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Deputationsvorlage
fur die Sitzung der Deputation fir Umwelt, Bau, Ver  kehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschatft (S)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 130

fur die Errichtung eines Biro-und Geschaftshauses i n Bremen Altstadt
zwischen ObernstraRe und Langenstral3e einschlieBlic  h der Kleinen und GroRen Waage-
stral3e

(Bearbeitungsstand: 28.04.2017)

Planaufstellungsbeschluss

« Offentliche Auslegung

A)

Sachdarstellung
Problem

Das Gebaude ObernstraRe 20 diente bis 1991 als Stammbhaus fur Bremens &lteste und
grofdte Kaffeerdsterei. Die aus den 1950er-Jahren und somit aus der Phase des Wiederauf-
baus stammenden Geb&ude entsprechen heute nicht mehr den funktionalen Anforderungen
an ein modernes Geschaftshaus. Insbesondere die Gestaltung und Nutzung der zur Stadt-
waage orientierten Gebaudeteile bilden kein adaquates Pendant zum ortsbildpragenden
Kulturdenkmal. Auch die an die Stadtwaage grenzenden Freiraume mit der Grof3en und
Kleinen Waagestral3e, welche die Obern- und die Langenstra3e miteinander verbinden,
weisen keine dem Standort angemessene Gestaltung auf.

Eigentimerin der Gebaude Obernstral3e 18 und 20 sowie der Stadtwaage ist die Joh.-
Jacobs & Co. — Gruppe. Sie beabsichtigt, ihre Grundstiicke an der Obernstrafl3e neu zu be-
bauen und die verbleibenden Freiflachen einheitlich mit der GroRen und Kleinen Waage-
stral3e gestalterisch aufzuwerten. Durch publikumswirksame Nutzungen in den Neubauten
an der ObernstralRe sowie der Stadtwaage soll der Stadtraum in diesem Bereich fiir die Of-
fentlichkeit erlebbar gemacht werden. So soll in der Stadtwaage ein Gastronomiebetrieb
einziehen, fir den Mdglichkeiten der Auf3engastronomie geschaffen werden sollen. In dem
Neubau soll auch an die Geschichte des Standortes durch den Ausschank und Verkauf von
Kaffee erinnert werden. Ziel ist ferner die Schaffung einer attraktiven Verbindung zwischen
ObernstralRe und Langenstral3e sowie der Weser/Schlachte auf Héhe der Kleinen und Gro-
Ren Waagestral3e. So kann auch den Zielen aus dem ,Innenstadtkonzept Bremen 2025"
Rechnung getragen werden. Die konkrete bauliche Lésung wurde Uber einen Realisie-
rungswettbewerb ermittelt.
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Im Zuge des geplanten Vorhabens ist vorgesehen, den Stral3enraum der Kleinen und Gro-
Ben WaagestralRe umzugestalten. Daher werden diese Stral3enverkehrsflachen ebenfalls
vollsténdig in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.
Ldsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.

Zum Planinhalt:

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begrindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB:
1. Planaufstellungsbeschluss

Es ist erforderlich, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechen-
den Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 130 sind die Birgerinnen und Birger so-
wie die Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange unterrichtet worden.

2.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde am 08. Mai 2017 vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer offentlichen Einwohnerver-
sammlung gemaf 8 3 Abs. 1 Baugesetzbuch durchgefihrt.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefugt. Auf
den Inhalt wird verwiesen. Anderungen an den Planungszielen haben sich aufgrund
der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

2.2 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen dieses Planverfahrens ist am 27. Februar 2017 die friihzeitige Behérdenbe-
teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung
ist in die Planung eingeflossen.

3. Gleichzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 130 gleichzeitig durchgefiihrt werden (8§ 4a
Abs. 2 BauGB).
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Be-
handlung der anlasslich der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
auch Uber das Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

4. Umweltprifung
Von einem formlichen Umweltbericht wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Aus-

wirkungen auf die Umwelt gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt und in die
Abwagung eingestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tibernimmt die Kosten fir die im Zusammenhang mit dem Vorhaben
stehenden erforderlichen Umbauten im 6ffentlichen StralRenraum.

Die ggf. anfallenden Kosten fir die Suche von Kampfmitteln werden von der Vorhaben-
tragerin getragen.

Wegen einer maglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Freien
Hansestadt Bremen Kosten entstehen kénnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstindigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 130 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen und
Manner ein gleichermalRen attraktiver Arbeitsraum sein. Auch die Angebote und Funktio-
nen des 6ffentlichen Raums richten sich gleichermalR3en an Frauen und Manner. Durch die
intensivere Nutzung und Belebung der Kleinen und Grol3en Waagestral3e wird die Ver-
bindung zwischen der LangenstraBe und der Obernstral3e gestarkt mit auch positiver
Auswirkung auf die Aufenthaltsqualitdt und den Sicherheitsaspekt im 6ffentlichen Raum.
Die Gesichtspunkte des Gender Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 130 erfillt.

Abstimmungen
Stellungnahme des Ortsamts Mitte/Ostliche Vorstadt vom 24.02.2017:

.Die Neuplanung Gebiet in der Bremer Altstadt zwischen Obernstraf3e und Langenstral3e
wurde dem Beirat Mitte auf seiner Fachausschuss-Sitzung am 20. Januar 2017 vorgestellt
und von ihm erdrtert.

Die Neuplanung dieser Flache zwischen Obernstral3e und Langenstral3e wurde erforderlich
durch den Wunsch des Eigentimers und Bauherrn dem Stammsitz seines Unternehmens
ein neues Gesicht zu geben. Dazu wurden das Nachbarhaus und die zur Langenstral3e lie-
gende Stadtwaage erworben. Die beiden Geb&aude an der Obernstral3e werden abgerissen
und durch den Bau eines neuen Geschéaftshauses mit einer hochwertigen Klinkerfassade
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und einem skulpturalen Baukorper ersetzt. Das Gebaude reagiert mit unterschiedlichen
Traufhéhen auf die Traufhéhen der Nachbargebaude. Die Stadtwaage bleibt erhalten und
soll fur einen Restaurantbetrieb umgebaut werden, der sich zum Hof hin 6ffnet. Dadurch
soll eine Belebung hin zur Langenstral3e geférdert werden. Fir die Umsetzung der Plane ist
es erforderlich, dass neues Baurecht geschaffen wird. In den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (V+E-Plan) werden die Verkehrsflachen zur Langenstral3e einbezogen; es soll
eine FulRgéangerzone mit restriktiven Einfahrrechten entstehen und damit eine neue Nut-
zung des derzeitigen Hinterhofcharakters dieses Ortes ermgglicht werden.

Der Beirat nimmt dazu wie folgt Stellung:

Der Beirat steht der Neuplanung positiv gegentber. Er ist der Ansicht, dass das neue
Gebaude zu einer Aufwertung des Gebietes zwischen Obernstrae und Langenstral3e
beitragt. Insbesondere die neue Nutzung der Stadtwaage und die damit verbundenen
Plane fir den Hinterhof (Offnung, Belebung und Begriinung) werden zu einer Attraktivi-
tatssteigerung fihren und positive Impulse auch fir die Umgebung geben.

Folgende Fragen kamen bei der Inaugenscheinnahme der Planungsunterlagen auf:

a) An der Nordostseite der Stadtwaage ist ein Podest eingeplant. Der Beirat bittet die
Bauordnung, dass fur die Uberwindung der Hohenunterschiede die Barrierefreiheit
gewabhrleistet ist (z. B. durch Anrampungen)

b) Der V+E-Plan sieht vor, die Einfahrrechte einzuschranken. Wie sehen diese Rege-
lungen im Detail aus, d. h. wer darf wann dort kiinftig fahren?

c) Die LangenstralRe hat einen hohen Bedarf an Fahrradabstellanlagen. Dieser Bedarf
wird durch den Restaurantbetrieb weiter steigen. Gibt es Plane fur weitere Fahr-
radabstellanlagen und wo sind diese vorgesehen?

d) Fuir die LangenstraRe 13 (Stadtwaage) ist auch zur Langenstral3e hin Aul3engastro-
nomie geplant. Dies sieht der Beirat kritisch, da der Blrgersteig in der Langenstraf3e
an dieser Stelle sehr gut genutzt wird. Die AulRengastronomie fiihrt an dieser Stelle
zu einer Verengung des StraRenraumes. Wurden diese Planungen mit dem Denk-
malschutz abgestimmt?*

Die Bauverwaltung gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Zu Frage a): Die Barrierefreiheit des Podests ist aus Platzgriinden nicht mdglich, ein notwen-
diges Steigungsmalfi von 6% kann deshalb nicht eingehalten werden. Ein barrierefreier Zu-
gang zur Stadtwaage ist jedoch Uber die Langenstrale moglich und aufgrund der geringen
Entfernung zumutbar.

