Erhaltungssatzung
fur das Gebiet ,,RithningstraBe*

Begrindung

Praambel

Die Stadt Oldenburg verfolgt mit der Aufstellung von Erhaltungssatzungen das Ziel,
stadtebauliche Qualitdten und die Besonderheit mit der daraus resultierenden Attrak-
tivitat bestimmter Siedlungen der Stadt fir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Be-
sucherinnen und Besucher zu bewahren.

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

Zum Schutz der Siedlungen mit noch Uberwiegend einheitlicher und geschichtlich
wertvoller Gestaltung und ortsbildpragender Wirkung kénnen gegen Uberformung Er-
haltungssatzungen aufgestellt werden. Dies ist die Absicht der Stadt Oldenburg. Bei
der Auswahl der fir Erhaltungssatzungen infrage kommenden Stadtbereiche wurde
darauf geachtet, welche Siedlungen eine besondere stadtebauliche Bedeutung fur
die Stadt Oldenburg haben und einen exemplarischen Zeugniswert fir eine bestimm-
te Epoche besitzen. Zahlreiche Gebiete wurden daflir in Augenschein genommen
und zusammengetragen. Die ersten zehn Siedlungen, die fir eine Erhaltungssatzung
in Frage kommen, wurden vom Rat der Stadt Oldenburg am 25. Februar 2019 be-
schlossen. Fur die Rithningstralie, eine dieser zehn Siedlungen, wurde die Erhal-
tungssatzung nunmehr aufgestellt.

1. R&umlicher Geltungsbereich (zu § 1)

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Rithningstrale“ beinhaltet den zu-
sammenhangenden Siedlungsbereich, der in den 20er Jahren von der Oldenburger
Wohnungsbaugesellschaft GSG errichtet wurde. 13 einzelne Punkthauser im Norden
und Suden und dazwischen in der Mitte sechs leicht aus der Flucht zu-
rackspringende Doppelwohnhauser saumen die RuthningstraRe. Ausgebildet sind sie
als zweigeschossige Klinkergebaude mit Walmdachern und Schmuckelementen an
der Fassade. Die Siedlung ist derzeit in ihrer historischen stadtebaulichen Struktur
als noch intakt zu bezeichnen, infolge der Privatisierung und vereinzelter
Sanierungsmaf3nahmen sind jedoch im Detail bereits einige Veranderungen
festzustellen, wie zum Beispiel an Fenster6ffnungen oder Dachaufbauten.
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Der stadtebaulich zusammenhangende Bereich grenzt im Norden an die Bebauung
der Strale Nedderend und im Suden der Stral3e Melkbrink. Hier steht das historische
Gebaude-Ensemble beidseitig an der Kreuzung zur Ruthningstral3e bereits unter
Denkmalschutz. Direkt am Melkbrink gegeniber - sozusagen in Verlangerung der
Ruthningstral3e - beginnt das Erhaltungssatzungsgebiet der Wardenburgstralie;
diese wiederum fuhrt zum Friedrich-August-Platz, dessen Bereich ebenfalls durch
eine Erhaltungssatzung geschutzt ist.
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Abﬁildung: Geltungsbereich'
2. Erhaltungsziel (zu § 2)

Der Siedlungsbereich entlang der RuthningstralRe ist in seiner urspringlichen
Funktion und damit Bebauungsstruktur sowie Gestalt ein historisches Beispiel fur
eine Wohnbebauung der 20er Jahre. Die Wohngebaude auf den tiefen Parzellen
wurden von der Gemeinnutzigen Siedlungsgesellschaft Oldenburg GmbH gegrindet,
um sich der Wohnungsnot nach dem Ersten Weltkrieg entgegenzustellen. Die
stadtebauliche Struktur ist stark mit der der Wardenburgstral3e vergleichbar. Im
Zusammenspiel mit dieser stdlich gelegenen GSG-Siedlung Wardenburgstral3e und
der darauffolgenden GSG-Siedlung Friedrich-August-Platz stellt die Bebauung
entlang der Rithningstral3e einen wichtigen stadtebaulichen Baustein dar und ist
damit Teil eines historisch zusammenhangenden Stadtentwicklungsbereiches.

Typisch fur die Bebauung sind deren strenge Rhythmisierung sowie die Verspringe
in der Bauflucht der Doppelwohnh&user und die damit verbundene Aufweitung des
StralRenraums zur Stra3enmitte hin. Die Vorgartenzonen sind generell von jeglicher
Bebauung und Stellplatzen freigehalten. Vor den zentralen Doppelwohnh&ausern sind
diese noch tiefer als vor den Punkthausern, was dem Ortsbild einen grof3ztigigen
einladenden Charakter verleiht. Die Punkthduser und die Doppelwohnhauser weisen
jeweils fur sich die gleichen Gestaltelemente auf, vor allem die Punkthauser verfigen
uber unterschiedliche Schmuckelemente. Diese Besonderheiten sollen bei beiden
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Gebaudetypen bertcksichtigt werden, um den urspringlichen Entwurfsgedanken zu
erhalten.

