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Stadt Norden

1 Vorbemerkungen

Der gesellschaftliche und 6konomische Wandel verandert zu-
nehmend die Stadte und Gemeinden. Stellvertretend hierfir
sind Verluste an Unternehmen, Arbeitsplatzen und Einwohnern
zu verzeichnen, sodass die einzelnen Kommunen vor der Heraus-
forderung stehen, sich an die demografischen und wirtschaftli-
chen Veranderungen anzupassen. Aus diesem Grund initiierte
die Bundesregierung 2004 das Stadtebauforderungsprogramm
»,Stadtumbau West“. Mit Hilfe dieser Programmkomponente soll
die Vorbereitung und Realisierung von Umbauvorhaben gefor-
dert werden, deren einheitliche und zligige Durchfiihrung im 6f-
fentlichen Interesse liegt. Dies betrifft in erster Linie Gebiete, die
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten, beispiels-
weise durch Wohnungsleerstand, Brachflaichen etc. betroffen
sind. Dort sollen zukunftsfahige Strukturen geschaffen werden.
Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln soll zur Verbesserung

der Infrastruktur beitragen.!

Die Stadtumbaumaflinahmen sollen insbesondere dazu beitra-

gen, dass:

enicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden (gem. § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 4
BauGB),

eeiner anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen
riickgebaut werden kénnen (gem. § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 5
BauGB),

e brachliegende oder freigelegte Flachen einer nachhaltigen,
insbesondere dem Klimaschutz und der Klimaanpassung die-
nenden stadtebaulichen Entwicklung oder einer mit dieser
vertraglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden koénnen
(gem. § 171a Abs. 3 Satz 2 Nr. 6 BauGB),

! Vgl. MS Niedersachsen 2014.

Herausforderung de-

mografischer und wirt-

schaftlicher Wandel

Zielsetzung

Stadtumbau im
BauGB
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Stadtumbau in Norden

Ausgangslage fiir
Vorbereitende
Untersuchungen

Aufbau der VU

Strukturverdanderungen in Form von stadtebaulichen Miss-
standen, ausgelost durch den demografischen Wandel,
veranlassen Stadte und Gemeinde - u. a. auch die Stadt
Norden - in den betroffenen Gebieten zu StadtumbaumaR-
nahmen. In Norden, auf den Flachen der ehemaligen
Doornkaatbrennerei, werden vermehrt von Funktionsver-
lusten betroffene Brachflachen und untergenutze Bereiche
sowie zum Teil offensichtlich erheblicher Sanierungsbedarf
sichtbar. Mit Hilfe einzelner MaBnahmen des Stadte-
bauférderungsprogramms ,Stadtumbau West”“ und somit
durch die Finanzierung des Programms, will sich die Stadt
Norden in die Lage versetzen, frihzeitig auf die erkennba-
ren Strukturverdanderungen und auf die damit verbunde-

nen stadtebaulichen Auswirkungen zu reagieren.

Das Quartier ,Doornkaatgeldande und Umfeld” ist aufgrund
seiner grundlegenden stadtebaulichen und funktionalen
Defizite als Problemgebiet ermittelt worden, weswegen
sich der Rat der Stadt Norden dazu entschlossen hat, auf
Basis eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Vorbe-
reitende Untersuchungen im Bereich , Doornkaatgeldnde

und Umfeld” durchzufihren.

In diesem Gutachten, das als gebietsbezogener Teil des In-
tegrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes von
2014 zu verstehen ist, werden die Vorbereitenden Unter-
suchungen dokumentiert. In Folge einer Bestandsanalyse
hinsichtlich Gebdudezustand, Nutzungsstruktur und Ver-
kehrsstruktur erfolgt eine Bestimmung und Lokalisierung
des Konfliktpotenzials auf Grundlage der Bestandsuntersu-
chung im Sinne des § 136 Abs. 3 BauGB (stadtebauliche

Missstande).

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Darauf aufbauend wurde ein Erneuerungskonzept aufgestellt, Zentrales Ziel
- . . dieser VU

dessen zentrales Ziel ist es, durch geeignete aufeinander abge-

stimmte, stadtebauliche MaBnahmen zukunftsfahige Strukturen

in dem von erheblichen Funktionsverlusten betroffenen Gebiet

langfristig wieder herzustellen.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -7-
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2 Rechtliche Grundlagen

2.1 Stadtebauforderungsprogramm:
Programmkomponente ,,Stadtumbau West“
Die stadtebauliche Erneuerung soll die Erhaltung und Moderni- Stddtebauliche Erneuerung /
sierung von Gebduden und die Verbesserung des Wohnumfeldes Rechtsgrundlagen
in den Stadten und Gemeinden ermdglichen sowie die Innen-
stadte starken und / oder revitalisieren. Daher stellt die Durch-
fihrung von stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen eine wich-
tige kommunalpolitische Aufgabe dar, die i. d. R. ohne die finan-
zielle Unterstitzung des Bundes und der Lander nicht zu bewilti-
gen ist. Auf der Grundlage von Art. 104 b des Grundgesetzes
(GG) i.V.m. §§ 164 a und 164 b Baugesetzbuch (BauGB) beteili-
gen sich daher Bund und Lander mit Finanzhilfen fiir die Kom-

munen.

Die Finanzhilfen zur Stadtebauférderung missen nach dem be-
sonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches eingesetzt wer-
den. Die Einzelheiten ergeben sich fiir stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahmen aus § 136 bis 164b BauGB. Fordergegenstand
ist jeweils die stadtebauliche SanierungsmaRnahme als Einheit

(Gesamtmalnahme).

Um die Stidte bei der Herstellung nachhaltiger Strukturen zu un-  Programmkomponente
terstiitzen, wurde das Programm ,Stadtumbau West“ gestartet. »Stadtumbau West”
Mit dem Programm will der Bund in den alten Bundeslandern die

Stadte veranlassen, sich frihzeitig auf die notwendigen Anpas-

sungsprozesse einzustellen. Daher soll das Programm ,Stadtum-

bau West” gezielt vorbeugend eingesetzt werden, um zukiinfti-

gen Leerstand zu vermeiden sowie die Konversion industrieller

und militarischer Liegenschaften zu unterstiitzen.

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau) hat der
Gesetzgeber die Bedeutung des Stadtumbaus als neue Aufgabe

hervorgehoben.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -9-
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2.2 Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

VU als zwingende Voraussetzun
Grundlage fir Vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der 9 9

.. . ) . . fiir den Erlass einer
stadtebaulichen Sanierung in der Stadt Norden ist der § 141

Sanierungsatzung
BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum
BauGB werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende
verfahrensrechtliche Voraussetzung fir den Erlass einer Sanie-
rungssatzung aufgefiihrt. Die identifizierten stadtebaulichen und
funktionalen Defizite des Gebietes ,Doornkaatgelande und Um-
feld“ machen deutlich, dass erhebliche Bodenwertsteigerungen
zu erwarten sind. Nach dem derzeitigen Stand der Kosten- und
Malnahmenschatzung ist die Finanzierung der SanierungsmaR-
nahme nur moglich, wenn die zu erwartenden erheblichen Bo-
denwertsteigerungen zu deren Deckung umgesetzt werden kon-
nen. Aufgrund dessen ist die Ausweisung eines Sanierungsgebie-
tes das geeignete Verfahren, um Grundstiicke ggf. zum sanie-
rungsunbeeinflussten Wert zu erwerben und zum Neuord-
nungswert zu veraullern bzw. eine Abschoépfung durch Aus-

gleichbetrdage zu ermdglichen.

Von Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden,
wenn bereits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen
(vgl. § 141 Abs. 2 BauGB). Diese Regelung bezieht sich jedoch nur
auf einzelne Untersuchungen im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen, nicht aber auf die Einleitung der Vorbereiten-

den Untersuchungen als Verfahrensabschnitt insgesamt.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind Aufgabe und Inhalt von VUs
nach § 141 Abs. 1 BauGB:

e Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungs-

gebiet,
e Begriindung der Erforderlichkeit von Sanierungsmalnahmen,

e Nachweis, dass eine einheitliche und ziigige Durchfiihrung im

offentlichen Interesse liegt,

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -11-
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e Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fiir die Betroffenen
und Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Blirgerinnen

und Birger im Untersuchungsgebiet,

e Begriindung der Durchfiihrbarkeit und Erforderlichkeit

von Sanierungsmafinahmen,

e Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden

Sanierungsgebietes.

Weitere Verfahrensschritte Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat der Rat der Stadt
Norden den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung fiir
das Gebiet ,Doornkaatgeldande und Umfeld“ am
28.10.2014 einstimmig beschlossen und diesen am 21.11.

2014 ortsublich im Ostfriesischen Kurier bekannt gemacht.

-12- BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Stadt Norden

3 Beurteilungsgrundlagen
Mit der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK)

wurde im Jahr 2008 ein Konzept fir die Stadtentwicklung der

nachsten Jahre vorgelegt.

Parallel bzw. in den Folgejahren wurden mit dem Integrierten
Stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzept (2007) sowie
der Standortprofilanalyse der NordLB (2011/2012) weitere Be-
trachtungen vorgelegt, die sich auf Teilbereiche (inhaltlich /
raumlich) der Stadtentwicklung beziehen. Im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept der Stadt Norden aus dem Jahr 2014 wur-
den die wesentlichen Inhalte des Konzepts wie folgt zusammen-

gefasst:

e der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes aus dem
Jahr 2007/ 2008,

e des Integrierten Stadtischen Entwicklungs- und Wachstums-

konzeptes aus dem Jahr 2007 / Fortschreibung 2012 sowie

e des Berichtes ,Standortprofil und strategische Handlungsan-
satze flr die Wirtschaftsférderung und das Stadtmarketing
der Stadt Norden“ aus dem Jahr 2012.

Die hier vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen wurden
auf Grundlage dieses Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

aus dem Jahr 2014 erarbeitet.

Das ISEK identifizierte eine Vielzahl von Handlungsbereichen, die
in ihrer Gesamtheit fur die Entwicklung der Stadt Norden eine
zentrale Bedeutung einnehmen. Aus der Aufstellung der Mal3-
nahmen wurde die Notwenigkeit einer Revitalisierung des
Doornkaatgelandes ersichtlich. Dennoch soll an dieser Stelle
nicht auf eine Darstellung aller Handlungsbereiche verzichtet
werden. Folgende grundlegende Handlungsbereiche und Pro-

jektziele wurden fir die Stadt Norden festgelegt.

,Westliche Entlastungsstrafie - zur weiteren Entlastung der In-
nenstadt von Verkehren wird die Errichtung einer Westumgehung

diskutiert.”

STEK 2008 als Konzept
der Stadtentwicklung

3 weitere Kon-
zept(fortschreibungen)
als Beurteilungsgrund-

lage

VU 2014 auf Grundlage
des ISEKs

Grundlegende Hand-

lungsbereiche

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Doornkaatgeléinde und
Umfeld

,Reaktivierung der Fléichen der ehemaligen Firma Doorn-
kaat - die ehemals von Doornkaat genutzten Fldchen stel-
len eine derzeit untergenutzte Fldche in zentraler Lage zur
Innenstadt dar; ein Nachnutzungskonzept gibt es derzeit
nicht, die Fléichen und teilweise auch die Gebdude stellen

jedoch ein erhebliches Entwicklungspotential dar.”

LAufwertung des Umfeldes der Fliichen der ehemaligen
Firma Doornkaat (nérdlich angrenzende Fldchen bis zur Os-
terstrafse) zur Sicherung der Umgebungsqualitét fiir kiinfti-

ge Entwicklungen in diesem Bereich.”

,Umnutzung der Fléiche der Raiffeisen- Bezugs- und Ab-
satzgenossenschaft: Die derzeitige Nutzung der Fldchen
am Hafen durch Raiffeisen stellen eine Unternutzung dar;
zudem riicken durch die Entwicklungen in der siidlichen In-
nenstadt (Bahnhof, siidlicher Stadteingang) hochwertige
Nutzungen an diesen Standort heran, so dass sich Nut-
zungskonflikte abzeichnen. Zudem bietet der Standort fiir

Raiffeisen keine Erweiterungspotentiale.”

»~Umsetzung ,Wohnen am Wasser” im Bereich siidlicher
Stadteingang: auf der nérdlichen Teilfliche am Norder Tief

ist die Entwicklung von Wohnangeboten vorgesehen”
»Entwicklung des ehem. Tankstellengrundstiicks”

,Mehrfamilienhausbereich Martensdorf Sicherung der
preiswerten Mietwohnungen, stddtebauliche und bauliche
Aufwertung (Vorbereitende Untersuchungen wurden be-
gonnen, ein Antrag auf Aufnahme in die Stddtebauférde-

rung jedoch nicht gestellt).“

,Mehrfamilienhausbereich Tidofeld - Im Ortsteil Tidofeld
gibt es ebenfalls einen Mehrfamilienhausbereich mit bauli-
chen / stddtebaulichen Mdngeln und einer beginnenden
Hdéufung sozialer Problemlagen; der Bedarf nach MafSnah-
men zur baulichen / stddtebaulichen Aufwertung sowie zur

sozialen Stabilisierung zeichnet sich ab.”

-14-
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,Wiedernutzung der Fléichen in der Ortsmitte Norddeich nach
Verlagerung der Parkplatzfiéichen (unter Einbindung der benach-
barten Sportflidchen); ein detailliertes Nachnutzungskonzept gibt
es derzeit noch nicht, die Fldchen sollen fiir eine hochwertige
Entwicklung des Ortsteils Norddeich genutzt werden; ein stédte-
baulicher Ideenwettbewerb als Masterplan liegt vor (vorgesehen
ist die Entwicklung des nérdlichen Endpunktes der Norddeicher

Strafle zu einer Wohn- und Geschdftsanlage mit Marktplatz).“

,Neuordnung und Nutzung des bisherigen Féhrhafens als Tou-

rismus- und Freizeitbereich (Verkehrsdrehscheibe Norddeich)“
,Vernetzung der unterschiedlichen Bereiche miteinander”

,Errichtung eines sog. SwinGolfplatzes in Norddeich (siidwestli-
cher Ortsrand / im Bereich Itzendorfer Str. / Fledderweg).”
Inzwischen ist diese Mafisnahme erfolgreich abgeschlossen wor-

den und befindet sich in Nutzung.

Fir die Innenstadt und die innenstadtnahen Bereiche ergeben
sich unter Hinzunahme des Integrierten Stadtischen Entwick-
lungs- und Wachstumskonzeptes sowie der im Nachgang erfolg-
ten Konkretisierungen / Weiterentwicklungen folgende Entwick-

lungsziele fiir die Flachen der ehemaligen Doornkaatbrennerei:

Entwicklung der Flaichen der ehemaligen Firma Doornkaat als
Erganzung der Innenstadt und unter Ausnutzung der Lage am
Tief sowie unter Einbindung der vorhandenen Altbausubstanz

zu einem Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort.

STEK und Weiterentwicklungen
identifizieren die Entwicklung des

Doornkaatgelénde als Ziel

Wohn-, Dienstleistungs- und Ge-
werbestandort auf dem Doornkaat-

gelédnde

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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4 Das Untersuchungsgebiet

4.1 Lage und Abgrenzung

Die Vorbereitenden Untersuchungen erfolgen in einem abge-
grenzten Gebiet, das sich strukturell oder funktional als zusam-
menhdngender Bereich darstellt und in dem stadtebauliche
Missstande bereits bekannt sind. Das Norder Untersuchungsge-
biet ,,Doornkaatgelande und Umfeld” umfasst nahezu die gesam-
ten Grundstlicksflichen des ehemaligen Unternehmens Doorn-
kaat AG inkl. der nérdlich angrenzenden Flachen bis zur Oster-
stralle. Etwa 120 Menschen leben im Untersuchungsgebiet. Im
Ostlichen Stadtgebiet gelegen, befindet sich das Gelande zwi-

schen Innenstadt und der Stral3e Im Horst.

