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Stand Marz 2019

L Stadt Leer

(Ostfriesland)

Rahmenplan - bauliche Vorgaben
gemald Ratsbeschluss vom 31.01.2019

Sanierungsgebiet Weststadt

Vorgaben fur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanie-
rungsvorhabens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Die Vorgaben dienen der Sicherung der vorlaufigen Sanierungsziele zur bauli-
chen Entwicklung und bilden die Grundlage bei der sanierungsrechtlichen Beur-
teilung von Bauantragen (§§ 144, 145 BauGB) bis zur flichendeckende Aufstel-
lung von (Sanierungs-)Bebauungsplanen.

Ziel ist die Entwicklung von Standards fiir die Nachverdichtung und den Umgang
mit Bauantragen vor Fertigstellung der Bebauungsplane im Sanierungsgebiet.

Leitbild ist eine stadtebaulich und nachbarschaftlich vertragliche Nachverdich-
tung in Anlehnung an den umgebenden Bestand. Diese kann durch Anbauten,
Neubauten und zusatzliche Gebaude auf dem Grundstiick erfolgen, soll sich aber
an den Bedingungen in dem jeweiligen StraBenzug orientieren.

Sanierungsrechtliche Genehmigung:

Innerhalb des Sanierungsgebietes Leer-Weststadt ist eine sanierungsrechtliche
Genehmigung einzuholen fiir alle MafSnahmen, die das Auflere des Gebdudes
bzw. das Grundstiick betreffen sowie fiir MafSsnahmen, die zu einer Wertsteige-
rung fiihren (auch MafSnahmen im Innern des Gebdudes).
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen
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j Gebiet: | - Geschossige _—

\ \ -
2 L— \\ \
Bauweise \\ \
\\ //

\\
Gebiet: I - Geschossige //\\ /’
Bauweise _— \\
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Il bis IIl - Vollgeschosse P d

Gebiet: Geschosswohnen,
Il bis IV - Vollgeschosse

Stadt Leer
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Flr das Sanierungsgebiet Weststadt wurden vom Rat der Stadt flinf verschiede-
nen Bereiche mit definierten Baustrukturen festgelegt:

e | -geschossige Bauweise

e |l - geschossige Bauweise

e Mischgebiet

e Geschosswohnungsbau (6stlich Hermann-Tempel-Ring)

e Geschosswohnungsbau (westlich Hermann-Tempel-Ring)

Fir diese Bereiche wurden Vorgaben fiur Neu- und Umbauten entwickelt.
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: Sonderbetrachtung

e In den Teilgebieten, in denen sich keine einheitliche Baustruktur ableiten
|asst, gilt unabhangig von den bestehenden Baurechten eine Veranderungs-
sperre bis zur endglltigen Aufstellung von Bebauungsplanen und sind somit
samtliche Bauantrage abzulehnen.

e Ausnahme: In den beiden Strallengevierten 1 & 2 westlich der Heisfelder
Stral3e sollen Bauvorhaben zunachst entsprechend des bestehenden Bau-
rechts beurteilt werden. Ermessensspielraume sollen restriktiv ausgelegt
werden.
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: | — Geschossige Bauweise e =

—
] e
“S~sa

Harmann-Lange-Ring

|

= i —

I

e | —Vollgeschoss mit ausgebautem Dach (kein Staffelgeschoss)

e Traufhéhe 2,5-4,0m

¢ Firsthohe 6,5—-10,0 m

e Dachneigung 30° - 50°

e Symmetrisch geneigte Dacher

e maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude (eine Wohneinheit pro Doppelhaus-
halfte)

e Pro 250 m?2 Grundsticksfliche nur eine Wohneinheit zul&ssig.
Flir Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus (mit den entsprechenden Regelun-
gen zu Belegung und Miethohe) sind Ausnahmen moglich.

