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Erhaltungssatzung 

für das Gebiet „Rüthningstraße“ 

Begründung 

 

Präambel 

Die Stadt Oldenburg verfolgt mit der Aufstellung von Erhaltungssatzungen das Ziel, 
städtebauliche Qualitäten und die Besonderheit mit der daraus resultierenden Attrak-
tivität bestimmter Siedlungen der Stadt für Bewohnerinnen und Bewohner sowie Be-
sucherinnen und Besucher zu bewahren. 

Siedlungen, die als besonders bemerkenswert erfahren werden, sind häufig Gebiete, 
die eine gewisse städtebauliche und gestalterische Einheit aufweisen und sich 
dadurch von ihrer Umgebung absetzen. Das Wiederholen markanter Stilelemente 
und eine klare Zusammengehörigkeit zeichnen hier die ansprechende Gestalt aus. 
Solche in sich geschlossene städtische Bereiche sind meist aus einem bestimmten 
Nutzungsgedanken entstanden, wie beispielsweise der gemeinnützige Wohnungs-
bau oder Werkssiedlungen. Diese wurden einst durch eine Gesellschaft aus einer 
Hand errichtet und stellten dadurch eine städtebauliche und gestalterische Einheit 
dar. Durch die Privatisierung, die über die darauffolgenden Jahre in vielen solchen 
Siedlungen einsetzte, kam es mehr und mehr zu Überformungen. Aufgrund von indi-
viduell unterschiedlichen Sanierungsmaßnahmen hat die Bebauung teilweise schon 
deutlich von ihrer Ursprünglichkeit verloren. 

Zum Schutz der Siedlungen mit noch überwiegend einheitlicher und geschichtlich 
wertvoller Gestaltung und ortsbildprägender Wirkung können gegen Überformung Er-
haltungssatzungen aufgestellt werden. Dies ist die Absicht der Stadt Oldenburg. Bei 
der Auswahl der für Erhaltungssatzungen infrage kommenden Stadtbereiche wurde 
darauf geachtet, welche Siedlungen eine besondere städtebauliche Bedeutung für 
die Stadt Oldenburg haben und einen exemplarischen Zeugniswert für eine bestimm-
te Epoche besitzen. Zahlreiche Gebiete wurden dafür in Augenschein genommen 
und zusammengetragen. Die ersten zehn Siedlungen, die für eine Erhaltungssatzung 
in Frage kommen, wurden vom Rat der Stadt Oldenburg am 25. Februar 2019 be-
schlossen. Für die Rüthningstraße, eine dieser zehn Siedlungen, wurde die Erhal-
tungssatzung nunmehr aufgestellt. 

1. Räumlicher Geltungsbereich (zu § 1) 

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung „Rüthningstraße“ beinhaltet den zu-
sammenhängenden Siedlungsbereich, der in den 20er Jahren von der Oldenburger 
Wohnungsbaugesellschaft GSG errichtet wurde. 13 einzelne Punkthäuser im Norden 
und Süden und dazwischen in der Mitte sechs leicht aus der Flucht zu-
rückspringende Doppelwohnhäuser säumen die Rüthningstraße. Ausgebildet sind sie 
als zweigeschossige Klinkergebäude mit Walmdächern und Schmuckelementen an 
der Fassade. Die Siedlung ist derzeit in ihrer historischen städtebaulichen Struktur 
als noch intakt zu bezeichnen, infolge der Privatisierung und vereinzelter 
Sanierungsmaßnahmen sind jedoch im Detail bereits einige Veränderungen 
festzustellen, wie zum Beispiel an Fensteröffnungen oder Dachaufbauten. 
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Der städtebaulich zusammenhängende Bereich grenzt im Norden an die Bebauung 
der Straße Nedderend und im Süden der Straße Melkbrink. Hier steht das historische 
Gebäude-Ensemble beidseitig an der Kreuzung zur Rüthningstraße bereits unter 
Denkmalschutz. Direkt am Melkbrink gegenüber - sozusagen in Verlängerung der 
Rüthningstraße - beginnt das Erhaltungssatzungsgebiet der Wardenburgstraße; 
diese wiederum führt zum Friedrich-August-Platz, dessen Bereich ebenfalls durch 
eine Erhaltungssatzung geschützt ist.  

