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LUNG ARBEITSSCHRITI’E
Durch die Aufgabe des M\I\(érs(andar(s der B\ucher Kaseme in Aurich, ist die Stadt prifung fir die hinsichtlich

Aurich an_einer des gesamten,
nunmehr Aleals, interessiert

Die vorliegende Machbatkensstudle untersucht zunachst lediglich einen Teilbereich der

Bltich . Der L ist, in einem ersten Schritt, auf
ca. 5 Gebaude beschrankt. Der Teilbereich befindet sich im nérdlichen Bereich der
ehemaligen Blicher-Kasere, siidiich angrenzend an die SkagerrakstraBe.

Bei der Neuordnung kann es sich je nach Lage um eine bauliche Wiedernutzung der
Gebéude und/oder um eine der Gebaude
und Freifiachen handeln.

Als Ziel der Machbarkeitsstudie wurde formuliert, dass in einem ersten Schritt, das
Entwicklungspotential der Gebaude und Freirdume aufgezeigt werden sollte, um so
Entscheidungshilfen fiir das weitere Handeln zu bekommen.

ENTWICKLUNG VON WOHNKONZEPTEN

Die Gebaude weisen heute keine optimalen Nutzungen auf oder stehen teilweise leer.
Einzelne Teilbereiche werden gewerblich z.B. durch die Firma Enercon genutzt. Die
Gebdude konnten bisher nicht weiter verwertet werden, da ein tragfahiges
Entwicklungskonzept fehit. Zukinftige Nutzer konnten bisher nicht akquiriert werden.

Innerhalb der der Umnutzung der
Gebéude auf das Wohnen ausgenchlel Muglmhe Tnememelder kénnen hier sein:
bezahlbare, preisginstige Wohnu

neue Wohnformen z.8. gememschaﬂhches Wohnen, Wohnen fiir Gruppen
hochwertiger Wohnraum

moderne Wohnstandarts

attraktives Umfeld / Okologie etc.

Auch sind wie Nutzungen, Di und Wohnen
aufgezeigt worden.

STADTEBAULICHE KONZEPTSKIZZEN

Das Areal der ehemaligen Blicher-Kaseme stellt sich heute als ein historisch
gewachsener, homogener Bereich dar. Der stadtebauliche Zusammenhang des Areals
sollte nach Aufgabe der militarischen Nutzung nicht verloren gehen.

Innerhalb der angebotenen Machbarkeitsstudie soll zum Einen ein tragfahiges

- und far den Teiloereich
entwickelt werden zum Anderen ist der und des
Gesamtareals zu bericksichtigen.

KOSTENABSCHATZUNG

Aufgrund des teilweisen Leerstandes, der fehlenden

und oo e notwendigen
Saniorungemanabmen st die heutige Venwertung dor Gebaude nicht auéreichand.

Innerhalb der vorliegenden Machbarkeitsstudie sind erste Aussagen zur wirtschaftlichen
wie 2.B. zum 2ur berprift worden.

Machbar fiir K
itt stidlich

- Baulche Strukturanalyse
Ziel: Vorabeinschatzung der generellen weiteren Verwendung des vorhandenen
Baubestandes

Uberpriifung der weiteren

Nutzungen

ausschlieBlich Wohnen, verschiedene Formen ..
Mischnutzungen Wohnen und ...
Dienstleistungen, Biro, ...

Lager, Werkstatten, ...

g der Bauten fir ausgewéhite

und Varianten
Darstellung ahlter und méglicher
und Nutzungskonstellationen

Abbruch und Neubau und

Erhaltung / Ergéinzung und Nachnutzung

Raum-

der i iy und Varianten zwischen
Abbruch und Neubau und
Erhaltung / Erganzung und Nachnutzung

Fazit / Empfehlungen fiir kommende Entscheidung bzw. Einflussnahme auf
Gebéudeausschreibung und Vergabe (BIMA)
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Mogliche Themenfelder der Umnutzung
kdonnen sein:

+ bezahlbare, preisgunstige Wohnungen

* neue Wohnformen z.B. gemeinschaftliches
Wohnen, Wohnen fiir Gruppen

* hochwertiger Wohnraum

+ moderne Wohnstandarts

- attraktives Umfeld / Okologie

(]
amnm

LG SSEIELLECHAFTRIRHOCH. UL ETADTER A
EBCHERWEGY 2013 DLOEHBUAD
TEL. 04 BMT4M = FOC 034 8017475
Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1

