Erhaltungssatzung
fur das Gebiet ,,Friedrich-August-Platz*

Begriindung

Praambel

Die Stadt Oldenburg verfolgt mit der Aufstellung von Erhaltungssatzungen das Ziel,
stadtebauliche Qualitdten und damit die Einzigartigkeit und besondere Attraktivitat
bestimmter Siedlungen der Stadt fur Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besuche-
rinnen und Besucher zu bewahren.

Siedlungen, die als besonders bemerkenswert erfahren werden, sind haufig Gebiete,
die eine gewisse stadtebauliche und gestalterische Einheit aufweisen und sich da-
durch von ihrer Umgebung absetzen. Das Wiederholen markanter Stilelemente und
eine klare Zusammengehorigkeit zeichnen hier die ansprechende Gestalt aus. Sol-
che in sich geschlossene stadtische Bereiche sind meist aus einem bestimmten Nut-
zungsgedanken entstanden, wie beispielsweise der gemeinnitzige Wohnungsbau
oder Werkssiedlungen. Diese wurden einst durch eine Gesellschaft aus einer Hand
errichtet und stellten dadurch eine stadtebauliche und gestalterische Einheit dar.
Durch die Privatisierung, die uber die darauffolgenden Jahre in vielen solchen Sied-
lungen einsetzte, kam es mehr und mehr zu Uberformungen. Aufgrund von indivi-
duell unterschiedlichen Sanierungsmaf3nahmen hat die Bebauung teilweise schon
deutlich von ihrer Urspringlichkeit verloren.

Zum Schutz der Siedlungen mit noch Uberwiegend einheitlicher und geschichtlich
wertvoller Gestaltung und ortsbildpréagender Wirkung kénnen gegen Uberformung
Erhaltungssatzungen aufgestellt werden. Dies ist die Absicht der Stadt Oldenburg.
Bei der Auswahl der fur Erhaltungssatzungen infrage kommenden Stadtbereiche
wurde darauf geachtet, welche Siedlungen eine besondere stadtebauliche Bedeu-
tung fur die Stadt Oldenburg haben und einen exemplarischen Zeugniswert fur eine
bestimmte Epoche besitzen. Zahlreiche Gebiete wurden dafur in Augenschein ge-
nommen und zusammengetragen. Die ersten zehn Siedlungen, die fur eine Erhal-
tungssatzung in Frage kommen, wurden vom Rat der Stadt Oldenburg am 25. Fe-
bruar 2019 beschlossen. Fir den ,Friedrich-August-Platz“, eine dieser zehn Sied-
lungen, wurde die Erhaltungssatzung nunmehr aufgestellt.

1. Raumlicher Geltungsbereich (zu § 1)

Fur die Erhaltungssatzung ,Friedrich-August-Platz“ wurde der zusammenhan-
gende Siedlungsbereich ausgewahlt, der der urspringlichen Planung der GSG
ab dem Jahr 1922 heute noch so weit wie moglich entspricht. Die klar erkenn-
bare, stadtebaulich geschlossene Einheit spiegelt den Gartenstadtgedanken
deutlich wider. Zu dem Gebiet gehoren neben dem zentralen Platzbereich die
Platzrandbebauung, die Gebaude der Stirn- und Kopfseite des Platzes sowie Ab-
schnitte der vom Platz abgehenden Stral3en Lothringer Strale, Von-Berger-
Stralle, Elsasser Stralde, Von-Finckh-Stral’e und ein kleiner Teil der Metzer
StralRe. Hier finden sich die typischen Reihenhduser mit den angeschlossenen



tiefen, schmalen Garten. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Siedlung durch-
zogen von dem charakteristischen Gartenwegesystem.

Die angrenzende Bebauung, die spater als die Siedlung der GSG entstanden ist,
wie auch die Noackstralle, die durch den Denkmalschutz bereits einen strenge-
ren Schutz erfahrt als den durch eine Erhaltungssatzung, werden nicht mehr in
den raumlichen Geltungsbereich mit einbezogen.

