Protokoll

der Anwohner:innenversammlung des Ortsamts Schwachhausen/ Vahr am 22.05.2025 im
Vortragssaal des Focke Museums

Aufstellung einer neuen Erhaltungssatzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart fur

das Gebiet zwischen Georg-Groning-StralRe, Carl-Schurz-Stralle, Wachmannstral3e und
LurmanstralRe (16. Ortsgesetz)

Beginn: 18:00 Uhr Ende: 19:20 Uhr

Anwesend waren:

a) vom Ortsamt Ralf Mdller (Ortsamtsleitung)
Stefan Freydank

b) als Referentinnen Marion Skerra und Janna Keveloh (Senatorin fir Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung (SBMS)), Dr. Lorena Pethig (Landesamt fur
Denkmalpflege)

Der Ortsamtsleiter ertffnet die Anwohner*innenversammlung und stellt die beiden Referent:innen
aus dem Haus der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung (SBMS) - Marion Skerra und
Janna Keveloh - sowie Dr. Lorena Pethig (Landesamt flir Denkmalpflege) vor.

Anschlieend weist der Ortsamtsleiter darauf hin, dass nach dem Vortrag der Referent:innen die
anwesenden Gaste im Saal die Gelegenheit haben, allgemeine Rickfragen zu stellen und
Hinweise zu geben. Teilnehmende welche online der Einwohnerversammlung folgen, kénnen im
Anschluss ihre Fragen und Anmerkungen direkt an das Ortsamt per Mail richten — an das
Funktionspostfach office@oaschwachhausen.de. Die Mails werden dann zur Beantwortung an
SBMS — an Marion Skerra und Janna Keveloh - weitergereicht. Herr Moller weist weiterhin darauf
hin, dass in der anschlieRenden Beiratssitzung die geplante Erhaltungssatzung auch noch einmal
in einem Tagesordnungspunkt befasst werde. Abschlieend wird darum gebeten, moglichst keine
Nachfragen zu individuellen baulichen MaRnahmen an eigenen Geb&uden zu stellen, welche
nicht von allgemeinem &ffentlichen Interesse sind.

Im Anschluss stellen Marion Skerra und Janna Keveloh anhand einer Prasentation die geplante
Erhaltungssatzung vor.* Wesentliche Kernaussagen dazu nachfolgend:

o Die geplante Erhaltungssatzung fur das Gebiet zwischen Georg-Groning-Stral3e, Carl-
Schurz-Strale, WachmannstraRe und Lirmanstrale diene nach § 172 BauGB zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart — zur Bewahrung und dem Schutz der
erhaltenswerten Bausubstanz, der stadtebaulichen Gestalt im Geltungsbereich. Zudem
seien die Inhalte des Entwurfs mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt.

¢ In Schwachhausen wurden fir eine Reihe von Gebieten bereits in der Vergangenheit
Erhaltungssatzungen aufgestellt. Der nun vorliegende Entwurf umfasse ein Gebiet von
18ha.

e Mit der Erhaltungssatzung soll baulichen Eingriffen, welche gebietsunvertragliche
Verédnderungen bewirken wiirden, entgegengewirkt werden.

e Fur den Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung und die Errichtung von baulichen
Anlagen auch von nach Bremer Landesbauordnung verfahrensfreien Vorhaben wird ein
zusatzlicher Genehmigungsvorbehalt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
eingefuhrt - alle Vorhaben, die bauliche Anderungen, Riickbau, Neubau und

! Die Prasentation ist als Anlage dem Protokoll beigeflgt.
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Nutzungsénderung betreffen, sind demnach hierbei fir alle Grundsticke im
Geltungsbereich genehmigungspflichtig.

o Die planungsrechtlichen Bebauungsplane 850 und 727 mit ihren entsprechenden
MaRgaben fur das Areal gelten weiterhin.

e Vorhaben baulicher Natur unterliegen dem Genehmigungsvorbehalt nach 8§ 172 BauGB.
Weitere rechtliche MaRRgaben die beachtet werden missen, sind in Folie 6 der beigefiigten
Prasentation aufgefuhrt.

¢ Die Bebauung des Erhaltungsgebietes begann um 1900 mit unterschiedlichen Typen des
.Bremer Hauses" bis in der 1930-er Jahre des 20. Jahrhunderts. Danach folgte die
Errichtung gréerer Strukturen und freistehender Gebéaude.

e Bauliche Eigenarten des Erhaltungsgebiets sind u.a.: annahernd parallel verlaufende
Stral3en verbinden WachmannstralRe und Georg-Groning-StralRe; Blockrandbebauung
mit schmalen Reihenhdusern und durchgrinten Garten.

o Ausfuhrungen zu stadtebaulichen Eigenarten und Gebietscharakter:

o Oftmals sind ganze Stral3enziige von einem Architekten geplant worden;
o Uberwiegend Bremer Reihenh&user mit reich verzierten Putz- oder
Backsteinfassaden mit Klinkerreliefverzierungen;
o mehrheitlich Zweigeschossigkeit, Dreigeschossigkeit an der Wachmannstraf3e,
teilweise freistehende Gebaude;
o Vorgarten gartnerisch gestaltet.
Schutzziele: Insgesamt sei das Ziel, die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets. Nahere Erlauterungen dazu in den Folien 15-18 der beigefligten Prasentation.