26603 Aurich

Machbar fiir K flache ,.eh Bliicher-Kaserne Aurich
itt stdlich d S| Stand 13.05.2014 Blatt 3

Gesamtiibersicht
Lageplan / Fotos

Gesamtsituation
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/h]\j Gebaudeiibersicht

Lageplan
X abzureiBendes
Gebéude
zu erhaltendes
o Gebaude

_ /&7 / Gebaude Nr. 18

Kindergarten
Am Wifassery

%Gébfaude Nr. 17a
£
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AbzureiBende Gebaude

Gebéude Nr. 18
Altbau /Bj. 1974

Bestand
Lageplan / Fotos
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AbzureiBende Gebaude

Gebéude Nr. 17a
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos

baude Nr.17a
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AbzureiBende Gebaude
Landwirtschaftl. Gebaude
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos
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Gebaude Nr. 18 N

Altbau

Einschatzung:
Fiir Gewerbe und Wol

Obergeschoss erhalten und

hnen im

Gebaude Nr. 17

umnutzen .
Stadt(Platz-)- bildpragendes 1. Teil 1
o Gebéaude / Ensemblewirkung | 7
e | ! Einschétzung:
f il ; | Fur Gewerbe (Biiro, Lager,
= ¥ / / Werkstatten)
F Dem Grundstiick des ."I / ggf. Wohnen in den
L R . ,?' Kindergartens hinzufiigen! B f Obergeschossen erhalten u.
I Gebiet fiir ! umnutzen
¢ _ Stadt(Platz-)- bildpragendes
r Wohnungs 7 Gebéaude / Ensemblewirkung
| neubau i j o
, /- | o
3 ."'I Gebéaude 17A + =
£ Gebéude 18 Anbal . /
4 {r‘—'_: Landw. Gebéude: M
] /| Einschétzung: 3 -r\ -
J / ggf. Weiternutzung als ! “ ¥
! 5 Lagergebéude, jedoch il ™~ )f -
! als Fléche fiir 1
; ! L“Wohnungsbau | \ i,
| wertvoller. | / P
] 1 Empfehlung: Abriss \L { o
| und Wohnungsneubau _?‘“‘- N fl / Gebaude Nr. 17
4 ) - A Teil 2
Einschiitzufig: -
,' el Fiir Gewerbe (Bi‘:}o), insbesondere aber fiir
i T . d 'men z.B.
T "'-kqs_t_eggﬁnstige,r Wohnungsbau maglich
S
Gebéude Nr. 17
Teil 3
i ie fiir K ionsflache Bliicher-Kaserne Aurich
itt stidlich ang Skager Stand 13.05.2014

Ubersicht zur
Weiterverwendung der
vorhandenen
Bausubstanz
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Variante A: ,,Nur Wohnen*

« Vollstdndige Umnutzung / Umbau der
Ostlichen, erhaltenswerten Bestandsbauten
zu Wohnzwecken und

« erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

(+) Geschlossenes Wohnquartier / ,Griiner*
Wohnblock

(+) Geringe interne Storung (Verkehr, Parken
am Rand)

(+) Mégliche Vielfalt der Wohnformen

(-) Teilweise hoher Umbauaufwand bei zu
erhaltenden ,Platz‘-Geb&uden bei
eingeschrankter, erreichbarer
Wohnqualitét; kostenglinstiger
Wohnungsbau dort nicht erreichbar!

(-) Fur Wohnnutzung teilweise ungiinstigere
Eckverschattungen

(-) Vielfaltigkeit der Nutzungsméglichkeiten
nicht genutzt - Monostruktur

Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante A:
»Nur Wohnen*
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Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante B: ,,Gemischtes Quartier*

« Differenzierte Umnutzung / Umbau ganzer
Gebéaudeteile fir Gewerbe und Wohnen
(Wohnen im siidlichen Bestandsbau-“Regal*
und

« ergénzender Neubaubereich

Variante B:
,Gemischtes Quartier”

Vor- und Nachteile:

(+) Anregende Nutzungsmischung; Quartier
bekommt besonderes ,Flair*

(+) Weiternutzung der Gebaudeteile nach
ihren ,Anlagen*”

(+) Chance zu kostengtinstigem
Wohnungsbau und besonderen
Wohnformen im stidlichen Bauteil
(“Lofts") — Aufstockung!