Die folgende parzellenscharfe Abgrenzung des Untersuchungs-
gebietes ergibt sich aus der besonderen Lage des Plangebiets im
Norder Stadtgebiet. Ostlich und nérdlich angrenzend an das Un-
tersuchungsgebiet befindet sich das Sanierungsgebiet , Histori-
scher Marktplatz” (Stadtebauférderungsprogramm Stadtebauli-
cher Denkmalschutz). Um sowohl Uberschneidungen beider Ge-
biete als auch eine Lickenbildung zwischen den Gebieten zu
vermeiden, treffen die Grenzen des Untersuchungsgebietes
,Doornkaatgelande und Umfeld“ und des Sanierungsgebietes
,Historischer Marktplatz im Norden und im Osten gegeneinan-

der.

Das Untersuchungsgebiet verlduft im Westen entlang des Flusses
,Norder Tief” zwischen der Einmindung ,BriickstrakRe” / “Dorn-
kaatlohne” bis zur Stral3e ,,Im Horst“, weiter entlang der Westsei-
te der StraBe ,Im Horst” bis zur sidlichen Grenze der 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen der , OsterstrafRe” und von hier bis
zur Ostseite der StraRe ,,Gliickauf”. Die StraRe ,Gliickauf” ein-
schlieRend verlduft die Grenze weiter in slidlicher Richtung bis
zur Westseite der Stralle ,Kleine Hinterlohne”. An der Westseite
dieser StraRe verlauft die Grenze in nordlicher Richtung bis zur
nordostlichen Ecke des Grundstiicks ,Kleine Hinterlohne” Nr. 17
und von hier aus in westliche Richtung zum nordwestlichen Win-

kel des Grundstiicks , Kleine Hinterlohne“ Nr. 17.

Untersuchungsgebiet als
strukturell und funktional
zusammenhéingender Be-

reich

Lage und Abgrenzung des

Untersuchungsgebietes

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Von hier aus verlduft die Grenze weiter nach Norden bis
zum Sidseite der ,,Osterstrale” und von dort bis zur West-
seite der Strafle , GroRe Hinterlohne”. Im Westen verlauft
die Grenze des Untersuchungsgebietes entlang der westli-
chen StraBengrenze ,,GroBe Hinterlohne” und von hieraus
in Richtung Stdosten bist zur ,Grofen Hinterlohne”. Von
dort in Ostlicher Richtung grenzt es an die StralRe ,Kleine
Hinterlohne” und von hier aus an der Westseite der StralRe
»Kleine Hinterlohne” entlang in sidliche Richtung bis zur
sudlichen Hohe des Grundstticks Flur 14, Flurstiick 6 / 3. Im
Stden schlief3t das Untersuchungsgebiet wiederrum an der
Nordseite des Flusses ,Norder Tief”. Die GroRe des Unter-

suchungsgebietes betragt insgesamt ca. 9 ha.

-18-
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Abb. 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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4.2 Siedlungsentwicklung’

Die Besiedlung des Norder Geestriickens kann mindestens bis ins
zweite Jahrtausend vor unserer Zeitrechnung zurlickverfolgt
werden, wobei eine verfestigte stadtische Besiedlungsform seit
dem Beginn des zweiten Jahrtausends nach Christi unterstellt
werden kann. Umgeben von Meer, Marsch und Moor ergab sich
fur Norden eine natdrliche Insellage, die selbst im Mittelalter nie
kiinstlich geschaffene Befestigungs- und Verteidigungsanlagen
erforderlich machte. Schon damals war zentraler Punkt der Be-
siedlung der fast rechteckige Marktplatz (etwa 280 mal 220 Me-
ter), der heute mit genau 66.780m? in seiner Art als der groRte

Deutschlands gilt.

Norden beging im Jahre 2005 sein 750jahriges Stadtjubilaum; es
wurde die erste urkundliche Erwdahnung gewirdigt und gefeiert.
Am 21. April 1255 unterzeichneten hier geistliche und weltliche
Vertreter der damaligen Landesgemeinden Norderland und Ems-
gau sowie der Stadt Bremen einen Friedens- und Handelsvertrag.
Genaue Daten Uber eine Stadtgriindung existieren nach derzeiti-
gem Erkenntnisstand nicht. Der alte Marktort hatte allerdings um
diese Zeit bereits den Charakter einer stadtisch gepragten Sied-

lung.

Der Marktplatz ist eingerahmt von alten Birgerhadusern, die
grofltenteils zwischen 1550 und 1900 entstanden sind. In der
Mitte des Marktplatzes befindet sich ein machtiges, schon von
weitem sichtbares, romanisch-gotisches Kirchenbauwerk mit
freistehendem Glockenturm. Die Ludgeri Kirche, deren baulicher
Ursprung sich bis ins 13. Jahrhundert zurlickverfolgen lasst, ist
Nationaldenkmal und weist im Innern die berlihmte Arp Schnit-
ger Orgel aus dem Jahr 1688 auf. Die alte Bebauung im Stadt-
zentrum ist von den Kriegen verschont geblieben und bis heute
Uberwiegend erhalten. Bei der Entwicklung als regionaler Markt-
ort profitierte Norden von seiner Lage am Schnitt- und Endpunkt
alter HandelsstralRen (Emsweg von Miinster und Kiistenweg von

Bremen).

% |ISEK der Stadt Norden 2014, S. 6-8.

Erste Besiedelung
Nordens 2000 v. Chr.

Erste urkundliche Erwéhnung
Nordens 1255

Marktplatz und Umfeld stammt aus
dem Zeitraum 1550 bis 1900

Erhalt des Stadtzentrums

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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* Vgl. Wikipedia 2014
*Vgl. ebd.

> Vgl. ebd.

6 Vgl. CANZLER 2002

Im Jahr 1744 wurde Norden, wie das gesamte Ostfriesland,
dem Konigreich PreuBen zugehorig. Der preullische Staat
forderte in den folgenden Jahrzehnten durch Moorkoloni-
sierung und Eindeichungen den Landesausbau Ostfries-
lands. Auf dem heutigen Norder Stadtgebiet, slidlich des
Stadtkerns, wurden drei Polder eingedeicht: 1769 der Ley-
sander Polder, 1770 der Hagenpolder und 1781 der

Schulenburger Polder.?

1794 wurde die Fehnsiedlung Norderfehn als Torfabbauge-
biet von sieben Norder Kaufleuten und Biirgern gegriindet.
Hierfir wurde der heutige Berumerfehnkanal gegraben,
der den Norder Hafen mit der neuen Fehnkolonie verband.
Auf rund 1500ha wurde seit 1797 der Torf gestochen und
auf dem Kanal nach Norden transportiert. Norden wurde
somit unabhangig vom zuvor nétigen Import von Brennma-

terial.*

Nach der napoleonischen Besatzungszeit 1806 bis 1813, als
Norden zunachst dem Konigreich Holland (bis 1810) und
schliel8lich als Teil des Départements Ems-Oriental Frank-
reich angehorte, fiel die Stadt nach dem Wiener Kongress
1815 an das Konigreich Hannover. In dieser Zeit, 1806,
wurde das Unternehmen von dem aus Groningen stam-

menden Jan ten Doornkaat Koolman gegriindet.”

Historisches zum Unternehmen Doornkaat®
e Unternehmensgriindung 1806 in Norden

e Durchsetzung des Unternehmens auf dem Markt trotz
groRer Konkurrenz (es gab seinerzeit in Norden 24

Kornbrennereien)

e Steigender deutschlandweiter Bekanntheitsgrad im Lau-

fe der Jahrzehnte

-22-
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e Anmeldung der Marke ,, Doornkaat” am 1. Oktober 1894
e Eintragung ins deutsche Markenregister am 8. Dezember 1894

e 1882 Er6ffnung eine Bierbrauerei als weiteres Unternehmens-

standbein im Norder Stadtteil Westgaste.

e Ab 1930 eigener Teevertrieb der Firma Doornkaat und

Schiffsbeteiligungen

e GrolRer konjunktureller Aufschwung nach dem Zweiten Welt-

krieg
e Ende der 1960er Jahre letzte Hochblite

e Schneller Unternehmensabstieg in den siebziger und achtziger
Jahren mit anschlieBendem Verkauf des Unternehmens.
Grinde dafir waren u. a. personelle Fehlentscheidungen,
Fehlinvestitionen und das Fehlen einer wirksamen Strategie,
auf das veranderte Trinkverhalten der Bevélkerung zu reagie-
ren. Nicht zuletzt setze die Produktverteuerung durch die

Branntweinsteuer dem Unternehmen zu
e Erwerb der Aktienmehrheit durch die Firma Berentzen 1992

o Ausgliederung des Spirituosensektors mit anschlieender Ver-
kauf im Jahr 1994 nach Umfirmierung in NORDAG Immobilien
AG an die WCM-Gruppe

Das besondere des Doornkaatgelandes besteht in seiner Ge-
schichte, Bekanntheit und seinem Image. Es zeigt eine Industrie-
kultur, wie sie in Ostfriesland nicht mehr zu finden ist. Zusatzli-
che Attraktivitat erhalt das traditionsreiche Gelande durch seine

Lage am Norder Tief.

In direkter Lage Ndhe des Doornkaatgeldandes befindet sich die
Innenstadt mit der FuRgangerzone Neuer Weg und dem neu er-
richteten Bahnhof.

Ein Teil der Gebaude auf dem etwa 5 ha groRen Areal ist bis heu-
te duBerlich unverandert erhalten. Mehrere kleine Betriebe nut-

zen die teilweise sanierten Altbauten.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -23-
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7 Vgl. Stadt Norden o. J.

Auf dem 0Ostlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich
Industriehallen. Auf der westlichen Seite befinden sich ei-
nige historische Industriebauten darunter der Korn- und

Kohlespeicher. Dir tGbrigen Bereiche sind unbebaut.’

4.3 Planerische Rahmenbedingungen

4.3.1 Regionale Handlungsstrategie Weser-Ems

Die Landesregierung hat die starkere Regionalisierung der
Landesentwicklungs- und Strukturpolitik zu einem Schwer-
punktthema erklart. Hierbei steht das Land Niedersachsen,
wie andere Bundeslander auch, vor groRen Herausforde-
rungen. Zu nennen waren hier insbesondere die wachsen-
den regionalen Unterschiede in den Bereichen Demogra-
phie und Wirtschaft. Hinzu kommen die begrenzten finan-
ziellen Spielrdume der o6ffentlichen Haushalte. Ziel der
neuen regionalen Landesentwicklungspolitik ist es daher,
strukturelle Benachteiligungen einzelner Landesteile zu er-
kennen, diese durch eine integrierte Entwicklungspolitik
abzumildern und die Zukunftsfahigkeit dieser Regionen

nachhaltig zu starken.

Dies hat die Landesregierung dazu bewegt, die starkere
Regionalisierung der Landesentwicklungs- und Strukturpo-
litik zu einem Schwerpunktthema zu erklaren. Strukturelle
Benachteiligungen einzelner Landesteile sollen durch eine
integrierte Entwicklungspolitik abgemildert und die Zu-
kunftsfahigkeit dieser Regionen nachhaltig gestarkt wer-
den. Um eine starkere Verzahnung von den auf kommuna-
ler Ebene erarbeiteten Entwicklungskonzepten und der
Landespolitik zu erreichen, werden seit dem 01.01.2014 in
den Amtern fiir regionale Landesentwicklung regionale

Handlungsstrategien erarbeitet.

-24-
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Die Regionalen Handlungsstrategien verkniipfen die landespoliti-
schen Zielsetzungen mit den strategisch wichtigen Handlungsfel-
dern und Entwicklungszielen in der Region. Sie werden in Zukunft
verstarkt den strategischen Rahmen fiir die Vergabe von For-
dermitteln sowohl aus der EU-Forderung als auch der Bundes-

und Landesférderung bilden.

Die Region hat in den 10 identifizierten Handlungsfeldern 11
strategische Ziele entwickelt. Diese richten sich vorrangig an den
Moglichkeiten und Anforderungen der kiinftigen EU-FOrderung
bei einem deutlich reduzierten Mittelvolumen und neuen inhalt-
lichen Anforderungen im EFRE und ESF aus. Dabei hat die Region
in Fortentwicklung der bewéahrten Strategie der Schwerpunktset-
zung und der intelligenten Spezialisierung bei knapper werden
Fordermitteln Rechnung getragen. Dabei geht es der Region im
besonderen Malle um die Fortentwicklung in einer wissensba-

sierten Gesellschaft.

Fiir die Region Weser-Ems liegt seit September 2014 ein Entwurf
der Regionalen Handlungsstrategie vor. Die wesentlichen The-

menschwerpunkte sind:

e Zukunftssicherung Biookonomie u. a. durch nachhaltigen Aus-
gleich von Okologie und Okonomie Zukunftssicherung der ma-
ritimen Wirtschaft u. a. durch nachhaltigen Ausgleich von
Okologie und Okonomie,

e Zukunftssicherung der Energiewirtschaft,

e Stdarkung und Zukunftssicherung der KMU-Struktur in allen

Branchen wie,

e 7. B. Kunststoff, Logistik, Metall- und Maschinenbau, Luftfahrt,

Gesundheitswirtschaft etc. in der Region,

e Zukunftssicherung Tourismus u. a. durch innovative Fortent-

wicklungen und durch Sicherung héchster Standards,

e Ansiedlung und Ausbau anwendungsorientierter Forschungs-
institute in den Bereichen hoher regionaler Systemkompetenz
und gleichzeitige Starkung und Professionalisierung des Wis-

senstransfers Uber projektspezifische Netzwerkbildung,

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Bedarfsgerechte Steigerung des Wissens- und Bildungs-

niveaus in der Region,

Sicherstellung einer ausreichenden verkehrlichen und
digitalen Infrastruktur fur die regionale Wirtschaft im

Ausgleich von Okologie und Okonomie,

Bewaltigung der Herausforderungen des Klimawandels,
Senkung des CO? -AusstoRes und Schutz der natirlichen

Ressourcen Wasser, Boden und der Naturrdaume,

Innovative Bewaltigung der sich aus dem demografi-
schen Wandel und der landlichen Struktur ergebenden

Herausforderungen,

Ausbau und Modernisierung des kulturellen Erbes, auch

zur Senkung des CO%-Verbrauchs,

Ein Abgleich mit den strategischen Zielen der Region
wurde bei der Bearbeitung des vorliegenden Konzeptes

vorgenommen.