Zum Ende der Ausfiihrungen zur Prasentation stellt Marion Skerra dar, dass das Verfahren zur
Aufstellung einer Erhaltungssatzung nicht verbindlich geregelt ist. Die
Anwohner:innenversammlung sei somit als Informationsveranstaltung zu verstehen. Hinweise,
Anmerkungen und Kritik der Anwohnenden und des Beirats werden aufgenommen, geprift und
flieBen dann gegebenenfalls mit in den Entwurf der Erhaltungssatzung ein, welcher der
zustandigen Deputation zur Beschlussfassung vorgelegt werde. Anschliel3end erfolge dann die
Behandlung und Beschlussfassung in der Blrgerschaft. Danach trete die Erhaltungssatzung in
Kraft.

Auf Fragen und Hinweise von den anwesenden Anwohner:innen — aus dem Publikum — gehen
Marion Skerra und Janna Keveloh wie folgt ein:

e Die Mal3gaben der Erhaltungssatzung beziehen sich jeweils auf den kompletten Bereich
eines Grundstucks.

e Jeder Abriss, jeder Ruckbau von baulichen Anlagen auf den jeweiligen Grundstlicken,
muss vom Eigentimer beantragt werden. Dieses umfasst sowohl bauliche Anlagen im
straRenseitigen Bereich als auch im rickwartigen Bereich. Zu den baulichen Anlagen
zahlen auch Gartenhauschen und Uberdachte Fahrradabstellanlagen etc..

¢ Genehmigungspflichtig sind wie angesprochen auch Baumaf3nahmen, die auf3erhalb
einer Erhaltungssatzung nach 861 BremLBO im bauordnungsrechtlichen Sinne
verfahrensfrei sind und nicht beantragt werden miissen.

e Die Grundsticke und die sich darauf befindliche Bebauung selbst haben in ihrem
aktuellen Zustand weiterhin Bestandsschutz.

e Der Stral3enraum ist nicht Bestandteil der Erhaltungssatzung.

e Eine Vielzahl von Nachfragen beziehen sich mehrfach auf den Umgang beziiglich der
Erhaltungssatzung mit den Themen:
o Planung von energetischen Sanierungsmafinahmen;
Fassaden- Warmedammungsmal3inahmen;
Installation von Photovoltaikanlagen;
Aufstellung von Warmepumpen;
Installation von Balkonsolaranlagen;
Umgang mit vorhandenen Unterstanden fir Fahrrader im Vorgartenbereich;
Ruckbau von baulichen Dingen zur Herstellung des Gebaudeursprungszustands.
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Marion Skerra und Janna Keveloh gehen darauf wie folgt ein:

Grundsatzlich sei es der Wunsch des Beirats Schwachhausen, Erhaltungssatzungen im Stadtteil
zu erlassen, um die ortshildpragende und historisch wertvolle Qualitat der Bausubstanz im
Quartier zu erhalten und deren Eigenart zu schitzen. Eine Erhaltungssatzung sei daher ein
geeignetes Instrument, hierfir Regeln und Vorgaben vorzusehen. In der Anwendung der
Erhaltungssatzung, auch wenn das gesamte Grundstick, die jeweiligen Gebdude sowie der
vordere und rickwartige Bereich durch diese einbezogen werde, werde es keine pauschalen
Entscheidungen zu den von Eigentimern beantragten baulichen MaRnahmen geben. Es werde
alles im Einzelfall geprift und entschieden. Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Spielraum zu baulichen Anderungen im riickwartigen Bereich groRer sei als in den Vorgarten bzw.
an den Frontfassaden. Hinsichtlich von Vorhaben der energetischen Sanierung, Aufstellung von
Warmepumpen, Installation von PV-Anlagen an Balkonen und auf Dachern gelte dies ebenso.
Zielkonflikte im Zusammenhang mit der Erhaltungssatzung und der gleichzeitigen und
berechtigten Notwendigkeit von energetischen Malinhahmen werden hierbei von den
Referentinnen durchaus gesehen.