Zu Frage b): Anders als urspriinglich geplant, sieht der Vorhaben- und ErschlielBungsplan
nicht vor, die Einfahrtsrechte zu beschrénken. Die Stral3enflache wird mit der Zweckbestim-
mung FuRgangerbereich ausgewiesen und entspricht der bereits bestehenden Widmung als
FuRgangerzone. Die Zufahrt fir Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen sowie Feuer-
wehrfahrzeuge ist weiterhin jederzeit moglich. Es besteht die Moglichkeit im Rahmen eines
Widmungsverfahrens weitere Regelungen bezliglich der Einfahrtsrechte zu treffen.

Die Fragen c) und d) sind keine Belange der Bauleitplanung, sondern der kiinftigen Ausfih-
rung. Sie kdnnen derzeit noch nicht abschliel3en beantwortet werden, da sie sich noch in der
Abstimmung befinden.

Die Bauverwaltung empfiehlt die Planung unverandert fortzufiihren.




-5-

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 5. der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Bei-
raten und Ortsamtern vom 17. November 2016 Uibersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 130 nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbe-
schluss).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 130 fiir die Errichtung ei-
nes Biro-und Geschaftshauses in Bremen Altstadt zwischen der Obernstralle und Langen-
stral3e (Bearbeitungsstand: 28.04.2017) einschlieRlich Begriindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 130 fir
die Errichtung eines Biro-und Geschéaftshauses in Bremen Altstadt zwischen der Obern-
stral3e und Langenstralle (Bearbeitungsstand: 28.04.2017) einschlief3lich Begriindung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.

Anlagen

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 130 (Bearbeitungsstand: 28.04.2017)
- Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 130 (Bearbeitungsstand: 28.04.2017)
— Protokoll der Einwohnerversammlung (folgt)






Beqgrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 130

fur die Errichtung eines Biro- und Geschaftshauses in Bremen Altstadt
zwischen Obernstral3e und LangenstralRe einschlieBlic ~ h der Kleinen und Grof3en Waa-
gestralle

(Bearbeitungsstand: 28.04.2017)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet hat eine Groflze von etwa 0,13 ha und liegt zentral in der Bremer Alt-
stadt, in unmittelbarer N&dhe zum Marktplatz und Rathaus. Im Nordosten wird es durch
die ObernstraRe sowie die Grundstiicke der ObernstraRe 16 und 14, im Sudwesten
durch die Langenstraf3e und im Westen durch die angrenzende Bebauung der Obern-
stralRe 22 sowie Langenstral3e 15 und im Osten durch die angrenzende Bebauung der
ObernstralRe 16 und 12 sowie Langenstral3e 11 begrenzt. Das Plangebiet umfasst die
Baugrundstiicke Obernstrale 18 und 20 sowie das Baugrundstuck der Stadtwaage
(Langenstrafe 13). Die Obern- und LangenstralRe gehdren nicht zum Plangebiet.

Im Zuge des geplanten Vorhabens ist vorgesehen, den StralRenraum der Kleinen und
GrolRen WaagestralRe umzugestalten. Daher werden diese StralBenverkehrsflachen
ebenfalls vollstandig in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogen. Da sich die StralRenverkehrsflachen der GrofRen und Kleinen Waagestra-
Be nicht im Eigentum der Vorhabentragerin befinden, sondern 6ffentliche StraRen sind,
wird die Stadtgemeinde Bremen mit der Vorhabentragerin im Rahmen des Durchfiih-
rungsvertrages mit Verweis auf einen separaten Infrastrukturvertrag die bauliche Um-
gestaltung entsprechend dem abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans ver-
einbaren. Die Kleine Waagestral3e ist im Anschluss an die Obernstral3e teilweise Uber-
baut. Die Uberbauung soll nicht verandert werden und ist kein Bestandteil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans. Sie ist gemald 8 12 Abs. 4 BauGB nur arrondierend in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungs  plans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Altstadt, westlich des nur knapp 200 Meter
entfernten Marktplatzes mit Rathaus und Roland sowie der Handelskammer (Schit-
ting) und der Bremischen Birgerschaft. In Blickkontakt, aber rAumlich etwas abgerickt,
befindet sich der St. Petri Dom. Das Plangebiet selbst liegt in der &uf3eren Pufferzone
der UNESCO-Welterbestatte Rathaus und Roland.

Das Geb&ude ObernstralRe 20 diente bis 1991 als Stammhaus fir Bremens alteste und
grolite Kaffeerdsterei. Die aus den 1950er-Jahren und somit aus der Phase des Wie-
deraufbaus stammenden Geb&ude entsprechen heute nicht mehr den funktionalen An-
forderungen an ein modernes Geschéaftshaus. Insbesondere die Gestaltung und Nut-
zung der zur Stadtwaage orientierten Gebaudeteile bilden kein adaquates Pendant
zum ortsbildpragenden Kulturdenkmal. Auch die an die Stadtwaage grenzenden Frei-
raume mit der Grof3en und Kleinen WaagestralRe, welche die Obern- und die Langen-
straRe miteinander verbinden, weisen keine dem Standort angemessene Gestaltung
auf.
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Die im Norden des Plangebiets befindlichen Grundstiicke Obernstrale 18 und 20 sind
Bestandteil eines zwischen der Kleinen und Grof3en Waagestral3e befindlichen ge-
schlossenen Blockrandes entlang der Obernstrafl3e mit einer derzeit finfgeschossigen,
aus den 1950er Jahren stammenden Bebauung, in denen Einzelhandels- sowie Bu-
ronutzungen angesiedelt sind. Im riickwartigen Bereich sind die Gebaude mit Ausnah-
me des Gebaudes Obernstralle 14 nur dreigeschossig.

Die dreigeschossige Stadtwaage ist zur Langenstraf3e und Richtung Obernstralle gie-
belseitig ausgerichtet und stellt im Stadtraum ein ortsbildprdgendes und identitatsstif-
tendes Bauwerk dar. Flankiert durch die Kleine und Grol3e WaagestralRe ist dieses
denkmalgeschitzte Bauwerk freigestellt; alle vier Fassaden sind gut wahrnehmbar. Sie
beherbergt derzeit das Kulturhaus der Sparkasse Bremen mit einem Veranstaltungs-
saal im Obergeschoss und ist Sitz der Gunter-Grass-Stiftung sowie der Deutschen
Kammerphilharmonie Bremen.

Die GroRe und die Kleine WaagestralRe stellen die Verbindung zwischen der Obern-
und Langenstral3e dar. Die Verbindung zwischen der ObernstraRe und dem Platzraum
nordoéstlich der Stadtwaage ist durch einen Héhenversprung von etwa 3,5 m gepragt.
Dieser wird jeweils mittels einer Treppenanlage Uberbrickt. Die Kleine und Grol3e
Waagestrafie sind folglich auf H6he der Blockrandbebauung nur als FulRwegeverbin-
dungen moglich, die zudem ortstypisch relativ schmal ausgestaltet sind. Die Kleine
Waagestral3e ist im Anschluss an die ObernstralRe Uberbaut.

Im stadtrdumlichen Kontext mit den unbebauten Freiflachen der Grundstiicke Obern-
stral3e 14 bis 20 weist der norddstlich der Stadtwaage bestehende Freiraum den Cha-
rakter eines Hinterhofes auf. Die vollversiegelten Freiflachen sind ungestaltet und die-
nen ausschlieBlich als Umfahrt um die Stadtwaage, zum Abstellen von Kraftfahrzeu-
gen, Fahrradern und auch Millbehéltern bzw. als Zufahrt zu den Garagen im Gebaude
ObernstraRe 14 und den offenen Stellplatzen im sidlichen Bereich des Grundstiicks
ObernstralRe 22. Aufenthaltsqualitédten bietet dieser innerstadtische Freiraum nicht.

Das Plangebiet wird fir den Kfz-Verkehr von der Langenstral3e her erschlossen. Die
GroRRe und Kleine Waagestral3e sind sudwestlich der Gebaudereihe fur Kfz befahrbar.
Die Anbindung an die Verkehrsmittel des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist
gut. Mit der Haltestelle ObernstralRe befinden sich die StraRenbahnlinien 2 und 3 un-
mittelbar norddstlich des Plangebiets. Mit der Haltestelle Domsheide liegt in néchster
Né&he ein zentraler stark frequentierter Knotenpunkt. Hier verkehren die StrafRenbahnli-
nien 2, 3, 4, 6 und 8 sowie Busse der Linien 24 und 25.

Die Nachbarbebauung sowie das Umfeld des Plangebiets sind Uberwiegend durch
funf- bis achtgeschossige Geschéaftshauser unterschiedlichen Baualters gepragt.

Die norddstlich des Plangebiets verlaufende Obernstral3e bildet eine der Hauptein-
kaufsstralien Bremens und ist als Ful3gangerzone ausgewiesen. Auf ihr verkehren au-
Berdem zwei StralRenbahnlinien. Dem Plangebiet unmittelbar norddstlich gegentber-
liegend befindet sich an der Obernstral3e das Kaufhaus Karstadt.

