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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel

Das Baugeschehen ist bundesweit und auch in Leer von einer hohen Dynamik gepragt. Es gibt
eine deutliche Verschiebung im aktuell realisierten Neubau in Richtung gro3erer Gebaudeeinhei-
ten, in Grofistadten genauso wie in Mittel- und Kleinstadten. Damit reagiert der Wohnungsmarkt
nicht zuletzt auch auf eine veranderte Nachfrage von Nutzer*innen und Kapitalanleger*innen. Ins-
besondere bei der Innenentwicklung kommt es daher immer wieder zu Konflikten mit beantragten
Neubauten in vorhandenen Bestandssituationen.

In vielen Baugebieten der Stadt Leer wird durch den beabsichtigten Bau von Mehrfamilienhausern
(MFH) die Frage der Sicherung des Gebietscharakters zu einer zentralen Frage der Steuerung von
Nachverdichtung und zur politischen Diskussion von wesentlichen Zielen der Innenentwicklung in
diesen Gebieten.

Drei mogliche Kategorien einer stadtentwicklungspolitischen Entscheidung waren

= Charakter erhalten,

= Gebiet weiter entwickeln unter grundsatzlicher Beibehaltung des Charakters,

= Veranderung des Charakters in stddtebaulich sinnvoller und gestalterisch vertraglicher
Weise.

Um eine solche Entscheidung treffen zu kénnen, ist zunachst die Beschreibung der pragenden
Charaktermerkmale eines Siedlungsgebiets und gleichzeitig ein Katalog von Merkmalen zur Siche-
rung oder Veranderung der Gebietscharaktere notwendig. Sind Gebaudekubatur, Fassade oder
Dachform gestalterisch erhaltenswerte (flr das typische Stadtbild, Denkmal- oder Ensembleschutz
relevante) Kategorien? Oder entsteht eine Zonierung der Grundstlcke eher Uber die Zahl der
Wohneinheiten, Gebadudehdhe, Baulinien und Baugrenzen? Ohne eine Ubersicht bleiben die Ge-
wichtungen der einzelnen Merkmale den Diskussionen im Einzelfall Gberlassen, die dann in Gefahr
geraten, eine Gesamtstrategie aus den Augen zu verlieren und rechtlich angreifbar zu werden.

1.2 Verfahren

Als erste Schritte wurden fur das Innenentwicklungskonzept der Stadt Leer deshalb eine Sied-
lungstypenkarte und eine Analysekarte erstellt und in verschiedenen Arbeitsrunden in der Stadt
diskutiert.

Um herauszufinden, welche Standorte sinnvoller Weise fur welche Nachfrage geeignet sind, wurde
die relevanten Infrastrukturen betrachtet und analysiert, die vorhandenen Aussagen und Progno-
sen zur Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung bewertet und mit lokalen Wohnungsmarktakteu-
ren besprochen.

Mit diesen Erkenntnissen und daran ankniipfenden stadtentwicklungspolitischen und wohnungs-
wirtschaftlichen Zielsetzungen fir unterschiedliche Teilbereiche der Stadt kann eine Innenentwick-
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lung gesteuert werden, die bestimmte Standorte fur potenziell gut nachverdichtbar und andere
Standorte fur sensibel zu erhalten definiert. Das Innenentwicklungskonzept bietet in diesem Sinne
einen Rahmen, um es in den weiteren Planungen letztlich parzellenscharf umzusetzen. Dort wo
teilrdumliche Entwicklungskonzepte bestehen, wie z.B. in den Sanierungsgebieten der Ost- und
Weststadt, sind diese gegenuber den gesamtstadtischen Regelungen des Innenentwicklungskon-
zeptes vorrangig zu berucksichtigen bzw. bauen auf den grobmalfistablichen Entwicklungsaussa-
gen des Innenentwicklungskonzeptes auf.

Bei einzelnen Anfragen in Bebauungsplangebieten oder in, nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereichen, der Malistab einer abgestimmten Rahmenplanung, aber auch der Instrumentenkoffer
der steuerungsrelevanten Merkmale zur Anwendung kommen.

1.3 Beteiligung

Neben einer regelmafigen Abstimmung mit der Stadtverwaltung erfolgte eine Vorstellung des Zwi-
schenstandes im Ausschuss fur Stadtentwicklung am 11. Dezember 2018 und eine Diskussion des
Konzeptentwurfs am 12.02.2019. AuRerdem wurde ein Workshop mit den Wohnungsmarktakteu-
ren am 21.03.2019 durchgeflihrt. Grundsatzlich wird das Innenentwicklungskonzept als steuerndes
Instrument zur Innenentwicklung positiv aufgenommen. Eine klare Regelung fur Bereiche, in denen
Entwicklungsmdglichkeiten vorhanden oder eben nicht vorhanden sind, wird begruf3t. Die Anmer-
kungen der Wohnungsmarktakteure innerhalb des Workshops und im Nachgang zu der Veranstal-
tung (siehe Anlage), beziehen sich vor allem auf die Bedeutung der aktuellen Prognosen fir eine
Entscheidung zur weiteren Neubau- und Innenentwicklungsstrategie der Stadt Leer. Dabei ist die
Einschatzung vorherrschend, dass die Dynamik am Wohnungsmarkt durch die Prognosen, die aus
den Entwicklungen der vergangenen Jahre gespeist sind, nicht hinreichend abgebildet wird. Aus
der Sicht der Wohnungsmarktakteure ist eine hohe Nachfrage nach neuem Wohnraum auf Jahre
hinaus absehbar. Diese Nachfrage sollte bedient werden durch:

= eine entsprechende Ausweisung von neuen Baulandflachen (vorwiegend fur EFH / DH) und

» eine Innenentwicklungsstrategie, die vor allem auf kleinere Wohnungen in Innenstadtlage
und auf bezahlbaren Wohnraum zielt.

Wunsch der Wohnungsmarktakteure ist eine politische Entscheidung der Stadt bezogene auf eine
langfristige Entwicklungsperspektive (Wachstum, Stagnation, Schrumpfung) und eine Uber das
Innenentwicklungskonzept hinausgehende, stadtentwicklungspolitische Strategie.

Das Innenentwicklungskonzept der Stadt Leer wurde nach mehrfacher Beratung im Ausschuss flr
Stadtentwicklung am 27.08.2019 einstimmig beschlossen und am 25.09.2019 vom Rat der Stadt
Leer als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.
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2 NACHFRAGESITUATION UND BAUGESCHEHEN

2.1 Einwohnerentwicklung und —prognosen

Mit aktuell 34.454 Einwohner*innen (30.9.2018, LSN) bzw. 35.279 Einwohner*innen (31.12.2018,
Stadt Leer) hat die Stadt Leer einen bisherigen Hochststand in der Bevolkerungsentwicklung zu
verzeichnen. Nach einer Regression in den 1970er und 1980er Jahren mit einem minimalen Be-
volkerungsstand im Jahr 1986 von 30.075 Einwohner*innen ist die Bevolkerung der Stadt Leer in
den 1990er Jahren wieder angestiegen. Nach einer stabilen Phase zwischen der Jahrtausend-
wende und 2012 (den ,Bevolkerungsverlust” durch den Zensus 2011 ignorierend) ist seitdem er-
neut ein Anstieg zu verzeichnen.
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Stadt Leer (Quelle: LSN; eigene Darstellung)
Im Vergleich zum Landkreis Leer und zum Land Niedersachsen weist die Stadt Leer einen gerin-

gen Anstieg in den Jahren 2014-2015 auf, offenbar hatten die bundesweiten Migrationsbewegun-
gen nur geringe Auswirkungen auf die Stadt.

* Die Volkszahlungen 1970 und 1987 und der Zensus 2011 hatten jeweils eine Anpassung der Bevdlke-
rungszahlen zur Folge.
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Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich: Stadt und Landkreis Leer, Niedersachsen (Quelle: LSN; eigene
Darstellung)

Far die nachsten Jahre wird von den verschiedenen Instituten, die regelmafig Prognosen erstel-
len, ein weiterer Zuwachs vorhergesagt. Die NBank geht von einem Wachstum bis 2020 aus und
prognostiziert 34.272 Einwohner*innen. Diese Zahl liegt unterhalb der auch vom Land selber fest-
gestellten, aktuellen Einwohnerzahl der Stadt Leer, insbesondere deutlich unterhalb der Zahlen der
Einwohnermeldestatistik.
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Abbildung 3: Bevolkerungsprognosen (Quelle: Bertelsmann, NBank; eigene Darstellung)

2.2 Haushaltsentwicklung und -prognosen

Bis 2025 ist ein weiterer Anstieg an Privathaushalten prognostiziert, d.h. die Privathaushalte wer-
den noch Uber den Bevolkerungswachstum hinaus anwachsen. Hierfir verantwortlich ist die weite-
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re Entflechtung gréRerer Haushalte, die zu einem Anstieg der Ein- und Zwei-Personenhaushalte
und damit der Haushaltszahl insgesamt fihrt. Nach 2025 wird eine Rezension der Privathaushalte
analog zur Bevolkerungsprognose angenommen; dabei betragt die Dimension bis 2035 etwa -
2,5 %.
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Abbildung 4: Haushaltsprognose Stadt Leer (Quelle: NBank 2019; eigene Darstellung)

Die Anzahl der gréReren Haushalte sinkt bereits seit 2014/17, insgesamt gibt es deutlich weniger
grofRe als kleine Haushalte.
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Abbildung 5: Haushaltsentwicklung Stadt Leer — Entwicklung und Prognose (Quelle: NBank 2019; eigene Darstellung)
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Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Leer (2016) empfiehlt, beztglich der Wohnraumver-
sorgung, kinftig insbesondere drei Haushaltstypen im Blick zu behalten: junge Familien (3 und
mehr Personen), Senioren (1 und 2 Personen) und einkommensschwache Haushalte (1 bis 3 Per-
sonen)

