Begrindung zum Bebauungsplan M-320 F (Rummelweg/Prinzessinwedq)
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2Znlial und Ziel der Planung

Die MNahe zur Innenstadt, das verhandene Grin entlang den
StraBlen und im Blockinnern, die gro%f?ac 1\igen benachbarten
Grunznlagen sowlie die in vielen Bereichen noch vorhandene
reine Wohnbebauung weisen das Dobkenviertel als ein Wohnge-
iet mit hohem Wohnwert aus. Das Dobbenviertel gehdrt aber
auch zu den Wohngebieten, in die Tertidrfunktionen aus dem
Stadtzentrum eindringen. Die Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte zeigt Tendenzen zur Verdnderung in ein Gebiet mit pri-
vaten Dienstleistungen. Das wesentliche Ziel des Bebauungs-
pvlanes ist daher, dem Wchnen durch Einschrédnkung der tertia-
ren Nutzung den Vorrang zu geben.

Das Dcbbenviertel hat auch bedeutende kulturhistorische und
architektonische Qualitédten als typisches Wohngebiet des
19, Jahrhunderts. Es ist ein seltenes Beispiel flir ein im
Ganzen noch erhaltenes Wohnviertel in unmittelbarer N&he des
Stadtzentrums. Die Bausubstanz ist im Detail gut erhalten und
der urspriingliche Strabenplan vorhanden. Ein Ziel des Bebau-
ungsolanes ist somit, die bauliche und stadtebauliche Struk-
tur des Dobbenviertels im wesentlichen im Bereich Haarenufer
im Planbereich zu erhalten.

.
Beidseitfs der Lasiusstrabe ist zwar noch eine weitgehend ein-
heitliche Bebauung vorhanden, die typischen Merkmale des Dob-
benviertels sind hier jedoch nicht mehr in ihrer Gesamtheit
vorhanden. Uber diesen Bereich hinaus westlich des Prinzes-
sinweges und entlang der Ofener Strafe wird dann der typische
Charakter des Dobbenviertels kaum noch empfunden. Dieser
Bereich 1st gekennzeichnet durch Neubebauungen und Moderni-
sierungen. Nebeneinander sind hier Wohnnutzungen und gewerb-
liche Nutzungen entstanden. Ziel der Planung ist es daher,
nicht nur dem Wohnen, sondern auch den hier entstandenen
Betrieben welterhin Bestandssicherung und Entwicklungsm&g-
lichkeiten zu bieten.

Rannenpedingungen
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Rechtsverhdltnisse

(D

Bestehend

Im Flachennutzungsplan sind die tlachen des Planbereiches als
Wohnbauflac hen, gemischte und gewerbliche Baufl&dchen
dargestellt

Im Bebauungsplanbereich ist entlang des Haarenufers eine
Enzahl von Gebduden vorhanden, die als Gruppen baulicher An-
lagen oder auch als Einzelobjekte nach § 4 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes im Verzeichnis der Baudenkmale der Stadt 0Ol-
denburg enthalten sind.



Gutachten des Europarates zum Dobbenviertel

Im Cktober 1976 hat die Stadt Oldenburg beim Eurcoparat einen
Antrag auf "technische Hilfe" gestellt. Die zu beurteilenden
Probleme betrafen einerseits den historischen Wert bzw. die
Ernalitung des Dobbenviertels und andererseits die beabsich-
tigte Erweiterung des Dienstgebidudes der Bezirksregierung We-
ser-zms. Bezliglich des Dobbenviertels wird in dem seit 1981
vorliegenden Gutachten festgestellt, daB Substanz, Architek-
tur, Bildstruktur und Funktion des Viertels von groBer archi-
tekturhistorischer und staddtebaugeschichtlicher Bedeutung und
daher erhaltenswert und schutzwlirdig sind. Hinsichtlich der
Planung wird empfohlen:

1. Die Erstellung von verbindlichen Bebauungsplanen sobald
wlie méglich zu verwirklichen.

2. Bei der Bebauungsplanung die Ausweisung reiner Wohngebiete
soviel wie moglich zu fordern und sich im Ubrigen auf die
Rusweisung besonderer Wohngebiete - wenn noétig mit Kernzo-
nen - zu beschranken. '

3. Die Zielsetzungen des Stadtbereichsplanes (Verstarkung der
Wohnfunktion, Beherrschung bzw. Umlenkung der Umnutzungs-
tendenzen - so genau wie moglich -) in die Bebauungsplane
einzuarbeiten.