(-) Stérungen im Blockinnenbereich durch das
Uberwiegen der gewerblichen Nutzung dort

(-) Wohnungsbereiche hinter gewerblichen
Nutzungen (etwas ,verborgen*)

(-) Organisationsaufwand, Realisierung durch
(kommerziellen) Entwickler fraglich?
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Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante C: ,,Kleinrdumig gemischtes
Quartier

- Differenzierte Umnutzung / Umbau V;:':i::;.fr;‘ig gemischtes
innerhalb der zu erhaltenen Geb&udeteile Quartier*

| fiir nicht stérende Gewerbe- und
| Wohnzwecke (Wohnmdglichkeiten in allen
Gebaudeteilen) und
« erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

(+) Anregende, kleinteilige Quartiersmischung
mit gewerblichen Nutzungen und
verschiedenen Wohnformen (u.a. Lofts)

,A (+) Umbauaufwand bleibt nahe an den
vorhandenen Méglichkeiten des Bestandes

(+) Chance zu kostengiinstigen Wohnungsbau
mit besonderen Wohnformen (,Lofts,
Single Reihenhauser, Appartements ...)
teilweise durch Aufstockung

(+) Hof (Innen-)bereich bleibt (Uiberwiegend)
grin und gemeinschaftlich nutzbar
Privat- und Gemeinschaftsraum

(+) Parken fur Gewerbe bleibt auBerhalb / am

|
| Rand
T ”» KONTUR
PLANUNGSGESELLSTHAFTFURNOGH. U, STADTEBAY
(-) hoher zu erwartender
Organisationsaufwand fur TeC UM ST+ P o S11TIS
Mischungsetablierung, Realisierung durch
(kommerziellen) Entwickler fraglich!
Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich
i ie fiir K ionsflache ige Bliicher-Kaserne Aurich
itt siidlich ang Skager Stand 13.05.2014 Blatt 12
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Ubersicht
Variante A:
»Nur Wohnen*

Variante B:
»Gemischtes Quartier”

Variante C:
. Kleinrdumig gemischtes
Quartier”
Variante A: Variante B:
“Nur Wohnen* “Gemischtes Quartier”

. ” KONTUR
Vorzugsvariante (At

ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
TEL.0441-9717470 + FAX.04419717473

Stadt Aurich
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26603 Aurich
Variante C:
“Kleinrdumig gemischtes Quartier”
i ie fiir K ionsflache ige Bliicher-Kaserne Aurich
itt siidlich ang| Skag Stand 13.05.2014 Blatt 13

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 18
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos
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Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéude Nr. 18
Altbau

Bestand

Grundriss
Erdgeschoss /
Obergeschoss
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1

Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Wohnung 2

Gebaude Nr. 18
Altbau

‘Gewerbeeinheit 2

Testentwiirfe

Grundriss
Erdgeschoss

Zugang
Zugang

Gewerbeeinheit 1

Wohnung 1
Gevute e 15
Erageacren
e boen

” KONTUR
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Grundriss Erdgeschoss Grundriss Erdgeschoss

Umnutzung: Wohnen alternativ Umnutzung: Gewerbe: Biiro, Dienstleistungen

2 Wohneinheiten 2 Gewerbeeinheiten Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich




$ Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Wohnung

Gebéude Nr. 18
Altbau

Wohnung - Maisonette

Testentwiirfe

Grundriss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Wohnung - Maisonette

Wohnung

Gobaug e 18
Oergesctod
Varants Wotren
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Grundriss Obergeschoss Grundriss Dachgeschoss

Umnutzung: Wohnen Umnutzung: Wohnen

2 Wohneinheiten als Maisonette-Wohnungen 2 Wohneinheiten als Maisonette-Wohnungen Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

| R

111
|

Gebaude Nr. 17
Teil 1

Bestand
Lageplan / Fotos
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Obergeschoss

TR T

5 88 88 9 48

Ansicht Quartiersplatz

TR m o T T
1l wl L |
il

1|t
{ ‘ i
i il

AnsichtInnenhof

Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 1

Bestand

Grundriss
Kellergeschoss /
Erdgeschoss/
Obergeschoss
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 1

Bestand
Ansichten

Quartiersplatz /
Innenhof
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Stédtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 1

aduy sEwsI

Testentwiirfe

Grundriss
Erdgeschoss/
Obergeschoss

'_. - + . 4 . ‘ -
| Jae e | | L=
Maisonett - Maisonetie  Thiawoneite |
T Masonets EH Erschl H.«mg - Erscn. ving lvmy H
) woseong [l | i
i | e e e D
| ‘ 1 !