2.3 Altersstruktur

In den letzten zehn Jahren (2006-2016) gab es einen Anstieg der Altersgruppe der 18- bis 29-
Jahrigen ebenso wie der 45- bis 59-Jahrigen und der Gber 75-Jahrigen. Die Altersgruppen der 30-
bis 44-Jahrigen und der Kinder und Jugendlichen haben abgenommen. Das kénnte daran liegen,
dass junge Familien aus der Stadt weggezogen sind. Flr die nachsten Jahre wird jedoch ein
Wachstum eben dieser, zuletzt genannten, Altersgruppen prognostiziert, gleichzeitig eine deutliche
Abnahme der jungen Erwachsenen bis 29 Jahre. Auffallig — jedoch nicht unidblich — ist der ange-
nommene Anstieg der 60- bis 74-Jahrigen: fur das gesamte Bundesland Niedersachen ist die
Prognose dieser Altersgruppe laut LSN prozentual bis 2020 gleich und im Zeitraum danach einen
Prozentpunkt niedriger als in der Stadt Leer.
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Abbildung 6: Altersstruktur Stadt Leer - Entwicklung und Prognose (Quelle: NBank 2019; eigene Darstellung)

2.4 Baufertigstellungen und —antrage

2012 bis 2017 gab es einen durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von 130 Wohneinheiten, aufge-
teilt in 55 Wohnungen in EFH und ZFH und 76 Wohnungen in MFH. Laut Wohnraumversorgungs-
konzept der Stadt Leer aus dem Jahr 2016 gibt es bis 2020 einen jahrlichen Bedarf von 60
Wohneinheiten in EFH und ZFH und von 52 Wohneinheiten in MFH. Der Bedarf wurde demnach —
wenn auch in etwas anderer Verteilung — Ubererfullt bzw. moglicherweise ein Nachholbedarf aus
den Jahren davor bedient. Ein Teil der fertiggestellten Wohnungen sind Altenwohnungen in Alten-
wohnanlagen, die in den letzten Jahren errichtet wurden
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Abbildung 7: Zuwachs an Wohnungen in EFH, ZFH und MFH, Stadt Leer (Quelle: LSN; eigene Darstellung)

2.5 Eigentumsmarkt

Kaufpreise fur Einfamilienhauser lagen in der Stadt Leer 2018 fir ein Musterhaus in mittlerer Lage
mit 140 gm Wohnflache und 700 gm Grundstticksflache bei 195.000 € (Baujahr 1980) bzw.
270.000 € (Baujahr 2000). Als Bodenrichtwert wurde jeweils 100 €/gm angenommen.
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Abbildung 8: Preisentwicklung Musterhaus in mittlerer Lage mit 140 gm Wohnflache und 700 gm Grundstiicksflache
(Quelle: Grundstiicksmarktberichte 2013-2019; eigene Darstellung)

Die Bodenrichtwerte sind seit 2012 deutlich angestiegen. Die deutlichsten Anstiege sind in dem
Stadtteil Heisfelde zu verzeichnen, hier gab es teilweise Anstiege von 188 % bzw. von 80 € auf
150 € (ndrdlicher Kolonistenweg). Aber auch in den anderen Stadtteilen gibt es Gebiete mit Steige-
rungen von 125 bis 147 %, nur in wenigen Gebieten gab es keine oder nur geringe Anstiege. Die
héchsten Bodenrichtwerte liegen in der Innenstadt (Mihlenstrafte) mit aktuell bis zu 900 €, die
niedrigsten Werte mit 20 € in Bingum ,Auf der Warf*. Je zentraler die Gebiete sind, desto hoher ist
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der Bodenrichtwert grundsatzlich, jedoch gibt es pro Stadtteil beliebtere wie unbeliebtere Gegen-
den.

2.6 Mietwohnungsmarkt

In der Stadt Leer werden laut Zensus 2011 mit 49 % oder Uber 8.000 WE knapp die Halfte aller
Wohnungen vermietet (auch mietfrei), das ist vergleichbar mit Zahlen der Stadt Emden.

1%_ 2%

= Von Eigentiimer/-in bewohnt

m Zu Wohnzwecken vermietet (auch

48% mietfrei)

49% Ferien- und Freizeitwohnung

m Leer stehend

Abbildung 9: Art der Wohnungsnutzung (Quelle: Zensus 2011; eigene Darstellung)

Von den insgesamt etwa 8.000 Wohnungen besitzt der Bauverein 1.500 Wohnungen und etwa 250
Wohnungen die Kommunale Wohnungsverwaltung (KWL) als Eigenbetrieb der Stadt Leer. Die
restlichen Wohnungen sind in Handen kleinerer Vermieter*innen oder Investoren.

Nach Einschatzung der Stadt Leer lagen vor 3 bis 4 Jahren die zu bezahlenden Mietpreise bei
5,50 €/gm, heute eher bei 7,50 €/gm.

2.7 Fazit

Die Kaufpreise fir Bestandsimmobilien sind laut Grundstiickmarktbericht seit 2012 um fast ein
Drittel angestiegen, Mieten um mehr als ein Drittel. Der Wohnungsmarkt in Leer ist also nicht ent-
spannt. Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen zeigen eine Phase des Wachstums bis 2025,
dann aber eher ricklaufige Haushaltszuwéachse.

Aktuell kann auf dem Wohnungsmarkt in Leer also eine angespannte Situation auch vor dem Hin-
tergrund einer — nach Meinung der Wohnungsmarktakteure eher unfreiwilligen — Abwanderung ins
Umland angenommen werden. In jedem Fall hat der lokale Wohnungsmarkt in den letzten Jahren
mit dem deutlichen Zuwachs an Arbeitsplatzen in der Stadt nicht mitgehalten, so dass die Pendler-
strome und Verkehrsproblematiken an den Hauptstralien stark gestiegen sind.

Bezogen auf die Baufertigstellungen der letzten Jahre gibt es ein Defizit bei den EFHs, die It.
Prognosen bendtigt werden, jedenfalls soweit der bisherige Trend der Wohnformen fortgeschrie-
ben wird. Insgesamt ist in den letzten Jahren aber auch viel an neuem Wohnraum entstanden.

Die Innenentwicklungsstrategie muss daher der aktuellen Dynamik, aber auch der langfristigen
Sicherung der stadtstrukturellen Bestandsituationen, der damit verbundenen Attraktivitat einzelner
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Wohnlagen der Stadt und einer Verminderung des Verkehrsaufkommens gerecht werden. Bei aller
Dynamik, die allerdings in den kommenden 5 Jahren auch schon wieder deutlich zurlickgehen
konnte, gilt es die Bestande in ihrer sozialen Funktion und in der stadtebaulichen Qualitat zu erhal-
ten.

Aus Sicht der Wohnraumversorgung sind besonders kleinere Wohnungen fiir Senioren sowie flr
einkommensschwache Haushalte zu entwickeln. Dies ist mit unterschiedlichen raumlichen Anfor-
derungen verbunden.

Zudem ware der Bedarf bei den Einfamilienhausern (junge Familien) aktuell noch besser abzude-
cken (mit entsprechenden Folgen im Umland), es sein denn die Stadt entscheidet sich fur eine
ausdrickliche Konzentration auf eine innerstadtische Innenentwicklung mit Mehrfamilienhausern,
Townhouses und einer weiteren Innenstadtverdichtung mit gereihten Hausern. Gleichzeitig akzep-
tiert die Stadt bei Familien mit dem Wunsch nach einem Einfamilienhaus als Neubau eine Wande-
rung ins Umland in geringem Male. Aus regionaler Perspektive sollte — auch in Abstimmung mit
dem Landkreis Leer — ein Uberangebot an Neubauflachen vor allem fiir Einfamilienhauser vermie-
den werden, auch um den Flachenverbrauch flr Bauland so gering und effektiv wie nétig zu ge-
stalten.
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3 SIEDLUNGSTYPOLOGIE

3.1 Einleitung

Je nach vorhandener Wohnbebauung und deren Struktur und Lage ergeben sich unterschiedliche
Handlungsmaoglichkeiten und Handlungsansatze der Innenentwicklung. Deshalb wurde eine Sied-
lungstypologie fir die Stadt Leer angefertigt, in der die verschiedenen Bebauungen und deren Ver-
teilung sichtbar werden. In den nachfolgenden Siedlungstypen-Profilen sind im Anschluss an die
Beschreibung der jeweiligen Typen, deren Lage die Eigenschaften zur Innenentwicklung darge-
stellt.

3.2 Vorgehensweise bei der Siedlungstypisierung

Anhand der Liegenschaftskarte mit den Flurstiicken und Gebauden der Stadt Leer, mit Hilfe von
Luftbildern und des Flachennutzungsplanes wurden flr Leer charakteristische Siedlungstypen ge-
bildet. Durch Begehungen vor Ort wurden sie bestatigt und wenn nétig angepasst und mit Hilfe von
topografischen Karten aus unterschiedlichen Zeitraumen hinsichtlich der Bauzeiten in Leer gepruft.

Dabei generiert sich die Siedlungstypisierung aus nachfolgenden Merkmalen:

= ErschlieBung

= GrundsticksgroRe

= Grundstuckszuschnitt

= Hausform

*= Hobhe der Bebauung

= Durchmischung von Bauformen

» Lage in der Stadt

= grobe zeitliche Sortierung der Phasen der Siedlungsentwicklung der Stadt

Ein GroRteil der Merkmale bezieht sich auf die Elemente des Grundrisses der Siedlung und wird
vor allem um die Bauhdhe und die Bauzeiten in Verbindung mit der stadtraumlichen Lage erganzt.

Grob lasst sich die Bebauung Leers in funf Gruppen unterteilen.

Die nutzungsgemischte Innenstadt

2 Die Wohnsiedlungen einerseits der Kleinsiedler- und Einfamilienhduser ab den 20er Jah-
ren des letzten Jahrhunderts, andererseits der Einfamilienhauser (Doppelhauser) oder
Reihenhauser der 1960/70er Jahre und jlnger.

3 Mehrgeschossiger Mietwohnungsbau als Zeilenbauten mit nicht befahrbaren Wohnwegen
und Siedlungsgrin als typischen Erschlieungs- und Freiraummuster.

