Begrindung zum Bebauungsplan M-555 A (Johannisviertel
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1. Anlaf® und Ziel der Planung

Die Stadt Oldenburg beabsichtigt, im Bereich des Pferdemark-
tes eine stidtebauliche Sanierung durchzufihren.

Das Johannisviertel, ein Teilbereich des Sanierungsgebietes,
zeigt eine Fille staddtebaulicher und funktionaler Mangel,
deren Beseitigung im Interesse der dort ansdssigen Bewohner
und zur Verwirklichung der planerischen Zielvorstellung, hier
ein innerstddtisches Wohngebiet mit guter Wohn- und Wohnum-
feldqualitat zu sichern, dringend erforderlich ist. Im Ubri-
gen ist zu verhindern, da im Gefolge des geplanten Rathaus-
neubaues eine Umnutzung des Gebietes durch Dienstleistungsbe-
triebe eintritt.

Ziele der Planung sind u. a.:

- Sicherung, Verbesserung und Entwicklung eines zentrums-
nahen Wohngebietes,

- Abgrenzung von gewerblicher Nutzung und von Dienstleistun-
gen zur Wohmnnutzung,

- Schaffung 6ffentlicher und privater Grin- und Freiflachen,

- Verbesserung der Durchldssigkeit des Gebietes fir FuRgén-
ger und Radfahrer,

- Erhaltung und Gestaltung geschichtlich wertvoller Gebdude,
Gebdudeteile und StraBenrdume.
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Rahmenbedinqungen
Bestehende Rechtsverhdltnisse und vorbereitende Untexsuchun-
gen ]

Der Entwicklungsplan Innenstadt 012 (Ratsbeschluft 06.03.78)
beschreibt u. a. die Situation, Ziele und notwendigen Mafnah-

‘men flUr den Pferdemarkt und sein Umfeld.

Wesentliche Aussagen fir Planung und Durchfithrung sind:

- Sicherung einer hohen Einwohnerzahl im fufldufigen Ein-
zugsbereich des Stadtzentrums,

- im Viertel Friedrich-August-Platz/Pferdemarkt sind stdt-
zende Mafnahmen fir das Wohnen erforderlich (Modernisie-
rungs- oder SanierungsmafBnahmen, Wohnfolgeeinrichtungen
schaffen, Gestaltung der Verbindungswege zum Stadtzen-
trum) . Nicht-Wohn-Nutzungen auf die Randbereiche an den
verkehrsreichen Strafen konzentrieren.

- In den Innenstadtvierteln mufl jede Gelegenheit wahrgenom-
men werden, zusatzliche Spielfldchen und mit Grin ausge-
stattete Ruhezonen zu schaffen,

- Verbindungswege zwischen dem Stadtzentrum und den zen-
trumsnahen Wohngebieten missen méglichst stdérungsfrei und
sicher gefihrt und gestaltet werden;

- in den dicht bebauten Wohngebieten ist konsequent auf Ver-
kehrsberuhigung hinzuarbeiten,

- 1n Wohnstrafen nur Anliegerverkehr, Parken von fremden
Fahrzeugen in Wohnstrafen einschrénken.

Der Fldachennutzungsplan 1981 stellt fir die Grundsticke ent-
lang der Alexanderstrafe, den Bereich zwischen Jakobistrafe,
NelkenstraBe, Johannisstrafe und ZiegelhofstraRe eine ge- .
mischte Baufldche dar, der Ubrige Bereich ist als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Fir Teilbereiche sind Ubergeleitete Fluchtiinienpléne vorhan-
den.

Das Gebiet des Bebauungsplanes M-555 A liegt innerhalb des
seit dem 24.01.86 rechtskrdftigen Sanierungsgebietes "Pferde-
markt".

Hierzu liegen vorbereitende Untersuchungen vor:

"Der Pferdemarkt und sein Umfeld - Das Gebiet flr eine

stddtebauliche Erneuerung"

a) Bericht Uber das Ergebnis der vorbereltenden Untersuchun-
gen (11.85)

b) Denkmalpflegerische Anforderungen an die Sanierungsplanung
(Sonderband; 5.85)
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Fir das Johannisviertel wurde begleitend zum Bebauungsplan
ein Grinordnungsplan erarbeitet, dessen Ergebnisse, soweit
planungsrechtlich zuldssig, in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes berlicksichtigt wurden. Der Rat der Stadt Oldenburg
hat diesem Grunordnungsplan in seiner Sitzung am 15.02.88 zu-
gestimmt.

