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Mitteilung des Senats vom 11. September 2018

9. Ortsgesetz zur Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart fiir
ein Gebiet zwischen Schwachhauser Heerstraf3e, Eisenbahnlinie Bremen-Osnabriick,
Colmarer Stra3e und Kurfiirstenallee

Das durch die oben genannten StraBen und die Eisenbahnlinie Bremen—Os-
nabriick begrenzte Gebiet liegt im Gete-Viertel im Stadtteil Schwachhausen.
Innerhalb seiner Abgrenzung weist das Gebiet einen pragnanten stadtebauli-
chen Grundriss auf, die Bebauung ist gekennzeichnet durch eine geschlossene
Anordnung von Gebduden des Typus ,Bremer-Haus" mit historischen Gestal-
tungselementen aus der Mitte des 19. bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts.
Die stadtraumlichen Qualitaten und pragenden Bebauungsstrukturen fiigen
sich im Gebiet zu einem erhaltenswerten Gesamtensemble zusammen.

In der Hagenauer Strafle stehen nur wenige Gebaude unter Denkmalschutz,
daher ist das Gebiet mit seiner aulergewo6hnlichen stadtebaulichen und archi-
tektonischen Eigenart mit den geltenden rechtlichen Moglichkeiten nur schwer
zu bewahren. Es steht zu befiirchten, dass die stadtebauliche Eigenart durch
bauliche Verdnderungen verloren geht. Diese kénnen zum Beispiel Umbau-
maBnahmen, erganzende bauliche MaBnahmen, der Abriss von historischer
Bausubstanz sowie die Neubebauung sein. So bildet nicht zuletzt ein Abriss-
und Neubauvorhaben, das nach dem geltenden Recht nicht verhindert werden
konnte, den Anlass fiir den Aufstellungsbeschluss der Erhaltungssatzung.

Zum Verfahren fiir den Erlass der Erhaltungssatzung

1. Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 11. August 2016 einen Satzungsauf-
stellungsbeschluss gefasst.

Dieser Beschluss ist am 17. August 2016 6ffentlich bekannt gemacht wor-
den.

2. Beteiligung der Offentlichkeit/Befassung des Beirats Schwachhausen

Im Rahmen des Verfahrens fiir den Erlass der Gestaltungssatzung ist am
22. September 2016 vom Ortsamt Schwachhausen/Vahr eine Beteiligung
der Offentlichkeit in Form einer éffentlichen Beiratssitzung durchgefiihrt
worden, in der Ziele und Auswirkungen der Satzung erértert wurden. Hier
wurde vom Beirat angeregt, dass der Geltungsbereich bis zur Schwach-
hauser HeerstraBBe ausgedehnt wird. Am 23. Marz 2017 ist eine Anwohner-
versammlung durchgefiihrt worden, in der der erweiterte Geltungsbereich
vorgestellt wurde. Die Anwohnerinnen und Anwohner des Erweiterungs-
gebietes wurden per Postwurfsendung tiber die Einwohnerversammlung
informiert und dazu eingeladen, sich zu beteiligen.

Private Stellungnahmen sind nicht eingegangen.



3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Bei dem Verfahren zum Erlass der Erhaltungssatzung sind die Behorden
und Trager o6ffentlicher Belange beteiligt worden, deren Belange durch
den Satzungsentwurf bertihrt sein konnen.

Stellungnahmen sind nicht eingegangen.
4. Anderungen des Ortsgesetzes und der Begriindung
4.1 Anderungen im Ortsgesetz

Der Geltungsbereich wurde auf Wunsch des Beirats Schwachhausen im
westlichen Bereich rund um die Uhlandstrae und der Eisenbahnlinie Bre-
men-Osnabriick bis an die Schwachhauser Heerstrae ausgedehnt.

Das westliche Grundstiick an der Graf-Moltke-Stralie wurde aus dem Gel-
tungsbereich gestrichen, da hier das Bremer Haus abgerissen wurde und
bereits ein Neubau entstanden ist.

