Begrindung zum Bebauungsplan M-390 C (MeinardusstraBe/Roggemann-
strale)

N

AnlaB und Ziel der Planung

Die Nahe zur Innenstadt, das vorhandene Grin entlang den
Straben und im Blockinnern, die groffldchigen benachbarten
Grinanlagen sowie die in vielen Bereichen noch vorhandene
reine Wohnbebauung weisen das Dobbenviertel als ein Wohnge-
biet mit hohem Wohnwert aus. Das Dobbenviertel gehdrt aber
auch zu den Wohngebieten, in die Tertiarfunktionen aus dem
Stadtzentrum eindringen. Die Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte zeigt Tendenzen zur Veranderung in ein Gebiet mit pri-
vaten Dienstleistungen. Das wesentliche Ziel des Bebauungs-
planes ist daher, dem Wohnen durch Einschrankung der tertia-
ren Nutzung den Vorrang zu geben.

Das Dobbenviertel hat bedeutende kulturhistorische und archi-
tektonische Qualitadten als typisches Wohngebiet des 15. Jahr-
hunderts. Es ist ein seltenes Beispiel fiir ein im Ganzen noch
erhaltenes Wohnviertel in unmittelbarer Ndhe des Stadtzen-

trums. Die Bausubstanz ist im Detail gqut erhalten, der ur-

springliche Strafenplan vorhanden und das "Parkpflegewerk
Wallanlagen" teilweise unter Landschaftsschutz gestellt. Ein
welteres Ziel des Bebauungsplanes ist somit, die bauliche und
stddtebauliche Struktur des Dobbenviertels im Planbereich zu
erhalten.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan 1981 ist der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes M-330 C als Wohnbauflédche
dargesteilt.

Der Bebauungsplan Uberdeckt einen Teil des Bebauungs- . und
Fluchtlinienplanes Nr. 93 wvon 1205, der dadurch z. T. aufge-
hoben wird.

Im Bebauungsplanbereich ist eine grofe Anzahl von Gebduden
vorhanden, die als Gruppen baulicher Anlagen oder auch als
Einzelobjekte nach § 4 des Nds. Denkmalschutzgesetzes im Ver-
zeichnis der Baudenkmale der Stadt Oldenburg enthalten sind.

Innerhalb des Planbereiches befindet sich das Naturdenkmal
OL-S 23 (2 Eichen BismarckstrafBe 33) sowie Teile des Land-
schaftsschutzgebietes Nr. OL-S 6 (Baume in den Vorgarten der
Gartenstrale) .
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Gutachten des Europarates zum Dobbenviertel

Im Oktober 1976 hat die Stadt Oldenburg beim Europarat einen
Antrag aui "technische Hilfe" gestellt. Die zu beurteilenden
Probleme betrafen einerseits den historischen Wert bzw. dis
lt&rg des Dobbenviertels und andererseits die beabsich-
rwelterung des Dienstgebiudes der Bezirksregierung We-
Bezlglich des Dcbbenvisrtels wird in dem seit 1981
en Gutachten festgestellt, daB Substanz, Architek-
uktur und Funktion des Viertels von grofer archi-
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‘Erstellung von verbindlichen Bebauungsplé&nen sobald
moglich zu verwirklichen.
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der Bebauungsplanung dis Auswelisung reiner Wohngebie-
soviel wie moéglich zu fdrdern und sich im Ubrigen aui
Pusweisung besonderer Wohngebiete - wenn notig mit

zu beschranken.
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zusammenhanges der Tellbereichs die Bebauungs-
r den ganzen Beresich des Dobbenvisrtels, wenn
nheitlich, aber sonst wenigstens gleichzeitig,
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planung hinsichtlich der Bekauungsplanung zu
Zu verwirklichen.

