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Bild 1: Luftbild Stadt Norden 2004, vom Norder Tief Blick nach Nordwest zur Kiiste
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1.0 Der Stadtebauliche Rahmenplan - Altstadtplan

1.1

Stadtebauliche Sanierung

Nachdem in den Vorbereitenden Untersuchungen fiir den historischen Orts-
kern in Norden 2009 eine Vielzahl von stadtebaulichen Missstanden ermittelt
wurden, hat sich die Stadt Norden entschlossen fiir diesen Bereich ein umfas-
sendes Sanierungsverfahren gemaR Baugesetzbuch (BauGB) §142 durchzufiih-
ren. Der Bereich, in dem die Sanierung durchgefiihrt werden soll, wurde in ei-
ner Satzung formlich festgelegt (s. Plan 04, S. 22). In dem Sanierungsgebiet gel-
ten die Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gemall BauGB §§152-
156 bezlglich Bodenwert und Ausgleich sowie die Genehmigungspflicht flr
Vorhaben und Rechtsvorgiange gemall BauGB §144. Das Sanierungsgebiet in
der Norder Altstadt hat eine GroRRe von 28,9 ha und erhilt die Bezeichnung
,Historischer Marktplatz”.

Das Gebiet der Altstadt ist im Jahr 2009 mit der geplanten Sanierungsmal3-
nahme in das Stadtebauférderungsprogramm des Landes und des Bundes auf-
genommen worden. Es kommt hier die Programmkomponente ,Stadtebauli-
cher Denkmalschutz” zum Tragen. Im Rahmen des Programms werden For-
dermittel bereitgestellt, um die erkannten stadtebaulichen Missstande zu be-

seitigen.

2009/06/02

Bild 2-5: Am Markt 67, restliche Fassade 2013 abgebrochen
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Stadt Norden

Auszug aus dem Amtsblatt flr den Landkreis Aurich u. fir die Stadt Emden

Nr. 42 vom 11. November 2011

B. Bekanntmachungen der Gemeinden

Satzung der Stadt Norden iiber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Historischer Marktplatz“

Aufgrund des § 142 Absatz 3 i. V. m. den Absétzen | und 4 des
Baugesetzbuches 2006 in Verbindung mit den §§ 6, 7 und 40 der
Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO), jeweils in den zum
Tage der Beschlussfassung geltenden Fassungen, hat der Rat der
Stadt Norden in seiner Sitzung am 04.08.2011 nachstehende Sat-
zung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
Historischer Marktplatz* beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Historischer Marktplatz*
(1) Das nachfolgend niher bezeichnete Sanierungsgebiet weist
erhebliche stidtebauliche Missstinde im Sinne von § 136 Abs.
2 Nr. 1 und 2 BauGB auf. Dieser Bereich soll durch stidtebau-
liche Sanierungsmafinahmen wesentlich verbessert werden.
Durch den Einsatz von Stidtebauférderungsmitteln aus der Pro-
grammkomponente ,,Stidtebaulicher Denkmalschutz soll die
Substanz erhaltenswerter und denkmalgeschiitzter Gebdude
sowie die Funktion und Gestalt von Straflen und Plitzen in
erhaltenswerten und denkmalgeschiitzten Bereichen nachhaltig
verbessert werden.

(2) Das insgesamt etwa 28,9 ha umfassende Gebiet wird férmlich
als Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Bezeichnung
»Historischer Marktplatz.

(3) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grund-
stiicksteile innerhalb der im Lageplan mit einer schwarz gestri-
chelten Linie abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil
dieser Satzung und liegt im Rathaus aus.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiicks-
zusammenlegungen Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke
gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.

§2
Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im umfassenden Verfahren durch-
gefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 bis 156 a BauGB finden Anwendung.

§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorginge finden Anwendung.

§4
Inkrafttreten

Diese Sanierungssatzung wird gemélB § 143 Abs. 1 BauGB mit dem
Tage ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Karte des Sanierungsgebietes befindet sich auf der nichsten Seite.
Morden, den 02.11.2011
Stadt Norden

Die Biirgermeisterin: - Schlag -

]
IS ANIERUNGSGEBIET \/“"

Sitdietaulicher Denhraischulz”
der Slad Norden -

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Bekanntmachung der
Satzung iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebictes
Historischer Markiplatz* die Bekanntmachung der Satzung iiber
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Historischer
Marktplatz* vom 17.12.2010 ersetzt.

Norden, den 07.11.2011
Stadt Norden

Die Biirgermeisterin: -Schlag -

Boner + Partner
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1.2 Ziele und Zwecke der Sanierung

Das Stadtebauférderungsprogramm des Bundes und der Lander, Komponente
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” zielt darauf ab, bau- und kulturhistorisch
wertvolle Quartiere mit den jeweiligen Einzeldenkmalern, StraBen und Platzen
in ihrer baulichen und strukturellen Eigenart und Geschlossenheit zu erhalten
und zukunftsweisend weiter zu entwickeln. Geférdert werden einzelne Vorha-
ben auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts als Be-
standteil einer Gesamtmalnahme, die rdumlich als Sanierungsgebiet gemald

Baugesetzbuch (BauGB) § 142 festgelegt wird (s. a. Bek. d. MS 25.01.13, S.106).

Die Mittel konnen insbesondere eingesetzt werden fiir:

e die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sons-
tiger baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer, wissenschaftli-
cher und/oder stadtebaulicher Bedeutung,

e die Modernisierung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser
Gebadude oder Ensembles,

e die Erhaltung und Umgestaltung von StralRen- und Platzraumen von ge-
schichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

e die Durchfihrung von OrdnungsmalRnahmen zur Erhaltung bzw. Wieder-
herstellung des historischen Stadtbildes mit Zustimmung des Landes,

e die Leistungen von Sanierungstragern und anderen bestatigten Beauftrag-
ten zur Beratung von Eigentimern / Investoren Uber die Einhaltung von
Auflagen der Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen; Aufwendungen
fur den Wissenstransfer.

e In Ausnahmen ist eine bauliche Erganzung von geschichtlich bedeutsamen

Ensembles forderfahig.

Boner + Partner Seite-7
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1.3 Aufgabenstellung des Stadtebaulichen Rahmenplans

Fiir den weiteren Ablauf der Sanierung bedarf es eines Steuerungsinstrumen-
tes, der stadtebaulichen Rahmenplanung als Handlungs- und Entscheidungs-

grundlage fir die anstehende Stadtkernerneuerung.

Zweck dieses Rahmenplanes ist es, fir das Sanierungsgebiet groRere stadte-
bauliche Zusammenhadnge aufzuzeigen und planerische Zielsetzungen zu ent-
wickeln. Er dient zur Vorbereitung der Sanierung des historischen Altstadtkerns
und stellt eine Beurteilungsgrundlage fir alle stadtebaulichen MalRnahmen im
Sanierungsgebiet und in dessen Umfeld dar. Insbesondere soll somit der geziel-
te Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln gewahrleistet werden. Der Rah-
menplan dient auch als Abwehrinstrument fir Vorhaben, die inhaltlich von den
Vorgaben der Sanierungsplanung abweichen.

Der Stadtebauliche Rahmenplan Norden ist ein Planungsinstrument, das be-
ziglich Durchfiihrung vor der Bauleitplanung angesiedelt ist. Er ist keinen ge-
setzlichen Verfahrensvorschriften unterworfen und dient der Stadt als Selbst-
bindungsplan ohne eine Rechtswirkung nach auRen. Aus ihm kdnnen weiter-
gehend die Bebauungspldne entwickelt werden. Er kann auch bei der zeitlichen
und raumlichen Steuerung der Durchflihrung stadtebaulicher SanierungsmaR-

nahmen dienlich sein und macht die planerischen Zielsetzungen fiir den Biirger

leichter durchschaubar.

Bild 6:
GroRe NeustralRe 12 u. 13
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2.0 Die Stadt Norden

21

Strukturdaten

Die angefiihrten Daten werden ausfiihrlich im Stadtentwicklungskonzept Nor-
den, Fortschreibung in 2008 dargelegt. Aktuellere Zahlen sind der stadtischen
Statistik zu entnehmen.

In der Stadt leben rund 26.000 Einwohner; die Zahl pendelt seit 2000 um die-
sen Wert. Die Einwohnerprognose weist allerdings 2% Abnahme bis 2020 aus.
Im Verhaltnis zur Gesamtzahl wachst der Anteil der Gber 60-jahrigen stark; Zu-
nahmen auch bei den 40-60-jahrigen. Der Anteil der 20-40-jahrigen nimmt auf-
grund der Abwanderung ab; die Zahl der Kinder und Jugendlichen ist riicklau-
fig.

Die Beschaftigung im produzierenden Gewerbe, Handel, Gastgewerbe und
Verkehr ist abnehmend, aber im Dienstleistungsbereich zunehmend. Das ver-
fligbare Durchschnittseinkommen liegt im Landkreis Aurich - einschlief3lich
Stadt Norden — deutlich unter dem Landesdurchschnitt; die Kaufkraft ist seit
2000 gering zunehmend.

In der Stadt Norden gab es 2010 ca. 16.000 Haushalte; die DurchschnittsgroRe
betragt 1,64 Personen pro Haushalt, Tendenz verkleinernd. Es besteht eine
Nachfrage nach Wohnungen hauptsachlich in Form von Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Mit der Veranderung der Alters- und Haushaltsstrukturen ist dennoch
eine ansteigende Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu er-
warten. Diese werden zunehmend mit guter Qualitdt und zum Teil auch in Ver-
kniipfung mit einer moglichen Betreuung gefragt sein. Weniger zeitgemal ge-
ristete Wohnungen werden vermehrt zu Leerstanden fiihren.

Einen wesentlichen Standortfaktor stellt das soziale infrastrukturelle Angebot
am Ort dar.

Die Stadt Norden kann auf eine befriedigende Versorgung mit Schul-, Jugend-
und Kindergarten-Einrichtungen sowie der medizinischen Versorgung verwei-

sen. Des Weiteren besteht ein umfangreiches Kultur- und Freizeitangebot.

Boner + Partner Seite - 10
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Einen besonderen strukturellen Schwerpunkt bietet der Ortsteil Norddeich, der
zusammen mit der Stadt als Nordseeheilbad Uberregional anerkannt wurde.
Neben dem fir die Stadt bezliglich Einnahmen und Arbeitspldatzen bedeuten-
den (Tourismus-) Gewerbezweig stellt das Seeheilbad auch einen attraktiven

Faktor fur Einwohner-Bindung und Neubdlrger-Zuzug zum Standort dar.

Die gesamte Stadtkommune erstreckt sich auf 104,4 km?, das eigentliche
Stadtgebiet umfasst davon 12,4 km? mit ca. 17.500 Einwohnern. In der Stadt-

mitte ist der historische Kern mit einer Flache von 28,9 ha zum Sanierungsge-

biet nach BauGB § 142 férmlich festgelegt worden (s. Plan 03, S. 18).

AP

Karte 01: Stadt Norden mit Umiand

Boner + Partner Seite - 11
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2.2 Historisches Erbe

Die Siedlung Norden blickt auf eine elfhundertjdhrige Geschichte zurlck.
Standort der zentralen Kirche des friesischen Gaus Nordendi, Seehafenstadt ab
dem 14. Jahrhundert und bis ungefahr 1900 im nordwestlichen Deutschland
Handelsplatz mit (iberregionaler Bedeutung; anschliefend Versorgung- und

Dienstleistungszentrum im noérdlichen Ostfriesland.

Die Randlage im Nordwesten mag im 20. Jahrhundert dazu beigetragen haben,
dass ein groBer Teil der liberkommenen stddtebaulichen Strukturen in der

Stadtmitte bis heute erhalten und mit Leben erfullt sind.

Norddeutschlands groRter Marktplatz mit einer geschlossenen historischen
Bebauung an allen vier Seiten bildet immer noch die Mitte des Stadtgebietes
Norden. Die ehemalige Gaukirche St. Ludgeri (13. Jahrhundert) nimmt ein-
schlieBlich des alten Friedhofs ungefahr zwei Drittel der Innenflache des Mark-
tes ein, der andere Teil ist in drei Teilflaichen fir verschiedene Nutzungen ge-

gliedert.

Die Randbebauung stammt aus verschiedenen Epochen, Schwerpunkte bilden
das 16. und 17. Jahrhundert. Die einzelnen Fassaden wurden spater meistens
gemalk wandelndem Zeitgeschmack verandert. Das alte Rathaus — zwar 1536
neu aufgebaut - stammt aus dem 13. Jahrhundert, Reste aus dieser Zeit wur-
den auch in den Kellern von 3 anderen Gebduden der Randbebauung gefun-
den. So stellt der gesamte Marktplatz in Norden ein bedeutendes Dokument

der stadtischen Kultur in Ostfriesland seit dem ausgehenden Mittelalter dar.

Die Wester- und die OsterstralRe sind in derselben Zeit wie der Markt entstan-
den. In der westlichen OsterstralBe finden sich gleichrangige Bauten und ande-

re Zeugnisse wie am Markt.

Boner + Partner Seite - 12
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Der Neue Weg ist wohl erst im 14. Jahrhundert als Siedlungsstandort der Kauf-
leute mit der Anlage eines Hafens ausgebaut worden. Die StralRe ist an beiden

Seiten mit noch mittelalterlich geformten — schmalen aber langen - Grundstu-
cken gesaumt, auf denen sich in enger Bauweise Gebdude aus dem 18., 19.
und 20 Jahrhundert befinden. Die schmalen Bauzwischenrdume, Lohnen und

Traufgassen sind mehrheitlich Originalzustande (s. unten Karte 02).

\_

Karte 02: Stadtplan 1858, von Beekmann
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2.3 Stadtentwicklung

Mit der Besiedelung der Norder Geestplatte, die aus den tiefer liegenden Mar-
schen herausragt, entsteht im friihen Mittelalter dort auch ein Handelsplatz.
Die Bedeutung dieser frihen Siedlung wird durch den Bau zweier groBer Kir-
chen, insbesondere der Gau- und Sendkirche St. Ludgeri sowie der ehemaligen
Gemeindekirche St. Andreas sowie durch die Schaffung eines fiir Norddeutsch-
land ungewohnlich groRen Marktplatzes bis heute belegt. Der Ort war zu kei-
ner Zeit befestigt; es bestanden aber drei Hauptlingsburgen und weitere befes-
tigte Bauten adeliger Familien. Des Weiteren sind in dem Ortsgebilde im 13.

Jahrhundert zwei Kldster entstanden.

Zahlreiche kriegerische Zerstérungen und verschiedene Sturmfluten haben die
aufstrebende Besiedlung Nordens immer wieder beeintrachtigt. Die Nordsee
drang im 14. Jahrhundert bis an die Siedlung heran und ermdéglichte deren
Ausbau zur Seehafenstadt. Mit der Verleihung der Stadtrechte — wohl in der
ersten Halfte des 16. Jahrhunderts — entstand an der abgewinkelten Linie
,westliche Osterstralle” — ,,Neuer Weg"” mit dem Marktplatz an dem einen und
dem Hafen am anderen Ende eine zentrale Wirtschaftsachse (s. Karte 03,

S. 27).

An dieser Achse orientierte sich die weitere Standentwicklung bis in die Halfte
des 19. Jahrhunderts. Mit dem Niedergang des alten Hafens, der Entstehung
neuartiger Produktionsbetriebe, der Anbindung der Stadt an Bahnlinien und
KraftverkehrsstraRen sowie dem Anwachsen der Bevolkerung durch Zuwande-
rung und dem Aufkommen des Tourismus verdanderte sich die ErschlieBungs-

und Bebauungsstrukturen in der Stadt.

Mit dem Ausbau einer zusammenhadngenden FulRgdanger- und verkehrsberuhig-
ten Zone im Altstadtbereich Markt-OsterstraBe-Neuer Weg wurde die zentrale

gewerbliche Funktion des alten Stadtkerns wieder stabilisiert und fiir eine zu-
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kunftsweisende Entwicklung vorbereitet. Anstelle des ehemaligen stadtraumli-
chen Schwerpunkts Hafen ist am innerstadtischen Sideingang das Einkaufs-
und Dienstleistungszentrum entstanden, das als Magnet die Einkaufszone am
sudlichen Ende erschlieft.

Das Stadtzentrum erreicht man Uber die zentralen Zufahrten, gebildet aus der
Bundesstralle 72 und den Landesstrallen 4 und 6. Gleich sidlich benachbart

befindet sich auch die neu gebaute Bahn- und Busstation (s. Abb. 03, S. 69).

Im Jahr 1997 hat die Stadt Norden ein Stadtentwicklungskonzept aufgestellt,
das die notwendigen Veranderungen der stadtischen Strukturen wie Bevolke-
rung, Wohnen und Arbeiten, stadtebauliche Rdume, Baustruktur, Verkehr etc.
auf die zuklnftigen Anforderungen vorbereitet. Das Entwicklungskonzept wur-
de im Jahr 2008 fortgeschrieben mit den Schwerpunkten Wohnen, soziale Inf-
rastruktur, Wirtschaft und Beschaftigung sowie Tourismus. Es behandelt auch-

die Sanierung des Altstadtkerns und dessen verkehrliche ErschlieBung.

Bild 7: Riickwartige ErschlieBung Neuer Weg 74 und 73
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2.4 Stadtgebiet und Altstadtkern

Die Stadt Norden hat sich flaichenmaRig in Nordwest-Slidost-Richtung — entlang
der friheren BundesstraBe 72 — ca. 5 km lang ausgebreitet, in Nordost-
Stdwest-Richtung sind es ca. 3 km Breite. In dieser Flache — das Gewerbege-
biet im Slidosten einbezogen — liegt der Altstadtkern mit Markt, westlicher Os-
terstralRe und Neuem Weg nach mehr als 750 Jahren Stadtentwicklung immer
noch in der Mitte. Sechs alte LandstraBen-Trassen fiihren noch heute radial in
die Stadtmitte, die aus einer der kulturhistorisch wertvollsten Altstadte im

nordwestdeutschen Raum besteht (s. Plan 11, S. 98).

Der historische Innenstadt-Bereich beherbergt mit der FuRgidngerzone und
dem Marktplatz gleichzeitig das zentrale Geschafts-, Dienstleistungs- und
Kulturangebot der Stadt Norden. Die langgestreckte Form des Altstadtkerns
vom Markt im Norden bis zum Norder Tief im Siiden bedarf einer gegliederten
verkehrlichen ErschlieBung. Diese muss zum Einen die allseitige Zuganglichkeit
des zentralen Bereichs gewahrleisten und zum anderen verkehrliche Beein-
trachtigungen der wertvollen raumlichen und baulichen Strukturen sowie des

Betriebes (Konsum, Arbeiten und Wohnen) darin vermeiden.

Um die historischen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und diese mit den
neuzeitlichen Anforderungen an das Stadtzentrum in Einklang zu bringen, wird
auf der Grundlage des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes das férmliche

Stadtebau-Sanierungsverfahren fir den Altstadtkern durchgefihrt.

Bild 08:
Neuer Weg 90
vor der Modernisierung
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3.0 Das Sanierungsgebiet

3.1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Bei der Bestimmung eines Bereiches fiir die Vorbereitenden Untersuchungen
wurde der komplette historische Ortskern der Innenstadt Nordens zugrunde
gelegt. Es ist nahezu deckungsgleich mit dem vom Niedersachsischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege abgegrenztem Bereich ,Historischer Stadtkern mit
besonderer Denkmalbedeutung in der Bundesrepublik Deutschland”.