Das beigefiigte Ortsgesetz (Bearbeitungsstand: 15. Marz 2018) enthalt die
vorgenannte Anderung.

4.2 Anderungen in der Begriindung

Unter Punkt 4.2 Bebauung wurden zur Beschreibung der differenzierten
architektonischen Ausgestaltungen der einzelnen StraBenabschnitte und
Gebaude weitere Beispiele erganzt.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell {iberarbeitet.

Die beigefiigte Begrindung (Bearbeitungsstand: 15. Marz 2018) enthalt
die vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat dem vorgelegten Entwurf des 9. Ortsge-
setzes einschlieBlich Begrindung am 23. August 2018 zugestimmt.

Der Senat uiberreicht der Stadtburgerschaft den Entwurf des 9. Ortsgeset-
zes zur Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart fiir
ein Gebiet zwischen Schwachhauser Heerstral3e, Eisenbahnlinie Bremen-—
Osnabriick, Colmarer StraBe und Kurfiirstenallee mit der Bitte, dieses 9.
Ortsgesetz zu beschlieBen.

9. Ortsgesetz zur Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebauli-
chen Eigenart fiir ein Gebiet zwischen Schwachhauser Heerstrafle,
Eisenbahn Bremen-Osnabriick, Colmarer Strafie und Kurfiirstenallee

Der Senat verkiindet das nachstehende, von der Stadtbirgerschaft aufgrund
des § 172 Absatz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. I Seite 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBL. I Seite 2193) gedndert worden ist, beschlos-
sene Ortsgesetz:

§1
Gebiet

Dieses Ortsgesetz (Erhaltungssatzung) wird zur Erhaltung baulicher Anlagen
und der stadtebaulichen Eigenart fur die im Plan vom 15. Marz 2018 dargestell-
ten Gebiete erlassen. Der Plan ist Bestandteil der Satzung.

§2
Inhalt der Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung nach § 1 hat zum Inhalt, dass in dem genannten Gebiet
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stad-
tebaulichen Gestalt



1. der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung baulicher Anla-
gen

sowie
2. die Errichtung baulicher Anlagen

der Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehorde bedurfen (§ 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nummer 1 auch in Verbindung mit § 172 Absatz 1 Satz 2 Bauge-
setzbuch).

Die Rechtsfolgen ergeben sich aus § 173 Absatz 2 in Verbindung mit § 172 Ab-
satz 3 des Baugesetzbuches.

§3
Begrindung und Plan

Diese Erhaltungssatzung mit Begrindung sowie der Plan liegen beim Senator
fir Umwelt, Bau und Verkehr zur Einsichtnahme aus.

§ 4
Inkrafttreten

Dieses Ortsgesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.
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Begriindung zum 9. Ortsgesetz zur Erhaltung baulicher Anlagen und der stad-
tebaulichen Eigenart fiir ein Gebiet zwischen Schwachhauser Heerstrafle, Ei-
senbahnlinie Bremen-Osnabriick, Colmarer Strafie und Kurfiirstenallee
(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2018)

1.

Wirkung der Erhaltungssatzung

Mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung als Ortsgesetz wird das Ziel ver-
folgt, die stadtebauliche und gestalterische Eigenart des oben genannten
Gebietes zu bewahren.

Fir den Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errich-
tung von baulichen Anlagen wird ein zusatzlicher Genehmigungsvorbe-
halt eingefiihrt.

Das Prifungsergebnis hiangt im Wesentlichen von den in § 172 Absatz 3
Baugesetzbuch (BauGB) formulierten Voraussetzungen ab. Danach darf
eine Genehmigung fiir den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsén-
derung einer baulichen Anlage dann versagt werden, wenn diese allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere von geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentiimer von der Gemeinde
nach § 173 Absatz 2 BauGB die Ubernahme verlangen, wenn es ihm wirt-
schaftlich nicht zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten.