3
b
Mm <

vem Bebzuunagsplan abgedeckitsn Flichen sind Teil des Dob-
{(Dobben = sumpfige Wiesen). Dieses Viertel wird

vom Thesaterwall im Ostzan, Gartenstraﬁe/Ever:ten Ecl:z
Prinzessinweg im Westen, Ofensr Stzzfe im Norden.
wird das Geblet durch den Strafenzug Lindenal-
usstrale in einen 6stlichen und einsn westlichen
r gstliche Teil wurde von 1326 bisz stwa 1880 pe-
ellt das "klassische" Dobbenviertsl im Sinne as
gs dar. Der westliche Teil wurde s=it 1900 er-
nd bebaut

stlich der Lindenzllee lag der scgenannte Dob-

ais dem Jahre 1875 zugrun nde.

mmungen forderten u. a. &l
drten und die Einha

«Q H
81N
'41
-
o
Q
m =
|.J
=



Kennzeichnend fiir die Aufteilung des Dobbenviertels ist wei-
ter die schmale und in die Tiefe gehende Grundstiicksparzel-
lierung. Diese Merkmale fihrten zu einer Bebauung mit drei-
bis vierachsigen giebelstidndigen Hdusern mit ausgebautem
Dachgeschof. Die aneinandergereihten Hiduser jeweils mit
schmalen Bauwich (Abstand der Hiuser zur Grundsticksgrenze
zum Nachbarhaus) sind durch kleine zaunumfriedete Vorgarten
von den StraBen getrennt und mit unterschiedlich ausgebilde-
ten Schaufassaden geziert.

Das urspriingliche Dobbenviertel wurde als reines Wohnviertel
geplant. Allm&hlich kamen andere Nutzungen hinzu. Der ehema-
lige Landtag des GroBherzogtums Oldenburg und das heute von
der Bezirksregierung Weser-Ems genutzte Staatsministerium
sind dafiir frithe und auch wichtige Beispiele. Allgemein ist
in den letzten Jahrzehnten eine deutliche Zunahme der Nicht-
wohnnutzungen zu verzeichnen.

Neben den ¢ffentlichen sind zahlreiche private Einrichtungen

vorhanden. Auffallend hoch ist der Anteil an Facharztpraxen.

Bei den meisten dieser Einrichtungen besteht keine Gebietsbe-
zogenheit zum Dobbenviertel.

Die durchschnittlich vorhandene Grundfldchenzahl innerhalb
des Planbereiches betragt 0,2 - 0,3, in Einzelf&dllen werden
~Werte von bis zu 0,5 erreicht. Die vorhandenen Geschofifla-
chenzahlen bewegen sich durchschnittlich zwischen den Werten
0,6 bis etwas iber 0,7, einzelne Spitzenwerte liegen bei 1,5.

Die historischen Wohnhauser haben selten mehr als zwel Voll-
geschosse. Durch die Uberwiegend vorhandenen Souterrain- und
Drempelgeschosse werden dabei jedoch Traufhdhen bis zu 13 m
erreicht. Ein Geschof hat in der Regel unter 100 m? Haupt-
nutzfldche. Aufgrund relativ einheitlicher Parzellenbreiten
um 12 m - 15 m ergeben sich iliberwiegend relativ einheitlich
breite Gebaudefronten um 10 m - 12 m. Die Abstdnde der Ge-
baude liegen z. T. unter 1,00 m - 2,00 m und bewirken damit
eine fast geschlossene Bauweise, obwohl die Hauser nach den
Regeln fiir eine offene Bauweise errichtet worden sind.

Das Dobbenviertel ist durch o¢ffentliche Griinrdume zwischen
Stadtzentrum und Stadtrandgebieten gegliedert, die sowohl fir
das Viertel selbst als auch fir die benachbarten Gebiete pria-
gend sind. An vielen Straflen und in den rickwidrtigen Réumen
ist ein wertvoller und stadtbildpridgender Baumbestand vorhan-
den. Durch die blockartige Bebauung sind private Gartenfla-
chen entstanden, die bis heute berwiegend unbebaut geblieben
sind. Lediglich im Bereich zwischen Bismarckstrafle und Rogge-—
mannstrafe ist auf den rickwadrtigen Flichen zum Teil eine
lockere Bebauung vorhanden. '



Ein Spielplatz fiir Kinder befindet sich an der Cacilien-
stralBe. Weitere Spielmdglichkeiten bestehen in zumutbarer
Entfernung auf der Dobbenwiese und im Eversten Holz.

