11 Grad bestimmt.

Die DIN EN 17037 ordnet die dann ermittelte Besonnungsdauer folgenden Empfeh-
lungsniveaus zu:

Empfehlungsniveau Mindestdauer der mdglichen Besonnung
Gering 1,5 Stunden
Mittel 3,0 Stunden
Hoch 4,0 Stunden

Die DIN-Werte stellen aber keine Grenzwerte des Zumutbaren dar. Der Gesetzgeber hat
bewusst im BauGB und in den Landesbauordnungen keine Richt- oder Orientierungs-
werte fUr die Besonnung und Belichtung hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse angegeben. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und
der Orientierungswerte des 8§ 17 BauNVO geht der Gesetzgeber in der Regel davon aus,
dass gesunde Wohnverhaltnisse (z. B. Sozialabstand, Freiraumversorgung, Belichtung,
Beluftung, Besonnung) vorliegen. Ist dies nicht der Fall oder treten durch geplante Fest-
setzungen eines Bebauungsplans in der Umgebung erhebliche zusatzliche Verschat-
tungswirkungen auf, handelt es sich letztendlich immer um eine Einzelfallabwégung un-
ter Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen fur die Umgebung in der Abwégung als erheblich
einzustufen sind, hangt neben der noch tatsachlich erreichten Besonnungsdauer zur Tag-
und Nachtgleiche maR3geblich auch von den relativen Veranderungen der Besonnungs-
zeiten im sonnenarmen Winterhalbjahr ab. Die Zumutbarkeitsgrenze wird in diesem Urteil
dann als Uberschritten angesehen, wenn die Besonnung in den Wintermonaten um mehr
als ein Drittel (33 %) reduziert wird. Aus diesem Grund wurde im Verschattungsgutachten
auch eine sogenannte Erheblichkeitspriifung fur die Veréanderungen der Besonnungszei-
ten im Winterhalbjahr vorgenommen. Alle Bewertungen hinsichtlich Veranderungen be-
ziehen sich dabei auf die Verschattungswirkung einer zulassigen Bebauung gemaf dem
gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155.

Gemal der Verschattungsstudie konnen die umliegenden Bestandsgebaude fir inner-
stadtische Verhaltnisse auch nach Vollzug des Bebauungsplans 155 Uberwiegend als
ausreichend bis gut besonnt angesehen werden:

Wohnnutzung

Fur das Winterhalbjahr zeigt die Verschattungsstudie, dass in den Wintermonaten (Sep-
tember bis Marz) im Vergleich zur Bestandssituation fir die Wohnungen in der Obern-
stral3e keine erheblichen Abnahmen der Besonnungszeiten zu erwarten sind (maximal
minus 16 %). Somit sind an der Obernstral3e 22+24 und 26 nach der Erheblichkeitspri-
fung keine Abnahmen der Besonnung von tber 33 % im Winterhalbjahr zu verzeichnen.
Ungesunde Wohnverhéltnisse in Folge mangelnder Besonnung sowie unzumutbare Ver-
schattungen) sind durch den Vollzug des Bebauungsplans Bremen 155 im angrenzenden
Wohnungsbestand nicht zu erwarten. Die Verschattungsstudie zeigt auch, dass zur Tag-
und Nachtgleiche alle Wohnungen in der Obernstra3e gemaf3 DIN EN 17037 ausreichend
besonnt werden.

Gewerbliche Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen weisen grundsatzlich eine geringere Schutzwuirdigkeit auf als
Wohnnutzungen. Dennoch wurden die Auswirkungen des Bebauungsplans hinsichtlich
der Besonnung auf Aufenthaltsraume von Nicht-Wohnnutzungen in die Untersuchung ein-
bezogen und die Veranderungen der Besonnungszeiten neben der Tag- und Nachtgleiche
auch zur Wintersonnenwende ermittelt.
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Durch den Vollzug des Bebauungsplans Bremen 155 ist bezogen auf die umgebenden
Gebaude und die darin befindlichen gewerblichen Nutzungen in unterschiedlichem Aus-
mafd mit Abnahme der Besonnungszeiten zu rechnen. Am starksten betroffen sind die
ndrdlich angrenzenden Gebaude an der Obernstral3e. Zur Tag- und Nachtgleiche treten
die starksten Abnahmen bei den Gebauden Obernstral3e 20 und 32 auf. Es liegt jedoch
kein Besonnungswert bei 0 Minuten. Zur Wintersonnenwende hingegen wurden Abnah-
men von bis zu 100 % ermittelt. Das betrifft die angrenzenden gewerblich genutzten Fla-
chen der Gebaude ObernstralRe 22 (Erdgeschoss bis 1. Obergeschoss), Obernstralie 28
(Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss) und Obernstral3e 32 (Erdgeschoss bis zum 1.
Obergeschoss). Es wird darauf hingewiesen, dass sich bereits die Ausgangswerte als sehr
gering darstellen. Es werden an diesen Fassadenbereichen zumeist Lagerrdume und
Treppenhauser der zur Obernstralle ausgerichteten Gewerbeflachen angenommen. Ge-
maf dem dort geltenden Bebauungsplan 2440 sind im Erdgeschoss der o. g. Gebaude
Wohnnutzungen im Erdgeschoss ohnehin unzuldssig, dartber hinaus sind Wohnungen
erst oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zul&ssig.

Die Eigenverschattung des geplanten Gebaudes wurde nicht untersucht, da keine Wohn-
nutzungen im Neubau geplant sind und fir gewerbliche Nutzungen (Blros und Einzelhan-
del) die Besonnung und Belichtung tber die Nordwest-, Stidwest-, und Sitdostfassade
ausreichend erfolgen kann. Da das Gebaude (mit Ausnahme des Erdgeschosses bis zum
2. Obergeschoss im Nordosten) freisteht, kdnnen Aufenthaltsraume mit ausreichend gro-
Ren Fenstern versehen und natirlich belichtet werden.

MaRnahmen in Hinblick auf die Gebaudekubatur zur Verringerung der Verschattungswir-
kung auf die Umgebung sind bereits in den Entwurfsprozess eingeflossen und waren Teil
der Variantenprifung.

Die Mehrverschattungen in Folge der Planung wurden ermittelt und in die Gesamtabwa-
gung aller Belange eingestellt. Die innerstadtische Wiedernutzbarmachung wird dabei ho-
her gewichtet als die hervorgerufenen Mehrverschattungen zu den betroffenen Bestands-
gebauden, zumal fiir die Wohnungen in der Obernstral3e eine DIN-konforme Besonnung
sichergestellt werden kann.

Insgesamt resultieren aus der erhtéhten baulichen Dichte fir die im Umfeld des Plange-
biets befindliche schutzbediirftige Wohnnutzung keine ungesunden Wohnverhéltnisse,
z. B. im Hinblick auf eine unzumutbare Verschattung oder wesentliche Zunahme der L&rm-
belastung. Auch im Hinblick auf gesunde Arbeitsverhéltnisse sind keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Auch die Belange des Umweltschutzes wurden im Hinblick auf die beabsichtigte Dichte
abgewogen. Das Plangebiet war auch bislang baulich genutzt. Der Abriss und Wiederauf-
bau erfolgt an gleicher Stelle, sodass es gegeniber der Bestandssituation und dem be-
stehenden Planrecht nicht zu einer wesentlichen zusétzlichen Beeintrachtigung der Um-
weltschutzgiiter in Folge dieses Bebauungsplanverfahrens kommt. Die gewéhlte Dichte
dient zudem dem Ziel, innerstadtische Flachen intensiv zu nutzen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation ist im Plangebiet die erhéhte bauliche
Dichte stadtebaulich gerechtfertigt:

- Es soll eine bauliche Nutzung im innerstadtisch liegenden und verkehrlich gut er-
schlossenen Plangebiet konzentriert werden.
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- Es sall ein schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden, in dem
durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Sied-
lungsbereiche die bauliche Nutzung von bisher baulich freigehaltenen Flachen im
AulRenbereich weitgehend vermieden wird.

- Durch die Kubatur des Gebaudes und die Abstaffelungen sowie in diesem Zusammen-
hang die Berlcksichtigung der umliegenden Gebéaude soll auch dem Denkmalschutz
der Umgebung Rechnung getragen werden.

- Die bauliche Dichte des Umfelds von Uberschlagig GFZ 4,0 — 6,0 und Uberwiegend
funf bis sechs Geschossen soll aufgegriffen werden.

Die Uberschreitung der GFZ ist somit gerechtfertigt, um angesichts des kleinen Grund-
stiicks eine Gebaudekubatur realisieren zu kdnnen, die der stadtebaulichen Struktur in
diesem historisch gepragten, dicht bebauten Bereich der Innenstadt Rechnung tragt und
unter wirtschaftlichen und funktionalen Gesichtspunkten umsetzbar ist. Bei einer GFZ von
3,0 und vollstandiger Bebauung des Grundstiicks kdnnte das Gebaude mit drei Geschos-
sen nur eine Gebaudehthe von etwa 10 Metern, bezogen auf die Langenstral3e, errei-
chen. Die umliegenden Gebaude weisen hingegen eine deutlich héhere Gebaudehthe
auf. In der StraRenflucht der Langenstral3e liegt die Gebdudehdhe des Nachbargebaudes
im Westen bei ca. 22 m, der Neubau des benachbarten Johann Jacobs Hauses im Nord-
osten bei etwa 30 m.

Stadtebauliches Ziel ist es, mit dem neuen Gebdudeensemble auch einen der Hohe der
umgebenden Bebauung angemessenen baulichen Rahmen fiir den Jacobshof auszubil-
den. Dieses Ziel wird noch gestarkt durch die leichte Uberhéhung, die mit der Integration
des Sonnengiebels einhergeht. Eine Reduzierung der Gebaudetiefe mit dem Ziel der Re-
duzierung der GFZ wiirde dieses Ziel konterkarieren.

Der erhéhten baulichen Dichte wird im Zuge des Vorhabens durch zurlickgestaffelte Ge-
schosse entgegengewirkt, auch um die aus der Gebaudehohe resultierende Reduzierung
der Abstandsflachen maoglichst gering zu halten. Durch die daraus resultierende Kubatur
wird auf die jeweils angrenzenden Gebaude Bezug genommen. Dadurch vermittelt das
Gebaude zudem zwischen den unterschiedlichen Hohenentwicklungen im Umfeld.

Die hohe Dichte ist somit in erster Linie dem stadtebaulichen Konzept und der gewiinsch-
ten Nutzung in Kombination mit dem Grundstiickszuschnitt und der zentralen Lage in der
Bremer Altstadt geschuldet.

Dem Ausgleich etwaiger verbleibender Nachteile dienen dariiber hinaus die folgenden
MalRnahmen und Umsténde:

- Mit den nahegelegenen Wallanlagen sowie der Uferpromenade entlang der Weser
stehen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben grof3e attraktive Freiflachen zur
Verfuigung.

- Durch den Verzicht auf die Schaffung weiterer Stellplatze (vgl. Punkt 8. ErschlieRung
und Stellplatze) kdnnen zusétzliche Kfz-Verkehre vermieden und die 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflachen in umfangreichem MalRe vom Park- und Suchverkehr sowie vom
ruhenden Kfz-Verkehr freigehalten werden.

- Durch die Nahe zu Haltestellen des OPNV kann bei Entwicklung von Arbeitsplatzen
und Einrichtungen mit Publikumsverkehr im Plangebiet in der angestrebten Dichte an-
statt der Ansiedlung an anderer, weniger gut durch die Verkehrsmittel des OPNV er-
schlossenen Lage unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissionsbe-
lastung vermieden werden.
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- Durch die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum mit seinen umfangreichen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten, das gut zu Fu3 und mit dem Fahrrad erreicht
werden kann, wird ebenfalls unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Im-
missionsbelastung vermieden.

- Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur solche Vorhaben als zu-
lassig erklart, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Stark stérende und emittierende Nutzungen wie z. B. Tankstellen und Vergnigungs-
statten sind nicht vorgesehen und daher ausgeschlossen.

Diese ausgleichenden Mal3nahmen gewéhrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zudem eingestellt werden, dass der Standort auch bislang vollstandig bebaut war.

5. Reduzierung der Abstandsfldchen

Infolge der stadtebaulichen Planung und der angestrebten Gebaudehthe wird es allsei-
tig zu einer Abstandsflachenunterschreitung kommen. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB wird die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von den Regelungen des § 6
der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) durch die folgende Festsetzung redu-
Ziert:

,In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO

- im mit "(A)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,23 H,

- im mit "(B.1)" gekennzeichnetem Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,39 H,

- im mit "(B.2)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,07 H,

- im mit "(C)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,18 H,

- im mit "(D)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von bis zu 0,25 H.” (Textliche Festsetzung Nr. 6)

Auf dem Grundsttick der nordlich benachbarten Obernstral3e 22 besteht ebenfalls eine
gewerblich genutzte Bebauung. Planungsrechtlich ist dort allerdings ab dem zweiten
Obergeschoss eine Wohnnutzung allgemein zulassig. In diesem Zusammenhang sei
darauf hingewiesen, dass der siudliche Gebéaudeteil der Obernstral3e 22 gemal’ Bebau-
ungsplan 182 nur eine zweigeschossige Bebauung (Baustaffel 2) aufweist, sodass hier
folglich keine Wohnnutzung stattfinden kann. Im Hinblick auf die Wohnnutzung ergeben
sich somit aus der Verringerung der Abstandsflachen im sudlichen Grundstiicksbereich
der ObernstralRe 22 keine Nachteile.