-26-
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4.3.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Norden mit Stand
des Jahres 2000 stellt die (flichenhaften) Ziele der Stadtentwick-

lung dar:
Im Bereich des Untersuchungsgebietes werden u. a.

e die ehemals von Doornkaat genutzte Flache am oOstlichen In-
nenstadtrand (als Gewerbe-, Mischbau- und Sonderbaufla-

chen fir eine Einkaufszentrum),

Fldchennutzungsplan
aus dem Jahr 2000

Eintragungen des FNP im
Bereich des Doornkaat-

geléindes

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan fiir das Stadtgebiet der Stadt Norden

(Quelle: Stadt Norden 2014)

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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e die kleinteilige Struktur der historischen Stadt entlang der
Nord-Stid-Achse ,Neuer Weg“ sowie der Ost-West-Achse

(Osterstralle, WesterstraRe),

dargestellt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Norden
Bereich Doornkaatgelande)

(Quelle: Stadt Norden 2010)

-28-
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4.3.3 Bebauungsplane

Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier rechtskraftige Bebau-
ungsplane, die zum Teil vollstandig oder lediglich zum Teil das

Bauplanungsrecht fiir das Untersuchungsgebiet festsetzen.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Neuer Weg / Doornkaatlohne” aus
dem Jahr 1968 setzt fiir den 6stlichen Teil der Kleinen Hinterloh-
ne die Bebauung als Gewerbebauflachen (3-geschossig) fest. So-
wohl fiir den westlichen Teil der Kleinen Hinterlohne als auch fir
den westlichen Abschnitt der GroBen Hinterlohne ist die Bebau-
ung als Mischgebiet mit bis zu zweigeschossiger Bauweise fest-
gesetzt.

Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 10 ,Neuer Weg /
Doornkaatlohne” der Stadt Norden

Bebauungsplan Nr.1o

Gemeindebezirk Norden-Stadt

Mapstab 1:1000

-
Kreis Neorden

(Quelle: Stadt Norden 1968)

Vier rechtskriiftige B-Pldne im

Untersuchungsgebiet

B-Plan Nr. 10 im Bereich

Kleine Hinterlohne

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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B-Plan Nr. 40 umfasst im Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Gliickauf” aus dem Jahr 1986
Weiten das real-Warenhaus umfasst im Weiten den Nahversorger nordlich der StraRe
Glickauf. Fir diesen Bereich setzt der Bebauungsplan das
Sondergebiet ,Einkaufzentrum” in zweigeschossiger Bau-
weise fest. Zudem sind die Gebdudeeinheiten sudlich der
StralBe als Mischgebiet in ebenfalls zweigeschossiger Bau-
weise festgesetzt. Siudostlich der Sonderbauflachen
schlieBt sich der Bereich Gewerbe (2-geschossig) an. Zwi-
schen den beiden Flachen setzt der Bebauungsplan Stellfla-

chen fest.

Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 40 ,Gllickauf” der Stadt Norden
[ I ST .

e

A i v | i o S

(Quelle: Stadt Norden 1986)
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Der Bebauungsplan Nr. 122 , GroRe Hinterlohne / Glickauf / Im
Horst” setzt die Flachen fir die ErschlieBung von der GroRen Hin-
terlohne, Gber die Stralle Gliickauf, den real-Stellplatz bis hin zur

Stralle Im Horst fest. Der Bebauungsplan ist im stdlichen Ab-

B-Plan Nr. 122 ,,Grof3e Hinter-
lohne / Gliickauf / Im Horst”

umfasst die Wegeverbindung
Gliickauf / Kleine Hinterlohne

schnitt von der GroRen Hinterlohne bis zur Gliickauf umgesetzt,

die Flachen auf dem real-Stellplatz sind noch zu realisieren.

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 122 ,,GroRe Hinterlohne / Gliickauf / Im Horst“ der Stadt Norden
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Der Bebauungsplan Nr. 40, 1. Anderung ,Gliickauf“ aus
40 nach Osten entlang der StraBe Gliickauf. Auch dieser

keiten des Mischgebietes gemal® des Bebauungsplanes Nr.
Bereich setzt das Mischgebiet in bis zu zwei-geschossiger

dem Jahr 2010 erweitert die baulichen Nutzungsmaoglich-

Bauweise fest.

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 40.1 ,,Glickauf” der Stadt Norden

p—

SNEXONID,

i:
o \ o WA B ) © SL D PN WK O SuEe 1P W e
unJapu J - o S
P T — T
o 0N WIGE O WL S - P
un ') 20 Ay ONOOYMEY 530 TIONYW
e e B R
ue|dsbunnegeg el _—
=
rslihpsasinn —_—
R - o
UOPION GOGOZ - CF PUEI Wy - USRION 1DIS eied s epuom =
R BRI AP L) EINOLIEQ) D DI D DI SN AR AR e
n 4 iy ST, BUNPUY | OF S SOBENONEIRG $0D Lot AVRINA §IPY VAT S SN GO

e W g

[p———— i o
C——h =1
JISAHON NIANON unvanvova et
_ R e e
—
ieeston SR At P 59 TPy I A0 Y o 00
Vo o 01 Vo o
o rtvon, ihn-!!.{ Owsard 00
"0 P L ol
e 0/ p1§ IS WD LSO SO0 VoA MR
o e
wosevore
[ e ] T8 SR Ul 95 (/) A RO GO o W USR0G SOQ § YL
h !-I!n e e T i L R e L A
fow s, (o
s "
[ o' vos oo
-0 | e D L gy b
. BoHOwMITL 1T
NION| $34 IHOSIALIVLSIO
ONNZL3S1S3 IHOSIMIL VL
AT ROV NNV WY
oS —
[
[r—— o]
——— £ v b 7a
ONNZAON NN IVE N30 S9YW - X .. NRLIOA o4
e
el © .
S —)
PR ———— T — e —
: 109 69000y oo Ossunneg v 1 St ) Ve BereOos fo—
ONNYEY DIINIHIEZNY Id el oncnd ~ iy
LII, DO RO BT 7 AL (UO® D ) | SerOiiaye 1]
S Sy
w0 ome B —
et 3 o PortY 8 o OION S B0 1 S A OB
soureasog ety 80 400 S P U o g o T r—
AU N W) 1) AP VN D UOTRL) P B ORI (OODON il oS i won
owwp s wav r111 e
gy
- TOMIONYEID 0 4
o ——
UM (WED) LG VOA GT W I R
el it
- PP ———
B ————
MACHYMBNTYH NOA DOV |
-t
ISIIMNIH
o
I T e L L L e et il
somn
e
S O1ogwe 218 wod
wow oroeea p
asveyn o o o
g gy § ovunn
e L ——— NIOVAVE ONY HIOYINVIERN NOA LBV 2 |
o0 4 1 08 TG P B 8 SRS B SR e
o — R Sy o s s s 2 4
DRAT? OQUEMICNR0IT LIPSO SO RUSMIVIA 1O WOA L0 W I VSORRTIN RIS OANIWR [ DUn § N 2 Y G D P N U Ul (s ! iol 4 90 22 ea ) gv\zull:!la_.l.llhn:' N o ovh W
e Sovnemarey amat oy o i caovs 8 ooung oo ¢ vy
ity 1= o om0 ONNZAT NEHONVE M3 v 14
WA g a0 I WG T3aNVYHd
- ¥ N3ONNZL3SLS34 IHOINIXIAL INHIWHIASNIYHYAHIA

B-Plan Nr. 40.1 umfasst den

ostlichen Teil der
StrafSe Gliickauf

Stadt Norden

BauBeCon Sanierungstrager GmbH

(Quelle: Stadt Norden 2010)
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4.4 Nutzungsstruktur und Bausubstanz
Die Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet ist gepragt durch
eine Mischung von Gebduden mit Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetrieben, Gastronomie, 6ffentlichen Einrichtungen und ei-

Nutzungsmix u. a. aus Einzel-
handel, Dienstleistung und gro-

fem Wohnungsanteil

nem hohen Anteil an Wohnungen.

Abb. 8: Prozentuale (oben) und absolute Einheiten (unten) der im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Erdgeschossnutzungen der Hauptgebaude (insgesamt 42, inkl. Leerstand)
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(Quelle: Eigene Darstellung nach eigener Erhebung 2014)
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Augenscheinliche

Bestandsanalyse

Zwei markante Fldchennut-
zungen im Untersuchungsge-
biet

Wohnnutzungen dominieren
das Bild des Untersuchungs-

gebietes

Ca. 30 % der Gebdiude im Un-
tersuchungsgebiet stehen

leer

Im Zuge der Bestandsanalyse sind zudem alle Nebenge-
bdude wie Scheunen, Schuppen oder sonstige Unterstell-
platze und Garagen aufgenommen und augenscheinlich
untersucht worden. Dies umfasst in den StraRen Gliickauf,
Kleine Hinterlohne und GroBe Hinterlohne hauptsachlich
die straRenabgewandten ehemaligen Scheunen und kleine-

ren Schuppen.

Das Untersuchungsgebiet wird durch zwei markante Fla-
chennutzungen gepragt. Zum einen ist das real-Warenhaus
im Nordosten ein durch sein vielfaltiges, Gber den taglichen
Bedarf hinaus bereit gestelltes Angebot, ein Punkt mit star-
ker Magnetwirkung. Zum anderen erhoht die hohe Anzahl
der vorbehaltenden Pkw-Stellpldtze in Innenstadtnahe die

Frequentierung des Gebietes.

Der folgenden Abbildung ist die Diversitat der Nutzung im
Untersuchungsgebiet zu entnehmen. Eine funktionale Aus-
diinnung des Nutzungsmixes erfolgt im Gebiet nicht. Zwar
dominieren die Wohnnutzungen, dennoch kann von einem
Gebiet gesprochen werden, welches aufgrund der Innen-
stadtlage - und hier speziell zur FuBgangerzone ,Neuer

Weg“ - verhaltnismalig stark durchmischt ist.

Pragend bei dieser Ubersicht ist der Gebidudeleerstand, der
sich insbesondere auf die Gebdude der ehemaligen Firma
Doornkaat konzentriert. 14 der 48 begutachteten Gebaude

stehen leer (ca. 30 %).

-34-
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Abb. 9: Bestandssituation der Gebdudenutzung im Untersuchungsgebiet
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Einer groben Gliederung des Gebietes entsprechend lassen sich Drei wesentliche Nutzungstypen
die vorhandenen Gebadude in drei wesentliche Nutzungstypen

zusammenfassen:

Die homogene, relativ dichte Bebauung fiir Wohn- und Dienst- Wohn- und Gewerbenutzungen
leistungsnutzungen ist zwischen der StraRe Gliickauf und der  sowie Doornkaatgelénde
GroRen Hinterlohne, die grol¥flachige Gewerbebebauung des re-

al-Warenhauses entlang der StraBe Gliickauf sowie die aktuell

zum Teil gewerblich gepragte Bausubstanz der ehemaligen

Doornkaat-Industriehallen im Osten des Untersuchungsgebietes

verortet.

Der erste Nutzungstyp umfasst die Wohnhauser zwischen den Typische EFH mit solider
StraBen Glickauf und GroRer Hinterlohne. Hierbei handelt es Bausubstanz

sich um Einfamilienhduser unterschiedlichen Alters. Wahrend die

StraBe Glickauf hauptsachlich mit neu errichteten Wohnhausern

bebaut ist, handelt es sich bei den Hausern in der Kleinen und in

der GroRen Hinterlohne um &ltere, aus der Zeit um 1900 stam-

mende Gebdude. Dennoch weisen die Gebdude dieses Bereiches

auffallende Gemeinsamkeiten auf:

e Ein-Dreigeschossige Gebaude,
e Hauptsachlich Sichtmauerwerk in rotbraunem Ziegelstein
(Fassaden wurden vereinzelt Gberputzt),

e vorwiegend Sattel-, aber auch Walmdacher.

Die Erdgeschossgrundflachen der Hauser liegen bei 90 - 500 m?2.
Beide Angaben bilden hierbei jedoch die Ausnahme, sodass die
Mehrzahl der Gebdude eine Grundflache von ca. 115 m? auf-
weist. Nach augenscheinlicher Betrachtung sind die Hauser in ei-
nem soliden konstruktiven Zustand. Wegen des Baualters lasst
sich allerdings vermuten, dass eine energetische Sanierung not-
wendig ist. Die Grundstlickszuschnitte weisen noch immer die
kleinteilige Struktur der angrenzenden historischen Stadt auf und
liegen bei GroBenordnungen von ca. 800 m? bis ca. 1.200 m?2.
Diese zeichnen sich durch grolRziigige rechtwinklige Zuschnitte
aus, wobei die rickwartigen Grundstiicksbereiche i. d. R. zum

Zwecke der Gartenpflege genutzt werden.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -37-
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Untypisch fiir den Teilbereich Untypisch fir diesen Teilbereich, auch aufgrund der Lage in
ist das Fahrradgeschidift, der Einmiindung OsterstralRe / GroRRe Hinterlohne ist das
Oderstrafie 144 Gebdude OsterstraBe 144, welches derzeit als Fahrradge-
schaft genutzt wird. Dieses Gebdude Uberragt die umlie-
genden Gebdude in der GroRBen Hinterlohne um ein Ge-
schoss und tritt durch die untypisch Fassadenbekleidung
(Putzverkleidung) und durch die lang gezogene Gebaude-

kubatur hervor.

Aktuell ist das Geschaft aufgrund von UmbaumaBnahmen
geschlossen. Diese Sanierungen umfassen zum einen Ab-
bruchmaBnahmen im Hinterhaus sowie erhebliche In-
standsetzungsmallnahmen im Innenbereich. Diese Reno-
vierungen verdeutlichen sowohl die Sanierungsbedirftig-
keit einzelner Gebdude im Untersuchungsgebiet, als auch
beispielhaft die Bereitschaft und das Verstandnis der Ei-

gentlmer, grundsatzlich zu sanieren.

Abb. 10: Fahrradgeschaft in der Osterstralle 144 (Blick von der OsterstraRe aus)

(Quelle: Eigenes Foto 2014)
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Abb. 11: Fahrradgeschaft in der OsterstralRe 144 (Blick von der GroRen Hinterlohne aus)

(Quelle: Eigenes Foto 2014)

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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real-Warenhaus ist der

Hauptgewerbebereich

Neuzeitliches Warenhaus

mit solider Bausubstanz

Vier Ausstellungsgebdude

mit erkennbaren Schéden

Der zweite Nutzungstyp ist der grof¥flachige Gewerbebe-
reich des real-Warenhauses mit dem 1- und 2-geschossigen
real-Warenhaus selbst und dem Gebdude zugehdrigen di-
rekt nordwestlich angrenzenden Wohnblock. Hinzu kom-
men vier z. T. leerstehende Gebdude des real-Warenhauses

in quadratischer Anordnung.

Das Haupthaus des real-Warenhauses wurde in den 1990er
errichtet und befindet sich in einem soliden, dem Baualter
entsprechendem Zustand. Die Grundflache des Warenhau-
ses betrdgt ca. 5.800 m? auf einem ca. 23.400 m? groRen
Betriebsgeldande. Auf demselben Grundstiick befindet sich
auf ca. 700 m? Grundfliche das 3-geschossige Wohn- und
Dienstleistungsgebdude OsterstraRe 134. Dieses aus den
1980er Jahren stammende Gebdude weist ebenfalls keinen
dringenden Sanierungsbedarf auf, sondern macht hinsicht-
lich der Bausubstanz augenscheinlich, wie das real-

Warenhaus, einen soliden Eindruck.

Die vier in quadratischer Anordnung, westlich des real-
Warenhauses liegenden Ausstellungsgebdude weisen im
Gegensatz zu den Ubrigen Gebauden des Gewerbeberei-
ches eine sanierungsbediirftige Substanz auf. Da die vier
Gebdudeeinheiten dem real-Warenhaus zugehorig sind,
kann von einem etwa gleichen Gebadudealter ausgegangen
werden. Die vier Gebaude besitzen jeweils eine Grundfla-

che von etwa 100 mZ.