Fur das Gebiet gelten zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Satzung keine Be-
bauungsplane; das heil3t, die planungsrechtliche Situation wird nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) beurteilt. Auf die das Ortsbild pragenden Gestaltelemente kann
hierdurch nur bedingt Einfluss genommen werden.

Da die Siedlung fiur die Stadt Oldenburg wesentlich von stadtebaulicher und his-
torischer Bedeutung ist, wird zum Schutz des Gebietes ,RiUthningstralie” eine Er-
haltungssatzung aufgestellt. Uberformungen des Gebietes sollen dadurch vermieden
werden und die geschichtlich wertvolle und noch vorwiegend intakte Stadtgestalt
sowie das typische Ortsbhild erhalten bleiben. Dies soll unter Beriicksichtigung der
Anforderungen an moderne Wohnverhéltnisse und den Klimaschutz geschehen. Der
Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und die Anpassung der Bebauung an
die aktuellen Wohnbedirfnisse sowie an heutige energetische Anforderungen sollen
in Einklang gebracht werden.

3. Genehmigungsvorbehalt (zu § 3)

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

Darunter fallen laut § 172 BauGB der Abbruch und Riickbau, die Anderung oder
Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen nach 8§ 2 Absatz 1
Niedersachsische Bauordnung (NBauO). Ein Abbruch darf durch die Stadt nur
versagt werden, wenn das Geb&ude das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragt oder es sonst fir die Stadt von stadtebaulicher, geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Errichtung einer baulichen Anlage nach § 2
Absatz 1 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) darf die Stadt nur versagen, wenn
die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch den Bau der Anlage beeintrachtigt
wird.

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



3.1.Struktur- und Gestaltungsmerkmale

Die fUr das stadtebaulich-stadtgestalterische Erscheinungsbild des Gebietes
,2Ruthningstralle” allgemein relevanten Struktur- und Gestaltmerkmale werden unter
Bertcksichtigung der beiden Gebaudetypen im Folgenden zusammengefasst:

Stadtebauliche Struktur:

Offene Punkthausbebauung im Norden und Suden beidseitig der Stral3e, da-
zwischen zentral Doppelwohnhéuser,

offene Bauweise mit jeweils freistehenden Geb&uden mit gleichmé&Rigen,
rhythmisch wirkenden Abstanden,

leicht elliptische Siedlungsform durch den Versprung der Bauflucht, so dass sich
der Stral3enraum zur Stral3enmitte hin weitet,

im Wesentlichen tiefe Parzellen zur Gartennutzung,

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

grof3ziigig begrunte Vorgartenzonen, teilweise zum offentlichen Bereich durch
niedrige Hecken abgegrenzt.

Gebaudegestalt:

Zwei Vollgeschosse mit Sockel,

Walmdé&cher in roten Ziegeln mit weil3em Traufgesims und bei den Doppel-
wohnhausern mit Aufschiebling (Dachneigung wird unmittelbar vor der Traufe
deutlich flacher),

kleine, mittige Gauben bei den Punkthdusern in typischer Dreiecksform und
kleine rhythmisch angeordnete Gauben bei den Doppelwohnh&usern,

2-achsige, symmetrisch gegliederte Fassaden aus Klinker bei den Punkth&ausern,
bei den Doppelwohnh&usern 4-achsig,

Eingangsbereiche bei den Punkthausern stral3enseitig mittig, bei den Dop-
pelwohnh&ausern an den Geb&audeseiten,

stral3enseitig quadratische Fenster6ffnungen mit senkrechter Rahmenteilung und
weild verputzten Faschen um die Fensterdffnungen im festen Rhythmus, ohne
Verschattungsmaglichkeit oder Sichtschutz, teilweise an den seitlichen Fassaden
kleinere Fenster mittig Ubereinanderliegend,

zusatzlich Gber den zentralen Eingangsbereichen der Punkthauser zwei kleine
nebeneinanderliegende Fenster aul3erhalb der horizontalen Flucht der oberen
Fensterreihe,



e zentraler Eingangsbereich der Punkthauser in Klinkerschmuck eingefasst, der
sich horizontal dariiber bis unter die Traufe erstreckt und direkt tber der Tir und
den kleinen Fenstern besondere Schmuckformen aufweist,

e Eingangstir der Punkthduser mit beidseitig angegliederten kleinen Fenstern,
leicht zurtickspringend bis zur gleichen Tiefe wie die Fenster,

e Eingangsbereiche der Doppelwohnhauser mit kleinem Vorsprung tGber der Tur
und in der Flucht dariber einem weiteren Fenster, ebenfalls mit Vorsprung.