T — | 6,00 m|
i 5,00 m |
| 10,00
| 3,50 m| 8.50 ’T* L
6,50 m ' ]
[ 3,00m, 3,50 m| 4,00 ml
Minimallésung Standardldsung Maximallosung
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: Il — Geschossige Bauweise I ——— —

PEIPLEE

839
i

Vil 22358 07"
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e |l —Vollgeschosse mit ausgebautem Dach (kein Staffelgeschoss)

e Traufhéhe 5,5—-7,0m

¢ Firsthohe 8,0—-12,5m

e Dachneigung 20° - 50°

e Symmetrisch geneigte Dacher

e maximal 4 Wohneinheiten pro Gebaude (zwei Wohneinheiten pro Doppel-

haushalfte)
e Pro 200 m?2 Grundsticksfliche nur eine Wohneinheit zul&ssig.

—
—
| | 5,90m|
PR 4,00 m
| 2,00m :; . |
r-[ | [ 12,50 m r
| 10,40 m
: 320m 3,30m
8,00 m 3.00m ] '
+ +
1 3.00m 3.20 m 330m
N i ke 1 ek
Minimalldsung Standardlosung Maximallosung
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: Mischgebiet

e,
-Lange-R

I

e Regelungen nur fir eine Bautiefe

e |l —Vollgeschosse mit ausgebautem Dach (kein Staffelgeschoss)

e Traufhohe max. 7,0 m

¢ Firsthohe max. 12,5 m

e Dachneigung 20° - 50°

e Symmetrisch geneigte Dacher

¢ Im Mischgebiet wird die Anzahl der Wohn- / Nutzungseinheiten pro Gebaude
nicht beschrankt

————
[ ‘ 5,90
| )
— 4,00 m m1|
200 m.7\ I
| [ 12,50 m T
- 300m 1040m 320m 3.30m
8,00 | L
r |
3.00m 3.20m 3.30m
R . 1 e '
Minimallésung Standardlosung Maximallosung
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: Geschosswohnungsbau (stlich Hermann-Tempel-ng—)——-———-—--j-fi‘
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e ||l oder lll — Vollgeschosse

e zusatzlich ausgebautes Dach oder zusatzliches Staffelgeschoss
e Firsthohe maximal 13,0 m

e Dachneigung maximal 30°

e Symmetrisch geneigte Satteldacher oder Flachdacher

e pro 100 m? Grundstuicksfliche nur eine Wohneinheit zul&ssig

’T-J 3,50m
4,00

| 3,00m
{ 12,50 m

3,00m

Standardldsung 1l Vollgeschosse + Dach

Dachneigung = 30° Dachneigung = 30°
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Stadt Leer

Rahmenplan -
bauliche Entwicklung
Sanierungsgebiet Weststadt

stfriesland)

Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

lll oder IV — Vollgeschosse
zusatzlich ausgebautes Dach
Firsthohe maximal 16,0 m
Dachneigung maximal 30°

-
-
-
-

§

i
2 s
RS

oder zusatzliches Staffelgeschoss

e Symmetrisch geneigte Satteldacher oder Flachdacher
e pro 100 m? Grundstuicksfliche nur eine Wohneinheit zul&ssig

3,00m |

r

3,50 m I 3.00m

3.00 m 1550m 300m
12,50 m

3,00m ‘ 3,00m

3,00 m 3,00m
AR Y

Il Vollgeschosse + Dach

Dachneigung = 30°

Stadt Leer (Ostfriesland)
Rathausstralle 1, 26789 Leer
Ansprechpartner Herr Nesvera
Telefon 0491 /97 82 267

IV Vollgeschosse + Staffel
Dachneigung = 5°
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: strallenseitige Bebauungen ey

Regelungen zu straRensei-
tigen Bebauungen gelten
fir die Bereiche | — ge-
schossige Bauweise, |l —
geschossige Bauweise und
Mischgebiet

————

I

e Die Baukanten im StraRenzug mussen aufgenommen werden

e Parallel zur StraRen diirfen die Gebaude maximal 14,0 m breit sein

e Der seitliche Gebdaudeabstand muss mindestens 6,0 m betragen (Niedersach-
sische Bauordnung)

e Rickwartige Bebauungen (in zweiter Reihe) sind unzulassig!