Die Flachen innerhalb des Planbereiches sind durch das vor-
handene StraBennetz erschlossen. Von besonderer Bedeutung Iir
den innerstadtischen Verkehr sind dabei die Gartenstraflle und
der StraBenzug Roonstrafe - HindenburgstraBe - Tirpitzstrafe
-~ Gerberhof und MeinardusstraBe (von Hauptstrahe bis Einmiin-
dung Unter den Eichen) als Hauptverkehrsstrafen gemdB dem
Gesamtverkehrskonzept 2000. Die iibrigen Stralen sind einbe-
zogen in die flichendeckende Verkehrsberuhigung (Tempo 30-
Zone) .

Durch die Verlagerung des Verkehrs auf die Hauptverkehrsstra-
Ren ergeben sich hohe Larmwerte im Bereich der vorhandenen
Bebauung. So betrdgt als Spitzenwert der Beurteilungspegel
entlang der HindenburgstraBe tags bis zu 67 dB(A) und nachts
bis zu 58 dB(A) (Berechnung nach DIN 18005 auf der Grundlage
der Verkehrszahlung vom November 1991).

Buslinien des 6ffentlichen Personennahverkehrs werden Uber
die Ofener Strafe, die GartenstraBe und idber die Hindenburg-
straBe gefilhrt, so daB der Bereich i. S. der OPNV-Erschlie-
fung als versorgt gilt.

Auf vielen Grundstiicken kann aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung und aufgrund des Denkmalschutzes fiir Gebdude und Vorgar-
ten nicht die erforderliche Anzahl von privaten Stellplatzen
errichtet werden. Die Anlieger sind daher gezwungen, auf den
6ffentlichen StraBenraum auszuweichen. Hier allerdings be-
steht das Problem, daf insbesondere Berufspendler das Dobben-
viertel tagsiiber zum Dauerparken nutzen und damit in Konkur-
renz treten mit den Anwohnern. Durch eine neue Parkregelung,
die unabhédngig vom Bebauungsplanverfahren z. Z. erprobt wird,
k&nnen die Wohngebiete von Dauerparkern befreit werden, so
dafl die vorhandenen Parkplidtze von den Anwohnern und den Be-
suchern genutzt werden k&nnen. Die Anwohner erhalten die Mog-
lichkeit, Parksonderrechte zu beantragen.

Die Versorgung der im Planbereich liegenden Grundstiicke mit
Gas, Wasser und Strom ist sichergestellt. Die Entwdsserung
- der Grundsticke erfolgt im Mischsystem.

Die vorhandene Mischwasserkanalisation ist jedoch iberlastet,
so dafi auf einem stadtischen Grundstiick an der Roonstrafle der
Neubau eines Pumpwerkes und ggf. eines Mischwasserriickhalte-