Mit diesen wiederkehrenden stadtebaulichen Merkmalen geht zusétzlich eine
baugestalterische Vielfalt im Detail einher (zum Beispiel bei der individuellen Ge-
staltung der Eingangsbereiche und der Vorgarten). Mit der Erhaltungssatzung soll
eine ,Einheit in der Vielfalt® erzielt werden, es wird sozusagen ein Rahmen fur
personliche Gestaltungsmdglichkeiten gesetzt.

Es ist wichtig, in diesem Zusammenhang zu ergénzen, dass fur alle vorhandenen
Gebaude, die mit einer gultigen Baugenehmigung errichtet wurden, Bestandsschutz
besteht. Das heil3t, dass alle bereits erfolgten Modernisierungen und bestehenden
Gebaudeteile und Gestaltungen, die nicht den Merkmalen der Siedlung entsprechen,
gemal den Zielen der Erhaltungssatzung nicht geandert oder zurtickgebaut werden
mussen.

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 moglich zu erhalten
und gleichzeitig im Rahmen der planungsrechtlichen Mdglichkeiten eine Anpassung
an aktuelle Wohnbedurfnisse und energetische Anforderungen zuzulassen. Die
jeweiligen gestalterischen Besonderheiten der beiden Gebaudetypen gilt es in
diesem Rahmen zu erhalten. Fur die Erhaltungssatzung sind dabei nur die Merkmale
beziehungsweise Ziele relevant, die von stadtebaulicher Bedeutung sind.

Grundsatzlich sollen sich die formulierten Ziele auf all die Merkmale beziehen, die
das charakteristische Siedlungsbild allgemein wahrnehmbar bestimmen. Somit
beschranken sich die Ausfihrungen, beispielsweise zur Ausfiihrung der Fenster und
der Solaranlagen, auf die vom StraRenraum sichtbaren Gebaudeseiten. Die
stralRenabgewandten Seiten sind von den folgenden Zielvorgaben ausgenommen, da
diese das typische Siedlungsbild nicht beeinflussen. Die jeweiligen Ziele sind
entsprechend formuliert.

Typisch fur die Bebauung sind deren strenge Rhythmisierung sowie die Verspringe
der Bauflucht und die damit verbundene Aufweitung des Stral3enraums zur
StralRenmitte hin. Die offenen beziehungsweise tiefen Vorgartenbereiche verleihen
dem Ortsbild einen groRzuigigen Charakter. Neben der symmetrischen, klar
gegliederten Fassade beider Gebaudetypen weisen die Punkthauser zuséatzlich
besondere, sehr markante Schmuckelemente auf. Diese gilt es zu bewahren. Die
Ziele in diesem Bereich sind:



Stadtebauliche Struktur:

e Erhalt der offenen Bauweise mit vorhandenen gleichmaRigen Abstanden der
Gebéaude zueinander,

e Erhalt der vorhandenen Bauflucht der bestehenden Gebaude mit Versprung, so
dass sich der StraRenraum zur Mitte hin weitet,

e Erhalt der Freirdume vor und zwischen den Gebauden durch sich klar unter-
ordnende Nebenanlagen ausschlief3lich im Bereich des hinteren Gartens
(Ausnahme bei den ersten und letzten Punkthdusern in den Reihen: Hier auch
Nebengebaude an der aufR3enliegenden Seite des Hauptgebaudes mdglich.),

e zur zeitgemalien Erweiterung der Wohnflache sind ausschlief3lich im riick-
wartigen Bereich zweigeschossige Anbauten mdglich, die mindestens 80
Zentimeter gegenuber den seitlichen Aul3enwanden eingertckt sein missen und
unterhalb der bestehenden Traufe des Daches enden,

e daruber hinaus Freihalten der hinteren Grundsticksbereiche (Garten) von
weiteren Hauptgebauden.

Gebaudegestalt:

Sicherung der deutlich erkennbaren zwei Vollgeschosse und des Sockels,

Erhalt der symmetrisch einheitlich gegliederten Fassaden,
e Erhalt der Fassaden in Klinker,
e Ausschluss von stralR3enseitigen oder seitlichen Balkonen,

e Beibehalten oder Wiederherstellung der jeweiligen urspringlichen Fenster-
formate mit senkrechter und/oder horizontaler Teilung (ohne genaue Vorgaben
von Sprossenanzahl und deren Ausrichtung), keine auf3erlich erkennbaren
Verschattungseinrichtungen (sichtbare Rollladenk&sten, Klappladen et cetera);
Fenster auf der straRenabgewandten Seite sind von diesen Zielvorgaben
ausgenommen. Sollte nur ein Fenster ausgetauscht werden, so kann es in der
Art der Ubrigen bereits vorhandenen Fenster erneuert werden,