-40-
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Abb. 12: real-Warenhaus Abb. 13: Wohnblock OderstralRe 134
(Blick von der Stralle Gliickauf)

Abb. 14: Ausstellungsgebaude des Abb. 15: Ausstellungsgebaude des
real-Warenhauses real-Warenhauses

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Fldichen der ehemaligen

Doornkaat-Brennerei

Einzelhdindler nutzen das
Gebiet

Doornkaatbauten bilden ein

besonderes Ensemble

Der dritte Nutzungstyp umfasst die Flachen, auf denen
die ehemalige Doornkaat-Brennerei steht, nordlich der
Kleinen Hinterlohne gelegen. Die Flachen der ehemali-
gen Firma Doornkaat pragen das Gebiet aufgrund der
FlachengroBe und der grofRen Lager- und Industriehal-
len. Zum Teil stehen die Hallen der ehemaligen Brenne-
rei leer (sidliche Gebadudeteile und 6stliche Lagerhallen)
und zum Teil werden die Industriehallen heute durch
gewerbliche Betriebe genutzt (insb. Gebdudeteile ent-
lang der Kleinen Hinterlohne) (vgl. Abb. 9). Hierzu zahlen
der Eisenwarenhandel C.E. Popken und die Ostfriesische
Mobelbérse. Die Gebdude wurden zwischen dem An-
fang des 19. bis Mitte des 20. Jahrhunderts errichtet. So
besteht hier die historische Architektur eines Hochla-
gers- und Produktionsgebaudes neben funktionalen Ma-
schinengebduden aus dem 20. Jahrhundert. Die Doorn-
kaatbauten bilden zusammen ein besonderes Ensemble,
das als Dokument fir die eigenstandige industrielle

Entwicklung in Ostfriesland nach 1815 zu sehen ist.

-42-
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Abb. 16: Gewerbe- und Handwerksbetriebe Abb. 17: Firma C.E. Popken in den Hallen der
auf dem ehem. Doornkaatgelande ehemaligen Doornkaat-Brennerei

Abb. 18: Mittelgasse zwischen den leer Abb. 19: Typisches Bild einer Industriehalle
stehenden ehem. Industriehallen auf dem Doornkaatgeldandes

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Abb. 20: Gebdudesubstanz im Untersuchungsgebiet
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4.6 Verkehrsstruktur

FlieBender Verkehr
Das Untersuchungsgebiet liegt sldlich angrenzend an den Die Strafien Im Horst und

T-Kreuzungspunkt OsterstraRe / Im Horst. Die KreisstralRe Oster- Osterstrafie binden das

straRe dient in nérdlicher Richtung als Zubringer an die Bundes- ~ Untersuchungsgebiet ver-

straRBe 72. In Richtung Stiden wird durch die KreisstraRe des Nor- kehrlich an
der Stadtzentrums und somit die Fullgangerzone Neuer Weg er-
reicht. Die Stralle Im Horst verbindet den innenstadtnahen Be-
reich an die Landesstralle 9 in Richtung Westen. Gleichzeitig wird
somit die Anbindung Uber die Bahnhofstrale des westlichen

Stadtgebietes gewahrleistet.

Abb. 21: Noérdliche Begrenzung Im Horst Abb. 22: Noérdliche Begrenzung Im Horst
(Blickrichtung Nord) (Blickrichtung Nord)

Abb. 23: Nordgrenze OsterstraRe (Blickrichtung  Abb. 24: Nordgrenze Osterstralle
West; entlang des real-Warenhauses) (Blickrichtung Ost)

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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OsterstrafBe als Anbindung Von der Osterstralle aus wird das Untersuchungsgebiet in
nach Norden und Siiden westliche Richtung durch die drei AnliegerstraBen Gliick-
auf, Kleine und GroRe Hinterlohne (parallel von Nord nach
Sud) jeweils ohne Ampelsteuerung erschlossen. Wahrend
durch die StraBe Glickauf das real-Warenhaus mit dessen
Pkw-Stellflaichen sowie das Doornkaatgelande erreicht
wird, wird durch die Kleine und GrofRRe Hinterlohne (und in
Verlangerung die Doornkaatlohne) die ErschlieBung von

Anwohnern und einzelner Dienstleister sichergestellt.

Abb. 25: StralRe Glickauf Abb. 26: Blick in die Kleine Hinterlohne
(in Blickrichtung Stidost) von der Osterstral3e aus

Abb. 27: Typisches Bild der GrofRen Hinterlohne  Abb. 28: Einmiindung der Doornkaatlohne
im Ostlichen Bereich (von Siidost) in die GroBe Hinterlohne

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Die Verkehrsflache in der StraRe Glickauf besteht in weiten Tei- Strafle Gliickauf als Zubringer
len aus einer Asphaltdecke, der Gehweg hingegen aus gut erhal- ~ zum Doornkaatgeldnde
tenem Betonsteinpflaster. Lediglich der Zugang zum Doornkaat-

gelande am sitdostlichen StraRenende und die Querverbindung

zur Kleinen Hinterlohne sind mit Splitt-Asphalt bedeckt. Der Zu-

stand aller Bodenbeldge ist in einem soliden Zustand und weist

keinen grundsatzlichen Instandsetzungsbedarf auf.

Abb. 29: Einblick in die Querverbindung Abb. 30: Splitt-Asphalt am 6stlichen Ende
zur Kleinen Hinterlohne der StraRRe Glickauf

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Kleine Hinterlohne als
Anliegerstrafe in Zentrums-

ndhe

Abb. 32: Die Kleine Hinterlohne in
Blickrichtung Nord

(Quelle: Eigene Fotos 2014)

Die StraRe Kleine Hinterlohne ist wie die StraRe Glickauf
weitestgehend asphaltiert, jedoch in einigen Bereichen in
einem sehr schlechten Zustand und somit sanierungsbe-
dirftig. Hierzu zahlt zum einen der StralRenbelag, der eine
Asphaltdecke aufweist, die durch Beldge aus Kopf- und Be-
tonsteinpflaster ausgebessert wurde. Zum anderen beein-
trachtigt das ungeordnete Strallenbegleitgriin und unter-
schiedlichste Befestigungen der Anliegereinfahrten das Bild
der zentrumsnahen Stral3e. Hier besteht dringender Hand-
lungsbedarf, da diese StraRe einerseits flir Besucher den
Stadteingang darstellt. Andererseits ist die StraRe aufgrund
der Unebenheiten fiir eine sichere Benutzung durch die
FulRganger und insbesondere auch fiir Menschen mit Mobi-

litatseinschrankungen eingeschrankt geeignet.

Abb. 33: StraBenschaden im nordlichen Bereich
der Kleinen Hinterlohne

-48-
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Abb. 34: StraRenschaden im nordlichen Abb. 35: Die Kleine Hinterlohne in
Bereich der Kleinen Hinterlohne Blickrichtung Siid

(Quelle: Eigene Fotos 2014)

Bei der StraBe Grol3e Hinterlohne handelt es sich um die dritte
parallele AnliegerstralRe, deren Bild sich ab einer Entfernung von
ca. 100 m von der OsterstralRe her andert. Hier wird die von der
OsterstralRe aus beginnende, mit Rissen versehende Asphaltde-
cke durch einen etwa einen Meter breiten gepflasterten Streifen
in Langsrichtung durchzogen. Die Fahrbahn wird durch einen
beidseitigen Gehweg begleitet. Ab einer Lange von 100 m be-
steht die Fahrbahn aus Naturkopfsteinpflaster, welches lediglich
auf nordlicher Seite von einem Gehweg begleitet wird. Diese
Struktur setzt sich bis zur slidéstlichen Grenze des Untersu-
chungsgebietes und dariber hinaus fort. Schwerwiegende Scha-
den sind nicht zu identifizieren, die ungeordnete Asphaltdecke,
die unterschiedlichen Fahrbahnbeldge sowie Fahrbahnrisse be-
eintrachtigen jedoch das Bild der sich in unmittelbarer Nahe zur
Innenstadt befindenden StralRe. Aufgrund der Ein- und Zugangs-
funktion der StraRRe ist ein einheitliches Erscheinungsbild (hin-

sichtlich der historischen Altstadt) von Bedeutung.

Grofie Hinterlohne als

Anliegerstrafie in Zent-

rumsnéhe

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abb. 36: Unterschiedliche Fahrbahndecken Abb. 37: Blick in die GroRe Hinterlohne
in der GroRen Hinterlohne nach Norden

Abb. 38: Ubergang von Asphalt- zu Pflasterdecke  Abb. 39: Typisches Bild der GroRen Hinterlohne
in der GroRen Hinterlohne im Ostlichen Bereich

(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Offentlicher Personennahverkehr
Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind keine Haltestellen des ~ Keine Haltestellen des OPNVs

OPNVs vorhanden. Dennoch liegen die nichsten Bushaltestellen ~ im Untersuchungsgebiet
fast unmittelbar an den Gebietsgrenzen. So sind die Haltestellen

Mittelmarkt (in ca. 350 m Entfernung zu den Quartiersgrenzen)

im Innenstadtbereich und Bengen (ca. 250 m suddstlich vom Haltestellen Mittelmarkt und
Quartier) fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Die Haltestel- Bengen fufléiufig in geringer
le Mittelmarkt wird insgesamt von sieben Buslinien (442 / 446 / Zeit erreichbar

361 /412 / 413 / 411 / 417) in regelmaRiger Taktung frequentiert

und sorgt dabei u. a. mit der Linie 442 (nach Norden) und mit der

Linie 361 (nach Esens) fiir eine regionale Anbindung Nordens. Die

Haltestelle Bengen ist Teil des Norder Schulverkehrsbetriebes

und wird dementsprechend zu Beginn und zu Ende der Unter-

richtstunden stark frequentiert. Mit dieser Linie wird Norden le-

diglich stadtintern angebunden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird zum Grofteil von dem Besucherver- Parkplatz mit grofier Stell-
kehr zum Stadtzentrum genutzt. Die Stellplitze des real-  platzzahl am real-Warenhaus

Warenhauses (ca. 320 Stellplatze) werden somit nicht aus-

schliefllich von den Kunden frequentiert. Entlang der Erschlie-

RBungsstralRen Gliickauf stehen ca. 50 straBenbegleitende Stell-

platze zur Verfiigung. In den StraRen Kleine und GroRe Hinter-  Parkplétze der ErschliefSungs-
lohne ist das straBenbegleitende Parken zwar gestattet, hier par-  strafien

kende Autos sind jedoch aufgrund der schmalen StralRenbreite

Hindernisse. Der kostenpflichtige Parkplatz zwischen den Anlie-

gerstraflen Kleine und GroRe Hinterlohne stellt ebenfalls mit 48

Stellpldtzen die Versorgung mit Parkraum fiir den Innenstadtbe-

reich sicher. Anlieger sind auf den Grundstlicken mit Parkflache

versorgt.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -51-
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Angrenzend an das Untersuchungsgebiet befinden sich auf
der Sldseite der GrofRen Hinterlohne ca. 35 Stellplatze.
Weiter Ostlich auf der Nordseite der StraBe gibt es ca. 30

weitere, jedoch nicht-6ffentliche Parkmaoglichkeiten.

Grundsatzlich ist durch die Vielzahl an Stellplatzen die

Stellplatzsituation ist als Parkraumsituation bei der derzeitigen Struktur des Unter-
ausreichend zu bezeichnen suchungsgebietes als ausreichend zu bezeichnen.
Abb. 40: Parkflachen des real-Warenhauses Abb. 41: Nordlicher Parkplatz zwischen

Kleiner und GrofR3er Hinterlohne

Abb. 42: Parkplatz zwischen GroRRer Hinterlohne  Abb. 43: Stidlicher Parkplatz zwischen Kleiner
und Neuer Weg Hinterlohne und der Strae Glickauf
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(Quelle: Eigene Fotos 2014)
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Geh- und Radwege
Die StraRe Glickauf verfligt beidseitig - (iber die gesamte Lange -

Uber mit Betonsteinen gepflasterte Gehwege. Somit ist die Errei-
chung des Doornkaatgeldandes im Siiden von der OsterstralRe im
Norden aus durchweg auf einem strallenbegleitenden Gehweg

moglich.

Die AnliegerstralRe Kleine Hinterlohne verfligt tber keine stra-
Renbegleitende Geh- oder Radwege. Lediglich Grinstreifen be-

gleiten die StraRe in nahezu voller Lange.

Die StraBe GrofRe Hinterlohne verfiigt lediglich von Norden her,
etwa 100 m, Uber einen beidseitigen Gehweg. Ab etwa dem Be-
ginn der Anderung des StraRenbelages von Asphalt zu Kopfstein-
pflaster bildet sich der slidliche Gehweg zuriick, sodass FuRgan-
ger lediglich auf der Nordseite die Strale auf einem separaten

Gehweg begleiten kdnnen.

Radfahrer sind auf allen Anliegerstrallen gezwungen die Stralle

als Fahrbahn zu nutzen.

Die Strafle Gliickauf verfiigt

iiber beidseitige Gehwege

Die Kleine Hinterlohne ver-
fiigt iiber keine strafSenbe-

gleitende Rad- und Gehwege

Die Grofie Hinterlohne verfiigt
auf ca. 100m iiber einen beidsei-
tigen Gehweg, der spditer einsei-

tig wird

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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4.7 Freiraumstruktur

Aus den Grundzigen der Nutzung und der ErschlieBung folgen
die wesentlichen Merkmale der Freiraumstruktur. Es gibt 6ffent-
liche StraBen und Wege sowie private Grundstiicke, die entwe-
der zum Wohnen oder gewerblich bzw. industriell genutzt wer-

den bzw. wurden.

Die 6stlich und noérdlich tangierenden Hauptstrallen (OsterstralRe
/ Im Horst) sind sowohl hinsichtlich der Fahrbahnen als auch der
Nebenanlagen in einem guten baulichen Zustand. Sie verfligen
beidseitig Uber separate bzw. gemeinsame Geh- und Radwege.
Alle StraRenverkehrsflaichen sind weitgehend versiegelt. Ledig-
lich im Ostlichen Teil der StraBe Glickauf befinden sich alte
Baumbestdnde bzw. sind im Zuge von Umbaumalinahmen in den

Seitenrdumen einige StraBenbaume gepflanzt wurden.

Die Grundstlicksfreiflaichen der gewerblich genutzten Flachen
sind ebenfalls weitgehend versiegelt. Vorherrschende Materia-
lien sind bitumindse Decken sowie Betonpflasterbeldge unter-

schiedlicher Formate und Farbungen.

Durch den hohen Anteil an groRen Wohngrundstiicken im Unter-
suchungsgebiet gibt es vergleichsweise viele Grundstiicke mit
Zier- und Nutzgartengestaltungen sowie teilweise pragendem

Baumbestand, insbesondere auf den dlteren Grundstiicken.

Auf der Flache des ehemaligen Doornkaatgeldndes befindet sich
im Slidosten eine etwa 1,4ha grolRe Freiflache, die sowohl mit
Betonsteinpflasterung und Asphalt versiegelt ist, gleichzeitig je-
doch auch Grinflaichen und Baumbestdnde aufweist. Die Flache
liegt angrenzend an die HauptverkehrsstraBe Im Horst, an die
ehemaligen Industriehallen und auch auf ca. 150m Lange entlang
des Flusslaufes Norder Tief. Die Freiflache kann zukiinftig als Er-
ganzung bzw. als zentrale Anlaufstelle zu der umliegenden wich-
tigen Naherholungsqualitat, der ,,Griinen Lunge Norden”, zentral
in der Stadt dienen. Der als ,Griiner Finger” bekannte Grinfla-
chenzug, der die Stadt Norden in Nord-Ost- / Stid-West-Richtung
tangiert, wiirde so um den im 6stlichen Untersuchungsgebiet ge-

legenen Freiraum erganzt und dadurch aufgewertet.