Erhaltungsziel (zu § 2)

Der Friedrich-August-Platz und seine umliegende Bebauung sind in ihrer Gestalt
und Bebauungsstruktur in Oldenburg einmalig. An keinem anderen Ort in der
Stadt findet man eine Siedlung, die um einen zentralen Platz gruppiert die histo-
rische Idee der Gartenstadt so deutlich widerspiegelt. Die gegliederte Reihen-
hausbebauung, die erhdhten Vorgartenzonen, die langen schmalen Parzellen,
die mit einem rickwartigen Gartenwegesystem verbunden sind, stellen hier unter
anderem besondere stadtebauliche Merkmale dar, die das einheitliche kulturhis-
torische Ortsbild pragen.

Fir das Gebiet gelten zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Satzung keine Be-
bauungsplane; das heifdt, die planungsrechtliche Situation wird nach § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) beurteilt. Auf die das Ortsbild pragenden Gestaltelemente
kann hierdurch nur bedingt Einfluss genommen werden.

Da die Siedlung fur die Stadt Oldenburg wesentlich von stadtebaulicher und his-
torischer Bedeutung ist, wird zum Schutz des Gebietes ,Friedrich-August-Platz*
eine Erhaltungssatzung aufgestellt. Uberformungen des Gebietes sollen dadurch
vermieden werden und die geschichtlich wertvolle und noch vorwiegend intakte
Stadtgestalt sowie das typische Ortsbild erhalten bleiben. Dies soll unter Beruck-
sichtigung der Anforderungen an moderne Wohnverhaltnisse geschehen. Der
Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und die Anpassung der Bebau-
ung an die aktuellen Wohnbedurfnisse sowie an heutige energetische Anforde-
rungen sollen in Einklang gebracht werden.

Genehmigungsvorbehalt (zu § 3)

Im Rahmen einer Erhaltungssatzung bedirfen auch die Vorhaben einer Geneh-
migung, die nach Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) verfahrensfrei sind.
Dadurch wird der Bauaufsichtsbehorde ein praktikables Werkzeug zur Steuerung
der Bauvorhaben an die Hand gegeben, die ohne die Erhaltungssatzung keiner
Genehmigung bedurft hatten.

Darunter fallen laut § 172 BauGB der Abbruch und Riickbau, die Anderung oder
Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen. Ein Abbruch darf
durch die Stadt nur versagt werden, wenn das Gebaude das Ortsbild, die Stadt-
gestalt oder das Landschaftsbild pragt oder es sonst fur die Stadt von stadtebau-
licher, geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Errichtung einer
baulichen Anlage nach § 2 Absatz 1 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
darf die Stadt nur versagen, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch
den Bau der Anlage beeintrachtigt wird.



3.1.

Die Erhaltungssatzung dient somit dem Erhalt von Gebauden, die das historische
Ortsbild pragen, und setzt den Rahmen fur Umbauten als auch Neubauten. Ent-
scheidend ist hierbei die stadtebauliche Eigenart des Gebietes. Sie ergibt sich
aus den Struktur- und Gestaltungsmerkmalen der einzelnen vorhandenen Ge-
baude und im Zusammenspiel ihrer Gesamtheit, wobei dabei auch die umgeben-
den Freiflachen mit einbezogen werden.

Struktur- und Gestaltungsmerkmale

Die fUr das stadtebaulich-stadtgestalterische Erscheinungsbild des Gebietes
.Friedrich-August-Platz” allgemein relevanten Struktur- und Gestaltmerkmale
sind:

Stadtebauliche Struktur:

e Im Wesentlichen tiefe, schmale Parzellen zur Gartennutzung,

e ein zentraler unbebauter Platzbereich als Gebietsmittelpunkt,

e deutliche lineare Strukturen entlang des Platzes und der Stral3en,

e geschlossene Reihenhausbebauung an den westlichen und 6stlichen Platz-
seiten und entlang der Stral3en,

e eine besondere, sich von der Bebauung entlang der Stralden unterschei-
dende Bebauungsstruktur im Norden und Suden des Platzes mit einer offe-
nen Bauweise,

e einheitliche vordere und hintere Bauflucht der Hauptgebaude,

e keine Nebenanlagen in den Vorgarten und untergeordnet in den hinteren
Grundstucksbereichen,

e Vorgartenzonen (bereichsweise erhoht) ohne Einfriedungen,

e privater Bereich geht in 6ffentlichen Bereich tUber mit einem FuRweg und
einem bepflanzten Grunstreifen zur Abgrenzung zur Fahrbahn hin,

o Gartenwegesystem.