Des weiteren liegt eine Broschire vor, in der Empfehlungen
zur Gestaltung der Vorgdrten im Johannisviertel formuliert
sind.

Fir das gesamte Sanierungsgebiet wurden "Grundsdtze fir den
Sozialplan" erstellt. Der Rat der Stadt Oldenburg hat diesen
Grundsdtzen in seiner Sitzung am 15.02.88 zugestimmt.

‘Weitere generelle Untersuchungen sind:

- Generalentwdsserungsplan
A (Abwasserbeseitigung) wvon 1971/72
B (Oberfldchenentwdsserung) von 1973/75

- Generalverkehrsplan von 1976.
Stadtebauliche Entwicklung

Die Entwicklung des Gebietes in einzelnen Abschnitten mit dem
Ausbau von Feldwegen zu StraRen erklart die StraRenfuhrung.
Die heutige NelkenstraRe und die ZiegelhofstraBe entsprechen
alten Wegen in der Feldmark. Hier sind keine regelmdRigen
Baubldcke entstanden, sondern Baugebiete unterschiedlicher
Abmessungen und GroéRen. Die ehemalige Siedlung "Zum heiligen
Krsuz" ist noch heute im wesentlichen in ihrer kleinteiligen
Struktur erhalten. Sie wird durch Gange erschlossen, die
nicht zu breiten Strafen ausgebaut worden sind. Die Ubrigen
geradlinig verlaufenden StraRen JakobistraRe, Sophienstrafe
und FriedrichstraRe sind entlang friherer Parzellengrenzen
bzw. durch Teilung von Grundstlcken angelegt worden. So ist
auch zu erklédren, daR die Verbindung vom Knick der Nelken-
straBe bis zur Nord-West-Ecke des Pferdemarktes nicht zustan-
de gekommen ist. Die JohannisstraRe mit ihrer Bauflucht mar-
kiert die Grenze zwischen dem Pferdemarkt mit grofvolumiger
reprasentativer Bebauung und der Stadterweiterung nach Nord-
westen. Die unitbersichtliche Einmindung in die Nelkenstrafe
und die HeiligengeiststraRe resultiert aus der ehemaligen
platzférmigen Erweiterung sidlich des friher hier gelegenen
Armenhauses.

Aus der Griinderzeit stammen nur die HumboldtstraRe als Ver-
langerung des dritten Ganges nach Westen und der nérdliche
Teil der NelkenstraRe.

Die Bebauung des Johannisviertels wird geprdgt durch die ein-
fachen, traufenstdndigen eingeschossigen Hauser der Erstbe-
bauung (Mitte des letzten Jahrhunderts) und durch spater er-
richtete einfache Grinderzeit-Giebelhduser (ab etwa 1880).
Die Entwicklung l&ft sich im Verlauf der Nelkenstrafe ein-
prégsam nachvollziehen.
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Der sudliche, abgewinkelte Teil besteht aus der friheren
landlich beeinfluften traufenstdndigen Bebauung mit schlich-
ten Fassaden ohne Vorgdrten; der nordliche spdter bebaute Ab-
schnitt besteht aus Giebelhdusern mit sparsamem Fassaden-
dekor. Diese Bauweise setzt sich fort in der Humboldtstrafe
und Jakobistrafe. Hier sind Giebelhduser mit reicherer Fassa-
denausbildung und mit Vorgdrten entstanden. Auch hier uber-
wiegt das einfache BuUrgerhaus, vorwiegend ohne Souterrain.
GroRere reprasentativere Blrgerhduser sind nur vereinzelt an
der Johannisstrafe und Ziegelhofstrafe errichtet worden.

Seit den 20er Jahren dieses Jahrhunderts tritt der Geschof-
wohnungsbau auf (Hegeler-Haus in der Nelkenstrafe). Nach dem
2. Weltkrieg sind Neubauten durchweg als Geschofbauten er-
richtet worden. Das hat zur Folge, daR die urspringlich
kleinteilige und einheitliche Baustruktur allmahlich vergrod-
bert und verdndert wird.

Gestort ist die stéddtische Struktur des Johannisviertels im

-unteren Abschnitt der NelkenstraBe und in der JohannisstrafRe
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(Gebdudeabbriche) . Gleichfalls im &lteren, Ostlichen Ab-
schnitt der HumboldtstraRe (Baulicken, Restfldchen), in den
rickwdrtigen Brachfldchen (ehemalige Gewerbestandorte), in
der Gestaltqualit&t der Altbausubstanz.