Die stidwestlich des Plangebiets gelegene Langenstralle wurde im Jahre 2007 als ver-
kehrsberuhigte Stral3e neu gestaltet und in das FuRwegekonzept zum Marktplatz ein-
bezogen. Der Stralenraum weist eine Vielzahl bis heute erhaltener Backsteingebaude
im Stil der Weserrenaissance auf. Die gegenlber der Hauptfassade der Stadtwaage
liegende Bebauung ist in den unteren Geschossen durch gastronomische Nutzungen

gepragt.
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Wie das Plangebiet selbst ist auch sein Umfeld urban und daher Uberwiegend versie-
gelt. Abgesehen von Stralenbdumen sind keine Grin- und Gehdélzstrukturen vorhan-
den.

2. Geltendes Planrecht

Das Quatrtier liegt im Geltungsbereich dreier rechtsverbindlicher Bebauungspléane. Fir
das Plangebiet gelten derzeit der Bebauungsplan 182 vom 15. Februar 1955, der Be-
bauungsplan 288 vom 17. Oktober 1957 sowie der Bebauungsplan 2440 vom 7. Marz
2016.

Die Bebauungsplane setzen fir den gesamten Baublock des Plangebiets zwischen
ObernstralRe und LangenstraBe ein Kerngebiet (MK) fest, in dem ab dem zweiten
Obergeschoss Wohnnutzungen zuldssig sind. Im Bereich der Obernstral3e ist eine
funfgeschossige Bauweise zulassig, nach Bremischer Landesbauordnung finf Vollge-
schosse zuziglich zweier Staffelgeschosse. Im Hofbereich zur Stadtwaage hin ist eine
zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Es gelten die ausgewiesenen Baugrenzen.
Der Bebauungsplan 288 konkretisiert auferdem die Grenzlinien zum o6ffentlichen
Raum.

Im Plangebiet gilt das 8. Ortsgesetz Uber die Gestaltung der stralRenseitigen Fassaden,
das Aussagen zur Gliederung und Materialitéat enthalt. Demnach sollen die Fassaden
durch die Verwendung von Ziegel, Naturstein, Putz und Glas gepragt sein. Weiterhin
enthalt das 8. Ortsgesetz Regelungen fir die Ausgestaltung und Anbringung von Wer-
beanlagen. Demzufolge sind Werbeanlagen so auszufiihren, dass sie dem Gebaude
und damit dem Straf3enbild untergeordnet sind und sich hinsichtlich Form, Farbe, Gro-
Be, Material, Beleuchtung sowie dem Anbringungsort harmonisch einfligen. Werbean-
lagen sind auBerdem nur im Bereich des Erdgeschosses einschliel3lich der Brustungs-
zone des ersten Obergeschosses zuldssig. Es wird weiterhin zwischen horizontalen
und vertikalen Werbeanlagen unterschieden. Demnach miissen horizontale Werbean-
lagen flach am Gebaude anliegen und nicht héher als 0,65 m, nicht tiefer als 0,3 m und
nicht breiter als zwei Drittel der Fassadenbreite sein. Schriftziige sind offen zu gestal-
ten. Uber Fassadendffnungen ist je nur eine Werbeanlage zuldssig. Bei mehreren Ein-
zelhandels- oder Dienstleistungseinrichtungen ist jeweils eine Werbeanlage je Einrich-
tung zugelassen. Bei vertikal zur Fassade ausgerichteten Werbeanlagen wie zum Bei-
spiel Auslegern darf die Ausladung 0,8 m nicht tberschreiten. Die Ansichtsbreite ist bis
zu 0,3 m zulssig. Dariiber hinaus sind vertikale Werbeanlagen nur im Bereich des ers-
ten Obergeschosses zulassig. In der Farbe sind Werbeanlagen insoweit beschrankt,
dass keine grellen, signalhaften oder reflektierenden Farben zuldssig sind. Abwei-
chend davon kdnnen Firmenlogos zugelassen werden, wenn sie den allgemeinen An-
forderungen entsprechen. Des Weiteren regelt das 8. Ortsgesetz, dass dauerhafte
groRflachige Werbeanlagen mit einer GréRe von mehr als 4 m?, Werbeanlagen auf
Fensterflachen ab einem Finftel der Glasflache sowie sich verdndernde Werbeanla-
gen (z. B. Leucht- und Wechselschaltungen, Laufschriften) unzulédssig sind. Abwei-
chend von den vorgenannten Anforderungen ist die Anbringung von Plakaten, Bannern
oder Spannbé&ndern fir eine zeitlich begrenzte Veranstaltung oder bestimmte Anlasse
maglich.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans eine gemischte Bauflache dar. Der stidwestliche Bereich des
Plangebiets wird von der Darstellung des historischen Ortskerns umfasst. Das Plange-
biet liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs, der nahezu den gesamten Alt-
stadtkern Bremens umfasst. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 130 kann somit
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.
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3.

Planungsziele und Erforderlichkeit

Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Eigentiimerin der Gebaude Obernstral’e 18 und 20 sowie der Stadtwaage ist die Joh.-
Jacobs & Co. — Gruppe. Sie beabsichtigt, ihre Grundstiicke an der Obernstrafl3e neu zu
bebauen und die verbleibenden Freiflachen einheitlich mit der Grof3en und Kleinen
Waagestralle gestalterisch aufzuwerten. Zur Qualifizierung der Planung wurde ein
hochbaulicher Wettbewerb mit sechs teilnehmenden Blros durchgefihrt. Der Beitrag
des Biros Felgendreher, Olfs, Kdchling, Berlin-Bremen wurde mit dem ersten Preis
ausgezeichnet. Entwickelt wurde ein zukunftsfahiges Geschéaftshaus, das Bezug nimmt
auf die umgebende Bebauung mit ihren Traufhdhen, der architektonischen Formen-
sprache und Materialitét. Die Aufwertung des 6ffentlichen Raums umfasst die Neuge-
staltung der Treppenanlagen, eine Neupflasterung des gesamten im Plangebiet befind-
lichen offentlichen StralRenraums und die Schaffung eines Podests an der Nordfassade
der Stadtwaage, um auch von dieser Seite einen Zugang zu diesem Denkmal zu er-
maoglichen.

Durch die Treppenanlagen der Kleinen und Grof3en Waagestral3e ist eine Barrierefrei-
heit im 6ffentlichen Raum innerhalb des Plangebietes nicht gewahrleistet. Aufgrund der
Hohenlage und der bestehenden La&nge der ErschlieRungswege ist aus Platzgriinden
eine barrierefreie Wegeverbindung Uber die Kleine und GrofRe Waagestrale nicht
maoglich. Dartber hinaus wirde im Verlauf der GroRen Waagestral3e eine barrierefreie
Ausgestaltung das gestalterische Konzept konterkarieren, das durch parallel verlau-
fende Treppenanlagen im Bereich der Gasse und innerhalb des Gebaudes gepragt ist.
Eine barrierefreie Ausgestaltung der GrofRen und Kleinen Waagestral3e ist aber auch
nicht zwingend erforderlich, da mit der nahegelegenen Hakenstral3e im Sidosten des
Plangebietes eine Ausweichmdglichkeit besteht, die keinen unzumutbaren Umweg
darstellt.

Durch publikumswirksame Nutzungen in den Neubauten an der Obernstrale sowie der
Stadtwaage soll der Stadtraum in diesem Bereich fiir die Offentlichkeit erlebbar ge-
macht werden. So soll in der Stadtwaage ein Gastronomiebetrieb einziehen, fir den
Mdoglichkeiten der AufRengastronomie geschaffen werden sollen. In dem Neubau soll
auch an die Geschichte des Standortes durch den Ausschank und Verkauf von Kaffee
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C)

erinnert werden. Neben einer AuRenbestuhlung im Bereich zwischen dem Neubau und
der Stadtwaage ist aulRerdem eine AulRenbestuhlung im Bereich der Langenstral3e vor
der Stadtwaage vorgesehen. Ziel ist ferner die Schaffung einer attraktiven Verbindung
zwischen Obernstralle und Langenstral3e sowie der Weser/Schlachte auf Hohe der
Kleinen und GrolRen Waagestral3e. So kann auch den Zielen aus dem ,Innenstadtkon-
zept Bremen 2025 Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 130 — ,Jacobshof* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um an der Obernstral3e ein
zeitgemalles Biro- und Geschéaftshaus zu errichten, das die Tradition des ehemaligen
Stammbhauses von Jacobs Kaffee aufnimmt und gleichermaf3en den offentlich nutzba-
ren Stadtraum im Bereich der Stadtwaage und die fuRBlaufigen Verbindungen positiv
pragt. Ferner sollen durch die Festlegung einer besonderen Zweckbestimmung fir die
offentliche Strafl3enverkehrsflache die Voraussetzungen fir einen hochwertig gestalte-
ten Stadtraum geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB liegen vor.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Um an der Obernstraf3e die bauliche Nutzung eines Buro- und Geschaftshauses sowie
die Nutzung der Stadtwaage durch eine Schank- und Speisewirtschaft planungsrecht-
lich zu ermdglichen, werden die im Plangebiet befindlichen Baugrundstiicke als Kern-
gebiet ausgewiesen. In die Kerngebietsausweisung wird auch das geplante Podest an
der Nordwestseite der Stadtwaage einbezogen. Da es die gastronomischen Nut-
zungsmaoglichkeiten des Denkmals verbessert, dient es primar dem Kerngebiet. Der
Bereich des Podestes soll daher aus dem StraRenflurstlick herausgetrennt werden.
Bestandskonform wird auch die Uberbauung der Kleinen Waagestrae, die nicht zum
Vorhabengebiet gehort, als Kerngebiet ausgewiesen.