Stadt Norden
Stictebauicher Rahmenpian

zum Sanierungsgebiet
* | *Historischer Markiplatz”

Abb. 01

Das aus den Untersuchungen hervorgegangene Sanierungsgebiet ,Historischer
Marktplatz Norden“ hat eine GréRe von rund 28,9 ha und umfasst im Wesent-

lichen folgende Bereiche:

e die Flachen des Marktplatzes ,Friedhof”, ,Torfmarkt”, (kleiner) ,Markt”
und ,,Bliicherplatz” mit allen Bauwerken, Straflen und Wegen,;

e die Grundsticksflachen ,,Westerstrafle” Nr. 1 bis 4 und Nr. 92 bis 96;

e die direkt an den Marktplatz angrenzenden Grundstiicke;

e den ,Frauleinshof” mit nérdlich und westlich angrenzenden Grundstiicken;
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e den westlichen Teil der ,,GroBen MuhlenstraRe” mit allen angrenzenden
Grundsticken;

e die ,Breite Lohne” (von Norddeicher bis Kloster-StraRe) mit stdlich angren-
zenden Grundsticken;

e westliche OsterstraRe (von ,Glickauf” bis ,Markt“) mit allen angrenzenden
Grundstiicken auBer Nr. 145 bis Nr. 146, einschlieRlich der Grundstiicke Os-
terstraBe 11a (ehem. Zoohandlung) bis Kleine MiihlenstraBe 3 und 4a und
einschlielRlich der rlickwartigen Grundstiicksflache der katholischen Kir-
chengemeinde sowie Rosenthallohne Nr. 1 und 3;

e den ,Neuen Weg"” mit allen angrenzenden Grundstilicken, ostlich angren-
zend an die ,,GroRe Hinterlohne” und an die ,,Doornkaatlohne”, westlich bis
ungefahr an die Linie des ehemaligen Sielzuges, einschlieflich HeringstraRe
Nr. 4, nach Siiden bis einschlieBlich BriickstraRe Nr. 2 bis 4;

e die ,Grofle Hinterlohne” und die ,Doornkaatlohne” zwischen den
Grundsticken Nr. 7 (nach Norden) bis Nr. 14 (nach Siiden) einschliefRlich
der ostseitig bis an die ,Kleine Hinterlohne” angrenzenden Grundstiicke;

e die ,Kleine Hinterlohne” im Bereich des , Doornkaat-Parks” mit den ostwar-
tigen Grundsticksflachen bis an das ,Norder Tief” und einer nach Siden
verlangerten Linie ,Glluckauf”, einschlieRlich Kleine Hinterlohne Nr. 1;

e die GroBneustralle mit allen angrenzenden Grundstiicken nach Westen
einschlieRlich Nr. 16 und Nr. 5;

e die ,Synagogenlohne” mit allen angrenzenden Grundstiicken nach Westen
bis zum ehemaligen Sielzug, einschlieRlich Nr. 3;

e die Freiflachen hinter Neuer Weg Nr. 114 bis Nr. 119 (Mauer) bis zur Linie

des ehemaligen Sielzugs sind nicht eingeschlossen.

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist dem Plan 04, S. 22, zu ent-

nehmen.

In dem Sanierungsgebiet liegt an den historischen Straenziigen der wesentli-

che Teil der denkmalgeschitzten und denkmalwirdigen Altstadtbauten der
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Stadt Norden. Markt, westliche Osterstrale und Neuer Weg bilden zusammen
die historische Entwicklungsachse des Ortskerns. Heute sind die Verkehrfla-
chen als FuRgangerbereiche oder als verkehrsberuhigte Zone ausgebaut. Statt
des Zielpunktes (ehemaliger) Hafen am siidostlichen Ende des Neuen Weges ist
auf der Stidostseite des Norder Tiefes als neuer Zielpunkt das Einkaufszentrum
,Norder Tor“ mit modernem Schienen-Bahnhof und zentralen Busbahnhof ent-

standen.

Bild 10: OsterstralRe Nordseite
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3.2 Vorbereitende Untersuchungen

Das Baugesetzbuch der Bundesrepublik Deutschland regelt im § 141 (BauGB)
die Durchfiihrung sogenannter Vorbereitender Untersuchungen. Der von der
Stadt Norden beauftragte Sanierungstrager BauBeCon Bremen hat das Archi-
tektenblro Boner + Partner, Varel, fir die Untersuchungen hinzugezogen.

Im Jahr 2009 ist der wesentliche Altstadtkern untersucht worden, um Beurtei-
lungsunterlagen Uber die Notwendigkeit einer Sanierung zu gewinnen. Erho-
ben und analysiert wurden die strukturellen, stadtebaulichen und sozialen
Verhéltnisse und Zusammenhange. Die Durchfiihrbarkeit der Sanierung wurde
aufgezeigt und die diesbezliglich anzustrebenden Ziele aufgestellt.

In dem Malnahmenkonzept des Ergebnisberichts werden die Ordnungs- und
Baumalnahmen aufgezeigt, die fiir die Erreichung der Ziele notwendig wer-
den. In einer ersten Kostenaufstellung werden die eventuellen Aufwandungen
aufgezeigt, die fiir einzelne Sanierungsschritte — MalBnahmenpakete — zu be-
ricksichtigen sind.

Die gesamten Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen liegen in schrift-
licher Zusammenfassung mit Planen und Bildern vor. Die im Einzelnen erarbei-
teten Aussagen und Ergebnisse der Untersuchungen bilden die Grundlage fir
die Aufstellung der stadtebaulichen Rahmenplanung. Sie werden hier nur in

noch konzeptivem Zusammenhang angesprochen.

2009/06/16

Bild 11: Alte Betriebsgebaude an Doornkaatlohne
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3.2.1 Baustruktur und Stadtgestalt

Der Altstadtkern der Norder Innenstadt gliedert sich raumlich in den Bereich
,Markt“ und den Bereich ,Neuer Weg - Westliche OsterstraBe”. Der Markt be-
sticht durch den zentralen Bau der Ludgerikirche, umgeben von Platzflachen
und begrinten Zonen. Als Raum wird der Markt allseitig durch mehrheitlich
trauf- und einzelne giebelstandige Gebdaude umschlossen. Markt und Ludgeri-
kirche stellen den eigentlichen Mittelpunkt des Stadtgefliges dar (s. Plan 03, S.
18).

Der ,Neue Weg"” und die westliche ,Osterstralle” werden raumlich durch die
Fassaden mehrheitlich giebelstandiger Gebdude gefasst. Die beiden Stralien-
raume bilden eine zentrale Verbindung zwischen (ehemaligem) Hafen und

Markt.

Die Bebauung Am Markt weist Gebaudehéhen im Mittel zwischen 8 und 10
Meter auf; auch die Bauten an Neuer Weg-Osterstralle weisen im Mittel HO-
hen von 6 bis 10 Meter auf. Nur wenige hohere Gebdude von besonderer Be-
deutung bzw. aus neuerer Zeit Uberragen das Altstadt-typische Raumhohen-
bild, z. B. Rathausturm, Schoninghsches Haus, Conerus-Speicher, Sparkassen-

anbau, Handwerkskammer und Fernmeldetiirme.

Die bestehende Flurstiickstruktur mit schmalen (ca. 5 bis 8 m breit), aber tiefen
Grundstlicksformen bei Giebelbauten sowie breiteren und ebenfalls tiefen
Grundstlicken bei Traufseitenbauten ist spatmittelalterlichen Ursprungs. Auch
die fehlenden bzw. geringen Gebdudeabstiande in den Reihen giebelstandiger
Gebdude weisen auf den stadtraumlichen Platzmangel seit dem Mittelalter hin.
Die groReren seitlichen Grenzabstdande bei Traufseitenbauten sind auf die ur-
spriingliche Freistellung als besondere oder wichtige Einzelgebdude zuriickzu-

fahren.
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Die Bereiche Markt und Neuer Weg-OsterstralRe stellen heute noch die wich-
tigsten zentralen ErschlieBungs- und Aktivitdtsraume des Norder Stadtkerns
dar. Um auch die tieferen riickwartigen Grundsticksflachen nutzen zu kénnen,
bestehen bis heute eine Vielzahl begehbarer Lohnen und eine Reihe schmaler
Wege zwischen den Bauten sowie rickwartig der Gebdudereihen teilweise
kleine QuererschlieRungen wie z. B. GroRe Hinterlohne, die Breite Lohne oder

auch unbenannte Stichwege.

Schmale aber tiefe Grundstiicke befinden sich auch an der 6stlichen Wester-
strale und an der sldlichen GroBen Miihlenstralie. Die Bebauung hier hat sich
nachrangig zu Markt, westlicher Osterstralle und Neuem Weg entwickelt. Bei-
de StralBen sind historische Zuflihrungen — von Westen und von Nordosten -
zum Markt. Der siidliche Teil der GroRen MiihlenstralRe ist gepragt von kleine-

ren Bauten und zahlreichen Bauliicken.

Einen besonderen Raum bildet der sogenannte Frauleinshof. An der Stelle ei-
ner spatmittelalterlichen Klosteranlage finden sich hier verschiedene Gebadude
aus dem 19. und 20. Jahrhundert fur Verwaltung und Dienstleistung sowie
Schulbauten und zwei kleine Wohnhduser. Diese Gebdaude umschlieBen einen
zum Markt hin offenen Hof mit zentraler Grinflache.

In zweiter Reihe Ostlich des Neuen Weges befindet sich an der Doorn-
kaatklohne der Gewerbebereich der ehemaligen Doornkaat-Spirituosenfabrik.
Seit der Griindung 1806 entstanden hier gro¥flachig hohe Industriebauten, ein
Verwaltungsgebaude und die Besitzervilla. Der zugehorige Park, der bis zum
Norder Tief reicht, wird durch neue Wohnbauten erschlossen.

Die Industriebereiche werden mit einer neuen stadtebaulichen Planung Uber-

zogen.

Die Bebauungsstrukturen und die unterschiedlichen Gebdudearten in der Nor-
der Altstadt werden heute mehrgeschossig in zeitgemaller Weise genutzt. Das
historische Ortsbild macht dabei das besondere Erlebnis fir Besucher und Be-

wohner aus. Flr das gewerbliche Angebot stellt die Altstadtgestalt eine Quali-
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tats-betonende Attraktivitat dar. Die Stadt Norden besitzt mit der historischen
Innenstadt einen im Nordwesten einmaligen Kulturschatz. In der historischen-

Karte 03 der Stadt Norden von 1882 (S. 27), wird bereits der Stadtgrundriss

dargestellt, wie er bis heute in der Innenstadt vorhanden ist.

2009706706

Bild 12: Neuer Weg nach Siiden, nach 18:00 Uhr
e

2009/06/06

Bild 13: Neuer Weg nach Norden, nach 18:00 Uhr
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Karte 03: Plan der Stadt Norden 1882, von H. Wens
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3.2.2 Gebaudebestand und Denkmalqualitat

Der historische Ortskern der Stadt Norden besteht mehrheitlich aus denkmal-
geschitzten historischen Gebduden und weiteren — aus denkmalpflegerischen,
stadtebaulichen oder ortsgeschichtlichen Griinden — erhaltenswerten Bauten.
Der Markt (77 % Baudenkmale), die westliche OsterstralRe, der Neue Weg und
einige angrenzende Strallenrdume (gemeinsam 40 % Baudenkmale) bilden zu-
sammen ein geschlossenes Altstadtensemble, das durch seine Dichte baulicher
Zeugen — sichtbar aus allen Epochen ab dem 17. Jahrhundert - auf der ostfriesi-

schen Halbinsel Alleinstellung besitzt.

Die Fassaden von giebelstdandischen und traufstandigen Gebaduden sind seit der
Entstehung gemaR jeweiligen Zeitempfindens mehrfach verandert worden.
Analysen der Bausubstanz haben bei Hausern am Markt und in der OsterstraRe
Grindungen aus dem 15. Jahrhundert ergeben, deren heutige Erscheinungs-
bilder mag aber beispielsweise dem Klassizismus des 19. Jahrhunderts oder
der Neuzeit zuzuordnen sind. Die riicksichtsvolle Einpassung solcher Verande-

rungen Altbausubstanz macht die nachhaltige Qualitat eines Baudenkmals aus.

Der bauliche Zustand und der Nutzwert eines Bauwerks hangen nicht nur vom
Gebdudealter, sondern auch vom jeweiligen Grad der Bauunterhaltung ab. So
sind beispielsweise am Neuen Weg sorgfaltig sanierte Baudenkmale zu finden,
deren Uberkommene Substanz gesichert und sogar hervorgeholt worden ist.
Andere Baudenkmale sind in der Neuzeit so oft nach Nutzungsgesichtspunkten
umgebaut und renoviert worden, dass schlieBlich eine Denkmalqualitdt kaum
noch zu identifizieren ist. Die Ablesbarkeit der historischen Stadtgestalt macht
aber die Attraktivitat des historischen Stadtkerns in Norden aus. Jeder Verlust
denkmalwirdiger Bausubstanz oder auch nur ortsbildpragender Bauwerksteile
mindert die Qualitat des ,Kulturgutes Historische Altstadt”. Dieses Kulturgut
stellt aber in Norden ein wesentliches Potenzial der derzeitigen und der zu-

kiinftigen Stadtentwicklung dar.
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Bild 14: Gestalterische Defizite, GroRe MuhlenstralRe 24

(2003 noch mit Holzfenster und Tiir)

Bild 15: Erfolgreiche Sanierung, Frauleinshof 7
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3.2.3 Nutzungsqualitaten

Im Stadtgebiet Nordens beherbergt der historische Altstadtkern den wesentli-
chen Teil des Einzelhandels (Geschafte), der Dienstleistungen (freiberufliche
Angebote, Apotheken, Post, Banken, der Gastronomie (Restaurants, Cafés, Ho-
tels etc.), der offentlichen Verwaltung (Stadtverwaltung, Polizei, Kreisbehor-
den, Amtsgericht, Post etc.) und der Kultur (Kultur- und Bildungszentrum,

Volkshochschule, Museen, kleine Galerien, das Tourismus-Biiro etc.).

Auf der Flache des zentralen Marktplatzes steht der dominante Kirchenbau St.
Ludgeri; hier wird der Wochenmarkt abgehalten, hier finden die groBen Jah-
resveranstaltungen statt. Auf dem Marktplatz befinden sich eine zentrale Om-
nibushaltestelle und ein Teil des 6ffentlicher Kfz-Stellplatzangebotes; der Platz
ist allseitig von HauptverkehrsstraBen anzufahren. Gleichzeitig existieren hier
Oasen der Ruhe in Form des alten Friedhofs und des parkdhnlichen Bliicher-

platzes.

An den vier Flanken des Marktplatzes sind neben einem Einkaufsmarkt und
zwei kleineren Geschaften hauptsachlich 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen zu finden. Das vielseitige Norder Einzelhandelsangebot ist schwerpunkt-
maRig an der westlichen OsterstralRe — verkehrsberuhigter Bereich — und an
dem Neuen Weg — FulRgdngerzone - angesiedelt. Hier liegen auch Restaurants,

Cafés und Hotels sowie vier Apotheken.

Die Offnungszeiten von Handel und Dienstleistungen beschrinken im Wesent-
lichen das ,Leben” im 6ffentlichen Raum der Altstadt. Diese Nutzungen finden
mit wenigen Ausnahmen nur in den Erdgeschosszonen der an Markt, Oster-
stralle und Neuer Weg anliegenden Gebaude statt. Die Obergeschosse beher-
bergen in begrenztem MaRe Wohnungen, Biiros und Lager aber nur wenige

Angebote fiir Kunden.
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Die — fiir gewerbliche Nutzung weniger attraktiven - rickseitigen Teile der Ge-
baude in den Altstadtbereichen werden vielfach durch seitliche Lohnen er-
schlossen und sind mehrheitlich Gber rlickwartige AnfahrtsstraBen sowie dort
gelegene Kfz-Stellplatze zu erreichen. Allerdings bedarf es einer gewissen Orts-

kenntnis zur Auffindung eines bestimmten Angebotsziels dort.

Grundsatzlich ist Wohnen in der Norder Innenstadt, in unmittelbarer Nahe al-
ler notwendigen und wiinschenswerten Angebote, hochattraktiv. Generell ge-
wabhrleisten ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot, eine bedarfsgerechte sozi-
ale Infrastruktur, ein vergleichsweise niedriger Kostenindex, gute verkehrliche
Anbindungen, hoher regionaler Freizeitwert und gesundheitsférderliche klima-
tische Verhaltnisse den Einwohnern der Stadt eine hohe Lebensqualitat. Zu-
satzlich besitzt eine Wohnung in den denkmalgeschiitzten oder ortsbild-

bedeutsamen Gebduden hohe emotionale Wertschatzung.

Besonderns in Altbauten unterliegt allerdings das Wohnen im Obergeschoss-
und riickwartigen Erdgeschossbereich verschiedenen Qualitatsmerkmalen wie
der Zuganglichkeit, der Abgeschlossenheit, dem Grundrisszuschnitt, der Belich-
tung und dem Ausbaustandard. Da in zahlreichen Gebduden im historischen
Ortskern das Wohnungsangebot nicht den zeitgemafRen Anforderungen ent-
spricht, werden auch keine ausreichenden Mieten erwirtschaftet, die wieder-
um Voraussetzung fur anforderungsgemafle Gebaudemodernisierungen sind.

Die touristische Nachfrage bezieht sich zum einen auf das gewerbliche Angebot
(Geschafte, Gastronomie etc.) in Altstadtatmosphare und zum anderen auf das
Kultur- und Freizeitangebot (Kirche, Museen, Veranstaltungen etc.). Hier stellt
das Gberkommene Stadtbild sicher ein besonderes Erlebnis dar, dessen Anzie-
hungskraft nimmt allerdings — auRRerhalb von besonderen Veranstaltungen und
Events - mit dem Schluss des geschaftlichen Lebens am Abend augenscheinlich
ab. Die Altstadt scheint noch kein eigenstdandiges Ganzjahresziel fir die Region

und dartber hinaus zu sein.
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Bild 16:
Neuer Weg,
nach Geschaftsschluss

Touristisches Wohnen, fir das auch Angebote aulRerhalb der Geschaftszeiten
nachgefragt werden, findet im Altstadtraum kaum statt. So rekrutiert sich das
tagliche Besucheraufkommen zum grofRten Teil aus den Urlaubern, die sich an
der Kiste, besonders in Norddeich aufhalten oder die Inseln zum Ziel haben.
Damit findet der touristische Besuch der Norder Altstadt im Wesentlichen in

den Saisonzeiten statt.

Viele Obergeschoss-Bereiche stehen leer oder werden nicht addaquat genutzt.
Ruckwartige Gebaudeteile, auch mit Freiraumzuordnung und/oder der begehr-
ten Besonnung zugewandt, sind vielfach nicht fir qualitatvolles Wohnen aus-
gebaut. Dem im ,Stadtentwicklungskonzept 2008“ aufgezeigten Einwohner-
Zuzugsbedarf — insbesondere alterer Menschen - wird trotz vieler hervorra-

gender Wohn- und Lebensbedingungen im Altstadtkern nicht ausreichend ent-

sprochen-

Bild 17:
Neuer Weg 75 u. 76,
Leerstande
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3.2.4 Freiraume und Verkehrsanbindungen

Der historische Kern Nordens — zu differenzieren sind der groRe Platzraum
Markt und die geschlossenen Strallenraume westliche OsterstraBe und Neuer
Weg — bilden das zentrale Geschafts- und Dienstleistungszentrum in der Stadt.
Mit den sich variierenden Nutzungen in der Stadtmitte und den Anforderungen
daraus an das Versorgungszentrum verandern sich dort die raumlichen Struk-
turen und baulichen Gegebenheiten. Ebenso muissen auch Freiraume und Er-
schlieBungen eine Entwicklung der Nutzungen ermdglichen. Es ergeben sich

neue Anforderungen fir freie Innenstadtflachen und deren Anbindung.