Nutzung

Das Johannisviertel ist traditionell durch Mischnutzung ge-
pragt. Neben dem Wohnen haben sich hier frlhzeitig gewerb-
liche Nutzungen entwickelt. Nach dem 2. Weltkrieg ging das
Gewerbe aufgrund jetzt unginstiger Standortbedingungen immer
mehr zurick. So sind gréRere ungenutzte Fladchen im Johannis-
viertel zuruckgeblieben. Heute ist es ein innenstadtnahes
Wohngebiet mit hoher Baudichte, an dessen Randzonen sich Ein-
zelhandelsgeschdfte, Kleingewerbe und Dienstleistungsbetriebe
angesiedelt haben. Vereinzelt befinden sich im inneren Gebiet
Handwerksbetriebe und Grofhandelsgeschdfte, die sich zum Teil
in den Blockinnenbereichen ausgebreitet haben.

Naturrdumliche Gegebenheiten/Wohnumfeld

Im Johannisviertel und unmittelbar angrenzend sind 6ffent-
liche Grunflachen als Ruhe- und Erholungszonen, abgesehen vom
Gertrudenfriedhof, nicht vorhanden. Die ndchstgelegenen
6ffentlichen Grinflachen sind der Friedrich-August-Platz

500 m noérdlich und der Botanische Garten 1 200 m westlich des
Planbereiches.

Die privaten Garten sind relativ klein; d. h. das vorhandene
Grinvolumen ist gering. Vorgartenbereiche sind und werden
aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs bepflastert; die typi-
sche Gestaltung mit Hecken und Bepflanzungen wird zum Teil
aufgegeben.

Vorhandene Freifldchen (z. B. StraRenrdume) weisen zudem eine
geringe Aufenthaltsqualitidt auf. Die BlUrgersteige sind sehr
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schmal und haufig durch parkende Autos zugestellt. StraBen-
grin ist nicht vorhanden.

Neben der mangelhaften Ausstattung des Viertels mit Grun- und
Freifldchen ist die Durchlédssigkeit des Gebietes fur FuRgan-
ger und-Radfahrer nicht ausreichend. Defizite sind hier in
erster Linie in der Nord-Sud-Beziehung erkennbar.

Infrastruktur

Liden, Dienstleistungsbetriebe, Kindergdrten und Schulen sind
im Bebauungsplanbereich bzw. in der nahen Umgebung und der
nahe gelegenen City vorhanden. '

Die Vexrsorgung mit Elektrizitdt, Gas und Wasser ist ge-
sichert. :

Die Ableitung von Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt im
Migschsystem.

Die ErschlieRung durch den &6ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt Uber die Alexanderstrafe mit den Buslinien 2 und 3
sowie Uber die ZiegelhofstraRe/Wirzburger Strafe mit der
Linie 5.

Inhalt des Planes
Grundsdtzliche Festsetzungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplanbereich sind bestimmt durch
die planerische Zielsetzung, hier ein attraktives, inner-
stddtisches Wohngebiet mit einer Verbesserung der Wohn- und
Wohnumfeldqualitdt unter Wahrung der geschichtlichen Eigenart
zu erhalten bzw. zu entwickeln.

Im Hinblick auf diese Zielsetzung entsprechen die Festsetzun-
gen zum Teil nicht den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes 1981. Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallel-
verfahren gedndert.

Festsetzungen im einzelnen
Art der Nutzung
Mischgebiet

Entsprechend der vorhandenen und auch weiterhin geplanten
Nutzung wird fir die Grundstlicke entlang der AlexanderstraRe
ein Mischgebiet festgesetzt. Die Ausnahme nach § 6 (3) BaulVO
wird nicht zugelassen. Spielhallen werden ausgeschlossen, um
vorhandene und untereinander ausgewogene, vertrdgliche Nut-
zungen zu sichern.

Darliber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe Uber 800 m2 Ge-
schoRfldche (500 bis 600 m? Verkaufsfldche) ausgeschlossen.



Damit wird dem stadtebaulichen Ziel entsprochen, keine grofi-
fldchigen Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarer Nahe des
Stadtzentrums zuzulassen. Zudem entspricht dies der Zielset-
zung, im Planbereich ein innerstadtisches Wohngebiet mit
guter Wohnumfeldqualitdt zu sichern; d. h. u. a. Belastigun-
gen und Stérungen auszuschlieRen, die im Baugebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar. sind.

Einzelhandelsbetriebe flr die wohnungsnahe Versorgung dexr
Bevdlkerung fallen bei einer Begrenzung der Geschoffldche auf
800 m2 nicht aus dem iblich gewordenen Rahmen. Nachteilige
stddtebauliche Auswirkungen sind bei dieser Gréfenordnung
nicht zu erwarten.