 
Abbildung: Geltungsbereich 

2. Erhaltungsziel (zu § 2)  

Der Siedlungsbereich entlang der Rüthningstraße ist in seiner ursprünglichen 
Funktion und damit Bebauungsstruktur sowie Gestalt ein historisches Beispiel für 
eine Wohnbebauung der 20er Jahre. Die Wohngebäude auf den tiefen Parzellen 
wurden von der Gemeinnützigen Siedlungsgesellschaft Oldenburg GmbH gegründet, 
um sich der Wohnungsnot nach dem Ersten Weltkrieg entgegenzustellen. Die 
städtebauliche Struktur ist stark mit der der Wardenburgstraße vergleichbar. Im 
Zusammenspiel mit dieser südlich gelegenen GSG-Siedlung Wardenburgstraße und 
der darauffolgenden GSG-Siedlung Friedrich-August-Platz stellt die Bebauung 
entlang der Rüthningstraße einen wichtigen städtebaulichen Baustein dar und ist 
damit Teil eines historisch zusammenhängenden Stadtentwicklungsbereiches. 

Typisch für die Bebauung sind deren strenge Rhythmisierung sowie die Versprünge 
in der Bauflucht der Doppelwohnhäuser und die damit verbundene Aufweitung des 
Straßenraums zur Straßenmitte hin. Die Vorgartenzonen sind generell von jeglicher 
Bebauung und Stellplätzen freigehalten. Vor den zentralen Doppelwohnhäusern sind 
diese noch tiefer als vor den Punkthäusern, was dem Ortsbild einen großzügigen 
einladenden Charakter verleiht. Die Punkthäuser und die Doppelwohnhäuser weisen 
jeweils für sich die gleichen Gestaltelemente auf, vor allem die Punkthäuser verfügen 
über unterschiedliche Schmuckelemente. Diese Besonderheiten sollen bei beiden 
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Gebäudetypen berücksichtigt werden, um den ursprünglichen Entwurfsgedanken zu 
erhalten. 

Für das Gebiet gelten zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Satzung keine Be-
bauungspläne; das heißt, die planungsrechtliche Situation wird nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) beurteilt. Auf die das Ortsbild prägenden Gestaltelemente kann 
hierdurch nur bedingt Einfluss genommen werden. 

Da die Siedlung für die Stadt Oldenburg wesentlich von städtebaulicher und his-
torischer Bedeutung ist, wird zum Schutz des Gebietes „Rüthningstraße“ eine Er-
haltungssatzung aufgestellt. Überformungen des Gebietes sollen dadurch vermieden 
werden und die geschichtlich wertvolle und noch vorwiegend intakte Stadtgestalt 
sowie das typische Ortsbild erhalten bleiben. Dies soll unter Berücksichtigung der 
Anforderungen an moderne Wohnverhältnisse und den Klimaschutz geschehen. Der 
Erhalt des städtebaulichen Erscheinungsbildes und die Anpassung der Bebauung an 
die aktuellen Wohnbedürfnisse sowie an heutige energetische Anforderungen sollen 
in Einklang gebracht werden. 

3. Genehmigungsvorbehalt (zu § 3) 

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

Darunter fallen laut § 172 BauGB der Abbruch und Rückbau, die Änderung oder 
Nutzungsänderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen nach § 2 Absatz 1 
Niedersächsische Bauordnung (NBauO). Ein Abbruch darf durch die Stadt nur 
versagt werden, wenn das Gebäude das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das 
Landschaftsbild prägt oder es sonst für die Stadt von städtebaulicher, geschichtlicher 
oder künstlerischer Bedeutung ist. Die Errichtung einer baulichen Anlage nach § 2 
Absatz 1 Niedersächsische Bauordnung (NBauO) darf die Stadt nur versagen, wenn 
die städtebauliche Gestalt des Gebietes durch den Bau der Anlage beeinträchtigt 
wird.  