4  Gemischte Bauformen zum Wohnen oder mit gemischter Wohn- und Gewerbenutzung
(v.a. an Ausfallstra®en). Hierzu zahlen auch die alten Dorfgebiete, die ebenfalls durch
gemischte Nutzungsstrukturen gepragt waren und sind.
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5 GroRflachiges Gewerbe oder Sondernutzungen mit verschiedenen Auspragungen (Han-
del, soziale Infrastruktur, Bildung,...).

In der auf diese Weise entstandenen Siedlungstypologie mit dem Fokus auf die Wohnbebauung
der Stadt Leer wird die bauliche Topographie der Stadt einerseits in ihrer Entwicklungsgeschichte
von innen nach auRen und andererseits in ihren Uberformungen in bereits bebauten Quartieren
dargestellt. Es wird deutlich, wie die Stadt strukturiert ist, welches Alter die einzelnen Quartiere
haben und vor allem, wie dicht die einzelnen Quartiere schon bebaut sind und an welchen Stellen
eine Nachverdichtung bereits stattgefunden hat (siehe Plan ,Siedlungstypen® im Anhang).

Abbildung 10: Plan Siedlungstypen (siehe auch im Anhang)
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3.3 Erlauterungen zur Typenbildung

= Altes Erschliefungsmuster mit Stralen und Gassen, orientiert zum Hafen oder zu den
kaufmannischen und kirchlichen Einrichtungen im Westen der Altstadt, kleinere zentrale
Platze. Stadtgrundriss und Baustruktur zum Teil durch Nachkriegsmoderne tberformt.

= Gereihtes Stadthaus auf tiefer Parzelle, mit der schmalen Seite zur Stral3e stehend (viele
Nachbarschaften, Traufgassen), haufig mit Schmuckgiebel. Nachkriegsbebauung als
mehrgeschossiger Klinkerbau, z.T. mehrere Parzellen zusammenfassend.

= Bebauungshdhe ist i.d.R. Il Geschosse + Dach / lll + Dach, auch mal viergeschossig (vor
allem neue Gebaude oder altere besondere Standorte).

= Strallen mit nur eingeschossiger Bauweise als alte Arbeiter- / Fischerhauser (Brummel-
burgstralle, Kirchstralle, Patersgang).

= Zentrale Funktion, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Burostandort, geschlossene Be-
bauung, FuRgangerzone und Areal zum Wasser (Leda / Handelshafen).

= Entweder durch Handel, Dienstleistung oder Gewerbe im EG plus Wohnen in den Oberge-
schossen genutzt oder als Haus mit mehreren Wohneinheiten.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Da in der Altstadt viele zumindest zweigeschossige Gebaude mit Schmuckgiebel existieren, kann
eine Gebaudehdhe von 10 bis 12m als hochstes Mal fur Nachverdichtungsmoglichkeiten gelten,
das ware dann gereiht mindestens zwei- bis viergeschossig.

2 Innenstadtgqiirtel -

= Grundriss gepragt durch viele verkehrsreiche Stralen (Heisfelder Str., Ubbo-Emmius Str.,
Friesenstral’e, Bremer Strale).

= Urspringliche Struktur ist teilweise durch gréRere Gebaude oder Areale mit Bebauung aus
den letzten 50 Jahren wie Berufsschulen, Krankenhaus, Kreisverwaltung, Arbeitsamt, Post,
Tankstellen etc. aufgeldst.

= Dispers in Bauform, Kubatur und Grofien.

= Je naher an Altstadt oder an gréReren StraRen desto dhnlicher dem Altstadt-Typ, dann
meist grenzstandig, geschlossen und alter, hier auch Nachverdichtung in zweiter Reihe.

= Besondere Bauform: Arbeiterwohnhaus als Back to Back Haus mit 4 Parteien (GroR3stralde,
Annastralde).

= Kleinere EFH/Siedlerhduser vorhanden in kleineren StraRen im Ubergang zu den weiteren
Siedlungstypen.

= Zumeist Il Geschosse, an den groReren Strallen bis zu IV Geschosse, in den kleinen Stra-
Ren auch eingeschossig.

= Gemischtes Gebiet mit Schwerpunkt Kerngebiet, Mischnutzung und Wohnen.
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Eigenschaften fur Innenentwicklung

Als stark Gberformter Siedlungstyp (insbesondere seit der Nachkriegszeit) mit einer weitgehenden
Blockradstruktur im Siedlungsgrundriss bis auf die eingestreuten kleineren Bauformen und Stral3en
und guter Lage zu Versorgungsstandorten sehr gut fir Nachverdichtung geeignet. 2- bis 4-
geschossig. Zum Teil auch auf alten Gewerbe- / Handwerkerhéfen in zweiter Reihe. Mischnutzung
als Nutzungsziel. Innentwicklung mit Dienstleistung, Gewerbe, Handel an den Stralien und Woh-
nen in zweiter Reihe. Gleichzeitiger Erhalt von Ensembles und alten Siedlungsstrukturen.

3 Altere Dorfstruktur -

= Grundriss mit sehr unterschiedlichen Parzellengréfien in engen Stralten im unregelmali-
gen ErschlieBungsraster. Abseits der Hauptverkehrsstrallen.

= Alte Hofstellen, historische Baustruktur mit Handwerkerhausern, Arbeiterhausern, Kirchen.
= Haufig I / Il Geschosse plus DG.
= Heute Uberwiegend Wohnnutzung, Mischnutzung.

= Beispiele: Ortskern Bingum (alte Fischerhauser), Bingumgaste (Altes Warftdorf), Loga,
Logabirum, Nuttermoor.

Eigenschaften fir Innenentwicklung

Die dorflichen Strukturen bieten z.T. ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen zur Innenent-
wicklung mit Einfamilienhausern, in den Dorfkernen auch flir gemischte (handwerklich-
gewerbliche) Nutzungen. Frage der gesicherten ErschlieRung der riickwartigen Bereiche bei alten
ErschlieBungsstrukturen sowie der Flachenverfligbarkeit. Zum Teil auch Umnutzung alter Hofanla-
gen mit ergdnzendem Neubau denkbar, zugleich aber den Gebietscharakter erhalten Beispiele:
Loga, Bingum.

3a Variante mit landwirtschaftlichen Berieben, Einzelhofen und Nebengebau-
den, z.T. mit groBem Grundstiick

» Einzelhéfe mit Wohn- und Nebengebauden und anschlieRenden Freiflachen, Wirtschafts-
flachen in Einzellage oder als kleine Reihung entlang der Straf3en von Stiden nach Norden
v.a. in Logaerfeld, Logabirum.

» In der Regel eingeschossig mit Dach, gro3e Baukdrper vor allem als Wirtschaftsgebaude.
Zum Teil auch Neubau eingestreut.

= Haufig als landwirtschaftlicher Betrieb genutzt.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Die Einzelhoflage in einem schitzenswerten Bereich (Landschaftsbild, Wallhecken) zeigt keine
Potenziale fir eine Innenentwicklung als Nachverdichtung mit Einfamilienhdusern. Zudem proble-
matische ErschlieRungssituation. Im Einzelfall ist eine bauliche Erweiterung als Altenteil oder im
Rahmen der Privilegierung landwirtschaftlicher Bauten denkbar.
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4 AusfallstraRe

= Linearer Siedlungstyp entlang der Ausfallstralen.

= Gebdaude sehr unterschiedlich von I-geschossig bis IV-geschossig, z.T. schon nachverdich-
tet. Haufig Bebauung in zweiter und teils dritter Reihe.

= Zum Stadtrand hin weniger urban, geringere Geschossigkeit.

=  Gemischte Gebiete: Gewerbe/Geschaftslokale neben Wohnhausern (oft gréRere Mietshau-
ser), daher unterschiedliche Bebauungsformen, Geschossigkeit (bis zu lllI-1V Geschossen)
und unterschiedliches Baualter (teils sehr alte Hauser, entlang alter ErschlieRungen), z.T.
alte Siedlungskerne (Heisfelde, Loga).

= Beispiele: Bremer Strale/Hauptstralle, Friesenstrale, Heisfelder Stralie.

Eigenschaften fir Innenentwicklung

In Abhangigkeit von der vorhandenen Baustruktur bezogen auf GrundstlickgrofRen und Bauhdhe.
In der Regel flr gemischte Nutzungen mit GRZ 0,6. Problematisch fir Wohnen sind die Themen
Larm und Luftverschmutzung an den Stral3en. Daher Wohnen eher in zweiter Reihe mit Mischnut-
zungen zur Stral3e.

5 Mehrfamilienhduser an Straen -

» |n der Regel vier Vollgeschosse + ausgebautes Dach oder Staffelgeschoss, Hohe in Leer
bis max. 18 m, unterschiedlichste Kubaturen und Dachformen, bis zu 6 Geschosse maxi-
mal.

= Als Siedlungstyp wenig flachig, eher pragend fiir die benachbarten flachigen Typologien fur
die Frage der Geschossigkeit. Haufig erganzend an Ausfallstralen und im Bereich des In-
nenstadtrandes.

» Beispiele: Annenstral3e / Augustenstral®e, UlrichstralRe, Grafin-Theda-Stral3e.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Keine eigenen Eigenschaften, benachbarte Bebauung kann im Ubergang auch mehrgeschossig
sein (bis zu 4 Geschosse).

6 Mehrfamilienhauser als Zeilenbauten / mehrgeschossige Zeilen -

= Typische Erschliefungsform mit StralRen, Garagenhdéfen und Wohnwegen, Gleiche Aus-
richtung der Gebaude, zumeist Wohnraume nach Suden / Westen.

» |n der Regel vier Vollgeschosse + ausgebautes Dach oder Staffelgeschoss, Hohe in Leer
bis max. 18 m, pro 100 m? Grundsticksflache maximal eine Wohneinheit, symmetrisch ge-
neigte Satteldacher oder Flachdacher, bis zu 6 Geschosse maximal.

= Uberwiegend Wohnnutzung.



Innenentwicklungskonzept der Stadt Leer Seite 15

Beispiele: Weststadt, rund um den Hermann-Tempel-Ring (gréRtes Zeilenbaugebiet im Un-
tersuchungsgebiet), Bavinkstral’e, Unter den Eichen.