beckens vorgesehen wird.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, daf durch
den Planbereich der verrohrte Wasserzug 13 verlauft. Er be-
ginnt im Eversten Holz, verlauit im Holzweg und durchquert ab
Roggemannstrale die Grundstiicke und miindet in die Hausbédke
(siehe Anlage zur Begriindung). Um die Einleitungsmengen von
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Oberfléachenwasser in die Mischwasserkandle zu verringern,
wird bei Neubauvorhaben empfohlen, Riickhalteanlagen fiir Ober-
flachenwasser zu erstellen, so daB in den Mischwasserkanal
nur ein Grundabflufl eingeleitet wird.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Dobbenviertel ist durch 6ffentliche Griinrdume zwischen
Stadtzentrum und Stadtrandgebieten gegliedert, die sowohl fir
das Viertel selbst als auch filir die benachbarten Gebiete pra-
gend sind. Innerhalb des Planbereiches liegen wertvolle Land-
schaftselemente, wie Teile des Landschaftsschutzgebietes ent-
lang der Gartenstrafe. An vielen Stralen und in den ruckwar-
tigen Freirdumen ist ein wertvoller und stadtbildpréagender
alter Baumbestand vorhanden. Durch die blockartige Randbebau-
ung sind private Gartenfldchen im Blockinneren entstanden,
die bis heute iliberwiegend unbebaut geblieben sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Dobbenviertel ist ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
im Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Ziel des Bebauungs-
planes ist u. a., die bauliche Struktur zu erhalten und keine.
zusatzlichen Baufldchen bereitzustellen. Vorhaben, die auf-
grund der geplanten Festsetzungen erméglicht werden, sind da-
her nicht als Eingriffe im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) anzusehen.

Inhalt des Planes

Grundsatzliche Festsetzungen

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind, die Wohnnutzung
und die bauliche Struktur im Planbereich zu sichern. Dazu
bietet sich die Festsetzung von Wohngebieten - insbesondere
reinen Wohngebieten - an, da diese Gebiete entsprechend ihrer
Zweckbestimmung ausschlieflich bzw. vorwiegend dem Wohnen
dienen. Dem steht entgegen, dal die Nutzbarkeit der Gebaude
gerade in reinen Wohngebieten, in denen auch Riume flUr freie
Berufe mit dem Ziel, das Wohnen ausschlief3lich zuzulassen,
ausgeschlossen werden, eingeschrankt ist. Dies kann insbeson-
dere beim Verkauf oder bei der Vermietung zu wirtschaftlichen
Nachtellen fiihren und verhindern, dal Bewohner eigengenutzte
Blro- und Praxisrdume selbst in untergeordnetem Umfang nicht
einrichten koénnen. Andererseits haben planungsrechtlich un-
eingeschrénkte allgemeine und reine Wohngebiete, in denen
grundsatzlich auch Raume fiir freie Berufe zulassig sind, zur
Folge, daf tertidre Nutzungen weiterhin in das Dobbenviertel
eindringen und das Wohnen verdrangen. Erforderlich sind daher
Festsetzungen, die dem Wohnen eindeutig den Vorrang geben,
dennoch sonstige Nutzungen zulassen.

Beim Dobbenviertel handelt es sich um ein im wesentlichen be-
bautes Gebiet, das aufgrund einer uUberwiegend ausgelibten
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Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere
Eigenart aufweist und in dem unter Berlicksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden
soll. Im Hinblick auf die Vereinbarkeit der sonstigen Nutzung
mit der Wohnnutzung weist das Dobbenviertel den Gebietscha-
rakter eines besonderen Wohngebietes auf. Zwar dienen beson-
dere Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen, zulédssig sind aber
eben auch Gewerbebetriebe und sonstige Anlagen. Die Bestim-
mungen der Baunutzungsverordnung lassen jedoch fiir besondere
Wohngebiete im Gegensatz zu den librigen Wohngebieten sehr
differenzierte Festsetzungen zu. So kann z. B. in Gebauden
der Anteil der Wohnnutzung bestimmt werden. Es wird daher ein
besonderes Wohngebiet festgesetzt, das unter Beriicksichtigung
der Eigenart des Dobbenviertels so gegliedert wird, dab ent-
sprechend dem Planungsziel das Wohnen gesichert ist.