Die Eigentimer der Grundstiicke sollten allerdings davon ausgehen, dass es beispielsweise
wahrscheinlich schwierig werden wird, einem Antrag, nach Inkraftsetzung der Erhaltungssatzung,
zur Anbringung von Warmepumpen im Vorgartenbereich zuzustimmen. Dies wirde das
StralRenbild grundsatzlich verandern. An den Gebdauderiickseiten sei der Spielraum zur
Aufstellungsbewilligung wesentlich groBer. Werde aber auch hierbei im Einzelfall auf
Genehmigungsfahigkeit gepruft. AuBerhalb der Erhaltungssatzung sind Warmepumpen bis zu
einer bestimmten Grof3e grundsatzlich verfahrensfrei, sofern dem keine planungsrechtlichen
Belange, wie zum Beispiel Ausschluss von baulichen Anlagen im Vorgartenbereich entgegen
stehen. Fir die energetische Sanierung von Fassaden gebe es mittlerweile bauliche
Mdoglichkeiten, diese ohne visuelle Beeintrachtigungen zu sanieren. Darauf hatten sich auch in
Bremen Bauunternehmen spezialisiert. Die Installation von PV-Anlagen auf Dachern sei eher
unproblematisch, da oftmals die Dachflachen von der Strafl3e nicht zu sehen seien bzw. neue
Anlagen in Dachflachen zum Teil integrierbar seien.

Vorhandene Fahrradunterstande im Vorgartenbereich haben Bestandsschutz. Eine ggf.
Neuerrichtung muss beantragt werden und wird auf Genehmigungsfahigkeit im Rahmen der
Erhaltungssatzung im Einzelfall gepruft.

RickbaumalRnahmen an Gebduden zur Wiederherstellung des urspringlichen Zustands
bedurfen ebenso der Beantragung und Einzelfallpriifung. Derartige Vorgaben seien aber sehr
wabhrscheinlich im Interesse der Erhaltungssatzung zu bewerten, so die Referentinnen.

Zur Kritik einzelner Anwohner am mit der Erhaltungssatzung verbundenen burokratischen
Aufwand, jede einzelne, noch so kleine Mal3nahme jeweils beantragen und genehmigen lassen
zu mussen, antwortet Marion Skerra, dass dies keinesfalls als Schikane verstanden werden solle.
Es gehe vielmehr darum, baulichen Wildwuchs durch Einzelne zu unterbinden, um die
stadtebauliche Gestalt zu schitzen. Dr. Lorena Pethig erganzt und bestatigt, dass ohne Eingriffe
durch eine Erhaltungssatzung erfahrungsgemaf bauliche Probleme auftauchen. Sie erlautert
weiter, dass das Landesamt im Rahmen der Erhaltungssatzungsplanung eine systematische
Nachbestandsaufnahme der Gebdude im Areal durchgefihrt habe. Demnach werde nahezu
jedes Gebaude als erhaltenswert bewertet. Einige Gebdudeensembles hatten zudem sogar
Denkmalwert. Hier sei die Prufung allerdings noch nicht abgeschlossen. Sobald die finale
Feststellung dazu erfolgt sei, werde das Landesamt entsprechend auf die Eigentiimer zugehen.

Weitere Nachfragen von anwesenden Gasten der Anwohner:innenversammlung beziehen sich
auf folgende Themen:

e Welche baulichen MaRRnahmen-/Verdnderungen seien jetzt bis zur Inkraftsetzung der
Erhaltungssatzung fur die Grundstickeigentiimer generell Gberhaupt noch beantragbar
bzw. umsetzbar hinsichtlich beispielsweise des Austauschs/ der Erneuerung von Fenstern.

e Gibt es mit der Erhaltungssatzung Vorgaben hinsichtlich von Fassadenfarben?

e Wie ist der Umgang mit Schottergarten geregelt?
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Durfen im Gebé&udevorderbereich Uberdachungen fiir Fahrradstellplatze angebracht
werden?

Wo ist der Entwurf der Erhaltungssatzung aktuell 6ffentlich einsehbar?

Ist fur das Gebiet der Erhaltungssatzung ein Anschluss an die Fernwarme vorgesehen??
Sind Strallen im geplanten Erhaltungssatzungsgebiet von der Neuregelung zum
Gehwegparken involviert?

Ist das Bundesgesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz (GEG))
rechtlich hdherrangiger als die geplante Erhaltungssatzung?

Von welchen Beantragungskosten ist mit der Beantragung baulicher Ma3nahmen im
jeweiligen Einzelfall zu rechnen? Mit welcher Bearbeitungszeit ist dafir nach
Antragstellung zu rechnen?