Im Falle einer Neuerrichtung darf die Genehmigung versagt werden,
wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte Be-
bauung beeintrachtigt wird.

Die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes steht im Vorder-
grund.

Diese Erhaltungssatzung ist nach § 174 Absatz 1 BauGB nicht auf Grund-
stiicke anzuwenden, die den in § 26 Nummer 2 des Baugesetzbuches be-
zeichneten Zwecken dienen, und auf die in § 26 Nummer 3 des
Baugesetzbuches bezeichneten Grundstiicke.

Hierzu zdhlen Grundstiicke von einem 6ffentlichen Bedarfstrager fir Zwe-
cke der Landesverteidigung, der Bundespolizei, der Zollverwaltung, der
Polizei oder des Zivilschutzes sowie Grundstiicke von Kirchen und Religi-
onsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts fiir Zwecke des Gottesdienstes
oder der Seelsorge.

Ebenso ist die Erhaltungssatzung nicht auf die in § 26 Nummer 3 BauGB
bezeichneten Grundstiicke anzuwenden. Dies sind Grundstiicke auf de-
nen Vorhaben (das heifit bauliche Anlagen) errichtet werden sollen, fiir die
einin § 38 BauGB genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefiihrt wor-
den ist (Grundstiicke fir privilegierte Fachplanungen wie zum Beispiel
von FernstraBen, Abfallbeseitigungsanlagen, Wasserstraen und -haus-
halt).

Abgrenzung des Erhaltungsgebietes

Die Lage des Erhaltungsgebietes befindet sich zwischen Schwachhauser
HeerstraBBe, Eisenbahnstrecke Bremen-Osnabriick, Colmarer StraBle und
Kurfiirstenallee.

Das durch die oben genannten StraBen begrenzte Gebiet liegt im Ortsteil
Gete im Stadtteil Schwachhausen.

Das Erhaltungsgebiet wird im Wesentlichen durch die nachfolgend aufge-
fihrten StraBen und StraBenabschnitte begrenzt, wobei im Einzelnen der
zeichnerische Plan maBgeblich ist.



e In nordwestlicher Richtung:
— Durch die Graf-Moltke-Straf3e bis zu den Hausummern 61 und 68.

— Durch die siidliche StraBenseite der Lothringer Strale, Hausnum-
mern 1 bis 49.

— Durch die StraBburger StraBe bis zu den Hausnummern 5 und 12.
e In sidlicher Richtung:
— Durch die Bebauung der Uhlandstrale, Hausnummern 1 bis 35.

— Durch die Bebauung der Graf-Moltke-Strale bis zum Bahndamm
(Eisenbahn Bremen—Osnabriick).

— Durch die Bebauung der Elsasser Strale, Hausnummern 1 bis 71.
e In nordoéstlicher Richtung:

— Durch die Bebauung der o6stlichen Seite StraBburger StrafBe,
Hausnummern 12 bis 70 b.

— Durch die Bebauung der Geisbergstrae, Hausnummern 2a bis
24.

— Durch die Bebauung der Colmarer Strae, Hausnummern 2 bis
22.

— Durch die Flache des Kastanienplatzes.
e In westlicher Richtung:

— Durch die Bebauung der Gebdaude der UhlandstraSe, Hausnum-
mern 1 und 57.

— Durch die Bebauung der Gebaude der Schwachhauser Heer-
straBe, Hausnummern 23 bis 37

Historische Entwicklung

Mit der Bebauung des Erhaltungsgebietes wurde im stidlichen Teil der Uh-
landstraBe und der Schwachhauser Heerstrale um 1870 begonnen. In gro-
Beren zeitlichen Abstdnden setzte sich die bauliche Entwicklung des
Gebietes ab 1891 in der Graf-Moltke-StraBe und der Elsasser StraBe fort.
Bis ins Jahr 1900 wurde der GrofBteil des Areals zwischen Elsasser-, Loth-
ringer- und Hagenauer Strale bebaut. Nach 1920 begann die Erschliefung
der GeisbergstraBe und der Colmarer Strafle. Bis 1927 war die bis heute
pragende Bebauung des Gebietes weitgehend abgeschlossen.

