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Mitteilung des Senats vom 16. August 2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 155 (,Essighaus”) fiir die Errichtung eines Biiro-
und Geschéftshauses in Bremen Altstadt zwischen Langenstrafe, Kahlenstra3e und
Grof3e Waagestrafle

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichne-
te Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 (Bearbeitungs-
stand: 23. Mai 2022) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 23. Juni 2022 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitéat,
Bau und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtburgerschaft, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 155 zu beschlieBen.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (,Essighaus”) fiir die Errich-
tung eines Biiro- und Geschditshauses in Bremen Altstadt zwischen Langen-
strafie, KahlenstraBie und Grole Waagestrafe.

(Bearbeitungsstand: 23. Mai 2022)

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) (Bearbeitungsstand: 23. Mai 2022) und die entsprechende Begriin-
dung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 10. Februar 2022 beschlossen, dass fiir das Plangebiet der vor-
habenbezogene Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und Er-
schliefungsplan) aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 wurde am
6. Juli 2021 vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt eine frithzeitige Be-
teiligung der Birger an der Bauleitplanung in einer digitalen, 6ffent-
lichen Einwohnendenversammlung durchgefiihrt.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
155 ist die frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Absatz 1 BauGB
vom 6. Oktober 2020 bis zum 9. November 2020 durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
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7.1

7.2

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Absatz 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Absatz
2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB und die Anho-
rung der zustdndigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Absatz 2 BauGB sind fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Absatz 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 10. Februar 2022 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) mit Begriindung o6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 8. Marz 2022 bis 19. April
2022 gemal § 3 Absatz 2 BauGB bei der Senatorin fiir Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau o6ffentlich
ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange sind tiber die
offentliche Auslegung gemadaB § 3 Absatz 2 BauGB unterrichtet wor-
den.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der
Offentlichkeit eingegangen. Diese sowie die dazu abgegebene Emp-
fehlung der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtent-
wicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht der Deputation auf-
gefihrt. Diese Anlage ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirger-
schaft zuganglich.

Redaktionelle Anderung/Ergdnzung des Planentwurfs und der Be-
grindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Erganzung eines Hinweises der Luftfahrtbehérde zur Lage im Bau-
schutzbereich auf dem Plan

.Bei Uberschreitung der Hohe von 48,20 m tiber NHN durch bauliche
Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist
die Zustimmung beziehungsweise Genehmigung der Luftfahrtbe-
horde gemaB § 12 beziehungsweise 15 des LuftVG einzuholen.”

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 23. Mai 2022) enthalt
die Erganzung des vorgenannten Hinweises.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, dem gednderten/angepassten Plan zuzustimmen.

Erganzungen der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

In Kapitel C) Planinhalt wurde in Abschnitt Nr. 4 Mal} der baulichen
Nutzungen der Hinweis auf die Lage im Bauschutzbereich und zur
Erforderlichkeit der Einholung der Zustimmung der Luftfahrtbehorde
zur Genehmigung von Bauwerken mit einer Hohe von tber 48,20 m
iber NHN ergéanzt.

In Kapitel C) Planinhalt wurde der Abschnitt Nr. 9 ErschlieBung und
Stellplatze um die Erlauterung einer nicht erforderlichen Befahrung
der Kleinen und GroBen WaagestraBe durch Feuerwehr- und Miill-
fahrzeuge ergéanzt.



In Kapitel D) Umweltbelange wurde zum Thema ,Boden” erganzt,
dass technische Untersuchungen im Vorfeld der Bauarbeiten durch
die nahezu vollstandige Bebauung des Plangebietes nur sehr einge-
schrankt 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 ,Oberflachenwas-
ser” der Begriff ,Regenwasserkanalisation” durch ,Mischwasserka-
nale” ersetzt.

In Kapitel E) Finanzielle Auswirkungen wurde beziiglich der mogli-
chen Kostentibernahme einer Kampfmittelbeseitigung — soweit Dritte
nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen wer-
den konnen - korrigiert, dass diese ,durch das Land” und nicht ,im
Haushalt der Stadtgemeinde” getragen werden.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 23. Mai 2022) enthalt die vorge-
nannten Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begriindung zuzustimmen.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Mitte hat in seiner Fachausschusssitzung am 26. Oktober 2020
den Planentwurf behandelt und stimmt diesem zu.

+Er begrifit die Aufwertung, die die Langenstrae durch die neuen Ge-
baude und die Hochwertigkeit der Ausfithrung erfdahrt, wenn auch Hoéhe
und Volumen des Gesamtgebdudes als zu dominant gegentiber der histo-
rischen Stadtwaage und der Umgebungsbebauung angesehen werden.

Der Beirat bedauert jedoch, dass in den oberen Stockwerken des Neubaus
keine Wohnnutzung realisiert werden soll” und fiihrt weiter aus: ,Die Be-
grindung, dass eine solche Nutzungsart moglicherweise zu Konflikten mit
der Gastronomienutzung im Erdgeschoss beziehungsweise im Jacobshof
fithren kénnte, erscheint nicht ganz stichhaltig. Ahnliche gemischte Nut-
zungen (Gastronomie und Kleingewerbe in den Erdgeschossen, zum Teil
sogar Marktnutzung in Verbindung mit Wohnen in den Obergeschossen)
gibt es bereits an anderen Stellen in der Umgebung und das, soweit be-
kannt, konfliktfrei. Zudem wurde der noch sehr junge Bebauungsplan
2440 explizit erarbeitet, um Wohnen im Kerngebiet zu ermdéglichen bezie-
hungsweise sogar zu féordern. Alle Experten sind sich heute einig, dass nur
ein Nutzungsmix inklusive Wohnen zu einer Belebung der Innenstadt fiih-
ren wird. Neues Baurecht sollte sich folgerichtig an dieser politischen Ziel-
setzung orientieren.”

Eine Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung nach § 4 Absatz 2
BauGB wurde nicht abgegeben.

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage ge-
maB der Richtlinie tiber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau
und Verkehr mit den Beirdten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. No-
vember 2016 tibersandt.



Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet
den Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 155 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir die Errich-
tung eines Buro- und Geschéaftshauses in Bremen Altstadt zwischen
Langenstrafle, KahlenstraBe und GroBe Waagestralle (Bearbeitungsstand:
23. Mai 2022) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer
empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
(Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 (,Essighaus*) fiir
die Errichtung eines Biiro- und Geschidftshauses in Bremen Altstadt zwi-
schen Langenstraie, Kahlenstraie und Grole Waagestrafie.

(Bearbeitungsstand: 23. Mai 2022)

A.

Plangebiet

Das Plangebiet hat eine GroBSe von etwa 1 075 m? und liegt zentral in der
Bremer Altstadt, in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz und Rathaus. Die
genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Im Nordosten schlieft das Plangebiet an die Grundstiicke der Gebaude
Obernstrale Nr. 22 bis 26, im Osten an die GroBe WaagestraBle, im Stiden
an die Langenstralle, im Westen an die LangenstraBe und Kahlenstra3e an.
Es umfasst die Flurstiicke 662/3, 663/1 und 664/1 sowie die Flurstiicke der
Strafenverkehrsflache (Langenstrafie) 662/2, 663/2 und 485/8.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Altstadt, westlich des nur
knapp 200,00 m entfernten Marktplatzes mit Rathaus und Roland so-
wie der Handelskammer (,Schiitting”) und der Bremischen Birger-
schaft. In Sichtweite, aber raumlich etwas abgeriickt, befindet sich der
St. Petri Dom. Das Plangebiet selbst liegt in der d&uBeren Pufferzone
der UNESCO-Welterbestatte Rathaus und Roland.

Das Plangebiet ist im Bestand durch das Gebdudeensemble Langen-
straBe 15, 17, 19 und 21 eingenommen. Das Gebaudeensemble be-
steht aus dem 1956 wiederaufgebauten und 1971 umgebauten
Essighaus, einem drei- bis viergeschossigen L-férmigen Baukorper
mit ausgebautem Spitzdach und zwei Ziergiebeln zur stidlichen Stra-
Benfassade an der Langenstralle sowie einem tUberwiegend zweige-
schossigen Erweiterungsbau mit Flachdach, der im Norden an die
Gebéaude ObernstraBe Nr. 22 bis 26 anschlieBt. Seit 1972 werden die
Gebaude als Biirordaume fiir ein Geldinstitut genutzt.

Das Gebaudeensemble Langenstrae 15 bis 21 war einst gepragt
durch ein schmales Patrizierhaus von 1618, dem urspringlichen
Esich- beziehungsweise Essighaus, dass tiber die Jahrhunderte Kauf-
mannsbetriebe, eine Brauerei sowie im 19. Jahrhundert auch eine Es-
sigfabrik beheimatete. Das Gebdude wurde im Zweiten Weltkrieg bis
auf den Erdgeschossbereich nahezu vollstandig zerstort. Beim Wie-
deraufbau wurden das Portal und die ebenerdigen Erker (Utluchten)
rekonstruiert. Dieser Standerker wird in den Neubau integriert und
die Rekonstruktion im Bereich des ersten Obergeschosses erweitert.
Dartiber wird ein Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstor-
ten, Bereich der Essighausfassade erinnern. Dartiiber hinaus wird der
heute in der Fassade zur Langenstrae verbaute Schmuckgiebel der
ehemaligen Sonnenapotheke in die Fassadengestaltung des Vorha-



bens integriert und der Fassade entlang der Groen Waagestralie vor-
gesetzt.