Die geplante Neubebauung verfigt zwar tber eine Gebdudehdhe von 26,15 m, weist
jedoch zum ndrdlich befindlichen Nachbargebdude eine Ruckstaffelung auf, sodass
nicht mit Beeintrachtigungen der Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse zu rechnen
ist (vgl. Punkt 3. Mal3 der baulichen Nutzung). Die Abstandsflache zwischen dem ge-
planten Gebaude und der nordlichen Bestandsbebauung betrégt hier — im mit ,(B.1)*
gekennzeichneten Bereich - zukiinftig eine Tiefe von 0,39 H (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 6). Die ostliche Halfte der ndrdlichen Grundstiickgrenze verlauft weiter sidlich, so
dass zwischen der geplanten Bebauung und der nordlichen Grundstiicksgrenze in die-
sem Bereich nur ein Abstand von 1,24 m besteht. Aus diesem Grund wird fur diesen mit
.(B.2)“ bezeichneten Bereich die Abstandsflache mit 0,07 H festgesetzt. Es kann sicher-
gestellt werden, dass trotz Unterschreitung der Abstandsflachen, der Mindestabstand



Seite 14 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

von 5 m zwischen den Gebauden eingehalten wird, um einen mdéglichen Branduber-
schlag zu verhindern.

Zum bestehenden Denkmal der Stadtwaage hin wird bei Ausschdpfung der tiberbauba-
ren Flachen und der als HochstmalR zulassigen Gebaudehthe das in § 6 BremLBO de-
finierte Abstandsflachenmal? von 0,4 H ebenfalls unterschritten. Das Abstandsflachen-
mald des Neubaus betragt bemessen bis zur Mitte der StralRenverkehrsflache 0,18 H.
Auch in diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass keine stadtebaulichen Miss-
stande hervorgerufen werden, da es sich in der Stadtwaage kiinftig um gewerbliche Nut-
zungen handelt. Zudem wird die Abstandsflache bereits im Bestand in &hnlichem Um-
fang unterschritten. Gleiches qilt fir die stidlich und westlich angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. Nutzungen. Im Siden zur LangenstralRe wird die Abstandsflache
im mit ,(D) bezeichneten Bereich mit einer Tiefe von bis zu 0,25 H festgesetzt, dabei
kann durch das Gebaude teilweise eine Abstandsflache von 0,35 H eingehalten werden.
Durch die giebelartige Fassadenfront wird jedoch die Festsetzung der reduzierten Ab-
standsflache von bis zu 0,25 H erforderlich. Im Westen zur Kahlenstraf3e — im mit ,(A)"
gekennzeichneten Bereich — wird die Abstandsflache mit einer Tiefe von 0,23 H festge-
setzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Aus der Reduzierung des Abstandsflachenmalles ergeben sich keine stadtebaulichen
Missstande. Mit der Planung hat auch die bisher bestehende, historisch bedingte Gas-
sensituation weiterhin Bestand und kann somit im Stadtgrundriss bewahrt bleiben. Die
Reduzierung hat dartiber hinaus zur Folge, dass das stadtebaulich reizvolle Spannungs-
feld zwischen dem verengten Stadtraum der Gasse an dieser Stelle und der sich 6ffnen-
den Platzsituation vor dem Denkmal der Stadtwaage erhalten bleibt. Ferner ist das Un-
terschreiten des Regelabstandes auch aufgrund der kiinftigen Nutzungen als Bliro- und
Geschéftshaus mdglich, da in den gewerblich genutzten Bereichen der Sozialabstand
nur eine untergeordnete Rolle spielt. In den Bereichen der geplanten Bironutzung des
Neubaus springt die Bebauung auRerdem zuriick, sodass sich in den héheren Geschos-
sen aufgrund eines grof3eren Abstandes eine bessere Belichtung der Raume des Neu-
baus ergibt. Die oberen Geschosse profitieren aul3erdem von der Hohe des Gebaudes
sowie der Hohe der umgebenden Bebauung und einer daraus resultierenden guten Be-
lichtungssituation.

Unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist es gerechtfertigt, dass im Rah-
men der Abwagung dem Erhalt des Ortsbildes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ein
hoheres Gewicht beigemessen wird als der Optimierung der Wohnqualitat in der Innen-
stadt. Die Bremer Altstadt zeichnet sich gerade durch altstadttypische Stral3enziige aus,
zwischen denen zusatzlich schmale Gassen als Verbindungen bestehen, die die Durch-
lassigkeit der Altstadt fur FuRgéanger:innen erhéhen und einen attraktiven und span-
nungsreichen Wechsel zwischen rdumlicher Weite und rdumlicher Enge zur Folge ha-
ben.

Zudem kann zu allen Seiten sichergestellt werden, dass trotz Unterschreitung der Ab-
standsflachen, der Mindestabstand von 5 m zwischen den Gebauden eingehalten wird,
um einen moglichen Brandiberschlag zu verhindern.

6. Stadterhaltung und Denkmalschutz

Folgende Bestandteile des Gebaudeensembles sind gemal Denkmalliste fur das Land
Bremen mit Stand vom 10.06.2021 denkmalgeschutzt:

e Langenstrafle 15/21, Bankhaus Martens & Weyhausen, 1951 von Wortmann &
Schott, Umbau, 1971 von Erik Schott;

e Giebel der Sonnenapotheke, 1770
e Portal und Utlucht vom Essighaus, 1618 (1973)
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An der geplanten Fassade an der LangenstralRe soll der bestehende Standerker in den
Neubau integriert und die Rekonstruktion im Bereich des 1. Obergeschosses erweitert
werden. Dariber wird ein Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstorten, Bereich
der Essighausfassade erinnern. Dartber hinaus wird ein Schmuckgiebel, der Giebel der
ehemaligen Sonnenapotheke, in die Fassadengestaltung des Vorhabens integriert und
der Fassade entlang der Gro3en Waagestralie vorgesetzt.

Etwa 200 Meter dstlich befindet sich der Bremer Marktplatz, mit dem UNESCO-Weltkul-
turerbe Rathaus und Roland sowie der Handelskammer (Schuitting) und der Bremischen
Birgerschaft. Das Plangebiet liegt in der Pufferzone des Weltkulturerbes.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb einer Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensem-
ble), die dem Denkmalschutz nach 88 5 Absatz 4 und 9 Absatz 6 BauGB unterliegen.

7. Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu bertcksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Deshalb trifft der Bebauungsplan
die folgende Festsetzung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen:

,Im Kerngebiet sind bei der Errichtung des Geb&udes auf mindestens 130 m?
der Dachflache Photovoltaikanlagen nach dem Stand der Technik zu errichten.
Begriinte Dachflachen kénnen auch fir Photovoltaikanlagen genutzt werden.
(Textliche Festsetzung Nr. 7)

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf mindestens
130 m? der Dachflache sichergestellt. Die Photovoltaikanlagen sind auf der obersten
Dachflache zu errichten. Die Dachflache steht dabei nicht vollstandig zu Verfigung: Im
nordwestlichen Bereich des obersten Geschosses besteht ein Einschnitt als Aufstellfla-
che fur haustechnische Anlagen (vgl. Anlage 1 — Lageplan zum Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan). Es verbleibt eine Flache von etwa 314 m?, davon sollen auf mindestens
130 m? Flache die Photovoltaikanlagen errichtet werden, das entspricht einem Anteil von
rund 40 % der zur Verfigung stehenden Dachflache. Die restlichen Flachen stehen auf-
grund weiterer erforderlicher, haustechnischer Anlagen sowie freizuhaltender Bewe-
gungs- und Wartungsflachen nicht zur Verfigung. Nach dem Stand der Technik ist eine
Nutzung begriinter Dachflachen mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen kompatibel,
deshalb sind Photovoltaikanlagen auch auf begrinten Dachflachen zu errichten.

Im Zuge des Vorhabens werden die Erfordernisse des Geb&dudeenergiegesetzes (GEG)
umgesetzt. Insbesondere ist vorgesehen, das Gebaude als BEG-Effizienzgebaude 55
zu errichten. Als Warmeerzeuger werden Luft-Wasser-Warmepumpen vorgesehen. Die
Warmepumpe gewinnt ihre Energie aus der Umwelt und erfillt damit die Nutzung von
erneuerbaren Energien in Form der Nutzung von Umweltwarme gemal § 37 GEG.

Die im Konzept integrierten MaRnahmen zu Klimaschutz und Energie (Photovoltaik,
Warmepumpe und energetischer Gebaudestandard) werden im Durchfiihrungsvertrag
verankert.

8. Leitungen / Versorqgungsleitungen

Innerhalb der LangenstralRe sowie der KahlenstralR3e zwischen dem geplanten Vorhaben
und dem westlich gelegenen Parkhaus sowie der angrenzenden Grol3en Waagestralde
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sind verschiedene Versorgungsleitungen vorhanden. Darlber hinaus ist mit davon ab-
zweigenden Hausanschlussleitungen zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes selber befinden sich Hausanschlussleitungen und eine Kun-
dentrafostation (Wesernetz Bremen GmbH).

Die Leitungen liegen zwar in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Aufgrund des geringen
Abstands der Leitungen zum Baugrundstiick sind sie jedoch bei der Errichtung des ge-
planten Neubaus zu berticksichtigen.
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9. Erschlielung und Stellpléatze

Das Plangebiet wird im Osten von der Grof3en Waagestral3e und im Suden von der Lan-
genstralRe erschlossen. Die westlich angrenzende Kahlenstral3e als auch die Grolie
Waagestral3e sind nicht fir den Kfz-Verkehr freigegeben. Die GroRe Waagestrale ist
zudem als FuRgéanger:innenbereich gewidmet.

Die Langenstral3e sudlich des Plangebietes ist jeweils anteilig als Ful3ganger:innenzone
und uneingeschrankt auch flr den Kfz-Verkehr gewidmet. Als Ful3génger:innenzone ist
der Teil der Langenstral3e ab Wilkenstral3e (auf Hohe der Langenstral3e 19) bis Stint-
briicke (Richtung Osten) gewidmet. Das Radfahren ist in diesem Teilbereich ausdrtick-
lich erlaubt. Kfz-Verkehr ist hingegen nur eingeschrankt erlaubt und zwar fir die Zufahrt
zu Garagen- und Stellplatzen auf Anliegergrundstiicken, die Zufahrt auf die anliegenden
Grundstucke ruckwartig der Gebaude Obernstr. 14, 16, 18, 20 und 22/24, Langenstr.
15/17 sowie der Ladeverkehr. Eine zeitliche Einschrankung des Ladeverkehrs wird Uber
StralBenverkehrsrecht (Beschilderung) vorgenommen. Dartber hinaus ist im Einzelfall
eine Befahrung mit Sondernutzungserlaubnis/Ausnahmegenehmigung (dies gilt auch fur
Inhaber:innen eines Behindertenparkplatzes) erlaubt sowie flr Krankentransporte zum
Ein- und Aussteigen nach Mal3gabe des StraB3enverkehrsrechts und eine Befahrung im
Rahmen der Sonderrechte fur Polizei, Rettungswagen, etc. (gem. 8§ 35 Stral3enverkehrs-
ordnung, StVO). Im Bereich Martinistral3e bis Wilkenstral3e (auf Hohe der Langenstral3e
19) ist die Langenstraf3e uneingeschrankt, auch fur den Kfz-Verkehr, zugelassen.

Im Rahmen der Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist eine Befahrung der Kleinen und
GroRRen WaagestralRe durch Feuerwehr- und Miillfahrzeuge nicht erforderlich, diese er-
folgt Uber die Langenstralie.

Der innerhalb des Plangebiets befindliche Bereich der Kahlenstrafl3e sowie die Langen-
stral3e bis etwa mittig des geplanten Neubaus (auf Hohe der Langenstrafie 19) werden
bestandsgema&n als oOffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, ebenso wie der als
FuRganger:innenzone gewidmete Bereich der Langenstral3e ab WilkenstralRe (auf Hohe
der Langenstraf3e 19) in 6stliche Richtung.

Die Vorhabenplanung sieht keine Schaffung von Kfz-Stellplatzen vor. Aufgrund der zent-
ralen innerstadtischen Lage des Plangebiets im Zentrum der Bremer Altstadt und der zur
Verfligung stehenden alternativen Mdoglichkeiten zum Erreichen des Plangebiets ohne
Kraftfahrzeug kann auf die erforderlichen Kfz-Stellplatze verzichtet werden. In diesem Zu-
sammenhang wird auf das im Westen angrenzende Parkhaus der BREPARK verwiesen,
in dem nutzbare Kfz-Stellplatze zur Verfligung stehen. Dies begriindet sich auch darin,
dass es sich bei der Vorhabenplanung um den Ersatz eines Bestandsgebaudes handelt.
Bereits die Bestandsnutzung verflgt tber keine Kfz-Stellplatze.

Die nach dem Stellplatzortsgesetz (StellplOG) vom 18. Dezember 2012 (Brem.BGI. 2012,
S. 555) erforderliche Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen (je 40 m? Nutzflache 1 Stell-
platz, reduziert um 40 % aufgrund der Lage in Gebietszone | gem. § 4 StellplOG) wird
durch besondere MafRnahmen eines Mobilitdtsmanagements gemaf § 9 StellplOG aus-
gesetzt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Mobilitatsmanagement auf 80 % der Stell-
platzpflicht beschrankt ist. Des Weiteren wird ein Teil der Stellplatzpflicht abzulosen sein.
Die weitere Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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D)

Umweltbelange

Wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt, kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Absatz 1
BauGB aufgestellt werden. Diese Voraussetzung ist bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 155 erfillt, da die zulassige Grundflache etwa 905 m? betragt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 begrindet nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auf-
grund der zentralen Lage kann nicht davon ausgegangen werden, dass Erhaltungsziele
oder der Schutzzweck der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung der Européischen
Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrachtigt werden. Die Voraussetzung fir die Durch-
fuhrung des Planverfahrens auf Grundlage des 8§ 13a BauGB liegen somit vollstandig
vor. Von einer férmlichen Umweltprifung gemaf 8§ 2 Absatz 4 BauGB wird daher abge-
sehen. Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung erge-
ben konnten, sind gleichwohl mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern zu betrachten
und zu bewerten: Relevante Veranderungen in den Umweltauswirkungen ergeben sich
durch die Planadnderung jedoch nicht. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4
BauGB genannten Umweltbelange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen.