Gebaudegestalt:

e Traufstandige, seitlich abgewalmte Satteldacher mit Traufgesimse,

e einheitliche, paarig aneinander liegende Gauben im festen Rhythmus,
e zwei Vollgeschosse,

e 2-achsige, symmetrisch gegliederte Fassaden aus Putz, bereichsweise mit
Sockel,



e erhohte Eingangsbereiche bei den im Weiteren mit B und C bezeichneten
Abschnitten und zurickliegende Eingangsbereiche westlich und 6stlich des
Platzes,

e bereichsweise querformatige und hochformatige Fenster mit Sprossenteilung
im festen Rhythmus ohne Verschattung oder Sichtschutz,

e Turen aus Holz mit Oberlicht urspringlich ohne Wetterschutz.

Mit diesen wiederkehrenden stadtebaulichen Merkmalen geht zusatzlich eine
baugestalterische Vielfalt im Detail einher (zum Beispiel Farbe der Fassade, der
Fenster oder Dacher, Gestaltung der Eingangsbereiche und der Vorgarten), wel-
che das Gebiet in den Grundzlgen einheitlich und gleichzeitig die Gebaude ab-
wechslungsreich und individuell wirken lassen. Mit der Erhaltungssatzung soll
eine ,Einheit in der Vielfalt* erzielt werden, es wird sozusagen ein Rahmen fur
personliche Gestaltungsmoglichkeiten gesetzt.

Es ist wichtig, in diesem Zusammenhang zu erganzen, dass fur alle vorhandenen
Gebaude, die mit einer gultigen Baugenehmigung errichtet wurden, Bestands-
schutz besteht. Das heil3t, dass alle bereits erfolgten Modernisierungen und be-
stehenden Gebaudeteile und Gestaltungen, die nicht den Merkmalen der Sied-
lung entsprechen, gemal den Zielen der Erhaltungssatzung nicht geandert oder
zuruckgebaut werden mussen.

3.2.Erhaltungsziele

Bezogen auf die Struktur- und Gestaltmerkmale soll generell das Ziel verfolgt
werden, zur Stral3enseite hin, sprich zur Schauseite, die besonderen Merkmale
des Bereiches so weit wie mdglich zu erhalten und nach hinten, zu den Garten
hin, auch die angemessene Anpassung an aktuelle Wohnbedurfnisse im Rah-
men der planungsrechtlichen Moglichkeiten zu berlcksichtigen.

Fur die Erhaltungssatzung sind dabei nur die Merkmale beziehungsweise Ziele
relevant, die von stadtebaulicher Bedeutung sind. Diese Merkmale werden je-
weils gesondert fur differenzierte Bereiche betrachtet, die in einem stadtebauli-
chen Zusammenhang stehen, namlich:

A) nordlich und sudlich des Friedrich-August-Platzes und an den Kreuzungspunk-
ten,

B) westlich und 6stlich des Friedrich-August-Platzes,

C)die finf vom Platz abgehenden Stralden (Lothringer Stral3e, Von-Berger-
Stralde, Elsasser Stral’e, Von-Finckh-Stralle und Metzer Stral3e),

D)die Freiflachen des Friedrich-August-Platzes, die Strallenraume und die
Gartenwege.
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Abbildung: Stadtebaulich zusammengehorende Bereiche

Zu A) Erhaltungsziele nérdlich und slidlich des Friedrich-August-Platzes und
an den Kreuzungspunkten

Nordlich und sudlich des Platzes befindet sich eine Bebauungsstruktur, die
sich von der Bebauung entlang der Stral3en unterscheidet. Hier stehen Soli-
targebaude auf breiteren Parzellen. Die tiefen Garten, wie bei den Grundstu-
cken in den Stral3en, fehlen. Die Bauten sollen dem Platz im Norden eine be-
sondere Stirnseite geben und im Suden als Auftakt in die abgehenden Stra-
Ren dienen. Die zu erhaltenden Merkmale in diesem Bereich sind:

Stadtebauliche Struktur:
e Offene Bauweise,

e gemeinsame Bauflucht zur Platzseite (Fassadendammung ist davon
unbenommen),

e sich klar unterordnende Nebenanlagen.
Gebaudegestalt:

e Zwei Vollgeschosse,

e symmetrisch gegliederte Fassade in Putz,

¢ hochformatige Fenster.