4. Wegen des Zusammenhanges der Teillbereiche die Bebauungs-
planung fir den ganzen Bereich des Dobbenviertels, wenn
moglich einheitlich aber sonst wenigstens gleichzeitig,
darzustellen.

5. Die Verkehrsplanung hinsichtlich der Bebauungsplanung zu
entwerfen und zu verwirklichen.

Ortliche Gegebenheiten

Die vom Bebauungsplan 390 F abgedeckten Fl&dchen sind Teil des
Dobbenviertels (Dobben = sumpfige Wiesen). Dieses Viertel
wird insgesamt begrenzt vom Theaterwall im Osten, Garten-
stralRe/Eversten Holz im Siden, Prinzessinweg im Westen,
Ofener StrafBe im Norden. Gegliedert wird das Gebiet durch den
StraBenzug Lindenallee/ MeinardusstraBe in einen &stlichen
und einen westlichen Bereich. Der ostliche Teill wurde von
1866 bis etwa 1880 bebaut und stellt das "klassische" Dob-
benviertel im Sinne der Denkmalpflege dar. Der westliche Teil
wurcde seit 1900 erschlossen und bebaut.

An den Planbereich 390 F schlieBen sich éstlich die Dobben-
teiche an. Sie dienen heute als zentrumsnaher Erholungsraum,
der mit dem Wallring durch FuBwege verbunden ist.

Kennzeichnend fiur die Aufteilung des Dobbenviertels ist bezo-
gen auf den Erhaltungsbereich die schmale und in die Tiefe
gehende Grundstucksparzellierung. Diese Merkmale fihrten zu



einer Bebauung mit drei- bzw. vierachsigen giebelstandigen
H2usern mit ausgebautem Dachgeschof. Die anelnandergereinten
Hauser jewsils mit schmalen Bauwich (Abstand der Hdauser zur
Grundastlucksgrenze zum Nachbarhaus) sind durch kleine zaunum-
ri te Vorgarten von den Straflen getrennt und mit unter
ich ausgebildeten Schaufassaden geziert:
1cne Dobbenviertel wurae als reines Wohnviertel
ghlich kamen andere Nutzungen hinzu. Der ehema-
es GroBherzogtums Oldenburg und das heute von
egierung Weser-Ems genutzte Staatsministerium
rdhe und auch wichtige Beispilele. Allgemein ist
n Jahrzennten eine deutliche Zunahme der Nicht-
zu verzeichnen.

5
[
cr
U
H
I—' LQ
'_l

QF

Qo
[(
-
W
'_I

9]

ot
N Qg

(¢}

D =0

Q.
o
n

M ct -h 8 Q

3 O

wn
e
A
)

4]
3 Q.0 &3
™
[ e T~ o B ;
m

s
O
jop
3
3
o
(ws
N
o
3
Q N

1= by -

.
V3
0.
M

ntlichen sind zahlreiche private Einrichtungen
den meisten dieser Einrichtuncen besteht keine
elt zum Dobbenviertel.
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In dem Berei ch zw1schen Laswusstraﬁe, Rummelweg, Gerberbof
o

, 1. a. das Verwcltungsgebaude der Preussen Elektra
Gesundheitsamt.

Die durchschnittlich vorhandene Grundflachenzahl innerhalb
des Planbereiches betrdgt bel der vorhandenen Wohnbebauung
9,2 - 0,3. Die vorhandenen Geschofifladchenzahlen bewegen sich
durchschnittlich um 0,3 bis 0,6.

Die nistorischen Wohnh&user haben selten mehr als zwel Voll-
geschosse. Durch die Uberwiegend vorhandenen Souterrain- und
Drempelgeschosse werden dabeili jedoch Traufhohen bis zu 12 m
erreicht. Ein Geschofl hat in der Regel unter 100 m? Haupt-
nuczilache. Aufgrund relativ einheitlicher Parzellenbreiten

um 12 - 15 m im Bereich Haarenufer ergeben sich Uberwiegend
relativ einheitlich breite Gebdudefronten um 10 - 12 m. Die
Albbstinde der Gebaude liegen z. T. unter 1 - 2 m und bewirken

damit eine fast geschlossene Bauweise, obwohl die Hauser nach
dern Regeln fUir eine offene Bauweise errichtet worden sind.