Die relativ geschlossene Randbebauung am Markt kann an allen vier Platzsei-
ten frontseitig angefahren werden, rliickwartig zufiihrende Strallen dienen heu-
te nur in geringem Mal3e zur Erschliefung der Randbebauung. Die OsterstralRe
fahrt als Mittelmarkt (-Stralle) quer Uber die Marktplatzflache und stellt die
Verbindung zur WesterstraRe her, sie bindet so die zentrale Omnibushaltestel-
le Markt an den 6stlichen und westlichen Stadtbereich an. Weitere Hauptver-
kehrsstralen und innerdrtliche Stralen fiihren an allen vier Seiten auf den

Markt.

Bild 18: Bushaltestelle Mittelmarkt / OsterstraRe

Der Straenraum OsterstraRe, zwischen Markt und Neuer Weg, ist als FulRgan-
gerzone ausgebaut, allerdings zur Zeit mit verlangsamten Einbahnverkehr

stadtauswarts (vergleichsweise verkehrsberuhigter Bereich). Die geschlossene
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Randbebauung auf der Nordseite kann auch rlickwartig liber offenes Betriebs-
gelande vom Markt und von der Kleinen MihlenstralRe angefahren werden.
Hier bestehen groere Freiflaichen der Firma Soltau, der Deutschen Post und
der Telekom und weiteren Privateigentliimern, die sich nach Aufhebung der
bisherigen Nutzungen (Betriebshof, Lagerplatz) und eventuellem Riickbau nicht
mehr genutzter Gewerbebauten als zukunftstrachtiger innerstadtischer Ent-

wicklungsraum — z. B. flir Wohnen, Arbeiten, Gewerbe und Parken anbieten.

Der durch mehrere unbebaute und brachliegende Grundsticksflaichen in den
beidseitigen Randbebauungen gedffnete StraBRenraum der sidlichen GroRRen
MihlenstralRe stellt fir das Stadtzentrum ein besonderes Potenzial dar. Zu-
kunftsorientierte Innenstadtmischbebauung in kleinteiligem MaRstab wird
moglich, insbesondere im Zusammenhang mit einer Entwicklung des stdlich

angrenzenden Blockinnenraums.

Der StraRenraum Neuer Weg ist als attraktive FuRgangerzone gestaltet. Die
beidseitig relativ geschlossenen Randbebauungen werden durch einmiindende
Strallen unterbrochen, wie auf der Westseite Synagogenweg, GroRneustraRe
und Coneruslohne und auf der Ostseite Hooge Thun und Doornkaatstraf3e. Die-
se QuerstralBen verbinden den Neuen Weg mit den riickwartig parallel verlau-
fenden ErschlieBungsstralRen - westseitig Hering- und UffenstraBe und ostseitig
GroBe Hinter- und Doornkaatlohne. AuBer diesen Kfz-befahrbaren Querstra-
RBen erschliefen zahlreiche enge Lohnen die Langsseiten der Gebdude und de-
ren rickseitigen Grundstlicksraum und binden insbesondere die dortigen Kfz-

Stellplatze an die FuRgangerzone an.

Der historische StraBenraum des Neuen Weges endet im Stiden am Norder Tief
- Hafenbereich; die Stralle wird als FuRgangerzone (iber die Hafenbriicke bis
zum neuen Einkaufs- und Dienstleistungszentrum , Norder Tor” gefihrt. Sid-
lich von diesen ist der neue Schienen- und Busbahnhof ,,Zukunftsbahnhof” ent-

standen.
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Mit der Nahe der 6ffentlichen Nah- und Fernverkehrsstation und der Nachbar-
schaft zum Wasser stellen die — zum ehemaligen Doornkaat-Unternehmen ge-
horigen — griinen Parkflachen noérdlich des Norder Tiefs einen besonders wert-

vollen Freiraum in der Innenstadt dar.

In dem Plan 06 ,Freiraumpotenziale” (S. 37) werden die unbebauten Flachen,
die unmittelbar an die Gebdude (grau) grenzen, als zusammenhangende Zone
(blau) hervorgehoben. Sie stellen fiir die dichte — und darin insbesondere fir
die historische — Bebauung ein fiir die Zukunft erforderliches Entwicklungspo-
tenzial dar. Die vorhandenen und noch auszubauenden verkehrlichen Anbin-
dungen gewahren eine vielfaltige Nutzung der grundstlicksliberschreitenden
Freirdume.

Schwerpunktzonen fiir zukinftige Nutzungen, in denen das gewerbliche und
wohnbezogene Angebot direkt im Altstadtkern ergdanzt und erweitert werden
kann, stellen das Doornkaat-Areal (Baulichkeiten und Freiflachen), der Blockin-
nenbereich 6stlich des Marktes wie auch (im Zusammenhang mit dem benach-
barten Kultur- und Weiterbildungszentrum) eine dreiseitige eingeschlossenen

Teilflache des Parkplatzes an der Uffenstral3e dar.

Wichtige Freiraumpotenziale bilden auch die bestehenden Griinflaichen des
Marktes, des Kultur- und Weiterbildungszentrums und des Doornkaat-Areals,
die in Bezug zum baulich verdichteten Geschafts- und Dienstleistungsbereich

eine besondere Qualitat fur dauerhafte Naherholung gewahren.

Bild 19: Brachflachen riickwartig der Ostseite Am Markt
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3.3 Stadtebauliche Missstiande

3.3.1 Aligemeines

Zur Bestimmung und vor allem zur Lokalisierung des Konfliktpotenzials ist auf
Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen eine Analyse im Sinne des §
136 Abs. 3 BauGB (stddtebauliche Missstande) erarbeitet worden. Zu unter-

scheiden sind zwei Arten von stadtebaulichen Missstanden.

A. Solche, die die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder Sicherheit der in dem

Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen betreffen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstat-
ten,

e die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstat-
ten,

e die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeits-
statten,

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zu-
stand,

e die Einwirkungen, die von den Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigun-
gen und Erschitterungen,

e die vorhandene ErschlieSung.

B. Solche, die die Funktionsfahigkeit des Gebietes betreffen in Bezug auf:

e den flieBenden und ruhenden Verkehr,

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter

Berlicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,
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e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit
Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen sowie mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen

Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

Im Sanierungsgebiet unterscheiden sich die stadtebaulichen Strukturen der Be-
reiche ,,Markt” und ,Neuer Weg/OsterstraBe” schwerpunktmaRig voneinander
(s. Kap. 3.2.1). Der Markt stellt den stadtrdumlichen, sozialen und orientie-
rungsmaligen Mittelpunkt der Stadt Norden dar. Der Neue Weg mit westlicher
OsterstraRe ist als Handels- und Dienstleistungsbereich das Versorgungszent-
rum der Stadt. Gemeinsam bilden sie den historischen Stadtkern mit besonde-
rer Aufenthaltsqualitdat. Die stadtebaulichen Missstande sind aufgrund der
raumsstrukturellen, baulichen und nutzungsbedingten Unterschiede in den
beiden Teilbereichen in der Bewertung und damit der moglichen Beseitigung

zu differenzieren.

Das Stadtebauforderungsprogramm des Bundes und der Lander zielt mit der
Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” besonders auf die Si-
cherung und Modernisierung der geschiitzten und der erhaltenswerten stdd-
tebaulichen Struktur und baulichen Substanz. Von dem Férderprogramm wer-
den keine energetischen Verbesserungen in Gebauden abgedeckt. Umristun-
gen zur Nutzung erneuerbarer Energien, Modernisierung der Heizungsinstalla-
tion oder Verbesserung der Warmedammung der gesamten AulRenhiille eines
Gebdudes werden dagegen durch KfW-Programme zur Energieeinsparung und
zum Klimaschutz geférdert. Fir die MaBnahmen an Gebduden im Sanierungs-
gebiet und fur Baudenkmale kénnen auch SteuerermaRigungen auf die Investi-
tion geltend gemacht werden. Das gilt auch flir Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaRnahmen von denkmalgeschiitzten Bauten aullerhalb des Sanie-

rungsgebietes.

Die groBe Dichte von Altbauten im Sanierungsgebiet lasst auf einen grundle-

genden und umfangreichen Rickstand der energetischen Situation im gesam-
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ten Altstadtbereich schlieen. Die individuelle energetische Modernisierung
eines Gebadudes stellt hohe Anforderungen an den Eigentlimer bzw. MaRnah-
mentrager in Bezug auf Vorbereitung und Ausfiihrung, insbesondere unter
dem Druck der wirtschaftlichen Zwange der einzelnen Investition. Hier bietet
sich das 2011 aufgestellte KfW-Forderprogramm ,Energetische Stadtsanie-
rung” an, das die Optimierung von Planung und Durchfiihrung energetischer
MaBnahmen fir ein ganzes Quartier vorsieht. Forderziel ist die Entwicklung
und der Anschub von umfassenden SanierungsmaBnahmen zur Steigerung der
Gebdudeenergieeffizienz sowie der CO,-Minderung in einem abgegrenzten
Quartier — unter Beachtung aller anderen baukulturellen, wohnungswirtschaft-
lichen und sozialen Aspekte. Das bundesweite Férderprogramm halt eine For-

derquote von bis zu 65 % der entsprechenden Investition vor.

Bild 20: Denkmalgeschitzte Gebdude GrofRe Miihlenstralle 19 und 20
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3.3.2 Eingeschrédnkte Funktionen des Stadtkerns

Eine Stadtmitte muss das reale Aktivitdtszentrum und den gefiihlsmaRigen Mit-
telpunkt des urbanen Lebens nachhaltig beherbergen. Mit dem Stadtzentrum
verbinden sich auch die wesentlichen Bezugspunkte des individuellen stadti-

schen Charakters, in Norden ist das die Altstadt.

Das Sanierungsgebiet ,Historischer Markt” umfasst vordergriindig diesen Alt-
stadtkern. Die Vorbereitenden Untersuchungen haben hier verschiedene stad-
tebauliche Missstande aufgezeigt, die die Funktionstiichtigkeit des Stadtkerns

und damit bedingt auch der Gesamtstadt einschranken.

Der Altstadt-Teilbereich Markt stellt den stadtraumlichen, sozialen und orien-
tierungsmaBigen Mittelpunkt der Stadt Norden dar. Der sich stidwestlich an-
schlieRende Teilbereich Neuer Weg mit westlicher Osterstrale ist als Handels-
und Dienstleistungsbereich das Versorgungszentrum der Stadt. Beiden Zonen
ist gemeinsam, dass ein augenfalliges urbanes Leben im Wesentlichen wah-
rend der sogenannten Geschaftszeiten stattfindet. Nach Dienstschluss des
hauptsachlich in den Erdgeschossen angesiedelten Gewerbes verlassen die
Kunden und Besucher das Zentrum. Die historische Altstadt — obwohl kulturell
bedeutsam — scheint auBerhalb der Saison nicht die notwendige Anziehung zu
vermitteln, derer ein Stadtkern als Kumulationspunkt flir Geborgenheit, Kom-

munikation, Versorgung, Unterhaltung und Freizeitgestaltung bedarf.

Die Lange der FulRgangerzone Neuer Weg und deren mangelnde Angebotsdich-
te in den beidseitigen Tiefen mindern die Akzeptanz. Das neu entstandene Ein-
kaufszentrum und das vorgesehene Kultur- und Freizeitangebot am Sidende
des Neuen Weges schafft einen Gegenpol zum historischen Marktplatz. Des-
weiteren sind neben den QuerstraBen GroRe Neustralle und DoornkaatstraRBe
die kleinen Wege und Lohnen in Verknipfung mit zusatzlichen Angeboten in

den seitlichen Tiefen zu attraktivieren. Eine Belebung des brachliegenden

Boner + Partner Seite - 41



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

Doornkaat-Areals kann zur altstadtgemaRen raumlichen Verbreiterung des bis-

herigen achsialen Spannungsfeldes Einzelhandel fihren.

Es mangelt fiir ein Grundzentrum wie Norden an stdandigen Einrichtungen der
Kultur, der Kommunikation, der Unterhaltung und der Freizeitgestaltung, an
erweiterten Attraktionen von Gewerbe und Gastronomie wie auch an sozialen
Dienstleistungen. In der Altstadt finden weder Quartiersbewohner, noch Besu-
cher von nah und fern den vielfaltigen urbanen Anreiz zu wiederholtem oder
langerem Aufenthalt nach Ladenschluss, oder aulRerhalb der touristischen Sai-

sonzeiten.

Im Sanierungsgebiet besteht eine — fir die Nordwest-Region — herausragende
kulturhistorische Qualitdt der Rdume und Bauten. Im Vergleich mit anderen
Altstadtzentren — wie z. B. Buxtehude, Leer oder Tecklenburg — findet die Nor-
der Altstadt allerdings geringere stadtetouristische Nachfrage und scheinbar

weniger kulturhistorisches Interesse.

In der Stadtmitte, besonders im historischen Kern, besteht nicht die anderswo
Altstadt-typische Wohndichte. Im Bereich Markt wohnen dauerhaft ca. 100
Personen verteilt auf ca. 65 Gebdude. Im Bereich Neuer Weg — westliche Os-
terstraBe wohnen 500 bis 600 Personen in ca. 180 mehrheitlich sehr groRen
Gebduden. Wesentliche Teile der Obergeschosszonen sind — unter anderem
aufgrund eines geringen Ausbaustandards — nicht oder nur wenig bewohnt. In
einigen an das Sanierungsgebiet angrenzenden Bereichen ist die Wohndichte

im Schnitt sogar geringer als in den weiteren Teilen der Innenstadt.

Das Wohnungsangebot im Altstadtkern ist zahlenmaRig begrenzt. Das durch-
schnittliche Qualitatsniveau der Altbau-Wohnungen liegt vergleichsweise nied-
rig. Das fur eine nachhaltige Lebensfahigkeit der Stadtmitte notwendige Wohn-
raumangebot kann nur zum Teil in der Altbausubstanz verwirklicht werden.
Der weitere Teil muss in den Freirdumen im und am Altstadtkern geschaffen

werden.
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Abb. 02:

Die Pole des Einzelhandel- und Dienstleistungszentrums im Norden (Markt) und Stiden (Norder Tor)
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3.3.3 Mangel und Schiaden am Gebdudebestand

Neben manchen anderen Griinden ist der — Mangel und Schaden aufweisende
— Zustand des Kulturgutes Altstadt als Ganzes fir eine Minderbewertung ver-
antwortlich. Von allen Gebduden im Sanierungsgebiet stehen 62 % unter
Schutz nach Niedersdchsischem Denkmalschutzgesetz (NDSchG) § 3(2) und (3)
bzw. sind aus denkmalpflegerischen, stadtebaulichen oder ortsgeschichtlichen
Grinden von besonderem Wert und damit erhaltenswiirdig. Dieser schit-
zenswerte Gebaudebestand ist anteilig im Bereich Markt zu ca. 70 % und im
Bereich Neuem Weg/westliche OsterstraRe zu ca. 77 % von Schaden und Man-
geln unterschiedlichen Grades belastet. Die Modernisierungs- und Instandset-
zungswirdigkeit eines Bauwerks wird an dem Umfang von Mangeln und Scha-
den an den einzelnen Gebduden bemessen. Energetische und haustechnische
Standards sind in den vorbereitenden Untersuchungen nur soweit augenfallig

berilicksichtigt.

Der Gebaudebestand im Bereich Neuer Weg/westliche Osterstrale weist ins-
gesamt eine grofRere Modernisierungsnotwendigkeit auf als derjenige im Be-
reich Markt. Allerdings sind Mangel und Schaden hier verstarkt in den Oberge-
schossen zu finden, da in den Laufkundschaft-orientierten Erdgeschosszonen
in hoherem MalRe investiert wird als in den Obergeschossen. Auch sind die
zum FuBgangerbereich orientierten Fassaden der einzelnen Gebaude durch-
weg in einem besseren Zustand als die duBeren Wand- und Dachteile in den

hinteren Gebaudebereichen.

Bei denkmalgeschiitzten und erhaltenwerten alten Gebauden sind Sanierungs-
aufwendungen zur Herstellung eines aktuellen Gebdudestandards ohne finan-
zielle Forderung in der Regel nicht wirtschaftlich darzustellen. Insbesondere
konnen mit den ortsiiblichen Mieterlosen die notwendigen Sanierungsmali-
nahmen nicht rentabel abgewickelt werden. So ist in den Obergeschosszonen

der historischen Gebdude der Norder Altstadt augenfallig in geringerem Malie
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investiert worden als in den gewerblich nachgefragten Erdgeschosszonen. Nur
soweit auch in den Obergeschossflachen Arbeitsplatze ausgebaut werden
konnten — z. B. fir 6ffentliche oder private Dienstleistungen -, sind dort auch

die Gebdudebestiande in einem besseren Zustand.

Allerdings gibt es im FulRgangerbereich einige Gebaude, die zwar in den letzten
15 Jahren vollstandig saniert worden sind, zurzeit aber teilweise Leerstande im
Erdgeschoss aufweisen, wahrend die Obergeschosse - meistens durch —~Wohn-
oder freiberufliche Nutzungen — weitergehend belegt sind. Diese Beispiele be-
legen auch fir die historische Norder Altstadt, dass die Nachfrage nach Ober-

geschossflachen auBer von der Lage auch von dem Ausbauzustand abhangt.

Bei Altbauwohnungen, die in den vergangenen 20 Jahren nicht umfassend
modernisiert worden sind, mangelt es vielfach an wirtschaftlicher Gebaude-
energetik (Warmedammung, sparsamer und klimaschonender Warmeerzeu-
gung), praktischem Wohnungszuschnitt, bequemer Zuganglichkeit von aullen
und im Inneren (bequemer Treppe, Aufzug, sofern denkmalpflegerisch ver-
tretbar), natirlicher Belichtung, Freiluft Austritt (Balkon, Terrasse), zeitgema-
Rem haustechnischen Standard (Sanitar, Elektrik, Heizung) und wohnungsna-

hen Abstellmoglichkeiten (Kinderwagen, Fahrrad, Kfz. etc.).

Hinzu kommen immer die Schaden aufgrund unterlassener oder unzureichen-
der Gebaudeunterhaltung. Mangel und Schaden mindern maRgeblich den Im-
mobilienwert und beeinflussen somit wiederum die Finanzierungsmoglichkei-

ten der Gebdudesanierung flr den Eigentimer.
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3.3.4 Standort- und Grundstiicksdefizite

Eine intensivere Nachfrage fiir die Nutzflachen in den Erdgeschosszonen hangt
u. a. von deren Attraktivitdt ab. Die Belegung durch Handel und gewerbliche
Dienstleistung richtet sich einerseits nach dem entsprechenden Bedarf in na-
her und aus weiterer Umgebung, andererseits standortbezogen nach den be-
stehenden Voraussetzungen wie Auffindbarkeit, Sichtbezug, Anfahr- und An-
laufbarkeit wie auch attraktive Ergdnzungsangebote in der Nachbarschaft und
besonders die Anziehungskraft des jeweiligen Quartiers. Neben adadquater Au-
Rengestaltung gehdren gebaudenaher Kfz- wie auch Fahrradabstellplatz dazu,
von dort ein naher Eingang in das Gebdude wie auch ungehinderter Zugang zu
weiteren Einrichtungen im Umfeld.

Fiir die Intensivierung des Wohnens in der Innenstadt sind neben den Vortei-
len des Standortes der kurzen Wege gesunde und komfortable Gebdaudebedin-
gungen einschlieBlich Kfz-Stellplatz am Haus entscheidend. Erwartet werden
sichere Aufenthaltsmoglichkeiten in unmittelbarer Gebdudendhe wie 6ffentli-

che Platzraume und Griinbereiche.