Das Umfeld des Plangebiets ist iberwiegend durch fiinf- bis achtge-
schossige Geschaftshdauser unterschiedlichen Baualters gepragt. Die
Obernstralle, nordoéstlich des Plangebiets verlaufend, ist eine der
HaupteinkaufsstraBen Bremens und als FuBgangerzone ausgewiesen.
Hier verlaufen zudem zwei StraBenbahnlinien.

Die Langenstrale wurde 2007 als verkehrsberuhigte Strafle neuge-
staltet und in das FuBwegekonzept zum Marktplatz einbezogen.

Das Plangebiet selbst sowie das unmittelbare und weitere Umfeld sind
sehr urban gepragt und weisen einen kerngebietstypischen Nut-
zungsmix auf. Die Flachen sind daher nahezu vollstandig versiegelt.
Abgesehen von vereinzelten Strafenbdumen sind keine Grin- und
Geholzstrukturen zu verorten.

Die im Osten des Plangebietes verlaufende GroBe WaagestraBe miin-
det in den neu gestalteten Platzraum, den ,Jacobshof”. Dieser wird
unter anderem von der Nordfassade der denkmalgeschiitzten Stadt-
waage, der Siidfassade des Johann-Jacobs-Hauses sowie einem Teil
der Ostfassade des Gebaudeensemble Langenstrae 15 bis 21 ge-
rahmt. Die GroBe WaagestraBe stellt eine Verbindung zwischen der
Obern- und LangenstraBe dar. Die Verbindung zwischen der Obern-
straBe und dem ,Jacobshof” ist durch einen Hoéhenversprung von
etwa 3,50 m gepragt. Dieser wird jeweils mittels einer Treppenanlage
uberbriickt. Die GroBe Waagestralle ist folglich auf Héhe der die
ObernstraBe flankierenden Blockrandbebauung nur als FuBwegever-
bindung moéglich, die zudem ortstypisch relativ schmal ausgestaltet
ist.

Das Plangebiet wird fiir den Kfz-Verkehr von der LangenstraBe her
erschlossen. Die Grofie und Kleine WaagestraBle im Osten des Plange-
biets sind fiir den Kfz-Verkehr nur eingeschrankt befahrbar (verglei-
che Punkt 8. Erschliefung und Stellplatze). Dies gilt ebenso fiir die
Kahlenstrale im Westen des Plangebiets. Hier existiert eine Umfahrt
des Gebdaudes Langenstrae 25 bis 29 (Parkhaus), wobei die Durch-
fahrt auf die LangenstraBe nicht moéglich ist. Auf der Hohe der Sud-
fassade des Essighauses ist der FuBweg mit Pollern geschiitzt. Uber
die KahlenstraBe erfolgt die riickwartige ErschlieBung der Gebdaude
der ObernstraBle, zudem ist eine Vielzahl von Fahrradabstellpldatzen
vorhanden.

Die Anbindung an die Verkehrsmittel des o¢ffentlichen Personennah-
verkehrs (OPNV) ist gut. Mit der Haltestelle ObernstraBe befindet sich
unmittelbar nordostlich des Plangebiets ein Zugang zu den Strafien-
bahnlinien 2 und 3. Mit der Haltestelle Domsheide liegt in nachster
Nahe ein zentraler, stark frequentierter Knotenpunkt. Hier verkehren
die StraBlenbahnlinien 2, 3, 4, 6 und 8 sowie Busse der Linien 24 und
25.

Geltendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich zweier rechtsverbindlicher
Bebauungsplane. Es handelt sich um den Bebauungsplan 182 vom
15. Februar 1955 sowie den Bebauungsplan 2440 vom 7. 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 MaB der baulichen Nutzung. Zulassig sind an der Lan-
genstraBe vier Vollgeschosse (Baustaffel 4), ansonsten zwei Vollge-
schosse (Baustaffel 2).
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Im Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 4. Dezember 2014 wird das Plangebiet des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans als gemischte Bauflache dargestellt. Zudem
wird das Plangebiet zum Teil von der Darstellung des historischen
Ortskerns umfasst und liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 kann somit aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Planungsziele und Erforderlichkeit
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Abbildung 1: Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 155, Quelle: Atelier
Schreckenberg Planungsgesellschaft mbh, Architekten: MILLER & MARANTA AG,
Stand 15. November 2021

Eigentimerin der Gebaude ist die Essighaus GmbH & Co. KG. Sie be-
absichtigt, ihre Grundstiicke an der LangenstraBe neu zu bebauen, da
die vorhandenen Bauwerke heute nicht mehr den funktionalen Anfor-
derungen an moderne Biiro- und Geschaftshauser entsprechen. Ein



Ziel bei der Neuentwicklung des Gebdaudeensembles ist die Integra-
tion historischer Fassadenelemente sowie des Portals in die stralen-
seitige Fassade der LangenstraBe und zum Jacobshof.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 155 , Essig-
haus” soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, ein
zeitgemales, bis zu achtgeschossiges Biiro- und Geschaftshaus zu re-
alisieren. Die Umsetzung eines solchen Vorhabens ist auf Grundlage
des geltenden Bauplanungsrechts nicht moglich.

Die Erdgeschosszone des Neubaus an der Langenstrale soll sowohl
durch gastronomische Nutzungen als auch durch Ladenflachen fiir die
Offentlichkeit erlebbar gemacht werden. Im Zusammenspiel mit der
kirzlich erfolgten Neuerrichtung des Johann-Jacobs-Hauses nordost-
lich des Plangebiets, dem Umbau der Stadtwaage und der Aufwer-
tung der Kleinen und GroBen WaagestraBe entsteht ein belebter
Stadtraum. So kann auch den Zielen aus dem ,Innenstadtkonzept
Bremen 2025" und der Fortschreibung ,Strategie Centrum Bremen
2030+" Rechnung getragen werden.

Dem Bebauungsplanverfahren vorangehend sind fiir das Plangebiet
Voruntersuchungen zu unterschiedlichen Bebauungsmoglichkeiten
gepruft worden. Das architektonische Gesamtkonzept ist durch das
Baseler Architekturbiiro Miller & Maranta entwickelt worden, wel-
ches sich eingehend mit dem Stadtraum auseinandersetzt und einen
wichtigen Baustein fiir die Innenstadt darstellt. Das entwickelte Ge-
bdudeensemble nimmt Bezug auf die umgebende Bebauung, die ar-
chitektonische Formensprache und Materialitat. Ziel ist die historische
Wiederherstellung der Dreistandigkeit der Fassadenabwicklung an
der LangenstraBe sowie die Interpretation der urspriinglichen Essig-
hausfassade und des heute verbauten Giebels der Sonnenapotheke.
Unter anderem wird auch die urspriingliche Eingangszone des histo-
rischen Essighauses wieder aufgegriffen und als Entrée fiir eine Ver-
kaufsflache verwendet. Grundsatzlich werden die geplanten Nut-
zungsbereiche im Erdgeschoss und Galeriegeschoss den drei Giebeln
zugeordnet und erhalten jeweils einen separaten Eingang. Die Bu-
ronutzung in den oberen Geschossen wird einen gesonderten Zugang
im Bereich der GroBen Waagestral3e erhalten.

Die Planung sieht einen Riickbau der Bestandsbebauung auf den
Grundstiicken Langenstrae 15 bis 21, die darauffolgende Zusam-
menfassung dieser Grundstiucke zu einem Baugrundstick und
schlieBlich dessen Neubebauung vor.

Der Neubau soll bis zu acht Geschosse umfassen. Die maximale Ge-
bdaudehohe betragt 26,15 m, gemessen an der Oberkante der Attika
beziehungsweise der Brustung, bezogen auf die Langenstrale. Ab
dem finften Obergeschoss werden die Geschosse jeweils umlaufend
zuruckgestaffelt.

Der Neubau wird rein gewerblich genutzt. Im Erdgeschoss werden
sich gastronomische Angebote und Laden mit barrierefreien Zugan-
gen vom neugestalteten Jacobshof (Groe WaagestraBle) im Osten so-
wie von der LangenstraBe im Suden befinden. Die Flachen der
Obergeschosse sollen als Buroflachen mit hoher Flexibilitat gestaltet
werden. Im Untergeschoss sind Haustechnik- und Lagerraume vorge-
sehen.

Die Mischung der Fassadenmaterialien aus historischen Sandsteine-
lementen und ortstypischem Klinker sowie der Baukorper selbst
schaffen einen hohen Wiedererkennungswert und lassen die Fassade
des ursprunglichen Essighauses im Zusammenspiel mit einer neuen
Fassade als Interpretation zeitgemall wieder entstehen.



Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraus-
setzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB liegen vor.

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen somit der planungs-
rechtlichen Fixierung der geplanten und abgestimmten Kubatur des
Neubaus. Eine Anpassung zur Art der Nutzung ist nicht erforderlich
und wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans 2440
(Kerngebiet) iibernommen.