Das Plangebiet ist vollstédndig anthropogen tberformt und vollsténdig versiegelt. In Folge
der Planung werden sich die Nutzungsdichte erhéhen und damit einhergehend ein er-
hohter Publikumsverkehr ergeben. Durch die sehr zentrale Lage und die gute Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der erhéhte Publikumsverkehr nicht mit einem
erhdhten Anteil des motorisierten Verkehrs gleichzusetzen. Zudem sollen mit der Vor-
habenplanung keine Kfz-Stellplatze errichtet werden, sodass nicht mit zusatzlichen Ver-
kehrslarmbelastungen ausgehend vom Vorhaben zu rechnen ist. Insgesamt wird sich in
Folge der Planung die Umweltsituation im Plangebiet daher nicht verandern.

Auf das Plangebiet wirken von auf3en Verkehrslarmbelastungen durch den Stral3enver-
kehr auf der Langenstral3e ein. Diese sind jedoch angesichts der dahingehend ange-
strebten, relativ unempfindlichen Geschéaftshausnutzung als nicht erheblich einzuschat-
zen.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zudem zu einer Verénderung des Stadt-
bildes gegenltiber dem Bestand kommen.

Boden

Geologischer Untergrund und Baugrundinformation

Ausgehend von der Bohrdatenbank Bremen sowie der Baugrundkarte Bremen und dem
geologischen 3D-Untergrundmodell liegen folgende Informationen zu den Untergrund-
verhaltnissen vor:

An der Oberflache lagern bis in etwa 4 bis 5 m unter Gelande nicht naher differenzierte
Sande. Aufgrund der rAumlichen Lage ist von Fein- bis Mittelsand auszugehen. Es han-
delt sich um die ausgedehnten Ablagerungsflachen der Weserniederterrasse, die nicht
mehr oder nur partiell vom Hochwasser erreicht und somit nur lokal Gberschlickt wurden.
Teilweise wurden die Terrassensande im Planungsgebiet aeolisch umgelagert. Diese
Sande sind als Bremer Diine bekannt. Lokal kénnen Ton- bzw. Schiufflagen und auch
Torfe in geringer Méachtigkeit vorkommen. Letztere sind jedoch nicht durch Bohrungen
dokumentiert. Zum Liegenden schliel3en sich die fluviatilen und glaziofluviatilen Sande
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und Kiese des Weser-Aller Urstromtales an (oberer Grundwasserleiter). Die Basis des
oberen Grundwasserleiters ist nicht durch Bohrungen dokumentiert, kann aber aus dem
Geologischen 3D-Modell bei etwa 25 m unter Gelande angenommen werden. Zum Lie-
genden schlieRen sich elsterkaltzeitliche Sande an. Das obere Grundwasserstockwerk
wird durch diesen weiteren Grundwasserleiter mit den tonig-schluffigen Sedimenten des
Tertiar in etwa 65 m unter Gelande abgeschlossen.

Der nicht bindige holozane Untergrund, weist eine mittlere Tragfahigkeit auf. Die gering-
machtigen, lokal auftretenden bindigen Bodenarten (u. a. Klei, Schluffe, Torf) sind nur
bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich. Es kdnnen Sackungen bei
Entwasserung auftreten. Das Auftreten von Stauwasser Uber bindigen Schichten ist nicht
auszuschlieRen.

Fir das Plangebiet sind keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.
Aufgrund gewerblicher Nutzungen in den vergangenen Jahrhunderten kénnen Boden-
und Grundwasserverunreinigungen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Da-
her sind in Abhangigkeit von der konkreten Lage des Bauvorhabens Erkundigungen Gber
die tatsachliche Belastung erforderlich. Technische Untersuchungen im Vorfeld der Bau-
arbeiten sind durch die nahezu vollstéandige Bebauung des Plangebietes jedoch nur sehr
eingeschrankt moglich. Aus diesem Grund sind alle Erdarbeiten durch eine:n Sachver-
standige:n zu begleiten und Untersuchungen auf Grundlage eines der Bodenschutzbe-
horde vorgelegten Konzepts zur Bodenuntersuchung umzusetzen. Soweit Verunreini-
gungen vorgefunden werden, sind diese zu beseitigen oder zu sichern. Die anfallenden
Bodenmassen sind ordnungsgeman entsprechend der vorliegenden Befunde der Unter-
suchungen zu entsorgen. Vor Neubebauung ist eine Beweissicherung an der Aus-
hubsohle durch eine:n Sachverstandige:n vorzunehmen und der Bodenschutzbehdrde
zur Freigabe vorzulegen. Bei Erdarbeiten ist daher eine Beteiligung der zustandigen Bo-
denschutzbehdrde vorzusehen.

Mit Nutzungskonflikten und Auswirkungen auf den Menschen durch eventuelle Boden-
verunreinigungen ist nicht zu rechnen, da der Boden infolge der neuen Planungen auch
weiterhin vollstandig versiegelt bleibt.

Archéologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen.

Das Plangebiet liegt innerhalb Bremens historischer Altstadt. Erdarbeiten in den letzten
Jahren im Rahmen von Neubauvorhaben auf benachbarten Parzellen haben bestatigt,
dass unter der heutigen Oberflache unterschiedlich machtige Kulturschichten mit archa-
ologischem Fundgut lagern. Die Erfahrungen zeigen, dass selbst unter tiefgegriindeten
Neubauten der friihen Nachkriegsjahre mittelalterliche und éltere archaologische Boden-
funde und -befunde vorhanden sind. Um zu vermeiden, dass bei Erdarbeiten Teile die-
ses Schichtpaketes unkontrolliert zerstért werden, ist die Beteiligung der Landesarcha-
ologie an den Erdarbeiten unbedingt erforderlich. Eine liickenlose Beobachtung der Erd-
arbeiten muss von Anfang an gewahrleistet sein. Ebenso ist ausreichend Gelegenheit
zu eventuell notwendigen Untersuchungen oder Bergungen einzurdumen. Bei Erdarbei-
ten jeglicher Art, insbesondere auch bei Bohrsondierungen, Kampfmittelsuche und -rau-
mung, ist eine vorherige Absprache mit der Landesarchéologie erforderlich. Das gilt
auch fur Abbrucharbeiten, soweit sie durch Fortraumen alter Fundamente oder &hnliches
Erdreich berthren.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird demnach folgender Hinweis aufge-
nommen: ,Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archéologischer Bodenfundstellen
zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist
eine Beteiligung der Landesarch&ologie erforderlich.“
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Oberflachenwasser

Das Grundstuck ist bereits im Bestand vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund erfolgt
die Ableitung des Niederschlagwassers Uber den vorhandenen Anschluss an die in der
GroRRen WaagestralRe und Langenstraf3e befindlichen Mischwasserkanéle. Aufgrund der
nahezu vollstandigen Versiegelung der Bestandssituation ist nicht mit einer Erh6hung
der Regenwassermengen zu rechnen. Eine Uberprufung der Kapazitaten ist nicht erfor-
derlich. Als Beitrag zur lokalen Regenwasserverdunstung werden Teile der Dachflachen
als Grundach ausgebildet. In geringfligigem Mal3e verzdgert sich hierdurch auch der
Regenwasserabfluss und dient somit als MaRnahme zur Starkregenvorsorge.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und Ubernimmt im
Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen

Die Vorhabentragerin tbernimmt die Kosten fur die im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben stehenden erforderlichen Umbauten im 6ffentlichen Stralenraum.

Die ggf. anfallenden Kosten fir die Suche von Kampfmitteln werden ebenfalls von der
Vorhabentragerin getragen.

Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden,
werden die erforderlichen Mittel — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — durch das Land von den verantwortlichen
Ressorts getragen (8§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden durch Kampf-
mittel).

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen, Man-
ner und Diverse ein gleichermal3en attraktiver Arbeitsraum sein. Die sehr gute verkehrli-
che Anbindung sowie die umgebende Infrastruktur begiinstigen die Bildung kurzer Wege-
ketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Beruf und Familie auswirken. Die intensi-
vere Nutzung und Belebung wirkt sich zudem positiv auf die Aufenthaltsqualitat und den
Sicherheitsaspekt im o6ffentlichen Raum aus. Die Gesichtspunkte des Gender
Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 erflillt.
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Fur Entwurf und Aufstellung Vorhabentragerin

Evers & Partner | Stadtplaner Essighaus GmbH & Co. KG
Ferdinand-Beit-Stral3e 7b Grol3e Johannisstralie 7
20099 Hamburg 20457 Hamburg

Hamburg, Hamburg,

Anlagen (informatorisch):

Anlage 1 — Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlagen 2-9 — Grundrisse Erdgeschoss bis 7. Obergeschoss
Anlage 10 — Schnitt (Nord-Sud)

Anlage 11 — Ansicht Langenstralle

Anlage 12 — Ansicht Grol3e Waagestralle
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Kerngebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl, H6chstmal}

Gebéaudehdhe in Metern Uber StraBenoberkante LangenstraBe

BAUWEISE, BAUGRENZEN

Baugrenze

Geschlossene Bauweise

VERKEHRSFLACHEN

StralRenverkehrsflachen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten
innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen
bisheriger Bebauungsplane und ihrer Anderungen aul3er Kraft.

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzulé&ssig:

- Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Grof3garagen,

- Parkhauser und Grof3garagen,

- Vergnugungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettbiros
und ahnliche Unternehmen, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen und
Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist), Bordelle und bordellartige Betriebe,
Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses allgemein zulassig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5 Die festgesetzte Gebaudehdéhe darf durch technische

Aufbauten, Aufzugsiberfahrten, Treppenhausausstiege und
Solarenergieanlagen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von
0,8 m Uberschritten werden, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt
werden.

In dem zur Grol3en Waagestral3e ausgerichteten
Fassadenbereich ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebaudehdhe durch einen vorgesetzten Schmuckgiebel
ausnahmsweise zuléassig.

6 In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO

- im mit "(A)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,23 H,

- im mit "(B.1)" gekennzeichnetem Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,39 H,

- im mit "(B.2)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,07 H,

- im mit "(C)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,18 H,

- im mit "(D)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von bis zu 0,25 H.

7 Im Kerngebiet sind bei der Errichtung des Gebaudes auf
mindestens 130 m2 der Dachflache Photovoltaikanlagen nach
dem Stand der Technik zu errichten. Begriinte Dachflachen
kénnen auch fir Photovoltaikanlagen genutzt werden.

HINWEISE
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Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (,,Essighaus)

far die Errichtung eines BlUro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen Langenstral3e, Kahlenstral3e und GrofRe Waagestralle.
(Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet hat eine GroRe von etwa 1.075 m? und liegt zentral in der Bremer Alt-
stadt, in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz und Rathaus. Die genaue Abgrenzung des
Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Im Nordosten schliel3t das Plangebiet an die Grundstiicke der Geb&aude Obernstralie Nr.
22 - 26, im Osten an die Grol3e Waagestrafie, im Stiden an die Langenstral3e, im Westen
an die Langenstrafl3e und KahlenstraRe an. Es umfasst die Flurstiicke 662/3, 663/1 und
664/1 sowie die Flurstlicke der StraRenverkehrsflache (Langenstrale) 662/2, 663/2 und
485/8.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Altstadt, westlich des nur knapp 200 Meter
entfernten Marktplatzes mit Rathaus und Roland sowie der Handelskammer (,Schiit-
ting“) und der Bremischen Blrgerschaft. In Sichtweite, aber raumlich etwas abgertckt,
befindet sich der St. Petri Dom. Das Plangebiet selbst liegt in der aul3eren Pufferzone
der UNESCO-Welterbestatte Rathaus und Roland.

Das Plangebiet ist im Bestand durch das Gebaudeensemble Langenstral3e 15, 17, 19
und 21 eingenommen. Das Gebaudeensemble besteht aus dem 1956 wiederaufgebau-
ten und 1971 umgebauten Essighaus, einem drei- bis viergeschossigen L-formigen Bau-
korper mit ausgebautem Spitzdach und zwei Ziergiebeln zur sidlichen Stralenfassade
an der Langenstral3e sowie einem Uberwiegend zweigeschossigen Erweiterungsbau mit
Flachdach, der im Norden an die Gebaude Obernstrafle Nr. 22 — 26 anschlie3t. Seit
1972 werden die Gebaude als Blurordume fir ein Geldinstitut genutzt.

Das Gebaudeensemble LangenstralRe 15 bis 21 war einst gepragt durch ein schmales
Patrizierhaus von 1618, dem urspringlichen Esich- bzw. Essighaus, das uber die Jahr-
hunderte Kaufmannsbetriebe, eine Brauerei sowie im 19. Jahrhundert auch eine Essig-
fabrik beheimatete. Das Gebaude wurde im Zweiten Weltkrieg bis auf den Erdgeschoss-
bereich nahezu vollstéandig zerstort. Beim Wiederaufbau wurden das Portal und die
ebenerdigen Erker (Utluchten) rekonstruiert. Dieser Standerker wird in den Neubau in-
tegriert und die Rekonstruktion im Bereich des 1. Obergeschosses erweitert. Dariiber
wird ein Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstérten, Bereich der Essighaus-
fassade erinnern. Dartber hinaus wird der heute in der Fassade zur Langenstral3e ver-
baute Schmuckgiebel der ehemaligen Sonnenapotheke in die Fassadengestaltung des
Vorhabens integriert und der Fassade entlang der Grof3en Waagestral3e vorgesetzt.