Um planungsrechtlich abzusichern, dass anstelle oder neben dem konkreten Vorhaben
keine anderen oder weiteren Nutzungen im Plangebiet umgesetzt werden, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass im Rahmen der zuldssigen Nutzung nur Vorhaben zu-
lassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 3).

In dem Kerngebiet werden Vergnigungsstatten wie z.B. Nachtbars, Wettbliros und
Spielhallen ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Vergnigungsstatten
sind hier nicht zulassig, um stadtebauliche Spannungen, die mit solchen Einrichtungen
einhergehen konnen, auszuschlieRen. Durch Vergniigungsstéatten kénnen u.a. Beein-
trachtigungen des Stadtbildes eintreten, da solche Nutzungen versuchen, mit auffalli-
ger Werbung, z.B. durch Leuchtreklame, Kunden anzuwerben und zugleich keine an-
sprechende Schaufenstergestaltung aufweisen. Der Vorhabenstandort liegt zentral in
der Bremer Altstadt in nachster Nahe zu dem historischen Ensemble am Marktplatz
und umfasst auch das historische Denkmal Stadtwaage, so dass gerade an dieser
zentralen Stelle im Stadtraum eine mdgliche Beeintrachtigung des Stadtbildes vermie-
den werden soll.

Insbesondere fur den offentlichen Raum, der im Zuge dieses Verfahrens eine beson-
dere Aufmerksamkeit erféhrt, ware durch eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten mit
einer Verminderung der Aufenthaltsqualitat zu rechnen. Eine Aufwertung der Freifla-
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chen sowie die Schaffung einer attraktiven Wegeverbindung liel3e sich damit nicht ver-
einbaren.

2. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird die geplante und abgestimmte Ku-
batur des Neubaus planungsrechtlich fixiert. Dadurch fugt sich der Neubau weiterhin in
die stadtebauliche Struktur ein und bildet mit den umliegenden Gebauden eine ge-
schlossene Raumkante an der Obernstral3e, die an den entsprechenden Stellen durch
die Grof3e und Kleine Waagestraf3e eine Durchwegungsmdglichkeit zulasst. Die Block-
randstruktur bleibt damit weiterhin erhalten.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird erreicht, dass der
Neubau gegeniber der ehemaligen Gebaudekubatur eine gréRere Gebaudetiefe auf-
weist. Die Gebaudeflucht hingegen 6ffnet sich geringflgig in Richtung der Stadtwaage
und ermoglicht in der Grof3en Waagestralie somit einen grof3eren Lichteinfall von Si-
den.

Der Neubau wird im zweiten Obergeschoss an der Sidfassade, im dritten Oberge-
schoss an der Westfassade und im vierten Obergeschoss an der Nordfassade zurtick-
springen. Diese Rickstaffelungen sind durch Baugrenzen und entsprechende Gebau-
dehohen definiert. Sie nehmen jeweils Bezug auf Traufkanten der benachbarten Be-
bauung und fuhren zu einer skulpturalen Gebaudeform, die sich einerseits hinsichtlich
der Kubatur und Hdhenentwicklung harmonisch in das bauliche Umfeld einfligt, ande-
rerseits jedoch im Stadtraum einen gestalterischen Akzent setzt.

Der geplante Neubau soll auch ein Untergeschoss erhalten. An dieses soll ein Flucht-
tunnel anschlie3en, der mit einer bindigen Bodenluke in dem als Kerngebiet ausge-
wiesenen Platzbereich stidwestlich des Neubaus mindet. Durch den Fluchttunnel soll
den Belangen des Brandschutzes Rechnung getragen werden. Zudem soll ein Unter-
fluraufzug errichtet werden, mithilfe dessen eine Abfallentsorgung aus dem Kellerge-
schoss Uber die Hofebene erfolgen kann. Um beides planungsrechtlich zweifelsfrei zu
ermdglichen, trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Untergeschosse und bauliche Anlagen, durch
die das Grundstuck lediglich unterbaut wird, ist zulassig. (Textliche Festsetzung Nr. 5)

Das Denkmal Stadtwaage wird durch eine dem Bestand entsprechende Uberbaubare
Flache planungsrechtlich gesichert.

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

zusichern, dass an die vorhandene Bebauung ObernstraRe 16 im Nordosten des Plan-
gebietes angebaut wird und die bestehende stadtebauliche Struktur erhalten bleibt.

4, MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung soll fir beide Teilflachen des Kerngebiets durch die
Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als Hochstmal? erfolgen. Die hohe
Grundflachenzahl bzw. die geplante bauliche Dichte ist angesichts der hochzentralen
Lage des Plangebiets gerechtfertigt. Zudem ist das Plangebiet bereits im Bestand voll-
flachig versiegelt.
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Das Gelandeniveau liegt im Bereich der Obernstral3e bei etwa 10 m Gber NN, im rick-
wartigen Bereich zwischen Obernstraf3e 18 und 20 sowie der Stadtwaage liegt das Ge-
lAndeniveau bei etwa 6 bis 7 m Uber NN. Die als Hochstmald festgesetzten Ge-
baudehohen beziehen sich auf das Niveau der StralRenoberkante der Obernstral3e.

An der héchsten Stelle darf das Gebaude eine H6he von 29,5 m aufweisen. Es handelt
sich hierbei um den Dachausstieg, der von den straBenseitigen Traufkanten abgesetzt
ist und daher vom StralRenraum aus der FuRgangerperspektive kaum wahrnehmbar ist.
Uber den Dachausstieg soll eine vorgesehene Dachterrasse erschlossen werden. Ei-
nen halben Meter zusétzlich und somit 30 m Gber dem Niveau der Obernstral3e, darf
die Hohe eines waurfelférmigen Aufbaus auf dem Gebaudekorper aufweisen, der als
Leuchtkorper die Gestaltung des Gebaudes zusatzlich akzentuiert. Hier soll hinter-
leuchtet das Symbol einer Kaffeebohne abgebildet sein, durch das auf die Historie des
Standortes hingewiesen werden soll.

Der eigentliche Hauptbaukdrper darf eine Gebdudehdhe von 26,5 m Gber Obernstralie
als Hochstmalf3 aufweisen. Die Abstaffelung im Nordosten wird mit einer Gebaudehdhe
von 19 m, die Abstaffelung im Westen mit 14,5 m und die Abstaffelung im Studwesten
mit 10 m, jeweils Gber dem Niveau der Obernstral3e als Hochstmal3, festgesetzt. Damit
wird die Umsetzung der Kubatur sichergestellt, die im Rahmen eines hochbaulichen
Wettbewerbsverfahrens entwickelt wurde. Durch die Abstaffelungen wird der Bezug zu
den Traufkanten der Nachbargeb&dude hergestellt. So bezieht sich die Rickstaffelung
im Nordosten des vierten Obergeschosses auf einer Héhe von etwa 19 Metern auf die
benachbarte Traufkante des Gebaudes der Obernstralle 16 wie auch des Gebaudes
ObernstralRe 22, das auf der anderen Seite der dazwischenliegenden Grolien Waage-
stralRe anschlief3t.

Fur die Uberbauung der Kleinen WaagestraRe im Anschluss an die ObernstralRe, die
arrondierend in den Geltungsbereich mit aufgenommen wird, wird entsprechend des
Bestandes die Gebaudehdhe von 20,5 m dbernommen und planungsrechtlich gesi-
chert. Dies entspricht der Hohe der Traufkante des ostlich an die Uberbauung angren-
zenden Denkmals der ehemaligen Schrdder-Bank und des westlich angrenzenden
Gebaudes ObernstralRe 14. Eine héhere Traufkante wiirde an dieser Stelle das Orts-
bild stark beeintrachtigen.

Die im Bebauungsplan als HéchstmalR festgesetzte Gebaudehthe des Denkmals
Stadtwaage entspricht dem Bestand. Im Zusammenspiel mit den Gberbaubaren Fla-
chen entspricht diese Mal¥festsetzung dem Ziel des Bebauungsplans das Denkmal
dauerhaft in seiner derzeitigen Form zu erhalten.