Um planungsrechtlich abzusichern, dass anstelle oder neben dem
konkreten Vorhaben keine anderen oder weiteren Nutzungen im
Plangebiet umgesetzt werden, wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Rahmen
der zulassigen Nutzung nur Vorhaben zuléssig sind, zu denen sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet:

.In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat" (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 2).

Um stadtebaulichen Spannungen, die von einzelnen regular zuléssi-
gen Kerngebietsnut-zungen ausgehen kénnen, im Innenstadtbereich
der Stadt Bremen und im Hinblick auf eine zuldassige Wohnnutzung in
der Umgebung vorzubeugen, wird das zuldssige Nutzungsspektrum
eingeschrankt und Parkhauser und GroBgaragen sowie Tankstellen,
auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen, ausge-
schlossen:

»Im Kerngebiet sind folgende Arten von Nutzungen unzulassig:

— Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhau-
sern und GroBgaragen,

— Parkhduser und Groigaragen,

— Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettbiiros und
dhnliche Unternehmen, die der Aufstellung von Spielgerdaten mit
oder ohne Gewinnmadglichkeiten dienen und Vorfithr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist), Bordelle und
bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flachen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist” (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 3).

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass im Bereich der Bre-
mer Altstadt die vorgenannten Nutzungen nicht errichtet werden koén-
nen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen soll vor allem dem
besonderen Gestaltungsanspruch des Kerngebiets und dem Schutz
der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzung und Arbeitsstat-
ten vor Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schad-
stoffimmissionen Rechnung getragen werden. Die Ansiedlung einer
Tankstelle innerhalb des Plangebiets stiinde der gewtiinschten hoch-
wertigen Bebauung und der stdadtebaulichen Bedeutung des Plange-
biets und seiner Umgebung entgegen. Sie sind regelmalig auf eine
auffallige, werbewirksame AuBendarstellung angewiesen, um vom
anfahrenden Autoverkehr frithzeitig erkannt zu werden. Dem Bedarf
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an Parkhdusern wird mit dem bestehenden Parkhaus (BREPARK)
westlich des Plangebietes zudem bereits Rechnung getragen.

Zum anderen werden in dem Kerngebiet Vergniigungsstatten wie
zum Beispiel Nachtbars, Wettbiiros und Spielhallen ausgeschlossen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Vergniigungsstatten sind hier nicht
zuldssig, um stadtebauliche Spannungen, die mit solchen Einrichtun-
gen einhergehen konnen, auszuschliefen. Durch Vergniigungsstatten
konnen unter anderem Beeintrachtigungen des Stadtbildes eintreten,
da solche Nutzungen versuchen, mit auffalliger Werbung, zum Bei-
spiel durch Leuchtreklame, Kund:innen anzuwerben und zugleich
keine ansprechende Schaufenstergestaltung aufweisen. Zudem kann
mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten ein mit diesen Einrich-
tungen moglicherweise einhergehender Trading-Down-Effekt auf
den umliegenden Stadtbereich verhindert und die Attraktivitat dieser
zentralen Lage erhalten werden. Der Vorhabenstandort liegt zentral
in der Bremer Altstadt in ndchster Nahe zu dem historischen Ensem-
ble am Marktplatz und umfasst auch das historische Denkmal Stadt-
waage, sodass gerade an dieser zentralen Stelle im Stadtraum eine
mogliche Beeintrachtigung des Stadtbildes vermieden werden soll.

In Teilbereichen der Bremer Altstadt wird das tibergeordnete Ziel ver-
folgt, langfristig auch Wohnnutzungen zu férdern. Aus diesem Grund
wird analog zum angrenzend geltenden Bebauungsplan 2440 vom
7. Marz 2016, der fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 155 durch die textliche Festsetzung Nr. 1 auBler Kraft
gesetzt wird, folgende Festsetzung aufgenommen:

.Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses allgemein zuladssig"” (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 4).

Im Zuge des geplanten Vorhabens ist derzeit keine Wohnnutzung vor-
gesehen. Mit der Festsetzung soll jedoch fiir die Zukunft die Moglich-
keit bestehen, in Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Bremen, eine Wohnnutzung aufzunehmen.

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 vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durchfiithrungsvertrag
erfasst werden, sind unzuldssig. Sie konnen aber nach § 12 Absatz 3a
Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zulés-
sig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans widersprechen. Folglich wird
die konkrete Ausgestaltung der im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan geregelten Art der zulassigen Nutzung zum einen im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan und zum anderen im Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Da es sich in diesem Fall um ein Kerngebiet handelt, muss im Falle
einer zukinftig gewunschten Wohnnutzung stets der Gebietscharak-
ter erhalten bleiben. Dadurch, dass es sich um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, dessen zwingender Bestandteil ein
Durchfihrungsvertrag ist, liegt es auch zukinftig in der Verantwor-
tung der Gemeinde — unter Einhaltung des Gebietscharakters und Be-
rucksichtigung des § 15 BauNVO (Riucksichtnahmegebot) — einen
Wohnanteil zu bestimmen und eine entsprechende Anderung des
Durchfiihrungsvertrags in Abstimmung mit dem Vorhabentrager zu
vereinbaren.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch Ausweisung der tiiberbaubaren Flachen wird die geplante und
abgestimmte Kubatur des Neubaus planungsrechtlich fixiert. Dadurch

—_9-_



figt sich der Neubau weiterhin in die stadtebauliche Struktur ein und
bildet mit den umliegenden Gebauden eine geschlossene Raumkante
an der Langenstralie, die an den entsprechenden Stellen durch die
Verbindung von LangenstraBe zur Kahlenstrae und die Groe Waa-
gestraBe Durchwegungsmoglichkeiten =zulasst. Die vorhandene
Blockrandstruktur bleibt damit weiterhin erhalten.

Der Neubau springt im fiinften und sechsten Obergeschoss jeweils an
der West-, Nord- und Ostfassade zuriick. Zusatzlich werden die vor-
genannten Obergeschosse an der Stidfassade in Teilbereichen einge-
ruckt. An der Ostfassade hingegen wird die Riickstaffelung auf Hohe
der Platzflache am Jacobshof ausgesetzt und die Fassade durchge-
hend nach oben gefiihrt. Das siebte Obergeschoss springt umlaufend
zurick. Die Riuckstaffelungen sind durch Baugrenzen und entspre-
chende Gebdudehohen definiert. Durch die unterschiedliche Anord-
nung von Rickstaffelungen, Vor- und Riickspriingen kann eine ab-
wechslungsreiche und akzentuierte Fassade ausgebildet werden. Zu-
dem wird die Dreistandigkeit entlang der LangenstraBe hervorgeho-
ben.

Der geplante Neubau soll auch ein Untergeschoss erhalten. In diesem
werden Lager- und Technikflachen sowie Fahrradabstellpldtze unter-
gebracht.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um pla-
nungsrechtlich abzusichern, dass an die seitlichen Grundstiicksgren-
zen angebaut wird und die bestehende stadtebauliche Struktur
erhalten bleibt.

MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll fiir das Kerngebiet durch die
Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als Hochstmal er-
folgen. Die hohe Grundflachenzahl beziehungsweise die geplante
bauliche Dichte sind angesichts der hochzentralen Lage des Plange-
biets gerechtfertigt. Zudem ist das Plangebiet bereits im Bestand voll-
flachig versiegelt.

Das Geldandeniveau liegt im Bereich der Langenstralie bei etwa 7,78
m Uber NHN, im riickwartigen Bereich in der KahlenstraB3e bei 7,66 m
uber NHN, in der Grole WaagestraBe bei circa 7,48 m tiber NHN. Die
als HochstmalB festgesetzten Gebdaudehohen beziehen sich auf das Ni-
veau der StraBenoberkante der Langenstrale.

An der hochsten Stelle darf das Gebaude eine Hohe von 26,15 m be-
zogen auf die Langenstrale aufweisen. Es handelt sich hierbei um die
Attika- beziehungsweise Briistungshohe des obersten Geschosses be-
ziehungsweise achten Vollgeschosses. Die Abstaffelung im finften
Obergeschoss wird mit einer Gebdaudehéhe von 17,15 m, im sechsten
Obergeschoss mit einer Gebaudehohe von 20,25 m und im siebten
Obergeschoss mit einer Gebaudehohe von 23,35 m des jeweils darun-
terliegenden Geschosses uber dem Bezugspunkt in der Langenstraf3e
als HochstmaBs festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehohe bezieht sich
entsprechend dem architektonischen Konzept jeweils auf die umlau-
fende Hohe der Bristung. Zudem bertcksichtigt die Riuckstaffelung
im Norden die dort befindlichen Gebaude an der Obernstrale, um
dort eine ausreichende Belichtung und Besonnung der in den Ober-
geschossen zulassigen Wohnnutzung zu gewahrleisten (siehe unten).
Der Anbau im Nordwesten des Neubaus wird bestandsgemaf3 tiber-
nommen und dafir eine Gebdaudehohe von 10,15 m festgesetzt. Fur
einen im Osten des Gebdudes zur GroBen WaagestraBe geplanten
Eingangsbereich (Erker) wird eine Gebaudehohe von 7,00 m und fur
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den siidwestlich an der Langenstralle befindlichen historischen Stan-
derker bestandsgemaB eine Gebdaudehohe von 6,35 m festgesetzt.