Wohnungen mit Wohnraumen, die nach Siidost bis Nordwest ausgerichtet
sind, werden wegen der Sonneneinstrahlung bevorzugt. So sind die Riickseiten
der Gebaude auf der Ostseite des Neuen Weges, auf den Nordseiten der Os-
terstraBe, der Groflen MihlenstraBe und am Markt — Nordseite weniger von
der Sonne beschienen; angrenzende Freisitze fir die Bewohner kénnen den
Nachteil kompensieren. Freisitze (Balkone, Terrassen) missen den denkmal-

und sanierungsrechtlichen Belangen entsprechen.

Die Grundstlicke an der Westseite des Neuen Weges liegen riickseitig inner-
halb eines erhohten Schallpegels, erzeugt von dem relativ groRen Ver-
kehrsaufkommen auf der Hering- und UffenstraBe in 50 bis 100m Abstand. Die

Schall-immissionen des Schienenverkehrs auf der Ostseite des Neuen Weges
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fallen wesentlich geringer aus — aufgrund des dreifach groBeren Abstandes
und der niedrigeren Larmerzeugung der Bahn.

Einer hohen Schallimmission sind die Gebdaudefronten am Markt — Westseite
ausgesetzt. Solange ein Durchgangsverkehr (iber Burggraben und Norddeicher
StraBe den Marktplatz an der Westflanke quert, sind Gewerbeflachen, die auf
Laufkundschaft angewiesen sind und Wohnungen zur Marktplatzseite hin aus-

gerichtet wenig attraktiv.

Dennoch begiinstigen die besonderen Baustrukturen am Markt und im Bereich
Neuer Weg/westliche Osterstrale alle Arten der Grundstlicks- und Gebaude-
nutzungen, da die Eingange der Gebdude an der Front- und Riickseite vielfach
Uber die seitlichen Lohnen und freien Gebdudeabstande auch von vorn und
hinten erreicht werden kdnnen (s. Plan 09, S. 64). Allerdings werden diese Al-

ternativen im gesamten Sanierungsgebiet wenig genutzt.

2009/06/16

Bild 21: Durchgangsstralle Am Markt - Westseite
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3.3.5 Mangel und Schdden an Verkehrs- und Freiflaichen

GemaR den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen besteht
Handlungsbedarf beziiglich des Zustandes verschiedener offentlicher Fla-

chen.

In Plan Nr. 08 (Seite 52) werden diejenigen Verkehrsbereiche am Markt
aufgezeigt, deren verkehrtechnisch genutzte Flachen - bezogen auf die
historischen Altstadtproportionen - als zu grof3, zu breit und ungegliedert
wirken. Mehrspurigkeit, Spurfiihrung, Vernetzung und Aufgliederung sind
neben den verkehrstechnisch Anforderungen und Normen auch nach be-
stehenden raumlichen Voraussetzungen und Malistdben zu gestalten (s.
Kap. 4.3). Die bezeichneten Verkehrsflichen an drei Seiten des Marktes
und an der Mittelmarktstralle weisen insbesondere an den Kreuzungs-
bzw. Einmindungsbereichen liberdimensionierte GrofRen auf. Deren Re-
duzierung kann allerdings nicht zu Lasten der Verkehrsteilnehmern
durchgefiihrt werden, die auf die Nutzung dieser Teilbereiche angewie-
sen sind. Umformungen und Verkleinerung der Verkehrsflachen sind
auch von der Moglichkeit der Verkehrsreduzierung abhangig (s. auch Kap.

4.5.2).

Zahlreiche kleinteilige Strukturmangel und Substanzschaden (s. Plan Nr.
08) finden sich auf 6ffentlichen und 6ffentlich einsehbaren Privatflachen.
Bei den Strukturmangeln handelt es sich um stérende raumliche Auswei-
tungen, ungegliederte Grundstlicksverhdltnisse, nicht ablesbare Nut-
zungs-Erfordernisse bzw. -Zuldssigkeiten und augenscheinlich fehlenden
Sichtschutz. Substanzschaden in den befestigten Oberflachen stéren zu-
dem nicht nur jeweils das Stadtbild, sondern bedeuten auch direkte Nut-

zungsgefahrdungen, Funktionsmangel und indirekte Sicherheitsrisiken.

StralRen- und Wegeoberflachen mit Mangeln und Schaden von mittlerem

bis groBem Umfang sind in Plan Nr. 08 (S. 52) fir die StraRen Am Markt -
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Ostseite, Grolle MihlenstraRe, Jerusalem-Lohne, sowie in Teilbereichen
der Grofien Hinterlohne und der Doornkaatlohne ausgewiesen, des Wei-
teren fir die ,,Markt” genannte mittlere Teilflaiche auf der Siidseite des

historischen Marktplatzes.

In der StraRe Am Markt - Ostseite sind vor allem die Nebenanlagen alt-
stadt- und funktionsgerecht zu gestalten. Die bestehenden Ablaufe wie
Grundstilicks-/GebaudeerschlieBung, Fortbewegen und Parken sind neu
zu strukturieren. Die Oberflachenbefestigung von Neben- und Fahrbahn-

flachen sind sanierungsbediirftig.

In der GroBen Miihlenstralle sind zwischen Markt und Kleiner Mihlen-
stralBe die bestehende Ausbauart und die Oberflachenbefestigungen zu
sanieren. Eine zukiinftige Mischnutzung des Bereichs verlangt eine pas-

sende Gestaltung des Strallenraums.

Die Jerusalem-Lohne mit anschlieBenden Flachen am Ostende dient
nicht nur der rlickwartigen ErschlieBung der Gebdude an der Osterstralle,
sondern auch der Zu- und Abfahrt von Stellplatzen und als Durchgang zur
Kleinen MuhlenstraRe. Eine zukiinftige Nutzungsverdichtung im Blockin-
nenbereich wird zusatzliche Belastungen der Jerusalem-Lohne erzeugen.
Der Ausbau und die Oberflachenbefestigung sind grundséatzlich erneue-

rungsbedurftig.

Die GroRRe Hinterlohne und die Doornkaatlohne sind abschnittsweise in
sehr schlechtem Zustand. Fir zunehmenden ErschlieBungsverkehr bei
Nutzungsverdichtung auf der Ostseite und besonders im Doornkaat-Areal
ist insgesamt eine ausreichende Ausbaubreite fiir Kfz-Verkehr, Radfahren

und Gehen zu bericksichtigen.

Die Mittelflache ,Markt” (zwischen Torfmarkt und Bliicherplatz) beher-

bergt Markt- und Veranstaltungsgeschehen (s. Plan 01, S. 9). In dieser
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Funktion ein traditionell eigenstandiger Teilbereich des historischen
Marktplatzes, bedarf die Flache einer funktions- und denkmalgerechten
Oberflachengestaltung. Die bestehenden Pflasterflache ist in Konstrukti-

on und Material in schlechtem Zustand.

Bild 23: Nebenanlagen Am Markt Ost
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3.3.6 Ungenutzte Potentiale

Am Markt bestehen beispielsweise an der Nordseite Grundstiicke mit Tiefen
bis zu 45 m (06stlich GartenstraBe), die riickwartig nicht bebaut sind, obwohl sie
von der Breiten Lohne erschlossen werden kénnten. An der Ostseite des Mark-
tes offnet sich hinter den Gebauden der (ehemaligen) Post und des Soltau-
Verlages eine grof3e Teilflache, die durch Zufahrten vom Markt , z. B. Jerusa-
lem-Lohne, und von der Oster- und der GrolRen Mihlenstralle angebunden ist.
Der gesamte Innenbereich zwischen Markt und Kleiner MiihlenstraBe sowie
Oster- und GrofRer MiihlenstraBe (Blockinnenflache nicht im féormlich festge-
legten Sanierungsgebiet) bietet sich fiir eine innerstadtische Verdichtung an.
Die freien Grundstilicke an der Siidseite der GroBen MihlenstralRe kénnten in

das Innenkonzept eingebunden werden (s. Plan 06, S. 37).

Die grof3e Flache des historischen Marktplatzes als Mitte der Stadt stellt auch
selbst ein besonderes Potenzial dar. Die Nutzungen und Bebauungen haben
sich seit der Entstehung mehrfach verandert (siehe dazu E. Pihl: Freiraumhis-
torisches Gutachten, 1993). Heute fehlen beispielsweise die Gebdaude Am
markt Nr. 42 und Nr. 44. Von der groBen Andreaskirche und von dem Domini-
kanerkloster gibt es keine sichtbaren Baulichkeiten mehr. Der Pavillon mit Tou-
ristikblro und Café wurde erst vor 30 Jahren gebaut; zuvor existierte auf dem

Blicherplatz ein Musikpavillon.

Die Grundstlicke an der Ostseite des Neuen Weges reichen mit ca. 65 m Tiefe
bis an die Grof3e Hinter- bzw. an die Doornkaatlohne. Zu einem Viertel sind die
Flachen riickwartig bebaut, zu einem weiteren Viertel als Stellplatzflachen be-
festig. Die Freiflachen kénnen auch einer Verdichtung zugefihrt werden, zahl-
reiche Lohnen und Gebaudeseiten-Abstande ermoglichen den Durchgang zur
FuRgangerzone.

Westseitig des Neuen Weges betragen die historischen Grundstiickstiefen ca.

75 m — bis zum ehemaligen Sielzug. Durch Abbruch eines GroRteils der kleine-
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ren Altbebauung entlang der Hering- und Uffenstralle wurden die Grundfla-

chentiefen um weitere 30 bis 35 m verldngert.

Die so entstandenen Freiflichen wurden zur zweispurigen Durchgangsstrale
hin nicht neu bebaut. Soweit von dort zugdnglich und nicht als Gartenflachen
genutzt, wurden hier riickwartige Parkplatze fir die Einrichtungen an der Neu-
en StralRe geschaffen. Mit der Abstufung der Hering- und Uffenstralle zur in-
nerstadtischen Erschliefungs- und Sammelstrae sind Neuordnungen auf den
Freiflachen fir eine sinnvolle Verdichtung (Wohnen) sowie notwendige ge-

baudenahe Grinflachen und Kfz-Stellplatze moglich.

Ostlich der GroRen Hinterlohne — nérdlich der DoornkaatstraRe — bieten sich
weitere grofSteils begriinte Freiflachen fir Wohn- und Mischbebauung an. Ein
besonderes Potential stellen die erhaltenswerten Industrie- und Gewerbebau-
ten der Spirituosenfabrik Doornkaat an der Doornkaatlohne dar. AuRer der
Norder Energiezentrale und einer Museumseinrichtung sind seit der Betriebs-
schlieBung keine neuen Nutzungen eingebracht worden, obwohl die Immobilie
sich fiir Betriebe unterschiedlichster Gré3e anbietet und somit innerstadtische
Arbeitsplatze geschaffen werden kdnnten. Der gesamte Bereich Ostlich der
GrolRen Hinter- und Doornkaatlohne — zwischen Osterstrae und Norder Tief -
wird durch die innerortliche ErschlieBungs- und Sammelstralle Im Horst ver-

kehrsgiinstig an die Ortsumgehung B 72 angebunden.

2009/06/16

Bild 24: DoornkaatstralRe
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4.0 Sanierungsplanung

41

Raumliches Konzept

Die Altstadt-Bereiche Markt, westliche Osterstralle und Neuer Weg bilden mit
ihren besonderen Baustrukturen das raumliche Zentrum der Innenstadt Nor-
dens. Die Randbebauungen fassen mit geschlossenen Fassadenreihen den
rechteckigen Platzraum bzw. die StraRenrdume ein. Rickseitig der Randbe-

bauungen bilden die freien Grundsticksflachen groRe Freiraumpotenziale.

Marktplatzflache

Die Grof¥flache Markt ist vierseitig von trauf- und giebelstandigen Gebauden in
mehrheitlich zweigeschossiger Bauweise umschlossen. Elf Strallen durchdrin-
gen die Linien der Baufronten. Vier Fahrbahnen erschlieBen an den vier Platz-
seiten die Fronten der Randbebauungen. Die Mittelflache des Marktplatzes
wird von der Querverbindung OsterstraBe-Westerstralle (Mittelmarkt) er-
schlossen.

Mit dem Abriicken der (stdlichen Verlangerung der) Norddeicher StraRe von
den Hauserfronten an Westseite und den noérdlichen Verlangerungen der
Fahrbahnen SielstraBe und KirchstraBe als ablesbare Wege im Platzpflaster
wird die GroRflache des Marktes in flnf Teilbereiche gegliedert, die jeweils un-
terschiedliche Gestalt zeigen und auch verschiedenen Nutzungen dienen (sie-
he auch Dr. Ing. E. Pihl: ,,Marktplatz Norden, Freiraumhistorisches Gutach-
ten”).

Diese raumliche Struktur ist historisch gewachsen und als solche — auch aktuell
funktionierend — zukiinftig zu sichern. Bauliche Veranderungen an Fahrbah-
nen, Straflen und Wegen sind nur in den vorgegebenen Trassen durchzufiih-
ren. Eventuelle Verdnderungen der Nutzungsmoglichkeiten auf den Markt
dirfen die historische Uberkommene Gliederung der charakteristischen Teilbe-

reiche und deren charakteristische Topografie nicht beeintrachtigen.
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Die verschiedenen Bereiche des Marktes sind durch StraBen und begleitende
Baumalleen sowie durch Wegefiihrungen und in Form baumbepflanzter Fla-
chen strukturiert. Die raumbildenden Baumanordnungen gewadhren bestimmte
geplante Sichtbeziehungen. In den Planungsempfehlungen des Freiraumhisto-
rischen Gutachtens (s. unten Karte 04) ist die schitzenswerte Architektur des
Marktes aufgezeigt. Die historische Grundlage der beschriebenen Markt-
Topografie belegt der Lageplan des Ingenieurs P. E. Miiseler von 1805 (s. Karte

05, S. 92).

StraRenflachen am Markt

Die mittelalterliche Struktur des Altstadtareals — Dichte auf engem StralRen-
raum — ist gekennzeichnet durch schmale und tiefe Grundstiicke, geschlossene
Bebauungen entlang der Strallen und Wege sowie kaum offene Grundstiicks-
raume.

Im Bereich des historischen Marktes stéren die untypisch groRen StralRenfla-
chen an der West- und an der Nordseite, insbesondere im Kreuzungsbereich
WesterstraBe — Mittelmarkt — Am Markt Westseite. Notwendig wird eine Ver-
kleinerung der befestigten Verkehrsflachen in der Breite. Siidlich der Ludgeri-
kirche fehlt die raumliche Abgrenzung zur Mittelmarkt-StraBe — auch fir die
Wahrnehmung des besonderen Kirchenareals. Hier fehlt die historische Kirch-
hofmauer mit Osterpoort. Das Freiraumhistorische Gutachten von Dr. Pihl

zeigt die moglichen Reduzierungen fir die Trassenbreiten auf (s.Plan 09, S. 64).

Karte 04

Markt-Randbebauung

Die bebauten Grundstilicke entlang der Marktplatz-Flanken weisen in der Tiefe
riickwartig der Gebaude - auRer in den Innenecken der Stralleneinmiindungen
- mehrheitlich freie Flachen auf. An der Nord- und an der Nordwestseite (n6rd-
lich der WesterstralRe) bestehen zu diesen Flachen noch die riickwartigen Er-
schlieBungswege wie Breite Lohne (zur Zeit gesperrt) und die Bihrmannsloh-

ne. An der Ost-, Stid- und an der Stdwestseite slidlich der WesterstraRe des

Boner + Partner Seite - 56



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

Marktes sind solche fritheren Zugangsmoglichkeiten noch raumlich nachzuvoll-
ziehen.

Die Freirdume an den Gebduderickseiten bieten — neben der Freiflachennut-
zung durch Bewohner - weitere Entwicklungsmoglichkeiten z. B. flir die Ver-
grofRerung der Gebaudetiefe wie auch — evtl. in Verbindung mit einer riickwar-
tigen ErschlieBungstrasse — flir Neubauten, ggf. auch als grundstiickslibergrei-
fende Querbebauungen. An allen vier Marktseiten beglinstigen die charakte-
ristischen Gebaudezwischenraume und Lohnen die Nutzung der riickwartigen

Gebdudeteile wie auch die ErschlieBung der hinteren Grundstlicksbereiche.
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Frauleinshof

Der sogenannte Frauleinshof, ehemals Standort einer Klosteranlage, stellt vier-
seitig gefasst einen eigenstandigen Raum dar. Den mehrgeschossigen Bauten
an der Nordwest-, Ost- und Sidseite stehen eingeschossige Gebdude an der
Nord- und Westseite gegeniber. Die Ausbildung der inneren Freiflaiche mit
Griin und hohen Bdaumen fasst die unterschiedlich hohen Platzwéande in einem
Hofraum zusammen. Die Erhaltung der begriinten Innenflache ist deshalb fir
eine eigenstandige Wahrnehmung des charakteristischen Frauleinshofes Vor-
aussetzung.

Soweit rlickwartige freie Grundsticksflachen dort an offentliche Erschlieun-
gen grenzen, z. B. Ruthoérn oder Biihrmannslohne sind die Grundstiicksgrenzen
mit raumbildenden Elementen wie Hecken, Zaune und Mauern zu markieren,
denn der stadtrdumliche Charakter der historischen Altstadt ist durch die

raumbegrenzenden Trennungen von 6ffentlichen und privatem Raum gepragt.

Frauleinshof-Zugang

Dementsprechend stellt die zukinftige Verdichtung bzw. raumliche Ausfor-
mung des Zugangsbereiches zwischen Markt und Frauleinshof —im Bereich der
Grundsticke Markt 50 und 52 bis Frauleinshof 1 und 2 - eine notwendige
raumliche AbschlieBung des Gesamtbereiches Frauleinshof dar. Seitliche Ein-
fassungen des Strallenraums sollten ein Tor bilden als Eingang zu dem beson-

deren Raum Frauleinshof.

Neuer Weg - Lohnen

Der Neue Weg als Hauptweg zwischen Markt und Hafen zeigt auf der ganzen
Lange vorrangig die (historischen) schmalen aber sehr tiefen Grundstiickszu-
schnitte. Zwischen den mehrheitlich giebelstandigen Gebdauden bestehen in
den meisten Fallen Abstandsraume von ca. 50 cm bis 150 cm, vereinzelt auch
breiter (Brandwand-Tlischen, Traufgassen, Lohnen). Soweit moglich werden —
bzw. wurden — die Lohnen auch als ErschlieBungsgange zu seitlichen Gebaude-
eingangen und besonders als Verbindungsweg zu den rickwartigen Grund-

sticksflachen und den dortigen Gebaudeteilen genutzt. Die gleichen Bebau-
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ungsstrukturen befinden sich im westlichen Teil der Osterstrae und im 0stli-
chen Teil der WesterstralRe. Bezliglich Erhalt und zukiinftigen Umgang mit den
Lohnen gilt die ,Denkmalpflegerische Zielplanung” Kap. IV (von Th. Dorsch/M.
Wenz, 2003).

Mindestens die Halfte aller Lohnen und Gebdudeabstandsraume sind derzeit
zum Neuen Weg hin mit Tlren oder permanent abgeschlossen. Soweit einseh-
bar, sind dort vielfach bauliche Mangel und Schaden und gleichzeitig weniger
entwickelte Nutzungszustande zu finden. Andererseits bieten die Lohnen gute
Voraussetzungen fiir die Anpassung der Gebaude an heutige bzw. zuklnftige
Nutzungsanforderungen — z. B. beziglich Belichtung, Bellftung, Zugang oder
Durchgang sowie als Abstellflache.