6glichkeiten befinden sich unmittelbar angrenzend an
anbereich auf der Dobbenwiese und in zumutbarer Ent-
g im Eversten Holz.

e dchen innerhalb des Planbereiches sind durch das vor-
handene StraBennetz erschlossen. Von besonderer Bedeutung fur
den innerstadtischen Verkehr sind dabei bezogen auf das Dob-
benviertel die GartenstrahlBe und die Roonstrale als Teil des
ostwestlichen StralBenzuges RoonstralBe - HindenburgstraBe -
TirpitzstralBe - Gerberhof sowie die Ofener Strale als Haupt-
verkehrsstrafien gemdfl dem Vorbehaltsnetz-Ratsbeschlull vcm
19.03.80. Die Ubrigen Strahen sind einbezogen in die fl&dchen-
deckende Verkehrsberuhigung (Tempo 30-Zone) .

J



Durch die Verlagerung des Verkehrs auf die Hauptverkehrsstra-
Ren ergeben sich hohe Larmwerte im Bereich der vorhandenen
Bebauung. So betriagt als Spitzenwert der Beurteilungspegel
entlang des Prinzessinweges und der Bloherfelder StraBe tags
bis zu 70 dB(A) und nachts bis zu 61 dB(A) und an der Ofener
StraBe tags bis zu 72 dB(A) und nachts bis zu 63 dB(A) (Be-
rechnung nach DIN 18005 auf der Grundlage der Verkehrszahlung
vom November 1991, hochgerechnet auf das Jahr 1996).

Buslinien des ¢ffentlichen Personennahverkehrs werden Uper
die Ofener StraBe und Gerberhof gefithrt, so daf der Bereich
im Sinne der OPNV-ErschlieBung als versorgt gilt.

Auf vielen Grundsticken kann aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung und aufgrund des Denkmalschutzes fir Gebaude und Vorgar-
ten nicht die erforderliche Anzahl von privaten Stellplatzen
errichtet werden. Die Anlieger sind daher gezwungen, auf den
offentlichen StraBenraum auszuweichen. Durch eine vom Bebau-
ungsplanverfahren unabhingige neue Parkregelung im &stlichen
Dobbenviertel konnen die Wohngebiete von Dauerparkern befreit
werden, so daf die vorhandenen Parkplatze von den Anwohnern
und den Besuchern genutzt werden kénnen. Die Anwohner erhal-
ten die Moglichkeit, Parksonderrechte zu beantragen. Inwie-
welt diese Regelungen auf das westliche Dobbenviertel aus-
geweltet werden, ist ebenfalls unabhidngig vom Bebauungsplan-—
verfahren zu entscheiden.

Die Versorgung der im Planbereich liegenden Grundstiicke mit
Gas, Wasser und Strom ist sichergestellt. Die Entwadsserung
der Grundstlicke erfolgt im Mischsystem.

Die im Planbereich liegenden StraBenbereiche Prinzessin-
weg/Bloherfelder StraBe haben zusatzlich zur Mischwasserkana-
lisation Regenwasserkanédle erhalten. Die vorhandene Mischwas-
serkanalisation ist zum Teil ilberlastet. Grundsatzlich ist
die Einleitungsmenge von Oberflachenwasser in die Mischwas-
serkandle zu verringern. Da der Planbereich weitgehend bebaut
ist, lassen sich Anderungen nur schwer durchfihren. GemaB dem
Nieders. Wassergesetz sind anstelle der Gemeinden die Grund-
stickseigentimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers
verpflichtet. Bei Neubauvorhaben missen daher Riickhaltean-
lagen fir Oberflachenwasser erstellt werden, so daB in den
Mischwasserkanal nur ein Grundabflufl eingeleitet wird. Es
sollte jewells auch untersucht werden, ob wasserundurch-
ldssige Flachen entsiegelt werden konnen.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Dobbenviertel ist durch &ffentliche Grinraume zwischen
Stadtzentrum und Stadtrandgebieten gegliedert, die sowohl fir
das Viertel selbst als auch fiir die benachbarten Gebiete pra-
gend sind. An vielen Strafen und in den rickwartigen Freiriu-
.men ist ein wertvoller und stadtbildprigender alter Baumbe-
stand vorhanden. Durch die zum Teil blockartige Randbebauung
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heuts Uberwiegend unbebaut geblieben sind.
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riertel ist eln im Zusammenhang bebauter Ortstel
s § 34 Baugesetzbuch. Ziel des 3ebauungsplanes
au11cne S*rdktdr zu erhaltan und keine zusatzli-
hen bereitzustellen. Vorhaben, die aufgrund der
tsetzungen ermdglicht werden, sind daher nicht
im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetz anzu-
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le des Bebauungsplanes sind, die Wohnnutzung
e Struktur im Planbereich zu sichern. Dazu
sich die Festsetzung von Wohngebieten - insbesondere
Wohngebieten - an, da diese Gebiete entsprechend ihrer
estimmung ausschlieflich bzw. vorwiegend dem Wohnen