Der Festsetzung von Wohngebieten kann entgegengehalten wer-
den, daB sie in weiten Teilen einem hohen Verkehrsldrm ausge-
setzt sind, so werden die schalltechnischen Orientierungswer-
te fiir besondere Wohngebiete (DIN 18005) iiberschritten, und
zwar in dem am starksten belasteten Bereich an der Hinden-
burgstrafe um bis zu 7 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts (siehe
2.3). Diese bereits langjahrig bestehende Vorbelastung ist
jedoch unvermeidbar, da eine alternative Verkehrsfithrung im
Grundsatz nicht méglich ist. Auch kann der Verkehrsl&drm nicht
Grund sein, den Gebietscharakter vHllig zu &andern, indem aus-
schlieRlich ladrmunempfindliche Nutzungen angesiedelt werden,
da den Grundstickseigentiimern Spielraum bleibt, den Grad der
Larmbeldstigung durch eigene MaBnahmen zu mindern. Im idbrigen
sind durch die blockartige nahezu geschlossene Bebauung im
Dobbenviertel auf den meisten Grundstiicken rilickwartige ruhige
Zonen vorhanden.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist, die stddtebauliche
und bauliche Struktur des Dobbenviertels zu erhalten. Dies
18Rt sich erreichen durch Festsetzungen, die die Bebaubarkeit
der Grundstiicke einschranken und keinen Anreiz geben zur Er-
richtung von massiven Neubauten unter Abrif von Altbauten so-
wie durch Festsetzung eines Erhaltungsgebotes. Derartigen
Festsetzungen entgegenstehende Belange - insbesondere wirt-
schaftliche Interessen - sind nicht erkennbar, da das kiunftig
zuldssige Mah der baulichen Nutzung aus dem Altbaubestand ab-
geleitet werden soll und bereits vor Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes gem. § 34 BauGB anzuwenden war.

Die Festsetzungen im einzelnen
Art der baulichen Nutzung

Um das Wohnen zu erhalten, den durch tertidre Nutzungen aus-
gelosten Verdrangungsprozefl zu stoppen und, wenn moglich,

eine Umwandlung zur Zeit fiir Dienstleistungen genutzter Fla-
chen in eine Wohnnutzung zu erreichen, werden die Baufldchen
als besondere Wohngebiete festgesetzt. Allerdings sind unter



Beriicksichtigung der Gegebenheiten im Dobbenviertel die be-
sonderen Wohngebiete zu differenzieren.

Entlang der GartenstrafBe und im Eckbereich Meinardusstrafle
treten verstarkt Lirmimmissionen auf. Hier sind die neben dem
Wohnen weitere Nutzungen, wie Liaden, Biiros, Arztpraxen und
dhnliches, grdRtenteils schon vorhanden und stellen eine ge-
wisse Infrastruktur fiir das Gebiet sicher. In diesen Berei-
chen sollen daher neben den Wohngebauden als Hauptnutzung
noch Liden, Geschdfts- und Bilirogebiude, Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche
Zwecke zuldssig sein. Freie Berufe sind uneingeschrankt zu-
ldssig. Dariliber hinaus sind Gewerbebetriebe zuldssig, aller-
dings nur insoweit, als daR sie von Gewerbetreibenden, die
ihren Beruf &hnlich freiberuflich Tatiger ausiben, genutzt
werden. Die in der Regel stérenden Betriebsanlagen selbst
sind unzuldssig. Die zulissige Nutzung entspricht dem beson-
deren Wohngebiet WB 1.

Entlang der Meinardusstrafe und der Hindenburgstrafe wird die
Nichtwohnnutzung weitergehend eingeschrankt. AuBer Wohngebau-
den sind hier Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale,
sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie
Berufe zuldssig. Um dem Wohnen eindeutig den Vorrang zu ge-
ben, wird dariiber hinaus festgesetzt, daB in Gebduden mind.
2/3 der zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Geschofifla-
che fiir Wohnungen zu verwenden sind. Die zuldssige Nutzung
entspricht dem besonderen Wohngebiet WB 2.

Im Ubrigen Planbereich im WB 3 wird die Nichtwohnnutzung noch
wesentlich stidrker eingeschrénkt, um die Fortentwicklung der
Wohnnutzung im Dobbenviertel zu sichern. Die tertiare Nutzung
hat sich in diesem Bereich des Plangebietes bislang nur unwe-
sentlich entwickelt, so daB durch den AusschluB der sonstigen
Nutzungen ein weiteres Eindringen der Nichtwohnnutzung ver-
hindert werden soll.