Hauptstrafien sind in guten

baulichen Zustand

Gewerblich genutzte Fléichen

meist versiegelt

Wohngrundstiicke mit Zier-

und Nutzgartengestaltungen

Ca. 1,4 ha grofie Freifldche auf

dem Doornkaatgeléinde

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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5  Offentlichkeitsbeteiligung

5.1 Beteiligung Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Norden 49 TOBs wurden beteiligt;
,Doornkaatgeldande und Umfeld” wurden in der Zeit vom 20 eingegangene
26.11.2014 bis zum 12.01.2015 49 o6ffentliche Aufgabentrdger ~ Anregungen

per Informations- und Fragebogen beteiligt. Von diesen haben

bis zum 12.01.2015 27 offentliche Aufgabentrager zurlickge-

schrieben und 20 Anmerkungen bzw. Anregungen zur VU und

der vorgeschlagenen Anmeldung in das Programm Stadtumbau

West gemacht.

Der Landkreis Aurich erbat eine Fristverlangerung zur Abgabe der
Stellungnahme bis zum 30.01.2015. Dieser Bitte wurde durch die
Stadt Norden entsprochen. In diesem Zuge wurden alle bis zu

diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen beriicksichtigt.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsatz-
liche Bereitschaft zur Mitwirkung entnehmen. Von einigen Be-
horden und Aufgabentragern wird darum gebeten, weiterhin in
die beabsichtigten MalRnahmen eingebunden zu werden. Dieses
und die weiteren Anregungen werden im Zuge der weiteren Pla-
nungen berlcksichtigt werden. Besondere Problemstellungen,
die eine Umsetzung der Sanierungsziele gefahrden wirden, wur-

den nicht mitgeteilt.

Eine tabellarische Auswertung der Befragung befindet sich im tabellarische Auswertung

Anhang dieser Ausarbeitung. im Anhang

BauBeCon Sanierungstrager GmbH -57-
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Biirgerversammlung
am 15.07.2015

5.2 Biirgerbeteiligung

Die Thematik der Stadtsanierung wurde bereits vor dem
Beginn der Arbeiten zu den Vorbereitenden Untersuchun-
gen im Verwaltungsausschuss behandelt. Hierbei wurde
anhand von Beispielen verdeutlicht, welche Moglichkeiten
dieses Forderprogramm fir die Stadt Norden bieten kdnn-

te.

In einer offentlich angekilindigten Biirgerversammlung
wurden die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen analysierten Missstande und darauf bezogene Erneue-
rungsmaBnahmen erldutert. Auf dieser Veranstaltung wur-
den auch grundlegende Informationen zu den formalen
Regelungen eines Sanierungsverfahrens erlautert. In der
anschliefenden Diskussion wurden insbesondere folgende

Schwerpunkte erortert:

e Beginn der Fordermittelbereitstellung

e Kooperationsbereitschaft der Eigentlimer von Schliissel-
grundstilicken

e Moglichkeiten der Birgerbeteiligung an Planungspro-
zessen

e Verkehrsmissstande in der Kleinen Hinterlohne, verbun-
den mit der Diskussion um das Fiir und Wider von Ein-
bahnstralien

e Hinweis auf die ungeordnete Parkplatzsituation auf der
Hohe des Hotels Stadt Norden,

e Anregung zur Anlage eines Parkplatzes nahe der Innen-
stadt

e Anfrage, ob sanierungsbedingte Wertverluste von
Grundstlicken den privaten Eigentiimern ausgeglichen

wiirden.

Aus der Diskussion war zu erkennen, dass die anwesenden
Blirger und Bilirgerinnen die Bestrebungen der Gemeinde
um eine Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm
beflrworten und das Konzept zur Erneuerung des Untersu-
chungsgebietes im Grundsatz fir notwendig ansehen und

positiv bewerten.

-58-
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6 Stadtebauliche Missstande

GemalR § 136 BauGB liegen stadtebauliche Missstande vor, wenn
ein Gebiet mit seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entspricht (Missstan-
de beziiglich der Substanz) oder das Gebiet in der Erfiillung der
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, er-

heblich beeintrachtigt ist (Missstande bezliglich der Funktion):
a. Substanzschwachen sind vorhanden,

wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht

entspricht.
Dabei sind zu berlcksichtigen:

e die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen

und Arbeitsstatten,

e die bauliche Beschaffenheit von Gebdauden, Wohnungen und

Arbeitsstatten,
e die Zugdnglichkeit der Grundstticke,

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-

und Arbeitsstatten,

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Maf und Zustand,

e die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrich-
tungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch

Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

e die vorhandene ErschlieBung.

Stddtebauliche Missstéinde
nach § 136 BauGB

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Funktionsschwdichen liegen vor
wenn das Gebiet bei der Erfiil-
lung der Aufgaben beeintréich-

tigt ist

Substanzielle und Funktionelle

Missstéinde liegen vor

Neuordnung des Gebietes als
Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Wohnstandort

Ziigige Durchfiihrung liegt auf-
grund der enormen stédtebau-
lichen Missstéinde im éffentli-

chen Interesse

b. Funktionsschwiéchen sind vorhanden,

wenn das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben beeintrach-

tigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.
Dabei sind zu berticksichtigen:
e der flieRende und ruhende Verkehr,

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit
des Gebiets unter Bericksichtigung seiner Versor-

gungsfunktion im Verflechtungsbereich,

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine
Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen
und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere un-
ter Bericksichtigung der sozialen und kulturellen Auf-

gaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

Die Bestandsanalysen des Untersuchungsgebietes inner-
halb des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes hat eine
Vielzahl von funktionalen und substanziellen Missstanden
aufgezeigt, die im Folgenden zusammenfassend angefiihrt

werden.

In Hinblick auf die libergeordnete stdadtebauliche Zielset-
zung, das Untersuchungsgebiet als Gewerbe- und Dienst-
leistungs- sowie Wohnstandort neu zu ordnen, liegen Sa-
nierungsmissstande gemalk § 136 Abs. 2 und 3 BauGB vor,
die auf Grund der zu I6senden Aufgaben eine Sanierungs-
malknahme nach den Bestimmungen des besonderen Stad-

tebaurechts des Baugesetzbuches erfordern.

Die einheitliche Vorbereitung und die zligige Durchfiihrung
dieser SanierungsmaRBnahme liegt im Sinne des o6ffentli-
chen Interesses (gem. § 136 Abs. 1 BauGB), da die stadte-
bauliche Sanierungsmallnahme dem Wohl der Allgemein-
heit dient. Die Behebung der stadtebaulichen Missstdande
kann nicht ausschlieRlich durch die Stadt und / oder der

Nutzungsberechtigten im Gebiet erfolgen.
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6.1 Missstande beziiglich der Funktion

StadtumbaumaBnahmen dienen der Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen in von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten. Hierbei fihrt das
BauGB ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir
bestimmte Nutzungen als Beispiel fiir erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste an. Derartige stadtebauliche Funktionsverluste
in der Stadt Norden liegen im Untersuchungsgebiet ,Doornkaat-
gelande und Umfeld” vor. Auf dem Doornkaatgelande selbst ist
gepragt durch ein Uberangebot von industriellen Einrichtungen
wie Werkstattgebauden, Lagerhallen und Speichern etc. Mit der
Aufgabe als Produktionsstandort 1994 wurde das in zentraler in-
nenstadtischer Lage gelegene Gebiet im 6stlichen Bereich zu ei-
ner ,Brache”. Auf der Flache des real-Warenhauses bezieht sich
der Leerstand auf die vier quadratisch angeordneten Ausstel-

lungsgebaude.

Ein Zugang vom Doornkaatgeldnde zum Zentrum der Stadt Nor-
den ist bis heute geblieben. Drei Querverbindungen fihren vom
real-Warenhaus im Untersuchungsgebiet ins Zentrum. Fir Tou-
risten gestaltet sich ein Zugang in das Stadtzentrum nicht prob-
lemlos. Zum einen ist keine Beschilderung in Richtung Innenstadt
vorhanden, zum anderen sind die Querverbindungen untber-

sichtlich angelegt.

Sollte insbesondere das Areal der ehemaligen Doornkaatbrenne-
rei einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, ist die innere Er-
schlieBung zudem nicht mehr als funktional zu beschreiben. Die
technische Infrastruktur des Quartiers, insbesondere auf den Fla-

chen des Doornkaatgelandes, ist ebenfalls erneuerungsbedurftig.
Die Missstdande lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Industrielle Nutzung im Untersuchungsgebiet in raumlicher

Nahe zur Wohnbebauung.

Die stéidtebaulichen Missstéin-
de und Probleme formulieren
den stddtebaulichen Hand-

lungsansatz

Funktionsverluste im Untersu-

chungsgebiet

Zugang vom Doornkaat-

gelédnde aus ins Zentrum

Innere ErschliefBung nicht mehr

funktional

Ergebnisse der Bestands-

analyse

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Prioritdt liegt darin, das Unter-
suchungsgebiet vor einer ver-
stdrkten Abwdirtsspirale zu

bewahren

Umnutzung bzw. Modernisie-
rung der Ausstellungsgebdude

erscheint fraglich

Nachnutzungsméglichkeit der
Gebdude auf dem Doornkaat-

gelédnde ungewiss

e Die industrielle Nutzung ist durch Teilnutzungen und
Leerstande gekennzeichnet. Zwar ist ein gewisser Besatz
an Unternehmen im westlichen Teil des Doornkaat-
gelandes vorhanden, grof¥flachige Hallen und Speicher
stehen leer und auch Griinflachen, teils in unmittelbarer
Gewadssernahe, liegen brach. Die Entwicklung eines po-
tenziellen Naherholungsgebietes und gewerblicher Fla-

chen bzw. Wohnbauflachen wird hier verhindert.

e Die ErschlieBungsstruktur des Industriegebietes im Un-
tersuchungsgebiet fuhrt zu unibersichtlichen Querver-
bindungen zwischen den Ankern real-Warenhaus und
Innenstadt. Grundsatzlich sind Teilflachen der Erschlie-
RBungsanlagen als dringend sanierungsbedirftig zu be-

zeichnen.

6.2 Missstinde beziiglich der Substanz

Die Gebaude des Untersuchungsgebietes sind in einer ers-
ten augenscheinlichen Bestandsuntersuchung eingeschatzt
worden. Erhebliche Missstande beziiglich Substanz (Ge-
baudezustand) konnten lediglich in den Bereichen real-
Warenhaus und ehemaliges Doornkaatgelande festgestellt

werden.

Hinsichtlich der vier Gebdudeeinheiten des real-
Warenhauses, wird von einem etwa gleichen Gebdudealter
wie das dem Haupthauses ausgegangen. Im Gegensatz zum
Hauptgeschaftshaus weisen die vier Gebdaudeelemente un-
gleich héhere Defizite auf. Die Modernisierung und Umnut-
zung der Gebaude wird jedoch als kritisch eingeschatzt. Die
Gebdude werden nur schwer einer nachhaltigen Nutzung

zuzufuhren sein.

Ahnliches gilt fir einige Gebiude auf dem Gelidnde der
ehemaligen Doornkaat-Brennerei, deren Nachnutzung
teilweise in Bezug auf den Kosten-Nutzen-Aufwand zu hin-
terfragen ist. Bodenuntersuchungen sind bisher noch nicht

durchgefiihrt worden.

-62-
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Auf Grund der ehemaligen Nutzung der Flache als industrieller
Standort wurden im Rahmen einer Orientierenden Bodenunter-
suchung Sondierungen im Auftrag des Landkreises Aurich und
der Stadt Norden durchgefiihrt, Bodenproben entnommen und
auf Bodenkontaminationen untersucht. Insgesamt wurden 50
Bodenproben entnommen. Die Untersuchungen ergaben eine
geringe Uberschreitung der Wertung gemaR BBodSchV von drei
Bodenproben und liegen im MalRnahmenschwellenbereich. Nur
eine Probe weist Werte oberhalb des Zuordnungswerts auf und
ist zuklnftig fachgerecht zu entsorgen. Im Rahmen von Baumal-
nahmen sind ausgehobene Béden erneut analytisch zu untersu-
chen und entsprechend dem Ergebnis einer Verwertung oder Be-

seitigung zuzufihren.

Die stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet lassen

sich wie folgt beschreiben:

e Das Untersuchungsgebiet weist hinsichtlich des Zustandes der
Bausubstanz einiger Gebaude erhebliche Mangel auf. Durch
Bedeutungsverluste der industriellen Nutzungen, durch Leer-
stande und durch eine geringe Anzahl an Nachnutzungen sind
Investitionen in die Gebdaudemodernisierung in den letzten
Jahren i. d. R. nicht getatigt oder im Einzelnen auf das minimal

notwendige Mald beschrankt worden.

e Da diese adltere Bausubstanz den zeitgemafen Anforderungen
an Produktions- und Verarbeitungsabldaufe teilweise nicht
mehr entspricht, muss davon ausgegangen werden, dass un-
ter Marktbedingungen nachhaltige Investitionen auch in Zu-
kunft nicht umfassend getatigt werden. Die Folge wird eine

Zunahme der Leerstande und Restnutzungen sein.

e Die modernisierungsbediirftige Bausubstanz stellt eine erheb-

liche Beeintrachtigung des nordlichen Stadtbilds dar.

e Nicht nur der Gebaudeleerstand, sondern der vermehrt man-
gelhafte Gebdudezustand zeigt den Bedarf an Sanierungen
auf. Auffillige Schaden an Gebaudefassaden und an der Ge-
bdudesubstanz deuten auf eine Unternutzung der (Geb&dude-)

Flachen und gleichzeitig Vandalismusaktivitaten auf.

Zusammenfassung der stddte-

baulichen Missstéinde

BauBeCon Sanierungstrager GmbH

-63-






Stadt Norden

ISEK als VU - Doornkaatgelande und Umfeld

Abb. 45: Stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet
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7 Erneuerungskonzept /
Sanierungsziele

Die Darlegung der stadtebaulichen Missstande im vorangegan-
genen Kapitel verdeutlicht erhebliche stadtebauliche Funktions-
verluste, flir die nachfolgend geeignete Umbaumalnahmen zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgeschla-

gen werden.

Fiir die angestrebte Sanierung des Gebietes , Doornkaatgelande
und Umfeld” der Stadt Norden werden als Bewertungsgrundlage
flr die mittel- und langfristigen Entwicklungsziele im nachfol-
genden die Chancen des Quartiers analysiert, die sich zum einen
aufgrund der bereits vorhandenen Ressourcen und zum anderen
durch Erweiterungen und Starkungen von Nutzungsangeboten
ergeben kdnnen. Diese Zielformulierungen werden dabei in fol-

gende Themenbereiche aufgegliedert:

e baulich-energetische Modernisierung des Gebaudebestandes
auf dem Gelande der ehemaligen Doornkaat-Brennerei und

u. U. der vier Ausstellungsgebaude des real-Warenhauses,

e Modernisierung und Neuordnung der Querverbindungen fir

FulBganger und Radfahrer zum nahliegenden Stadtzentrum,

o Modernisierung 6ffentlicher Wege, StraRen und Platzen, ins-
besondere im Bereich Kleine und GrofRRe Hinterlohne, inklusive
einer generationsgerechten und fiir seh- und / oder gehbe-

hinderte Menschen gerechten Gestaltung

7.1 Sanierungsziele

Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich der Nutzung und Bau-
struktur heterogen (Gemengelagenproblematik). In groRen Tei-
len des Untersuchungsgebietes sind Gebdude vorhanden, die
keine oder keine nennenswerten bauliche Mangel vorweisen
oder leer stehen. Die Grundstiicksstruktur ist heterogen. Die Er-
schlieBungssituation ist grundsatzlich als ausreichend, jedoch auf

dem Doornkaatgeldnde als unstrukturiert zu bezeichnen.