Dem steht entgegen, dal die Nutzbarkeit der Gebaude
in reinen Wohngebieten, in denen auch Raume fir freie
mit dem Ziel, das Wohnen ausschlieBlich zuzulassen,
chlossen werden, eingeschrankt ist. Dies kann insbeson-
eim Verkauf oder bei der Vermietung zu wirtschaftlichen
ilen fihren und verhindern, daBl Bewohner eigengenutzte
o- und Praxisraume selbst in untergeordnetem Umfang nicht
irichten kénnen. Andererseits haben planungsrechtlich un-
eingescnrénkte allgemeine und reine Wohngebiete, in denen
grundsatzlich auch Raume fur freie Berufe zulassig sind, zur
Folge, daB tertidre Nutzungen weiterhin in das Dobbenviertel
eincringen und das Wohnen verdrangen. Erforderlich sind daher
Festsetzungen, die dem Wohnen eindeutig den Vorrang geben,
dennoch sonstige Nutzungen zulassen.
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Beim Dopbenviertel handelt es sich um ein im wesentlichen be-
bautes Gebiel, das auigrund einer Uberwiegend ausgelbten
ung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere

Wohnnutz

Eigenart aJ'WvlSt und in dem unter Beriicksichtigung dieser
Eigenart die Wopnnutzung erhalten und fortentwickelt werden
scll. Im Hinblick auf die Vereinbarkeit der sonstigen Nutzung
mic der Wennnutzung weist das Dobbenviertel den Gebletscha-
rakter eines bescnderen Wohngebietes aui. Zwar dienen beson-
dere Wohngszbiete vorwiegend dem Wohnen, zuldssig sind aber
eben auch Gewerbebetriebe und sonstige Anlagen. Die Bestim-
mungen der Baunutzungsverordnung lassen jedoch fur besoncere
Wionngebiete 1m Gegensatz zu den Ubrigen Wohngebieten sehr
differenzierte Festsetzungen zu. So kann z. B. in Gebaduden
der Anteil der Wohnnutzung bestimmt werden. Es wird daher ein
bescnderes Weohngebiet festgesetzt, das unter Beritcksichtigung
der Elgenart des Dobbenviertels so gegliedert wird, daB ent-
sprechend dem Planungsziel das Wohnen gesichert ist.



Neben dem wesentlichen Ziel, die Wohnnutzung und die bauliche
Struktur im Planbereich zu sichern, wird aber auch auf den
sich am Rande des Dobbenviertels entwickelten Gebietscharak-
ter, der sich in dem Nebeneinander von Wohnnutzung und nicht
wesentlich storender gewerblicher Nutzung wiederspiegelt
durch die Festsetzung eines Mischgebietes Rechnung getragen.
Das gleichberechtigte Nebeneinander zweier Nutzungsarten in-
nerhalb des Mischgebiletes setzt eine gegenseitige Rucksicht-
nahme der einen Nutzung gegeniiber der anderen voraus. Die
Bewohner des Mischgebietes miissen Ihre Anforderungen an den
Grad der Wohnruhe mindern. Fiir die Wohnnutzung sind Stérungen
und Beldstigungen jedoch dann unzumutbar, wenn sie sich auf
den Feierabend und die Freizeit am Wochenende erstrecken. Um
dariber hinaus auf die das Mischgebiet umgebenden besonderen
Wohngebiete WB 2 und WB 3, in denen das Wohnen Vorrang hat,
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung abzu-
stellen, werden Tankstellen und Vergnugungsstatten im Misch-
gebiet ausgeschlossen.

Ebenso wie der Festsetzung von Wohngebieten kann der Festset-
zung von Mischgebieten entgegengehalten werden, daB sie 1in
welten Teilen einem hohen Verkehrsliarm ausgesetzt sind, der
von der Ofener StraBe, dem Prinzessinweg; der Bloherfelder
StraBe, dem Gerberhof und der Autobahn A 28 auf den Planbe-
reich 390 F einwirkt. Die Emissionen der Autobahn wirken sich
aufgrund der Hochlage und der vorhandenen Larmschutzwand an
der A 28 vorwlegend auf die Obergeschosse der Gebdude aus.
Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die besonderen
Wohngebiete und fir die Mischgebiete (DIN 18005) werden Uber-
schritten, und zwar an der Ofener Strale um bis zu 12 db(A)
tags und 13 dB(A) nachts, am Haarenufer und Gerberhof um bis
zu 4 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts, am Prinzessinweg um bis
zu 10 dB(A) tags und 16 dB(A) nachts und an der Bloherfelderxr
Strafle um bis zu 10 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts (siehe
2.3).