Lohnen von Breiten ab 2,00 m ermdglichen den Nutzern sogar die Zufahrt seit-

lich des Gebdudes von oder zu den hinteren Grundstiicksbereichen.

Neuer Weg Westseite

Auf der Westseite des Neuen Weges sind die tiefen Grundstlicke zur Halfte
oder bis zu Dreiviertel bebaut. Hier befinden sich neben Kfz-Stellplatzen und
ErschlieBungswegen grolRere zusammenhangende Grinflachen. Diese sind als
Potenzial fir zukilinftige bauliche Nutzungen in Verbindung mit Grinfreirau-
men anzusehen, z. B. Terrassen, Balkone, Gartenhduser, Garagen etc. Die
Grundsticke am Neuen Weg schlieBen an die Rickseiten der Anlieger-
Grundsticke entlang der Herings- und der Uffenstrae an. Diese sind heute
vielfach unbebaut und werden als Kfz-Stellflaichen genutzt. So bestehen zwi-
schen der Westseiten-Bebauung am Neuen Weg und der Heringstralle zu-
sammenhangende Freiflachen zwischen 50 und 80 Meter Tiefe. Eine Wieder-
bebauung der freien Abschnitte an der Hering- und auch an der Uffenstralle im
Sinne der Verdichtung in der Innenstadt wirde freie Innenraume fir Sekun-

darnutzungen (Stellplatze, Grinflachen etc.) belassen (s. Kap. 4.2).
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Neuer Weg Ostseite

Auf der Ostseite des Neuen Weges begrenzen die GroRe Hinterlohne und die
Dornkaatlohne die Grundstuckstiefen auf ca. 65 m. Die vorhandenen ruckwar-
tigen Freiflachen sind mehrheitlich als Kfz-Stellflachen ausgebaut. Auch diese
Grundsticksflaichen begilinstigen eine zeitgemalRe Ausrichtung z. B. von

Wohnnutzung nach hinten wie auch riickseitige bauliche Erweiterungen.

Offene Rdaume

Besondere raumliche Stérungen stellen die zur Doornkaat- und Hinterlohne of-
fenen parzellenibergreifenden Stellplatzflaichen riickwartig der StraBenbe-
bauung dar. Zumal auch deren Riickfronten wenig Gestaltqualitdt enthalten,

sind hier raumliche Abgrenzungen zu den Lohnen erforderlich.

Doornkaat-Areal

Das grofRte Freiraumpotential fir die zukiinftige Innenstadtentwicklung bieten
die Flachen zwischen Im Horst (Innenstadtring-Teilstlick) und Grol3e Hinterloh-
ne. Hier sind im nordwestlichen Bereich bereits grof3flachige Nutzungen ange-
siedelt. Die Doornkaat-Grundflachen und die dortigen Produktionsgebdude
Ostlich der GroRen Hinterlohne und der Doornkaatlohne stellen ein zu-
kunfttrachtiges Potenzial fur groRflachiges Gewerbe und 6ffentliche wie priva-
te Dienstleistungen dar. Die Flachen zum Norder Tief hin bieten sich fiir quali-
tatvolle Wohnbebauung an. Die entsprechende Entwicklung des Areals und
seine Einbindung in den FuBBgdangerzonen-Raum wiirde die schlauchartige Aus-

bildung des Neuen Weges aufbrechen (s. Abb. 04, S. 70).

Osterstrale

An der OsterstraRRe, zwischen den Einmindungen Neuer Weg und Am Markt,
besteht die gleiche enge und tiefe Bebauung wie am Neuen Weg. Allerdings
gibt es nur noch auf der Siidseite kleine riickwartige Grundstiicksfreiraume, die
im Wesentlichen bereits als Kfz-Stellflachen genutzt werden und Uber die Loh-

nen von der OsterstralRe her erschlossen sind.
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Auf der Nordseite der Osterstralle begrenzt eine Querstralle riickseitig die
Grundsticke, die ,,Am Markt” adressiert ist und auch ,Jerusalem-Lohne” ge-
nannt wird (s. dazu Abb. 07, S. 76). Freiflachen fur eine weitere bauliche Ver-
dichtung im Zentrum befinden sich im rickwartigen Kernraum zwischen den
Bebauungen an der Kleinen MiihlenstraBe und Am Markt. Die dortigen Flachen
stellen fur zusatzliche Innenstadtbebauungen ein wertvolles Potenzial zur De-
ckung des Bedarfs fir innerstadtisches Wohnen oder grol¥flachige Nahversor-
gung, zentrale offentliche Einrichtungen wie auch Kfz-Parken dar (s. Plan 09, S.
64).

Die bis zu ca. 75 m tiefen Grundstiicke an der Nordseite der OsterstraRe - zwi-
schen Kleiner Mihlenstrafle und Bleicherslohne - weisen eine in 3 Blocke ge-
gliederte dichte Bebauung auf, unterteilt durch die Brachflache in Hohe Rosen-
thallohne und die Freirdume im Bereich der kirchlichen Bauten Nr. 20 und 21.
Eine konzipierte StraRenflhrung (ber die Freiflichen der Grundstiicke Oster-
stralle 20 und Kleine Mihlenstralle 23 wirde die Verlangerung des verkehrs-
beruhigten Bereiches vom Markt bis OsterstraBe Nr. 19 ermdglichen. Gleich-
zeitig konnte der riickwartige Grundstlicksbereich hinter der katholischen Kir-

che direkt angebunden werden (s. Plan 12, S. 105).

GroRe MihlenstraRe — sudlicher Abschnitt

Auf der Nordseite des StraRenzuges weisen die ca. 25 bis 50 m tiefen
Grundstiicke zum Teil bis zu 60 % groBe riickwartige Freiflachen auf, die als
Parkplatze oder Griinflachen genutzt werden. Durch zahlreiche unterschiedlich
groRe Gebdudezwischenrdume sind die Freiraume fir zukinftige -eventuell
hoherwertige- Nutzungen von der StraRe aus gut zu erreichen (s. Plan 09, S.

64).

Auf der Sudseite sind die Grundstiicke zwischen Nr. 7 und 11 nicht bebaut. Die
Flachen gehen riickseitig in den Freiraum des Blockkerns zwischen Kleiner
Mihlenstralle und Am Markt — Ostseite iber. Sie konnen im Zusammenhang
mit einer stadtebaulichen Strukturverbesserung des Blockkerns baulich entwi-

ckelt werden.
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Blockinnenflache zwischen Markt und kl. Mihlenstralle

(nicht im Sanierungsgebiet)

Unter Berticksichtigung der bestehenden Einrichtungen der Deutschen Tele-
kom ist hier eine bauliche Verdichtung in zwei Zonen zu gestalten. Lickenbe-
bauungen entlang der Strallenziige GrofRe und Kleine MiihlenstraBe sowie
rickwartige Neubauten an allen vier Seiten der Blockinnenflache (Randzone)
sind in einem ersten Schritt aktuell umzusetzen.

Eine weitergehende Umnutzung auch des inneren Karees (Innenzone) kann
nur in eventueller Nachfolge der derzeitigen Telekom-Nutzungen geschehen.
Die daflir notwendige ErschlieBung ist in einer Strukturplanung friihzeitig fest-

zulegen (s. dazu Abb. 07, S. 76).

Rdumliche Stérungen

Weiteren offenen Grundstiickssituationen fehlen raumbildende Abschlisse zu
den o6ffentlichen Flachen. Soweit hier keine Gebaude entstehen konnen, sind
die Raumabschlisse durch Mauern, Zaune, Hecken, Baumreihen etc. herzu-
stellen. Anzufiihren sind:

- Rathaus-Innenhof zur Sielstrale,

- hinteres Polizeigrundstiick gegen Uffenstralle,

- Parkplatz mit Durchfahrt zwischen GrolRRer und Kleiner Hinterlohne,

- ehemaliges Doornkaat-Firmengelande zur Doorkaatstralie,

- Privatflachen/Stellplatze zur Coneruslohne,

- Brachflache zwischen Neuer Weg 60 (Riickseite) und Briickstralie 2

Eine besondere raumgestalt-storende Situation bilden die offenen Riickseiten
der Gebaude Neuer Weg Nr. 114 bis 116 zu den Kfz-Stellplatzen hin. Die befes-
tigten Flachen verlaufen hier gegen die unattraktiven Fassaden. Die raumliche
Abgrenzung einer privat genutzten eventuell begriinten Abstandszone ist im
Zuge einer Modernisierung der riickwartigen Gebaudezone angebracht. Alter-
nativ bietet dieser dreiseitig umschlossene Ostliche Parkplatzteil eine Moglich-
keit zur Strukturverbesserung am nordlichen Neuen Weg fir Gewerbe, Woh-

nen und Naherholung an.
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Vergleichbare Einzelsituationen bestehen auch an anderen Teilen des Neuen
Weges, wo offene Freiflachen, insbesondere Kfz-Stellplatze, an nicht entwi-

ckelte bzw. nicht ausgebaute Gebauderickseiten stoRen.

 2009/06/06

Bild 25: Riickansichten und Freiflaichen Neuer Weg Nr. 115 und 114
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4.2 Nutzungskonzept

Die Bauten der Altstadt stehen mehrheitlich unter Denkmalschutz NDSchG § 3,
(2) + (3) oder sind denkmalwiirdig, stadtbildprdagend und aus kulturellen Griin-
den besonders erhaltenswert. Die Bauten kénnen auch heute noch vielfiltige
Nutzungen aufnehmen. Insgesamt stellt dazu die historische Innenstadt ein

gutes Beispiel fur einen zeitgemaBen lebendigen Stadtkern dar.

Altstadtbereich

Der Erhalt der kulturhistorisch wertvollen Bereiche erfordert einen sensiblen
Umgang mit den berkommenen Baustrukturen und der vorhandenen Bau-
substanz. Beeintrachtigungen oder gar Zerstérungen zugunsten neuer Nut-
zungsanspriiche dirfen nicht stattfinden. Andererseits bendtigt ein lebendiger
Stadtkern eine breite Mischung aus Wohnungen, Arbeitsplatzen, Versorgungs-
angeboten, Erholungszonen und infrastrukturellen Einrichtungen. Grol¥flachige
oder emissionstrachtige Nutzungen eines - einer Innenstadt zuzuordnenden -
Angebotes kdnnen in der historischen und erhaltenswerten Baustruktur Nor-
dens nicht untergebracht werden. Sie sind aber in der Nachbarschaft zur Alt-
stadt zu platzieren, um so die erstrebenswerte Qualitat urbanen Lebens im

Stadtkern zu gewéhrleisten (s. Kap. 4.1: Doornkaat-Areal, S. 55).

Nutzungszonen

Im Sanierungsgebiet Altstadt und in dessen unmittelbarer Umgebung sind ver-
schiedene Potenzialbereiche fiir unterschiedliche Nutzungen aufzuweisen.
Baubestand, Freirdume und ErschlieBungsstruktur lassen die Einteilung von 5

Nutzungszonen zu, wie in Plan Nr. 10, Seite 68, aufgezeigt wird.

Die Nutzungszonen sind nicht grundstlicksbezogen abgegrenzt, sondern zeigen
schwerpunktmallig die moglichen Nutzungsbereiche auf. Genauere Festset-
zungen und Abgrenzungen sind in der Bauleitplanung

vorzunehmen.
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Zone | (rosa) umfasst die historisch gewachsenen Altstadtbereiche mit denk-
malgeschitzter und erhaltenswerter Substanz. Hier sind vielfaltige Angebote
einer FuBgangerzone und HauptgeschaftsstraRe vorrangig in den Erdgeschoss-
zonen vorhanden. Die Obergeschosse eignen sich fiir Wohnen und auch fir

Dienstleistungen.

Zone 1l (orange) kann alle Nutzungen aufnehmen, die das Angebot der Zone |

erganzen, wie Handel, Dienstleistung und nicht stérendes Handwerk. In die-
sem Bereich sind auch qualitatvolles Wohnen und Griinflaichen angesiedelt;
die Flachen sind mit dem Kfz anfahrbar und bieten Parkplatzflachen fiir Nutzer,

Kunden und Besucher.

Zone lll (lila) ermoglicht groRflachige Einrichtungen fir Handel, Dienstleistun-
gen, nicht storende Produktion und infrastrukturelle Versorgung wie auch fir
starker frequentierte Kultur- und Freizeitangebote. Hier sind grol¥flachige Ein-
heiten fiur Kfz-Parken angeordnet, die direkt von auRerhalb des Stadtkerns an-

zufahren sind.

Zone |V (rot) eignet sich vorrangig flir qualitatvolles Wohnen unmittelbar im

Stadtkern, in verdichteter und in aufgelockerter Form.

Zone V (gelb) umfasst den Innenbereich des historischen Marktes. Dieser
zentrale Stadtraum beherbergt neben Baulichkeiten der Kirche, der Stadtver-
waltung, der Polizei und des OPNVs die Flichen fiir Markte und Freiluftveran-
staltungen. Teilflachen sind fiir zentrales Innenstadt-Parken vorbehalten. Die

grofRen Griinbereiche bieten qualitatvolle Naherholung im Stadtkern an.

Die im sensiblen Altstadtbereich nur eingeschrankt moglichen Nutzungen wer-
den in den angrenzenden Nutzungsbereichen erganzt. Des Weiteren nehmen
die unterschiedenen Nutzungszonen in der unmittelbaren Nachbarschaft den

qualitatsbeeintrachtigenden Veranderungsdruck von den geschitzten und er-
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haltenswerten Altbauten, der von aktuellen Erwartungen aus Wohnen und
Gewerbe ausgeht. So kann die wertvolle Bausubstanz adaquat zu Struktur,

GroRen, Material und Gestalt nachhaltig genutzt werden.

2009706/ 16

Bild 26: Wohn- u. Gewerbenutzung, Neuer Weg 83
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Sudlicher Stadteingang

Die Entwicklung des sogenannten Bereichs ,Stdlicher Stadteingang” mit Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrum , Norder Tor“, Wohnen am Wasser und Zu-
kunftsbahnhof stabilisiert nachhaltig den rdumlichen Bestand und die Funktion
der FuRgangerzone Neuer Weg (s. Abb. 02, S. 43). Die in dieser Zone in unmit-
telbarer Nahe zur wertvollen Altstadt mit ihrer Hauptgeschaftsstralle entstan-
denen bzw. entstehenden Angebote und Funktionen erweitern das Angebot
der FulRgangerzone. Der Sidliche Stadteingang ist somit auch Beispiel fir er-
ganzende Einrichtungen in den aufgezeigten Nutzungszonen Ill und IV (blau

und rot).

N

> ’l?ﬂ b "-?'.',:1'{

)
' 4 R

Abb. 03: Stdlicher Stadteingang, Nutzungsstruktur

Doornkaat-Areal

Das in vielen Teilen leerstehende oder nur gering genutzte Bauvolumen auf
dem Doornkaat-Areal und die dazugehorigen Freiflaichen ermoglichen eine
Ausweitung und Verflechtung der kleingliedrig strukturierten Hauptgeschafts-

stralle Neuer Weg. Siehe dazu Plan Nr. 06 Freiraumpotenziale auf Seite 37,
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blaue Flachen. Hier kann die FuRgangerzone in der Breite vergrolRert werden,
um groRflachige Gastronomie, kulturelle Angebote und frequenzstarke Dienst-
leistungseinheiten einzubinden. Nach Stdosten kénnen die Freiflachen quali-
tatvolle Wohnbebauung am Norder Tief aufnehmen. Im Osten begrenzend
verlauft die Stralle Im Horst, Teil des innerstadtischen Erschliefungsringes
(siehe Plan 12 Verkehrskonzept, Seite 105) und gewahrt die direkte Zufahrt
von auBerhalb. In dem von der Verwaltung der Stadt Norden erstellten ,,Ges-

taltungsplan Doorkaatgelande” (Abb. 04) wird eine mogliche Nutzungsstruktur

skizziert.

Tm';«i"m o, Do e G (5B B \u”"'im T || s ',:‘pa-p‘lm MBI
| ——_j i I k 1 I 1=
iy Gestaltungsplan Doornkaatgelénd 1Y
BB Gebaude geclant BS‘H ungs| an m aa e n e NORDEN NORDSED
B cotbuevomensen 5 F T il g “ppono
= Pt STADT NORDEN pez. Lustwig

Abb. 04: Vorschlag zur Nutzungsstruktur im Doornkaat-Areal
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Neuer Weg

Mehrheitlich die schmalen und langen Gebaude in der Nutzungszone | erfor-
dern besonderen Aufwand bezliglich Zuganglichkeit und Belichtung. Soweit
ausreichende Seitenabstiande zwischen den Gebauden bestehen, fordern diese
die qualitatvolle Nutzung in der Tiefe der Erd- und besonders der Oberge-
schosse.

Wo ausreichende Zwischenraume fehlen, bedarf es besonderer architektoni-
scher Uberlegungen, wie z. B. Lichthéfe zur Belichtung der Gebdudemitte oder
gemeinsame Nutzungsgrundrisse benachbarter Gebaude zwecks sinnvoller Er-
schlieBung und Belichtung der Obergeschosse. Wenn sich an den Gebaude-
riickseiten Freiflachen anschlieBen sind Terrassen und Freisitze moglich, in den

Obergeschossen dann Loggien und Balkone.

Der Bestand an rickwartigen Schuppen und Lagerhdusern z. B. auf der West-
seite des Neuen Weges zeigt beispielhaft die Moglichkeit, intensiverer Nutzung
der Langen Grundstiickflichen auf. Die solitdiren Gebdude im Abstand zum
Vorderhaus gewahren diesen ausreichende Belichtungsabstande. Gleichzeitig
eignen sich die Hinterbauten selbst flir qualitatvolles Wohnen, weil meistens
an mindestens zwei Seiten belichtbar und zuganglich. Die rickwartig verlau-
fenden StraBenziige ermoglichen Zufahrten zum Gebdude und Stellplatze,

bzw. Garagen direkt am Haus.

Fiir eine Strukturverbesserung auf den Grundstlicken Neuer Weg 74 bis 76
sind in der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Norden konzeptive Uber-

legungen fiir eine stadtebauliche Losung aufgestellt worden (s. Abb. 05).
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| BAUVORHABEN M SANIERUNGS GRBIET  NW F4-76
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Abb. 05: Stadtebauliche Konzepte fir Neuer Weg 74 - 76
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Weitere Aspekte der Grundstiicksnutzung zeigt ein Nutzungsvorschlag in Abb.
06 auf, der Gebaudemodernisierungen fir Nr. 74 und 75 jeweils vorn und in
Nr. 76 gesamt vorsieht, einen Umbau in Nr. 74 B und vier Neubauten fir Nr. 74
A, 75 C, 76 E sowie mit Bauteil D halftig auf 75 und 76 aufzeigt, - dazu werden

Stellplatze und griine Erholungsflachen ausgewiesen.
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20w Sqa?e.rﬁnjs 3e.b?d—

"Wistorischer Marktplatz*

Bcbn&ﬁvﬁskonuyi im
Bereich Neder ldr__a Nt #4-36

Bestand

Baudevknma

Netbai [ Umbai

Grith (lichen 2T bgﬁ&h’_q*.
Wege, Platze

BOEDEBN

Stra khirverbeaseriinqen:

0G+DG Wohnef, £G Gewerbe
06+ DG Wehnen, £6 Gewerbe
EGr DG Wohnen

E3,06+D6 Wishnen
€G+DaWehnen
Kfe-Stellplatee

gmcnmz

STADT NORDEN
Am Markt 39
2b5et Norden

BauBeCon
Santerivgstraqer GmbH
finne CoRwa %Cfr. 1
28359 Btemen

BOMER + PARTNER
ﬂﬁ_gchf Gast 3ba
26316 Varel-Danqast

NEUER WEG

M. ~A4: B+P ¢5.12.13

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50m
— e E— —

Abb. 06: Grundstlick Neuer Weg 74 - 76, Nutzungsvorschlag
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Markt

Rickwartige Wohngebaude verbessern die Wirtschaftlichkeit der Grundstlicks-
immobilien in der Altstadt. Soweit auf denselben bzw. zugehdérigen Flache aus-
gewiesen, konnen in der Nutzungszone |l (orange) weitergehende Vorausset-
zungen zur Sicherung der vorgelagerten Altbauten und ihrer zukiinftigen Nut-
zung geschaffen werden.