Das Umfeld des Plangebiets ist Gberwiegend durch fiinf- bis achtgeschossige Ge-
schéaftshauser unterschiedlichen Baualters gepragt. Die Obernstral3e, norddstlich des
Plangebiets verlaufend, ist eine der Haupteinkaufsstra3en Bremens und als Fu3ganger-
zone ausgewiesen. Hier verlaufen zudem zwei StraRenbahnlinien.

Die Langenstral3e wurde 2007 als verkehrsberuhigte Straf’e neugestaltet und in das
FulBwegekonzept zum Marktplatz einbezogen.
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Das Plangebiet selbst sowie das unmittelbare und weitere Umfeld sind sehr urban ge-
pragt und weisen einen kerngebietstypischen Nutzungsmix auf. Die Flachen sind daher
nahezu vollstandig versiegelt. Abgesehen von vereinzelten StralRenb&umen sind keine
Grin- und Gehdlzstrukturen zu verorten.

Die im Osten des Plangebietes verlaufende Grofl3e Waagestral3e mindet in den neu
gestalteten Platzraum, den ,Jacobshof“. Dieser wird u. a. von der Nordfassade der denk-
malgeschitzten Stadtwaage, der Stuidfassade des Johann-Jacobs-Hauses sowie einem
Teil der Ostfassade des Gebaudeensemble Langenstralde 15 bis 21 gerahmt. Die Grol3e
Waagestral3e stellt eine Verbindung zwischen der Obern- und Langenstral3e dar. Die
Verbindung zwischen der Obernstral3e und dem ,Jacobshof* ist durch einen Héhenver-
sprung von etwa 3,50 m gepréagt. Dieser wird jeweils mittels einer Treppenanlage Uber-
briickt. Die Grol3e Waagestral3e ist folglich auf Hohe der die Obernstral3e flankierenden
Blockrandbebauung nur als FuBwegeverbindung moglich, die zudem ortstypisch relativ
schmal ausgestaltet ist.

Das Plangebiet wird fur den Kfz-Verkehr von der Langenstral3e her erschlossen. Die
GroRRe und Kleine Waagestral3e im Osten des Plangebiets sind fur den Kfz-Verkehr nur
eingeschrankt befahrbar (vgl. Punkt 8. ErschlieBung und Stellplatze). Dies gilt ebenso
fur die KahlenstraRe im Westen des Plangebiets. Hier existiert eine Umfahrt des Gebau-
des Langenstraf3e 25 bis 29 (Parkhaus), wobei die Durchfahrt auf die LangenstralRe nicht
maoglich ist. Auf der Hohe der Sudfassade des Essighauses ist der Ful3weg mit Pollern
geschiitzt. Uber die KahlenstraRRe erfolgt die riickwartige ErschlieBung der Gebaude der
ObernstralRe, zudem ist eine Vielzahl von Fahrradabstellplatzen vorhanden.

Die Anbindung an die Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist
gut. Mit der Haltestelle Obernstrale befindet sich unmittelbar norddstlich des Plange-
biets ein Zugang zu den Stralenbahnlinien 2 und 3. Mit der Haltestelle Domsheide liegt
in n&chster Nahe ein zentraler, stark frequentierter Knotenpunkt. Hier verkehren die Stra-
Renbahnlinien 2, 3, 4, 6 und 8 sowie Busse der Linien 24 und 25.

2. Geltendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich zweier rechtsverbindlicher Bebauungsplane. Es
handelt sich um den Bebauungsplan 182 vom 15. Februar 1955 sowie den Bebauungs-
plan 2440 vom 07. Marz 2016.

Der Bebauungsplan 2440 regelt die Art der baulichen Nutzung und setzt ein Kerngebiet
fest. Oberhalb des zweiten Obergeschosses sind auch Wohnnutzungen zulassig.

Der Bebauungsplan 182 auf Grundlage der Staffelbauordnung von 1940 regelt das Maf3
der baulichen Nutzung. Zuldssig sind an der Langenstraf3e vier Vollgeschosse (Baustaf-
fel 4), ansonsten zwei Vollgeschosse (Baustaffel 2).

Im Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. Dezem-
ber 2014 wird das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Gemischte
Bauflache dargestellt. Zudem wird das Plangebiet zum Teil von der Darstellung des his-
torischen Ortskerns umfasst und liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 kann somit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden.
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3.

Planungsziele und Erforderlichkeit
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Abb. 1:

Lageplan zurﬁ Vorhaben- und ErschlieBungsplan 155, Quelle: Atelier Schreckenberg Planungsgesellschaft mbh, Archi-

tekten: MILLER & MARANTA AG, Stand 15.11.2021

Eigentimerin der Gebaude ist die Essighaus GmbH & Co. KG. Sie beabsichtigt, ihre
Grundstiicke an der Langenstrale neu zu bebauen, da die vorhandenen Bauwerke
heute nicht mehr den funktionalen Anforderungen an moderne Biro- und Geschaftshau-
ser entsprechen. Ein Ziel bei der Neuentwicklung des Gebaudeensembles ist die In-
tegration historischer Fassadenelemente sowie des Portals in die stra3enseitige Fas-
sade der LangenstralRe und zum Jacobshof.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 ,Essighaus® soll die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, ein zeitgemales, bis zu achtgeschossiges
Biro- und Geschéftshaus zu realisieren. Die Umsetzung eines solchen Vorhabens ist
auf Grundlage des geltenden Bauplanungsrechts nicht moglich.

Die Erdgeschosszone des Neubaus an der Langenstraf3e soll sowohl durch gastronomi-
sche Nutzungen als auch durch Ladenflachen fir die Offentlichkeit erlebbar gemacht
werden. Im Zusammenspiel mit der kirzlich erfolgten Neuerrichtung des Johann Jacobs
Hauses nordostlich des Plangebiets, dem Umbau der Stadtwaage und der Aufwertung
der Kleinen und GroRen Waagestral3e entsteht ein belebter Stadtraum. So kann auch
den Zielen aus dem ,Innenstadtkonzept Bremen 2025 und der Fortschreibung ,Strate-
gie Centrum Bremen 2030+“ Rechnung getragen werden.

Dem Bebauungsplanverfahren vorangehend sind fir das Plangebiet Voruntersuchun-
gen zu unterschiedlichen Bebauungsmaoglichkeiten geprift worden. Das architektoni-
sche Gesamtkonzept ist durch das Baseler Architekturbiro Miller & Maranta entwickelt
worden, welches sich eingehend mit dem Stadtraum auseinandersetzt und einen wich-
tigen Baustein fur die Innenstadt darstellt. Das entwickelte Geb&udeensemble nimmt
Bezug auf die umgebende Bebauung, die architektonische Formensprache und Materi-
alitat. Ziel ist die historische Wiederherstellung der Dreistandigkeit der Fassadenabwick-
lung an der Langenstral3e sowie die Interpretation der urspriinglichen Essighausfassade
und des heute verbauten Giebels der Sonnenapotheke. Unter anderem wird auch die
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C)

urspruingliche Eingangszone des historischen Essighauses wieder aufgegriffen und als
Entrée fur eine Verkaufsflache verwendet. Grundsatzlich werden die geplanten Nut-
zungsbereiche im Erdgeschoss und Galeriegeschoss den drei Giebeln zugeordnet und
erhalten jeweils einen separaten Eingang. Die Blronutzung in den oberen Geschossen
wird einen gesonderten Zugang im Bereich der Grol3en Waagestral3e erhalten.

Die Planung sieht einen Ruckbau der Bestandsbebauung auf den Grundstiicken Lan-
genstralRe 15 - 21, die darauffolgende Zusammenfassung dieser Grundstiicke zu einem
Baugrundstiick und schlieB3lich dessen Neubebauung vor.

Der Neubau soll bis zu acht Geschosse umfassen. Die maximale Gebaudehdhe betragt
26,15 m, gemessen an der Oberkante der Attika bzw. der Bristung, bezogen auf die
Langenstral3e. Ab dem flinften Obergeschoss werden die Geschosse jeweils umlaufend
zurlickgestaffelt.

Der Neubau wird rein gewerblich genutzt. Im Erdgeschoss werden sich gastronomische
Angebote und Laden mit barrierefreien Zugangen vom neugestalteten Jacobshof (Grol3e
Waagestral3e) im Osten sowie von der Langenstrale im Siden befinden. Die Flachen
der Obergeschosse sollen als Biroflachen mit hoher Flexibilitdt gestaltet werden. Im Un-
tergeschoss sind Haustechnik- und Lagerraume vorgesehen.

Die Mischung der Fassadenmaterialien aus historischen Sandsteinelementen und orts-
typischem Klinker, sowie der Baukorper selbst schaffen einen hohen Wiedererken-
nungswert und lassen die Fassade des urspriinglichen Essighauses im Zusammenspiel
mit einer neuen Fassade als Interpretation zeitgemaf wieder entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 ist erforderlich, da die vorliegende Planung
im Rahmen der Festsetzungen zur Geschossigkeit des Bebauungsplans (BP) 182 nicht
zulassig ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen somit der planungsrechtlichen Fixie-
rung der geplanten und abgestimmten Kubatur des Neubaus. Eine Anpassung zur Art
der Nutzung ist nicht erforderlich und wird entsprechend den Festsetzungen des BP
2440 (Kerngebiet) tbernommen.

Um planungsrechtlich abzusichern, dass anstelle oder neben dem konkreten Vorhaben
keine anderen oder weiteren Nutzungen im Plangebiet umgesetzt werden, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im
Rahmen der zulédssigen Nutzung nur Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorha-
bentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet:

»In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.“ (vgl. Textli-
che Festsetzung Nr. 2).

Um stadtebaulichen Spannungen, die von einzelnen regulér zuldassigen Kerngebietsnut-
zungen ausgehen koénnen, im Innenstadtbereich der Stadt Bremen und im Hinblick auf
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eine zulassige Wohnnutzung in der Umgebung vorzubeugen, wird das zulédssige Nut-
zungsspektrum eingeschrankt und Parkhauser und Grol3garagen sowie Tankstellen,
auch im Zusammenhang mit Parkh&usern und Grol3garagen, ausgeschlossen:

,Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzulassig:

- Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und
Grol3garagen,

- Parkhauser und GroRRgaragen,

- Vergniugungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettblros und ahnliche
Unternehmen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinn-
mdglichkeiten dienen und Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist), Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flachen, de-
ren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist.” (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3)

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass im Bereich der Bremer Altstadt die
vorgenannten Nutzungen nicht errichtet werden kénnen. Mit dem Ausschluss dieser Nut-
zungen soll vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch des Kerngebiets und dem
Schutz der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzung und Arbeitsstatten vor Sto-
rungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen Rechnung ge-
tragen werden. Die Ansiedlung einer Tankstelle innerhalb des Plangebiets stlinde der
gewinschten hochwertigen Bebauung und der stadtebaulichen Bedeutung des Plange-
biets und seiner Umgebung entgegen. Sie sind regelmalig auf eine auffallige, werbe-
wirksame AulRendarstellung angewiesen, um vom anfahrenden Autoverkehr friihzeitig
erkannt zu werden. Dem Bedarf an Parkh&usern wird mit dem bestehenden Parkhaus
(BREPARK) westlich des Plangebietes zudem bereits Rechnung getragen.

Zum anderen werden in dem Kerngebiet Vergnligungsstatten wie z. B. Nachtbars, Wett-
biros und Spielhallen ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Vergni-
gungsstatten sind hier nicht zulassig, um stadtebauliche Spannungen, die mit solchen
Einrichtungen einhergehen kdénnen, auszuschlieRen. Durch Vergnliigungsstatten kénnen
u. a. Beeintrachtigungen des Stadtbildes eintreten, da solche Nutzungen versuchen, mit
auffalliger Werbung, z. B. durch Leuchtreklame, Kund:innen anzuwerben und zugleich
keine ansprechende Schaufenstergestaltung aufweisen. Zudem kann mit dem Aus-
schluss von Vergnigungsstatten ein mit diesen Einrichtungen moéglicherweise einherge-
hender Trading-Down-Effekt auf den umliegenden Stadtbereich verhindert und die At-
traktivitat dieser zentralen Lage erhalten werden. Der Vorhabenstandort liegt zentral in
der Bremer Altstadt in nachster Nahe zu dem historischen Ensemble am Marktplatz und
umfasst auch das historische Denkmal Stadtwaage, so dass gerade an dieser zentralen
Stelle im Stadtraum eine mdgliche Beeintrachtigung des Stadtbildes vermieden werden
soll.