Diese bereits langjahrig bestehende Vorbelastung ist jedoch
unvermeidbar, da eine alternative Verkehrsverfithrung im
Grundsatz nicht moglich ist. Auch kann der Verkehrslarm nicht
Grund sein, den Gebietscharakter vollig zu andern, indem aus-
schlieRlich l&rmunempfindliche Nutzungen angesiedelt werden,
da den Grundstickseigentimern Spielraum bleibt, den Grad der
Larmbeldstigung durch eigene MaBnahmen zu mindern. Im Rahmen
der planerischen Beurteilung der Larmproblematik sind Larmpe-
gelkarten (1 - 3) erstellt worden, und anhand der berechneten
Larmpegelbereiche konnen SchallschutzmaBlnahmen gemafl DIN 4109
von den Betroffenen ggf. im Zuge von Umbau- oder Neubaumal-
nahmen vorgenommen werden (Anlage zur Begrindung). Im Ubrigen
sind durch die blockartige, nahezu geschlossene Bebauung im
Dobbenviertel auf den meisten Grundstiucken riickwartige ruhige
Zonen vorhanden.

Wie auch im Ubrigen Planbereich ist der Kreuzungsbereich
Oﬁener StralBe/Prinzessinweg bereits bebaut, und zwar mit
elner Tankstelle. Die derzeit ausgelbte Nutzung soll an die-
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sem Verkehrsknotenpunkt auch zukiinftig Bestand haben und
fortgefihrt werden kénnen und wird daher als Gewerbegebiet
festgesetzt, das vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Betrieben dient.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist, die stadtebauliche
und bauliche Struktur des Dobbenviertels zu erhalten. Dies
1aRt sich: erreichen durch Festsetzungen, die die Bebaubarkeit

‘der Grundstlicke einschranken und keinen Anreiz geben zur Er-

richtung von massiven Neubauten unter Abril von Altbauten so-
wie durch Festsetzung eines Erhaltungsgebotes. Derartigen
Festsetzungen entgegenstehende Belange - insbesondere wirt-
schaftliche Interessen - sind nicht erkennbar, da das kiinftig
zuldssige Mah der baulichen Nutzung aus dem Altbaubestand ab-
geleitet werden soll und bereits vor Inkrafttreten des Bebau-
ungsplahes gem. § 34 BauGB anzuwenden war.

Die Festsetzungen im einzelnen

Art der baulichen Nutzung

Um das Wohnen zu erhalten, den durch tertidre Nutzungen aus-
geldsten Verdrangungsprozed zu stoppen und wenn moglich eine
Umwandlung zur Zeit flUr Dienstleistungen genutzten Flachen in
eine Wohnnutzung zu erreichen, werden die Bauflachen als be-
sondere Wohngebiete festgesetzt. Allerdings sind unter Be-
rUcksichtigung der Gegebenheiten im Dobbenv1ertel die beson-
deren Wohngebiete zu differenzieren.

In dem Bereich zwischen Rummelweg, LasiusstrafBe, Pappelallee
und Gerberhof sind neben dem Wohnen weltere Nutzungen wie
Bliros und Einrichtungen der Verwaltung und &hnliches vor-
handen und stellen eine gewisse Infrastruktur fur das Gebiet
dar. Es handelt sich vorwiegend um Gebdude, die schon iber
einen langen Zeitraum fir BiUrozwecke genutzt werden, das
Wohnen nicht beeintrachtigen und auch keine ungewthnliche
Verkehrsbelastung verursachen, wie z. B. das Gesundheitsamt
und das Institut fiir Rechtsmedizin. In diesen vorgenannten
Bereichen sollen daher neben den Wohngebauden als Haupt-
nutzung noch La&den, Geschafts- und Blirogebdude und Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesund-
heitliche Zwecke allgemein zuladssig sein. Freie Berufe sind
uneingeschrankt zulassig. Dariber hinaus sind Gewerbebetriebe
zulassig, allerdings nur insowelt, als daR sie von Gewerbe-
treibenden, die ihren Beruf &hnlich freiberuflich Tatiger
ausliben, genutzt werden. Die in der Regel stdrenden Betriebs-
anlagen selbst sind unzuldssig. Die zuldssige Wohnnnutzung
entspricht dem besonderen Wohngebiet WB 1. Fiur den Bereich
des WB 1 stellt der Flachennutzungsplan 1996 gemischte Bau-
flachen dar. In den Bebauungsplanen fiur das Dobbenviertel,
390 B, C, D und F, ist die Gliederung in die besonderen Wohn-
gebiete WB 1, WB 2 und WB 3 entsprechend der entstandenen
Nutzung vorgenommen worden. Das besondere Wohngebiet WB 1
nahert sich von seinen zulé&dssigen Nutzungen her weitgehend
dem Charakter eines Mischgebietes an, so daBl dieses besondere



Wohngebiet als aus dem'Fléchennutzungsplan 1996 entwickelt
anzusehen ist.