Mittel- und langfristige Ent-
wicklungsziele durch vorhan-
dene Ressourcen und Stérkung

von Nutzungsangeboten

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Weiterentwicklung des Quar-
tiers durch gestalterische

Gebdudeaufwertungen

Zentrale Bedeutung kommt der
Umnutzung der Gebdude auf

dem Doornkaatgeléinde

Erarbeitung von Umnutzungs-
konzepten mit oder ohne den

aktuellen Eigentiimer

Ziel der Erneuerung ist die Sanierung bzw. der Abriss ab-
gangiger Gewerbegebaude, die Schaffung einer inneren
GebietserschlieBung fir das Doornkaatgeldnde, die Schaf-
fung von zentrumsnahen hochwertigem Wohn- und Ar-
beitsraum und eine verstarkt direkte Anbindung des

Doornkaatgelandes an das Stadtzentrum.

Aus diesem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept lassen
sich flir das Doornkaatgelandes aktuell folgende Ziele ablei-

ten:

e Entwicklung von Gewerbe- und Dienstleistungsflichen

sowie von hochwertigem Wohnraum
e ggf. Entwicklung eines Dienstleistungszentrums

e Gestaltung einer verstarkt direkten und Ubersichtlichen

Anbindung des Quartiers an das Stadtzentrum

7.2 Stadtebauliches Leitbild / MaRnahmen
Die folgende Abbildung zeigt eine stadtebauliche Neuord-

nung, die im Rahmen eines kiinftigen Sanierungsverfahrens
angestrebt werden kann. Zentrale Bedeutung hat hierbei
die Umnutzung der auf dem Doornkaatgelande befindli-

chen Gebaude.

Die Gebdude, die zum Teil gewerblich bzw. handwerklich
genutzt oder zum Teil leer stehen, befinden sich in pri-
vatem Eigentum. Zur Entwicklung der Flachen ist die Ein-
bindung des Eigentliimers unabdinglich. So wurde bereits
im Vorfeld das Gesprach mit dem Eigentimer gesucht, so-
dass die Stadt Norden aktuell im Dialog (iber die Entwick-
lungsperspektive mit der Gesellschaft steht. Die Entwick-
lung der Flache, gemeinsam mit dem Eigentlimer steht fir

die Stadt Norden im Vordergrund.
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Zurzeit bestehen Uberlegungen, wie mit den auf den o. g. Fla-
chen bestehenden Gebdauden und Gewerbetrieben weiter ver-
fahren werden kann und soll. Grundsatzlich besteht die Méglich-
keit, die Vertrage mit den ansassigen Unternehmen auslaufen zu
lassen und die Flaichen mit einem eigens konzipierten Nutzungs-

konzept zu ,befiillen”.

Auf diese Weise kann eine optimale Achse von Stadtzentrum
zum Gewerbe- und Wohnstandort ,Doornkaatgelande” entste-

hen.

Eine Alternative besteht darin, gemeinsam mit den aktuellen
Mietern und Pachtern der Gebdude auf dem Doornkaatgeldande
ein neues innenstadtnahes ,, Wohn- und Versorgungszentrum“ zu
schaffen. Weitere Untersuchungen und Konzepte werden bei
Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm die effizientes-

te und nachhaltigste Entwicklung aufzeigen.

Entbehrlich gewordene, nicht denkmalgeschitzte Betriebsge-  Auf die Umgebung ausstrah-
baude sind fir eine optimierte Grundstiicksnutzung abzureiBen.  lende Wirkung durch die Um-
Damit kénnen alle Grundstiicksparzellen auf den Flichen des  nhutzung des Doornkaatgeldn-
Doornkaatgelandes langfristig einer Bebauung zugefiihrt werden. des
Zudem kann mittel- und langfristig durch die Optimierung von
Grundstucksflachen und -zuschnitten eine bessere Vorausset-
zung fir kinftige Entwicklungen im gesamten Mischgebiet ge-
schaffen werden. Die Wohnhauser in der StraRen Gliickauf, Gro-

Re und Kleine Hinterlohne werden gleichermalien aufgewertet.

Die Erschlieffungsanlagen bedirfen zum Teil sowohl gestalteri-

sche, funktionelle als auch substanzielle SanierungsmalRnahmen. Gestalterische Aufwertung von
So sind bspw. die Fahrbahnoberflichen der Kleinen und der Gro-  ErschliefSungen

Ren Hinterlohne auszubessern und ggf. einheitlich (mit Bezug

zum historischen Stadtzentrum) zu gestalten. Gleichzeitig mus-

sen zur verbesserten Ubersicht und Orientierung die Querver-

bindungen vom Doornkaatgelande Uber die Kleine und GroRe

Hinterlohne hin zur Innenstadt umgestaltet und optimiert wer-

den.
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Zielgerichtete Investitionen zur
Beseitigung der stddtebauli-

chen Missstéinde

Uberblick iiber geplante Maf3-
nahmen im Untersuchungsge-
biet

Die Schaffung von einheitlichen Fahrbahndecken und zent-
rumsweisenden Beschilderungen sowie Optimierungen von
weiten sichtbaren Zugidngen zur Innenstadt (optimierte
Querverbindungen) gilt neben der Revitalisierung der
,Doornkaatbrache” als zentrale MaBnahme der Stadt Nor-

den.

Mit den beabsichtigten MaBnahmen sollen zielgerichtet
Stadtebauforderungsmittel zur Beseitigung von stadtebau-
lichen Missstanden und die stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes mit der hochst moglichen Synergieeffizienz einge-

setzt werden.

Nachfolgend abgebildet ergibt sich ein Uberblick tiber die
geplanten MaBnahmen im Gebiet , Doornkaatgelande und

Umfeld” zur Erreichung der o.g. Ziele, u. a.:

e Kauf der Flachen des ehemaligen Doornkaatgeldandes
bzw. Aufstellen eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes

gemeinsam mit oder ohne dem jetzigen Eigentiimer,

o Abriss der vier Ausstellungsgebdude des real-

Warenhauses,

e Dbarrierefreie generationsgerechte Gestaltung bzw. Auf-
stellen eines entsprechenden Nutzungskonzeptes fir die
Flachen des Doornkaatgelandes und des aktuellen Ge-
bdudebestandes; insbesondere fir seh- oder gehbehin-

derte Menschen,

¢ einheitliche StraBengestaltung der Kleinen und GroRen
Hinterlohne mit Bezug auf die Fullgdngerzone Neuer
Weg,

e Bau eines Erschlieungsnetzes fiir das geplante Wohn-,

Gewerbe- und Dienstleistungsgebiet ,

e Anlage eines Griinzuges entlang des Flusslaufes Norder.

-70-
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Senioren- und behindertengerechte Barrierefreiheit bzw. Barrie-

rearmut

Ein ausdriickliches Ziel der Stadt Norden ist es, die Barrierefrei- Erhéhte Barrierefreiheit im Un-
heit im gesamten Stadtgebiet zu erhéhen und somit hindernis- tersuchungsgebiet als aus-
freien Raum fiir Senioren und benachteiligte Menschen zu schaf-  driickliches Ziel der

fen. Das potenzielle Sanierungsgebiet ,Doornkaatgelinde und  Stadt Norden

Umfeld” soll hierflir exemplarisch entwickelt werden, um somit
den Herausforderungen des demografischen Wandels zu begeg-
nen. Es ist geplant, die Barrierefreiheit durch weitere Tiefbau-
maBnahmen mit Absenkungen der Gehwege im Bereich der
Kreuzungen und Einmindungen zu erhéhen. Die Zahl der Behin-

dertenparkplatze soll zusatzlich erhoht werden.

In enger Zusammenarbeit mit dem Seniorenbeirat Norden sollen
diese MalRnahmen daflir sorgen, auch alteren sowie mobil-
eingeschrankten Einwohnern und Touristen das Doornkaatge-

lande samt des Umfeldes zuganglich und erlebbar zu machen.

Hinsichtlich der Konzeptionierung zur Neunutzug des Doornkaat-
gelandes sind sowohl die Wohnstandorte als auch die potenziel-
len Gewerbe- und Dienstleistungsstatten barrierefrei zu gestal-
ten (Fahrstihle, rollstuhlgerechte Rampen an den Zugidngen
etc.). Ein verstdrktes Interesse der Stadt Norden ist die Erleb-
barmachung des Norder Tiefs. Auch hier ist der Zugang zum
Wasserlauf barrierefrei zu gestalten. Im Falle der Aufnahme in
das Stadtebauférderungsprogramm werden Untersuchungen
und Konzepte zeigen, in welcher gestalterischen Art und auf wel-
che Weise das Doornkaatgelande barrierefrei bzw. -arm umge-

staltet werden kann.
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Abb. 46: Stadtebauliches Erneuerungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet

STADT NORDEN
ISEK als VU

(Quelle: Eigene Darstellung gemdf3 der Stadt Norden)
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8 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchfiihrbarkeit der Ge-
samtmallinahme ist die Finanzierbarkeit der einzelnen MaRnah-
men nachzuweisen. Die Komplexitat der Aufgabe und das ge-
schatzte Kostenvolumen lassen Realisierungschancen nur erwar-
ten, wenn es der Stadt Norden gelingt, mit dem Untersuchungs-
gebiet ,, Doornkaatgeldande und Umfeld” in das Stadtebauforde-
rungsprogramm aufgenommen zu werden. Die vorgehenden Un-
tersuchungen haben dabei ergeben, dass die erforderlichen
Malnahmen der Programmkomponente , Stadtumbau West“ zu-

zuordnen sind.

Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht
ausgewiesenen MaRnahmen und Kostenansdtze sind aus dem
Erneuerungskonzept entwickelt und den férderspezifischen Kos-

tengruppen zugeordnet worden.

Die Stadtebauforderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als
Basis- und Leitprogramm anzusehen. Flankierende Finanzierun-
gen wie Wohnungsbaufinanzierung sowie privates Investitions-

kapital sind zu synchronisieren.

Der auf die Stadtebauforderung entfallende, durch Einnahmen
nicht gedeckte Gesamtbetrag von rd. 3.365.960 €, an dem sich
die Stadt Norden mit einem Drittel zu beteiligen hat
(rd. 1.121.199 €), ergibt bei einem 10-jahrigen Durchfiihrungs-
zeitraum einen jahrlichen mittleren Finanzierungsansatz von
rd. 112.199 € fiir die Stadt Norden.

Dieser Betrag wird von der Stadt Norden im Rahmen der mittel-

fristigen Finanzierung als finanzierbar gesehen.

Der Rat der Stadt Norden wird daher den Billigungsbeschluss
Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung fasst und

der Bereitstellung des kommunalen Eigenanteils zustimmen.

Die Vorbereitenden Unter-
suchungen haben gezeigt,
dass die erforderlichen
Mafinahmen der Pro-
grammkomponente ,,Stad-
tumbau West“ zuzuordnen

sind

Kosten- und Finanzierungs-
ilibersicht zeigt die Kosten
der ausgewiesenen Maf3-

nahmen

Gesamtbetrag 3.365.960 €

Jéihrlicher Finanzie-
rungsansatz der
Kommune bei 112.199 €

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

A. Ausgaben - Untersuchungsgebiet Norden "Doornkaatgeldande und Umfeld"

1 | Vorbereitung der Sanierung Kosten
Stadtebauliche Rahmenplanung, Gutachten, Bebauungsplane, 100.000 €
sonstige Gutachten

2 | Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
Burgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit 25.000 €

3 | Grunderwerb

3.1 | Kann in geringfiigigem Umfang bei der Umsetzung von OrdnungsmaRBnahmen erforder- 15.000€
lich sein; pauschal

3.2 | Grunderwerb zzgl. Nebenkosten / "Doornkaatgelande" (errechnet tiber den Boden- 1.625.000 €
richtwert)

4 | Ordnungsmafnahmen

4.1 | MaRnahmen zur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzregelung, Neuvermessung 50.000 €
von Grundstiicken; pauscha
4.2 | Abbruch von Bausubstanz zur besseren Verkniipfung der Innenstadt mit dem Untersu- 100.000 €
chungsgebiet; pauschal
4.3 | Gebaudeabbruch und Freimachung des "Doornkaatgeldndes"; pauschal 850.000 €
4.4 | Abbruch von Bausubstanz zur Vorbereitung der planerischen Ziele (Gebaude des real- 75.000 €
Warenhauses und Garagenhoéfe auf dem Biintingareal); pauscha
4.5 | Umgestaltung von StralRen, Wegen und Platzen
4.5.1 | Gestaltung von drei Verbindungszonen zwischen dem Untersuchungsgebiet und der In- 242.000 €
nenstadt (ca. 2.600m? x 160€/m?)
4.5.2 | Sanierung der StraRen Kleine Hinterlohne, GrofRe Hinterlohne und des Teilstilicks der 424.000 €
StraRe Gluckauf (ca. 2.650m? x 160€/m?)
4.6 | NeuerschlieRung des revitalisierten Doornkaatgelandes (ca. 5.000m? x 160€/m?) 1.000.000 €
4.7 | Sonstige OrdnungsmalRnahmen wie Harteausgleich; Bewirtschaftungsverluste fiir 50.000 €
Grundstiicke des Treuhandvermégen, fiir Anderungen und FolgemaRnahmen im Be-
reich der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung; pauschal
5 | Private BaumaRnahmen
5.1 | Standortsicherung der gewerblichen Betriebe auf dem Bintingareal; ggf. Abbruch (Ent- 500.000 €
scheidung nach Modernisierungsvoruntersuchungen)
5.2 | Sicherung, Erhalt und Sanierung erhaltenswerter Wohn- und Geschaftsgebaude im Un- 500.000 €
tersuchungsgebiet; pauschal
Zwischensumme Positionen 1 bis 5 5.556.000 €
6 | Vergiitung von Sanierungstragerleistungen, Projektmanagement, sonstige Beauftragte
6.1 | Sanierungstrager (6 % von gesamt ohne Grunderwerb) 234.960 €
Summe Ausgaben 5.790.960 €

-74-
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B. Einnahmen

B.1 | Einnahmen durch Ausgleichsbetrage aullerhalb des Doornkaatgeldndes 150.000 €
B.2 | Einnahmen durch VerdauRerung der Grundstiicke 1.625.000 €
B.3 | Einnahmen durch Ausgleichsbetrage "Doornkaatgeldande" 650.000 €
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 3.365.960 €
D. Finanzierung

zu finanzierende Summe 3.365.960 €
Anteil Bund (% von gesamt) 1.121.987 €
Anteil Land Niedersachsen (% von gesamt) 1.121.987 €
Anteil Stadt Norden (% von gesamt) 1.121.987 €
kommunaler Anteil p.a. ( 10 Jahre Laufzeit) 112.199 €
BauBeCon Sanierungstrager GmbH -75-
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9 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Vorbereitenden Untersuchungen gemafl § 141 BauGB sind
dazu bestimmt, stadtebauliche Missstande in einem zuvor fest-
gelegten Untersuchungsgebiet aufzuzeigen und zu lokalisieren.
Die diesem Zweck dienende Analyse hat ergeben, dass nahezu
das gesamte Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstiande im
Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB aufweist. Dariiber hinaus haben
die Vorbereitenden Untersuchungen gezeigt, dass die Missstan-
de mit Hilfe eines Sanierungsverfahrens nach § 136 BauGB und
mit Fordermitteln des Bundes und Landes Niedersachsen ein zi-
gige und zweckmaRige Sanierung des Untersuchungsgebietes

gewabhrleisten.