Eigenschaften fir Innenentwicklung

Zum Teil bei weitem Abstand zwischen den Zeilen Nachverdichtung sinnvoll, zum Teil auch sinn-
voll fur Herstellung von Barrierefreiheit durch Verbindung von alteren und neuen Gebauden mit
Aufzug.

7 Reihenhauser/Doppelhauser -

Schmale Parzellierung, ErschlieBung von Bauzeit abhangig (alt durchlassig, neu Sackgas-
sen und Ringstral3en, z.T. Bebauung am Wohnweg),

Uber die gesamte Stadt sind solche, meist kleine Gebiete zu finden, z.T. eingestreut in fl&-
chige Einfamilienhausgebiete (vor allem 80er und 90er Jahre).

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Aufgrund von Dichte und Baustruktur ist keine Innenentwicklung aufler Abriss und Neubau mdg-
lich. Teilweise sind die Gebiete als Ensemble erhaltenswert (z.B. Moormerlandsiedlung).

8 Altere Einfamilienhausgebiete (gereiht, straBenorientiert)

Einfamilienhausgebiete bis etwas Ende der 1960er Jahre.
Reihung entlang der Erschliellungsstralle, rickwartig groRere Garten.
Durchlassige ErschlieBung, meist schmale, rechteckige Grundstiicke.

Bebauung gereiht, teilweise sogar mit Baulinie, und ahnlichem Baustil, vor allem giebel-
standig, meist eingeschossig plus DG mit pragenden Giebeln.

Nachverdichtung erfolgte in Vergangenheit teils behutsam (gleiche Geschossig-
keit/Firsthdhe, gleiche Gebaudekubatur von Stral’e aus) in zweiter Reihe als eigenes Ge-
baude oder als Anbau in die Grundstlckstiefe.

Zum Teil auch Nachverdichtung in zweiter Reihe (welche sich dann durch ErschlieRung,
Grundsticksform, GrundstlicksgroRe und Platzierung der Hauser unterscheiden). Dach-
ausbau.

Teilweise erhaltenswurdig, teilweise mit Potential zur behutsamen Nachverdichtung

Jungere Beispiele zeigen Abriss und Neubau mit eher breiter und z.T. zweigeschossiger
Bauweise, die den Gebietscharakter auflost.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

In den 1920er / 30er / 50er Jahren wurde das Stadthaus der Altstadt um das Kleinhaus in diesen
Siedlungen erganzt, das dem gleichen Muster (gemeinsame Gebaudehdhe, zumeist mit spitzem
Giebel (ggf. also auch einheitliche Traufhdhe) folgt. Allerdings i.d.R. eingeschossig plus DG.

Schmal an der Stral3e gereiht (Baulinie) und manchmal durch Anbau oder riickwartige Bebauung
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nachverdichtet (wie auch in der Altstadt). Dieses einheitliche Bild der Siedlung ist auch bei einzel-
nen Umbauten nicht gefahrdet, wenn dieses Muster eingehalten wird. 1.d.R. 1 Wohneinheit, man-
ches Mal 2 WE (auch Doppelhauser). Bei Nachverdichtung bis zu 8 WE. Zum Teil sind hier erhal-
tenswerte Ensembles vorhanden.

9 Neuere Einfamilienhausgebiete (flachige Bebauung, guadratisch, gewiirfelt)

= Einfamilienhausgebiete ab etwa Anfang der 1970er Jahre.

= Grundsticke im Vergleich zu alteren EFH-Gebieten kleiner, in der Tendenz quadratisch.
Hauser zumeist mittig plaziert mit groRer (maximaler) Grundflache, fast gleiche Grenzab-
stande in alle Richtungen. Siedlungsgrundriss wie gewurfelt.

= ErschlieBung durch Ringstra’en/Sackgassen.

= Gebiete oft in Kombination mit MFH, Reihenhausern und Doppelhausern geplant, befinden
sich in Leer zum Teil eingewoben in Gebieten mit alteren EFH (z.B.: MérkenstralRe), z.T. als
Nachverdichtung in Innenbereichen von schmalen langen Parzellen.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Aufgrund von Dichte und Baustruktur ist keine Innenentwicklung aufier Abriss und Neubau mdg-
lich. Sinnvoll ist daher von Beginn an fir diese Gebiete eine Mischung von Bau- und Eigentums-
formen (Miete) zu finden, ggf. auch als innere Struktur, z.B. MFH am Gebietseingang.

10 Neue Mehrfamilienhduser / Stadtvillen

Vier- bis sechsgeschossige Bebauung mit StralRen und Wohnwegen entlang des Ledaufers. Z.T.
Dienstleistung, Uberwiegend Wohnen. Neue Bebauung entlang der Leda (Hafen) auf der Nesse-
Halbinsel

11 Industrie/Gewerbeflachen

12 Flachen fiir Dienstleistung, Sonderflachen, Infrastruktur

13 Griinflachen

Siedlungsbezogene Parks und Friedhéfe
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3.4 Siedlungsentwicklung anhand topographischer Karten

Ein Vergleich der topographischen Karten fur Leer aus den Jahren 1934, 1965, 1983 und 2007
zeigt anschaulich die Siedlungsentwicklung Leers. Vor allem die Ausdehnung der besiedelten Fla-
chen durch den Bau zahlreicher Kleinsiedlungen im Zeitraum nach dem zweiten Weltkrieg bis
1965 und die darauf folgenden Erweiterungen mit den neueren Einfamilienhausgebieten bis 1985
und dann im 2. Schritt nahezu bis heute (2007) verdeutlicht das Wachstum und den Flachenver-
brauch in Richtung Nordwesten von der Altstadt aus. Zugleich ist eine Veranderung im Bestand
der Altstadt aber vor allem auch des Innenstadtgurtels gut sichtbar, die zum Teil auch weiter im
Sinne einer Innentwicklung verlaufen wird. Hier zeigt die Entwicklung von Leer insgesamt, dass
das zukunftige Potenzial vor allem fir verdichteten Wohnungsbau eher in diesem Bereich der
Stadt als in den jungeren Siedlungsgebieten vorhanden ist, wenn die Siedlungsstruktur der Stadt
Leer und die damit verknupften Infrastrukturen als Ausgangspunkt fir eine stadtstrukturell ange-
messene Innenentwicklung genommen werden soll.

Abbildung 11: Vergleich der topographischen Karten von Leer 1934, 1965, 1987 und 2007



Seite 18 Innenentwicklungskonzept der Stadt Leer

4 INNENENTWICKLUNG

4.1 Einleitung

Um sich dem Thema der Innentwicklung zu ndhern, wurde erganzend zur Siedlungstypisierung
eine kleinrdumliche Analyse der Bestandssituation erarbeitet. Aus dieser Analyse ergeben sich
Entwicklungsstrategien, welche folgende Grundgedanken berlicksichtigen:

= Klarstellung der angestrebten Verdichtungsbereiche als raumliche Struktur.

= Klarstellung der zu erhaltenden Bereiche flr Bereiche mit hoher stadtebaulicher Qualitat
und/oder wenig Lagegunst.

4.2 Analyse der Bestandssituation

Eine kleinrdumliche Analyse der Bestandssituation gibt Aufschluss dartiber, welche Wohnlagen
eine héhere oder geringere Standortgunst besitzen und an welchen Stellen eine Innentwicklung
zwar sinnvoll ist, jedoch eine Anpassung der Infrastruktur bendtigt.

Die Betrachtung der sozialen Infrastruktur (Kitas, Schulen; Quelle: Homepage der Stadt Leer) und
alltaglichen Versorgung (v.a. Einzelhandel) ist insbesondere fir Familien mit Kindern wie auch fir
Menschen ohne PKW relevant, da sich diese nicht in allzu groRer Entfernung zum Wohnort befin-
den sollten. Mit einem Radius von 500m, der in der Analysekarte zur Nahversorgung dargestellt ist
(siehe Anhang), ist die fulRlaufige Erreichbarkeit von grofieren Lebensmittel-
Einzelhandelsbetrieben abgebildet.

Bereiche mit Larmimmissionen oder Restriktionen aus Griinden des Landschaftsschutzes (oder
aufgrund anderer Gegebenheiten) sind ebenfalls in der Analysekarte dargestellt, um Bereiche des
Stadtgebiets darzustellen, in denen nur eingeschrankte oder gar keine Entwicklungsmaoglichkeiten
vorhanden sind.

Weitere Aspekte (vorherrschende Geschosszahlen, Baudenkmale, Ensembles, Potenzialflachen
fur Neubau) verdeutlichen stadtebauliche Strukturen und zeigen Wohnraumpotenziale und Liicken
der Bebauung auf. Sie zeigen jedoch auch, wo nicht gebaut werden kann oder sollte, um die histo-
risch und stadtebaulich pragende Struktur zu erhalten.
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Abbildung 12: Analyseplan (siehe auch im Anhang)

4.3 Erlauterung Analyseplan

1 Schulen

Insgesamt sind in Leer sieben Grundschulen vorhanden. Drei davon befinden sich am Innen-
stadtgurtel. Die weiteren verteilen sich jeweils auf die Ortsteile Heisfelde, Loga, Logabirum und
Bingum.

Zudem gibt es 14 weiterfihrende Schulen in Leer. Acht Schulen befinden sich in und umzu des
Innenstadtglrtels; drei weitere in zentraler Lage nahe des Stadtrings. In Heisfelde, Loga und
Bingum befindet sich jeweils eine weiterfuhrende Schule.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Im nordlichen Teil von Heisfelde und in Nuttermoor ist die Versorgung mit Schulen, insbesondere
mit Grundschulen, fur eine weitere Entwicklung nicht ausreichend. Auch im nérdlichen Loga konnte
eine bessere schulische Infrastruktur fir die Entwicklung von weiterem Wohnraum an dieser Stelle
sinnvoll sein.
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2 Kindertagesstatten

In der Stadt Leer befinden sich insgesamt 19 Kitas. EIf der Kitas werden vom Stadtring umschlos-
sen; wovon sich wiederum drei innerhalb des Innenstadtgirtels sowie eine in der Altstadt befinden.
Im Ortsteil Loga befinden sich vier Kitas, in Heisfelde zwei, je eine weitere in den Ortsteilen Nut-
termoor und Bingum.