Stadtebau und Bebauung
Stadtebau

Innerhalb seiner Abgrenzung weist das Gebiet einen pragnanten stadte-
baulichen Grundriss auf. Die Bebauung innerhalb des abgegrenzten Ge-
bietes ist gekennzeichnet durch eine geschlossene Anordnung von
Gebauden des Typus ,Bremer-Haus", welche straBenbegleitende Block-
rander mit vorgelagerten Vorgéarten ausbilden.

Das Quartier ist gepragt durch die spitzwinklig verlaufenden Achsen der
Schwachhauser HeerstraBe und der Eisenbahnlinie. Wahrend die Lothrin-
ger-, Elsasser- und Uhlandstralle jeweils parallel zu einer der Hauptachsen
verlaufen, verbinden die Graf-Moltke-, Hagenauer- und Straburger
Strafe in Bogen die beiden Hauptachsen. Diese drei StraBen verlaufen
wiederum parallel zueinander. Es bilden sich durch dieses Stralenraster
sehr unterschiedlich geformte Stadtblocke. Die StraBburger und Colmarer
StraBe bilden am Ubergang zur Elsasser StraBe den Kastanienplatz als
rechteckige baumbestandene Freiflache aus. Mit seiner Funktion als Quar-
tiersplatz kommt dem Kastanienplatz fiir das Gebiet eine besondere Be-
deutung zu.



4.2 Bebauung

Die Architektur des Areals bildet Stilelemente des Historismus und der Re-
formarchitektur ab. Hierbei weisen die einzelnen StraBenziige und Ab-
schnitte jeweils eigene architektonische Gestaltungselemente aus der
Mitte des 19. bis zum Anfang des 20. Jahrhunderts und markante Eigen-
arten auf. Oftmals wurden ganze Stralenziige oder groBere Ensembleab-
schnitte von einem ,Bautrdger” mit direkten architektonischen Beziligen
der Gebdude untereinander erbaut.

Beispielhaft fur die differenzierte architektonische Ausgestaltung der ein-
zelnen StraBenabschnitte und Gebaude im gesamten Erhaltungsgebiet
wird die Bebauung der folgenden StraBenrdaume allgemein charakterisiert.

Schwachhauser HeerstralB3e:

Der im Erhaltungsgebiet liegende Teil der Schwachhauser Heerstralie
wird von der vorstadtischen Bebauung um 1870 gepragt, zeichnet sich
durch spatklassizistische Villenarchitektur aus und hebt sich vom sonsti-
gen Erhaltungsgebiet ab. Die reprasentativen Gebdaude mit Putzfassaden
richten sich zum groBzigigen StraBenzug der ,Chaussee” nach Schwach-
hausen, nun Schwachhauser Heerstralie, aus. Wahrend die Sockelbereiche
der Fassaden durch Rustizierungen strukturiert werden, sind die weiteren
Geschosse durch Gesimse und Friesbander in spatklassizistischer Erschei-
nung gegliedert.

UhlandstraBe:

Die Bebauung der Uhlandstrae unterteilt sich in ihrer architektonischen
Gestaltung zwischen der sidlichen StraBenseite, die um 1870/1871 im
spdatklassizistischen Stil errichtet wurde und der noérdlichen Strafenseite,
die zwischen 1890 und 1900 in spathistoristischem Stil erbaut wurde. Auf
der suidlichen StraBenseite steht vor allem die Einheitlichkeit der Bebau-
ung im Vordergrund wéahrend die Bebauung der noérdlichen Straenseite
die Individualitdat des Einzelgebaudes unterstreicht.