Rickwartig erganzende Bebauungen — solitdre Gebaude oder Bestandserwei-
terungen — sind raumlich bemessen im Bereich Markt nur auf den Grundsti-
cken an der Nordseite, an der Ostseite im Abschnitt Grundstiicks-Nummern 2
bis 6 (z. T. auf angrenzenden Flachen) und an der Stdseite im Abschnitt Grund-

sticks-Nummern 10 bis 15 und 19 moglich.

Die Markt-Innenflache hat seit Entstehung viele Veranderungen erlebt. Die
kulturhistorische Bewertung und die daraus abgeleitete denkmalpflegerische
Zielsetzung verfolgen im Wesentlichen die Verminderung der derzeitigen ver-
kehrstechnischen Nutzungen mit Reduzierung des Verkehrsaufkommens und
den Riickbau der Verkehrsflaichen. Zusatzliche bauliche Nutzungen sind in
Form einer Vervollstandigung der Wykbebauung auf den Grundstiicken Num-
mer 42 und 44 genannt worden. In Erinnerung an die ehemalige machtige
Stadtkirche St. Andreas zuklinftig wieder einen weiteren Solitdrbau in den
Platzraum einzupassen, evtl. mit herausragender Bedeutung fir die Stadt und
die Region, wie beispielsweise eine Stadthalle oder ein Theater, ist flr die
Attraktivierung der Stadt durchaus vorstellbar, wird aber zur Zeit planerisch

nicht weiter verfolgt.

Innenflache zwischen Markt und kleiner MihlenstralRe

(z. T. nicht Sanierungsgebiet)

Wie im Raumlichen Konzept (Kap. 4.1) aufgezeigt sind Neubauten auf den Fla-
chen riickwartig der StraBenbebauung an den vier Seiten hinsichtlich Flachen
und deren ErschlieBung moglich. Die bestehenden Einrichtungen der Deut-
schen Telekom in der Mitte der Blockinnenflache bleiben unberiihrt. In Abb.

07, S. 76, werden Gebadude in Form von Stadthausern vorgeschlagen, die in un-
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terschiedlichen GréRen, Hohen und Formen angeordnet werden kénnen. Ma-
terialien, Dachformen und Wandausbildungen sind der jeweiligen raumlichen
Situation gemaR anzupassen. Die Doppelhaus-Konstruktion erlaubt eine Alt-
stadt-gerechte Wirtschaftlichkeit. Auch andere bauliche Ausformungen sind in
der rickwartigen Zone moglich. Voraussetzung ist ein lGibergreifendes Konzept
und entsprechendes Grundstlicksmanagement. Umsetzbar sind 60 bis 80 zeit-
gemdRe Wohneinheiten fir Einzelpersonen bis GroRfamilien-Haushalte, bei

dichter Bebauung entsprechend mehr.

Bild 27: Flachen riickseitig Am Markt 4-6
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Grole MihlenstralRe

Der sidliche StraRBenraum ist Teil der Altstadt. Die entsprechende Bebauung
auf den schmalen aber tiefen Grundstiicken besteht mehrheitlich noch auf der
Nordseite der Stralle. Das denkmalgeschitzte Doppelhaus Nr. 19/20 (Gebau-
deteile rechts aus 17. Jh.) zeigt noch die charakteristische Form der tiberkom-
menen Bauweise am Innenstadtrand. Die anstehende Gebadudesanierung hat
den rechten Baukorper insgesamt und die Fassade sowie Teile des Vorderhau-
ses des linken Baukorpers zu erhalten. Erganzungen nach hinten sind in einer
altstadt-gerechten Form vorzunehmen.

Die rickwartige Grundsticksflaiche kann in angepasster Form zusatzlich be-
baut werden, u. a. auch um die Gesamtsanierungsmalinahme wirtschaftlich
darstellen zu kénnen. Die Riickbebauung kann durch einen Wegestich seitlich
des Vorderhauses erschlossen werden (s. Abb. 07).

Auf der Sudseite der GroBen Mihlenstralle besteht auf den Flachen zwischen
den Grundstiicken Nr. 7 und 11 ausreichender Raum fiir vier Neubauten in alt-
stadt-typischer Breite, so. z. B. in Form von 2 Doppelhdusern (s. Abb. 07). Die
Zu- und Abfahrt von den Einrichtungen der Deutschen Telekom in der Mitte
der Blockinnenflache wére (zwischen den Neubauten zu Lasten derer Gebau-
debreiten) zu erhalten oder durch Umlegung an einer anderen Innenhofseite,

z. B. von der Jerusalem-Lohne, herzustellen.

Jerusalem-Lohne

Diese StichstraRe vom Markt zwischen den Gebdauden Markt 6 und OsterstralRe
2 stellt eine typische Lohne zur ErschlieBung von rickwartigen Grundstlickstie-
fen und hier der Belockinnenflache dar. Fir diese - auch zukiinftige - Funktion
ist der StraBRenraum als Lohne zu gestalten. Die Fortsetzung und Anbindung zur
Kleinen MihlenstraBe ist auf zwei Grundstiickssituationen denkbar, so dass
der Stralenraum fiir Einbahnverkehr entsprechend schmal ausgeformt werden
kann.

Mit der Sanierung des Gebaudes Markt 6 wird der rlickwartige Grundstlicksteil
freigelegt. So entsteht an der Nordseite der Jerusalem-Lohne zusammen mit

benachbarten brachliegenden Flachen die Moglichkeit, zeitgemalle Innen-
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stadtwohnungen zu errichten. In Abb. 07 werden daflir zwei Doppelhausbe-
bauungen in Altstadt angepasster Bauweise vorgeschlagen, fiir welche allseitig
noch gebdudenahe Freiflachen entstehen kénnen.

Wenn mit der Neubebauung auch die Erstellung einer Tiefgarage moglich wird,
bzw. die Unterbringung der notwendigen Kfz-Stellplatze an anderer Stelle
moglich ist, kann der Wohnungsbau auch in héherer Grundstiicksausnutzung
ausgefiihrt werden. In den Abbildungen 08 und 09 werden zwei bzw. drei Bau-

korper in unterschiedlicher Ausformung und altstadtgerechter Bauweise auf-

gezeigt.

Bild 28: Freiflachen noérdlich Jerusalem-Lohne
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Abb. 08: Bebauungskonzept an der Jerusalem-Lohne, Variante A
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4.3 Gestaltungskonzept

Im ,Verzeichnis der historischen Stadtkerne und Bereiche mit besonderer
Denkmalbedeutung” (Vereinigg. d. Landesdenkmalpfleger, 2007) wird die
Stadt Norden mit dem historischen Stadtkern aufgefiihrt. Das Sanierungsge-
biet, ,Historischer Marktplatz” beinhaltet im Wesentlichen diesen Altstadtbe-
reich, der — im Vergleich zu anderen Orten im Nordwesten — durch eine her-
ausragende Dichte an qualitatvollen Baudenkmalern und unbedingt erhal-

tenswerten Bauten gepragt ist.

Stadtbild

Ca. 62 % der eigenstandigen Gebdude innerhalb der Sanierungsgebiets-
Grenzen stehen entweder gemaR des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) nach § 3 Abs. 2 oder Abs. 3 unter Schutz oder stellen aus denk-
malpflegerischen, stadtebaulichen oder ortsgeschichtlichen Griinden erhal-
tenswertes Kulturgut dar.

Die Gestalt der lbrigen Gebaude unterliegt in dem dichten Nebeneinander mit
qualitatvollen (geschiitzten und erhaltenswerten) Bauten ebenfalls einer be-
sonders sorgfaltigen Bewertung. Missgestaltete Proportionen, unpassende
Oberflachenstrukturen oder falsche Materialien in einer Fassade wirken sich
unmittelbar als Storung eines gesamten Ensembles aus.

Soweit im historischen Stadtkern keine gestalterischen Festsetzungen beste-
hen, ist jeder Eingriff in die Architektur eines bestehenden Gebaudes sowie je-
der Neubau sowohl als Einzelfall und als auch im Miteinander der benachbar-

ten Bauten zu bewerten.

Zusammenhadngende Fassadenabwicklungen der bestehenden seitlichen sowie
der gegeniiberliegenden Nachbarbauten sind beziiglich ihrer verbindenden
Gestaltelemente zu untersuchen. Bei umfangreicher Veranderung einer Ge-
baudesituation sind verschiedene Testentwirfe zur zukiinftigen Baugestaltung
in das bestehende Ensemble hineinzustellen; das kann per 3D-Animation oder

im Modell geschehen. Diese Vorgehensweise ist anzuwenden in den Verlaufen
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des Neuen Weges, der GroBen NeustralRe und des Synagogenweges, wie auch
an allen vier Seiten des Marktes, des Weiteren in den StralBenrdumen der
westlichen Osterstralle (bis Einmindung Gliickauf) und der Ostlichen Wester-
stralRe (bis Kreuzung Lentz-/Molkereilohne). Der Platzraum des Frauleinshofes
ist bei baulichen Veranderungen immer als Ganzes zu betrachten, um die be-

stehende Qualitat der individuellen Raumgestaltung nachhaltig zu sichern.

Gebdudegestalt

Zur Gestaltung von Fassaden und Werbeanlagen, insbesondere am Neuen Weg
und in der OsterstraRe sei auf die Beschreibung und Bewertung pro Gebadude
in der ,,Denkmalpflegerischen Zielplanung Neuer Weg und OsterstralRe”, 2003
von Thomas G. Dorsch und Martin Wenz hingewiesen. Fiir die Bewertung von
Veranderungen an Gebaduden im Bereich Markt kann das , Freiraumhistorische
Gutachten”, 1993 von Dr. E. Piihl zu grunde gelegt werden, in dem auch die

Entwicklung der einzelnen Gebadude aufgezeigt wird.

Der Markt besitzt noch heute — auch mit seinen vielfaltigen Veranderungen aus
der Vergangenheit — ein in sich geschlossenes Bild von herausragendem kul-
turhistorischen Wert. Der Platzraum aus Marktflache mit den Bauten darauf
und darum herum stellt ein Gesamtkunstwerk dar, das insgesamt unter die Be-
stimmungen des niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes fallt (Plan 05, S.
30).

Die StraBenrdume Neuer Weg, Osterstralle Westteil, GroRe MuhlenstraRe Siid-
teil, Westerstralle Ostteil, GroBe NeustraRe und Coneruslohne zeigen eine
breite Mischung von denkmalgeschitzten und erhaltenswerten Bauten sowie
weniger bedeutsamen Gebduden auf. Die zugehorigen StraRenraum-
Oberflachen stellen zwar keine kulturhistorische Besonderheit dar, dennoch
sind die jeweilig zu bearbeitenden Gebadude oder Teile davon einer sorgfalti-
gen Planung im Zusammenspiel aller Bildelemente zu unterwerfen, um zukiinf-
tige Storungen im Gesamtbild eines Strallenraums zu vermeiden. Die gestalte-
rische Bearbeitung von Einzelbauten oder Gebdudesituationen im Sanierungs-

gebiet kann ein Kriterienkatalog zur Gebaudegestalt (s. Seite 78) unterstitzen.
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Kriterien zur Gebdudegestalt

Raumliche Kriterien
Position des Gebaudes im Umfeld
Relation der GroRen und Abstande
Ausstrahlung innerhalb des Ortsbildes
Identifizierbarkeit im baulichen Gemenge
Imagewirkung der Gebaudenutzung
Bauliche Kriterien
Ablesbarkeit der Architektur
Historische Authentizitat
Visuelle Standsicherheit
Proportionierung des Baukorpers
Auspragung der Gebdudekonturen
Dichte der Gebdaudewande (offen — geschlossen)
Substanzwerte
Fassaden - Kriterien
Prasenz von Stilmitteln
Proportion der Fassade
Gliederung der Fassade
Ablesbarkeit von Zonen
Verhiltnis Offnungen zu Wandflachen
Tiefe der Fassadenelemente
Materialeinsatz, Farbausgestaltung
Proportion der Wandoéffnungen
Applikationen (Werbung, Dachentwasserung, Beschlage etc.)
AulRenbeleuchtung
Baugestalt indirekt beeinflussende Faktoren
Tageslichtgewinn im Inneren
Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Energien

Freiluft-Nutzflachen (Balkone, Loggien etc.)
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Schaufenster-Fronten

Der Neue Weg und die westliche OsterstraBe sind die Hauptgeschéaftsstralien.
Hier reihen sich Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe dicht nebeneinan-
der. Die Erdgeschosse der Gebdude sind zur StraBe hin grol¥flachig offen ver-
glast. Viele Beispiele zeigen nur noch rechts und links die Stirnflachen der Ge-
baudeseitenwdnde, auf denen der Ubrige Teil der Giebelfassade wie auf diin-
nen Stelzen steht. Die Lenkung der Passantenaufmerksamkeit auf das Angebot
im Panoramafenster ist beabsichtigt; das Gebdaude und seine reprasentierende
Architektur wird nicht mehr wahrgenommen.

Die Aneinanderreihung solcher erdgeschossig groflachig offenen Fassaden er-
gibt allerdings dann ein liegendes Schaufensterband, das allein augenfallig den
StraBenraum zur Gasse zwischen Werbe-Wanden degradiert. Es kommt dem-
zufolge im Neuen Weg und in der OsterstraRe darauf an, nicht nur die einzel-
nen Fassaden wieder mit breiten Wandteilen auf den Boden zu stellen. Viel-
mehr missen sich die ganzheitlichen Fassaden mit ihrer unterschiedlichsten
Architektur aus verschiedenen Zeiten auch in der Erdgeschosszone voneinan-

der unterscheiden.

.
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Bild 29:
Neuer Weg 22,
fehlende Bodenstandigkeit
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Liegende Locher in Fassadenbreite sind mehrfach zu unterteilen, in dem senk-
rechte Achsen der Fassadenstruktur und ablesbare senkrechte Wandelemente
bis auf den Boden gefiihrt werden; das kdnnen breitere Wandscheiben oder
auch mehrere breitere Stiitzen sein, die liegende Schaufensterformate zu ste-
henden Rechtecken oder zumindest zu Quadraten umformen. Beispiele gelun-

gener Fassadengestaltungen befinden sich bereits im stidlichen Teil des Neuen

Weges.

Bild 30:
Neuer Weg 93,
vorhandene Bodenstandigkeit

Die Auflésung der Erdgeschosszone als materieller Bestand der Gesamtfassade
eines Gebaudes wird vielfach noch durch fassadenbreit verlaufende Vordacher
und Werbebander oberhalb der Schaufensterflachen verstarkt. Solcherart ge-
werbliche Angebotsprasentationen zerstéren jegliche Wahrnehmung von
Raumwanden und deren bildpragende Wirkungen. Dieser StraBen- oder Platz-
raum vermittelt nur noch eine Produktpalette wie in einer Einkaufs-Mall oder

einem Warenhaus, die schlicht austauschbar ist.
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Besonders fiir die Erdgeschosszonen im Sanierungsgebiet kénnen grundsatzli-
che Festlegungen zur Ausgestaltung den Eigentiimern und Mietern eine nitzli-

che Anleitung bei der Geschafts- und Produktprasentation bieten.

Gestaltungsvorgaben

Die Veranderungswiinsche von Gebaudeeigentiimern sind im Sanierungsgebiet
dem Sanierungsverantwortlichen, hier der Stadt Norden, vorzulegen. Aufgrund
der Sanierungssatzung und der Niedersadchsischen Bauordnung (NBauO) § 43
kann diese in die Gestaltung eines Bauwerks eingreifen.

Unterschiedliche Bewertungen der Gestaltungsansatze von Antragsteller und
Genehmigungsbehorde flihren oft zu sanierungshinderlichen Ablaufen. Hier
konnen im zusammenhangenden Bereich geltende Gestaltungsregeln und
Vorgaben helfen, die als kommunale Satzung sogar allgemein verbindlich wer-

den.

Auch flir Werbeanlagen an oder in der Ndhe von Gebduden kénnen verbindli-
che Gestaltungsrichtlinien helfen, in dem diese z. B. Standort, GroRe, Materia-

lien, Beleuchtung, Farben usw. grundsatzlich festlegen.

Wenn eine Gestaltungssatzung nicht zum Tragen kommt, sind zumindestens
grundsatzliche Gestaltungsaussagen fir Altbauten zweckdienlich, die in einem
Katalog mit Bild- und Textbeispielen allgemein verstandlich die denkmalpflege-
risch und altstadtgerechte Ausbildung von Details und Zusammenhangen auf-
zeigen.

Flir den Bereich Markt, westliche Osterstralle und neuer Weg ist die Aufstel-

lung von Gestaltungsvorgaben augenfallig notwendig.

Modernisierungs-Férderung

Im Sanierungsgebiet wird dem Eigentiimer Unterstlitzung bei der Vorbereitung
und Durchfiihrung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen an einem

denkmalgeschiitzten oder erhaltenswerten Gebdaude gewahrt. Die Stadt Nor-
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den und der Sanierungstrager beraten den sanierungswilligen Gebaudeeigner
in gestalterischen, technischen und wirtschaftlichen Fragen. Eine Sanierungs-
richtlinie der Stadt Norden regelt den Einsatz von Stadtebaufordermitteln fir
die Durchfihrung einer privaten Gebdudemodernisierung. Am Beispiel einer
geplanten Fasssadensanierung wird deutlich, wie mit Vorschldagen zur Wieder-
herstellung einer historischen Fassade bzw. zur Wiederhervorhebung der — z.
B. durch unsachgemalRe Eingriffe gestérten — Architektur die Qualitat eines er-

haltenswerten Gebaudes aufgewertet werden kann.

Bild 31: BriickstraRe 2 Abb. 10: Rekonstruktionsentwurf

Abhdngig von den Faktoren Gestalterische Qualitdt des Gebaudes, Bauliche
Machbarkeit und Wirtschaftliche Voraussetzung ist dann tber ein Modernisie-

rungskonzept und dessen Durchfiihrung zu entscheiden.
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Doornkaatareal

Im Bereich Doorkaatlohne stehen die erhaltenen Gebdude des ehemaligen Un-
ternehmens Doornkaat zum Teil unter Denkmalschutz nach NDSchG § 3(2) und
(3); der andere Teil ist als erhaltenswert einzustufen. Das gesamte Ensemble
enthalt Wohnbauten, Verwaltungsgebdude sowie Produktions- und Lagerge-

baude.

Die Gebdude sind unterschiedlich seit Anfang des 19. bis zur Mitte des 20 Jahr-
hunderts gebaut worden. So besteht historistische Architektur eines Hochla-
gers- und Produktionsgebdudes neben funktionalen Maschinengebauden aus
dem 20. Jahrhunderts. Die Doornkaatbauten bilden zusammen ein besonderes
Ensemble, das als Dokument fiir die eigenstandige industrielle Entwicklung in

Ostfriesland nach 1815 zu sehen ist.