Besonderes Wohngebiet

Der Bereich Johannisstrafe ungerade Haus-Nr. 7 bis 35 und
NelkenstraBe ungerade Haus-Nr. 3 bis 23 a sowie der Bereich
HeiligengeiststraBe -Haus-Nr. 17 bis 20 a, Nelkenstrafe 4 und
6 weisen-aufgrund der hier ausgeibten hohen Wohnnutzung und
der hier vorhandenen gewerblichen Betriebe und Anlagen, wie
Kino, Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften, Geschdftsgebau-
de, eine besondere Eigenart auf. Um dem prédgenden Charakter
dieses Gebietes Rechnung zu tragen und dabei die Wohnnutzung
zu erhalten und fortzuentwickeln, wird hier ein besonderes
Wohngebiet festgesetzt. '

Im Hinblick auf die differenzierte Situation in diesem Be-
reich erfolgt eine den Gegebenheiten entsprechende Gliederung
des besonderen Wohngebietes. Soweit es die Art und das vor-
handene Maf der baulichen Nutzung zuldft, wird ein besonderes
Wohngebiet 1 (WB 1) festgesetzt, in dem das spezielle Pla-
nungsziel, vorwiegend das Wohnen zu férdern, problemlos durch
die ausschliefliche Zuldssigkeit von Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses erreicht werden soll.

Im Ubrigen Wohngebiet 2 (WB 2) wird den Gegebenheiten ent-
sprechend die ausschlieRfliche Zuldssigkeit von Wohnungen
oberhalb des 1. Obergeschosses festgesetzt. Ausnahmen gemaf
§ 4 a (3) Ziff. 1 und 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da
diese Anlagen mit der planerischen Zielsetzung nicht verein-
bar sind. '

Vergnligungsstédtten gemd® § 4 a (3) Ziff. 2 sind nach den Vor-
schriften fir sonstige Gewerbebetriebe zu behandeln, 4. h.
sie koénnen nur zugelassen werden, soweit ihr Stérungsgrad das
Zumutbare nicht Uberschreitet.

Spielhallen werden ausgeschlossen, da sie mit der stadtebau-
lichen Zielsetzung, die vorhandene Wohnnutzung zu sichern und
fortzuentwickeln, nicht vereinbar wéarsn.

Allgemeines Wohngebiet
Fir den Ubrigen Bereich wird entsprechend dem Planungsziel

"Sicherung, Verbesserung und Entwicklung eines zentrumsnahen
Wohngebietes" ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Um einen hohen Grad an Stdérungsfreiheit zu erreichen, werden
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zugelassen. Soweit im
Rahmen der Sanierung Betriebe nicht ausgesiedelt werden, ist
fir die vorhandene gewerbliche Nutzung Bestandsschutz gege-

_ ben.
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Die nicht schraffierten nicht Uberbaubaren Flachen, es sind
dies Fldchen im Blockinnenbereich zwischen JakobistraRe,
SophienstraRe, JohannisstraRe und ZiegelhofstraBe und Flachen
unmittelbar. angrenzend an Grinfldchen und Verkehrsflachen

(u. a. Vorgadrten), sollen generell von Stellpldtzen, Garagen
und Nebenanlagen (ausgenommen Einfriedigungen und Millboxen)
freibleiben.

Gebdude oder Gebdudeteile, die in die nicht Uberbaubare Fla-
che hineinragen, haben Bestandsschutz. Bauliche Mafnahmen im
Rahmen des Bestandsschutzes sind zulédssig.

Bauweise

Entlang der AlexanderstraRe/HeiligengeiststraRe wird entspre-
chend der schon weitgehend vorhandenen Bauweise in einer Bau-
tiefe von 15,00 m die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Diese Festsetzung erfdllt u. a. auch die Funktion einer Ab-
schirmung des Wohngebietes Johannisviertel vom Verkehrslarm
der Hauptverkehrsstrafe Alexanderstrafe.

Im Ubrigen Bereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Bei
der vorhandenen Bebauung im Bebauungsplanbereich sind Uber-
wiegend seitliche Grenzabstdnde unter 3,00 m vorhanden. Diese
Grenzabstdnde entsprechen nicht den nach der Niedersdchsi-
schen Bauordnung zu fordernden Grenzabstdnden in der offenen
Bauweise. Da planungsrechtlich nicht die Méglichkeit gegeben
ist, 1in vertretbarer Weise diese in diesem Bereich typische
Bauweise festzusetzen, andererseits diese grenznahe Bebauung
sowohl aus stddtebaulichen als auch aus der Grundstickssitua-
tion gegebenen Grinden in vielen Fé&llen unbedingt erhalten
werden sollte, wird empfohlen, geringere als die in den §§ 7
bis 12 a der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) vorge-
schriebenen seitlichen Abstdnde bei Neubebauungen der Grund-
stlicke unter den § 13 NBauO beschriebenen Vorausgetzungen zu-
zulassen.