Entlang der StraRe Haarenufer und im Bereich 6stlich des
Prinzessinweges sind in geringem Umfang tertidre Nutzungen
vorhanden. Die Nichtwohnnutzung wird eingeschrankt. Auler
Wohngebauden sind hier Anlagen fiur kirchliche, kulturelle,
soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie R&aume
filr freie Berufe zuladssig. Um dem Wohnen eindeutig den Vor-
rang zu geben, wird dartber hinaus festgesetzt, daBl in Gebau-
den mind. 2/3 der zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen
Geschoflflache flur Wohnungen zu verwenden sind. Die zulassige
Nutzung entspricht dem besonderen Wohngebiet WB 2.

In dem tUbrigen Planbereich im WB 3 wird die Nichtwohnnutzung
noch wesentlich starker eingeschrankt, um die Fortentwicklung
der Wohnnutzung im Dobbenviertel zu sichern. Die tertiiare
Nutzung hat sich bislang in diesen Bereichen des Plangebietes
nur unwesentlich entwickelt, so daBR durch den Ausschluf der
sonstigen Nutzungen ein weiteres Eindringen der Nichtwohnnut-
zung verhindert 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 tatsadachlich entstandenen Ge-
bietscharakter, d. h. die Entwicklung tertidrer Nutzungen,
wird durch die Gliederung in die besonderen Wohngebiete WB 1,
WB 2 und WB 3 entsprochen (Anlage: Bestandsplan). Die im be-
sonderen Wohngebiet WB 3, in dem die Fortentwicklung der
Wohnnutzung vorrangig ist; vorhandene tertidre Nutzung hat
Bestandsschutz. Voraussetzung und Umfang des Bestandsschutzes
sind in § 99 Nds. Bauordnung geregelt.

Im Bereich des Bebauungsplanes 390 F ist erkennbar, daB die
architektonisch und stadtebaulich pragenden Strukturen des
Dobbenviertels zur Ofener Strafe und zum Prinzessinweg hin
sich langsam verandern. Entlang der Ofener StraBe und in
einem Bereich entlang des Prinzessinweges haben sich wohnver-
tragliche Gewerbebetriebe mit dem allgemeinen Wohnen ver-
mischt. Entsprechend der tatsdchlich vorhandenen stadtebau-
lichen Strukturen werden die Bauflachen als Mischgebiet fest-
gesetzt. Diese Nutzungsmischung aus Wohnen, Geschafts- und
Blirogebduden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirt-
schaften, sonstigen Gewerbebetrieben sowie u. a. Anlagen fir
Verwaltung dient vor allem der Nachversorgung der Bevtlke-
rung. Sie tragt am Rande des eigentlichen Dobbenviertels zu
einer gewinschten stadtebaulichen Vielfalt und der Belebung
des Dobbenviertels insgesamt bei.

Im Kreuzungsbereich Ofener StraBe/Prinzessinweg ist seit lan-
gem eine Tankstelle vorhanden. Der derzeitige Umbau bzw. Er-
weiterungsbau dieser Tankstelle wird aus stadtplanerischer
und gestalterischer Sicht positiv gesehen. Grundsatzlich kann
daher langfristig von der Fortfiuhrung dieser Nutzung ausge-
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gangen werden. Der Bereich wird entsprechend der Darstellung
im Flachennutzungsplan 1996 als Gewerbegebiet festgesetzt.
Neben der Tankstelle sind in dem Gewerbegebiet nicht erheb-
lich belastigende Gewerbebetriebe, auBerdem Geschdfts-, Bilro-
und Verwaltungsgebaude zuldssig. Um eine nachteilige Gestal-
Tung des Ortsbildes in dem von drei Seiten bebauten Kreu-
zungshereich zu vermeiden, werden Lagerhduser und Lagerpladt:ze
ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige Maf der baulichen Nutzung in den Wohngebieten
orientiert sich an den durchschnittlichen Nutzungswerten der
erhaltenswerten Bebauung, insbesondere deshalb, damit kein
Anreiz gegeben ist, lber eine hoéhere GeschoBflachenzahl zu
Abrissen und damit strukturellen Veranderungen zu kommen. Ei-
nige dieser Gebdude im Bereich des Erhaltungsgebietes weisen
jedoch hohere Nutzungsziffern auf. Es ist daher ausnahmsweise
eine Grundflédchenzahl bis 0,4 und eine GeschoBRfldchenzahl bis
1,1 zuldssig. Auch koénnen ausnahmsweise drei Vollgeschosse
zugelassen werden.