Zukinftige Neu- bzw. Umnutzungen der Bestandsbauten sind erforderlich. Da-
zu notwendige Eingriffe in die Substanz, insbesondere Wiederherstellung, Ver-
anderung und Erganzung von Fassaden sind unter Beachtung der Authentizi-
tat des Bestandes und in Abstimmung mit dem benachbarten Umfeld vorzu-
nehmen. Die eventuelle Entfernung eines schlichten Produktionsgebaudes ist
mit dem Ergebnis einer Neuplanung - in Bezug auf Bestandssicherung des Do-
kuments Doornkaatensemble, stadtebaulich rdaumliche Verbesserung und Ge-

winn fir die 6rtliche Urbanitat - abzuwagen.

Bild 32:
Doornkaatlohne,
Speicher mit Neugotik-Stielelementen
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Markt Verkehrsflachen

Im Verkehrskonzept (Kap. 4.5.2) wird auf die Beeintrachtigung des Marktplatz-
raumes durch die HauptverkehrsstraBen an den Platzrandern und quer UGber
die Marktflache hingewiesen. Entsprechend hohe Verkehrsbelastungen bedin-
gen breite Strallenflachen, aufwandige Querungshilfen und einen hochtragfa-
higen und verschleifahigen Straflenaufbau. Die asphaltierten Flachen der
Strallen Am Markt West-, Nord- und Ostseite sowie der MittelmarktstrafSe
stellen allerdings Fremdkdérper in der historischen Gesamtgestalt des Marktes
dar.

Im Zuge der Umstrukturierung von Verkehrsfihrungen, wie beispielsweise die
Verlagerung des Durchgangsverkehrs oder die Einrichtung einer Verkehrsbe-
ruhigung stehen Umgestaltungen der Flachen an. Die in allen Teilen - Oberfla-
chen und Bebauung — kulturhistorisch duRRerst wertvolle Raumgestalt des Nor-
der Marktplatzes ist grundsatzlich bei Neu- oder Umgestaltungen wieder her-
zustellen. Dr. E. Pihl hat in dem ,,Freiraumhistorischen Gutachten” das friihere
Bild des Marktplatzes rekonstruiert und einen Vorschlag fir den Rickbau erar-
beitet. Teile der alten Marktgestalt sind inzwischen wieder hergestellt; fir den
weiteren StraRenrickbau sind im Wesentlichen kleinere Dimensionen, Ober-
flachen aus Klinker und Naturstein sowie erganzende Bepflanzungen vorgese-
hen. Die Umgestaltung wird dem Marktplatz als Ganzes samt seiner Einrich-
tungen die Anziehungskraft wieder geben, die der Altstadtkern auch in seinem

Nordeingangsbereich bedarf.

Bild 33: Pflastergestaltung Markt - Stidseite
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Am Markt - Ostseite

Besondere Anforderungen ergeben sich mit der Neugestaltung des Straflenbe-
reichs Am Markt - Ostseite, zwischen den Einmiindungen Klosterstraflie und Os-
terstraBe. Fir die Sicherung und Belebung der erdgeschossigen Angebote in
den Hausern sowie flr die Forderung nachhaltiger zusatzlicher Nutzungen der
Gebdude und Grundstilicke wird die Erneuerung des gesamten Strallenraums
dort notwendig (s. auch Kap. 3.3.5). Der schlechte Zustand von Fahrbahn und
Nebenanlagen lasst keine weiteren ReparaturenmaRnahmen oder Teilumbau-

ten zu.

Gestalterisch zu koordinieren sind die verschiedenen Funktionen im Bereich
der Nebenflachen auf der Ostseite. Hier werden Vorflachen gebraucht fir Ge-
bdude-nahe Nutzungen (Aufenthalt, AuBenverkauf, Bewirtung, Ein-/Ausgange
etc.), fir eine ausreichend breite Geh- und Flaniertrasse (Gruppen, Kinderwa-
gen, Fahrrad-schieben etc.), fur einige Kurzzeit-Pkw-Stellplatze und fir Moblie-
rungen sowie eine Baumreihe. Gequert werden die Nebenflachen von den Ein-
mindungen der GroRen Miihlenstrae und der Jerusalem-Lohne. Auch beste-
hen mehrere Zufahrten zu Lohnen, welche die ErschlieRung der Gebdudeseiten
und der rickwartigen Grundstiicksflachen gewahrleisten. Einmindungen und
Zufahrten sind in der Oberflachengestaltung eindeutig ablesbar und funktionell

sicher innerhalb der Nebenanlagen-Flache einzuarbeiten.

Mit der Festlegung der Kfz-Nutzung (Fahrbahn-GroRen, Fahrtrichtung, Ge-
schwindigkeit, etc.) auf dem StraBen-Abschnitt zwischen KlosterstraRe und Os-
terstralRe ist auch die Einrichtung eines priviligierten Radfahrstreifens zu be-
ricksichtigen. Besonders in diesem Abschnitt auf der Ostseite des alten Markt-
platzes sollte eine sichere Fulgangerquerung zwischen Marktinnenbereich und
gegeniberliegender Hauserzeile an jeder Stelle ermdglicht werden. Dort erfor-
dern die vielseitigen Funktionen und Nutzungen eine Verkehrsberuhigung, die
mit entsprechendem Oberflachenausbau auch die notwendige Denkmalquali-

tat der historischen Marktplatzsituation widerspiegeln muss.
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Teilflache ,Markt”

Mit der Sanierung der Platzflache ,,Markt” (s. Kap. 3.3.5) besteht die Moglich-
keit, die vorhandene Baumpflanzung den historischen Strukturen gemal der
Stadtplane von Beekmann 1858 (Karte 02, S. 13) und Wens 1882 (Karte 03, S.
27) zu erganzen. Der dichtere Baumbesatz, wie vorhanden in der zweiten Half-
te des 1. Jahrhunderts, beschrankt heute einerseits die Vielseitigkeit der Nut-
zungen, andererseits wirde die historische Authentizitat des Marktplatzes auf
attraktive Weise erhoht werden. Verbunden mit der Wiederhervorhebung der
historischen Wegefiihrungen, unter anderem des diagonal verlaufenden Sena-
torenpattjes (zwischen altem und neuem Rathaus) kdnnen auch historische
Mobel und Versatzstiicke (z. B. Brunnen, Pumpe, Pavillon, etc.) sowie auch
Skulpturen aufgestellt werden, einschlieBlich entsprechender Erlauterungsta-
feln in jeweiliger Blickrichtung (Sichtachsen). Die vollflachige Pflasterung wiirde
zugunsten kleinteiliger Nutzungen aufgeteilt werden kénnen, der Erholungs-
und Erlebnischarakter des Marktplatzes wiirde gestarkt werden. Das Markt-
und Veranstaltungsgeschehen wadre umzustrukturieren in Form kleinteiliger

Angebote.

Da die bestehende Oberflachenbefestigung der ,,Markt“-Flache saniert werden
muss, sind die Planungen zur Erneuerung entweder in Richtung flachenbeton-
ter Nutzung aufzustellen oder auf eine Art von Wiederherstellung traditioneller
Platzgestaltung auszurichten. Die Vorschldge des Freiraumhistorischen Gutach-
tens von 1993 zur Ausgestaltung der Teilflache ,Markt” (Karte 04, S. 57) sind -
selbstverstandlich auf der Grundlage der Forschungen von Dr. Eberhard Puhl -

zwei Jahrzehnte spater - durchaus weiter zu entwickeln.

Boner + Partner Seite - 91



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

Karte 05: Der Markt 1805, Karte von P. E. Miseler
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44

Bauliches Konzept

Das Stadtebauforderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” bezieht
sich auf die Sicherung und Sanierung historischer Stadtkerne mit denkmalwer-
ter Bausubstanz. Im Sanierungsgebiet werden Bau- und Ordnungsmafinahmen
(BauGB §148 und §147) als Bestandteile der Gesamt-Sanierungsmafnahme
,Historischer Marktplatz” gefordert.

Fir denkmalgeschitzte oder erhaltenswerte Gebaude sind MalRnahmen for-
derwiirdig wie die Modernisierung und Instandsetzung eines Altbaus oder un-
ter gewissen Bedingungen auch der Aus- und Umbau von dessen Gebaudetei-
len.

Fiir StraRen- und Platzraume von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung werden MalRnahmen forderwirdig zur Erhaltung bzw.
Wiederherstellung wie auch zur Umgestaltung im denkmalpflegerischen Sinne

gefordert.

Zu den baulichen MaBnahmen an Gebduden und auf den Grundstiicken zdhlen
unter Berticksichtigung denkmalpflegerischer, stadtgestalterischer und archi-
tektonischer Gesichtspunkte beispielsweise

- Erneuerung von Dachanlagen,

- Umbauten von Dachern,

- Instandsetzung von Mauerwerks- und Putzwandflachen,

- Umbau von Fassaden zwecks besserer Belichtung,

- duRere Bauteilanpassung gemall Modernisierung innen,

- Wiederherstellung bzw. Hervorholung historischer Fassaden,

- Erneuerung von Fenster und Tiren,

- Rick- oder Umbau von Schaufensteranlagen,

- Riickbau von verunstaltenden Fassadenteilen,

- Offnung und Ausbau von Traufgassen und Lohnen,

- Gestaltung oder Umbau von gebdudenahen Freiflachen,

- Abriss von storenden Bauteilen oder Nebengebduden,
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- Wiederherstellung historischer Anlagen auf dem Grundstlick.

Da Baumalnahmen an historischen oder erhaltenswerten Gebduden in der
Regel eines erhohten Aufwands bedirfen, werden zur Minderung der unren-
tablen Kosten die Mittel aus dem Stadtebauforderungsprogramm gewahrt. Der
erhohte Aufwand wird ermittelt und flieRt bei der Beurteilung der Dringlichkeit
einer MaRBnahme ein. Weitere Beurteilungskriterien auch fiir die Reihenfolge
der einzelnen MaRnahmen stellen die jeweils verfligbaren Eigen- bzw. Haus-
haltsmittel des Eigentlimers bzw. Antragstellers einer SanierungsmaBnahme

dar.

g =p

S

Bild 34: Altes Rathaus aus 16. Jhrt., Schwerpunkt Sanierungsgebiet

Boner + Partner Seite - 94



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

4.5.1 Einbindungskonzept

Radiale Anbindungen

Das Stadtgebiet Nordens hat sich - mit der wachsenden Bedeutung des Hafens
Norddeich - entlang der bisherigen BundesstraRe 72 nach Nordwesten und
nach Slidosten ausgebreitet. Mit der Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf
die nordostlich des Stadtgebietes neugebauten UmgehungsstraRe (neue B 72),

dient die alte Bundesstralle im Wesentlichen der ErschlieBung der Innenstadt.

Vier LandesstraRen verbinden, neben der Bundesstrae 72, die Stadt in vier
Himmelsrichtungen mit den Norder Ortsteilen und den benachbarten Orten.
Die LandesstraRen L 4 und L 5 aus Siiden und Norden, die Landesstraen L 27
und L 6 aus Westen und Osten fiihren in der Stadt auf die zentrale Achse

Bahnhofstralle, - Burggraben — Norddeicher Straf3e (s. a. Plan 02, S. 16).

€ntwicklungszicle
im €inzelhandel

Stand 6/2001

Abb. 11: Entwicklungsziele im Einzelhandel
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Innerer ErschlieBungsring

Historischer Markt, westliche Osterstralle und Neuer Weg bilden den Innen-
stadtkern mit den Handels-, Dienstleistungs- und Kulturangeboten. Dieser Kern
ist durch ein Netz von innerértlichen Sammel- und ErschlieBungsstraBen an die
Uberortlichen StraBen angebunden. Von einem innerstadtischen ErschlieBungs-
ring, der aus den StralRen Bahnhof-, HeringstraRe, Burggraben, Am Markt -
Westseite, Norddeicher StraBe, Brummelkamp, Schul-, Kleine Mihlen-, Oster-
stralle, Im Horst und wieder BahnhofstralRe gebildet wird, kann jeder Punkt des
Stadtkerns angefahren werden (s. Plan 11, S. 98).

Bei einer Ausweitung der FuBgdngerzone und der verkehrberuhigten Bereiche,
beispielsweise zugunsten einer Erweiterung und Abrundung des Handels- und
Dienstleistungsangebots im nordlichen Stadtkernbereich, bieten sich dort al-
ternative Flihrungen des inneren Erschliefungsrings an. Um den Markt und die
westliche Osterstralde von Such- und Versorgungsverkehr zu entlasten, ist eine
alternative Verknipfung der Verkehre von den Straen Osterstrale/Im Horst
und Schulstrale Voraussetzung. Die SchulstraRe fortgesetzt Gber den Ekeler
Weg wie auch die Osterstralle (K 242) miinden jeweils in die neue Bundesstra-

Re 72.

AuRerer ErschlieBungsring

So kann die UmgehungsstralRe (B 72 neu) einen Teil eines zukiinftigen duReren
ErschlieBungsrings auf der Ostseite des Stadtgebietes bilden. Eine Fortsetzung
des dulleren Rings auf der Westseite — tiber Wurzeldeicher Straf3e (L 4) und ei-
ne eventuelle Querverbindung nach Nordwest zur AlleestraBe (L27) ist ange-
dacht. Mit der weiteren Fortfliihrung zur Norddeicher StraRe und Ostermar-
scher Stralle (L 5) wiirde der duBere Ring geschlossen werden und eine Entlas-
tung des inneren Rings mit den bisher bestehenden Teilflihrungen an der
Markt-Westseite, in der Osterstrae und in der Kleinen MihlenstralRe bewir-

ken.
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Innenstadteingange Sud und Nord

Fiir die Erreichbarkeit des Stadtkerns gewinnt der neu strukturierte Slideingang
der Stadt wachsende Bedeutung. Vom sogenannten Zukunftsbahnhof (Schiene
und Bus) gelangt man zu FuB und auch per Fahrrad direkt in die FuBgangerzo-
ne, - z. B. aus Norddeich oder von Emden kommend. Die Entstehung des Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrums ,Norder Tor“ sowie eines Wohn- und Frei-
zeitangebots am Wasser erhoht auch die Attraktivitat der sidlichen FulRgan-
gerzone Neuer Weg. Der slidliche Stadteingang entwickelte sich zu einem Ver-
kehrsknotenpunkt fir Kfz-, Bahn- und FuBganger-ErschlieBung des Stadtkerns.
Die konsequente Ergdnzung ist ein weiterer Verkehrsknoten im Norden der Alt-
stadt mit zentraler Busstation auf dem bzw. am Markt, ergénzt durch ein zu-
satzliches zentrales Kfz-Stellplatzangebot z. B. im Innenbereich rlckwartig der

Markt-Ostseite und zwischen der GroRen Mihlen- und der OsterstraRe.
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4.5.2 Verkehrskonzept fiir den historischen Stadtkern

Der entstehende innere ErschlieBungsring (Kap. 4.5.1) ermdglicht eine optima-
le Vernetzung von FuBganger-, Radfahrer-, Kfz-, Bahn- und Bus-Verkehren im
Stadtkern. Zu dem gestaffelten Verkehrswegenetz gehéren  Kfz-
Stellplatzangebote moglichst nahe am Einzelziel und zentrale Kfz-

Parkplatzanlagen wie z. B. am Sudlichen Stadteingang und im Bereich Markt.

Grundstiucks-Anfahrbarkeit

Die Grundstucke in der GroBen Muhlenstralle und in der westlichen Osterstra-
Re sowie im gesamten Marktbereich konnen frontseitig der anliegenden Ge-
baude angefahren werden. Dort bestehen aber nur wenige Kfz-Stellplatze.
GrolRere Parkplatzangebote befinden sich vielfach im rickwartigen Raum der

Grundstiucke oder entfernt an anderer Stelle.

In der historischen Kernstadt sind viele Grundstiicksabschnitte auch riickwartig

Uber StraRen und Wege mit dem Kfz anzufahren:

- Neuer Weg (FuRgangerzone): von HeringsstraRe (zw. Coneruslohne und Pe-
ter-Janssen-Lohne, von Uffenstralle (zw. Synagogenweg und VHS-Garten);
von Grof3er Hinter- und Doornkaatlohne

- Westliche OsterstralBe — Nordseite (verkehrsber. Bereich): von StichstraBe
Am Markt / Jerusalem-Lohne

- Am Markt — nérdliche Westseite: von Bithrmannslohne

- Frauleinshof — Westseite: von Ruthérn

- GroRe Hinterlohne und Doornkaatlohne Ostseiten: von Kleine Hinterlohne

In mehreren Bereichen bestehen begrenzte Anfahrmoglichkeiten tber Stich-
stralen und private Querverbindungen:

- Am Markt — stidliche Westseite: von Mennonitenlohne und Westerstral3e

- Am Markt — Slidseite: von Pottbackerslohne, Kirch-, Siel- und UffenstraRRe

- Am Markt — Ostseite lber Stichstrafen und Block-Innenbereich
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- GroRe MihlenstraRe - Studseite: GUber Block-Innenbereich

- OsterstraRe — Slidseite: von GroRe und Kleine Hinterlohne, Gliuckauf
Weitere Grundstilickslagen kénnten nach Bedarf rlickwartig erschlossen wer-
den:

- Am Markt — Nordseite: Gber Breite Lohne

- Osterstralle — Nordseite: von riickwartiger Querverbindung OsterstraRe —

Kleine MuhlenstralRe (Alternative zur Entlastung westliche Osterstralle)

Rickwartige Kfz-ErschlieBungen sind unter Anderem fir die Grundstiicke er-
forderlich, die Hauptfront—seitig an einen FulRgdangerbereich oder einen ver-
kehrsberuhigten Bereich grenzen, den es von Kfz-Verkehr freizuhalten bzw. zu
entlasten gilt. Die Grundstiicke Neuer Weg Nr. 83 bis 109, ungefahr zwischen
Synagogenweg und Coneruslohne, waren auf Grund der ostseitigen Bebauun-
gen an der Uffen- und an der HeringstraBe nur Uber — eventuell private —
Stichwege zwischen den Gebauden rickseitig erreichbar. In den Innenraumen
konnten anstelle eines Teils der Gartenflichen auch begrinte Kfz-Stellplatze
geschaffen werden. Ahnliche Umstrukturierungen stiinden auch bei Wieder-

bebauungen entlang der HeringstraRRe Ostseite an (siehe Kap 4.1 und Kap 4.2).

Fiir einzelne Straflenabschnitte, in denen ein dichtes Angebot aus Geschéften,
Dienstleistungen und Kultureinrichtungen besteht, ist die Einrichtung einer
FuRgdngerzone angebracht. Soweit dort aber keine alternative Kfz-
Anfahrbarkeit bzw. —Verbindung ausgewiesen werden kann, muss eine Mi-
schung aus FuRganger- und Fahrzeugverkehr organisiert werden. Auch (durch
Ausbaustruktur und Einbahnverkehr) verkehrsberuhigte Zonen, wie in der
westlichen OsterstraRe, konnen vollstandig als FuRgdngerzone genutzt wer-
den, wenn die Gebdude von der Riickseite gut auffindbar angefahren werden
und dort genligend Stellplatze angeboten werden. Der entsprechende Ausbau
des Block-Innenbereichs nordlich der (westlichen) OsterstralRe, zwischen Markt
und Kleiner Miihlenstralie, bietet sich an.

Eine Vielzahl von offentlichen und privaten Kfz-Stellplatzen in Gebaudenahe

ermoglicht besonders dem Ortskundigen die direkte Zufahrt zu den Einzelzie-
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len. Dem nicht ortskundigen Besucher sollte ein einfach strukturiertes Park-
platz-Leitsystem die Orientierung zu den zentralen Parkplatzanlagen angebo-

ten werden.