Diese Ausnahmeregelung sollte auch bei den Fallen angewendet
werden, in denen die StraRen nicht breit genug sind, um den
erforderlichen Abstand bis zur Strafenmitte zu verlagern.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen werden durch Baulinien
und Baugrenzen festgelegt. Baulinien werden in den Bereichen
festgesetzt, wo die historische Bauflucht auch bei Neubauvor-
haben Bestand haben soll und wo aus stddtebaulichen Grinden
(z. B. geschlossene Bebauung an der AlexanderstraRe/Heiligen-
geiststraRe) das Erfordernis gegeben ist. Um ein HéchstmaR an
zusammenhangenden privaten Freifldchen zu erreichen, werden,
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sowelt vertretbar, geringe Bautiefen festgesetzt, d. h. das
zuldssige MaR der baulichen Nutzung muf, soweit nicht schon
durch den Altbaubestand gegeben, auf einer relativ eng be-
grenzten Flache realisiert werden. Dadurch wird gleichzeitig
das noch weitgehend vorhandene und auch weiterhin gewollte
stddtebauliche Konzept einer StraRenrandbebauung planungs-
rechtlich gesichert.

Eine Bebauung der nicht Uberbaubaren Fldchen mit Nebenanlagen
gemdB § 14 (1) BaulNVO wird nur in den schraffierten Bereichen
zugelassen. Garagen und Stellplédtze sind hier nicht zuléassig,
um eine unvertretbare Beeintrdchtigung des zusammenhangenden
privaten Grinbereichs und der Wohnruhe weitgehend auszu-
schlieRen. : .

Ma der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird weitgehend vom Bestand
abgeleitet.

Entlang der AlexanderstraRe/Heiligengeiststrafe werden aus
Grinden einer einheitlichen Hdhenentwicklung als derzeit ge-
geben, eine Geschofzahl von mindestens zwei Geschossen und
héchstens drei Geschossen sowie eine aus der vorhandenen Be-
bauung entwickelte Traufhdhe von max. 9,50 m und Firsthobhe
von max. 13,00 m festgesetzt.

Im Ubrigen Bereich erfolgt entlang den StraRen die Festset-
zung von zwel Vollgeschossen, wobei mit Ricksicht auf die
vorhandene Bebauung unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen
festgesetzt werden. Soweit vertretbar, wird mit der Festset-
zung einer Traufhoéhe von max. 6,50 m und einer Firsthdhe von
max. 11,00 m eine uneingeschrankte zweigeschossige Bebauung
mit ausgebautem Dachgeschoff erméglicht; in Bereichen mit ge-
nerell eingeschossiger Bebauung (einschlieflich Drempel) wird
die Traufhdhe auf max. 5,00 m beschrdnkt und eine Firsthohe
von max. 9,50 m festgesetzt. Diese Festsetzung laRt im Dach-
geschoR den Ausbau eines Vollgeschosses im Sinne des § 2
NBauO zu. Die zweigeschossige Bebauung wird, abgesehen von
einigen sich aus der oértlichen Situation ergebenden Abwei-
chungen, auf generell 15,00 m Bautiefe begrenzt. Mit dieser
Bautiefe ist ausreichender planerischer Spielraum gegeben.
Zudem wird in den Bereichen, wo aufgrund der vorhandenen
GrundsticksgréRen die Méglichkeit gegeben ist, in einem all-
gemein 5,00 m tiefen Bereich eine eingeschossige Bebauung zu-
gelassen.

Erhaltung baulicher Anlagen

Neben der generellen Sanierung wird in besonderem MaRe die
Erhaltung der Baudenkmale und der baulichen Anlagen in den in
der Planzeichnung festgesetzten Bereichen angestrebt, weil
aus dieser Bebauung zusammen mit dem StraRengrundrif die
stddtebauliche Entwicklung des blirgerlichen Wohngebietes mit
der typischen kleinteiligen Bebauung ablesbar ist.
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Die in den Erhaltungsbereichen vorhandenen Gebdudegruppen
erzeugen als Ensemble ein stadtebaulich unverwechselbares
Bild, das unter dem Gesichtspunkt der Stadtbildpflege in sei-
nem Charakter erhaltungswirdig ist und bei Verdnderungen be-
sonders pfleglicher Behandlung bedarf.