Im Sinne der ziigigen Durchfiihrung und unter der Beriicksichti-
gung der Realisierbarkeit wird die Abgrenzung des festzulegen-
den Sanierungsgebietes in den Grenzen des Untersuchungsge-

bietes vorgeschlagen:

Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von Sanierungsgebiet umfasst
ca. 9 ha und entspricht der folgenden Abbildung , Abgrenzung ca. 9 ha

des Sanierungsgebietes”.
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Abb. 47: Abgrenzung des Sanierungsgebietes
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10 Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht

Die Stadt Norden hat in der Sanierungssatzung zur formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes und damit zur Umsetzung des
komplexen Erneuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Ver-
fahrensart zur Anwendung kommen soll (vgl. § 142 Abs. 4

BauGB). Zu unterscheiden ist zwischen

e dem umfassenden Sanierungsverfahren
und

e dem vereinfachten Verfahren.

Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 152-156a BauGB) An-
wendung, die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungsbeitragen
entfillt dabei. Neben der Uberpriifung der Bemessung von Kauf-
preisen und Entschadigungsleistungen findet die Ausgleichsbe-
tragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Ei-
gentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gele-
genen Grundsticks zur Finanzierung der Sanierung nach Ab-
schluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichs-
betrag zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten

Erh6hung des Bodenwertes seines Grundstlickes entspricht.

Die Grundlagen zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages erarbeitet
der unabhangige Gutachterausschuss. Im Rahmen des verein-
fachten Sanierungsverfahrens kann diese Regelung ausgeschlos-
sen werden. Allerdings sind in diesem Fall fur die Erstellung, Er-
weiterung, Verbesserung oder Erneuerung von Erschliefungsan-
lagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB ErschlieBungsbeitrage zu

erheben.

Die Wahl des Verfahrens bestimmt sich aus den Inhalten der er-
forderlichen Sanierungsmallnahme und den zur Realisierung
notwendigen rechtlichen Instrumenten, der konkreten stadte-
baulichen Situation sowie der erwarteten Auswirkungen der Ge-

samtmafinahme.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Durchfiihrung im umfassenden
Verfahren

Die Stadt Norden kann nach ZweckmaRigkeit entscheiden,
ob sie die Ausweisung des Sanierungsgebietes oder Teile
hiervon mittels einer Sanierungssatzung formlich festlegt
(gem. §142 BauGB) oder ob sie das Gebiet gem. § 171b
BauGB durch einen Beschluss als Stadtumbaugebiet fest-

legt.

Die Stadt hat die Anwendung des besonderen Sanierungs-
rechtes auszuschlieflen, wenn es fir die Durchflihrung der
Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hier-

durch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Der Inhalt des vorgeschlagenen Konzeptes ldasst Boden-
wertsteigerungen erwarten, da Ordnungsmafinahmen (Er-
schlieBung, Flachengestaltung) im groReren MalRe vorge-
sehen sind. Deshalb wird eine Durchfiihrung im umfassen-

den Verfahren empfohlen.
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11 Begriindung des qualifizierten
offentlichen Interesses an der
Sanierung

Die Notwendigkeit der Sanierung des Quartiers , Doornkaatge-
lande und Umfeld” der Stadt Norden ist in den vorangegangenen
Kapiteln dargelegt worden. Die Komplexitdt des Erneuerungs-
konzeptes erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensinstru-

mente.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MaRnah-
men des allgemeinen Stadtebaurechts dafiir nicht aus. Deshalb
ist flr die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung die An-
wendung des besonderen Stadtebaurechts (vgl. § 136 ff. BauGB)

sowohl das geeignete als auch notwenige Mittel.

Der Nachweis des qualifizierten offentlichen Interesses ist auch
darin zusehen, dass die Erneuerung des Quartiers dem Gemein-
wohl der Stadt Norden insgesamt dient, da der Bereich grundle-
gende Wohnversorgungsfunktionen fiir die Gesamtkommune er-

fallt.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Anhang

I.) Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ge-

maRk § 139 BauGB im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung

(Stand: 30.01.2015).

Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 26.11.2014 eingeleitet,
der Fristablauf fur die Stellungnahme war der 12.01.2014.

Der Landkreis Aurich erbat eine Fristverlangerung zur Abgabe der
Stellungnahme bis zum 30.01.2015. Dieser Bitte wurde durch die

Stadt Norden entsprochen. In diesem Zuge wurden alle bis zu

diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen beriicksichtigt.

Beteiligte Behérde / Institution Stellungnahme Anregungen, Hinweise,
vom Mitwirkungsbereitschaft
Agentur fiir Arbeit Osnabriick, Inter- 05.01.2015 | Keine Anregungen

ner Service

Amt fir regionale Landes- 04.12.2014 |Die Belange des Landes Niedersachsen (Do-

entwicklung Weser-Ems manenverwaltung) sind von der o.g. MaR-

- Domanenamt - nahme nicht betroffen. In dem Untersu-
chungsgebiet befinden sich keine landesei-
genen Flachen.

Amt flr regionale Landesentwick- 19.12.2014 | Keine Anregungen

lung Weser-Ems, Geschéftsstelle Au-
rich

Arbeitskreis Umweltschutz Norden
Ostfriesland,

Keine Rickmeldung

Biologische Schutzgemeinschaft
Hunte-Weser-Ems e.V. (BSH)

Keine Rickmeldung

Bischofliches Generalvikariat

Keine Rickmeldung

Bund fir Umwelt- u. Naturschutz

Keine Riickmeldung

Bund fur Umwelt- u. Naturschutz,
Regionalstelle Ostfriesland
Geschaftsstelle Aurich

Keine Rickmeldung

Chemisches Untersuchungsamt
Emden

Keine Riickmeldung

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Deichacht Norden /
Entwasserungsverband Norden

27.11.2014

1. Zwar haben und planen wir im Untersu-
chungsgebiet keine eigene Einrichtungen,
aber der Eigentimer der an das Verbands-
gewasser ,Norder Tief” angrenzenden Fla-
chen muss fir unsere Zwecke durchgehend
einen 10m breiten Streifen frei halten.

2. Der unter den Defiziten aufgefiihrte Punkt
,Hoher Versiegelungsgrad” sollte lhre Ge-
danken auch auf MaBnahmen zur Regen-
Ruckhaltung lenken - 300 m3/ha sind ein
Anhaltswert.

Deutsche Bahn AG -
DB Immobilien

04.12.2014

Gegen die Vorbereitende Untersuchung fir
den o.g. Bereich bestehen aus Sicht der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen grund-
satzliche keine Bedenken. Das Untersu-
chungsgebiet grenzt an einer Stelle an unse-
rer Grundstlickgrenze, ansonsten liegt der
Geltungsbereich in einer Entfernung von
15-27m zur Grundstiicksgrenze.

Vorsorglich mochten wir Sie auf folgendes
Hinweisen:

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit
und der Betrieb des Eisenbahnverkehrs auf
der Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort
werden.

Aus den gesamt aufgefiihrten (Bau-
)Malnahmen der Stadt Norden bzw. von die-
ser beauftragten Dritter, dirfen keine Forde-
rungen an die DB AG gestellt werden.
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhal-
tung der Bahnanlagen kdénnen Immissionen
und Emissionen entstehen (insb. Luft- und
Korperschall, Erschiitterungen, Abgase, Fun-
kenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.).
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausge-
henden Emissionen sind erforderlichenfalls
von der Gemeinde oder den einzelnen Bau-
herren auf eigene Kosten geeignete Schutz-
malnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen
gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbe-
trieb sind gegebenenfalls in der weiteren
Planung festzusetzen.

Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von
l[armintensiven Verkehrsanlagen wird auf die
Verpflichtung des kommunalen Planungstra-
gers hingewiesen, aktive (z. B. Errichtung
Schallschutzwéande) und passive (z. B. Riegel-
bebauung) LarmschutzmaRnahmen zu prifen
und festzusetzen.
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zu Deutsche Bahn AG -
DB Immobilien

Je weiter die Orientierungswerts der DIN
18005-1 Gberschritten werden, d.h. je starker
der Larm das Wohnen beeintrachtigt, desto
gewichtiger mussen die fur die Wohnbaupla-
nung sprechenden stadtebaulichen Griinde
sein und umso mehr hat die Gemeinde die
baulichen und technischen Mdéglichkeiten
auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um
diese Auswirkung zu verhindern.
Abwagungsfehler bei der Abwagung der Be-
lange des Immissionsschutzes und insb. der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in Ansehung der Immissio-
nen aus dem Bahnbetrieb sind erheblich
i.5.d. § 214 BauGB und fiihren zur Unwirk-
samkeit des Bebauungsplanes (Urteil VGH
Kassel 29.03.2012, Az: 4 C 694/10.N).

Die Flachen befinden sich in Nahe zu unserer
Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit aus-
dricklich auf die Gefahren durch die 15000 V
Spannung der Oberleitung hin und die hier-
gegen einzuhalten einschlagigen Bestimmun-
gen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit
der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise
und Oberleitungen und -anlagen, ist stets zu
gewahrleisten.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau-
/ Hubgeriten (z. B. (Mobil-)Kran, Bagger etc.)
ist das Uberschwenken der Bahnfliche bzw.
der Bahnbetriebsanlagen mit angehdngten
Lasten oder herunterhangenden Hake verbo-
ten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch
den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit
TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechts-
nachfolger zu tragen.

Die Abstandsflachen gemall LBO sowie sons-
tige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Pla-
nungsverfahren. Die spateren Antrdge zur
Genehmigung von Bauabsichten in der Nahe
von Bahnanlagen sind uns erneut zur Stel-
lungnahme vorzulegen. Wir behalten und
weitere Bedingungen und Auflagen vor.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Deutsche Telekom AG

22.12.2014

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) - als Netzeigentime-
rin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs.
1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzuge-
ben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung: Der Bestand und der Betrieb
der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin
gewahrleistet bleiben. Wir bitten, die Ver-
kehrswege so an die vorhandenen umfang-
reichen Telekommunikationslinien der Tele-
kom anzupassen, dass diese Telekommunika-
tionslinien nicht verdandert oder verlegt wer-
den missen.

Einzelhandelsverband Ostfriesland
e.V.

28.11.2014

In oben bezeichneter Angelegenheit bedan-
ken wir uns fiir die Ubersendung lhres
Schreibens vom 25.11.2014 und bitten da-
rum, den Einzelhandelsverband Ostfriesland
im Fall von Planungen einzelhandelsrelevan-
ter Vorhaben frihzeitig zu beteiligen.

Ev. luth. Kirchenamt in Aurich

Keine Rickmeldung

Ev. ref. Kirche in Nordwest-
deutschland

Keine Riickmeldung

EWE Netz GmbH

05.12.2014

In dem angefragten Bereich betreibt die EWE
NETZ GmbH keine Versorgungsleitungen und
zum jetzigen Zeitpunkt liegen keine aktuellen
Planungen fiir den Bereich vor. Somit beste-
hen seitens der EWE NETZ GmbH keine Be-
denken.

Gemeinde Juist

Keine Rickmeldung

Gemeinde Krummhorn

Keine Rickmeldung

Hafengesellschaft Niedersachsen
Ports GmbH & Co. KG
Niederlassung Norden

01.12.2014

Nports wird durch die Planung in keiner Wei-
se betroffen

Handwerkskammer fur Ostfriesland

Keine Rickmeldung

Industrie- und Handelskammer

28.11.2014

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Un-
ternehmen der gewerblichen Wirtschaft

Jagerschaft Norden

10.01.2015

Die Belange der Jagerschaft Norden sind
nicht betroffen
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Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH

14.01.2015

Im Planbereich befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen unseres Unternehmens, de-
ren Lage auf den beiliegenden Bestandspla-
nen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin,
dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung
zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht tGber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung unserer Telekom-
munikationsanlagen erforderlich werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor
Baubeginn Ihren Auftrag an
PL_NE3_Leer@kabeldeutschland.de, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren
zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns
gef. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen) die durch den Ersatz oder die
Verlegung unseren Telekommunikationsan-
lagen entstehenden Kosten nach § 150 (1)
BauGB zu erstatten sind.

Weiterhin informieren wir Sie dartber, dass
die SchutzmaRnahmen gemal der Festlegun-
gen im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
(Anlage) zu bericksichtigen und entspre-
chend auszufiihren sind. Beim Einbau von pa-
rallelen Trennwanden ist wie in beiliegender
Anlage zu verfahren.

Katholische Kirchengemeinde

Keine Rickmeldung

Kreishandwerkerschaft Norden

Keine Rickmeldung

Kreisnaturschutzbeauftragter

Keine Rickmeldung

Landesamt flir Bergbau, Energie und
Geologie

08.12.2014

keine Anregungen

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Nds. - Regionaldi-
rektion Aurich

- Katasteramt Norden -

28.11.2014

keine Anregungen

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Nds. -
Regionaldirektion Hannover —
Kampfmittelbeseitigungsdienst

28.11.2014

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen
eine weitere Gefahrenforschung empfohlen
wird, mach ich darauf aufmerksam, dass die
Gemeinden und als Behorden der Gefahren-
abwehr auch fir die MaRnahmen der Gefah-
renerforschung zustdndig sind.

Eine MaRnahme der Gefahrenerforschung
kann eine historische Erforschung sein, bei
der alliierte Kriegsluftbilder fir die Ermittlung
von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmuni-
tion ausgewertet werden (Luftbildauswer-
tung). KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte
Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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zu Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Nds. -
Regionaldirektion Hannover —
Kampfmittelbeseitigungsdienst

oder des Bauordnungsrechts kostenfrei aus-
zuwerten,

die Luftbildauswertung ist vielmehr gem. § 6
Nds. Umweltinformationsgesetz (NUIG) in
Verbindung mit § 2 Abs. 3 Nds. Verwaltungs-
kostengesetz (NVwKostG) auch fir Behorden
kostenpflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbild-
auswertung durchgefiihrt werden soll, bitte
ich um entsprechende schriftliche Auf-
tragserteilung.

Landesfischereiverband Weser-Ems

Keine Riickmeldung

Landesjagerschaft Niedersachsen 10.01.2015 | Die Belange der Landesjagerschaft sind nicht
e.V. betroffen.
Landkreis Aurich 03.02.2015 - Die Innenstadt ist ein Treffpunkt flr Kinder,

Jugendliche und Familien aus Norden und
auch der ndaheren Umgebung. Bei der Vor-
bereitenden Untersuchung sollte daher be-
ricksichtigt werden, wie der untersuchte
Bereich fir Kinder, Jugendliche du Familien
ansprechend und freundlich gestaltet wer-
den kann. (z.B. Spielmdglichkeiten, Spielge-
rate etc.). Gleichzeitig ist im Untersu-
chungsgebiet eine Kindertagesstatte ange-
siedelt. Daher sollte auch der Aspekt der
Verkehrssicherheit besondere Berlicksich-
tigung finden.