In Teilbereichen der Bremer Altstadt wird das Ubergeordnete Ziel verfolgt, langfristig
auch Wohnnutzungen zu férdern. Aus diesem Grund wird analog zum angrenzend gel-
tenden Bebauungsplan Nr. 2440 vom 07. Marz 2016, der fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 durch die textliche Festsetzung Nr. 1 aul3er
Kraft gesetzt wird, folgende Festsetzung aufgenommen:

,Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses allge-
mein zulassig.”“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4)

Im Zuge des geplanten Vorhabens ist derzeit keine Wohnnutzung vorgesehen. Mit der
Festsetzung soll jedoch fir die Zukunft die Mdglichkeit bestehen, in Abstimmung zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Bremen, eine Wohnnutzung aufzunehmen.
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Mit der Festsetzung Nr. 2 wird geregelt, dass der Vorhabentrager nur solche Vorhaben
errichtet, zu denen er sich im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Nutzungsarten, die im
Plangebiet vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durch-
fuhrungsvertrag erfasst werden, sind unzuléssig. Sie kdnnen aber nach § 12 Absatz 3a
Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zuléassig werden, ohne
dass es hierfur einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern
diese nicht den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans widersprechen.
Folglich wird die konkrete Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelten Art der zuldssigen Nutzung zum einen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan und zum anderen im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Da es sich in diesem Fall um ein Kerngebiet handelt, muss im Falle einer zukinftig ge-
winschten Wohnnutzung stets der Gebietscharakter erhalten bleiben. Dadurch, dass es
sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, dessen zwingender Be-
standteil ein Durchfihrungsvertrag ist, liegt es auch zukinftig in der Verantwortung der
Gemeinde - unter Einhaltung des Gebietscharakters und Berlcksichtigung des § 15
BauNVO (,Rucksichtnahmegebot®) - einen Wohnanteil zu bestimmen und eine entspre-
chende Anderung des Durchfiihrungsvertrags in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
zu vereinbaren.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird die geplante und abgestimmte Ku-
batur des Neubaus planungsrechtlich fixiert. Dadurch fugt sich der Neubau weiterhin in
die stadtebauliche Struktur ein und bildet mit den umliegenden Gebauden eine geschlos-
sene Raumkante an der Langenstral3e, die an den entsprechenden Stellen durch die
Verbindung von Langenstral3e zur KahlenstraRe und die GroRe Waagestral3e Durchwe-
gungsmoglichkeiten zulasst. Die vorhandene Blockrandstruktur bleibt damit weiterhin er-
halten.

Der Neubau springt im flinften und sechsten Obergeschoss jeweils an der West-, Nord-
und Ostfassade zuriick. Zusétzlich werden die vorgenannten Obergeschosse an der
Sidfassade in Teilbereichen eingeriickt. An der Ostfassade hingegen wird die Rickstaf-
felung auf Hohe der Platzflache am Jacobshof ausgesetzt und die Fassade durchgehend
nach oben gefiihrt. Das siebte Obergeschoss springt umlaufend zurtick. Die Riickstaffe-
lungen sind durch Baugrenzen und entsprechende Gebaudehdhen definiert. Durch die
unterschiedliche Anordnung von Rickstaffelungen, Vor- und Rickspriingen kann eine
abwechslungsreiche und akzentuierte Fassade ausgebildet werden. Zudem wird die
Dreistandigkeit entlang der Langenstral3e hervorgehoben.

Der geplante Neubau soll auch ein Untergeschoss erhalten. In diesem werden Lager-
und Technikflichen sowie Fahrradabstellpléatze untergebracht.

3. Bauweise
Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um planungsrechtlich ab-

zusichern, dass an die seitlichen Grundsticksgrenzen angebaut wird und die beste-
hende stadtebauliche Struktur erhalten bleibt.
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4, Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll fir das Kerngebiet durch die Ausweisung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als Héchstmal} erfolgen. Die hohe Grundflachenzahl
bzw. die geplante bauliche Dichte sind angesichts der hochzentralen Lage des Plange-
biets gerechtfertigt. Zudem ist das Plangebiet bereits im Bestand vollflachig versiegelt.

Das Geléndeniveau liegt im Bereich der LangenstralRe bei etwa 7,78 m Uber NHN, im
rickwartigen Bereich in der KahlenstraRe bei 7,66 m tUber NHN, in der Grol3e Waage-
stralRe bei ca. 7,48 m Uber NHN. Die als Hochstmal} festgesetzten Gebaudehdhen be-
ziehen sich auf das Niveau der Straf3enoberkante der Langenstralie.

An der héchsten Stelle darf das Gebaude eine Hohe von 26,15 m bezogen auf die Lan-
genstralRe aufweisen. Es handelt sich hierbei um die Attika- bzw. Brustungshthe des
obersten Geschosses bzw. achten Vollgeschosses. Die Abstaffelung im flinften Ober-
geschoss wird mit einer Gebaudehdhe von 17,15 m, im sechsten Obergeschoss mit ei-
ner Gebaudehohe von 20,25 m und im siebten Obergeschoss mit einer Gebaudehthe
von 23,35 m des jeweils darunterliegenden Geschosses Uber dem Bezugspunkt in der
Langenstral3e als Hochstmal festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe bezieht sich
entsprechend dem architektonischen Konzept jeweils auf die umlaufende Hohe der
Bristung. Zudem bericksichtigt die Riuckstaffelung im Norden die dort befindlichen Ge-
baude an der Obernstrafl3e, um dort eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
in den Obergeschossen zulassigen Wohnnutzung zu gewahrleisten (s. unten). Der An-
bau im Nordwesten des Neubaus wird bestandsgeman tibernommen und dafiir eine Ge-
baudehdhe von 10,15 m festgesetzt. Fir einen im Osten des Gebaudes zur GroRRen
Waagestral3e geplanten Eingangsbereich (Erker) wird eine Gebaudehéhe von 7,00 m
und fir den stidwestlich an der Langenstraf3e befindlichen historischen Standerker be-
standsgemaln eine Gebaudehdhe von 6,35 m festgesetzt.

Die Abstaffelung tréagt damit zur Vermeidung einer unvertraglichen Verschattung bei und
erfolgt im Hinblick auf die Gebaudehdhe der angrenzenden Bestandsgebaude, so dass
sich das Vorhaben stadtebaulich einfligt. Durch die Festsetzungen der Gebaudehohen
wird zum einen das Einfligen des Vorhabens in die Umgebung der StralRenrandbebauung
erzielt, zum anderen wird der zentral in der Bremer Innenstadt gelegene Standort der ho-
hen Lagegunst entsprechend angemessen ausgenutzt.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Dachaufbauten zu verhindern, wird die
Uberschreitung der Gebaudehohe durch technische Aufbauten, Aufzugstberfahrten,
Treppenhausstiege und Solarenergieanlagen beschrankt. Im Bebauungsplan wird gere-
gelt, dass eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 0,80 m ausnahms-
weise zugelassen werden kann. Des Weiteren wird die ausnahmsweise Zulassigkeit fur
die Uberschreitung der Gebaudehohe durch den geplanten Schmuckgiebel geregelt:

,Die festgesetzte Gebaudehodhe darf durch technische Aufbauten,  Aufzugs-
Uberfahrten, Treppenhausausstiege und Solarenergieanlagen ausnahmsweise
bis zu einer H6he von 0,8 m Uberschritten werden, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

In dem zur GroBen Waagestral3e ausgerichteten Fassadenbereich isteine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe durch einen vorgesetzten
Schmuckgiebel ausnahmsweise zulassig.“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5)

Diese Regelung wurde getroffen, um ggf. fiir die Geb&ude erforderliche technische Anla-
gen wie Fahrstuhliberfahrten, Liftungsrohre etc. oder aber auch Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie auf dem Dach errichten zu konnen. Weitere Voraussetzung zur Erfillung
des Genehmigungsvorbehalts ist, dass die Aufbauten gestalterisch nicht wirksam werden,
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das heifdt sowohl in der Fernsicht als auch aus dem Stral3enraum in Augenhdhe nicht
als solche wahrnehmbar sind.

Dariiber hinaus wurde in der Vorhabenplanung ein Schmuckgiebel bzw. der Giebel der
ehemaligen Sonnenapotheke als historisches Element in die Fassadengestaltung inte-
griert. Geplant ist die Errichtung des Schmuckgiebels an der Grof3en Waagestral3e, orien-
tiert zum Jacobshof. Um die geringfiigige Uberschreitung des Schmuckgiebels zu ermog-
lichen, trifft der Bebauungsplan die o. g. Festsetzung. Die konkrete Ausgestaltung ist Re-
gelungsgegenstand des Durchfiihrungsvertrags.

Der Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Bauschutz-
bereiches des Verkehrsflughafens Bremen. Die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde zur Ge-
nehmigung von Bauwerken nach 8 12 LuftVG ist erforderlich, wenn eine Hohe von 48,20
m 0. NHN uberschritten werden soll. Die zuvor genannte Hohe gilt nach 8§ 15 Abs. 1 LuftvVG
sinngeman fur Baume, Freileitungen, Masten, Damme sowie fur andere Anlagen und Ge-
rate. Daher wird folgender Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen:

,Bei Uberschreitung der Hohe von 48,2 m (. NHN durch bauliche Anlagen oder Teile sol-
cher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die Zustimmung bzw. Genehmigung der
Luftfahrtbehérde gemal3 § 12 bzw. 15 des LuftVG einzuholen.”

Die StralRenhdhe der Langenstral3e liegt bei etwa 7,78 m Uber NHN, die festgesetzte Ge-
baudehdhe liegt bei maximal 26,15 m Uber Stral3enniveau, dartiber hinaus kann diese fiir
technische Aufbauten bis zu 0,80 m Uberschritten werden. In Summe ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans eine Héhe von maximal 34,73 m Uber NHN. Es ist
somit nicht davon auszugehen, dass die 0. g. Hohe von 48,20 m Gber NHN erreicht wird.

Der bestehende Gebaudekomplex weist - bei angenommenen zwei bis drei Vollgeschos-
sen, dabei ausgenommen die Dachgeschosse - im Bestand insgesamt eine GFZ von
etwa 2,6 auf. Aus der zulassigen Gebaudehdhe gemalf der Vorhabenplanung ergibt sich
in Verbindung mit der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache (Baukdrperfestsetzung)
eine mogliche Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,2. Somit wird der Orientierungswert des
Males der baulichen Nutzung nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 3,0 im
Kerngebiet deutlich Gberschritten.

Insoweit wurden bei der Abwagung die folgenden Gesichtspunkte beriicksichtigt:

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.06.2021 (Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden
Dichteobergrenzen aus § 17 Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,Orientierungswerte fur die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung® verandert. Gleichzeitig ist das Erfordernis
einer ausfuhrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Obergrenzen
Uber 8 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos entfallen. Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswir-
kungen beschrieben werden, die sich durch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte
fur das Plangebiet und dessen Umfeld ergeben — ebenso wie die MalRnahmen und Um-
stéande, mit denen Beeintrachtigungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
die Umwelt vermieden werden kénnen, da sie in den Abwagungsprozess mit eingeflossen
sind.

Die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das Maf3
der baulichen Nutzung berthrt werden kénnen, missen gewahrt sein. Durch die vergleich-
bar in 8 136 Abs. 3 Nr. 1 a) bis h) BauGB genannten Aspekte, insbesondere die Belich-
tung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche Beschaf-
fenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstatten sowie die Zuganglichkeit der
Grundstuicke durfen keine stadtebaulichen Missstdnde entstehen.
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Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden beeintrachtigt im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO, wenn sie spurbar im negativen Sinne betroffen werden. Unter gesund-
heitlichen Aspekten musste die Grenze zum stadtebaulichen Missstand erreicht oder tber-
schritten werden. Die Pflicht, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, be-
zieht sich grundséatzlich auf alle Belange des Umweltschutzes i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB. Allerdings werden durch eine hohe bauliche Dichte insbesondere die Auswirkun-
gen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB), die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) angesprochen. Andererseits
dient die hohe innerstadtische Dichte auch dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden in der Innenentwicklung (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Aus der hohen baulichen Dichte durch die gewahlte GFZ resultieren im Vergleich zu einem
alternativ denkbaren Bebauungskonzept folgende Auswirkungen:

- Die verfolgte hohe bauliche Dichte fiihrt zu vergleichsweise starkeren Einschran-
kungen der Besonnung und Belichtung auch in der ndheren Umgebung.

Mit potenziellen Auswirkungen auf Umweltschutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) ist aufgrund des bereits im Bestand
dicht bebauten und vollstéandig versiegelten Plangebiets jedoch nicht zu rechnen.

Im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situation im Plangebiet werden diese Nach-
teile als hinnehmbar eingestuft.

Die Situation hinsichtlich der Belichtung wurde durch ein Verschattungsgutachten geprdift.
Eine wesentliche Beeintrachtigung der o. g. Belange liegt insoweit nicht vor, weil auch die
Bestandsbebauung bereits zu einer Verschattung der Nachbarschaft fuhrt. Im Vorher-
Nachher-Vergleich ist zu erkennen, dass sich die verschiedenen Gebaudekubaturen von
Bestand und Neubau unterschiedlich auf die Verschattung der benachbarten Bestands-
bauten auswirken.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berticksichtigen, dass fir stadtebau-
liche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Be-
sonnungsdauer existieren. Die RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Lésung be-
urteilt sich ausschlief3lich nach den Mal3staben des Abwagungsgebots und der Verhalt-
nismanigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange im Einzelfall zu ermit-
teln, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung bestehen bei
der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesund-
heit der Bevolkerung gefahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange - auch die der
Besonnung - der Abwagung. In Ermangelung von Grenz- oder Richtwerten wurde bisher
die DIN 5034 hinsichtlich der Aussagen zur Besonnungsdauer (eine Stunde am 17. Ja-
nuar, vier Stunden zur Tag-Nacht-Gleiche am 20. Marz, jeweils an der Aul3enseite der
Fassade) hilfsweise als Orientierungswert im Sinne einer allgemein anerkannten Regel
der Technik herangezogen.