Nordliche StraBenseite:

Die nordliche StraBenseite stellt sich durch Stilelemente der englischen
Gotik und des Neobarock dar. Hierbei wechselt das Fassadenmaterial der
Bebauung zwischen Ziegel- und Putzanteilen. Die Gebdude zeichnen sich
durch die ornamentreiche Ausgestaltung ihrer Erker und Balkone aus.
Fenster und Tiren werden durch Bogen oder Friesbdander eingefasst.

Siudliche StraBlenseite:

Die Gebaude wurden als einheitlicher StraBenzug errichtet und mit einer
geplanten symmetrischen Fassade mit den Hausern 20 und 21 als Spie-
gelachse erbaut.

Die Fassaden der ,Bremer-Hauser" zeichnen sich durch eine spatklassi-
zistische Gestaltung aus. Die in zwei bis drei Achsen gegliederten Hauser
weisen neben dem durchgéngigen Trauffries und den Fenstergesimsen
auch charakteristische Wintergarten und Treppen zum Souterrain auf.

Elsasser Strale:

Die Elsasser Strafle als Verlangerung der UhlandstraBe wurde um die
Wende zum 20. Jahrhundert bebaut und ist baumbestanden. Im Vorder-
grund der Bebauung steht die Einheitlichkeit des StraBenbildes, die unter
anderem durch eine homogene Bebauung mit zwei bis drei Geschossen
und einer durchgéngigen Gliederung in zwei bis drei Achsen erreicht wird.
Die Fassadengestaltung entstammt dem spéaten Historismus mit Stilele-
menten des Barock und der Renaissance. Ausgepragte Stuckornamente
zeichnen sich tiber Tiren, Fenstern und Erkern auf den Ziegelwéanden ab.



Graf-Moltke-StraBe:

Die Graf-Moltke-Strafie entstand als reprasentative Verbindungsstra3e
zwischen der Schwachhauser Heerstrale und der Bismarckstrae und
stellt sich durch ihre groBziigige Breite ohne Baumbestand dar.

Die Bebauung der Graf-Moltke-Strale zeichnet sich in diesem Bereich,
insbesondere fiir die Typologie des ,Bremer-Hauses" durch eine groBe
Gebaudehohe und -breite aus. Insbesondere auf der nordostlichen Stra-
Benseite wurden die Fassaden im Stile des Historismus in Anlehnung an
Barock- und Rokoko-Motive und unter Verwendung von Jugendstilorna-
menten gestaltet. Hierbei finden unter anderem reichverzierte Flachenor-
namente, Gesimse mit ausgepragtem Dekor und Halbsdulen Verwendung.
Die Gebaude wurden so errichtet, dass sie eine zusammenhangende Fas-
sade im Stile eines klassizistischen Palais ausbilden.

Lothringer StraBe:

Die Bebauung der Lothringer Strale auf der siidlichen StraBenseite weist
eine Vielfalt von Baustilen auf, die unter anderem Elemente des Jugend-
und des Reformstils umfasst. Hierbei sind groBziigige Erker- und Giebel-
formen ebenso wie reprasentative Aullentreppen zum Souterraingeschoss
pragnant. Die Strafle weist beidseitigen Baumbestand auf.

Hagenauer StraBe:

Die bauliche Entwicklung der Hagenauer StraBe erfolgte bis 1900. Das
enge StraBenprofil stellt sich ohne Baume dar. Die Gebdude beider Stra-
Benseiten spiegeln den Stil der Neorenaissance wider. Bei der Fassaden-
gestaltung wird auf Wechsel von Putz- und Ziegelmaterialien zur Akzen-
tuierung und Gliederung zuriickgegriffen, welche insbesondere bei der
Ausgestaltung der Ziergiebel eingesetzt wurde.

Auf der ostlichen StraBenseite befindet sich das denkmalgeschiitzte En-
semble der Hagenauer Strale Nummern 5 bis 12. Teil des Ensembles sind
die Kulturdenkmale Haus Nummern 9 und 11 von 1909, die dem Reformstil
zugeordnet werden und mit ihren reinen Ziegelfassaden eine Ausnahme
im StraBenbild darstellen.