Die ausgewiesene Uberbaubare Flache, die Grundflachenzahl sowie die zuldssigen
Gebaudehohen fuihren zu einer Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO definier-
ten Obergrenze der Geschossflachenzahl in Kerngebieten von 3,0. Im konkreten Fall
liegt die GFZ fur das neue Biro- und Geschaftsgebaude bei etwa 4,4. Diese Uber-
schreitung ist aufgrund vorliegender stadtebaulicher Grinde gerechtfertigt. Demnach
ist die Uberschreitung der Geschossflachenzahl notwendig, um angesichts des kleinen
Grundsticks eine Gebaudekubatur realisieren zu kdénnen, die der stadtebaulichen
Struktur in diesem historisch gepragten Bereich der Innenstadt Rechnung tragt und un-
ter wirtschaftlichen und funktionalen Gesichtspunkten umsetzbar ist. Bei einer Ge-
schossflachenzahl von 3,0 konnte das Gebaude mit drei Geschossen nur eine Gebau-
dehdhe von etwa 14 Metern, bezogen auf die ObernstralRe, erreichen. Die umliegen-
den Gebaude weisen hingegen eine Gebaudehdhe von mindestens 20 Metern auf. Da-
raus wirde ein deutlicher Strukturbruch des Blockrandes und der Stral3enabwicklung
an der Obernstral3e resultieren. Bei deutlich reduzierter Geb&audetiefe konnte dieser
Strukturbruch zwar vermieden werden, das Vorhaben wirde dann jedoch unwirtschaft-
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lich sein. Die Grundrisse wirden zudem deutlich an Funktionalitat einblfZen und nicht
mehr den Bedirfnissen der potenziellen Nutzerlnnen entsprechen. Stadtebaulich wird
an diesem Ort ein baulicher Akzent angestrebt, der die Wegeverbindung zur Langen-
stral3e im Stadtraum markiert.

Der erhohten baulichen Dichte wird im Zuge des Vorhabens durch zuriickgestaffelte
Geschosse entgegengewirkt. Durch die daraus resultierende Kubatur wird auf die je-
weils angrenzenden Gebaude Bezug genommen. Dem zutrdglich ist ebenso die sich
leicht 6ffnende Gebaudeflucht des Neubaus, die fir einen gréReren Lichteinfall von
Siden sorgt. Ferner wird durch Mal3nahmen der Aufwertung und Aktivierung der Gro-
Ben und Kleinen WaagestralRe sowie der Schaffung einer attraktiven Platzflache mit
hoher Aufenthaltsqualitat zwischen dem Neubau und der Stadtwaage die erhéhte bau-
liche Dichte ausgeglichen.

5. Reduzierung der Abstandsfldchen

Infolge der stadtebaulichen Planung und der angestrebten Gebaudehdhe wird es in
Richtung Grol3e Waagestral3e bzw. zum Nachbarn in der Obernstraf3e 22 und in Rich-
tung Stadtwaage zu einer Abstandsflachenunterschreitung kommen. Auf Grundlage
des 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von den
Regelungen des § 6 BremLBO durch die folgende Festsetzung reduziert:

In Kerngebiet gilt abweichend von § 6 BremLBO im mit "(A)" gekennzeichneten Be-
reich eine Tiefe der Abstandsflache von 0,09 H, im mit "(B)" gekennzeichneten Bereich
eine Tiefe der Abstandsflache von 0,1 H und im mit "(C)" gekennzeichneten Bereich
eine Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H. (Textliche Festsetzung Nr. 6)

Aus der Reduzierung des Abstandsflachenmafles ergeben sich keine stadtebaulichen
Missstdnde. Mit der Planung hat auch die bisher bestehende, historisch bedingte Gas-
sensituation weiterhin Bestand und kann somit im Stadtgrundriss bewahrt bleiben. Die
Reduzierung hat dartber hinaus zur Folge, dass das stadtebaulich reizvolle Span-
nungsfeld zwischen dem verengten Stadtraum der Gasse an dieser Stelle und der sich
offnenden Platzsituation vor dem Denkmal der Stadtwaage erhalten bleibt. Ferner ist
das Unterschreiten des Regelabstandes auch aufgrund der kinftigen Nutzungen als
Biro- und Geschaftshaus moéglich, da in den gewerblich genutzten Bereichen der So-
zialabstand nur eine untergeordnete Rolle spielt. In den Bereichen der geplanten Bi-
ronutzung des Neubaus springt die Bebauung aul3erdem zuriick, sodass sich in den
hoheren Geschossen aufgrund eines gréfReren Abstandes eine bessere Belichtung der
Ré&ume des Neubaus ergibt. Die oberen Geschosse profitieren aul3erdem von der Ho-
he des Gebaudes sowie der Hohe der umgebenden Bebauung und einer daraus resul-
tierenden guten Belichtungssituation.

Auf dem Grundstiick der benachbarten Obernstraf3e 22 besteht ebenfalls eine gewerb-
lich genutzte Bebauung. Planungsrechtlich ist dort allerdings ab dem zweiten Oberge-
schoss eine Wohnnutzung allgemein zulassig, die derzeit jedoch nicht vorhanden ist.
Durch den Neubau wird sich die Lage im Vergleich zur Bestandssituation nicht wesent-
lich verschlechtern. Das Bestandsgebdude der Obernstraf3e 20 weist eine H6he von
etwa 20 m auf, sodass sich daraus eine Abstandsflache von etwa 0,08 H ergibt. Das
geplante Gebaude verfugt zwar Uber eine Gebaudehthe von 26,5 m, weist jedoch zur
grol3en Waagestral3e eine Ruckstaffelung auf. Angrenzend an die GrofRe Waagestralle
betragt die Gebaudehdhe des geplanten Neubaus zunachst nur etwa 14,5 m. Der ge-
plante Neubau ruckt zudem geringfligig von der bestehenden Gebaudekante ab, so
dass sich in Richtung Stadtwaage die Gebaudeflucht leicht 6ffnet und einen grof3eren
Lichteinfall von Stiden ermdglicht. Es ergibt sich folglich fir den Neubau zur Grol3en
Waagestralie eine Abstandsflache von 0,1 H. Eine Verschlechterung wird sich jedoch
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fur den sidlichen Gebaudeteil der Obernstral3e 22 ergeben. Die Bestandsgebaude der
ObernstraRe 18 und 20 sind in diesem Bereich nur dreigeschossig beziehungsweise
etwa 10 m hoch, wodurch sich eine Abstandsflache von etwa 0,2 H ergibt. Der Neubau
hingegen wird auch dort die Geb&udehthe von 26,5 m und somit eine Abstandsflache
von etwa 0,1 H aufweisen. Jedoch ist in diesem Bereich der Obernstrale gemal Be-
bauungsplan 182 nur eine zweigeschossige Bebauung (Baustaffel 2) moglich, sodass
hier folglich keine Wohnnutzung stattfinden kann. Im Hinblick auf die Wohnnutzung er-
geben sich somit aus der Verringerung der Abstandsflachen im sidlichen Grund-
stucksbereich keine Nachteile.

Bezogen auf die Ebene ab dem dritten Vollgeschoss, ab der eine im Hinblick auf die
Abstandsflachen sensible Wohnnutzung Uberhaupt erst zuldssig ist, betragt das Ab-
standsmal} des geplanten Neubaus etwas mehr als 0,1 H, ebenso wie das Abstands-
mal} des Bestandsgebaudes.

Unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist es gerechtfertigt, dass im
Rahmen der Abwégung dem Erhalt des Ortshildes im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB ein hoheres Gewicht beigemessen wird als der Optimierung der Wohnqualitét
in der Innenstadt. Die Bremer Altstadt zeichnet sich gerade durch altstadttypische
StralRenzlige aus, zwischen denen zusatzlich schmale Gassen als Verbindungen be-
stehen, die die Durchlassigkeit der Altstadt fur Fu3gangerinnen erhéhen und einen at-
traktiven und spannungsreichen Wechsel zwischen rdumlicher Weite und raumlicher
Enge zur Folge haben.

Zum bestehenden Denkmal der Stadtwaage hin wird bei Ausschopfung der Uberbau-
baren Flachen und der als Hochstmald zulassigen Gebaudehohe das in § 6 BremLBO
definierte Abstandsflachenmald von 0,4 H ebenfalls, jedoch nicht in dem gleichen Um-
fang, unterschritten. Das Abstandsflachenmall des Neubaus betragt bemessen bis zur
Mitte der StralRenverkehrsflache 0,3 H. Auch in diesem Fall kann davon ausgegangen
werden, dass keine stadtebaulichen Missstande hervorgerufen werden, da es sich in
der Stadtwaage kinftig um gewerbliche Nutzungen handelt und zwischen dem Neubau
und der Stadtwaage eine aufgewertete und attraktiv gestaltete Platzflache entstehen
wird.

0. Stadterhaltung und Denkmalschutz

Die Eigenschaft der Stadtwaage als Einzelanlage bzw. unbewegliches Kulturdenkmal,
das dem Denkmalschutz nach den 88 5 Absatz 4 und 9 Absatz 6 BauGB unterliegt,
wird nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bernommen.

7. Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu beriicksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allge-
meinen Klimaschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfiir die baulichen
und technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Festsetzung Nr.
4, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen Uberwiegend so auszubilden
sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtraglich moglich ist.
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Kennzeichnung von Leitungen / Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene Versorgungsleitungen vorhanden (siehe
Abbildung unten). Abzweigend von groRdimensionierten Gas- und Versorgungsleitun-
gen in der Obern- und LangenstraBe befinden sich Sammelanschlussleitungen als
Hausanschlusssysteme in der Kleinen und Grol3en Waagestral3e zur Versorgung der
im Plangebiet befindlichen sowie der angrenzenden Geb&ude. Weiterhin befindet sich
im Plangebiet ein Mischwasserkanal in direkter Nahe zum geplanten Neubau. Die Lei-
tungen liegen zwar in der offentlichen Verkehrsflache. Aufgrund des geringen Ab-
stands der Leitungen zum Baugrundstiick sind sie bei der Errichtung des geplanten
Neubaus zu berlcksichtigen.

Im Zuge der Neugestaltung der Grol3en Waagestral3e soll der Zustand des Mischwas-
serkanals geprift und gegebenenfalls im Zuge der geplanten StraBenbaumafinahmen
saniert werden.

Im Norden der GroRen Waagestral3e befindet sich dicht neben dem geplanten Neubau
ein 1 kV-Verteilerkasten der wesernetz Bremen GmbH. Der Verteilerkasten soll verlegt
werden, da sich dieser sonst unmittelbar vor einem Schaufenster befinden und gestal-
terisch den Stadtraum empfindlich storen wirde. Daher soll der Verteilerkasten in sud-
westliche Richtung verschoben und vor dem Gebaude Obernstrale 22 unmittelbar
nordlich der Zufahrt zu dessen Hinterhof in kleinerer Bauform neu errichtet werden.
Das Gebdaude hat an dieser Stelle keine Offnungen. Der Verteilerkasten wird an dieser
Stelle weder funktionale noch stadtgestalterische Stérungen hervorrufen. Der zuklnfti-
ge Standort dieser technischen Anlage ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellt.

ErschlieBung und Verkehr

Der Bereich ist seit 1995 als Ful3gangerzone gewidmet, so dass fur Anlieger und Anlie-
ferungen die Zufahrt mdglich ist. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die GrofR3e und
Kleine Waagestral3e als offentliche Stralenverkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung Ful3gangerbereich auszuweisen. Eine verkehrsrechtliche Regelung zur
Befahrbarkeit durch Anliefer- und Anliegerverkehr muss im Bebauungsplan nicht aus-
dricklich normiert werden. Die Ausweisung als 6ffentliche StraRenverkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung Ful3géngerbereich steht der Anlieferungen der gewerb-
lichen Nutzungen, dem Befahren durch Anlieger und durch Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge sowie Rettungsfahrzeuge nicht entgegen.

Die in Folge der Planung nicht mehr Gberbauten Flachen entlang der Nordwestseite
des geplanten Neubaus werden zuklnftig ebenfalls als 6ffentliche Stral3enverkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. So kommt es zu einer geringfigi-
gen Aufweitung der StralRenraums der Grof3en Waagestral3e.

Die Stellplatze der ObernstralRe 14 und 16 werden in ein Parkhaus im Umfeld verla-
gert. Ebenso sollen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fur das geplan-
te Vorhaben in das Parkhaus verlagert werden.

Umweltbelange

Wenn die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betrégt, kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Absatz 1
BauGB aufgestellt werden. Diese Voraussetzung ist bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 130 erfilllt, da die zulassige Grundflaiche etwa 312 m?, inklusive der
Stadtwaage 603 m? betragt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 130 stellt kein Vorhaben dar, das der Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Aufgrund der zentralen
Lage kann nicht davon ausgegangen werden, dass Erhaltungsziele oder der Schutz-
zweck der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung der Européischen Schutzgebiete
(Natura 2000) beeintrachtigt werden. Die Voraussetzung fur die Durchfiihrung des
Planverfahrens auf Grundlage des 8 13a BauGB liegen somit vollstdndig vor. Von ei-
ner férmlichen Umweltprifung gemanR § 2 Absatz 4 BauGB wird daher abgesehen. Die
Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

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

Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen Uberformt und vollstandig versiegelt. In
Folge der Planung wird sich die Nutzungsdichte geringfiigig erh6hen, angestrebt wird
dadurch ein erhdhter Publikumsverkehr. Dies wird begunstigt durch die Uberaus zent-
rale Lage und die gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, so dass der er-
hohte Publikumsverkehr nicht gleichzusetzen ist mit einem erhgéhten Anteil des motori-
sierten Verkehrs. Insgesamt wird sich in Folge der Planung die Umweltsituation im
Plangebiet daher nicht verandern.

Auf das Plangebiet wirken von auf3en Verkehrslarmbelastungen durch den Stral3en-
bahnverkehr auf der Obernstral3e und den StraRenverkehr auf der Langenstral3e ein.
Diese sind jedoch angesichts der dahingehend angestrebten, relativ unempfindlichen
Geschéftshausnutzung als nicht erheblich einzuschétzen.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zudem zu einer Veranderung des Stadt-
bildes kommen. Durch die geplante Gestaltung des Neubaus ist mit einer deutlichen
Aufwertung der Freiraumsituation sowie Aufenthaltsqualitat im Plangebiet und somit
des Stadtbildes zu rechnen. Zudem werden die Wegebeziehungen im Verlauf der Gro-
Ben und Kleinen WaagestralRe deutlich aufgewertet. Eine Beeintrachtigung des Stadt-
bilds kann durch die Planung ausgeschlossen werden.

Boden

Fur das Plangebiet sind keine Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen bekannt.
Aufgrund gewerblicher Nutzungen in den vergangenen Jahrhunderten kénnen Boden-
und Grundwasserverunreinigungen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Mit Nutzungskonflikten und Auswirkungen auf den Menschen durch eventuelle Boden-

verunreinigungen ist nicht zu rechnen, da der Boden infolge der neuen Planungen
auch weiterhin vollstandig versiegelt bleibt.

Oberflachenwasser

Das Grundsttick ist bereits im Bestand vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund erfolgt
die Ableitung des Niederschlagwassers Uber den vorhandenen Anschluss an die Re-
genwasserkanalisation. Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung der Be-
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E)

standssituation ist nicht mit einer Erhdhung der Regenwassermengen zu rechnen. Eine
Uberprifung der Kapazitaten ist nicht erforderlich.

Sonstiges

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rech-
nen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteili-
gung der Landesarchéologie erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin Gbernimmt die Kosten fir die im Zusammenhang mit dem Vor-
haben stehenden erforderlichen Umbauten im offentlichen StralRenraum.

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

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der
Hansestadt Bremen Kosten entstehen kénnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden
— soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen wer-
den kénnen — entsprechend den zur Verfliigung gestellten Haushaltsmitteln in An-
spruch genommen.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 130 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fir Frauen und
Manner ein gleichermalen attraktiver Arbeitsraum sein. Auch die Angebote und Funk-
tionen des offentlichen Raums richten sich gleichermalRen an Frauen und Manner.
Durch die intensivere Nutzung und Belebung der Kleinen und GroRen Waagestralie
wird die Verbindung zwischen der Langenstraf3e und der Obernstralle gestarkt mit
auch positiver Auswirkung auf die Aufenthaltsqualitat und den Sicherheitsaspekt im 6f-
fentlichen Raum. Die Gesichtspunkte des Gender Mainstreaming werden somit durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 130 erfillt.