Dacher und Dachaufbauten:

Walmdach, Zeltdach oder Satteldach mit durchgehender Traufe,

Madglichkeit von sich im Verhaltnis zur Dachflache klar unterordnenden
Gauben und Dachflachenfenstern; zur Wahrung der optischen Durchgan-
gigkeit und Dominanz der Dachflache mussen oberhalb und unterhalb der
Gauben und Fenster mehrere Reihen Dachziegel verbleiben und die
Traufe muss erhalten bleiben (andersartige Dachaufbauten, wie zum Bei-
spiel Erker und Dacheinschnitte, wie zum Beispiel Loggien, sind ausge-
schlossen),

energetische Dachsanierung: Das Dach kann durch Dammung in dem
ausschlieflich fur die Dammung erforderlichen Mal} angehoben werden,

Solaranlagen auf den Dachern mussen sich in ihrer Farbe an die
Dacheindeckung anpassen und hierdurch in die Dachflache einfugen.
Eine Uberformung der Dachflache durch Aufstédnderung der Anlagen soll
ausgeschlossen werden.

Garten und Einfriedungen:

Abgrenzung der Garten zum Platz hin durch Grin (Hecken, begrinte
Zaune).

Zu B) Erhaltungsziele westlich und ostlich des Friedrich-August-Platzes

Die zwei Riegel mit der Reihenhausbebauung zu der westlichen und 6stlichen
Seite des Platzes begrenzen diesen Uber seine komplette Lange und geben
ihm einen klaren Rahmen. Die sich gegenuberliegenden Mittelrisalite akzen-
tuieren dabei die Eingange zum Gartenwegesystem. Die zu erhaltenden Merk-
male in diesem Bereich sind:

Stadtebauliche Struktur:

Je eine geschlossene Reihenhauszeile westlich und dstlich des Friedrich-
August-Platzes,

gemeinsame Bauflucht zur Platzseite (Fassadendammung ist davon
unbenommen),

sich klar unterordnende, eingeschossige Anbauten ausschlie3lich im rick-
wartigen Bereich zur zeitgemalen Erweiterung der Wohnflache (Uber die
gesamte Gebaudebreite moglich),

sich klar unterordnende Nebenanlagen ausschlieRlich im Bereich des
hinteren Gartens (Ausnahme bei End-Reihenhausern: Hier auch Neben-
gebaude an den Seiten des Hauptgebaudes maoglich.).

Gebaudegestalt:

Erhalt der dreigeschossigen Mittelrisalite mit flachgeneigtem giebelstandi-
gen Satteldach und den zentralen Durchgangen zum Gartenwegesystem,
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e zwei Vollgeschosse,

e je Wohneinheit eine zweiachsige und symmetrisch gegliederte Fassade in
Putz mit leicht vorspringendem Obergeschoss (stral3enseitig Uber die ge-
samte Hauserzeile in einer Flucht),

e Sockel mit erhohten, eingertckten Eingangsbereichen mit je zwei Eingan-
gen einander zugeordnet und ohne zusatzlichen Wetterschutz,

e keine Balkone zu beiden Seiten der Reihenhauser,

e querformatige Fenster mit stehender Teilung oder vereinzelt hochforma-
tige Fenster ohne aulRere feste Verschattung (zum Beispiel Laden).