Im Hinblick des im Entwurf befindlichen
RROP’s solle bei der Erneuerung an die kul-
turelle Identitat gedacht werden um dies
auch fur den Tourismus, der hier Haupt-
wirtschaftsfaktor ist, zu erhalten bzw.
nutzbar zu machen. Daher sind stadtebau-
liche Planungen behutsam und unter Be-
ricksichtigung der geschichtlichen Bedeu-
tung durchzufiihren.

Aufgrund der Ausstattung der unbebauten
Flache mit diversen Gehdlzen ist nicht aus-
zuschlieRen, dass im Zuge der geplanten
Bebauung Baumfallungen und Gebiischbe-
seitigungen notwendig werden und ver-
schiedene Vogelarten Nist- und Brutmog-
lichkeiten verlieren. Zur Baufeldrdumung
sollte deshalb Uiber eine Bauzeitenreglung
ein unnotiger Verlust von nistenden Vogeln
und anderer Tierarten eingeschrankt wer-
den. Der Zeitraum ist vom 01.10 bis zum
29.02 festzulegen (s. a. §§ 39,44 Abs. 1
BNatSchG).

Nach diesseitigem Kenntnisstand liegt auf
dem Gebiet, auf das sich die Anfrage zur
Vorbereitenden Untersuchung bezieht, ei-

-92-

BauBeCon Sanierungstrager GmbH




ISEK als VU - Doornkaatgelande und Umfeld

Stadt Norden

ne Altlast vor. (s. dazu Auszug aus der
Fachanwendung ,,GIS“). Diese befindet sich
im Bereich der StraRe ,Gllickauf”, auf dem
Gelande der ,Intersparwarenanlagen
mbH"“. Dort befindet sich ein Altollager. Auf
der dortigen Flache von 1,00m x 1,20m ist
ein Umschlagplatz fiir wassergefahrdende
Stoffe im Altlastenkataster erfasst. Dariiber
hinaus wurde das zu beplanende Gebiet
bereits altlastenrelevant untersucht. Das
Ingenieurbliro Dr. Mustafa (ib-m) aus Au-
rich flihrte eine Gefdahrungsabschatzung
auf dem Geldnde durch und erstellte hierzu
im Marz 2013 - nach Durchfiihrung einer
historischen Recherche sowie einer in der
Zeit vom 15.01.-17.01.2013 auf dem Ge-
lande durchgefihrten orientierenden Un-
tersuchung mit insgesamt 51 Sondierungen
- ein Gutachten zum ehemaligen Betriebs-
geldande ,Doornkaat”. Zu den Einzelheiten
wird auf das Gutachten zum Projekt
1337/Marz 2013 Bezug genommen, das
der Unteren Abfall- und Bodenschutzbe-
hoérde vorliegt und auf Wunsch zur Verfi-
gung gestellt werden kann. Die mit den
Sondierungen entnommenen Bodenpro-
ben wurden auf Schadstoffverunreinigun-
gen untersucht. Hinsichtlich der Bewertung
gemaR BBodSchV Uberschritten drei pro-
ben die vorgegebenen Priifwerte, vier
Proben wiesen erhohte PAK-Werte (poly-
cyclische aromatische Kohlenwasserstoffe)
bis in den Malnahmenschwellenwertbe-
reich auf. Von 37 untersuchten Bodenpro-
ben wiesen 19 Belastungen auf, sofern
man die Werte der LAGA M20 zugrunde-
legt. Hierbei wies eine Probe Belastungen
mit PAK auf, die oberhalb des Zuord-
nungswertes Z2 lagen. Weitere sechs Pro-
ben waren der Einbauklasse 2 (2Zi<Z2) und
die Ubrigen zwolf Proben der Einbauklasse
1 (2Z0<Z1) zuzuordnen. Die Bodenmateria-
lien, die oberhalb des LAGA-
zuordnungswertes Z2 liegen, sind im Rah-
men von Bautatigkeiten fachgerecht aus-
zubauen und zu entsorgen. Ein Entsor-
gungsnachweis ist der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehorde vorzulegen. Die aus-
zuhebende und zu entsorgende Menge
wird nach vorlaufiger Schatzung des Gut-
achtens auf ein Volumen von etwa 1.140m3
geschatzt. Boden sind, sofern sie im Zuge
von BaumaRnahmen ausgehoben werden,

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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generell analytisch zu untersuchen und
entsprechend ihrem Ergebnis, in Absprache
mit der Unteren Abfall- und Bodenschutz-
behorde, einer Verwertung oder Beseiti-
gung zuzufiuhren. Sofern Bodenmaterialien
unterhalb des LAGA-Zuordnungswertes Z2
im Boden verbleiben, gelten die unter ,I,C*
angefiihrten Kriterien. Hinsichtlich des
Verbleibs auf dem Geldnde bzw. eines evtl.
moglichen Wiedereinbaus, wird auf die un-
ter ,I,C" aufgefihrte Auflage Bezug ge-
nommen. Im Ubrigen kann sich im Zuge
weiterer Untersuchungen ergeben, dass
ein Ausbau des Materials zu erfolgen hat.
Bei kiinftigen Hinweisen auf bisher unbe-
kannte Altablagerungen und Ristungsalt-
lasten auf dem betroffenen Gebiet
(,Doornkaat-Geldande”) ist meine Untere
Abfall- und Bodenschutzbehoérde hieriber
unverziglich in Kenntnis zu setzen.
Hinweise:

- Treten bei Aushub- und Tiefbauarbeiten

Abfillei.S.d. § 3 Abs. 1S. 1 KrWG zu Tage,
sind die Bauarbeiten einstweilen einzustel-
len. Meine Untere Abfall- und Boden-
schutzbehorde ist hierliber unverziglich zu
informieren. Im Falle einer Verunreinigung
des Bodens durch Bautatigkeiten sind un-
verziiglich MalBnahmen zu ergreifen, die
eine Ausbreitung der Gefdhrdung (z.B. auf
grund- bzw. Oberflichenwasser) verhin-
dern und ggf. eine Reinigung der kontami-
nierten Flachen (z.B. durch Bodenaus-
tausch oder Bodenwdsche) zur Folge ha-
ben. Meine Untere Wasserbehorde sowie
die Untere Abfall- und Bodenschutzbehor-
de sind hierliber zeitnah zu informieren.
Sofern fir Bauvorhaben Bauschutt als
Fillmaterial eingesetzt werden soll. Hat
dieser hinsichtlich des Schadstoffgehaltes
die Zuordnungswerte Z0 der LAGA-
Mitteilung 20 (1997,2004) zu erfillen. So-
fern Bauschutt mit den Zuordnungswerten
Z1 und Z2 verwendet werden soll, bedarf
diese eines schriftlichen Antrags und einer
einzelfallbezogenen Prifung durch meine
Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde.
Die Abfallentsorgung im Planbereich ist si-
cherzustellen. Sie soll durch den Landkreis
Aurich erfolgen. demgemal ist nach § 16
(1) der Unfallverhiitungsvorschrift Mallbe-
seitigung (GUV 7.8) in der neuesten Fas-
sung, die Zufahrt zu den Abfallbehalter-
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standplatzen so anzulegen, dass ein Rick-
wartsfahren der Millfahrzeuge nicht erfor-
derlich ist. Bei Sackgasen muss die Mog-
lichkeit bestehen, am Ende der Strae zu
wenden. Dafiir ist ein Wendehammer von
18m fiir das Wenden der Miillfahrzeuge er-
forderlich. Bei Nichteinhaltung der vorge-
nannten Vorschrift kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die Stralle durch das Ent-
sorgungsunternehmen nicht angefahren
wird. Im Ubrigen ist durch mich als éffent-
lich-rechtlicher Abfallentsorger ein geeig-
neter Stand- und Aufstellplatz zu bestim-
men, der durch die Entsorgungsfahrzeuge
erreicht werden kann. Gemall den Anga-
ben des LBEG handelt es sich bei dem in
Rede stehenden Gebiet um einen anthro-
pogen Uberpragten Boden, sodass es auf-
grund der vorhandenen Bebauung bereits
zu erheblichen Eingriffen und Umlagerun-
gen von Bbéden auf der Flache gekommen
ist. Der urspriingliche Charakter der Boden-
formationen ist nicht mehr gegeben. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen da-
her keine Bedenken gegen die geplante
BaumaRnahmen. Grundsatzlich liegt dort
der Bodentyp Podsol vor. Hinsichtlich der
Flachen, die versiegelt werden sollen,
(Parkplatze, Zuwegungen, An- und Abfahr-
ten , Gehwege), wird darauf hingewiesen,
dass zur Vermeidung der Verschlechterung
der Bodenqualitat und zu Erhaltung der na-
tirlichen Bodenfunktionen im Rahmen des
vorsorgenden Bodenschutzes hierbei mog-
lichst wasserdurchlassige Materialien ein-
gesetzt werden sollten. Im Rahmen der Er-
schlieBungs- und BaumaRnahmen ist ne-
ben dem ordnungsgemafen Umgang mit
dem Bodenaushub auch ein qualitdtserhal-
tender Umgang mit dem vorhandenen und
fir die BaumaBnahme benétigten Boden-
flachen (zur Ablagerung von entnommenen
Boden, Maschinenabstellplatz etc.) erfor-
derlich. Aus diesem Grund weise ich bereits
jetzt schon darauf hin, dass jegliche Ver-
dichtung der umliegenden Bodenflachen zu
vermeiden ist. Die im Zuge der Baumal-
nahmen verdichteten Bodenflachen, die im
unversiegelten Bereich entstehen, sind
nach Beendigung der MaRBnahmen in den
urspriinglichen Zustand der Bodenstruktur
zu versetzen.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Landwirtschaftlicher Hauptverein fir
Ostfriesland e.V.

Keine Rickmeldung

Landwirtschaftskammer 03.12.2014 |keine Anregungen

Niedersachsen -

Naturschutzbund Deutschland, Keine Rickmeldung

Naturschutzbund Deutschland, Keine Riickmeldung

Landesverband Nds .e.V.

Naturschutzverband Niedersachsen Keine Rickmeldung

e.V.

Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirt- Keine Rickmeldung

schaft, Kiisten- und Naturschutz -

Betriebsstelle Norden

Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirt- 09.12.2014 |Es sind keine Anlagen und Gewasser des

schaft, Kiisten- und Naturschutz - Be- NLWKN (Bst. Aurich) im GB | (Landeseigene

triebsstelle Aurich Gewasser) und GBIll (Gewasserkundlicher
Landesdienst) durch die Planungen nachteilig
betroffen. Im Untersuchungsgebiet und Um-
gebung befinden sich verschiedene Grund-
wassermessstellen. Diese sollten bei der Pla-
nung frihzeitig miteinbezogen werden.
Stammdaten zu den einzelnen Messstellen
liegen bei uns im Hause vor. Ndhere Informa-
tionen hierzu kénnen Die bei Herrn Griine-
feld bekommen.

Niedersachsische Landesbehdrde fir 02.12.2014 |keine Anregungen

StraRenbau und Verkehr -

Geschaftsbereich Aurich-

Oldenburgisch- Ostfriesischer 04.12.2014 |keine Anregungen

Wasserverband

Ostfriesische Landschaft, 19.12.2014 | Bisher ist nicht bekannt, ob sich Bodendenk-

Archéologische Forschungsstelle male im Untergrund [des Untersuchungsge-
bietes] befinden. Damit sind auch GréRe und
Art bekannt. Friihzeitige Baggerprospektio-
nen sind hier hilfreich. Besonders bertiicksich-
tigt werden sollte die friihzeitige Verzahnung
von Bodeneingriffen mit der Bodendenkmal-
pflege.

Polizeiinspektion Aurich / Wittmund 19.01.2015 |im Untersuchungsgebiet (26506 Norden, Am

Markt 10 und Am Markt 38) befindet sich das
Polizeikommissariat Norden, welches organi-
satorisch an die Polizeiinspektion Au-
rich/Wittmund angegliedert ist. Es besteht
derzeit die Absicht, die derzeitige Unterbrin-
gung des Polizeikommissariates Norden zu
verbessern. Dazu wird polizeiintern an eine
Raumbedarfsplanung gearbeitet. Die zukinf-
tige Standortfrage fir solch ein neues Ge-
baude wird zu gegebener Zeit zu klaren sein.
Grundsatzlich kame aus derzeitiger Sicht ne-
ben anderen Standorten auch das "Doorn-
kaatgeldande" in Frage. Zudem kann ich lhnen
mitteilen, dass das derzeitige Aufkommen an
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Delikten im Bereich des Doornkaatgelandes
in Zusammenhang mit den brachliegenden
Flachen / Geb&duden zu sehen ist. Wenn diese
Flachen / Gebadude wieder revitalisiert wer-
den, sollte ein Riickgang der entsprechenden
Delikte zu verzeichnen sein.

Samtgemeinde Brookmerland

Keine Rickmeldung

Samtgemeinde Hage 05.12.2014 | Der Aufgabenbereich der Samtgemeinde Ha-
ge und ihrer Mitgliedgemeinden wird durch
die Realisierung der angestrebten Sanie-
rungsmalinahme nicht berihrt

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Keine Rickmeldung

Emden

Stadt Norderney 02.12.2014 |Die Stadt Norderney bittet - als Nachbarge-
meinde - um Beteiligung im weiteren Verfah-
ren.

Verwaltung des Nationalparks 04.12.2014 | Alle MaRnahmen sollten das Ziel einer nach-

Niedersachsisches Wattenmeer haltigen Entwicklung verfolgen.

Wirtschaftsbetriebe der Stadt Nor- 17.12.2014 | Die Stadtwerke Norden sind mit dem Plange-

den GmbH

biet mit Strom, Gas, Wasser und Fernwarme
zustandig. Seit einigen Jahren betreiben sie
Stadtwerke Norden, angrenzend an das Plan-
gebiet, ein Holzheizwerk, dass mit nachwach-
senden Rohstoffen beheizt wird. Von diesem
Heizwerk aus werden mittels Fernwarmelei-
tungen, die teilweise durch das Sanierungs-
gebiet verlaufen, die Warmekunden mit
Warme beliefert. Die Anlieferung der Roh-
stoffe erfolgt mit Lastkraftwagen uUber die
Zuwegungen innerhalb des Sanierungsgebie-
tes in eine unterirdische Holzabladestation,
dessen Zugadnglichkeit weiter gewahrleistet
sein muss. Zukinftige Projekte kdnnten mit
Warmeenergie aus nachwachsenden Roh-
stoffen durch die Stadtwerke Norden ver-
sorgt werden. Falls sie dies mit in die Begut-
achtung aufnehmen wirden, kdnnten wir
noch die Nachweise fiir den Primédrenergie-
faktor zur Verfligung stellen. Vorhandene Inf-
rastrukturen fiir Strom, Gas und Wasser kon-
nen nicht immer ohne weiteres verlegt wer-
den. Dazu gehort auch eine Transformato-
renstation im Bereich der StraBe "Im Horst".
Im beigefligten Plan sind das Heizwerk, die
Holzabladestation, die Fernwarmeleitungen
und Transformatorenstation erkennbar. Wei-
tere Anmerkungen konnen nicht gegeben
werden.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Il.) Anwesenheitsliste der Biirgerinformationsveranstaltung am 15.07.2015 im Hotel Stadt
Norden

Teilnehmerliste Norden, den 15.07.2015
Vorbreitende Untersuchungen , Doornkaatgelinde*
Veranstaltung im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung der der Betroffenen gem. § 137 BauGB
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Teilnehmerliste

Vorbreitende Untersuchungen ,Doornkaatgelande”

Norden, den 15.07.2015

Veranstaltung im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung der der Betroffenen gem. § 137 BauGB
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