Eigenschaften fir Innenentwicklung

Die Verteilung der Kitas in der Stadt Leer ist weitestgehend gut. Im &stlichen Teil des Stadtteils
Loga sind die Wege zur nachsten Kita sehr weit.

3 Einzelhandel (Lebensmittel)

Auf der Karte sind 23 Standorte des Lebensmitteleinzelhandels verortet. 13 Standorte befinden
sich im Stadtkern oder sind Uber den Stadtring leicht erreichbar. 3 davon sind im Innenstadtgurtel.
Die Altstadt hat keine gréReren Lebensmittelangebote.

In den Ortsteilen Loga und Heisfelde befinden sich jeweils drei Standorte des Lebensmitteleinzel-
handels. Ein weiterer ist jeweils in den Ortsteilen Logabirum und Bingum verortet.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Somit ist in jedem Stadtteil die Versorgung mit Lebensmitteln sichergestellt. Teilweise sind jedoch
weitere Wege zuriickzulegen, um vom Wohnort zum Standort des nachsten Einzelhandels zu
kommen da diese teils konzentriert zu finden sind. Insbesondere im nérdlichen und 6stlichen Heis-
felde und im ndrdlichen Bereich von Loga ist die fuRlaufige Nahversorgung eingeschrankt ist. Mit
dem Fokus auf dem Fahrrad als haufig in Leer benutztem Verkehrsmittel ist dennoch die gesamte
Stadt als gut versorgt einzuschatzen. Hier sind nur in den Bereichen mit den Einzelhdfen v.a. in
Logaerfeld (v.a dstliche Abschnitte der Eisinghauser Stra’e und Umgebung) relativ weite Wege
zurlckzulegen.

(siehe auch Karte zur Nahversorgung im Anhang)

4 Geschosszahlen I I

Die Geschossdarstellung soll einen etwaigen Uberblick (iber die Gebaudehdhen in den jeweiligen
Bereichen vermitteln. Die weil} hinterlegten symbolisieren einzelne pragnante Wohngebaude, die
uber die dominante Zahl von einen Geschoss hinausragen. Die gelb hinterlegten sind Schwer-
punkte, die aus mindestens drei Gebauden mit der jeweils angegebenen Geschosshdhe bestehen.

Die Analyse ergibt, dass sich im Innenstadtgulrtel und entlang der AusfallstralRen Uberwiegend
mehrgeschossiger Wohnungsbau befindet. Dieser hat in der Regel zwei bis drei Vollgeschosse.
Hier sind die starksten Verdichtungsansatze. Nordlich der Bahnstrecke nach Oldenburg sind vor-
wiegend eingeschossige Bauweisen zu finden, die typische extensive Leeraner Struktur. Stdlich
Logaer Weg und westlich Heisfelder StralRe gibt es Bestande, mit wechselnden Geschosshdhen.
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Eigenschaften fur Innenentwicklung

Die aktuellen Geschosshdhen sollten auch mit Blick auf eine weitere Innenentwicklung nicht kom-
plett verandert werden, um vorhandene Strukturen nicht zu Gberlasten. In den Quartieren mit un-
terschiedlichen Geschosshohen sind jedoch verschiedene Entwicklungsrichtungen denkbar.

5 Baudenkmaler

Mehrere Einheiten im Zentrum innerhalb des Innenstadtgirtels sind Baudenkmaler, diese sind
grin dargestellt.

Die grofiflachigsten Baudenkmaler auerhalb des Zentrums sind der stdlich gelegene Viehhof
sowie der Philippsburger Park und der Evenburger Park im Ortsteil Loga.

Eigenschaften fir Innenentwicklung

An diesen Standorten ist eine Innenentwicklung nur bei Erhaltung der Baudenkmaler moglich. Aus
stadtebaulicher Sicht sollten diese Baudenkmaler in ihrer urspringlicher Art und Weise erhalten
bleiben.

6 Ensembles

Die Stadtbereiche, in denen sich Ensembles befinden, sind in der Analysekarte tirkisfarben darge-
stellt. Die Ensembles sind gemeinsam mit der Stadtplanung identifizierte Siedlungsbereiche, die
eine hohe stadtebauliche Qualitat aufweisen und als bauliche Ensembles mdglichst zu erhalten
sind, jedoch nicht in der Denkmalliste gefuihrt werden.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

An diesen Standorten ist eine Innenentwicklung nur sehr eingeschrankt moglich. Aus stadtebauli-
cher Sicht sollten diese Bereiche in ihrer urspringlicher Art und Weise erhalten bleiben, auch wenn
diese nicht als Baudenkmaler ausgewiesen sind.

7 Neubaufldchen in Bau

Am nérdlichen Stadtrand nérdlich und stdlich der Eisinghauser Stral3e und in Logabirum werden
aktuell Neubaugebiete bebaut.

8 Neubauflachen in Planung

Grof¥flachige Areale fur den Neubau liegen sudlich des Verbindungsweges (Loga), sudlich der
Altstadt an der Groninger Stral3e, in Logabirum sowie in Bingum.
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Eigenschaften fur Innenentwicklung

Die Flachen in Logabirum und Loga eignen sich flr eine weitere Bebauung schwerpunktmafig mit
EFH / DH. Dabei ist zu bedenken, dass sie aufgrund ihrer Lage am Rande der Stadt nur auf eine
geringe bis keine Infrastruktur zurtckgreifen konnen. Bei einer groRflachigen Entwicklung dieser
Gebiete sollten daher die Entwicklung von sozialer und alltaglicher Infrastruktur mit in den Blick
genommen werden.

9 Potenzialflichen

Im nérdlichen Kernstadtbereich aulRerhalb des Innenstadtrings sowie im Ortsteil Heisfelde gibt es
Potenzialflachen unterschiedlicher GréRe flr kiinftige Wohnbebauungen. Diese sind in der Karte
gelb dargestellt.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Die Potenzialflachen eignen sich fir die Innenentwicklung, da diese mittig in schon erschlossenen
Quartieren liegen und die vorhandene Infrastruktur mitgenutzt werden kann, solange diese noch
nicht ausgelastet ist.

10 Kritische Infrastrukturen | Lirmimmissionen

Abgleitet aus den Werten der OMZ-Bebauung, umfasst der Korridor der wohnunvertraglichen
Larmimmissionen entlang der Bahnlinie in Nord-Stid-Richtung (Rheine-Emden) bei freier Schal-
lausbreitung etwa 100 m zu jeder Seite der Gleisachse, entlang der wenig nachts und kaum durch
Guterverkehr belasteten Strecke nach Oldenburg etwa 70 m. Die Darstellung dient allerdings ledig-
lich einer Orientierung; je nach Dichte der Randbebauung, Zugarten, Hohenlage des Gleises und
SchallschutzmalRnahmen wirden spezifische Gutachten zu differenzierten Aussagen der Bebau-
ung kommen.

Die Larmimmissionen des Kfz-Verkehrs sind im Bereich des Stadtrings sowie auf deren Zuwegun-
gen, der B 436 und B 70, ebenfalls kritisch zu betrachten. Der fir eine Wohnnutzung kritische Be-
reich umfasst eine Ausdehnung von etwa 70 m zu beiden Seiten der Fahrbahn. Auch hier sind
durch Bebauung, Geschwindigkeit, Nachfahrverbote, Schallschutzwande etc. entsprechende Diffe-
renzierungen moglich.

Die Immissionen von Gewerbegebieten und des Hafenbetriebs sind ebenfalls zu beachten; ein
kritischer Radius konnte hier nicht angegeben werden.

Eigenschaften fur Innenentwicklung

Im Bereich von Larmimmissionen sollte der Bau von Wohnungen nicht allererste Prioritat haben,
da vor allem Freiflachen schwer abzuschirmen sind. Mit einem ausreichenden Schallschutz in der
Auflenwand einschlieB3lich der Fenster Iasst sich jedoch auch hier bauen, insbesondere in verdich-
teter Bauweise. Es ist denkbar, dass hdhere Bauten als Schallschutz fur dahinterliegende niedrige-
re Hauser dienen, oder die Ausrichtung von Schlaf- und Aufenthaltsrdumen oder Balkons eine ver-
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tragliche Nutzung erreicht werden kann. Gleichwohl gibt es gentigend Bereiche, die ein gesund-
heitsvertraglicheres Wohnen ermdglichen.

10 Bauleitplanverfahren

Die umkreisten Zahlen sind die aktuellen Bauleitplanverfahren. Die rot geftllten Kreise spiegeln
jene mit Wohnbebauungen, die weil3en, jene ohne Wohnungsbau wider.

Genaueres ist der Liste im Anhang mit den jeweiligen Bezeichnungen zu den Bauleitplanverfahren
zu entnehmen.

4.4 Innenentwicklung

Der Blick auf die Siedlungstypen von Leer und die unterschiedlichen Phasen der Entwicklung der
Wohnbebauung in den letzten ca. 100 Jahren zeigt, dass es in der Stadt unterschiedliche Ansatz-
punkte fur eine weitere Entwicklung der Wohnbebauung innerhalb der derzeitigen bebauten Berei-
che des Stadtgebiets gibt. In vielen unterschiedlichen Siedlungstypen sind bereits Verdichtungsan-
satze erkennbar, beispielsweise

= RUckwartige Bebauung, Erganzung durch eigene, gestaffelte Baukdrper oder durch Anbau
in die Tiefe

= Abbruch Einfamilienhaus (EFH) und Neubau Doppelhaus mit je zwei Wohnungen

= Abbruch Einfamilienhaus und Neubau 4 bis 6 WE in ahnlicher Kubatur

= Bebauung Bauliicke im Einfamilienhausgebiet mit intensiver Versiegelung des Grundstilicks

= Aufstockung Gebaude oder héherer Neubau auf ahnlicher Grundflache an Ausfallstraen
oder im Innenstadtring

» Verdichtung in den alten Dorf- und Streulagen durch Bebauung ehemaliger Hofstellen
landwirtschaftlicher Flachen

Diese MalRnahmen sind in der Regel (abgesehen von den Mietwohnungsbauten des Bauvereins)
Folgen der Aktivitdten einzelner Investoren und hdngen somit von der Verkaufsbereitschaft der
jeweiligen Eigentimer*innen ab. Hierdurch fand und findet die Nachverdichtung als eine Variante
der Innenentwicklung raumlich und zeitlich sehr dispers im Stadtraum verteilt statt, so dass auch
die Stadt Leer nur entsprechend individuell reagieren kann.