Die Erhaltungssatzung dient somit dem Erhalt von Gebäuden, die das historische 
Ortsbild prägen, und setzt den Rahmen für Umbauten als auch Neubauten. Ent-
scheidend ist hierbei die städtebauliche Eigenart des Gebietes. Sie ergibt sich aus 
den Struktur- und Gestaltungsmerkmalen der einzelnen vorhandenen Gebäude und 
im Zusammenspiel ihrer Gesamtheit, wobei dabei auch die umgebenden Freiflächen 
mit einbezogen werden. 
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3.1. Struktur- und Gestaltungsmerkmale 

Die für das städtebaulich-stadtgestalterische Erscheinungsbild des Gebietes 
„Rüthningstraße“ allgemein relevanten Struktur- und Gestaltmerkmale werden unter 
Berücksichtigung der beiden Gebäudetypen im Folgenden zusammengefasst: 

Städtebauliche Struktur: 

 Offene Punkthausbebauung im Norden und Süden beidseitig der Straße, da-
zwischen zentral Doppelwohnhäuser, 

 offene Bauweise mit jeweils freistehenden Gebäuden mit gleichmäßigen, 
rhythmisch wirkenden Abständen, 

 leicht elliptische Siedlungsform durch den Versprung der Bauflucht, so dass sich 
der Straßenraum zur Straßenmitte hin weitet, 

 im Wesentlichen tiefe Parzellen zur Gartennutzung, 

 keine Nebenanlagen in den Vorgärten und nur untergeordnet in den hinteren 
Grundstücksbereichen, 

 großzügig begrünte Vorgartenzonen, teilweise zum öffentlichen Bereich durch 
niedrige Hecken abgegrenzt. 

Gebäudegestalt: 

 Zwei Vollgeschosse mit Sockel, 

 Walmdächer in roten Ziegeln mit weißem Traufgesims und bei den Doppel-
wohnhäusern mit Aufschiebling (Dachneigung wird unmittelbar vor der Traufe 
deutlich flacher),  

 kleine, mittige Gauben bei den Punkthäusern in typischer Dreiecksform und 
kleine rhythmisch angeordnete Gauben bei den Doppelwohnhäusern,  

 2-achsige, symmetrisch gegliederte Fassaden aus Klinker bei den Punkthäusern, 
bei den Doppelwohnhäusern 4-achsig,  

 Eingangsbereiche bei den Punkthäusern straßenseitig mittig, bei den Dop-
pelwohnhäusern an den Gebäudeseiten,  

 straßenseitig quadratische Fensteröffnungen mit senkrechter Rahmenteilung und 
weiß verputzten Faschen um die Fensteröffnungen im festen Rhythmus, ohne 
Verschattungsmöglichkeit oder Sichtschutz, teilweise an den seitlichen Fassaden 
kleinere Fenster mittig übereinanderliegend, 

 zusätzlich über den zentralen Eingangsbereichen der Punkthäuser zwei kleine 
nebeneinanderliegende Fenster außerhalb der horizontalen Flucht der oberen 
Fensterreihe, 
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 zentraler Eingangsbereich der Punkthäuser in Klinkerschmuck eingefasst, der 
sich horizontal darüber bis unter die Traufe erstreckt und direkt über der Tür und 
den kleinen Fenstern besondere Schmuckformen aufweist,  

 Eingangstür der Punkthäuser mit beidseitig angegliederten kleinen Fenstern, 
leicht zurückspringend bis zur gleichen Tiefe wie die Fenster, 

 Eingangsbereiche der Doppelwohnhäuser mit kleinem Vorsprung über der Tür 
und in der Flucht darüber einem weiteren Fenster, ebenfalls mit Vorsprung.  

Mit diesen wiederkehrenden städtebaulichen Merkmalen geht zusätzlich eine 
baugestalterische Vielfalt im Detail einher (zum Beispiel bei der individuellen Ge-
staltung der Eingangsbereiche und der Vorgärten). Mit der Erhaltungssatzung soll 
eine „Einheit in der Vielfalt“ erzielt werden, es wird sozusagen ein Rahmen für 
persönliche Gestaltungsmöglichkeiten gesetzt. 

Es ist wichtig, in diesem Zusammenhang zu ergänzen, dass für alle vorhandenen 
Gebäude, die mit einer gültigen Baugenehmigung errichtet wurden, Bestandsschutz 
besteht. Das heißt, dass alle bereits erfolgten Modernisierungen und bestehenden 
Gebäudeteile und Gestaltungen, die nicht den Merkmalen der Siedlung entsprechen, 
gemäß den Zielen der Erhaltungssatzung nicht geändert oder zurückgebaut werden 
müssen. 