Im Hinblick auf das Dobbenviertel als ein ganzheitlich be-
trachtetes Gebiet treffen die Merkmale einer speziellen
Mischstruktur, die den Charakter eines besonderen Wohngebie-
tes ausmachen, insgesamt zu. Dem tatsdchlich entstandenen Ge-
bietscharakter, d. h. die Entwicklung tertiirer Nutzungen, in
erster Linie an den Hauptverkehrsstrafen, somit im Randbe-
reich des Planbereiches, wird durch die Gliederung in die be-
sonderen Wohngebiete WB 1 - 3 entsprochen (Anlage: Bestands-
plan). Die im besonderen Wohngebiet WB 3, in dem die Fortent-
wicklung der Wohnnutzung vorrangig ist, vorhandene tertiédre
Nutzung hat Bestandsschutz. Voraussetzung und Umfang des Be-
standsschutzes sind in § 99 Nds. Bauordnung geregelt.

Eine besondere Situation stellen dariiber hinaus die rickwdr-
tigen Grundstiicke im Bereich Gartenstrafe/Roggemannstra-
Re/Bismarckstralle dar. Sie sind nur iber private Zuwegungen
erreichbar und daher nicht geeignet fiir sonstige mit Besu-
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cherverkehr verbundene Nutzungen. Der Bereich ist somit auch
im Hinblick auf diesen Aspekt ausschlieflich dem Wohnen vor-
behalten.

Mafl der baulichen Nutzung

Das zul&dssige MaB der baulichen Nutzung in den Wohngebieten
orientiert sich an den durchschnittlichen Nutzungswerten der
erhaltenswerten Bebauung, insbesondere deshalb, damit kein
Anreiz gegeben ist, iiber eine héhere GeschoBfldchenzahl :zu
Abrissen und damit strukturellen Veridnderungen zu kommen. Ei-
nige dieser Gebdude weisen jedoch hdhere Nutzungsziffern auf.
Es ist daher ausnahmsweise eine Grundflachenzahl bis 0,4 und
eine Geschoffldchenzahl bis 1,1 zuladssig. Auch kdnnen aus-
nahmsweise drei Vollgeschosse zugelassen werden.

Unter folgenden Voraussetzungen konnen die Ausnahmen zur An-
wendung kommen:

- Erhaltenswerte Gebdude mit hoher Ausnutzung sollen durch
genehmigungspflichtige Um-, An- und Ausbauten in ihrem
Bestand gesichert werden.

oder

- Ein Altbau mit hoher Ausnutzung muB durch einen Neubau
ersetzt werden. Die Einpassung in das erhaltenswerte
StraBenbild laRt sich nur durch eine Uberschreitung der
allgemein zuldssigen Grund- und GeschoBflidchenzahl errei-
chen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Fléchen

Der historische Blockgrundri mit seiner fast geschlossenen
Bebauung zzhlt zu den typischen Merkmalen des Dobbenviertels.
Eine praktikable Mdglichkeit, diese Bauweise festzusetzen,
ist rechtlich nicht gegeben. Es wird dzher die offene Bauwei-
se festgesetzt, mit der Empfehlung, bel Neubauten einen ge-
ringeren der vorhandenen Bebauung angepaften seitlichen
Grenzabstand nach § 13 Nds. Bauordnung (NBauO) zuzulassen.