Innenentwicklung findet dabei vor dem Hintergrund des derzeitig dynamischen Wohnungsmarktes
im Spannungsfeld zwischen der Sicherung des Wohnungsbestandes und der Erhaltung von Stadt-
struktur und Stadtbild statt (siehe Grafik). Hierbei gilt es, die Schnittmengen beider Ziele inhaltlich

und raumlich zu bestimmen.
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Die Steuerung der Verdichtung erfordert eine Auseinandersetzung mit folgenden Fragen:

Soll es Gebiete geben, in der keine Verdichtung gewunscht ist (Ausschlussgebiete)? Grin-
de hierflr kdnnen neben dem Denkmalschutzstatus sein: baulich besonders typische Ge-
biete, Siedlungsrandlagen zur Abstufung des Ortsrandes, larmbelastete Lagen, bereits
hochverdichtete Gebiete sowie infrastrukturell — Kindergarten, Schulen, Versorgung — un-
glnstige Lagen, die im Einzelnen zu begrinden sind.

Soll es Gebiete geben, in denen die Wohnungsbauentwicklung durch Verdichtung kon-
zentriert wird (z.B. im Innenstadtbereich und /oder einem Erganzungsring und/oder den
rickwartigen Bereichen der Ausfallstra3en) (Konzentrationsgebiete)?

In welchen Gebieten, in welchem Umfang und unter welchen gestalterischen Bedingungen
sollen vorsichtige Nachverdichtungen ermoglicht werden, die die moderate Erweiterung der
Wohnflache, das gemeinsame Wohnen von Generationen, die Sicherung der Rente durch
Kleinstvermietung oder Grundstucksteilverkauf zulassen?

Sind mit diesem Vorgehen die Anforderungen an die Wohnraumversorgung zu erfillen,
koénnen also junge Familien, Senioren und einkommensschwache Haushalte mit ausrei-
chendem Wohnraum versorgt werden?

Welche daflr zur Verfigung stehenden Instrumente (Ricknahme von alten Baurechten, ak-
tive Bodenpolitik, Rahmenplane, Entwicklungsszenarien) ware die Stadt bereit anzuwenden
und welche Instrumente haben sich in dem Zusammenhang bereits bewahrt?

Diese Fragestellung lasst sich auf die verschiedenen Siedlungstypen anwenden; so sind bei-
spielsweise die eher alteren, gereihten Einfamilienhausgebiet mit Iangeren Grundsticken in der
Flache verdichtungsfreundlicher (und -gefahrdeter) als die meist jungeren mit eher quadratischen
Grundstiicken und geringen Bauabstanden.

Insgesamt ist flr die Steuerung der Innenentwicklung eine politische Entscheidung notwendig, die
dieses Konzept in seiner spezifischen Auspragung legitimiert. Dementsprechend sind alle Strate-
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gien der Innenentwicklung fur die unterschiedlichen Teile des Stadtgebiets in einer entsprechen-
den Karte dargestellt.

Abbildung 13: Plan Innenentwicklungsstrategie (siehe auch im Anhang)
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4.5 Entwicklungstypen

Folgende Entwicklungstypen wurden fur die Stadt Leer herausgearbeitet (siehe hierzu beispielhaft
Steckbriefe unter 4.6 sowie Karte zur Innenentwicklung).

Typ A: Altstadt und Ensembles: Ortstypisches Leeraner Stralenbild
Erhaltenswerte Gebiete: Altstadt, alte Dorfkerne, ausgewahlte typische Wohn- und Kleinsiedlungs-
gebiete (Einfamilienhausgebiete bis ca. 1965)

Typ B: Vorsichtige Innenentwicklung
Uberwiegend erhaltenswerte Einfamilienhausgebiete: Wohngebiete mit bisher nur wenig Verdich-
tungsansatzen, aber Potenzial

Typ C: Verdichtung im Innenstadtqurtel
Geschaftshauser mit Wohnanteilen, Mehrfamilienhauser, Potenzial fir kleinere bendtigte Wohnun-
gen

Typ D: Verdichtung in zentraler Lage (Innenstadtndhe und Versorgungszentren)
Punktuelle Verdichtung von Zeilenbaugebieten und Einfamilienhausgebieten

Typ E: Verdichtung an Ausfall- und Verbindungsstralen mit guten Versorgungslagen
Geschaftsgebaude und Einzelhandel mit geringen Wohnanteilen, Lagen mit MFH Bestand ergan-
zen, EFH-Gebiete

Typ F: Neubauflachen
Neubau fur Wohnen in unterschiedlicher Dichte; mit Anteilen von EFH, DH, MFH
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4.6 Steckbriefe zu den Entwicklungstypen

Typ A1: Altstadt: Ortstypisches Leeraner Stra-
Renbild

Beispiel: Brunnenstralle

Beschreibung: Altstadt, schmale lange Grundstu-
cke, Uberbauung nach hinten in die Tiefe

Lageungunst: Hohes Verkehrsaufkommen, hohe
Besucher*innenfrequenz

Lagegunst: Versorgung um die Ecke, 400 m / 700 m zur Schule
Entfernung: Mitten in der Innenstadt, zum Bahnhof 1,0 km

B-Plan: Westseite zwischen Reformiertem Kirchgang und KirchstralRe (Nr. 112 von 1984, MK,
Wohnen zulassig, GRZ 1,0, GFZ 1,6, Il Vollgeschosse, tw. IlI),
Ecke Muhlenstr. (Durchfiihrungsplan Nr.11 von 1960, Geschéaftsgebiet, GRZ 0,5, 1l Vollgeschosse)

Gebiete:

= Altstadt Leer

= Bingum

= Bingumgaste

= Evenburg

= Denkmalgeschitzte Ensembles Loga, Logabirum
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Strategie:

= Strallenseitig vorhandene Bestandssituation als Baulinie

= Giebelh6hen und Formen am Bestand ausrichten

= keine weitere Verdichtung in die Flache

» Nutzungen: EG Handel / Dienstleistung, Obere Etagen: Wohnen
= Siehe auch Gestaltungssatzung fur die Altstadt von 2016
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Typ A2: Ensembles: Ortstypisches Leeraner
StraBenbild

Beispiel: Rymeerstralle

Beschreibung: Kleinsiedlung, schmale lange
Grundstucke, Verdichtung nach hinten in die
Tiefe

Lageungunst: Nahe Bahngabel Oldenburg -
Emden (Schall)

Lagegunst: Versorgung um die Ecke (Versorger + Heisfelder Stral3e), 700 m zur Schule
Entfernung zur Innenstadt 1,7 km, zum Bahnhof 1,4 km

B-Plan: lediglich an der Theodor-Storm-Straflde und der Uhlandstral3e (Nr. H 2 von 1962, WA, GRZ
0,3, GFZ 0,3, 1 Vollgeschoss), an der Rymeerstralie kein B-Plan
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Typ A2: Ensembles: Ortstypisches Leeraner Stra-
Renbild

Beispiel: Loga

Beschreibung: Historischer Ortskern mit benachbar-
ten Gemeinbedarfsflachen
Ensemble An der Friedenskirche, bis hin zur Evenburg

Lageungunst: Entfernung zur Innenstadt

Lagegunst: gute Lage zu den Logaer Versorgungseinrichtungen (taglicher Bedarf und Gemeinbe-
darf) und zum Erholungsbereich der Ledawiesen

Entfernung zur Innenstadt 2,5 km, zum Bahnhof 2-2,5 km

B-Plan: Gberwiegend ohne; im SW Durchfihrungsplan Nr. 8, Il Geschosse zuldssig
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Typ A: Ensembles: Vorsichtige Innenentwicklung

Beispiel: Bollinghauser Weg

Beschreibung: Kleinsiedlung, schmale lange Grund-
stlcke. Gereihter Typ.

Lageungunst: Versorgung / Grundschule ca. 1 km ent-
fernt, Buslinie, zwischen Bahntrasse und Ausfallstral3e,
Entfernung zur Innenstadt

Lagegunst: nah am Stadtrand
Entfernung zur Innenstadt 3,0 km, zum Bahnhof 2,9 km

B-Plan: B-Plan im westlichen Teil der Strale (hier aber keine Siedlungshauser mehr) -> (Nr. 82
von 1977, WA, GRZ 0,3, GFZ 0,5, | Vollgeschoss)
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Typ A2: Ensembles:
Ortstypisches Leeraner StraRenbild

Beispiel: Kénigskamp

Beschreibung: Kleinsiedlung des Bauvereins
Leer, kleine Doppelhaushalften, schmale lange
Grundstlicke, altere Bausubstanz

Lageungunst: Ubbo-Emmius-Stralie (Verbin-

dungsstrale)
Lagegunst: Unmittelbare Nahe zu Versorgung und Schulen

Entfernung zur Innenstadt 0,8 km, zum Bahnhof 1,6 km

B-Plan: nur &stliche Zeile (Nr. 152 von 1993), WA, GRZ 0,3, GFZ 0,3, | Vollgeschoss
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Weitere Gebiete fiir Typ A Ensembles / Ortstypisches Leeraner StraRenbild

= Rodntgenstralle / Zeppelinstralle
= Parkstralle

=  Am Pulverturm, Kénigskamp

= Moormerlandsiedlung

= Burgermeister-Dieckmannstralle
= Danziger Stralle / Rigaer Strale
= Bethelstrale

= Ulmenweg

= Hindenburgstralle / Loga Evenburg
= SiedlerstralBe

= Am Bingumer Deich

= Konigskamp

Strategie fiir Typ A Ensembles / Ortstypisches Leeraner StraBenbild

= Entscheidung fir 1 bis 2 WE aufgrund von Ensembile.