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

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

oder

- Ein Altbau mit hoher Ausnutzung mul durch einen Neubau er-
setzt werden. Die Einpassung in das erhaltenswerte Stra-
Renbild 1lakt sich nur durch eine Uberschreitung der allge-
mein zuldssigen Grund- und GeschoRflachenzahl erreichen.

In den Ubrigen Bereichen orientiert sich die Ausnutzung an
dem vorhandenen MaB der Nutzung und an den an den Planbereich
angrenzenden bebauten Bereichen.

Bauweise, {iberbaubare und nicht Uberbaubare Flachen

Der historische Blockgrundrifl mit seiner fast geschlossenen
Bebauung zahlt zu den typischen Merkmalen des Dobbenviertels.
Eine praktikable Moglichkeit, diese Bauweise festzusetzen,
ist rechtlich nicht gegeben. Es wird daher die offene Bauwei-
se festgesetzt mit der Empfehlung, bei Neubauten einen gerin-
geren, der vorhandenen Bebauung angepalRten seitlichen Grenz-
abstand nach § 13 Nds. Bauordnung zuzulassen.

Die festgesetzten vorderen Baulinien und Baugrenzen sind aus
den ortlichen Gegebenheiten abgeleitet und sollen den vorhan-
denen StralBenraum erhalten. Zur Wahrung des iUberkommenen
Stralenbildes werden in den besonders typischen Bereichen
Baulinien festgesetzt. Ein auf 2 m begrenztes Vor- und/oder
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Zurlcktreten von den Baulinien ist zuldssig, um die Hauser-
fronten in dem Stile der vorhandenen Bebauung gliedern zu
kénnen. Fiur den Fortbestand der fir das Dobbenviertel typi-
schen Bauweise langs der Strafenziige mit zwei Hauptbelich-
tungsseiten und zur Erhaltung der Grin- und Freiraume zwi-
schen den StraBen ist die Festsetzung von rickwirtigen Bau-
grenzen erforderlich. Damit diese Freirdume auch weiterhin
als Gartenflachen erhalten bleiben, werden auf den nicht
Uberbaubaren Flachen Stellpléatze, Garagen und Nebenanlagen
weitgehend ausgeschlossen.

Die riuckwadrtigen Baugrenzen sind maximal 20 m tief. Der Be-
stand wird dabei insofern berlcksichtigt, als die meisten
vorhandenen Gebaude innerhalb dieser 20 m-Zone stehen. Die
liber die rickwartigen Baugrenzen in die vorhandenen Grin- und
Freiraume hineinragenden Gebaudeteile genieRen Bestands-
schutz. Lediglich bei Brand, altersbedingtem Abbruch o. &a.
sind flir Neubauten diese Baugrenzen bindend. Die rechtliche
Frage, wie umfassend der Bestandsschutz auszulegen ist, mub
am Einzelfall nach dem Bauordnungsrecht entschieden werden.

Durch die so erfolgte Eingrenzung der vorhandenen Bebauung
ergeben sich in den Kreuzungs- und Einmindungsbereichen auch
seitliche, nicht Uberbaubare Fladchen. Diese sollen verhin-
dern, daB "Baullicken" entstehen, die einem hohen Verande-
rungsdruck ausgesetzt sind.

Die fir das Dobbenviertel typische Anordnung der Gebaude auf
den Grundstlcken sowie der AusschluB von Stellpldatzen und Ga-
ragen auf den nicht Uberbaubaren Flachen erschweren bzw. ver-
hindern die Schaffung der erforderlichen Einstellplatze auf
vielen Grundsticken. In einem historischen Stadtviertel ist
jedoch zwangslaufig die Situation fir den ruhenden Verkehr
nicht befriedigend zu losen. Dariber hinaus handelt es sich
beim Dobbenviertel um einen innerstadtischen Bereich, in dem
eine Nutzungsverdichtung in vertrdglichem Umfang winschens-
wert ist. Vor diesem Hintergrund ist von einem hoheren Bedarf
an Stellplatzen auszugehen, der jedoch aus stadtplanerischen
und denkmalschitzerischen Gesichtspunkten nicht entlang der
ErschlieBungsstraBen im Vorgartenbereich erfolgen soll. In
Anbetracht der bedeutenden kulturhistorischen und architekto-
nischen Qualitaten der vorhandenen Bebauung, deren Wert durch
die Vorgarten und riuckwdrtigen Freirdume gesteigert wird,
missen die Belange des ruhenden Verkehrs zuriicktreten.