3.2. Erhaltungsziele des Gebietes 

Bezogen auf die Struktur- und Gestaltmerkmale soll generell das Ziel verfolgt 
werden, die besonderen Merkmale des Bereiches so weit wie möglich zu erhalten 
und gleichzeitig im Rahmen der planungsrechtlichen Möglichkeiten eine Anpassung 
an aktuelle Wohnbedürfnisse und energetische Anforderungen zuzulassen. Die 
jeweiligen gestalterischen Besonderheiten der beiden Gebäudetypen gilt es in 
diesem Rahmen zu erhalten. Für die Erhaltungssatzung sind dabei nur die Merkmale 
beziehungsweise Ziele relevant, die von städtebaulicher Bedeutung sind.  

Grundsätzlich sollen sich die formulierten Ziele auf all die Merkmale beziehen, die 
das charakteristische Siedlungsbild allgemein wahrnehmbar bestimmen. Somit 
beschränken sich die Ausführungen, beispielsweise zur Ausführung der Fenster und 
der Solaranlagen, auf die vom Straßenraum sichtbaren Gebäudeseiten. Die 
straßenabgewandten Seiten sind von den folgenden Zielvorgaben ausgenommen, da 
diese das typische Siedlungsbild nicht beeinflussen. Die jeweiligen Ziele sind 
entsprechend formuliert. 

Typisch für die Bebauung sind deren strenge Rhythmisierung sowie die Versprünge 
der Bauflucht und die damit verbundene Aufweitung des Straßenraums zur 
Straßenmitte hin. Die offenen beziehungsweise tiefen Vorgartenbereiche verleihen 
dem Ortsbild einen großzügigen Charakter. Neben der symmetrischen, klar 
gegliederten Fassade beider Gebäudetypen weisen die Punkthäuser zusätzlich 
besondere, sehr markante Schmuckelemente auf. Diese gilt es zu bewahren. Die 
Ziele in diesem Bereich sind: 
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Städtebauliche Struktur: 

 Erhalt der offenen Bauweise mit vorhandenen gleichmäßigen Abständen der 
Gebäude zueinander, 

 Erhalt der vorhandenen Bauflucht der bestehenden Gebäude mit Versprung, so 
dass sich der Straßenraum zur Mitte hin weitet, 

 Erhalt der Freiräume vor und zwischen den Gebäuden durch sich klar unter-
ordnende Nebenanlagen ausschließlich im Bereich des hinteren Gartens 
(Ausnahme bei den ersten und letzten Punkthäusern in den Reihen: Hier auch 
Nebengebäude an der außenliegenden Seite des Hauptgebäudes möglich.), 

 zur zeitgemäßen Erweiterung der Wohnfläche sind ausschließlich im rück-
wärtigen Bereich zweigeschossige Anbauten möglich, die mindestens 80 
Zentimeter gegenüber den seitlichen Außenwänden eingerückt sein müssen und 
unterhalb der bestehenden Traufe des Daches enden,  

 darüber hinaus Freihalten der hinteren Grundstücksbereiche (Gärten) von 
weiteren Hauptgebäuden. 

Gebäudegestalt: 

 Sicherung der deutlich erkennbaren zwei Vollgeschosse und des Sockels, 

 Erhalt der symmetrisch einheitlich gegliederten Fassaden,  

 Erhalt der Fassaden in Klinker, 

 Ausschluss von straßenseitigen oder seitlichen Balkonen, 

 Beibehalten oder Wiederherstellung der jeweiligen ursprünglichen Fenster-
formate mit senkrechter und/oder horizontaler Teilung (ohne genaue Vorgaben 
von Sprossenanzahl und deren Ausrichtung), keine äußerlich erkennbaren 
Verschattungseinrichtungen (sichtbare Rollladenkästen, Klappläden et cetera); 
Fenster auf der straßenabgewandten Seite sind von diesen Zielvorgaben 
ausgenommen. Sollte nur ein Fenster ausgetauscht werden, so kann es in der 
Art der übrigen bereits vorhandenen Fenster erneuert werden,  

 Erhalt der zwei kleinen nebeneinanderliegenden Fenster über den Eingangs-
bereichen der Punkthäuser in ursprünglicher Ausführung, 

 Erhalt des Klinkerschmucks über dem und um den zentralen Eingangsbereich 
der Punkthäuser in ursprünglicher Ausführung, 

 Erhalt der leicht zurückspringenden Eingangstür der Punkthäuser mit beidseitig 
angegliederten kleinen Fenstern, 

 Erhalt der Eingangsbereiche der Doppelwohnhäuser mit kleinem Vorsprung über 
der Tür und einem weiteren Fenster, ebenfalls mit Vorsprung, in Flucht der Tür, 
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 aufgrund der Anforderungen an aktuelle Wohnbedürfnisse ist es möglich, den 
Zugang zu den historisch bedingt erhöhten Eingangsbereichen barrierefrei zu 
gestalten. 