Verkehrsverlagerung zugunsten FulRlaufigkeit

Die Verkehrsentwicklungsplanung (PG Dr.-Ing. Theine) zeigt zwei Alternativen

auf, den Markt und die westliche OsterstraBe von Kfz-Verkehr zu entlasten

bzw. ganzlich zu befreien (Abb. 12).

2N Y

VARIANTE 1 |-

_ Zufahrt Ortsmitte /-

Markl g

’ 3
Neue Zufahrt
Innenstadt |

VARIANTE 2 |

2

_ Zufahrt Ortsmitte

i M:_a\m &&o
Haup s N
iz=—=11] undslédhscherﬁeﬂeulun"; g "<. 2
Hi " it -' -2 a i\ R "’
— und stidtischer Bedeuturg ’. & A I\
i d inner- Neuve Zufahrt o --
und st e B

Innenstadt

Innerértiiche verkehrswichtige Stralie
r”"’\
Anschiufstelle B 72

Parkplatzkonzentration

Fullgdngerzone

1=

Entwicklungsflachen

ZUKUNFTSORIENTIERTER

VEReE IS ek ERSCHLIESSUNG INNENSTADT UBER @

NORDEN NEUE WESTLICHE STADTZUFAHRTEN
Varianten zur Diskussion

Abb.12

pf‘\-
{G)|| PLANUNGSGEMEINSCHAFT DR ING. WALTER THEINE

Boner + Partner Seite - 101



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

In der Variante 1 kénnen die StraBen Mittelmarkt und Am Markt — Ostseite von
Ziel- und Sammelverkehr freigemacht werden. Die StraBen Am Markt - Nord-
seite und westliche OsterstralRe wiirden zusatzlich belastet werden, die raumli-
che Vernetzung Neuer Weg — OsterstraBe, Markt wird beeintrachtigt. Am
Markt Ostseite konnte riickwartig angefahren werden, der Platzraum Markt

wirde als Ganzes starker wahrgenommen und genutzt werden kdnnen.

In Variante 2 kann die FuBgangerzone sich in die Markt — Ostseite - Uffenstra-
Re, in die Osterstrafle und in die Kleine Mihlenstrafte entwickeln. Ein zu be-
schrankendes Durchfahren von Abschnitten der Osterstralle, der Markt-
Ostseite und der Kleinen MihlenstraBe muss fiir den Zielverkehr moglich blei-
ben. Die Entwicklung des Gevierts Markt — OsterstraBe - Kleine und GroRe
MiuhlenstraBe mit Gewerbe, Wohnen und Parken mitten in der historischen
Altstadt wirde auch den Platzraum Markt als Ganzes in der Wahrnehmung und
damit fur weitergehende Nutzung beglinstigen.

Zu berlcksichtigen ist, dass die Verlagerung bzw. Verteilung des Ziel- und Er-
schlieBungsverkehrs in beiden Varianten neue Belastungen in anderen Berei-

chen erzeugt.

Eine Ausweitung der Verkehrsberuhigung auf der OsterstralBe nach Osten
kommt dann in Betracht- insbesondere tber die Kreuzung Kleine Mihlenstrale
— Neuer Weg hinaus -, wenn bei entsprechenden attraktiven Angeboten in den
Gebduden auch eine alternative Fiihrung fiir den Sammel- und Suchverkehr
ausgewiesen werden kann. Der Verlauf des innerstadtischen Ringverkehrs
fuhrt Gber den Winkel Osterstralle — Kleine MiihlenstralRe. Eine Alternative zur
Befreiung der gesamten Kreuzung konnte Uber das Grundstiick Osterstrale Nr.
20 und rickwartig Nr. 16-19 fluhren (Abb. 13). Eine weitere Alternative wird in
einer StraRenfihrung ab Einmindung Rosenthallohne und riickwartig der
Grundstiicke Osterstralle Nr. 16-27 gesehen, bei der die Anfahrt zur Grof3en

Hinterlohne zu berlicksichtigen ist (s. Plan 12, S. 105).
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Abb. 13:

Vorschlag zur Verbindung
OsterstralRe - Kleine Mihlen-
stralle

Der Platzraum des historischen Marktplatzes wird von mehrspurigen Asphalt-
straBen an drei Seiten und in der Mitte querend durchschnitten. Diese stark
frequentierten Trassen trennen die Einrichtungen und Angebote an den Platz-
randern und auf den Platzflachen voneinander. Nur an der Siidseite ist durch
eine hohengleiche Pflasteroberfliche die Fahrtrasse in die Platzanlage integ-
riert, erzeugt so eine Verkehrsberuhigung und stellt die direkte Zuganglichkeit
der Hauser vom Marktplatz aus. Solange regionale und innerstadtische Haupt-
verkehrsstrallen — verkehrstechnisch entsprechend ausgebaut — die Platzflache
durchqueren, kommt keine von allen Nutzern gleichermalen empfundene Ak-
zeptanz des Marktplatzes und seines Angebotes als Ganzes zustande. Das tat-
sachliche Potenzial des Marktes — als Gegenpol im Norden zum Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum im Stden des Altstadtkerns - kann entfaltet werden,

wenn wenigstens die Straen Am Markt-Nord- und -Ostseite sowie des Mit-
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telmarktes nur noch dem ortlichen Zielverkehr und der Busanfahrt dienen. Die-
se Verkehrsflachen sind dann ahnlich Am Markt-Stidseite durch Umgestaltung

in den Platzraum zu integrieren.

FahrraderschlieRung

Die Weitlaufigkeit des Einkaufs-, Dienstleistungs- und Erlebnisbereichs — z. B.
1,5 km zwischen sidlichen und nordlichen Innenstadteingang — begiinstigt die
Nutzung des Fahrrads. Dazu gehort ein nachvollziehbares Radwegenetz mit
Sammelstellpldtzen. In der FuRgangerzone ist das Radfahren nicht angebracht.
Die zahlreichen Lohnen und begehbaren Traufgassen zwischen den Gebaduden
lassen dennoch eine nahe Erreichbarkeit der Einzelziele fiir Radfahrer zu. Fir
Gaste und Besucher, aber auch alle mit Bus und Bahn Anfahrende bieten sich
heute Leihfahrrader an, die jedermann an ausgewiesenen Stationen mit Chip-

karte starten und wieder abstellen kann.

Durch Abstufung der Uffen- und der HeringstralRe von einer Durchgangsstrale
zu einer innerstadtischen Haupt- und SammelstralRe, die auch der ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke dient, wird die Einrichtung einer Radfahrtrasse
moglich. Als seitlich getrennt gefiihrter Weg oder als Spur auf der Fahrbahn
kann so fiur Radfahrer die direkte Verbindung zwischen Stadtsiideingang und
Markt hergestellt werden, bei gleichzeitig rickwartiger ErschlieBung der Ful3-

gangerzone Neuer Weg auf der gesamten Lange (ca. 750 m).
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4.6 Energetisches Konzept

Mit dem KfW-Forderprogramm , Energetische Stadtsanierung” bietet sich fir
die gesamte Altstadt in Norden ein zeitlich und dkonomisch weit reichender
Ansatz, die sich stetig vermehrenden Missstande in der energetischen Ausris-
tung des wertvollen Baubestands nachhaltig zu beseitigen (s. a. Kap. 3.3.1). Die
im Sanierungsgebiet anstehenden bzw. geplanten baulichen MaRnahmen und
die moglichen quartiersbezogenen KlimaschutzmaBnahmen sowie die gebau-
debezogenen energetischen OptimierungsmaRBnahmen kdnnen sich im Rah-
men eines integrierten Planungs- und Durchfiihrungsmanagements in idealer
Weise erganzen. Wie auch EntwicklungsmafRnahmen auBerhalb des stadtebau-
lichen Sanierungsgebietes die Entwicklung im festgelegten Bereich erganzen
und optimieren konnen, kann der Forderbereich fiir die energetische Sanie-
rung auch Uber das Sanierungsgebiet hinausreichen — so beispielsweise Ge-
baudebestande ostlich und westlich auRerhalb des Teilbereichs Neuer Weg er-

fassen.

Die im Rahmen des KfW-Forderprogramms figurierte ,,Energetische Stadtsanie-
rung” gliedert sich in 3 Phasen:

- Vorbereitung und Antragstellung,

- Aufstellen eines integrierten Quartierskonzeptes

- und Durchflihrungs-Management.

Bereits in der ersten Phase wird der geeignete Energetik-Sanierungsbereich
herausgefiltert, der sich auch fiir die Koordination mit den stadtebaulichen
Malnahmen der Sanierung und Entwicklung im férmlich festgelegten Gebiet
anbietet.

Mit der Erarbeitung des integrierten Quartierskonzeptes werden in der zwei-
ten Phase unmittelbar alle Betroffenen — Eigentlimer, Trager, Mieter, kommu-
nale Einrichtungen etc. — angesprochen und mit diesen werden die Moglichkei-
ten des Energetik-Forderprogramms in Verknipfung mit dem stadtebaulichen

Programm abgestimmt. In der Durchflihrungsphase stehen die koordinierende
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Gesamtregie und die Betreuung der EinzelmaRnahmen sowie Evaluation und

Abrechnung des Gesamtprogramms.

Die Durchfiihrung der energetischen Quartierssanierung in Verknlipfung mit
der stadtebaulichen Sanierung - Schwerpunkt stadtebaulicher Denkmalschutz -
dirfte der Norder Altstadt zukiinftig eine wesentliche Stabilisierung der oko-
nomischen Wertigkeit bescheren, die wiederum auch die Attraktivitat von

Wohnen, Arbeiten und Freizeit in Norden im besonderen Mal3e steigert.
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Bild 35
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5.0 Handlungskonzept

5.1

Umsetzung von stadtebaulichen MaBnahmen

Die Aussagen der Stadtebaulichen Rahmenplanung fiir die historische Altstadt
von Norden beziehen sich schwerpunktmaRig auf die Stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahme , Historischer Marktplatz”. Zur Sicherung und nachhaltigen
Entwicklung des Altstadtkerns sind aber weitergehende Planungs- und Durch-
fihrungsmalRnahmen in den angrenzenden Bereichen des Sanierungsgebietes
notwendig, die ebenfalls in der Stadtebaulichen Rahmenplanung aufgezeigt

werden.

Fiir Planung und Durchfiihrung von MaRBnahmen zur Neuordnung und Sanie-
rung kann innerhalb und auBerhalb des Sanierungsgebietes das gesamte In-
strumentarium des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts nach BauGB

zur Anwendung kommen.

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit von MalRnahmen stehen der Kommu-
ne und der Privatperson als Eigentlimer oder Trager einer ProjektmaRBnahme
die Fordermoglichkeiten des Stadtebauforderungs-Programms innerhalb des
Geltungsbereichs der Sanierungssatzung zur Verfigung. Des Weiteren bieten
sich innerhalb wie auRerhalb des Sanierungsgebiets die Finanzierungs- und
Fordermoglichkeiten der KfW-Programme wie auch die investitions-
begiinstigenden SteuerermaBigungen nach Einkommensteuerrecht an. Fir die
MalBnahmenfinanzierung mit verschiedenen Zuwendungsgebern gilt das Sub-
sidiaritatsprinzip. Alle privaten MaBnahmen im bestehenden férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet bedlirfen neben den planungs- und baurechtlichen
Voraussetzungen der sanierungsrechtlichen Genehmigung der Stadt Norden

nach BauGB § 144.
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5.2 Durchfiihrungskriterien

Im Ergebnisbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen von 2009 wird ein
Erneuerungskonzept fir den seinerzeit noch festzulegenden Geltungsbereich
der Sanierungssatzung aufgezeigt. Das Erneuerungskonzept enthilt einen Kata-
log von Mallnahmen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden, die in
den Untersuchungen festgestellt wurden. Nachdem das Sanierungsgebiet
formlich festgelegt worden ist, wird der MalRinahmenkatalog gemall dem je-

weilig gewonnenen Erkenntnisstand aktualisiert.

Die Menge und der Umfang der geforderten privaten SanierungsmaRnahmen
sowie deren zeitliche Einordnung ist wesentlich von den jeweils zur Verfiigung
stehenden 6ffentlichen Haushaltsmitteln abhangig. Auf der Seite des privaten
MalBnahmentrdgers werden diese MaRstabe von dessen einsetzbaren finan-
ziellen Moglichkeiten bestimmt wie Eigenmittel, KfW-Mittel, Steuerermali-

gungen usw.

In Zusammenfassung der Sanierungsplanung im Sanierungsgebiet und in an-
grenzenden Bereichen (s. Kap. 4.1 bis 4.5) werden hier die festgestellten und
abgestimmten Felder ausgewiesen, in denen aufgrund der erkannten stadte-

baulichen Missstande Handlungsbedarf besteht.

Bild 36: Markt - Nordseite
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5.3 Handlungsfelder

A 1.0
A 11

A 21

BaumaRBnahmen gem. BauGB § 148

Offentliche MaRnahmen

Modernisierung und Instandsetzung von denkmalgeschiitzten und
(aus denkmalpflegerischen, stadtebaulichen und kulturhistorischen
Grinden) erhaltenswerten kommunalen Gebduden und deren Um-
feld

Aufstellung von Baugestaltungsvorgaben im Altstadtbereich

Beratung und Betreuung bei privaten Modernisierungsmafinahmen

Private MaBnahmen
Modernisierung und Instandsetzung von denkmalgeschiitzten und
(aus denkmalpflegerischen, stadtebaulichen oder kulturhistorischen

Griinden) erhaltenswerten Gebauden und deren Umfeld

OrdnungsmaRnahmen gem. BauGB § 147 /

Offentliche MaRnahmen nach GVFG oder andere MaRnahmen

Bereich Nutzungsstruktur

Entwicklungs- und Bauleitplanungen fiir das Doornkaatareal, die
Blockinnenflache zwischen Am Markt Ostseite und Kleine Mihlen-
stralle sowie fiur Teilbereiche zwischen Neuer Weg Westseite und
Uffen-/Heringstralle

Bodenordnungen fiir (iberplante Bereiche zur Vorbereitung von Bau-
maflinahmen

Freilegung von Grundstiicken

Erwerb von Grundstiicken

Boner + Partner

Seite - 110



Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Norden

2.0
2.1
2.2
2.3
2.4
2.5

o W W W W W W

2.6

B 2.10

Offentliche MaRnahmen / OrdnungsmaRnahmen

gem. BauGB § 147 / GVFG oder anderen Vorgaben

Bereich Verkehr / verkehrliche Infrastruktur

Ausbau des inneren ErschlieBungsringes

Ausarbeitung eines Kfz-Stellplatz-Konzeptes

Bau von offentlichen Kfz-Stellplatzen

Einrichtung eines Parkleitsystems

Erweiterung der FulRganger-freundlichen Geschaftszonen
Verkehrstechnische MalRnahmen zur Reduzierung des Kfz-Verkehrs
auf den Strallen - Am Markt Nordseite und Ostseite sowie Mittel-
markt

Reduzierung der StralRenausbau-Breiten zugunsten von Radfahrspu-
ren und Verkehrsverlangsamung

Ausgestaltung von StralRen-Teilbereichen und Nebenanlagen mit alt-
stadtgemalen bzw. denkmalgerechten Oberflachenbefestigungen
Neu-/Umgestaltung einer 6ffentlichen OPNV-Station im Bereich Mit-
telmarkt

Ausbau des Fahrrad-ErschlieBungsnetzes einschlieRlich Schaffung von

Abstellpldtzen und Leihfahrrad-Stationen
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6.0 Schlussbetrachtung zur Rahmenplanung fiir die Altstadtsanierung

Der Stadtebauliche Rahmenplan fir die Sanierungsmalnahme , Historischer
Marktplatz Stadt Norden“ ist das Planungskonzept fiir das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet. Die Rahmenplanung baut auf den Ergebnissen der Vorberei-
tenden Untersuchungen im Jahr 2009 und erganzend 2012 auf. Das Sanie-

rungsgebiet umfasst den bedeutenden Teil der historischen Altstadt.

Die attraktive Altstadt stellt die Stadtmitte Nordens dar und erfullt wesentli-
che Aufgaben eines Stadtzentrums. Die nachhaltige Sicherung und Entwicklung
des historischen Stadtkerns ist in die stadtebauliche Entwicklung der gesamten
Innenstadt eingebunden. Der Stadtebauliche Rahmenplan befasst sich deshalb
als Altstadtplan auch mit den allseitig an das Sanierungsgebiet angrenzenden
Stadtbereichen. Hier liegen die weiteren Voraussetzungen fiir die verkehrliche
ErschlieBung, fir Wohnen und Arbeiten und fiir soziale Funktionen im Sanie-
rungsgebiet und somit anteilige Grundlagen fiir die derzeitige und zukinftige

Lebensfahigkeit und Attraktivitat der Altstadt.

Boner + Partner Seite - 112



Stadtebaulicher Rahmenplan

Stadt Norden

D. Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie,
Gesundheit und Integration

Anmeldung stidtebaulicher Erneuerungsmanahmen
i. S. des BauGB zur Aufnahme
in das Stidtebauforderungsprogranum des Landes
— Programmjahr 2014 —

Bek. d. MS v. 25. 1, 2013 — 501.11-21205.1.14.1 —

Bezug: RAErL v. 20. 5. 2008 (Nds. MBI, S. 699), geandert durch

RdErl. v. 8. 11. 2012 {Nds. MBI. S. 997)
— VORIS 21075 —

d) Stidtebaulicher Denkmalschutz

Mithilfe des Programums sollen insbesondere historische
Stadtkerne mit denkmalwerter Bausubstanz auf breiter
Grundlage gesichert und erbalten werden.
Gefordert werden Einzelmafinahmen als Bestandteile einer
Gesamtmafinahme, die auf der Grundlage einer Erhal-
tungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB durch-
gefithrt wird. Die Gesamtmafnahme kann auch als stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme (§§ 136 bis 164 BauGB),
zu deren Sanierungszielen die Erhaltung der baukulturell
wertvollen Bausubstanz gehért, durchgefiihrt werden. Die
untere Denkmalschutzbehdorde ist frithzeitig von den Ge-
meinden zu beteiligen.

Unter dieser Voraussetzung sind insbesondere férderfahig:

— Mafinahmen zur Sicherung erhaltenswerter Gebaude,
historischer Ensembles oder sonstiger baulicher Anla-
gen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung,

— die Modernisierung und Instandsetzung oder der Aus-
und Umbau dieser Gebiude oder Ensembles,

— die Erhaltung und Umgestaltung von Straflen- und Platz-
raumen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-

. tebaulicher Bedeutung,

— die Durchfithrung von Ordrnungsmafinahmen zur Erhal-
tung bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbil-
des und Stadtgrundrisses,

— die Leistungen von Sanierungstrigern zur Beratung von
Eigentimerinnen und Eigenlimern Gber die Einhal-
tung von Auflagen der Denkmalpflege oder aus ortlichen
Satzungen.

In Ausnahmeféllen kann auch die bauliche Ergdnzung von
geschichtlich bedeutsamen Ensembles beriicksichtigt wer-
den.
Fordervoraussetzung ist ein unter Beteiligung der Biirge-
rinnen und Biirger erstelltes integriertes stédtebauliches
Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und Mafinahmen
im Fordergebiet dargestellt sind. Das Entwicklungskon-
zept ist in ein ggf. bereits vorhandenes gesamtstadtisches
Konzept einzubetten bzw. davon abzuleiten. Die Aktuali-
tit des Entwicklungskonzepts ist sicherzustellen, Dies gill
auch fiir die Fortsetzungsmafinahmen, die bereils in vor-
angegangenen Programmijahren aufgemommen worden
sind und noch kein integriertes stidtebauliches Entwick-
lungskonzept vorgelegt haben.
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