Seit dem Jahr 2021 wird die DIN 5034 uberwiegend durch die européische Norm DIN
EN 17037 ersetzt. Ziel der DIN EN 17037 ist ein europaweites, standardisiertes Berech-
nungsverfahren fur die Tageslichtversorgung in InnenrGumen. Dabei geht sie deutlich
Uber die bestehenden Anforderungen der Landesbauordnungen hinaus und legt statt
konkreter FenstergrofRen Vorgaben fiur die Tageslichtbedingungen im Innenraum
fest. Der Nachweisort fur die Besonnung liegt dabei auf der raumseitigen Ebene der Au-
Renwand in der Mitte der horizontalen Fensterbreite in einer Hohe von mindestens 1,20
m Uber dem Ful3boden und 0,30 m Uber der Fensterbriistung. Angerechnet werden nur
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Zeiten, in denen der Hohenwinkel der Sonne Uber einem Mindestwert liegt. Dieser ge-
ringste Sonnenhohenwinkel ist abhangig von der geografischen Lage und wurde fur
Deutschland mit 11 Grad bestimmt.

Die DIN EN 17037 ordnet die dann ermittelte Besonnungsdauer folgenden Empfeh-
lungsniveaus zu:

Empfehlungsniveau Mindestdauer der mdglichen Besonnung
Gering 1,5 Stunden
Mittel 3,0 Stunden
Hoch 4,0 Stunden

Die DIN-Werte stellen aber keine Grenzwerte des Zumutbaren dar. Der Gesetzgeber hat
bewusst im BauGB und in den Landesbauordnungen keine Richt- oder Orientierungs-
werte fUr die Besonnung und Belichtung hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse angegeben. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und
der Orientierungswerte des 8§ 17 BauNVO geht der Gesetzgeber in der Regel davon aus,
dass gesunde Wohnverhaltnisse (z. B. Sozialabstand, Freiraumversorgung, Belichtung,
Beluftung, Besonnung) vorliegen. Ist dies nicht der Fall oder treten durch geplante Fest-
setzungen eines Bebauungsplans in der Umgebung erhebliche zusatzliche Verschat-
tungswirkungen auf, handelt es sich letztendlich immer um eine Einzelfallabwégung un-
ter Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen fur die Umgebung in der Abwéagung als erheblich
einzustufen sind, hangt neben der noch tatsachlich erreichten Besonnungsdauer zur Tag-
und Nachtgleiche maR3geblich auch von den relativen Veranderungen der Besonnungs-
zeiten im sonnenarmen Winterhalbjahr ab. Die Zumutbarkeitsgrenze wird in diesem Urteil
dann als Uberschritten angesehen, wenn die Besonnung in den Wintermonaten um mehr
als ein Drittel (33 %) reduziert wird. Aus diesem Grund wurde im Verschattungsgutachten
auch eine sogenannte Erheblichkeitspriifung fur die Veréanderungen der Besonnungszei-
ten im Winterhalbjahr vorgenommen. Alle Bewertungen hinsichtlich Veranderungen be-
ziehen sich dabei auf die Verschattungswirkung einer zulassigen Bebauung gemaf dem
gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155.

Gemal der Verschattungsstudie konnen die umliegenden Bestandsgebaude fir inner-
stadtische Verhaltnisse auch nach Vollzug des Bebauungsplans 155 Uberwiegend als
ausreichend bis gut besonnt angesehen werden:

Wohnnutzung

Fur das Winterhalbjahr zeigt die Verschattungsstudie, dass in den Wintermonaten (Sep-
tember bis Marz) im Vergleich zur Bestandssituation fir die Wohnungen in der Obern-
stral3e keine erheblichen Abnahmen der Besonnungszeiten zu erwarten sind (maximal
minus 16 %). Somit sind an der Obernstral3e 22+24 und 26 nach der Erheblichkeitspri-
fung keine Abnahmen der Besonnung von tber 33 % im Winterhalbjahr zu verzeichnen.
Ungesunde Wohnverhéltnisse in Folge mangelnder Besonnung sowie unzumutbare Ver-
schattungen) sind durch den Vollzug des Bebauungsplans Bremen 155 im angrenzenden
Wohnungsbestand nicht zu erwarten. Die Verschattungsstudie zeigt auch, dass zur Tag-
und Nachtgleiche alle Wohnungen in der Obernstra3e gemaf3 DIN EN 17037 ausreichend
besonnt werden.

Gewerbliche Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen weisen grundsatzlich eine geringere Schutzwuirdigkeit auf als
Wohnnutzungen. Dennoch wurden die Auswirkungen des Bebauungsplans hinsichtlich
der Besonnung auf Aufenthaltsraume von Nicht-Wohnnutzungen in die Untersuchung ein-
bezogen und die Veranderungen der Besonnungszeiten neben der Tag- und Nachtgleiche
auch zur Wintersonnenwende ermittelt.
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Durch den Vollzug des Bebauungsplans Bremen 155 ist bezogen auf die umgebenden
Gebaude und die darin befindlichen gewerblichen Nutzungen in unterschiedlichem Aus-
mafd mit Abnahme der Besonnungszeiten zu rechnen. Am starksten betroffen sind die
ndrdlich angrenzenden Gebaude an der Obernstral3e. Zur Tag- und Nachtgleiche treten
die starksten Abnahmen bei den Gebauden Obernstral3e 20 und 32 auf. Es liegt jedoch
kein Besonnungswert bei 0 Minuten. Zur Wintersonnenwende hingegen wurden Abnah-
men von bis zu 100 % ermittelt. Das betrifft die angrenzenden gewerblich genutzten Fla-
chen der Gebaude ObernstralRe 22 (Erdgeschoss bis 1. Obergeschoss), Obernstralie 28
(Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss) und Obernstral3e 32 (Erdgeschoss bis zum 1.
Obergeschoss). Es wird darauf hingewiesen, dass sich bereits die Ausgangswerte als sehr
gering darstellen. Es werden an diesen Fassadenbereichen zumeist Lagerrdume und
Treppenhauser der zur Obernstralle ausgerichteten Gewerbeflachen angenommen. Ge-
maf dem dort geltenden Bebauungsplan 2440 sind im Erdgeschoss der o. g. Gebaude
Wohnnutzungen im Erdgeschoss ohnehin unzuldssig, dartber hinaus sind Wohnungen
erst oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zul&ssig.

Die Eigenverschattung des geplanten Gebaudes wurde nicht untersucht, da keine Wohn-
nutzungen im Neubau geplant sind und fir gewerbliche Nutzungen (Blros und Einzelhan-
del) die Besonnung und Belichtung tber die Nordwest-, Stidwest-, und Siudostfassade
ausreichend erfolgen kann. Da das Gebaude (mit Ausnahme des Erdgeschosses bis zum
2. Obergeschoss im Nordosten) freisteht, kbnnen Aufenthaltsraume mit ausreichend gro-
Ren Fenstern versehen und natirlich belichtet werden.

MaRnahmen in Hinblick auf die Gebaudekubatur zur Verringerung der Verschattungswir-
kung auf die Umgebung sind bereits in den Entwurfsprozess eingeflossen und waren Teil
der Variantenprifung.

Die Mehrverschattungen in Folge der Planung wurden ermittelt und in die Gesamtabwa-
gung aller Belange eingestellt. Die innerstadtische Wiedernutzbarmachung wird dabei ho-
her gewichtet als die hervorgerufenen Mehrverschattungen zu den betroffenen Bestands-
gebauden, zumal fiir die Wohnungen in der Obernstral3e eine DIN-konforme Besonnung
sichergestellt werden kann.

Insgesamt resultieren aus der erhtéhten baulichen Dichte fir die im Umfeld des Plange-
biets befindliche schutzbediirftige Wohnnutzung keine ungesunden Wohnverhéltnisse,
z. B. im Hinblick auf eine unzumutbare Verschattung oder wesentliche Zunahme der L&rm-
belastung. Auch im Hinblick auf gesunde Arbeitsverhéltnisse sind keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Auch die Belange des Umweltschutzes wurden im Hinblick auf die beabsichtigte Dichte
abgewogen. Das Plangebiet war auch bislang baulich genutzt. Der Abriss und Wiederauf-
bau erfolgt an gleicher Stelle, sodass es gegeniiber der Bestandssituation und dem be-
stehenden Planrecht nicht zu einer wesentlichen zusétzlichen Beeintrachtigung der Um-
weltschutzgiiter in Folge dieses Bebauungsplanverfahrens kommt. Die gewéhlte Dichte
dient zudem dem Ziel, innerstadtische Flachen intensiv zu nutzen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation ist im Plangebiet die erhéhte bauliche
Dichte stadtebaulich gerechtfertigt:

- Es soll eine bauliche Nutzung im innerstadtisch liegenden und verkehrlich gut er-
schlossenen Plangebiet konzentriert werden.
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- Es sall ein schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden, in dem
durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Sied-
lungsbereiche die bauliche Nutzung von bisher baulich freigehaltenen Flachen im
AulRenbereich weitgehend vermieden wird.

- Durch die Kubatur des Gebaudes und die Abstaffelungen sowie in diesem Zusammen-
hang die Berlcksichtigung der umliegenden Gebaude soll auch dem Denkmalschutz
der Umgebung Rechnung getragen werden.

- Die bauliche Dichte des Umfelds von Uberschlagig GFZ 4,0 — 6,0 und Uberwiegend
funf bis sechs Geschossen soll aufgegriffen werden.

Die Uberschreitung der GFZ ist somit gerechtfertigt, um angesichts des kleinen Grund-
stiicks eine Gebaudekubatur realisieren zu kdnnen, die der stadtebaulichen Struktur in
diesem historisch gepragten, dicht bebauten Bereich der Innenstadt Rechnung tragt und
unter wirtschaftlichen und funktionalen Gesichtspunkten umsetzbar ist. Bei einer GFZ von
3,0 und vollstandiger Bebauung des Grundstiicks kdnnte das Gebaude mit drei Geschos-
sen nur eine Gebaudehthe von etwa 10 Metern, bezogen auf die Langenstral3e, errei-
chen. Die umliegenden Gebaude weisen hingegen eine deutlich héhere Gebaudehthe
auf. In der StraRBenflucht der Langenstral3e liegt die Gebdudehdhe des Nachbargebaudes
im Westen bei ca. 22 m, der Neubau des benachbarten Johann Jacobs Hauses im Nord-
osten bei etwa 30 m.

Stadtebauliches Ziel ist es, mit dem neuen Gebdudeensemble auch einen der Hohe der
umgebenden Bebauung angemessenen baulichen Rahmen fiir den Jacobshof auszubil-
den. Dieses Ziel wird noch gestarkt durch die leichte Uberhéhung, die mit der Integration
des Sonnengiebels einhergeht. Eine Reduzierung der Gebaudetiefe mit dem Ziel der Re-
duzierung der GFZ wiirde dieses Ziel konterkarieren.

Der erhéhten baulichen Dichte wird im Zuge des Vorhabens durch zurlickgestaffelte Ge-
schosse entgegengewirkt, auch um die aus der Gebaudehohe resultierende Reduzierung
der Abstandsflachen maoglichst gering zu halten. Durch die daraus resultierende Kubatur
wird auf die jeweils angrenzenden Gebaude Bezug genommen. Dadurch vermittelt das
Gebaude zudem zwischen den unterschiedlichen Hohenentwicklungen im Umfeld.

Die hohe Dichte ist somit in erster Linie dem stadtebaulichen Konzept und der gewiinsch-
ten Nutzung in Kombination mit dem Grundstiickszuschnitt und der zentralen Lage in der
Bremer Altstadt geschuldet.

Dem Ausgleich etwaiger verbleibender Nachteile dienen dariiber hinaus die folgenden
MalRnahmen und Umsténde:

- Mit den nahegelegenen Wallanlagen sowie der Uferpromenade entlang der Weser
stehen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben grof3e attraktive Freiflachen zur
Verfuigung.

- Durch den Verzicht auf die Schaffung weiterer Stellplatze (vgl. Punkt 8. ErschlieRung
und Stellplatze) kdnnen zusétzliche Kfz-Verkehre vermieden und die 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflachen in umfangreichem MalRe vom Park- und Suchverkehr sowie vom
ruhenden Kfz-Verkehr freigehalten werden.

- Durch die Nahe zu Haltestellen des OPNV kann bei Entwicklung von Arbeitsplatzen
und Einrichtungen mit Publikumsverkehr im Plangebiet in der angestrebten Dichte an-
statt der Ansiedlung an anderer, weniger gut durch die Verkehrsmittel des OPNV er-
schlossenen Lage unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Immissionsbe-
lastung vermieden werden.
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- Durch die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum mit seinen umfangreichen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten, das gut zu Fu3 und mit dem Fahrrad erreicht
werden kann, wird ebenfalls unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einhergehende Im-
missionsbelastung vermieden.

- Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur solche Vorhaben als zu-
lassig erklart, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Stark stérende und emittierende Nutzungen wie z. B. Tankstellen und Vergnigungs-
statten sind nicht vorgesehen und daher ausgeschlossen.

Diese ausgleichenden Mal3nahmen gewéhrleisten, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zudem eingestellt werden, dass der Standort auch bislang vollstandig bebaut war.