= Geringes Wachstum in die Grundstlckstiefe /Anbau

= Vorne Baulinie (Linie der Durchflihrungsplane als Ansatz)

= Giebelh6hen und Formen einheitlich am Bestand ausrichten
= Keine nennenswerte Verdichtung

= Geschosshohen beibehalten, in der Regel | Geschoss

» |m Falle schlechter Bausubstanz und Unwirtschaftlichkeit einer Sanierung sind bei Abbruch
und Neubau die einheitliche Gestaltqualitat (Siedlungscharakter), Mietwohnraum und ein
geringes Mietniveau wieder herzustellen.
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Typ B: Vorsichtige Innenentwicklung

Beispiel: Gebiet Moorweg / Kolonistenweg

Beschreibung: Mischung aus Kleinsiedlung und
neuere EFH-Gebiete, eingeschossig mit wenigen
Ausnahmen

Lageungunst: kaum Infrastruktur in der Nahe,
Grundschule 1,4 km

Lagegunst: nah am Stadtrand

Entfernung: zur Innenstadt 2,8 km, zum Bahnhof 2,5 km

B-Plan flachendeckend vorhanden: ostlich Heidestrale (Nr.

104 von 1981, WA, GRZ 0,3, GFZ 0,5, 1 Vollgeschoss+DG) a 5
westlich HeidestralRe (Nr. 5 von 1971, WA, GRZ 0,3, GFZ 0,5, B a=
Il Vollgeschosse ;
° : ge
&
GrofRteil der Gebiete, insbesondere in den Bereichen: //

= Conrebbersweg

= zwischen Moorweg und Bollinghauser Weg (Heisfelde)

= Kolonistenweg / Moorweg

» Friedhofstralie / Kantzenkamp (Loga)

= Am Wiesengrund / Gartenstralie

» Graf-Erhard-Str. / Lindenweg/ Bachstralle
» Feldkdmpe / Méwenstralle (Logabirum)

= Sielstralle / Ritterstral’e (Loga)

Strategie:

= maximal 1 WE je 300 gm Grundstlcksflache, hchs-

tens 4 WE
» Je nach Strategie Gebiet W | oder W Il (siehe Karte).
= Erweiterungen in die Grundstlckstiefe / Anbau, Giebelhéhen und Formen einheitlich.
= Begrenzung der Grundflache.
= Vorsichtige Verdichtung.
= Baulinie der Durchfuhrungsplane als einheitlicher Ansatz.
= W I eingeschossig, W Il als engere Bereiche auch zweigeschossig maglich.
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Typ C: Verdichtung im Innenstadtqiirtel

Beispiel: MZO-Gelande

Beschreibung: Gewerbe und Mehrfamilienhaus tiw. als
Arbeiterwohnungsbau mit Back-to-Back 4 Wohnungen

Lageungunst: Nahe Bahn, Larm

Lagegunst: Altstadtnahe /Versorgung, Bahnhof, Klinikum
Leer, Schulstandorte benachbart

B-Plan: in Aufstellung

Weitere Gebiete:

= Siedlungstyp ,Innenstadtgurtel“ zwischen Blinke und Bremer Stral3e, zwischen Altstadt und
Friedhof/Ubbo-Emmiusstralie

Strategie:

= Bietet Potenzial fiir Nachverdichtung in die Hohe (1l Geschosse und mehr)
» Verdichtung in der Flache

= GRZO0,6

= Kleinteiliger Nutzungsmix mit Wohngebiet, Mischgebiet, Urbanes Gebiet

= Eigentums- oder Mietwohnen mit gréReren Mehrfamilienhdusern oder auch als Townhou-
ses
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Typ D1: Punktuelle Verdichtung in zentraler La-
ge (Innenstadtnahe)

Beispiel: Kolberger StralRe

Beschreibung: Einfamilienhausgebiet (einzelne
Doppelhauser) des gewdrfelten Typs mit wenig
rickwartigem Flachenpotenzial, Ring- und Sack-
gassenerschlieBung, Larmschutzwand zur Bundes-
stral’e hin

Lageungunst: keine
Lagegunst: innenstadtnah, Schulen, Lebensmittelmarkt
Entfernung zur Innenstadt 1-1,5 km, zum Bahnhof 2-2,5 km

B-Plan: Nord Nr. 123 von 1993, WA, GRZ 0,25, GFZ 0,4, | Vollgeschoss; Mitte Nr. 114 von 1982,
WA, GRZ 0,3, GFZ 0,5, I; Sud Nr. 132 von 1990, WA, GRZ 0,3, GFZ 0,5, |




Innenentwicklungskonzept der Stadt Leer Seite 37

Typ D1: Punktuelle Verdichtung in zentraler La-
ge (Innenstadtnahe)

Beispiel: Hermann-Tempel-Ring

Beschreibung: Dreigeschossige (+DG) Zeilenbau-
ten, in der Umgebung Einfamilienhauser, soziale
Einrichtungen

Lageungunst: Ortsumgehung, Larm

Lagegunst: Innenstadtnah, Schulen benachbart, Infrastruktur
Entfernung zur Innenstadt 1 km, zum Bahnhof 2,2 km

B-Plan: Nr. 16 von 1963 (WA, GRZ 0,3, GFZ 0,9 tw. 1,0, lll tw. IV Vollgeschosse), an der
Ohlthaverstr. Nr. 116 von 1982 (WA, GRZ 0,4, GFZ 0,7, 1l Vollgeschosse)
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Typ D2: Punktuelle Verdichtung in zentraler Lage
(Ndhe Versorgungszentren)

Beispiel: Funftelweg

Beschreibung: Zwei-, vereinzelt mehrgeschossige
(+DG) Mehrfamilienhauser, in der Umgebung Einfami-
lienhauser

Lageungunst: Ortsdurchfahrt

Lagegunst: Nahe Ortsteilzentrum, Buslinie, Lebensmittelmarkte und weitere Dienstleistungen,
Schule, Kindergarten

Entfernung zur Innenstadt 3,5 km, zum Bahnhof 3 km

B-Plan flachendeckend vorhanden: Sidseite Hohe Loga Nr. 49 von 1974 (MI, GRZ 0,4, GFZ 1,0,
Il Vollgeschosse)
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Weitere Gebiete fiir Typ D Punktuelle Verdichtung in zentraler oder guter Versorgungslage

Kernstadt:

Hajo-Unken-Str.
Fabriciusstralle
Ulrichstralle
Bavinkstralle

Heisfelde:

Loga:

Albert Schweitzer-Strale

Unter den Eichen
Friedhofstrale
GotenstralRe /Funftelweg

Strategie fiir Zeilenhausbebauung beim Typ D

Entscheidung flir Zulassung von zusatzlichem Geschoss (IV)
evtl. auch ruckwartige Nachverdichtung
GRZzZ 0,4

Rahmenplan gemeinsam mit Wohnungsgesellschaften

Strategie fiir Einzelhausbebauung beim Typ D

Aufgrund der Lage attraktiv fir Nachverdichtung
0 bis 4 WE, Il Geschosse (aufgrund der Grundstiickszuschnitte)
o evtl. auch rickwartige Nachverdichtung

GRZzZ 0,4

Eigentums- oder Mietwohnen mit gréReren Mehrfamilienhdusern oder auch als Townhou-

Ses
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Typ E1: Verdichtung an AusfallstraBen

Beispiel: Heisfelder Str.

Beschreibung: Ausfallstralle mit Infrastruktur und
Gastronomie, alten (klein und grof3) Hausern, viel
Bebauung in zweiter und dritter Reihe, einige neue-
re (grofRere) Hauser

Lageungunst: stark befahrene Ortsdurchfahrt

Lagegunst: gute Infrastruktur
Entfernung zur Innenstadt 1-1,5 km, zum Bahnhof 1-1,5 km

B-Plan: dstlich der Heisfelder Strafl3e (von Autobahnring kommend bis Hausnummer 136) Nr. 106
mit MI, GRZ 0,4 und GFZ 0,8, Il Geschosse + |+D; zwischen Hausnummer 136 und Logaer Weg
Nr. 50 mit WA, GRZ 0,3, GFZ 0,6 und 2 Geschossen

Westlich der Heisfelder Strale kein B-Plan
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Typ E2: Verdichtung an VerbindungsstrafRen

Beispiel: Logaer Weg

Beschreibung: Verbindungsstralle

Lageungunst: teilweise groRere Entfernung zu Versorgungsstandorten

Lagegunst: Nahe zu Schulen, Julianenpark, gute Radwegverbindung zur Innenstadt
Entfernung zur Innenstadt 1,5-2 km, zum Bahnhof 1,5-2 km

B-Plan: Nr. 47, 54, 83; WA Il Geschosse, GRZ 0,3, GFZ 0,6
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Weitere Gebiete an AusfallstrafBen:

= Hauptstralle (B 436)
» Stadtring 6stlich der Bahn
= Hohe Loga

Strategie:

= |l (im Einzelfall auch IIl, dann abgestuft rickwartig Il)
= GRZ0,6, GFZ bis 1,2 (1,8)
= Mischgebiet an der Stralle, WA in 2. Reihe

= Eigentums- oder Mietwohnen mit groReren Mehrfamilienhdusern oder auch als Townhou-
ses

Gebiete an Verbindungstraen:

= Logaer Weg (West und Mitte)
» Edzardstralie
= Lowenstralle / Bavinkstralte / Osseweg

Strategie:

= || Geschosse, im Einzelfall 11|
= GRZO0,4, GFZ bis 0,8
= Abschnittsweise auch MI denkbar
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Typ F: Aktuelle B-Plane fiir Neubauflachen oder Innenentwicklung

In der Karte zur Innentwicklungsstrategie
sind die aktuellen Bauleitplanungen der Stadt
dargestellt (siehe Liste im Anhang).

Dabei dienen die Bauleitplanverfahren einer-
seits zur Ausweisung neuer Bauflachen, an-
dererseits auch zur Steuerung der Innenent-
wicklung durch mafdvolle Einschrankungen
vorhandener Baumadglichkeiten.