Die Abstaffelung tragt damit zur Vermeidung einer unvertraglichen
Verschattung bei und erfolgt im Hinblick auf die Gebaudehohe der
angrenzenden Bestandsgebdude, sodass sich das Vorhaben stadte-
baulich einfligt. Durch die Festsetzungen der Gebdudehoéhen wird
zum einen das Einfiigen des Vorhabens in die Umgebung der Stra-
Benrandbebauung erzielt, zum anderen wird der zentral in der Bremer
Innenstadt gelegene Standort der hohen Lagegunst entsprechend an-
gemessen ausgenutzt.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Dachaufbauten zu
verhindern, wird die Uberschreitung der Gebaudehohe durch techni-
sche Aufbauten, Aufzugsiiberfahrten, Treppenhausstiege und Solar-
energieanlagen beschrankt. Im Bebauungsplan wird geregelt, dass
eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhe um bis zu 0,80 m
ausnahmsweise zugelassen werden kann. Des Weiteren wird die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit fiir die Uberschreitung der Gebdudehdhe
durch den geplanten Schmuckgiebel geregelt:

«Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten,
Aufzugsiiberfahrten, Treppenhausausstiege und Solarenergieanla-
gen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 0,80 m tiberschritten wer-
den, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukoérpers und das Ortsbild
nicht beeintrachtigt werden.

In dem zur GroBen Waagestrae ausgerichteten Fassadenbereich ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhe durch einen vor-
gesetzten Schmuckgiebel ausnahmsweise zulassig” (vergleiche text-
liche Festsetzung Nr. 5).

Diese Regelung wurde getroffen, um gegebenenfalls fiir die Gebaude
erforderliche technische Anlagen wie Fahrstuhliiberfahrten, Lif-
tungsrohre etc. oder aber auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
auf dem Dach errichten zu kénnen. Weitere Voraussetzung zur Erfil-
lung des Genehmigungsvorbehalts ist, dass die Aufbauten gestalte-
risch nicht wirksam werden, das heiit sowohl in der Fernsicht als auch
aus dem StraBenraum in Augenhohe nicht als solche wahrnehmbar
sind.

Dartiber hinaus wurde in der Vorhabenplanung ein Schmuckgiebel
beziehungsweise der Giebel der ehemaligen Sonnenapotheke als his-
torisches Element in die Fassadengestaltung integriert. Geplant ist die
Errichtung des Schmuckgiebels an der GroBen Waagestralle, orien-
tiert zum Jacobshof. Um die geringfiigige Uberschreitung des
Schmuckgiebels zu ermdglichen, trifft der Bebauungsplan die oben
genannte Festsetzung. Die konkrete Ausgestaltung ist Regelungsge-
genstand des Durchfiihrungsvertrags.

Der Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplanes liegt inner-
halb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Bremen. Die
Zustimmung der Luftfahrtbehorde zur Genehmigung von Bauwerken
nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) ist erforderlich, wenn eine
Hohe von 48,20 m tiiber NHN uberschritten werden soll. Die zuvor ge-
nannte Hohe gilt nach § 15 Absatz 1 LuftVG sinngemal fur Baume,
Freileitungen, Masten, Damme sowie fur andere Anlagen und Gerate.
Daher wird folgender Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen:

.Bei Uberschreitung der Hohe von 48,20 m tiber NHN durch bauliche
Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist
die Zustimmung beziehungsweise Genehmigung der Luftfahrtbe-
horde gemaB § 12 beziehungsweise 15 des LuftVG einzuholen.”
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Die StraBenhoéhe der LangenstraBe liegt bei etwa 7,78 m tiber NHN,
die festgesetzte Gebaudehohe liegt bei maximal 26,15 m tuber Stra-
Benniveau, dariber hinaus kann diese fiir technische Aufbauten bis
zu 0,80 m tberschritten werden. In Summe ergibt sich aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans eine Hohe von maximal 34,73 m uber
NHN. Es ist somit nicht davon auszugehen, dass die oben genannte
Hohe von 48,20 m tiber NHN erreicht wird.

Der bestehende Gebdudekomplex weist — bei angenommenen zwei
bis drei Vollgeschossen, dabei ausgenommen die Dachgeschosse —im
Bestand insgesamt eine GFZ von etwa 2,6 auf. Aus der zuldssigen Ge-
bdudehéhe gemalB der Vorhabenplanung ergibt sich in Verbindung
mit der ausgewiesenen lUberbaubaren Flache (Baukorperfestsetzung)
eine mogliche Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,2. Somit wird der Ori-
entierungswert des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 3,0 im Kerngebiet deutlich tiber-
schritten.

Insoweit wurden bei der Abwéagung die folgenden Gesichtspunkte
berticksichtigt:

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Juni 2021 (Baulandmobilisierungsgesetz)
hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dichteobergrenzen aus
§ 17 Absatz 1 BauNVO in weniger starre , Orientierungswerte fiir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung"” verandert. Gleich-
zeitig ist das Erfordernis einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer
Uberschreitung dieser ehemaligen Obergrenzen iiber § 17 Absatz 2
BauNVO ersatzlos entfallen. Gleichwohl sollen nachfolgend die Aus-
wirkungen beschrieben werden, die sich durch die Uberschreitung
dieser Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen Umfeld er-
geben — ebenso wie die Maflnahmen und Umstande, mit denen Be-
eintrachtigungen 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 MaB der baulichen Nutzung beriihrt werden koénnen,
miissen gewahrt sein. Durch die vergleichbar in § 136 Absatz 3 Nr. 1
a) bis h) BauGB genannten Aspekte, insbesondere die Belichtung, Be-
sonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstétten, die bau-
liche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten
sowie die Zuganglichkeit der Grundsticke, durfen keine stadtebauli-
chen Missstande entstehen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden beeintrachtigt
im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, wenn sie spurbar im negativen
Sinne betroffen werden. Unter gesundheitlichen Aspekten misste die
Grenze zum stadtebaulichen Missstand erreicht oder uberschritten
werden. Die Pflicht, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu ver-
meiden, bezieht sich grundsatzlich auf alle Belange des Umweltschut-
zes im Sinne von § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB. Allerdings werden durch
eine hohe bauliche Dichte insbesondere die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB), die umweltbezogenen Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt (§ 1 Absatz 6 Nr. 7c BauGB) angesprochen. Ande-
rerseits dient die hohe innerstadtische Dichte auch dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in der Innenentwicklung
(§ 1a Absatz 2 BauGB).
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Aus der hohen baulichen Dichte durch die gewdahlte GFZ resultieren
im Vergleich zu einem alternativ denkbaren Bebauungskonzept fol-
gende Auswirkungen:

Die verfolgte hohe bauliche Dichte fiihrt zu vergleichsweise starkeren
Einschrankungen der Besonnung und Belichtung auch in der naheren
Umgebung.

Mit potenziellen Auswirkungen auf Umweltschutzgtter Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1
Absatz 6 Nr. 7a BauGB) ist aufgrund des bereits im Bestand dicht be-
bauten und vollstandig versiegelten Plangebiets jedoch nicht zu rech-
nen.

Im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situation im Plangebiet
werden diese Nachteile als hinnehmbar eingestuft.

Die Situation hinsichtlich der Belichtung wurde durch ein Verschat-
tungsgutachten geprift. Eine wesentliche Beeintrachtigung der oben
genannten Belange liegt insoweit nicht vor, weil auch die Bestands-
bebauung bereits zu einer Verschattung der Nachbarschaft fithrt. Im
Vorher-Nachher-Vergleich ist zu erkennen, dass sich die verschiede-
nen Gebaudekubaturen von Bestand und Neubau unterschiedlich auf
die Verschattung der benachbarten Bestandsbauten auswirken.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berticksichtigen,
dass fur stadtebauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz-
oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
RechtmaBigkeit der konkreten planerischen Losung beurteilt sich aus-
schlieBlich nach den MafBstaben des Abwagungsgebots und der Ver-
héaltnismaBigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange
im Einzelfall zu ermitteln, zu gewichten und sachgerecht abzuwégen.
Grenzen der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer ge-
setzlicher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Be-
volkerung gefdahrdet 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. Januar, vier Stunden zur Tag-
Nacht-Gleiche am 20. Marz, jeweils an der AuBenseite der Fassade)
hilfsweise als Orientierungswert im Sinne einer allgemein anerkann-
ten Regel der Technik herangezogen.