Die festgesetzten vorderen Baulinien und Baugrenzen sind aus
den o6rtlichen Gegebenheiten abgeleitet und sollen den vorhan-
denen Strafenraum erhalten. Zur Wahrung des {iberkommenen
Stralienbildes werden in den besonders typischen Bereichen
Baulinien festgesetzt. Sie gehen zuriick auf eine Vereinbarung
aus dem Jahre 1875: "Die zu erbauenden Hauser mlssen parallel
der Fluchtlinie der Strafle, und zwar in ihrer Hauptfluchtli-
nie in einer Entfernung von 3,00 m von der StraBengrenze auf-
gebaut werden". Ein auf 2,00 m begrenztes Vor- und/oder Zu-
ricktreten von den Baulinien ist zul&ssig, um die Hduserfron-
ten in dem Stile der vorhandenen Bebauung gliedern zu konnen.
Flir den Fortbestand der fiir das Dobbenviertel typischen Bau-
welse langs der StraBenziige mit zweil Hauptbelichtungsseiten



und zur Erhaltung der Grin- und Freirdume zwischen den Stra-
fen ist die Festsetzung von rickwidrtigen Baugrenzen erforder-
lich. Damit diese Freir&ume auch weiterhin als Gartenfldche
erhalten bleiben, werden auf den nicht lberbaubaren Flédchen
Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen weitgehend ausgeschlos-
sen.

Diz rlickwirtigen Baugrenczen sind im Interesse siner Gleichpa-
handlung in der Regel 20 m tiei. Der Bestand wird dabei inso-
fern beriicksichtigt, als die meisten vorhandenen Gebdude in-
nerhalb dieser 20 m-Zone stehen. Die {iber die riickwartigen
Bzaugrenzen in die vorhandenen Griin- und Freirdume hineinra-
genden Gebiaudeteile genieflen Bestandsschutz. Lediglich bei
Brand, altersbedingtem Abbruch o. &. sind fiir Neubauten diese
Baugrenzen bindend. Die rechtliche Frage, wie umfassend der
Bestandsschutz auszulegen ist, mufl am Einzelfall nach dem
Bauordnungsrecht entschieden werden.

Durch die so erfolgte Eingrenzung der vorhandenen Bebauung
ergeben sich in den Kreuzungs- und Einmiindungsbereichen auch
seitliche, nicht iberbaubare Flachen. Diese sollen verhin-
dern, dabk "Bauliicken" entstehen, die einem hohen Verdnde-
rungsdruck ausgesetzit sind. ‘

Entlang der Gartenstrafe und zwischen Roggemannstrafle und
Bismarckstrafe wirde das stédtebauliche Ordnungsprinzip -
vorgegeben durch Grundsticksgrdlen und Straleni ‘hrung - graofe
nicht iberbaubare Flachen verursachen. Sie wirden im Ver-
gleich zum Ubrigen Dobbenvizartel wesentlich umfangreichere
Freiflzchen schaffen. Dariiber hinaus ist die Tatsache zu be-
riicksichtigen, daR diese Flachen zu einem grofien Teil bereits
baulich genutzt werden. Eine konseguente Freihaltung ist da-
her nicht vertretbar. Zukiinftig soll auch weiterhin eine
Wohnbebauung zuldssig sein, allerdings mit einer geringeren
Dichte, um sicherstellen, dal auch hier Grin- und Freirdums
erhalten bleiben. Die im Inneren vorhandenen zusammenhingen-
den Baumgruppen werden dariiber hinaus als nicht lberbaubars
Fldachen festgesetzt, um die Versiegelung durch Stellplatzila-
chen auszuschliefen.

Das Gebdude Dobbenstrabe 16 a wird als nicht iberbaubare Fla-
che Uberplant. Es gsnielt Bestandsschutz. Eine gesonderte
Ausweisung als Uberbaubare Fliche entspricht nicht dem beab-
sichtigten stadtebaulichen Prinzip der Freihaltung von Block-
innenbereichen und dem Erhalt der historischen stadtebsaull
chen Grundides