5. Reduzierung der Abstandsfldchen

Infolge der stadtebaulichen Planung und der angestrebten Gebaudehthe wird es allsei-
tig zu einer Abstandsflachenunterschreitung kommen. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB wird die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von den Regelungen des § 6
der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) durch die folgende Festsetzung redu-
Ziert:

,In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO

- im mit "(A)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,23 H,

- im mit "(B.1)" gekennzeichnetem Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,39 H,

- im mit "(B.2)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,07 H,

- im mit "(C)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von 0,18 H,

- im mit "(D)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstandsflache
von bis zu 0,25 H.” (Textliche Festsetzung Nr. 6)

Auf dem Grundsttick der nordlich benachbarten Obernstral3e 22 besteht ebenfalls eine
gewerblich genutzte Bebauung. Planungsrechtlich ist dort allerdings ab dem zweiten
Obergeschoss eine Wohnnutzung allgemein zulassig. In diesem Zusammenhang sei
darauf hingewiesen, dass der siudliche Gebéaudeteil der Obernstral3e 22 gemal’ Bebau-
ungsplan 182 nur eine zweigeschossige Bebauung (Baustaffel 2) aufweist, sodass hier
folglich keine Wohnnutzung stattfinden kann. Im Hinblick auf die Wohnnutzung ergeben
sich somit aus der Verringerung der Abstandsflachen im sidlichen Grundstiicksbereich
der Obernstral3e 22 keine Nachteile.

Die geplante Neubebauung verfigt zwar tber eine Gebdudehdhe von 26,15 m, weist
jedoch zum ndrdlich befindlichen Nachbargebdude eine Ruckstaffelung auf, sodass
nicht mit Beeintrachtigungen der Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse zu rechnen
ist (vgl. Punkt 3. Mal3 der baulichen Nutzung). Die Abstandsflache zwischen dem ge-
planten Gebaude und der nordlichen Bestandsbebauung betrégt hier — im mit ,(B.1)*
gekennzeichneten Bereich - zukiinftig eine Tiefe von 0,39 H (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 6). Die ostliche Halfte der ndrdlichen Grundstiickgrenze verlauft weiter sidlich, so
dass zwischen der geplanten Bebauung und der nordlichen Grundstiicksgrenze in die-
sem Bereich nur ein Abstand von 1,24 m besteht. Aus diesem Grund wird fur diesen mit
.(B.2)“ bezeichneten Bereich die Abstandsflache mit 0,07 H festgesetzt. Es kann sicher-
gestellt werden, dass trotz Unterschreitung der Abstandsflachen, der Mindestabstand
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von 5 m zwischen den Gebauden eingehalten wird, um einen mdéglichen Branduber-
schlag zu verhindern.

Zum bestehenden Denkmal der Stadtwaage hin wird bei Ausschdpfung der tiberbauba-
ren Flachen und der als HochstmalR zulassigen Gebaudehthe das in § 6 BremLBO de-
finierte Abstandsflachenmal? von 0,4 H ebenfalls unterschritten. Das Abstandsflachen-
mald des Neubaus betragt bemessen bis zur Mitte der StralRenverkehrsflache 0,18 H.
Auch in diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass keine stadtebaulichen Miss-
stande hervorgerufen werden, da es sich in der Stadtwaage kiinftig um gewerbliche Nut-
zungen handelt. Zudem wird die Abstandsflache bereits im Bestand in &hnlichem Um-
fang unterschritten. Gleiches qilt fir die stidlich und westlich angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. Nutzungen. Im Siden zur LangenstralRe wird die Abstandsflache
im mit (D) bezeichneten Bereich mit einer Tiefe von bis zu 0,25 H festgesetzt, dabei
kann durch das Gebaude teilweise eine Abstandsflache von 0,35 H eingehalten werden.
Durch die giebelartige Fassadenfront wird jedoch die Festsetzung der reduzierten Ab-
standsflache von bis zu 0,25 H erforderlich. Im Westen zur Kahlenstraf3e — im mit ,(A)"
gekennzeichneten Bereich — wird die Abstandsflache mit einer Tiefe von 0,23 H festge-
setzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Aus der Reduzierung des Abstandsflachenmalles ergeben sich keine stadtebaulichen
Missstande. Mit der Planung hat auch die bisher bestehende, historisch bedingte Gas-
sensituation weiterhin Bestand und kann somit im Stadtgrundriss bewahrt bleiben. Die
Reduzierung hat dartiber hinaus zur Folge, dass das stadtebaulich reizvolle Spannungs-
feld zwischen dem verengten Stadtraum der Gasse an dieser Stelle und der sich 6ffnen-
den Platzsituation vor dem Denkmal der Stadtwaage erhalten bleibt. Ferner ist das Un-
terschreiten des Regelabstandes auch aufgrund der kiinftigen Nutzungen als Bliro- und
Geschéftshaus mdglich, da in den gewerblich genutzten Bereichen der Sozialabstand
nur eine untergeordnete Rolle spielt. In den Bereichen der geplanten Bironutzung des
Neubaus springt die Bebauung auRerdem zuriick, sodass sich in den héheren Geschos-
sen aufgrund eines grof3eren Abstandes eine bessere Belichtung der Raume des Neu-
baus ergibt. Die oberen Geschosse profitieren aul3erdem von der Hohe des Gebaudes
sowie der Hohe der umgebenden Bebauung und einer daraus resultierenden guten Be-
lichtungssituation.

Unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist es gerechtfertigt, dass im Rah-
men der Abwagung dem Erhalt des Ortsbildes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ein
hoheres Gewicht beigemessen wird als der Optimierung der Wohnqualitat in der Innen-
stadt. Die Bremer Altstadt zeichnet sich gerade durch altstadttypische Stral3enziige aus,
zwischen denen zusatzlich schmale Gassen als Verbindungen bestehen, die die Durch-
lassigkeit der Altstadt fur FuRgéanger:innen erhéhen und einen attraktiven und span-
nungsreichen Wechsel zwischen radumlicher Weite und réaumlicher Enge zur Folge ha-
ben.

Zudem kann zu allen Seiten sichergestellt werden, dass trotz Unterschreitung der Ab-
standsflachen, der Mindestabstand von 5 m zwischen den Gebauden eingehalten wird,
um einen moglichen Brandiberschlag zu verhindern.

6. Stadterhaltung und Denkmalschutz

Folgende Bestandteile des Gebaudeensembles sind gemal Denkmalliste fur das Land
Bremen mit Stand vom 10.06.2021 denkmalgeschutzt:

e Langenstrafle 15/21, Bankhaus Martens & Weyhausen, 1951 von Wortmann &
Schott, Umbau, 1971 von Erik Schott;

e Giebel der Sonnenapotheke, 1770
e Portal und Utlucht vom Essighaus, 1618 (1973)
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An der geplanten Fassade an der LangenstralRe soll der bestehende Standerker in den
Neubau integriert und die Rekonstruktion im Bereich des 1. Obergeschosses erweitert
werden. Dariber wird ein Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstorten, Bereich
der Essighausfassade erinnern. Dartber hinaus wird ein Schmuckgiebel, der Giebel der
ehemaligen Sonnenapotheke, in die Fassadengestaltung des Vorhabens integriert und
der Fassade entlang der Gro3en Waagestralie vorgesetzt.

Etwa 200 Meter dstlich befindet sich der Bremer Marktplatz, mit dem UNESCO-Weltkul-
turerbe Rathaus und Roland sowie der Handelskammer (Schuitting) und der Bremischen
Birgerschaft. Das Plangebiet liegt in der Pufferzone des Weltkulturerbes.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb einer Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensem-
ble), die dem Denkmalschutz nach 88 5 Absatz 4 und 9 Absatz 6 BauGB unterliegen.

7. Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu bertcksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Deshalb trifft der Bebauungsplan
die folgende Festsetzung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen:

,Im Kerngebiet sind bei der Errichtung des Geb&udes auf mindestens 130 m?
der Dachflache Photovoltaikanlagen nach dem Stand der Technik zu errichten.
Begriinte Dachflachen kénnen auch fir Photovoltaikanlagen genutzt werden.
(Textliche Festsetzung Nr. 7)

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf mindestens
130 m? der Dachflache sichergestellt. Die Photovoltaikanlagen sind auf der obersten
Dachflache zu errichten. Die Dachflache steht dabei nicht vollstandig zu Verfigung: Im
nordwestlichen Bereich des obersten Geschosses besteht ein Einschnitt als Aufstellfla-
che fur haustechnische Anlagen (vgl. Anlage 1 — Lageplan zum Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan). Es verbleibt eine Flache von etwa 314 m?, davon sollen auf mindestens
130 m? Flache die Photovoltaikanlagen errichtet werden, das entspricht einem Anteil von
rund 40 % der zur Verfigung stehenden Dachflache. Die restlichen Flachen stehen auf-
grund weiterer erforderlicher, haustechnischer Anlagen sowie freizuhaltender Bewe-
gungs- und Wartungsflachen nicht zur Verfigung. Nach dem Stand der Technik ist eine
Nutzung begriinter Dachflachen mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen kompatibel,
deshalb sind Photovoltaikanlagen auch auf begrinten Dachflachen zu errichten.

Im Zuge des Vorhabens werden die Erfordernisse des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
umgesetzt. Insbesondere ist vorgesehen, das Gebaude als BEG-Effizienzgebaude 55
zu errichten. Als Warmeerzeuger werden Luft-Wasser-Warmepumpen vorgesehen. Die
Warmepumpe gewinnt ihre Energie aus der Umwelt und erfillt damit die Nutzung von
erneuerbaren Energien in Form der Nutzung von Umweltwarme gemal § 37 GEG.

Die im Konzept integrierten MaRnahmen zu Klimaschutz und Energie (Photovoltaik,
Warmepumpe und energetischer Gebaudestandard) werden im Durchfiihrungsvertrag
verankert.

8. Leitungen / Versorqgungsleitungen

Innerhalb der LangenstralRe sowie der KahlenstralR3e zwischen dem geplanten Vorhaben
und dem westlich gelegenen Parkhaus sowie der angrenzenden Grol3en Waagestralle
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sind verschiedene Versorgungsleitungen vorhanden. Darlber hinaus ist mit davon ab-
zweigenden Hausanschlussleitungen zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes selber befinden sich Hausanschlussleitungen und eine Kun-
dentrafostation (Wesernetz Bremen GmbH).

Die Leitungen liegen zwar in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Aufgrund des geringen
Abstands der Leitungen zum Baugrundstiick sind sie jedoch bei der Errichtung des ge-
planten Neubaus zu berticksichtigen.
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9. Erschlielung und Stellpléatze

Das Plangebiet wird im Osten von der Grof3en Waagestral3e und im Suden von der Lan-
genstralRe erschlossen. Die westlich angrenzende Kahlenstral3e als auch die Grolie
Waagestral3e sind nicht fir den Kfz-Verkehr freigegeben. Die GroRe Waagestrale ist
zudem als FuRgéanger:innenbereich gewidmet.

Die Langenstral3e sudlich des Plangebietes ist jeweils anteilig als Ful3ganger:innenzone
und uneingeschrankt auch flr den Kfz-Verkehr gewidmet. Als Ful3génger:innenzone ist
der Teil der Langenstral3e ab Wilkenstral3e (auf Hohe der Langenstral3e 19) bis Stint-
briicke (Richtung Osten) gewidmet. Das Radfahren ist in diesem Teilbereich ausdrtick-
lich erlaubt. Kfz-Verkehr ist hingegen nur eingeschrankt erlaubt und zwar fir die Zufahrt
zu Garagen- und Stellplatzen auf Anliegergrundstiicken, die Zufahrt auf die anliegenden
Grundstucke ruckwartig der Gebaude Obernstr. 14, 16, 18, 20 und 22/24, Langenstr.
15/17 sowie der Ladeverkehr. Eine zeitliche Einschrankung des Ladeverkehrs wird Uber
StralBenverkehrsrecht (Beschilderung) vorgenommen. Dartber hinaus ist im Einzelfall
eine Befahrung mit Sondernutzungserlaubnis/Ausnahmegenehmigung (dies gilt auch fur
Inhaber:innen eines Behindertenparkplatzes) erlaubt sowie flr Krankentransporte zum
Ein- und Aussteigen nach Mal3gabe des StraB3enverkehrsrechts und eine Befahrung im
Rahmen der Sonderrechte fur Polizei, Rettungswagen, etc. (gem. 8§ 35 Stral3enverkehrs-
ordnung, StVO). Im Bereich Martinistral3e bis Wilkenstral3e (auf Hohe der Langenstral3e
19) ist die Langenstraf3e uneingeschrankt, auch fur den Kfz-Verkehr, zugelassen.

Im Rahmen der Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist eine Befahrung der Kleinen und
GroRRen WaagestralRe durch Feuerwehr- und Miillfahrzeuge nicht erforderlich, diese er-
folgt Uber die Langenstralie.

Der innerhalb des Plangebiets befindliche Bereich der Kahlenstral3e sowie die Langen-
stralRe bis etwa mittig des geplanten Neubaus (auf Hohe der Langenstral3e 19) werden
bestandsgema&n als oOffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, ebenso wie der als
FuRganger:innenzone gewidmete Bereich der Langenstral3e ab WilkenstralRe (auf Hohe
der Langenstraf3e 19) in 6stliche Richtung.

Die Vorhabenplanung sieht keine Schaffung von Kfz-Stellplatzen vor. Aufgrund der zent-
ralen innerstadtischen Lage des Plangebiets im Zentrum der Bremer Altstadt und der zur
Verfligung stehenden alternativen Mdoglichkeiten zum Erreichen des Plangebiets ohne
Kraftfahrzeug kann auf die erforderlichen Kfz-Stellplatze verzichtet werden. In diesem Zu-
sammenhang wird auf das im Westen angrenzende Parkhaus der BREPARK verwiesen,
in dem nutzbare Kfz-Stellplatze zur Verfligung stehen. Dies begriindet sich auch darin,
dass es sich bei der Vorhabenplanung um den Ersatz eines Bestandsgebaudes handelt.
Bereits die Bestandsnutzung verflgt tber keine Kfz-Stellplatze.