Grunflachen, Landschaftspilege

Das Dobbenviertel ist durch groBe charakteristische Griunriaume
zwischen Stadtzentrum und Stadtrandgebieten gekennzeichnet,
die sowohl fir das Viertel selbst als auch fur die benachbar-
ten Gebiete interessant sind und deshalb erhalten werden sol-
len. sStadtbildbestimmende Elemente innerhalb des Bebauungs-
planbereiches sind die Dobbenwiese und Dobbenteiche. Die Fla-
chen werden als ¢ffentliche Grunfldche und Wasserfliche mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Diese und weitere
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Festsetzungen, wie Erhalt der rickwdrtigen Grin- und Frei-
rdaume, Schutz des Baumbestandes, gehen aus vom derzeitigen
Zustand von Natur und Landschaft und bertcksichtigen damit
die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

Das Grundstick Prinzessinweg 9, Flurstiick 49/15, zeichnet
sich durch einen relativ alten, besonders ortsbildprdgenden
Baumbestand aus. Bei diesem Gartengrundstiick handelt es sich
um ein Trittsteinbiotop, das der Verbindung von Lebensraumen
fir Pflanzen und Tieren dient. Aus der Sicht des Naturschut-
zes sollte der siidliche Teil des Flursticks daher als offent-
liche oder private Griunfliache festgesetzt werden. Gegen die
Festsetzung als Grunfliache spricht die aus stadtebaulicher
und stadtgestalterischer Sicht wiinschenswerte bauliche Aus-
nutzbarkeit entlang der Lasiusstrafe. Um den vorhandenen
Baumbestand zu schiitzen, sind auf den nicht uUberbaubaren Fla-
chen Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen nicht zuldssig.
Dariber hinaus sind zum Schutz der Baume in § 4 der text-
lichen Festsetzungen sehr differenzierte Festsetzungen ge-
troffen worden. Den Belangen des Naturschutzes wird somit
auch bei Zul&dssigkeit einer Bebauung im sidlichen Grund-
stlcksbereich weitgehend Rechnung getragen.

Verkehr

Die Umsetzung des Verkehrskonzeptes 2000 hat fir das Dobben-
viertel eine weitgehend flachendeckende Verkehrsberuhigung
bewirkt. Die verbliebenen HauptverkehrsstraBen (siehe 2.3)
sind ausreichend leistungsstark, so dafl eine Erweiterung der
vorhandenen Verkehrsfldchen nicht erforderlich ist. Hingewie-
sen wird in diesem Zusammenhang darauf, daB die TirpitzstraRe
(Verlangerung der StraBe Gerberhof, aulerhalb des Planbe-
reiches) aufgrund ihres vorhandenen begleitenden Baumbe-
standes in einem Teilbereich nur in einer Breite von 13,50 m
ausgebaut werden kann.

Gedndert wird die Verkehrsfldche im Einmindungsbereich Am
Zuggraben/Haarenufer. Fir die Wendeanlage Haarenufer ist eine
Aufweitung der Verkehrsflache erforderlich, so daB auf dem
Grundstick Haarenufer 42 Stellplatze und Flachen fir die
Unterbringung von Miullbehdaltern verlorengehen, die dann im
Bereich der StraBe Am Zuggraben vorgesehen werden missen.
Aufgrund der geschaffenen Gegebenheiten vor der Durchfihrung
des Bebauungsplanverfahrens ist die Einengung des Zuggrabens
zugunsten der ausreichend bemessenen Wendeanlage Haarenufer
nicht zu vermeiden. ’
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3.2.6 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 ®6rtlicher Sicht,
der Denkmzlspflege 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 im Bebau-
ungsplan 390 F auf den Bereich entlang des Haarenufers und
nicht auf einzelne Bauten. Diese Festsetzung unterstiitzt von
seiten der Stadt Oldenburg die staatliche Aufgabe des Denk-
malschutzes.

Die sich aus der Erhaltung ergebenden Einschrinkungen der
Baufreiheit sind in dem vorgegebenen Rahmen zumutbar, weil
ohne sie grundlegende Verinderungen in einem st&dtebauge-
schnichtlich bedeutsamen Gebiet nicht mehr aufzuhalten waren.

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

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
aﬁ11g.t4a\\99- zur BeschlufRfassung vorgelegen.
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