o Erhalt der zwei kleinen nebeneinanderliegenden Fenster tber den Eingangs-
bereichen der Punkthauser in urspriinglicher Ausfiihrung,

e Erhalt des Klinkerschmucks tber dem und um den zentralen Eingangsbereich
der Punkthauser in ursprunglicher Ausfiihrung,

e Erhalt der leicht zurtickspringenden Eingangstur der Punkthduser mit beidseitig
angegliederten kleinen Fenstern,

e Erhalt der Eingangsbereiche der Doppelwohnhauser mit kleinem Vorsprung tber
der Tur und einem weiteren Fenster, ebenfalls mit Vorsprung, in Flucht der Tdr,



e aufgrund der Anforderungen an aktuelle Wohnbedurfnisse ist es mdglich, den
Zugang zu den historisch bedingt erhdhten Eingangsbereichen barrierefrei zu
gestalten.

Déacher und Dachaufbauten:

e Erhalt des Walmdachs in rotem Ziegel in einheitlicher Neigung mit durchge-
hender Traufe und weil3em Traufgesims sowie Aufschiebling, wo vorhanden,

e strallenseitig Erhalt der kleinen Gauben in ihrem urspringlichen Format (keine
Erganzung durch weitere Gauben oder VergroRerung und bei den Punkthdusern
Erhalt der Dreiecksform), sich der Dachflache klar unterordnende
Dachflachenfenster in einheitlicher Gré3e und in Reihen angeordnet sind
maglich,

e gartenseitig Mdglichkeit von sich im Verhaltnis zur Dachflache unterordnenden
Gauben zur zeitgemalRen Erweiterung der Wohnflache; oberhalb und unterhalb
der Gauben und Fenster missen mehrere Reihen Dachziegel liegen und die
Traufe muss durchgéngig erhalten bleiben (andersartige Dachaufbauten, wie
zum Beispiel Erker und Dacheinschnitte, wie zum Beispiel Loggien, sind ausge-
schlossen),

e zur energetischen Dachsanierung kann das Dach durch Dammung in dem
ausschlief3lich fur die Dammung erforderlichen Mal3 angehoben werden, dabei ist
ein im Bestand vorhandener Aufschiebling wiederherzustellen,

e zur alternativen Energiegewinnung sind Solaranlagen auf den Dachern méglich.
Die Paneele sind so weit wie mdglich in einheitlicher Gro3e und in Reihen
anzuordnen, eine Anpassung der Modulfarbe an die Dachflachenfarbe ist dabei
wiinschenswert. Eine Uberformung der Dachflache durch Aufstanderung der
Anlagen ist ausgeschlossen; Solaranlagen auf Nebenanlagen sind von diesen
Zielen ausgenommen.

Garten und Einfriedungen:
e Erhalt der unversiegelten, griin angelegten Vorgartenbereiche,

e Vorgarten sind weitgehend von technischen Einbauten wie Luftwarmepumpen
freizuhalten, sofern sich fuir deren Errichtung auch die rickwartigen Garten
eignen. Ist es aus praktikablen Griunden nicht méglich, Luftwdrmepumpen hinter
oder neben dem Haus zu platzieren (aufgrund von Larmbelastung oder der
Entfernung zum Heizungsraum), ist es mdglich, diese auch im Vorgartenbereich
unterzubringen unter der Vorgabe, diese so weit wie mdglich in den
Vorgartenbereich zu integrieren (beztiglich des genauen Standortes oder
Verkleidung et cetera),

e Erhalt der senkrecht zur Stral3e abgehende Wegeflhrung zu den Hausein-
gangen,

e Erhalt der Vorgarten ohne Einfriedung oder Abgrenzung zur Stral3e, maximal
durch niedrige Hecken bei den Punkthausern.



4. Verfahren (zu § 4)

Eine Erhaltungssatzung bedeutet fur Eigentimerinnen und Eigentiimer in dem
jeweiligen Gebiet, dass die bauliche Anderung, die Nutzungsanderung, der Abbruch
und die Errichtung baulicher Anlagen nach 8§ 2 Absatz 1 Niederséchsische
Bauordnung (NBauO) genehmigungspflichtig sind und damit eines Antrages be-
durfen. Die Antrage auf Genehmigung sind bei der Baugenehmigungsbehdrde der
Stadt Oldenburg einzureichen. Die Stadt Oldenburg prift daraufhin, ob die
aufgestellten Erhaltungsziele fir das Gebiet durch die Planung gestort werden oder
nicht und entscheidet entsprechend Uber die Zulassigkeit.

5. Ordnungswidrigkeiten (zu § 5)

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

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

Oldenburg, 30.10.2023