Seit dem Jahr 2021 wird die DIN 5034 tiberwiegend durch die euro-
paische Norm DIN EN 17037 ersetzt. Ziel der DIN EN 17037 ist ein
europaweites, standardisiertes Berechnungsverfahren fur die Tages-
lichtversorgung in Innenraumen. Dabei geht sie deutlich tiber die be-
stehenden Anforderungen der Landesbauordnungen hinaus und legt
statt konkreter FenstergroBen Vorgaben fur die Tageslichtbedingun-
gen im Innenraum fest. Der Nachweisort fiir die Besonnung liegt da-
bei auf der raumseitigen Ebene der AuBlenwand in der Mitte der
horizontalen Fensterbreite in einer Hohe von mindestens 1,20 m tiber
dem FuBboden und 0,30 m tUber der Fensterbrustung. Angerechnet
werden nur Zeiten, in denen der Hohenwinkel der Sonne tiber einem
Mindestwert liegt. Dieser geringste Sonnenhohenwinkel ist abhdangig
von der geografischen Lage und wurde fiir Deutschland mit 11 Grad
bestimmt.
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Die DIN EN 17037 ordnet die dann ermittelte Besonnungsdauer fol-
genden Empfehlungsniveaus zu:

Empiehlungsniveau Mindestdauer der moéglichen 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 Landesbauord-
nungen keine Richt- oder Orientierungswerte fur die Besonnung und
Belichtung hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse an-
gegeben. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen und der Orientierungswerte des § 17 BauNVO geht der Gesetz-
geber in der Regel davon aus, dass gesunde Wohnverhaltnisse (zum
Beispiel Sozialabstand, Freiraumversorgung, Belichtung, Beliftung,
Besonnung) vorliegen. Ist dies nicht der Fall oder treten durch ge-
plante Festsetzungen eines Bebauungsplans in der Umgebung erheb-
liche zusatzliche Verschattungswirkungen auf, handelt es sich letzt-
endlich immer um eine Einzelfallabwagung unter Wiirdigung nach-
barlicher Interessen.

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen fir die Umgebung in der Ab-
wagung als erheblich einzustufen sind, hangt neben der noch tatsach-
lich erreichten Besonnungsdauer zur Tag- und Nachtgleiche maB-
geblich auch von den relativen Veranderungen der Besonnungszeiten
im sonnenarmen Winterhalbjahr ab. Die Zumutbarkeitsgrenze wird in
diesem Urteil dann als tiberschritten angesehen, wenn die Besonnung
in den Wintermonaten um mehr als ein Drittel (33 Prozent) reduziert
wird. Aus diesem Grund wurde im Verschattungsgutachten auch eine
sogenannte Erheblichkeitsprifung fir die Veranderungen der Beson-
nungszeiten im Winterhalbjahr vorgenommen. Alle Bewertungen hin-
sichtlich  Veranderungen beziehen sich dabei auf die
Verschattungswirkung einer zuldassigen Bebauung gemall dem ge-
gen-standlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155.

Gemal der Verschattungsstudie konnen die umliegenden Bestands-
gebdaude fur innerstadtische Verhaltnisse auch nach Vollzug des Be-
bauungsplans 155 iiberwiegend als ausreichend bis gut besonnt an-
gesehen werden.

Wohnnutzung

Fur das Winterhalbjahr zeigt die Verschattungsstudie, dass in den
Wintermonaten (September bis Marz) im Vergleich zur Bestandssitu-
ation fur die Wohnungen in der Obernstrae keine erheblichen Ab-
nahmen der Besonnungszeiten zu erwarten sind (maximal minus 16
Prozent). Somit sind an der Obernstralle 22/24 und 26 nach der Erheb-
lichkeitsprifung keine Abnahmen der Besonnung von uber 33 Pro-
zent im Winterhalbjahr zu verzeichnen. Ungesunde Wohnverhaltnisse
in Folge mangelnder Besonnung sowie unzumutbare Verschattungen)
sind durch den Vollzug des Bebauungsplans 155 im angrenzenden
Wohnungsbestand nicht zu erwarten. Die Verschattungsstudie zeigt
auch, dass zur Tag- und Nachtgleiche alle Wohnungen in der Obern-
straBe gemall DIN EN 17037 ausreichend besonnt werden.

Gewerbliche Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen weisen grundsatzlich eine geringere Schutz-
wirdigkeit auf als Wohnnutzungen. Dennoch wurden die Auswirkun-
gen des Bebauungsplans hinsichtlich der Besonnung auf Aufenthalts-
raume von Nichtwohnnutzungen in die Untersuchung einbezogen
und die Veranderungen der Besonnungszeiten neben der Tag- und
Nachtgleiche auch zur Wintersonnenwende ermittelt.
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Durch den Vollzug des Bebauungsplans 155 ist bezogen auf die um-
gebenden Gebaude und die darin befindlichen gewerblichen Nutzun-
gen in unterschiedlichem AusmaB mit Abnahme der Besonnungs-
zeiten zu rechnen. Am stdrksten betroffen sind die nérdlich angren-
zenden Gebaude an der Obernstralie. Zur Tag- und Nachtgleiche tre-
ten die starksten Abnahmen bei den Gebduden Obernstrae 20 und
32 auf. Es liegt jedoch kein Besonnungswert bei null Minuten. Zur
Wintersonnenwende hingegen wurden Abnahmen von bis zu 100 Pro-
zent ermittelt. Das betrifft die angrenzenden gewerblich genutzten
Flachen der Gebaude Obernstrafie 22 (Erdgeschoss bis erstes Ober-
geschoss), ObernstraBe 28 (Erdgeschoss bis zum zweiten Oberge-
schoss) und Obernstrale 32 (Erdgeschoss bis zum ersten Ober-
geschoss). Es wird darauf hingewiesen, dass sich bereits die Aus-
gangswerte als sehr gering darstellen. Es werden an diesen Fassaden-
bereichen zumeist Lagerraume und Treppenhduser der zur Obern-
straBe ausgerichteten Gewerbeflachen angenommen. GeméaB dem
dort geltenden Bebauungsplan 2440 sind im Erdgeschoss der oben ge-
nannten Gebdaude Wohnnutzungen im Erdgeschoss ohnehin unzulas-
sig, dariiber hinaus sind Wohnungen erst oberhalb des zweiten
Vollgeschosses allgemein zuldssig.

Die Eigenverschattung des geplanten Gebaudes wurde nicht unter-
sucht, da keine Wohnnutzungen im Neubau geplant sind und fir ge-
werbliche Nutzungen (Biiros und Einzelhandel) die Besonnung und
Belichtung tiber die Nordwest-, Stidwest-, und Stidostfassade ausrei-
chend erfolgen kann. Da das Gebaude (mit Ausnahme des Erdge-
schosses bis zum zweiten Obergeschoss im Nordosten) freisteht,
konnen Aufenthaltsraéume mit ausreichend groBen Fenstern versehen
und nattrlich belichtet werden.

MaBnahmen in Hinblick auf die Gebaudekubatur zur Verringerung
der Verschattungswirkung auf die Umgebung sind bereits in den Ent-
wurfsprozess eingeflossen und waren Teil der Variantenprufung.

Die Mehrverschattungen in Folge der Planung wurden ermittelt und
in die Gesamtabwdagung aller Belange eingestellt. Die innerstadtische
Wiedernutzbarmachung wird dabei hoher gewichtet als die hervorge-
rufenen Mehrverschattungen zu den betroffenen Bestandsgebdauden,
zumal fur die Wohnungen in der Obernstralle eine DIN-konforme Be-
sonnung sichergestellt werden kann.

Insgesamt resultieren aus der erhohten baulichen Dichte fur die im
Umfeld des Plangebiets befindliche schutzbedurftige Wohnnutzung
keine ungesunden Wohnverhaltnisse, zum Beispiel im Hinblick auf
eine unzumutbare Verschattung oder wesentliche Zunahme der
Larmbelastung. Auch im Hinblick auf gesunde Arbeitsverhaltnisse
sind keine Beeintrachtigungen 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 Wiederaufbau erfolgt an gleicher
Stelle, sodass es gegenuber der Bestandssituation und dem bestehen-
den Planrecht nicht zu einer wesentlichen zusatzlichen Beeintrachti-
gung der Umweltschutzguter in Folge dieses Bebauungsplan-
verfahrens kommt. Die gewahlte Dichte dient zudem dem Ziel, inner-
stadtische Flachen intensiv zu nutzen.

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

— Es soll eine bauliche Nutzung im innerstadtisch liegenden und
verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet konzentriert werden.
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— Es soll ein schonender Umgang mit Grund und Boden sicherge-
stellt werden, in dem durch die Konzentration von baulichen Nut-
zungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die bauliche
Nutzung von bisher baulich freigehaltenen Flachen im AuBenbe-
reich weitgehend vermieden wird.

— Durch die Kubatur des Gebdudes und die Abstaffelungen sowie
in diesem Zusammenhang die Berticksichtigung der umliegen-
den Gebéaude soll auch dem Denkmalschutz der Umgebung
Rechnung getragen werden.

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

Die Uberschreitung der GFZ ist somit gerechtfertigt, um angesichts
des kleinen Grundstiicks eine Gebaudekubatur realisieren zu konnen,
die der stadtebaulichen Struktur in diesem historisch gepragten, dicht
bebauten Bereich der Innenstadt Rechnung tragt und unter wirt-
schaftlichen und funktionalen Gesichtspunkten umsetzbar ist. Bei ei-
ner GFZ von 3,0 und vollstandiger Bebauung des Grundstticks konnte
das Gebdude mit drei Geschossen nur eine Gebdaudehoéhe von etwa
10,00 m, bezogen auf die LangenstralBe, erreichen. Die umliegenden
Gebdude weisen hingegen eine deutlich héhere Gebaude-hohe auf.
In der StraBenflucht der Langenstrafie liegt die Gebaudehohe des
Nachbargebdudes im Westen bei circa 22,00 m, der Neubau des be-
nachbarten Johann-Jacobs-Hauses im Nordosten bei etwa 30,00 m.