Fur Entwurf und Aufstellung Vorhabentragerin(J

Evers & Kissner | Stadtplaner Johann-Jacobs-Haus GmbH & Co. KG
Ferdinand-Beit-Stral3e 7b Neuer Jungfernstieg 17

20099 Hamburg 20354 Hamburg

Hamburg, 2017 Hamburg, 2017

Anlagen sind informatorisch beigeflgt.
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Ortsamt Mitte / Ostliche Vorstadt

der Sitzung des Beirats Mitte vom 08. Mai 2017

Freie

)
& Hansestadt
Bremen

Ergebnisprotokoll

verbunden mit einer Einwohnerversammlung im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB; hier: V+E-Plan 130
»Jacobshof*

Datum Uhrzeit Ort Protokolifiihrer(in)
08. Mai 2017 18:00 — 19:30 Uhr Architektenkammer Jagemann
Name, Vorname Partei Besonderes Teilnahme
Rippel, Michael B 90 / Die Griinen N
Steimke, Waltraut B 90 / Die Griinen N
Wedig, Anja B 90 / Die Griinen v
ligner, Holger SPD N
Olbrich, Birgit SPD N
Rauch, Matthias DI E LI NKE N
Windszus; J6rg DI E LI NKE N|
Paulmann, Dirk cDhuU N
Abitzsch, Tim-Alexander FDP N
Ortsamt

Harttung, Hellena Vorsitzende

Jagemann, Manuela

Sonstige

Frau Weiskopf Senator fir Umwelt, Bau & Verkehr, Stadtplanung
Herr Petry Senator fir Umwelt, Bau & Verkehr, Stadtplanung
Frau Macele Evers & Kissner, Stadtplaner

Herr Evers Evers & Kissner, Stadtplaner

Herr de Chapeaurouge

Hanseatische Projektentwicklung

Herr Barthe

Hanseatische Projektentwicklung

Herr Felgendreher

Felgendreher, Olfs, Kochling, Architekten

Tagesordnung

No Topic

A Fragen , Winsche Anregungen aus der Bevélkerung

B BegruBung, Einleitung — Frau Harttung

C Projektentwicklung — Herr Chapeaurouge, Frau Weiskopf

D Bauplanung — Herr Felgendreher

E Vorhaben und Entwicklungsplan, Herr Evers

F Fragen aus dem Publikum

G Stellungnahme Beirat

H Fragen , Winsche Anregungen aus der Bevdlkerung

A
Der Beiratssprecher, Herr Ruppel, stellt den Antrag, diesen
Tagesordnungspunkt nach hinten zu verlegen. Der Antrag wird einstimmig
angenommen.

B

Frau Harttung stellt die Gaste vor: Frau Weiskopf und Herr Petry von der
Stadtplanung, Herr de Chapeaurouge und Herr Barthe fiur die Hanseatische




Projektentwicklung, die vom Bauherrn, Herrn Dr. Jacobs, mit der Konzeption
beauftragt wurde, der Architekt Herr Felgendreher sowie Herr Evers und
Frau Macele fur das Stadtplanungsbiro Evers & Kissner, die mit dem
Entwurf des Vorhaben- und >ErschlieBungsplans beauftragt wurde. Sie fihrt
mit einigen einleitenden Worten in das Thema des Abends ein. Das Haus
Jacobs in der Obernstralie verfigt tber zwei benachbarte Grundsticke und
mochte das Stammhaus der Firma, sowie das Nachbarhaus abreiflen und ein
zeitgemales Geschaftshaus neu errichten. Verbunden damit gibt es ein
Konzept fir die Entwicklung des Innenhofes unter Einbeziehung der
Stadtwaage zur Langenstrale hin, um hier eine Belebung und
Querverbindung zu erreichen. Fir die Realisierung ist neues Baurecht
erforderlich.

Herr de Chapeaurouge erlautert das Vorhaben von Herrn Jacobs. Er betont
die historische Beziehung des Hauses Jacobs zu Bremen. Bei dem Projekt
handelt es sich um das Stammhaus der Firma. Hinzugekauft wurde das
angrenzende Haus Nr. 18 sowie die zur LangenstralRe hin liegende
historische Stadtwaage im Renaissance-Stil. Die Stadtwaage bietet die
Chance, das neue Gebaude auch nach hinten zu entwickeln unter
Einbeziehung des Innenhofes. Damit kann das Bauprojekt stadtebaulich die
Querverbindung Obernstralle -Langenstralle starken und die Langenstralle
besser in die Innenstadt einbinden. Fur das Gebaude wurde ein
internationaler Wettbewerb ausgeschrieben. Das Bliro Felgendreher, Olfs,
Kéchling, das trotz seines Standortes in Berlin ebenfalls Bremer Wurzeln
hat, bekam den Zuschlag fur das Konzept eines zukunftsfahigen
Geschaftshauses und Aufwertung des Freiraums. der die Belebung der
Bremer Altstadt im Fokus hat. Das Gebaude soll merklich gréRer entwickelt
werden als die angrenzende Architektur, deren Hauser mit ca.6 m Breite nur
sehr bedingt zukunftsfahig fir den heutigen Einzelhandelsmarkt seien. Die
Stadtwaage soll in Abstimmung mit dem Denkmalschutz mit einem
Restaurantkonzept ausgestattet werden und der Innenhof Orte hoher
Aufenthaltsqualitat bieten.

Frau Weiskopf ergédnzt, dass die Stadtplanung das Projekt von Anfang an
unterstitzt hat, da es sich gut in das Innenstadtkonzept des Senats einfligt.
Sie erlautert, dass das geplante Haus als adaquates Pendent zur
Stadtwaage ein zukunftsfdhiges Geschaftshaus darstellt, das mit seiner
Umgebung korrespondiert. Die Stadtplanung begrii3t insbesondere das
Konzept fir den 6ffentlichen Raum und verspricht sich davon eine Belebung
dieses Bereichs. Da fir dieses Projekt neues Planungsrecht erforderlich ist,
wurde das Bliro Evers & Kiissner aus Hamburg mit der Erstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Kurz: V+E-Plan) sowie eines
Durchfuhrungsvertrages beauftragt, der auf einen Infrastrukturvertrag
zwischen Vorhabentrager und Amt fur Stralen und Verkehr (ASV) verweist,
da hier 6ffentlicher Raum auf Kosten eines Investors qualifiziert werden soll.
Im Rahmen dieses V+E-Planes wird die Offentlichkeit mit der heutigen
Sitzung friihzeitig beteiligt. Das Protokoll dieser Offentlichkeitsbeteiligung
wird der Baudeputation des Senats vorgelegt. Die Trager offentlicher
Belange wurden bereits beteiligt. Nach der Entwurfserstellung wird eine
offentliche Auslegung mit erneuter Offentlichkeitsbeteiligung stattfinden.

Herr Felgendreher stellt den Geb&udeentwurf vor. Er weist explizit auf seine
Bremer Herkunft und die enge persdnliche Verbindung, die ihn immer noch
sehr mit der Stadt verbindet, hin. Sein Entwurf sieht eine
Quartiersentwicklung mit Starkung der Achse Obernstralle — Langenstralle
vor. Er stellt den Istzustand vor. Die Bebauung der Innenstadt setzt sich
zusammen aus vielen Malistaben. Es gibt groRe Strukturen aus den 20ger-
Jahren , mittelalterliche Strukturen und 1950er-Jahre-Bebauung mit gleichen
Trauf-und Firsthdhen sowie gleichen Gebdudebreiten, Das neue Gebaude




wird gréRer als seine Umgebung, fligt sich aber in die vorhandene
Baustruktur ein. Es wird Rickspringe geben, die zwischen den Traufhdhen
den 50ger-Jahre-Gebauden entlang der Obernstrae und der riickwartigen
Stadtwaage vermitteln. Im straBennahen Bereich wird durch groRRe
Fensterfronten Transparenz angestrebt, der obere Teil erinnert in seiner
massiven Ausformung an vorhandene Strukturen der Altbebauung.

Vorbild ist hier das Deutsche Haus. Die erforderliche Technik wird nicht
sichtbar auf dem Dach installiert, sondern in das Gebaude integriert.
Backstein als traditionelles Baumaterial betont die Plastizitat des
Baukorpers. Die derzeitige steile Treppe zur Langenstralle soll ein
angenehmeres Steigungsmaf, gegliedert mit Podesten erhalten, Parallel
dazu gibt es eine Treppe im Inneren des Gebaudes. Auch die Kleine
Waagestralle erhalt eine neue Treppenanlage. Der Hinterhof soll durch
publikumswirksame Nutzung entwickelt werden. Es ist geplant, den Hof mit
Gastronomie aus dem Jacobshaus und der Stadtwaage zu bespielen.
AulRerdem soll es im Jacobshaus einen so genannten Heritage Store geben.
Bei der Stadtwaage handelt e sich um ein historisches Gebaude, das 1587
von Luder von Bentheim errichtet wurde. Hier ist in Abstimmung mit der
Denkmalpflege eine vorsichtige riickwartige Offnung zum Innenhof hin fir
Gastronomie geplant.

Des Weiteren sollen historische Bauteile des alten Jacobshauses wie z. B.
Figuren am Neubau an der Rickseite als Zitat wiederverwendet werden.