Strale

Fullweg

=
o
@
5
&
o

| mex 14.00m ]77@_15.00m I |1 mex 1400m | | max 14.00m |

min. 6,00 m

Stadt Leer (Ostfriesland)
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: maximale Geb&dudetiefe | ey

Regelungen zur maximalen
Gebaudetiefe gelten fir die
Bereiche | — geschossige
Bauweise und Il — geschos-
sige Bauweise

e Maximalen Gebaudetiefe der Hauptgebaude von 15,0 m

e Um Erweiterungen bestehender Gebaude untergeordnet, z.B. durch Winter-
garten, zu ermoglichen und gleichzeitig die Blockinnenbereiche zu schiitzen,
kann die Tiefe der Gebaude maximal 20,0 m betragen, jedoch darf der rtck-
wartige, Uber die Bautiefe von 15,0 m hinausgehende, Bauteil nur einge-
schossig sein.

Stralke

FuRweg

| Draufsicht

Baulinie

max. 15,0 m

max. 20,0 m

Stadt Leer (Ostfriesland)
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Vorgaben fir den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen zu Dach- und
Fassadenmaterialien gelten
flr alle Bereiche des Rah-
menplanes

Fassaden

e Zulassig sind nur Ziegel- oder Verblendmauerwerke in roten oder rotbraunen
Farbtonen.

e Maximal 20% einer Fassadenseite durfen in anderen Materialien ausgefihrt
werden.

Dacher

e Bei geneigten Dachern mit Gber 20° Neigung sind nur Dachdeckung in roten
bis rotbraunen, in Ausnahmefallen auch anthrazitfarbenen, nicht glanzenden
Dachziegeln oder Dachbetonsteinen zulassig.

e Flache Dacher sind nach Moglichkeit zu begrinen.

Stadt Leer (Ostfriesland)
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Vorgaben fir den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Regelungen: Ersatzbauten

Regelungen zu Ersatzbau-
ten gelten fir die Bereiche
| — geschossige Bauweise,
Il — geschossige Bauweise,
Geschosswohnungsbau
und Mischgebiet

Die aktuellen Regelungen fiihren teilweise zu einer verringerten moglichen Aus-
lastung im Vergleich zum Bestand, auch bei geplanten baugleichen Ersatzbauten.

Wenn ein Eigentimer ein Gebaude gleichwertig ersetzen mochte, d.h.:

- Kubatur und Grundriss nicht vergroBert werden

- Baulinien und Bauform eingehalten werden

- Geschossflachen sowie Trauf- und Firsthohen nicht steigen,
kann am gleichen Ort ein Ersatzbau entstehen, auch wenn dieser die Vorgaben
zur Sicherung der vorlaufigen Sanierungsziele zur baulichen Entwicklung tber-
steigt.

Stadt Leer (Ostfriesland)
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Vorgaben fiur den Umgang mit Bauantragen fiir den Zeitraum des Sanierungsvor-
habens Weststadt bis zur Aufstellung von Bebauungsplanen

Umgang mit Baudenkmalen

e Baudenkmale sind als Gebaude geschiitzt

e Der Denkmalschutz bezieht sich aber auch auf die nahere Umgebung, Bauvor-
haben sind daher mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen und durfen
die Denkmaler nicht beeintrachtigen!

Umgang mit Gebduden aus der historischen Bautradition

Gebaude die nicht denkmalgeschitzt sind, aber in den Kategorien:
- Gebaudetypologie
- Geschossigkeit und Kubatur
- Gebdudealter
- Erhaltungszustand
- Dach- und Fassadengestaltung
- Fassadenoffnungen
- Fassadendetails (Verzierungen)

den denkmalgeschitzten Gebauden entsprechen, sind als Gebaude aus der

historischen Bautradition einzustufen. (Die Bewertung erfolgt im Rahmen der

baurechtlichen und sanierungsrechtlichen Prifung von Bauantragen durch die

Verwaltung.) Fir diese Gebaude gilt:

e Eigentimer sind im Rahmen der Sanierung der Weststadt bei der behutsa-
men und fachgerechten Gebdudesanierung / Gebduderestaurierung zu unter-
stutzen.

e Bauvorhaben auf angrenzenden Grundstiicken sollen sich in Kubatur, Form
und Materialitat an die Gebaude aus der historischen Bautradition anpassen.

e Vor Genehmigung ist die zustandige Denkmalschutzbehdrde einzubinden.

Stadt Leer (Ostfriesland)
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