Die nach dem Stellplatzortsgesetz (StellplOG) vom 18. Dezember 2012 (Brem.BGI. 2012,
S. 555) erforderliche Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen (je 40 m? Nutzflache 1 Stell-
platz, reduziert um 40 % aufgrund der Lage in Gebietszone | gem. § 4 StellplOG) wird
durch besondere MafRnahmen eines Mobilitdtsmanagements gemaf § 9 StellplOG aus-
gesetzt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Mobilitatsmanagement auf 80 % der Stell-
platzpflicht beschrankt ist. Des Weiteren wird ein Teil der Stellplatzpflicht abzulosen sein.
Die weitere Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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D)

Umweltbelange

Wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt, kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Absatz 1
BauGB aufgestellt werden. Diese Voraussetzung ist bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 155 erfillt, da die zulassige Grundflache etwa 905 m? betragt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 begrindet nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auf-
grund der zentralen Lage kann nicht davon ausgegangen werden, dass Erhaltungsziele
oder der Schutzzweck der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung der Européischen
Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrachtigt werden. Die Voraussetzung fir die Durch-
fuhrung des Planverfahrens auf Grundlage des 8§ 13a BauGB liegen somit vollstandig
vor. Von einer formlichen Umweltprifung geman 8§ 2 Absatz 4 BauGB wird daher abge-
sehen. Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung erge-
ben konnten, sind gleichwohl mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern zu betrachten
und zu bewerten: Relevante Veranderungen in den Umweltauswirkungen ergeben sich
durch die Planadnderung jedoch nicht. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4
BauGB genannten Umweltbelange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen.

Das Plangebiet ist vollstédndig anthropogen tberformt und vollsténdig versiegelt. In Folge
der Planung werden sich die Nutzungsdichte erhéhen und damit einhergehend ein er-
hohter Publikumsverkehr ergeben. Durch die sehr zentrale Lage und die gute Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der erhéhte Publikumsverkehr nicht mit einem
erhdhten Anteil des motorisierten Verkehrs gleichzusetzen. Zudem sollen mit der Vor-
habenplanung keine Kfz-Stellplatze errichtet werden, sodass nicht mit zusatzlichen Ver-
kehrslarmbelastungen ausgehend vom Vorhaben zu rechnen ist. Insgesamt wird sich in
Folge der Planung die Umweltsituation im Plangebiet daher nicht verandern.

Auf das Plangebiet wirken von auf3en Verkehrslarmbelastungen durch den Stral3enver-
kehr auf der Langenstral3e ein. Diese sind jedoch angesichts der dahingehend ange-
strebten, relativ unempfindlichen Geschéaftshausnutzung als nicht erheblich einzuschat-
zen.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zudem zu einer Verénderung des Stadt-
bildes gegenltiber dem Bestand kommen.

Boden

Geologischer Untergrund und Baugrundinformation

Ausgehend von der Bohrdatenbank Bremen sowie der Baugrundkarte Bremen und dem
geologischen 3D-Untergrundmodell liegen folgende Informationen zu den Untergrund-
verhaltnissen vor:

An der Oberflache lagern bis in etwa 4 bis 5 m unter Gelande nicht naher differenzierte
Sande. Aufgrund der rAumlichen Lage ist von Fein- bis Mittelsand auszugehen. Es han-
delt sich um die ausgedehnten Ablagerungsflachen der Weserniederterrasse, die nicht
mehr oder nur partiell vom Hochwasser erreicht und somit nur lokal Gberschlickt wurden.
Teilweise wurden die Terrassensande im Planungsgebiet aeolisch umgelagert. Diese
Sande sind als Bremer Diine bekannt. Lokal kénnen Ton- bzw. Schiufflagen und auch
Torfe in geringer Machtigkeit vorkommen. Letztere sind jedoch nicht durch Bohrungen
dokumentiert. Zum Liegenden schlie3en sich die fluviatilen und glaziofluviatilen Sande
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und Kiese des Weser-Aller Urstromtales an (oberer Grundwasserleiter). Die Basis des
oberen Grundwasserleiters ist nicht durch Bohrungen dokumentiert, kann aber aus dem
Geologischen 3D-Modell bei etwa 25 m unter Gelande angenommen werden. Zum Lie-
genden schlieRen sich elsterkaltzeitliche Sande an. Das obere Grundwasserstockwerk
wird durch diesen weiteren Grundwasserleiter mit den tonig-schluffigen Sedimenten des
Tertiar in etwa 65 m unter Gelande abgeschlossen.

Der nicht bindige holozane Untergrund, weist eine mittlere Tragfahigkeit auf. Die gering-
machtigen, lokal auftretenden bindigen Bodenarten (u. a. Klei, Schluffe, Torf) sind nur
bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich. Es kénnen Sackungen bei
Entwasserung auftreten. Das Auftreten von Stauwasser Uber bindigen Schichten ist nicht
auszuschlieRen.

Fir das Plangebiet sind keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.
Aufgrund gewerblicher Nutzungen in den vergangenen Jahrhunderten kbénnen Boden-
und Grundwasserverunreinigungen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Da-
her sind in Abhangigkeit von der konkreten Lage des Bauvorhabens Erkundigungen Gber
die tatsachliche Belastung erforderlich. Technische Untersuchungen im Vorfeld der Bau-
arbeiten sind durch die nahezu vollstéandige Bebauung des Plangebietes jedoch nur sehr
eingeschrankt moglich. Aus diesem Grund sind alle Erdarbeiten durch eine:n Sachver-
standige:n zu begleiten und Untersuchungen auf Grundlage eines der Bodenschutzbe-
horde vorgelegten Konzepts zur Bodenuntersuchung umzusetzen. Soweit Verunreini-
gungen vorgefunden werden, sind diese zu beseitigen oder zu sichern. Die anfallenden
Bodenmassen sind ordnungsgeman entsprechend der vorliegenden Befunde der Unter-
suchungen zu entsorgen. Vor Neubebauung ist eine Beweissicherung an der Aus-
hubsohle durch eine:n Sachverstandige:n vorzunehmen und der Bodenschutzbehdrde
zur Freigabe vorzulegen. Bei Erdarbeiten ist daher eine Beteiligung der zustandigen Bo-
denschutzbehdrde vorzusehen.

Mit Nutzungskonflikten und Auswirkungen auf den Menschen durch eventuelle Boden-
verunreinigungen ist nicht zu rechnen, da der Boden infolge der neuen Planungen auch
weiterhin vollstandig versiegelt bleibt.

Archéologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen.

Das Plangebiet liegt innerhalb Bremens historischer Altstadt. Erdarbeiten in den letzten
Jahren im Rahmen von Neubauvorhaben auf benachbarten Parzellen haben bestatigt,
dass unter der heutigen Oberflache unterschiedlich machtige Kulturschichten mit archa-
ologischem Fundgut lagern. Die Erfahrungen zeigen, dass selbst unter tiefgegriindeten
Neubauten der friihen Nachkriegsjahre mittelalterliche und &éltere archaologische Boden-
funde und -befunde vorhanden sind. Um zu vermeiden, dass bei Erdarbeiten Teile die-
ses Schichtpaketes unkontrolliert zerstdrt werden, ist die Beteiligung der Landesarcha-
ologie an den Erdarbeiten unbedingt erforderlich. Eine liickenlose Beobachtung der Erd-
arbeiten muss von Anfang an gewahrleistet sein. Ebenso ist ausreichend Gelegenheit
zu eventuell notwendigen Untersuchungen oder Bergungen einzurdumen. Bei Erdarbei-
ten jeglicher Art, insbesondere auch bei Bohrsondierungen, Kampfmittelsuche und -rau-
mung, ist eine vorherige Absprache mit der Landesarchéologie erforderlich. Das gilt
auch fur Abbrucharbeiten, soweit sie durch Fortraumen alter Fundamente oder &hnliches
Erdreich berthren.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird demnach folgender Hinweis aufge-
nommen: ,Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archéologischer Bodenfundstellen
zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist
eine Beteiligung der Landesarchéologie erforderlich.”
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Oberflachenwasser

Das Grundstuck ist bereits im Bestand vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund erfolgt
die Ableitung des Niederschlagwassers Uber den vorhandenen Anschluss an die in der
GroRRen WaagestralRe und Langenstraf3e befindlichen Mischwasserkanéle. Aufgrund der
nahezu vollstandigen Versiegelung der Bestandssituation ist nicht mit einer Erh6hung
der Regenwassermengen zu rechnen. Eine Uberprufung der Kapazitaten ist nicht erfor-
derlich. Als Beitrag zur lokalen Regenwasserverdunstung werden Teile der Dachflachen
als Grundach ausgebildet. In geringfligigem Mal3e verzdgert sich hierdurch auch der
Regenwasserabfluss und dient somit als MaRnahme zur Starkregenvorsorge.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und tbernimmt im
Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen

Die Vorhabentragerin tbernimmt die Kosten fur die im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben stehenden erforderlichen Umbauten im 6ffentlichen Stralenraum.

Die ggf. anfallenden Kosten fir die Suche von Kampfmitteln werden ebenfalls von der
Vorhabentragerin getragen.

Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden,
werden die erforderlichen Mittel — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — durch das Land von den verantwortlichen
Ressorts getragen (8§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampf-
mittel).

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen, Man-
ner und Diverse ein gleichermal3en attraktiver Arbeitsraum sein. Die sehr gute verkehrli-
che Anbindung sowie die umgebende Infrastruktur begiinstigen die Bildung kurzer Wege-
ketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Beruf und Familie auswirken. Die intensi-
vere Nutzung und Belebung wirkt sich zudem positiv auf die Aufenthaltsqualitat und den
Sicherheitsaspekt im o6ffentlichen Raum aus. Die Gesichtspunkte des Gender
Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 erflillt.
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Fur Entwurf und Aufstellung Vorhabentragerinise:

Evers & Partner | Stadtplaner Essighaus GmbH & Co. KG
Ferdinand-Beit-Strafl3e 7b Grof3e Johannisstralle 7
20099 Hamburg 20457 Hamburg

Hamburg, Hamburg,

Anlagen (informatorisch):

Anlage 1 — Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlagen 2-9 — Grundrisse Erdgeschoss bis 7. Obergeschoss
Anlage 10 — Schnitt (Nord-Sud)

Anlage 11 — Ansicht Langenstral3e

Anlage 12 — Ansicht Grol3e Waagestralle
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Kerngebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl, H6chstmal}

Gebéaudehdhe in Metern Uber StraBenoberkante LangenstraBe

BAUWEISE, BAUGRENZEN

Baugrenze

Geschlossene Bauweise

VERKEHRSFLACHEN

StralRenverkehrsflachen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten
innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen
bisheriger Bebauungsplane und ihrer Anderungen aul3er Kraft.

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzulé&ssig:

- Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Grof3garagen,

- Parkhauser und Grof3garagen,

- Vergnugungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettbiros
und ahnliche Unternehmen, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen und
Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist), Bordelle und bordellartige Betriebe,
Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses allgemein zulassig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5 Die festgesetzte Gebaudehdéhe darf durch technische

Aufbauten, Aufzugsiberfahrten, Treppenhausausstiege und
Solarenergieanlagen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von
0,8 m Uberschritten werden, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt
werden.

In dem zur Grol3en Waagestral3e ausgerichteten
Fassadenbereich ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebaudehdhe durch einen vorgesetzten Schmuckgiebel
ausnahmsweise zuléassig.

6 In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO

- im mit "(A)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,23 H,

- im mit "(B.1)" gekennzeichnetem Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,39 H,

- im mit "(B.2)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,07 H,

- im mit "(C)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,18 H,

- im mit "(D)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der
Abstandsflache von bis zu 0,25 H.

7 Im Kerngebiet sind bei der Errichtung des Gebaudes auf
mindestens 130 m2 der Dachflache Photovoltaikanlagen nach
dem Stand der Technik zu errichten. Begriinte Dachflachen
kénnen auch fir Photovoltaikanlagen genutzt werden.

HINWEISE

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. S. 3786), gedndert am 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des
Artenschutzrechts bleiben von den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans unberihrt.

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der
planmafdigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen
eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer
Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei
den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie
erforderlich.

Bei Uberschreitung der Héhe von 48,2 m u. NHN durch bauliche Anlagen
oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die
Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrtbehérde gemaR § 12 bzw. 15
des LuftVG einzuholen.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 155
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fur die Errichtung eines Blro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen Langenstral3e, Kahlenstrale und Grolde Waagestrale

(Bearbeitungsstand: 23.05.2022)

Fur Entwurf und Aufstellung: Evers & Partner Stadtplaner PartGmbH
Ferdinand-Beit-Stral’e 7b

Hamburg, ......ccccoviviiiinn. 20099 Hamburg

Vorhabentragerin Essighaus GmbH & Co. KG
Grole Johannisstralde 7

Hamburg, ......cccooeveiiii 20457 Hamburg

Dieser Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau gemal} § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
17011 ¢ I (o] 1< J offentlich ausgelegen.

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau
Im Auftrag =~

Dieser Plan hat im Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt
VOM i (o] 1< S ausgelegen.

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

Im Auftrag
Beschlossen in der Sitzung des  Beschlossen in der Sitzung der
Senatsam .........cccceeeiiiieiinnnn. Stadtbirgerschaftam ..........................
Senatorin Ausfertigung vom

Prasidenten des Senats

Bekanntmachung gemal} § 10 Abs. 3 Baugestzbuch im Amtsblatt
der Freien Hansestadt Bremen vom ....................... ,oeite i

Planung: Petry

Bearbeitet: Evers & Partner
Verfahren: Holstein
(A.n.6.A.) 23.05.2022
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