Herr Evers erlautert das neue Planungsrecht. Derzeit gelten
Bebauungspléane aus 1955, 1957 und 2016 fur die zu Uberplanende Flache.
Festgesetzt sind 5- bzw. 2-Geschossigkeit sowie private Hofflache und
offentliche Flache. AuRerdem gilt ein Ortsgesetz die Fassadengestaltung
betreffend. Die geplante hohere Bebauung und die Uberplanung éffentlicher
Flachen machen neues Planungsrecht erforderlich. Der neue V+E-Plan und
der Durchfihrungs- und Infrastrukturvertrag beziehen sich auf die
Baugrundsticke und die StraBenverkehrsflache fir GroRe und Kleine
Waagestralle sowie den Raum dazwischen. Es gilt die Festsetzung
Kerngebiet, die Handelsbetriebe, Gastronomie und Vergnugungsstatten
zulasst. Kiunftig sollen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden. Die
gesamte Uberbaubare Grundflache wird Uberbaut, da sich das Vorhaben im
zentralen, innerstadtischen Bereich befindet. Die geplante Abstaffelung des
Gebaudes wird durch Festsetzung von Gebaudehdhen planungsrechtlich
festgeschrieben. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 ermdglicht eine
hundertprozentige Bebauung der berbaubaren Grundflache. Die
vorgeschriebenen Abstandsflachen von ublicherweise 0,4 der
Héhenentwicklung werden abweichend wegen der besonderen
stadtebaulichen Gassensituation reduziert. Es wird geschlossene Bebauung
festgesetzt. Fir den 6ffentlichen StraBenraum gilt eine Festsetzung als
FulRgangerbereich mit Ausnahmeregelungen fir Rettungs- und
Versorgungsfahrzeuge sowie Anrainer, um eine hochwertige
Aufenthaltsflache zu gewdahrleisten. Fur die Stadtwaage wird der bestehende
Denkmalschutz Gbernommen. Der Flachennutzungsplan sieht fur die Flache
des neuen V+E-Plan gemischte Bauflache vor. Das neue Planungsrecht
entspricht dieser Vorgabe.

Fragen vom Beirat und aus dem Publikum:

Warum ist die Kleine Waagestralle betroffen?

Was geschieht mit dem alten Brunnen im Bestand?

Welche Farbe ist fir den Backstein vorgesehen?

Wie wird Barrierefreiheit fiir das Podest an der Rickseite der
Stadtwaage hergestellt?

Welche Regelungen wird es fiir die Nutzung der Anrainerparkplatze
geben?

AOWON -
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12.

13.

14.
15.

16.
17.

18.

19.

20.

Sind zuséatzliche Fahrradabstellanlagen fir den durch die geplante
gewerbliche Nutzung zu erwartenden steigenden Bedarf vorgesehen?
Wie soll die geplante Aullengastronomie im Bereich der Langenstralle

ausgestaltet werden?
Was hat es mit dem Kubus auf dem Dach auf sich?
Wie wird die Hofflache kinftig gepflastert werden?

.Wie sieht die zeitliche Planung des Projektes aus?
.Wie kann kinftig die Lieferzone hinter Haus Nummer 14 erreicht

werden?

Hinter Haus Nummer 15 bis 21 befindet sich ein Innenhof, der derzeit
als Lagerplatz fir Millcontainer und als Parkflache genutzt wird — wie
sieht die kunftige Erreichbarkeit / Nutzung aus?

Lt. Plan gibt es einen Aufbau auf dem Dach — was hat es damit fur
eine Bewandtnis?

Wird es Wohnnutzung geben?

Kann im Bereich des neuen Innenhofes ein 6ffentlicher
Trinkwasserbrunnen installiert werden — die Stadt und der Beirat sind
interessiert an weiteren Standorten fir 6ffentliche
Trinkwasserbrunnen?

Wie gro3 wird das Podest hinter der Stadtwaage?

Welche Regelungen sind fir die Verkehrsflache im Innenhof
vorgesehen?

Wie steht es mit der angestrebten Einbeziehung der rickwartigen
Fassadenflachen der Nachbargebaude?

Es soll eine Multimediawand installiert werden. Wie sehen die
konkreten Planungen dafir aus?

An welche Art Gastronomie ist gedacht?

Antworten zu

1.

2.

Die Kleine WaagestralRe ist wegen der StralRenraumiberplanung
betroffen und wird daher in das neue Planungsrecht einbezogen

Der Historische Brunnen bleibt bestehen, ist aber aus technischen
Grinden derzeit nicht nutzbar

Die Farbe des Backsteins wird sorgfaltig auf die Bestandsfarben
abgestimmt. Vorgesehen ist, speziell handgefertigte Backsteine zu
verwenden und keine Massenware

Die Barrierefreiheit fiir das geplante Podest an der Riickseite der
Stadtwaage kann nicht realisiert werden, da das Podest zu kurz und
insgesamt zu wenig Platz fir Anrampungen gegeben ist. Die
Barrierefreiheit wird durch den Zugang von der Langenstralle
hergestellt.

Der Bebauungsplan setzt FulRgangerzone fest, die bereits heute
schon verkehrsrechtlich angeordnet ist und trifft keine Regelungen
bzgl. der Zufahrt der Anrainer

Es sind derzeit keine Fahrradabstellanlagen geplant, im Fokus steht
die Nutzung der Freirdume.

Die AulRengastronomie zur Langenstralle soll ebenfalls der Belebung
dienen. Ihr kommt eine besondere Bedeutung zu, da es sich um die
Sonnenseite der Langenstralle handelt. Bei den vorgelegten
Zeichnungen handelt es sich allerdings um ldeenskizzen, die noch der
Abstimmung mit dem ASV bedurfen.

Bei dem Kubus auf dem Dach handelt es sich um eine Art Art-Deco-
Laterne mit dem alten Jacobs-Firmensymbol, die eine Reminiszenz an
die 20ger-Jahre darstellen soll. Sie ist integrierter Bestandteil des
Gesamtkonzepts und ist keine Leuchtreklame. Als solche wiirde sie
dem 8. Ortsgesetz widersprechen.

Der Innenhof wird in Kopfsteinpflaster ausgefihrt. Es ist an eine edle
Ausfihrung, moéglicherweise geschliffenes (oben geglattetes)
Kopfsteinpflaster im Sinne der Barrierefreiheit gedacht




10.Zeitplan:
e Glltiges Baurecht bis Ende 2017
e Abbruch Anfang Januar 2018

e Fertigstellung bis Ende Oktober 2019
e Fir den Bauzaun ist an eine gebdudehohe Plane mit Aufdruck
des geplanten Gebaudes gedacht

11.Fir die Lieferzone hinter Haus Nummer 14 wird die Nutzung fur
Anrainer gewahrleistet bleiben; die Flache ist nach Planungsrecht
auch jetzt bereits als FuRgangerzone gewidmet

12.Die kiinftige Nutzung des Innenhofes hinter Haus Nummer 15 bis 21
muss in Gesprachen mit den Eigentimern noch geklart werden

13.Bei dem Ausbau auf dem Dach handelt es sich um einen Zugang zum
Dach — es ist der Auslass aus dem Treppenhaus

14.Eine Wohnnutzung ist nicht geplant und auch aufgrund der fehlenden
Rettungswege nicht mdglich.

15.0b in dem neuen Innenhof ein Trinkwasserbrunnen integriert werden
kann, wird gepruft

16.Das Podest wird 1,5 m in der Tiefe und ca. 7,5 m in der Breite haben.

17.Auf der Verkehrsflache des Innenhofes bleiben rd. 3 m
Fahrbahnbreite erhalten, um der Feuerwehr die Zufahrt zu
ermoéglichen. Es kann kein Begegnungsverkehr stattfinden. Zufahrt
durch die Kleine WaagestraBe, Ausfahrt durch die GroRe
Waagestrale'

18.Hinsichtlich der rickwartigen Gestaltungen der Nachbarfassaden
befindet sich der Bauherr bereits in Gesprachen mit den Anrainern.

19.Die Ruckseite der Bremer Landesbank soll fur eine moderat
dimensionierte Multimediawand genutzt werden. Angedacht sind
AuBenlbertragungen der Kammerphilharmonie, Filmvorfihrungen oder
auch Modenschauen. Es wird sich um nur wenige Veranstaltungen im
Jahr handeln.

20.Es ist an kleine, hochwertige Gastronomien gedacht. Fir die
Rickseite von Haus Nummer 14 gibt es eine sehr kleine Ladenflache,
die sich eher fur Eisdielen o. &. eignet

Herr Simmering vom Stadtmarketing zeigt sich sehr erfreut Uber die
vorgestellte Planung und sichert dem Vorhabentréger volle Unterstiutzung

Zu.
G Der Beirat berat Gber seine Stellungnahme zu den vorgestellten Planen fir
den Bau, das neue Planungsrecht und die Gestaltung des 6ffentlichen

Raumes.
Beschluss:

Der Beirat kommt zu einer positiven Einschatzung des Vorhabens und
erwartet eine belebende Wirkung fir die Innenstadt.

Das Abstimmungsergebnis ist einstimmig ohne Enthaltungen.

H Die Nutzung hinter Haus Obernstrale 22 ist zu besprechen; mit den
Hauseigentimern Obernstrale 16 und 16 sowie der Bremer Landesbank
(BLB) und den Eigentimern von Haus Langenstralle 15 besteht Kontakt.

Es wird die Frage nach den Planungen fiir das gegenuberliegende
Kontorhaus gestellt, das ebenfalls von dem Investor erworben wurde.

Der Investor méchte sich zum derzeitigen Zeitpunkt nicht dazu dulRern.

! Aufgrund von Hinweisen von Anrainern auf der Einwohnerversammlung wird die Zufahrt nun anders geplant:
LZufahrt durch die GroRe Waagestralie, Ausfahrt durch die Kleine Waagestralie.
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