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, das bei
Abbruch, Anderung, Nutzungsdnderung und Errichtung baulicher
Anlagen die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart dieser Be-
reiche nicht beeintrachtigt wird.

Verkehrsfldchen

Die vorhandenen StraRfenrdume entsprechen der historischen
Entwicklung. Diese Verkehrsfldchen sollen, von wenigen aus
verkehrlichen und gestalterischen Gruinden notwendigen Abtre-
tungen abgesehen, in der vorhandenen Breite verbleiben.

Als StraRe mit dbergeordneter Bedeutung ist die Alexander-
strafe einzuordnen.

Fir die Alexanderstrafe wird im Bereich des Engpasses
zwischen KreuzstraRe und Heiligengeiststrafe eine den ver-
kehrlichen Erfordernissen entsprechende Breite festgesetzt.
Die Breite wird bestimmt durch die fir eine Verkehrsstrafe
erforderliche Mindestbreite der Fahrbahn und ausreichend di-
mensionierte Rad- und Fulwege.

An der Ostseite der Verkehrsfldche ZiegelhofstraRe sind die
bereits als Fuwegfldche genutzten privaten Flachen vor den
Hausern Ziegelhofstrafe 12, 22, 26, 28 und 40 zur o6ffent-
lichen Verkehrsfldche abzutreten. Die in diesem Bereich typi-
schen Vorgdrten bleiben bestehen.

Die Humboldtstrafe ist als Verldngerung der nach Westen ab-
knickenden ZiegelhofstraRe flir den Ost-West-Verkehr zur
AlexanderstraRe von Bedeutung flr den gebietsintermen Ver-
kehr. Um fir die Verkehrsflache durchgehend eine Breite von
8,50 bis 9,00 m zu erhalten, ist bei den Grundstlicken Hum-
boldtstraRe 24, 30 und 33 sowie den Eckgrundsticken Kreuz-
straRe 31 und Alexanderstrafe 23 noch eine Abtretung erfor-
derlich. Dieses StraRenprofil erméglicht unter Beibehaltung
der Uberwiegend vorhandenen Fahrbahnbreite durchgehend das
einseitige Pflanzen von StraRenbdumen in regelmdfigem Abstand
von etwa 15,00 m. -

Von besonderer Bedeutung fir den gebietsinternen Verkehr,
insbesondere aber flr die Andienung des Pferdemarktes, ist
der wesentliche Teil der Johannisstrafe. Dieser Teil ist im
Trennsystem mit Gblichen Hochborden ausgebaut worden.

Innerhalb des Johannisviertels ist bereits ein wverkehrsbe-
ruhigter StraRenausbau weitgehend innerhalb der vorhandenen
Verkehrsflache durchgefihrt worden, der das Aufstellen des
Verkehrszeichens 325/326 ermogllcht hat.
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Fur die NelkenstraRe ist in ihrem gewachsenen, unregelmdfigen
Teil an platzartigen Erweiterungen die Pflanzung von Strafen-

.bdumen erfolgt. Im Ubrigen ist in dieser StraRe der gleiche

Ausbau wie in den UuUbrigen StraRen mit dem Verkehrszeichen
325/326 durchgefihrt. :

Die ehemaligen Ga&nge KreuzstraBe und Mittelgang bleiben weit-
gehend so, wie sie entstanden sind, mit dem Wechsel und
Nebeneinander von engen und weiten Wegeabschnitten erhalten.
Eine Verbreiterung der Wegeflachen wird in den Bereichen
festgesetzt, wo eine fur den Begegnungsfall Pkw/Radfahrer er-
forderliche Mindestbreite von 3,25 m nicht erreicht wird. Es
handelt sich hier um Fl&chen, die bereits Jjetzt als Verkehrs-
fl4chen genutzt werden.

Die im Einmindungsbereich der Nelkenstrafe/Johannis-
strafe/Heiligengeiststrae durch den Neubau des technischen

' Rathauses entstandene platzartige Erweiterung ist im Rahmen
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der Sanierungsmafnahmen bereits umgestaltet worden.

Den Festsetzungen fUr die Verkehrsfldchen liegen die Aussagen
des Grinordnungsplanes Johannisviertel zur Organisation und
Gestaltung der historischen Strafenrdume zugrunde.