Teilweise handelt es sich auch Vorhaben, die
nicht der Entwicklung von Wohnbauflachen
dienen (weille Kreise)

Bei der Entwicklung neuer Baugebiete ist
eine Quote von 25 Prozent Mietwohnungen
als preisgunstiger Wohnungsbau umzuset-
zen.
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4.7 Resumee der Entwicklungstypenbildung

Durch die Bildung von Entwicklungstypen wird ein struktureller wie auch raumlicher Steuerungsan-
satz gewahilt:

= Umstrukturierungen des Siedlungsbestands, verbunden mit neuem Wohnraum, werden in
zentralen, gut versorgten oder gut angebundenen, zudem haufig bereits Uberformten Lagen
ermoglicht.

= In den groflien Einfamilienhausbestanden dagegen wird fast vollstandig auf eine vorsichtige
und angepasste Erweiterung von Wohnraum gesetzt, so dass weder die besondere Qualitat
des Wohnens noch die spezifischen Eigentumsstrukturen beeintrachtigt werden.

Ohne die Wirkungen dieser Strategie in Wohneinheiten umrechnen zu kdnnen, scheint sie doch
geeignet zu sein, gemeinsam mit den Wechselwirkungen mit dem Wohnungsbestand die Zielgrup-
pen des Wohnraumversorgungskonzeptes erreichen zu kénnen: Kleinere Wohnungen an gut ver-
sorgten Standorten flr Senior*innen, preiswerte (Miet-) Wohnungen unterschiedlicher Grofe fur
einkommensschwache Gruppen, Wohnraum flr junge Familien. Selbst eine vorsichtige Erweite-
rung der Gebaude in alteren Einfamilienhausgebieten ermdglicht, zusammen mit dem Generati-
onswechsel in diesen Gebieten, eine Erhéhung der Bewohner*innen um mindestens ein Viertel.
Langfristig ist darliber hinaus — soweit nicht eine expansive Wachstumsstrategie verfolgt wird — mit
einem moderaten Rickgang der Haushaltszahlen zu rechnen.
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5 VERTIEFUNG: FALLBEISPIELE EINZELNER B-PLANE

Im Rahmen der Umsetzbarkeitsprifung des Innenentwicklungskonzeptes Leer werden exempla-
risch einige Bebauungsplangebiete bewertet, denen unterschiedlichen Verdichtungstypen zuzu-
ordnen sind (s. Tabelle 1). Die zur rechtlichen Sicherung der angestrebten Strategie erforderlichen
Anderungen werden analysiert und der notwendige oder wiinschenswerte Anderungsumfang be-
stimmt. Die Fallbeispiele wurden im Sommer 2019 verwaltungsintern durchgesprochen.

Tabelle 1: Ubersicht Bebauungspléne

B-Plan Nr. | Lage Verdichtungstyp
Heisfelde, 6stlich der Bahn nach Emden, zwischen . .
H5 ’ . ’ A (Erhalt Siedlungsbild)
Moorweg und Kolonistenweg
174 am Moorweg A (Erhalt Siedlungsbild)
47 Loga, norddstlich des Logaer Weg B (vorsichtige Verdichtung)
Loga, zwischen Hauptstralle, Beethoven- und Mozart- _ .
L2 J P B (vorsichtige Verdichtung)
stralRe
Mitte, westlich der Bahn, zwischen Friesen-, Annen- .
153 C (Innenstadtgirtel)
und Grof3strale
114 Mitte, dstlich der EmsstralRe, Kolberger Strale D (Verdichtung in zentraler Lage)
49 Aund 52 | Loga, Hohe Loga E (Verdichtung an Ausfallstral3en)
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6 ZUSAMMENFASSUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Das Innenentwicklungskonzept differenziert die Siedlungsgebiete der Stadt Leer nach ihrer
grundsatzlichen, aus verschiedenen Faktoren abgeleiteten Verdichtungsmoglichkeit. Das
Konzept spiegelt vor allem den politischen Willen wider, die lokaltypischen Qualitaten des
Wohnens in weiten Teilen der Stadt Leer zu sichern und zugleich innenstadt- und versor-
gungsnah neue Wohnformen zu ermdéglichen.

= Durch die Innenentwicklungsstrategie kann fur die prognostizierten Einwohner*innen- und
Haushaltszuwachse ausreichender Wohnraum bereitgestellt werden. Auch ein daruber hin-
ausgehender Zuwachs, der aus Sicht der Vermeidung von Pendlerwegen anzustreben ist,
ist moglich.

= Die Innenentwicklungsstrategie fir die Stadt Leer beinhaltet einerseits eine Neuausweisung
von Baugebieten (vorwiegend fur Einfamilienhauser, aber auch in Kombination mit Doppel-,
Reihen- und Mehrfamilienhdusern) und andererseits ein Konzept fur den Umgang mit dem
Bestand, der in 5 Entwicklungstypen zusammengefasst ist.

= Vorhandene Wohnbaupotenziale und Bauleitplanverfahren bieten weitere Entwicklungs-
moglichkeiten fur Haushalte, die neu bauen und nicht im Bestand wohnen wollen. Die Ent-
wicklung von neuen Baugebieten sollte mdglichst zeitnah erfolgen, da die Nachfrage aktuell
auch aufgrund eines Nachholbedarfs vorhanden ist.

= Die Schaffung gréRerer Neubaugebiete am Stadtrand ist nur auf der Grundlage einer poli-
tisch gewollten Wachstumsstrategie sinnvoll. Hiermit muss die Priufung verbunden sein, ob
die fur diese Gebiete erforderliche soziale und Versorgungsinfrastruktur in der Nahe exis-
tiert oder erganzend geschaffen werden muss.

= Die im Innenentwicklungskonzept dargestellten Flachentypen bilden einen festen, aber
nicht parzellenscharfen Rahmen der Nachverdichtungspotenziale. Vertiefende, kleinraumi-
ge Konzepte sind zur Feinsteuerung notwendig / mdglich. Fir komplexe, insbesondere in-
nenstadtnahe Standorte sind stadtebauliche Studien geeignete Instrumente der Quartiers-
entwicklung.

= Die Steuerung der Nachverdichtung bzw. die Erhaltung des jetzigen Siedlungsbildes kann
Uber diesen Rahmenplan (als kommunale Selbstbindung und 6ffentliches Dokument) sowie
rechtsverbindlich Uber die Anpassung von Bebauungsplanen erfolgen.

= Baudenkmale und Ensembles reprasentieren das typische Ortsbild in besonderem Male,
tragen zur lokalen ldentitat bei und sollen erhalten werden.

= Insbesondere fur den aktuell engen Mietwohnungsmarkt ist ein wichtiger und dringender
Schritt von Stadt und Wohnungsunternehmen, deren Bestande auf Nachverdichtung und
Modernisierungsmadglichkeiten zu prifen. Im Einzelfall kann hier eine flachenhafte Sanie-
rung mit Abriss und Neubau ein sinnvoller Innenentwicklungsansatz sein, wenn weiterhin
preiswerter Wohnraum zur Verfiigung gestellt wird.
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= Eine Verdichtung von Wohnnutzungen muss von verkehrlichen MaRnahmen (moglichst
umweltschonend, vor allem Ausbau von Ful3- und Radverkehrswegen) begleitet werden.

= Die Bebauung entlang der alten Wirtschaftswege (Mettjeweg, Weidenweg, Mittelweg) in
Logaerfeld bildet eine eigene Struktur, ist zudem infrastrukturell schwierig zu sichern und
soll daher als AuRenbereich behandelt werden. Weitere isolierte Standorte sollen vermie-
den werden, um auf den langfristig absehbaren Bevolkerungsrickgang vorbereitet zu sein.

= Es wird empfohlen, nach je 2 Jahren die Veranderung von Einwohner*innen- und Haus-
haltsprognosen und moglichen Auswirkungen auf das Konzept zu prifen. Die Wohnbaus-
trategien der Umlandgemeinden sollten mit der Stadt Leer abgestimmt werden, um die Ge-
fahr von Uberangeboten zu vermeiden.

= Ein weiterer konzeptioneller Schritt, der die Themen soziale Infrastruktur, Versorgung, Ver-
kehr etc. integriert, konnte ein STEP (Stadtentwicklungskonzept) sein.
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8 ANHANG

8.1 Aktuelle Bebauungsplane fur Neubaugebiete oder Innenentwicklung
Plan: Siedlungstypen

Plan: Nahversorgung

Plan: Analyseplan

Plan: Innenentwicklungsstrategie
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8.1  Aktuelle Bebauungsplane fur Neubaugebiete oder Innenentwicklung

Die Liste folgt der Nummerierung, wie sie auch in der Analysekarte enthalten ist. Einige Ziffern sind
daher nicht vorhanden, da diese Bauleitplanungen entweder nicht mehr weiterverfolgt oder deren
Entwicklung abgeschlossen ist.

— Bebauungsplan 215 ,Bildungscampus*
4 — Bebauungsplan 217 ,GroR-Careé*
6 — Bebauungsplan 219 ,Zwischen MiihlenstralRe 74-82, Vaderkeborg und Ledastrafe*
— Bebauungsplan 220 ,MZO*
— Bebauungsplan 220 ,Zwischen Vaderkeborg, Ledastralle, Georgstralle”
10 — Bebauungsplan 223 ,Nordlich des Ostersteges, Parkplatz P4“
— Rahmenplanung Logaer Feld
— Bebauungsplan Bingum I
15 — VEP 9 Schloss Evenburg
— VEP 14 Pflege- und Wohnprojekte westlich Emder Bahn
— VBB 14 Bingum/ Frisia
— VBB-Plan an der Rotbuche
— VBB Plan an der Pauluskirche

— Bebauungsplan 224 ,Groninger Stral3e”

— Bebauungsplan Nr. 174 fir ein Teilbereich des Moorweges von Hausnummer 28-34
sowie des Einmindungsbereiches Moorweg/Nobelstralle

— Bebauungsplan 229 ,Ritterstrafle®
25 — Bebauungsplan 227 Gewerbegebiet Zoostralle

26 — Bebauungsplan 231