Marion Skerra und Janna Keveloh &uf3ern sich zu den Fragen wie folgt:

Bis die Erhaltungssatzung erlassen sei, konnten alle baulichen MaRnahmen/Anderungen
(beispielsweise der Fensteraustausch) jeglicher Art (beantragungspflichtig und
verfahrensfrei) wie gewohnt, erforderlichenfalls mit Bauantrag durchgefuhrt werden, auch
wenn diese ggf. nach der Inkraftsetzung der Erhaltungssatzung ggf. eingeschrankt bzw.
untersagt seien.

Die Anbringung bestimmter Fassadenfarben seien auch mit der geplanten
Erhaltungssatzung zunachst nicht ausgeschlossen. Bei einer Gestaltungssatzung wére
dies anders. Es werde aber gepruft, ob die Farbgestaltung sich in den
zusammenhangenden Charakter des Erhaltungsgebiets einpasse.

Angedachte Uberdachungen fir Fahrradstellplatze wiirden nicht pauschal abgelehnt.
Auch hier sei individuell jeder Einzelfall zu betrachten.

Ob der Entwurf zur Erhaltungssatzung bereits vor der Beschlussfassung und
Inkraftsetzung verdéffentlicht werden kénne, werde noch einmal intern von SBMS abgeklart.
Zu Schottergarten gab es von den Referentinnen die Aussage, dass deren Neuanlegung
nicht mehr zulassig sei.?

Zur Frage des Gehwegparkens im Erhaltungsgebiet erlautert die Ortsamtsleitung, dass
hierfir das Amt fur StraBen und Verkehr (ASV) zustandig sei und eine mehrstufige
Vorgehensweise vorgesehen habe. Der Beirat Schwachhausen habe sich damit bereits
befasst.*

Nach Ansicht der Referentinnen sei die Erhaltungssatzung mit dem
Gebaudeenergiegesetz des Bundes gleichrangig zu betrachten, da diese ebenso
bundesrechtlich Uber das Baugesetzbuch normiert sei. Es sei aber bekannt, dass dazu
aktuell rechtliche Auseinandersetzungen anhéngig seien. Zur Fragestellung wird von den
Referentinnen zugesagt, noch einmal mit der senatorischen Behdrde fir Umwelt, Klima
und Wissenschaft zur Abklarung der Kontakt aufzunehmen.

§ 172 BGB regelt nicht, welche Bearbeitungszeit bei Bauantragen eingehalten werden
misse. Sobald aber der Bauantrag vollstandig eingereicht sei, kann mit einer maximalen
Bearbeitungszeit von 3 Monaten gerechnet werden. Die Kosten fiir einen Bauantrag
bemessen sich nach der Gesamtsumme des Vorhabens. Im Regelfall wirden sich die
Antragskosten bei einem mittleren zweistelligen Euro-Wert befinden. Ausnahmen seien
grofl3e Vorhaben — wie beispielsweise die komplette Errichtung von Wohngebauden.

2 SWB/wesernetz teilte in 03/2025 dem Ortsamt mit, dass der Anschluss der Georg-Groning-Straf3e bis zur Ecke Carl-Schurz-StraRe
bis 04/2026 erfolgen solle. Die Abschnitte Carl-Schurz-Stra3e und Metzer Straf3e sollen im Zeitraum von 04/2026 bis 07/2027 erfolgen.
Auf weitere Nachfrage des Ortsamtes bei swb/wesernetz zur Anbindung des Erhaltungsgebiets wurde aktuell ergéanzt: Zitat:
,Grundsatzlich sind Teile des Areals fir Fernwarme vorgesehen. Allerdings ist der Zeitpunkt noch nicht definiert. Ein wichtiges
Kriterium fir den weiteren Ausbau des gesamten Areals [...] ist die kommunale Warmeplanung, die zum heutigen Zeitpunkt noch
nicht feststeht.”

3 Weiterhin sind in Bremen Eigentiimer von Schottergarten bis zum 31.12.2026 angehalten, diese zu entsiegeln und zu begriinen.
Siehe dazu Begriinungsortsgesetz Bremen

4 Ein Dokument zur geplanten mehrstufigen Konzeption ist hier einsehbar.
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https://www.transparenz.bremen.de/metainformationen/ortsgesetz-ueber-die-begruenung-von-freiflaechen-und-flachdachflaechen-in-der-stadtgemeinde-bremen-begruenungsortsgesetz-bremen-vom-28-maerz-2023-190867?template=20_gp_ifg_meta_detail_d
https://sd.bremische-buergerschaft.de/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZX5kRKmNakmRd_ZFT3suusSRLp7fjAvX96b5I2TcNeVc/Beschlussvorlage_Ausschuesse-Deputationen_VL_21-3950.pdf

Herr Moller dankt den Referentinnen fir ihre umfassenden Ausfiihrungen sowie den
Anwohner:innen fir ihre engagierte Teilnahme und schlief3t die Versammlung.

Vorsitzender Protokoll
Ralf Mdller Stefan Freydank
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