Dächer und Dachaufbauten: 

 Erhalt des Walmdachs in rotem Ziegel in einheitlicher Neigung mit durchge-
hender Traufe und weißem Traufgesims sowie Aufschiebling, wo vorhanden, 

 straßenseitig Erhalt der kleinen Gauben in ihrem ursprünglichen Format (keine 
Ergänzung durch weitere Gauben oder Vergrößerung und bei den Punkthäusern 
Erhalt der Dreiecksform), sich der Dachfläche klar unterordnende 
Dachflächenfenster in einheitlicher Größe und in Reihen angeordnet sind 
möglich, 

 gartenseitig Möglichkeit von sich im Verhältnis zur Dachfläche unterordnenden 
Gauben zur zeitgemäßen Erweiterung der Wohnfläche; oberhalb und unterhalb 
der Gauben und Fenster müssen mehrere Reihen Dachziegel liegen und die 
Traufe muss durchgängig erhalten bleiben (andersartige Dachaufbauten, wie 
zum Beispiel Erker und Dacheinschnitte, wie zum Beispiel Loggien, sind ausge-
schlossen), 

 zur energetischen Dachsanierung kann das Dach durch Dämmung in dem 
ausschließlich für die Dämmung erforderlichen Maß angehoben werden, dabei ist 
ein im Bestand vorhandener Aufschiebling wiederherzustellen, 

 zur alternativen Energiegewinnung sind Solaranlagen auf den Dächern möglich. 
Die Paneele sind so weit wie möglich in einheitlicher Größe und in Reihen 
anzuordnen, eine Anpassung der Modulfarbe an die Dachflächenfarbe ist dabei 
wünschenswert. Eine Überformung der Dachfläche durch Aufständerung der 
Anlagen ist ausgeschlossen; Solaranlagen auf Nebenanlagen sind von diesen 
Zielen ausgenommen. 

Gärten und Einfriedungen: 

 Erhalt der unversiegelten, grün angelegten Vorgartenbereiche,  

 Vorgärten sind weitgehend von technischen Einbauten wie Luftwärmepumpen 
freizuhalten, sofern sich für deren Errichtung auch die rückwärtigen Gärten 
eignen. Ist es aus praktikablen Gründen nicht möglich, Luftwärmepumpen hinter 
oder neben dem Haus zu platzieren (aufgrund von Lärmbelastung oder der 
Entfernung zum Heizungsraum), ist es möglich, diese auch im Vorgartenbereich 
unterzubringen unter der Vorgabe, diese so weit wie möglich in den 
Vorgartenbereich zu integrieren (bezüglich des genauen Standortes oder 
Verkleidung et cetera), 

 Erhalt der senkrecht zur Straße abgehende Wegeführung zu den Hausein-
gängen,  

 Erhalt der Vorgärten ohne Einfriedung oder Abgrenzung zur Straße, maximal 
durch niedrige Hecken bei den Punkthäusern. 
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4. Verfahren (zu § 4) 

Eine Erhaltungssatzung bedeutet für Eigentümerinnen und Eigentümer in dem 
jeweiligen Gebiet, dass die bauliche Änderung, die Nutzungsänderung, der Abbruch 
und die Errichtung baulicher Anlagen nach § 2 Absatz 1 Niedersächsische 
Bauordnung (NBauO) genehmigungspflichtig sind und damit eines Antrages be-
dürfen. Die Anträge auf Genehmigung sind bei der Baugenehmigungsbehörde der 
Stadt Oldenburg einzureichen. Die Stadt Oldenburg prüft daraufhin, ob die 
aufgestellten Erhaltungsziele für das Gebiet durch die Planung gestört werden oder 
nicht und entscheidet entsprechend über die Zulässigkeit. 

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 für die Bürgerinnen und Bürger zu verdeutlichen 
und um erkennbar zu machen, dass zum Beispiel ein Verstoß gegen die 
Anforderungen dieser Satzung als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann. 

Diese Begründung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am 
09.10.2023 zur Beschlussfassung vorgelegen. 

Oldenburg, 30.10.2023 