Stadtebauliches Ziel ist es, mit dem neuen Gebdudeensemble auch
einen der Hohe der umgebenden Bebauung angemessenen baulichen
Rahmen fiir den Jacobshof auszubilden. Dieses Ziel wird noch ge-
starkt durch die leichte Uberhéhung, die mit der Integration des Son-
nengiebels einhergeht. Eine Reduzierung der Gebaudetiefe mit dem
Ziel der Reduzierung der GFZ wirde dieses Ziel konterkarieren.

Der erhohten baulichen Dichte wird im Zuge des Vorhabens durch
zuriickgestaffelte Geschosse entgegengewirkt, auch um die aus der
Gebdaudehohe resultierende Reduzierung der Abstandsflachen mog-
lichst gering zu halten. Durch die daraus resultierende Kubatur wird
auf die jeweils angrenzenden Gebdaude Bezug genommen. Dadurch
vermittelt das Gebdude zudem zwischen den unterschiedlichen Ho-
henentwicklungen im Um-feld.

Die hohe Dichte ist somit in erster Linie dem stdadtebaulichen Konzept
und der gewiinschten Nutzung in Kombination mit dem Grundstiicks-
zuschnitt und der zentralen Lage in der Bremer Altstadt geschuldet.

Dem Ausgleich etwaiger verbleibender Nachteile dienen dartiber hin-
aus die folgenden MaBnahmen und Umstande:

— Mit den nahegelegenen Wallanlagen sowie der Uferpromenade
entlang der Weser stehen in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Vorhaben groBe attraktive Freiflachen zur Verfliigung.

— Durch den Verzicht auf die Schaffung weiterer Stellplatze (ver-
gleiche Punkt 8 Erschliefung und Stellplédtze) konnen zusétzliche
Kfz-Verkehre vermieden und die 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
chen in umfangreichem MaBe vom Park- und Suchverkehr sowie
vom ruhenden Kfz-Verkehr freigehalten werden.

— Durch die Nédhe zu Haltestellen des OPNV kann bei Entwicklung
von Arbeitsplatzen und Einrichtungen mit Publikumsverkehr im
Plangebiet in der angestrebten Dichte anstatt der Ansiedlung an
anderer, weniger gut durch die Verkehrsmittel des OPNV er-
schlossenen Lage unnétiger Kfz-Verkehr und die damit einher-
gehende Immissionsbelastung vermieden werden.

—-16 -



— Durch die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum mit seinen um-
fangreichen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten, das
gut zu Full und mit dem Fahrrad erreicht werden kann, wird
ebenfalls unnétiger Kifz-Verkehr und die damit einhergehende
Immissionsbelastung vermieden.

— Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur sol-
che Vorhaben als zulassig erklart, zu denen sich der Vorhaben-
trager im Durchfthrungsvertrag verpflichtet. Stark stérende und
emittierende Nutzungen wie zum Beispiel Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten sind nicht vorgesehen und daher ausgeschlos-
sen.

Diese ausgleichenden MaBnahmen gewdhrleisten, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden.

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

Reduzierung der Abstandsflachen

Infolge der stadtebaulichen Planung und der angestrebten Gebaude-
hohe wird es allseitig zu einer Abstandsflachenunterschreitung kom-
men. Auf Grundlage des § 9 Absatz 1 Nr. 2a BauGB wird die Tiefe der
Abstandsflachen abweichend von den Regelungen des § 6 der Bremi-
schen Landesbauordnung (BremLBO) durch die folgende Festsetzung
reduziert:

.In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO

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

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

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

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

— im mit "(D)" gekennzeichneten Bereich eine Tiefe der Abstands-
flache von bis zu 0,25 H" (textliche Festsetzung Nr. 6).

Auf dem Grundstiick der nordlich benachbarten Obernstralie 22 be-
steht ebenfalls eine gewerblich genutzte Bebauung. Planungsrecht-
lich ist dort allerdings ab dem zweiten Obergeschoss eine Wohn-
nutzung allgemein zulédssig. In diesem Zusammenhang sei darauf hin-
gewiesen, dass der studliche Gebdaudeteil der Obernstralie 22 gemaB
Bebauungsplan 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 Verrin-
gerung der Abstandsflachen im stidlichen Grundstiicksbereich der
Obernstralle 22 keine Nachteile.

Die geplante Neubebauung verfiigt zwar tiber eine Gebdaudehohe von
26,15 m, weist jedoch zum nérdlich befindlichen Nachbargebaude
eine Riickstaffelung auf, sodass nicht mit Beeintrachtigungen der Be-
sonnungs- und Belichtungsverhéaltnisse zu rechnen ist (vergleiche
Punkt 3 MaB der baulichen Nutzung). Die Abstandsflache zwischen
dem geplanten Gebdude und der nérdlichen Bestandsbebauung be-
tragt hier — im mit ,(B.1)" gekennzeichneten Bereich — zukiinftig eine
Tiefe von 0,39 H (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 6). Die 6stliche
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Halfte der nordlichen Grundstiickgrenze verlauft weiter stidlich, so-
dass zwischen der geplanten Bebauung und der noérdlichen Grund-
sticksgrenze in diesem 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 sichergestellt wer-
den, dass trotz Unterschreitung der Abstandsflachen, der Mindestab-
stand von 5,00 m zwischen den Gebduden eingehalten wird, um einen
moglichen Brandiiberschlag zu verhindern.

Zum bestehenden Denkmal der Stadtwaage hin wird bei Ausschop-
fung der iiberbaubaren Flachen und der als HochstmaB zuldssigen
Gebdaudehohe das in § 6 Bremer Landesbauordung (BremLBO) defi-
nierte Abstandsflachenmal} von 0,40 H ebenfalls unterschritten. Das
Abstandsflachenmal des Neubaus betragt bemessen bis zur Mitte der
StraBenverkehrsflache 0,18 H. Auch in diesem Fall kann davon aus-
gegangen werden, dass keine stdadtebaulichen Missstande hervorge-
rufen werden, da es sich in der Stadtwaage kiinftig um gewerbliche
Nutzungen handelt. Zudem wird die Abstandsflache bereits im Be-
stand in dhnlichem Umfang unterschritten. Gleiches gilt fiir die sid-
lich und westlich angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
beziehungsweise Nutzungen. Im Stiden zur Langenstrae 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 gie-
belartige Fassadenfront wird jedoch die Festsetzung der reduzierten
Abstandsflache von bis zu 0,25 H erforderlich. Im Westen zur Kahlen-
straBle — im mit , (A)" gekennzeichneten Bereich — wird die Abstands-
flache mit einer Tiefe von 0,23 H festgesetzt (vergleiche textliche
Festsetzung Nr. 6).

Aus der Reduzierung des AbstandsflachenmaBes ergeben sich keine
stadtebaulichen Missstande. Mit der Planung hat auch die bisher be-
stehende, historisch bedingte Gassensituation weiterhin Bestand und
kann somit im Stadtgrundriss bewahrt bleiben. Die Reduzierung hat
daruber hinaus zur Folge, dass das stadtebaulich reizvolle Spannungs-
feld zwischen dem verengten Stadtraum der Gasse an dieser Stelle
und der sich 6ffnenden Platzsituation vor dem Denkmal der Stadt-
waage erhalten bleibt. Ferner ist das Unterschreiten des Regelabstan-
des auch aufgrund der kunftigen Nutzungen als Buro- und Ge-
schaftshaus moglich, da in den gewerblich genutzten Bereichen der
Sozialabstand nur eine untergeordnete Rolle spielt. In den Bereichen
der geplanten Buronutzung des Neubaus springt die Bebauung au-
Berdem zurtck, sodass sich in den hoheren Geschossen aufgrund ei-
nes groeren Abstandes eine bessere Belichtung der Raume des
Neubaus ergibt. Die oberen Geschosse profitieren aulerdem von der
Hohe des Gebaudes sowie der Hohe der umgebenden Bebauung und
einer daraus resultierenden guten Belichtungssituation.

Unter Beruicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist es gerechtfer-
tigt, dass im Rahmen der Abwagung dem Erhalt des Ortsbildes im
Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 5 BauGB ein hoheres Gewicht beigemessen
wird als der Optimierung der Wohnqualitat in der Innenstadt. Die Bre-
mer Altstadt zeichnet sich gerade durch altstadttypische StraBenziige
aus, zwischen denen zusatzlich schmale Gassen als Verbindungen be-
stehen, die die Durchlassigkeit der Altstadt fur FuBgdanger:innen er-
hohen und einen attraktiven und spannungsreichen Wechsel
zwischen raumlicher Weite und raumlicher Enge zur Folge haben.