Die fir das Dobbenviertel typische Anordnung der Gebdude auf
den Grundsticken sowie der Ausschluf von Stellplatzen und Ga-
ragen zuf den nicht ﬁberbaLbaren Fldchen erschweren bzw. ver-
nindern die Schaifung der erforderlichen Einstellplatze auf
vielen Grundsticken. In ewnom nistorischen Stadtviertel ist
jedoch zwangslaufig die Situation fiir den ruhenden Verkehr
nicht befriedigend zu lésen. In Anbetracht der bedeutenden
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kulturhistorischen und architektonischen Qualitédten der vor-
handenen Bebauung, deren Wert durch die Vorgdrten und rick-
wirtigen Freirdume gesteigert wird, miissen die Belange des
ruhenden Verkehrs zuriicktreten. Eine Verbesserung der derzei-
tigen Situation ist jedoch zu erwarten durch die Einfidhrung
von Sonderparkrechten fiir Anwohner (siehe 2.3).

Grinfl&chen, Landschaftspilege

Das Dobbenviertel ist durch grofe charakteristische Griinridume
zwischen Stadtzentrum und Stadtrandgebieten gekennzeichnet,
die sowohl fiir das Viertel selbst als auch fir die benachbar-
ten Gebiete interessant sind und deshalb erhalten werden sol-
len. Innerhalb des Bebauungsplanbereiches sind keine dffent-
lichen Grinanlagen vorhanden, es grenzt jedoch der Schlofigax-
ten und das Eversten Holz unmittelbar an.

Die Festsetzungen wie Erhalt der riickwdrtigen Griin- und Frei-
raume und Schutz des Baumbestandes gehen aus vom derzeitigen
Zustand von Natur und Landschaft und beriicksichtigen damit
die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

Verkehr

Die Umsetzung des Verkehrskonzeptes 2000 hat fiir das Dobben-
viertel eine weitgehend flichendeckende Verkehrsberuhigung
bewirkt. Die verbliebenen Hauptverkehrsstralen (siehe 2.3)
sind ausreichend leistungsstark, so daf eine Erweiterung der
vorhandenen Verkehrsfldchen nicht erforderlich ist.

Erhaltung baulicher Anlagen

Wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist, die (historische)
Wohnnutzung und die die Gestalt des Dobbenviertels bestimmen-
den Bauwerke und Baugruppen in ihrem Bestand zu sichern. Bei-
des bestimmt sowohl den Charakter des Viertels als auch die
Gesamtstadt, ist von geschichtlicher und kiinstlerischer Be-
deutung und tragt entscheidend zur Milieubildung des Dobben-
viertels bei. Diese Ziele ergeben sich aus &rtlicher Sicht,
der Denkmalspflege und den Empfehlungen des Europarates. '

Es wird deshalb eine Erhaltungssatzung gem. § 172 (1) Nr. 1
festgesetzt. Die entsprechenden Bestimmungen sind in den Be-
bauungsplan eingearbeitet. Das Gebot bezieht sich auf das ge-
samte Plangebiet und nicht auf einzelne Bauten. Diese Fest-
setzung unterstiitzt von seiten der Stadt Oldenburg die staat-
liche Rufgabe des Denkmalschutzes.

Die sich aus der Erhaltung ergebenden Einschrankungen der
Baufreiheit sind in dem vorgegebenen Rahmen zumutbar, weil
ohne sie grundlegende Veridnderungen in einem stddtebauge-
schichtlich bedeutsamen Gebiet nicht mehr aufzuhalten waren.



Im Verzeichnis der Baudenkmale fir die Stadt Oldenburg wird
das Dobbenviertel insgesamt als Gruppe baulicher Anlagen an-
gesehen. Fir die Eigentiimer ocder sonst Verantwortlichen der
im Verzeichnis aufgefiihrten Denkmale ergeben sich daraus ge-
setzliche Pflichten im Sinne des Niedersdchsischen Denkmal-
schutzgesetzes, die in der Regel iiber die Forderungen der Er-
haltungssatzung hinausgehen. So unterliegt u. U. auch das In-
nere von Gebauden dem Denkmalschutz.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung

am 17.06.1996 zur Beschlufifassung vorgelegen.

wandscher
Oberstadtdirektor

Oldenburg, 17.06.1996
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