Dacher und Dachaufbauten:

¢ An den Enden abgewalmte Satteldacher von einheitlicher Neigung mit
durchgehender Traufe und Traufgesims (Ausnahme bei Risaliten).

e stralRenseitig Erhalt der vorhandenen Gauben in ihrem ursprunglichen For-
mat (keine Erganzung durch weitere Gauben oder VergréRerung, sich der
Dachflache klar unterordnende Dachflachenfenster sind moglich); garten-
seitig Moglichkeit von sich im Verhaltnis zur Dachflache unterordnenden
Gauben zur zeitgemallen Erweiterung der Wohnflache; zur Wahrung der
optischen Durchgangigkeit und Dominanz der Dachflache mussen ober-
halb und unterhalb der Gauben und Fenster mehrere Reihen Dachziegel
verbleiben und die Traufe muss erhalten bleiben (andersartige Dachauf-
bauten wie z.B. Erker und Dacheinschnitte wie z.B. Loggien sind ausge-
schlossen),

e energetische Dachsanierung: Das Dach kann durch Dammung in dem
ausschlieflich fur die Dammung erforderlichen Mal} angehoben werden,

e Solaranlagen auf den Dachern mussen sich in ihrer Farbe an die
Dacheindeckung anpassen und hierdurch in die Dachflache einfligen.
Eine Uberformung der Dachflache durch Aufstanderung der Anlagen soll
ausgeschlossen werden.

Garten und Einfriedungen:
e Erhalt des schmalen Vorgartenstreifens (bepflanzt, ohne Einfriedungen).

Zu C) Erhaltungsziele entlang Lothringer StraBe, Von-Berger-Stralle, Elsasser
StraBe, Von-Finckh-StraRe und Metzer StralRe

Die Reihenhausbebauung auf den tiefen schmalen Parzellen entlang der
Stralden hat in ihrer Gestalt, ihnrem Rhythmus und ihrer Ausdehnung eine be-
sondere Bedeutung fur die Siedlung. Hier wird die charakteristische stadte-
bauliche Struktur des Gebietes in Anlehnung an die Gartenstadt sichtbar. Die
zu erhaltenden Merkmale in diesem Bereich sind:

Stadtebauliche Struktur:



Geschlossene Bebauung von Reihenhausern entlang der Stral3en, in
einem festen Rhythmus unterbrochen (4er- und 6er-Reihen),

Erhalt der Durchgange zum Gartenwegesystem zwischen den Hauserrei-
hen,

Freihalten der hinteren Grundstucksbereiche (Garten) von weiteren Be-
bauungsreihen,

gemeinsame Bauflucht zur Platzseite (Fassadendammung ist davon
unbenommen),

sich klar unterordnende, eingeschossige Anbauten ausschlie3lich im rick-
wartigen Bereich zur zeitgemalen Erweiterung der Wohnflache (uber die
gesamte Gebaudebreite moglich),

sich klar unterordnende Nebenanlagen ausschlieRlich im Bereich des
hinteren Gartens (Ausnahme bei End-Reihenhausern: Hier auch Neben-
gebaude an den Seiten des Hauptgebaudes mdglich.).

Gebaudegestalt:

Zwei Vollgeschosse,

je Wohneinheit eine zweiachsige und symmetrisch gegliederte Fassade in
Putz mit leicht vorspringendem Obergeschoss (stralenseitig Uber die ge-
samte Hauserzeile in einer Flucht),

Sockel mit erhéhten Eingangsbereichen ohne Vor- beziehungsweise An-
bau; Moglichkeit eines sich unterordnenden Wetterschutzes,

keine Balkone zu beiden Seiten der Reihenhauser,

querformatige Fenster oder quadratische Fenster jeweils mit stehender
Teilung ohne aullere feste Verschattung (zum Beispiel Laden).