Zudem kann zu allen Seiten sichergestellt werden, dass trotz Unter-
schreitung der Abstandsflachen der Mindestabstand von 5,00 m zwi-
schen den Gebauden eingehalten wird, um einen moglichen Brand-
uberschlag zu verhindern.
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Stadterhaltung und Denkmalschutz

Folgende Bestandteile des Gebdudeensembles sind geméaB Denkmal-
liste fur das Land Bremen mit Stand vom 10. Juni 2021 denkmalge-
schiitzt:

— Langenstrae 15/21, Bankhaus Martens & Weyhausen, 1951 von
Wortmann & Schott, Umbau, 1971 von Erik Schott,

— Giebel der Sonnenapotheke, 1770,
— Portal und Utlucht vom Essighaus, 1618 (1973).

An der geplanten Fassade an der Langenstrae soll der bestehende
Standerker in den Neubau integriert und die Rekonstruktion im Be-
reich des ersten Obergeschosses erweitert werden. Dartiber wird ein
Relief am Neubau an den oberen, im Krieg zerstorten, Bereich der Es-
sighausfassade erinnern. Dartiber hinaus wird ein Schmuckgiebel, der
Giebel der ehemaligen Sonnenapotheke, in die Fassadengestaltung
des Vorhabens integriert und der Fassade entlang der Groen Waa-
gestraBe vorgesetzt.

Etwa 200,00 m 6stlich befindet sich der Bremer Marktplatz, mit dem
UNESCO-Weltkulturerbe Rathaus und Roland sowie der Handels-
kammer (Schiitting) und der Bremischen Biirgerschaft. Das Plangebiet
liegt in der Pufferzone des Weltkulturerbes.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb einer Umgrenzung von Ge-
samtanlagen (Ensemble), die dem Denkmalschutz nach §§ 5 Absatz 4
und 9 Absatz 6 BauGB unterliegen.

Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Absatz 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen.
Die Plane sollen auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klima-
schutz entwickelt werden (§ 1 Absatz 5 BauGB). Deshalb trifft der Be-
bauungsplan die folgende Festsetzung zur Errichtung von Foto-
voltaikanlagen:

.Im Kerngebiet sind bei der Errichtung des Gebaudes auf mindestens
130 m? der Dachflache Fotovoltaikanlagen nach dem Stand der Tech-
nik zu errichten. Begriinte Dachflachen kénnen auch fir Fotovoltaik-
anlagen genutzt werden" (textliche Festsetzung Nr. 7).

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung von Fotovoltaikanla-
gen auf mindestens 130 m? der Dachfldche sichergestellt. Die Fotovol-
taikanlagen sind auf der obersten Dachflache zu errichten. Die
Dachflache steht dabei nicht vollstandig zu Verfigung: Im nordwest-
lichen Bereich des obersten Geschosses besteht ein Einschnitt als Auf-
stellflache fiir haustechnische Anlagen (vergleiche Anlage 1 Lageplan
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Es verbleibt eine Flache von
etwa 314 m?, davon sollen auf mindestens 130 m? Flache die Fotovol-
taikanlagen errichtet werden, das entspricht einem Anteil von rund 40
Prozent der zur Verfligung stehenden Dachflache. Die restlichen Fla-
chen stehen aufgrund weiterer erforderlicher, haustechnischer Anla-
gen sowie freizuhaltender Bewegungs- und Wartungsflachen nicht
zur Verfigung. Nach dem Stand der Technik ist eine Nutzung be-
grinter Dachflachen mit aufgestdanderten Fotovoltaikanlagen kompa-
tibel, deshalb sind Fotovoltaikanlagen auch auf begriinten Dach-
flachen zu errichten.

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

Die im Konzept integrierten MaBnahmen zu Klimaschutz und Energie
(Fotovoltaik, Warmepumpe und energetischer Gebaudestandard)
werden im Durchfithrungsvertrag verankert.

Leitungen/Versorgungsleitungen

Innerhalb der LangenstraBBe sowie der KahlenstraBe zwischen dem ge-
planten Vorhaben und dem westlich gelegenen Parkhaus sowie der
angrenzenden GroBen Waagestrafle sind verschiedene Versorgungs-
leitungen vorhanden. Dartiber hinaus ist mit davon abzweigenden
Hausanschlussleitungen zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes selber befinden sich Hausanschlussleitun-
gen und eine Kundentrafostation (Wesernetz Bremen GmbH).

Die Leitungen liegen zwar in der offentlichen Verkehrsflache. Auf-
grund des geringen Abstands der Leitungen zum Baugrundsttick sind
sie jedoch bei der Errichtung des geplanten Neubaus zu berticksichti-
gen.

ErschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird im Osten von der GroBen WaagestraBe und im
Stiden von der LangenstraBe erschlossen. Die westlich angrenzende
Kahlenstral3e als auch die Grole WaagestraBe sind nicht fir den Kfz-
Verkehr freigegeben. Die Groe Waagestrafle ist zudem als Fuigan-
ger:innenbereich gewidmet.

Die Langenstrafie stidlich des Plangebietes ist jeweils anteilig als Ful3-
ganger:innenzone und uneingeschrankt auch fir den Kfz-Verkehr ge-
widmet. Als FuBganger:innenzone ist der Teil der LangenstraBe ab
WilkenstraBe (auf Hohe der LangenstraBe 19) bis Stintbriicke (Rich-
tung Osten) gewidmet. Das Radfahren ist in diesem Teilbereich aus-
dricklich erlaubt. Kfz-Verkehr ist hingegen nur eingeschrankt erlaubt
und zwar fir die Zufahrt zu Garagen- und Stellplatzen auf Anlieger-
grundsticken, die Zufahrt auf die anliegenden Grundstiicke rickwar-
tig der Gebaude ObernstraBle 14, 16, 18, 20 und 22/24, Langenstralle
15/17 sowie der Ladeverkehr. Eine zeitliche Einschrankung des Lade-
verkehrs wird tiber StraBenverkehrsrecht (Beschilderung) vorgenom-
men. Dartber hinaus ist im Einzelfall eine Befahrung mit Sonder-
nutzungserlaubnis/Ausnahmegenehmigung (dies gilt auch fiir Inha-
ber:innen eines Behindertenparkplatzes) erlaubt sowie fiir Kranken-
transporte zum Ein- und Aussteigen nach MaBgabe des StrafBen-
verkehrsrechts und eine Befahrung im Rahmen der Sonderrechte fiir
Polizei, Rettungswagen, etc. (gemalB § 35 Stralenverkehrs-ordnung,
StVO). Im Bereich MartinistraBe bis Wilkenstrae (auf Hohe der Lan-
genstraBe 19) ist die Langenstral3e uneingeschrankt, auch fir den Kfz-
Verkehr, zugelassen.

Im Rahmen der Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist eine Befah-
rung der Kleinen und GroBen Waagestrae durch Feuerwehr- und
Mullfahrzeuge nicht erforderlich, diese erfolgt uber die LangenstraBe.

Der innerhalb des Plangebiets befindliche Bereich der Kahlenstrafie
sowie die Langenstralle bis etwa mittig des geplanten Neubaus (auf
Hohe der LangenstraBle 19) werden bestandsgemadl als offentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt, ebenso wie der als Fuganger:in-
nenzone gewidmete Bereich der Langenstrale ab WilkenstraBle (auf
Hohe der Langenstrafle 19) in ostliche Richtung.

Die Vorhabenplanung sieht keine Schaffung von Kfz-Stellpldatzen vor.
Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebiets im
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Zentrum der Bremer Altstadt und der zur Verfiigung stehenden alter-
nativen Moglichkeiten zum Erreichen des Plangebiets ohne Kraftfahr-
zeug kann auf die erforderlichen Kfz-Stellpldatze verzichtet werden. In
diesem Zusammenhang wird auf das im Westen angrenzende Park-
haus der BREPARK verwiesen, in dem nutzbare Kfz-Stellpldatze zur
Verfliigung stehen. Dies begriindet sich auch darin, dass es sich bei
der Vorhabenplanung um den Ersatz eines Bestandsgebaudes han-
delt. Bereits die Bestandsnutzung verfiigt iiber keine Kfz-Stellplatze.

Die nach dem Stellplatzortsgesetz (StellplOG) vom 18. Dezember 2012
(Brem.BGI. 2012, S. 555) erforderliche Pflicht zur Herstellung von
Stellplédtzen (je 40 m? Nutzflache ein Stellplatz, reduziert um 40 Pro-
zent aufgrund der Lage in Gebietszone I gemaB § 4 StellplOG) wird
durch besondere MaBinahmen eines Mobilitdatsmanagements gema0 §
9 StellplOG ausgesetzt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Mobi-
litatsmanagement auf 80 Prozent der Stellplatzpflicht beschrankt ist.
Des Weiteren wird ein Teil der Stellplatzpflicht abzuldsen sein. Die
weitere Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Umweltbelange

Wenn die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO we-
niger als 20 000 m? betrdgt, kann ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a Absatz 1 BauGB aufgestellt werden. Diese Voraussetzung
ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 155 erfiillt, da die zulas-
sige Grundfldche etwa 905 m?betragt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 155 begriindet nicht die Zulassig-
keit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen. Aufgrund der zentralen Lage
kann nicht davon ausgegangen werden, dass Erhaltungsziele oder der
Schutzzweck der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung der Europai-
schen Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrachtigt werden. Die Vorausset-
zung fur die Durchfithrung des Planverfahrens auf Grundlage des § 13a
BauGB liegen somit vollstandig vor. Von einer férmlichen Umweltprifung
gemal § 2 Absatz 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Eingriffsregelung
ist nicht anzuwenden.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und nach
§ la BauGB sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die
sich durch die Planung ergeben koénnten, sind gleichwohl mit ihren ent-
sprechenden Wirkungsfeldern zu betrachten und zu bewerten: Relevante
Veranderungen in den Umweltauswirkungen ergeben sich durch die
Plandnderung jedoch nicht. Die in § 1 Absatz 6 Nr. 7 und in § 1a Absatz 3
und 4 BauGB genannten Umweltbelange sind durch die Planung nicht
nachteilig betroffen.

Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen tiberformt und vollstandig ver-
siegelt. In Folge der Planung werden sich die Nutzungsdichte erhéhen und
damit einhergehend ein erhoéhter Publikumsverkehr ergeben. Durch die
sehr zentrale Lage und die gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ist der erhohte Publikumsverkehr nicht mit einem erhéhten Anteil
des motorisierten Verkehrs gleichzusetzen. Zudem sollen mit der Vorha-
benplanung keine Kfz-Stellplatze errichtet werden, sodass nicht mit zu-
satzlichen Verkehrslarmbelastungen ausgehend vom Vorhaben zu rech-
nen ist. Insgesamt wird sich in Folge der Planung die Umweltsituation im
Plangebiet daher nicht verandern.

Auf das Plangebiet wirken von auBen Verkehrslarmbelastungen durch den
StraBenverkehr auf der LangenstraBe ein. Diese sind jedoch angesichts der
dahingehend angestrebten, relativ unempfindlichen Geschéaftshausnut-
zung als nicht erheblich einzuschatzen.
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Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zudem zu einer Veranderung
des Stadtbildes gegentiber dem Bestand kommen.

Boden
Geologischer Untergrund und Baugrundinformation

Ausgehend von der Bohrdatenbank Bremen sowie der Baugrundkarte Bre-
men und dem geologischen 3D-Untergrundmodell liegen folgende Infor-
mationen zu den Untergrundverhaltnissen vor:

An der Oberflache lagern bis in etwa 4,00 bis 5,00 m unter Geldnde nicht
naher differenzierte Sande. Aufgrund der raumlichen Lage ist von Fein-
bis Mittelsand auszugehen. Es handelt sich um die ausgedehnten Ablage-
rungsflachen der Weserniederterrasse, die nicht mehr oder nur partiell
vom Hochwasser erreicht und somit nur lokal tiberschlickt wurden. Teil-
weise wurden die Terrassensande im Planungsgebiet aeolisch umgelagert.
Diese Sande sind als Bremer Diine bekannt. Lokal koénnen Ton- bezie-
hungsweise Schlufflagen und auch Torfe in geringer Machtigkeit vorkom-
men. Letztere sind jedoch nicht durch Bohrungen dokumentiert. Zum
Liegenden schlieBen sich die fluviatilen und glaziofluviatilen Sande und
Kiese des Weser-Aller Urstromtales an (oberer Grundwasserleiter). Die Ba-
sis des oberen Grundwasserleiters ist nicht durch Bohrungen dokumen-
tiert, kann aber aus dem Geologischen 3D-Modell bei etwa 25,00 m unter
Geldande angenommen werden. Zum Liegenden schlieBen sich elsterkalt-
zeitliche Sande an. Das obere Grundwasserstockwerk wird durch diesen
weiteren Grundwasserleiter mit den tonig-schluffigen Sedimenten des
Tertidr in etwa 65,00 m unter Geldande abgeschlossen.

Der nicht bindige holozdne Untergrund, weist eine mittlere Tragfahigkeit
auf. Die geringmadchtigen, lokal auftretenden bindigen Bodenarten (unter
anderem Klei, Schluffe, Torf) sind nur bedingt tragfahig und stark set-
zungs- und frostempfindlich. Es kéonnen Sackungen bei Entwéasserung auf-
treten. Das Auftreten von Stauwasser liber bindigen Schichten ist nicht
auszuschlieBen.

Fir das Plangebiet sind keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderun-
gen bekannt. Aufgrund gewerblicher Nutzungen in den vergangenen
Jahrhunderten kénnen Boden- und Grundwasserverunreinigungen jedoch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Daher sind in Abhédngigkeit von
der konkreten Lage des Bauvorhabens Erkundigungen tiber die tatsachli-
che Belastung erforderlich. Technische Untersuchungen im Vorfeld der
Bauarbeiten sind durch die nahezu vollstandige Bebauung des Plangebie-
tes jedoch nur sehr eingeschrankt moglich. Aus diesem Grund sind alle
Erdarbeiten durch eine:n Sachverstandige:n zu begleiten und Untersu-
chungen auf Grundlage eines der Bodenschutzbehoérde vorgelegten Kon-
zepts zur Bodenuntersuchung umzusetzen. Soweit Verunreinigungen
vorgefunden werden, sind diese zu beseitigen oder zu sichern. Die anfal-
lenden Bodenmassen sind ordnungsgemal entsprechend der vorliegen-
den Befunde der Untersuchungen zu entsorgen. Vor Neubebauung ist eine
Beweissicherung an der Aushubsohle durch eine:n Sachverstandige:n vor-
zunehmen und der Bodenschutzbehorde zur Freigabe vorzulegen. Bei Erd-
arbeiten ist daher eine Beteiligung der zustandigen Bodenschutzbehorde
vorzusehen.

Mit Nutzungskonflikten und Auswirkungen auf den Menschen durch
eventuelle Bodenverunreinigungen ist nicht zu rechnen, da der Boden in-
folge der neuen Planungen auch weiterhin vollstandig versiegelt bleibt.
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Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstel-
len 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 unter-
schiedlich machtige Kulturschichten mit archéologischem Fundgut lagern.
Die Erfahrungen zeigen, dass selbst unter tiefgegriindeten Neubauten der
frihen Nachkriegsjahre mittelalterliche und altere archéologische Boden-
funde und -befunde vorhanden sind. Um zu vermeiden, dass bei Erdarbei-
ten Teile dieses Schichtpaketes unkontrolliert zerstért werden, ist die Be-
teiligung der Landesarchéaologie an den Erdarbeiten unbedingt erforder-
lich. Eine lickenlose Beobachtung der Erdarbeiten muss von Anfang an
gewdhrleistet sein. Ebenso ist ausreichend Gelegenheit zu eventuell not-
wendigen Untersuchungen oder Bergungen einzurdumen. Bei Erdarbeiten
jeglicher Art, insbesondere auch bei Bohrsondierungen, Kampfmittelsuche
und -rdumung, ist eine vorherige Absprache mit der Landesarchéaologie
erforderlich. Das gilt auch fiir Abbrucharbeiten, soweit sie durch Fortrau-
men alter Fundamente oder dhnliches Erdreich beriihren.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird demnach folgender Hin-
weis aufgenommen: ,Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archéaolo-
gischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch
bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchéao-
logie erforderlich.”

Oberflachenwasser

Das Grundstiick ist bereits im Bestand vollstandig versiegelt. Aus diesem
Grund erfolgt die Ableitung des Niederschlagwassers iiber den vorhande-
nen Anschluss an die in der Groen WaagestraBe und Langenstralie be-
findlichen Mischwasserkandle. Aufgrund der nahezu vollstandigen Ver-
siegelung der Bestandssituation ist nicht mit einer Erh6hung der Regen-
wassermengen zu rechnen. Eine Uberpriifung der Kapazitédten ist nicht er-
forderlich. Als Beitrag zur lokalen Regenwasserverdunstung werden Teile
der Dachflachen als Griindach ausgebildet. In geringfiigigem MaBe verzo-
gert sich hierdurch auch der Regenwasserabfluss und dient somit als MaB-
nahme zur Starkregenvorsorge.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten
und tibernimmt im Durchfithrungsvertrag die Verpflichtung, das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen

Die Vorhabentragerin iibernimmt die Kosten fiir die im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben stehenden erforderlichen Umbauten im 6f-
fentlichen StraBenraum.

Die gegebenenfalls anfallenden Kosten fiir die Suche von Kampfmit-
teln 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 wer-
den koénnen — durch das Land von den verantwortlichen Ressorts ge-
tragen (§ 8 Absatz 2 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel).

2.  Genderpriifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
155 sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.
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Das Plangebiet wird fir Frauen, Méanner und Diverse ein gleicherma-
Ben attraktiver Arbeitsraum sein. Die sehr gute verkehrliche Anbin-
dung sowie die umgebende Infrastruktur begtinstigen die Bildung
kurzer Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie auswirken. Die intensivere Nutzung und Belebung wirkt
sich zudem positiv auf die Aufenthaltsqualitdat und den Sicherheitsas-
pekt im offentlichen Raum aus. Die Gesichtspunkte des Gender
Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 155 erfiillt.
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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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 155
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