StraSburger StraBe:

Die Gebaude beider StraBenseiten der Straburger StraBe bilden sich als
historische Folge des ersten Weltkrieges und der Weltwirtschaftskrise von
1929 mit reduzierteren Schmuckelementen im Reformstil ab. Hierbei ge-
ben die Putzfassaden und die unterschiedlich ausgeformten Giebelauspra-
gungen ein wiederkehrendes Motiv und eine Rhythmisierung im Stra-
Benbild wieder.

Geisbergstralie:

Die Geisbergstrae wurde ab 1920 bebaut. Die Gebdaude stellen sich in der
Typologie des ,Bremer Hauses" mit seinen pragenden Gestaltungsele-
menten dar. Sie sind vorwiegend dreiachsig gegliedert und weisen ein So-
ckelgeschoss mit vorgelagerter Treppe auf, welche zumeist asymmetrisch
auf einer Gebaudeseite angeordnet ist. Die Putzfassaden wurden vorwie-
gend mit Verzicht auf Ornamente ausgebildet und sind durch vertikal aus-
gerichtete Fenster und hervortretende Erker gegliedert.

Colmarer StraBe:

Der stidwestliche Abschnitt der Colmarer StraBe wurde wie die Geisberg-
strae ab 1920 bebaut und bildet zusammen mit der StraBburger Stralie
und der GeisbergstraBe einen Block. Die Bebauung weist die benannten
Elemente der ,Bremer Haus"-Typologie auf.



4.3 Stadtebauliche Eigenart und pragende Gestaltmerkmale

Die strukturelle Ordnung und der Zusammenhang der Bebauung ergeben
sich zusammenfassend aus den wiederkehrenden stadtebaulichen Gliede-
rungen und der architektonischen Gestaltung, mit folgenden Elementen:

e Kleinteilige Reihenhausbebauung mit Orientierung der Schmalseite
zur ErschlieBung.

e Zur StraBenseite hin halbhohe, zum Garten volle Sockelgeschosse
(Souterrain) mit den vorgelagerten breiten Treppen zum Eingang im
Hochparterre.

e Hochparterre-Geschosse mit betonten Eingangsbereichen, die asym-
metrisch zu einer Gebdaudeseite angelegt sind.

e Den innerhalb eines Stralenzuges konstanten Geschosshohen.

e Geneigten Dachern, mit untergeordneten Dachaufbauten ohne Ein-
schnitte in den Dachflachen, die hinter das Traufgesims zurucktreten.

e Uberwiegend begriinten Vorbereichen, die auf Gehwegniveau der
Wohnbebauung vorgelagert und zumeist mit Stabzdaunen eingefriedet
sind.

e Den zum 6ffentlichen Raum orientierten Wintergarten im Hochparterre
oder Erker.

e Fensterreihen, die sowohl horizontal wie vertikal gliedernde Funktio-
nen besitzen.

e Vertikal ausgerichtete Fenster- und Turformate.

e Gegliederte Putz- und Mauerwerkfassaden mit Schmuckelementen
des dem Straenzug entsprechenden Erbauungsjahrs.

5. Zusammenfassung

Das Gebiet im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung zeichnet sich durch
die Ablesbarkeit der Weiterentwicklung des klassizistisch strukturierten
~Bremer-Hauses" von der Mitte des 19. Jahrhunderts bis zum Anfang des
20. Jahrhunderts aus. Hierbei treten die fiir das Gebiet pragenden Bebau-
ungsstrukturen und die stadtraumlichen Qualitdaten nicht nur vereinzelt
auf, sondern formulieren die benannten Straenziige zu einem Ensemble
aus. Dieses geschlossene Gesamtbild, dem sich die einzelnen Hauser un-
terordnen und das mit wenigen Ausnahmen fast liickenlos erscheint, ver-
leiht dem Ortsbild eine auBergewohnliche Pragung und begrundet die
erhaltenswerte Bedeutung des Gebietes.
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