Die Forderungen des ruhenden Verkehrs kénnen aufgrund der
schmalen ausgelasteten Verkehrsfldchen und im Hinblick dar-
auf, daR private Fl&chen nicht zur Verfligung stehen bzw.
nicht in Frage kommen, innerhalb des Johannisviertels nicht
befriedigt werden. Mit ordnungsrechtlichen MaRfnahmen koénnen
nur Teilerfolge erzielt werden. Die Festsetzung von 6ffent-
lichen Parkflachen, soweit Uberhaupt méglich, hdtte zur Kon-
sequenz, daff unerwinschter Fremdverkehr in das Johannisvier-
tel gezogen wurde. Zur Lésung des offentlichen Parkplatzpro-

blems in diesem Bereich kommt nur ein ausreichendes Angebot

im Pferdemarktbereich in Betracht.
Offentliche Griin- und Spielfldchen, FuBwegverbindungen

Bei der Neuorganisation von Blockinnenbereichen, u. a. durch
Auslagerung und AbriR von Gewerbebetrieben, werden zwei
6ffentliche Grinanlagen mit integrierten Spielplatzen und
Rad- und FuBwegverbindungen geschaffen. Mit der Festsetzung
dieser Grinfldchen erhdlt das Johannisviertel die £Ur eine
ausreichende Wohnqualitdt unverzichtbaren 6ffentlichen Frei-
fldchen und fir die Kinder zum Spielen im Freien zu fordern-
den Kinderspielplétze.

Mit Anlegung der Grunfldchen soll gleichzeitig die Durchlas-
sigkeit des Gebietes fir FuRgdnger und Radfahrer verbessert
werden. Insbesondere werden Defizite in der Nord-Sud-Bezie-
hung abgebaut. Die Verbindung KreuzstraRe - Nelkenstrafe und
in der Fortsetzung die Verbindung NelkenstraRe - Johannis-
strafle sichern die Erreichbarkeit wichtiger Ziele im Suden
des Gebietes (Markt, Innenstadt, Dienstleistungen am Pferde-
markt) .
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Im Bereich zwischen FriedrichstraBe, NelkenstraBe, Jakobi-
straBe und ZiegelhofstraRe sollen Fuflwegverbindungen zum
einen die gute Erreichbarkeit der hier geplanten Grunanlage
mit Kinderspielplatz, zum anderen aber auch hier die ange-
strebte Durchldssigkeit des Gebietes sichern. Hier handelt es
sich um Wege von vorrangig nachbarschaftlicher Bedeutung.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Begleitend zum Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan aufge-
stellt worden. Der Rat der Stadt Oldenburg hat diesem Plan am
15.02.88 zugestimmt.

Im Bereich der Verkehrsflidchen sollen,  soweit verkehrstech-
nisch vertretbar und mit historischen Gegebenheiten vereln—
bar, Bdume angepflanzt werden.

In den &ffentlichen Gruinfldchen soll eine intensive standort-
gerechte Bepflanzung mit Laubgehdlzen in vielfdltiger Arten-
zusammensetzung erfolgen.

Die Standorte der Baume werden im Bebauungsplan festgesetzt.
Im Hinblick auf die aus verschiedenen Griinden notwendige
Flexibilitat wird eine Standortabweichung um 3,00 m als Aus-
nahme zugelassen.

Die Gestaltung der privaten Vorgdrten soll im Wege der Bera-
tung auf der Grundlage einer flir den Bebauungsplanbereich er-
arbeiteten Broschlre erfolgen.

Gestalterische Festsetzungen

Zur Erhaltung des Orts- und Strafenbildes im Johannisviertel
werden an bauliche Anlagen und 6ffentlich wirksame Freifla-
chen besondere Anforderungen gestellt. Deshalb ist beabsich-
tigt, durch gestalterische Festsetzungen Minimalanforderungen
an die Gliederung und Gestaltung von Gebduden und baullchen
Anlagen zu treffen.

Abgeleitet von der vorhandenen Bebauung wird im Bereich der
mehrgeschossig zuldssigen Bebauung als vorgeschriebene Dach-
form das geneigte Dach mit mehr als 35° Dachneigung festge-
setzt. Mit dieser Festsetzung wird der im Johannisviertel ge-
wachsenen historischen Situation entsprochen. Die fir diesen
Bereich typische Dachform und Dachneigung soll dadurch ge-
sichert werden. Diese Festsetzung gilt nicht fir Dachaufbau-
ten, Garagen und Nebenanlagen.