Dacher und Dachaufbauten:

An den Enden abgewalmte Satteldacher von einheitlicher Neigung mit
durchgehender Traufe und Traufgesims,

stral3enseitig Erhalt der vorhandenen Gauben in ihrem urspringlichen For-
mat (keine Erganzung durch weitere Gauben oder VergroRerung, sich der
Dachflache klar unterordnende Dachflachenfenster sind moglich); garten-
seitig Moglichkeit von sich im Verhaltnis zur Dachflache unterordnenden
Gauben zur zeitgemallen Erweiterung der Wohnflache; zur Wahrung der
optischen Durchgangigkeit und Dominanz der Dachflache mussen ober-
halb und unterhalb der Gauben und Fenster mehrere Reihen Dachziegel
verbleiben und die Traufe muss erhalten bleiben (andersartige Dachauf-
bauten, wie zum Beispiel Erker und Dacheinschnitte, wie zum Beispiel
Loggien, sind ausgeschlossen),



e energetische Dachsanierung: Das Dach kann durch Dammung in dem
ausschlieRlich fur die Dammung erforderlichen Mal} angehoben werden,

e Solaranlagen auf den Dachern mussen sich in ihrer Farbe an die
Dacheindeckung anpassen und hierdurch in die Dachflache einfugen.
Eine Uberformung der Dachflache durch Aufstédnderung der Anlagen soll
ausgeschlossen werden.

Garten und Einfriedungen:

e Erhalt des erhdhten Vorgartenbereiches (bepflanzt, frei von Nebenanlagen
und ohne Einfriedungen).

Zu D) Erhaltungsziele fiir die Freiflachen des Friedrich-August-Platzes, die

StraBenraume und die Gartenwege

Die Freiraume spielen in dem Gebiet um den Friedrich-August-Platz eine be-
sondere Rolle und tragen maldgeblich zu dem besonderen Charakter und ho-
hen Wohnwert der Siedlung bei. Vorgarten, Garten, Wege und Strallenraume
verdeutlichen den Gartenstadtgedanken. Eine Erhaltungssatzung nach

§ 172 BauGB wie diese kann jedoch nur die Zulassigkeit von sogenannten
baulichen Anlagen regeln, nicht aber die Erhaltung von Grunstrukturen.
Gleichwohl sollen aber auch die Freiflachen und Grinelemente dieser Sied-
lung aufgrund ihrer stadtebaulichen und historischen Bedeutung als erhal-
tenswert dargelegt werden. Die zu erhaltenden Merkmale in diesem Bereich
sind:

Friedrich-August-Platz:

e Freihalten des Friedrich-August-Platzes von Bebauung zur o6ffentlichen
Nutzung durch alle Burgerinnen und Blrger.

Strallenraume:

e Erhalt des offenen, durchgehenden, begrunten Charakters des Stral3en-
raums (keine Abgrenzungen, keine Bauten jeglicher Art).

Gartenwege:

e Erhalt des kompletten Gartenwegesystems (sowohl die innenliegenden
Wege als auch die Zuwegungen von den Stralden),

e Freihalten der Gartenwege von Bauten, Méblierung, oder Ahnlichem,
e Begrenzung der Gartenwege beidseitig durch Gran (Hecken, begrinte
Zaune oder Ahnlichem), nicht durch bauliche Anlagen wie Sichtschutz-

zaune,

e Gartenwege mit wasserdurchlassiger Decke.



4. Verfahren (zu § 4)

Eine Erhaltungssatzung bedeutet fur Eigentumerinnen und Eigentimer in dem
jeweiligen Gebiet, dass die bauliche Anderung, die Nutzungsénderung, der Ab-
bruch und die Errichtung baulicher Anlagen nach § 2 Absatz 1 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) genehmigungspflichtig sind und damit eines Antrages be-
durfen. Die Antrage auf Baugenehmigung sind bei der Baugenehmigungsbe-
horde der Stadt Oldenburg einzureichen. Die Stadt Oldenburg pruft daraufhin, ob
die aufgestellten Erhaltungsziele fur das Gebiet durch die Planung gestort wer-
den oder nicht und entscheidet entsprechend Uber die Zulassigkeit.

5. Ordnungswidrigkeiten (zu § 5)

Die Vorschriften entsprechen denen des § 213 Absatz 3 des Baugesetzbuches
(BauGB). Sie werden in dieser Erhaltungssatzung aufgenommen, um den Bezug
dieser Satzung zum Baugesetzbuch fur die Burgerinnen und Bulrger zu verdeutli-
chen und um erkennbar zu machen, dass zum Beispiel ein Verstol3 gegen die
Anforderungen dieser Satzung als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann.

Diese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
19.07.2021 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg,
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