Eine typische Eigenart des Gebietes ist zudem die kleintei-
lige Bebauung. Bei Abweichungen von dieser historischen
Struktur (gemeinsame Bebauung mehrerer Parzellen) muf die
Fassade der Gebaude so in einzelne erkennbare Gebdudeab-
schnitte gegliedert werden, daR eine Mindestbreite von 6,00 m
nicht Uberschritten und eine Mindestbreite von 14,00 m nicht
Uberschritten wird; -d. h. in der Fassade mufR die Gebdude-
breite eindeutig ablesbar sein. Die festgesetzte Mindest-/Ma-
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ximalbreite der Gebdudeabschnitte ist aus der vorhandenen Be-
bauung abgeleitet. :

Neben Fassadenvor- und -rickspringen sind entweder Unter-
schiede in den Gebdudehdhen oder Unterschiede von mindestens

- 10 Grad in der Dachneigung zu verwenden.

Soweit Z&une zur Abgrenzung der Vorgartenfldche errichtet
werden sollen, sind die zur Architektur und zum Straencha-
rakter des Johannisviertels passend zu errichten; d. h. sie
sollen den traditionellen Z&unen des Gebietes nahekommen. Die
Festsetzungen zur Ausfihrung der Zaune sind Mindestanforde-
rungen. Dadurch soll erreicht werden, daf fur das Johannis-
viertel ungeeigente Z&une, wie J&gerzaun, Plankenzaun, Wasch-
betonzaun oder d&hnliches, nicht errichtet werden kdénnen.

Bei Hecken zur Abgrenzung von Vorgartenfldchen entlang der
Verkehrsfldche sind entsprechend der urspringlichen Bepflan-
zung heimische Laubgehdlze zu verwenden. Sie sind jedoch nur
bei tieferen Vorgartenfldchen geeignet.

Uber die im Satzungstext festgesetzten gestalterischen Anfor-
derungen hinaus sind im Grinordnungsplan und in einer Vorgar-
tenbroschire Grundsdtze flur die Ausfihrung der Zdune und fir
die Heckenpflanzung formuliert. Diese Grundsdtze sind Grund-
lage fiur die Beratung der Antragsteller bei Neuanlage von
Einfriedungen.

Stadtebauliche Daten
Der Planbereich umfaRt eine Flache von ca. 8,7 ha.
Diese Fldche gliedert sich in
Baufldche
WA: ca: 53 300 m2

WB: ca. 8 800 m=2
MI: ca. 5 300 m?

Verkehrsflache: 18 200 m2
Grunflache: _ 2 100 m?2
Zuldssige Geschof3flache: 47 100 m?2

Geplante Mafnahmen zur Planverwirklichung

In einem MaRnahmenplan zur Sanierung sind in die vorgesehenen
Mafnahmen und die Ziele beschrieben. Sie entsprechen den
Zielsetzungen des Bebauungsplanes.

Soziale MaBnahmen

Im Rahmen der Sanierung sind Grundsdtze flir einen Sozialplan
formuliert worden, die darlegen, welche grundsdtzlichen MaR-
nahmen zu treffen sind, um die fir die Betroffenen je nach
Problemlage unterschiedlichen nachteiligen Auswirkungen der
Sanierung zu vermeiden oder zu mildernm.
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Durch den Bebauungsplan selbst werden keine unmittelbaren
sozialen Mafnahmen erforderlich.

5. Kosten der Durchfihrung
Die Kosten der Durchfiihrung sind in der Kostenzusammenstel-
lung zur Sanierung ermittelt worden. Der Rat der Stadt Olden-
burg hat mit seinem Beschluf liber die fdrmliche Festlggung
des Sanierungsgebietes am 07.11.85 die Kosten der Sanierung
zur Kenntnis genommen.

6. Bisheriger Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf fir den
Bebauungsplan M-555 19.02.79

Aufteilung in die Bebauungspline
M-555 A, M-555 B und M-555 C mit
Zustimmung des Bau- Und Planungs-
ausschusses am 05.02.81
1. Blurgerbeteiligung gemdR § 2 a BBauG 09.11.82

Formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes am 07.11.85

2. Blurgerbeteiligung gemdaB § 2 a BBauG 24.02.86

Beteiligung der Trager Offentlicher

Belange gema § 2 Abs. 5 BBauG 23.06.86

1. 6ffentliche Auslegung 01.03.88 - 31.03.88
2. Offentliche Aﬁslegung ' 06.03.89 - 05.04.89
3. O6ffentliche Auslegung 05.03.90 - 04.04.90
4. O6ffentliche Auslegung 02.03.92 - 0i.04.92
5. 6ffentliche Auslegung 30.11.92 - 08.01.93

Dieser Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 18.07.94 zur BeschluBfassungvorgelegen.

Oldenburg, 18.07.94

Soshf

Oberstadtdirektor

Holzapfel
Oberbiurgermeister
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