[
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- L . . Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
e L B | | 26603 Aurich
| =} I [ . |
Dachgeschoss | | 1 | | | |
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 2

Bestand
Lageplan / Fotos

” KONTUR

PLANUNGSGESELLSCHAFT FURHOCH. UL STADTEBAU

ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
TEL.0441-9717470 + FAX.04419717473

Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich

i ie fiir K ionsflache ige Bliicher-Kaserne Aurich

itt siidlich ang Skag Stand 13.05.2014 Blatt 22

11



Kellergeschoss

Erdgeschoss

ie fiir K ionsflache Bliicher-Kaserne Aurich

itt sildlich ang Skager

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 2
Bestand:

Grundriss
Erdgeschoss
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zu nordlicher DienstleistungS
Biro/Lager
incl. UntergeschoB

4 x ,Loft-“ Reihenhéauser

4-5 Zimmer

ca. 140 m? + 40 m? Keller/Hobby
+ Terrasse + kleiner Garten

S
Q (alt.: ,,Singel“-RH
(2] | ca. 100 m2 + 80 m? Keller/Hobby )
s [ irer
:2 B0 H ES EG
- |
[ ™ I# Pl FLUR 1o AL WO
o r— % :
P , AB UG (ca. -1 m)
d_) = ]
m e
W2 F oG
X i T
q_ = é Fal!
BURO/ EG
DIENSTL.
5 > Dienstleistung / Biiro
TrE !
AMPE 5 Durchgang
1 P
i ie fiir K ionsflache Bliicher-Kaserne Aurich
itt siidlich ang Skager Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 2
Testentwurf:

Grundrisse
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Stédtebauliche Varianten

SCHNITT GEBAUDE 17- i zur Umnutzung
vorhandener und zu

erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
AUFSTOCKUNG | Teil 2
‘STAFFELGESCHOSS |
o : Schnitt , Loft“-Reihenhaus
= 1
= 1
= %
1
1
I |
.
£G BESTAND = | i |
1
! 1 ™
|
[ 8|
B ¥ KONTUR
o
90 BESTAND | T LG SSEIELLECHAFTRIRHOCH. UL ETADTER A
g8 T
’ TEL. 04 BMT4M = FOC 034 8017475
Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 3

Bestand
Lageplan / Fotos
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Stidtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéude Nr. 17
Teil 3

Bestand

Grundriss
Kellergeschoss /
Erdgeschoss /
Obergeschoss

& o 7

” KONTUR

f i i PLANUNGSGESELLSCHAFT FURHOCH- U STADTEBAU
ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
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Fazit:

Ergéanzend zur entwurflichen Bearbeitung wurde durch die Ermittlung von Baukosten tberpriift inwiefern der Erhalt und die Weiterverwendung der Stahlbeton-
Rohbaukonstruktion eine wirtschaftliche Alternative zum Totalabbruch der Gebaude darstellt.

Ermittelt wurden die Kosten (Kostengruppe 300 + 400 gem. DIN 276-2008-12) nach dem Bauteilverfahren mit statistischen Baupreisen BKI fir Reihenhauser und
hi ingsbau entsp! 1d der entwurflichen Weiter itung des Bestandes (BKI: Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern).

Vorausgesetzt wurde die Tragfahi der bestehenden -Griindungs- und GeschoBkonstruktion fir die Aufstockung eines Staffelgeschosses.
Diese Annahme stiitzt sich auf die zu erwartenden Reserven aus hheren Lastannahmen der bisherigen Nutzung als Lagergebaude gegentiber der aus neuer
Nutzung zu Wohnzwecken.

Es wurden gegeniibergestellt:

Kosten unter dem Gesichtspunkt der Weiterverwendung von Bauteilen:

. Riickbau der Gebaude bis zur zu erhaltenden Rohbaukonstruktion,

. ergénzender Neubau entsprechend des Entwurfsansatzes mit neuem Staffelgeschoss,
. bauphysikalische Ertlichtigungen der Bestandskonstruktion,

Neubaukosten:

. Totalabbruch der Geb&ude

. Neuerrichtung von Wohngebauden

daraus folgt:

Die Berechnungen ergeben, dass sich der Erhalt und die bauphysikalische Ertlichtigung der Stahlbetonskelettkonstruktion
als wirtschaftliche Vorgehensweise bestatigen.

Die Kostenersparnis gegeniiber Komplettabbruch und Neuerrichtung diirften sich im Bereich von 10% bis 15% bewegen.
Unter dem Gesichtspunkt von Nachhaltigkeit und Ressourceneinsparungen bestatigen sich somit die gewahlten
Entwurfsansatze.
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Fazit: Eine Baukosteneinsparung durch die Weiternutzung des Rohbaubestandes ist in
Hohe von 10-15 % zu erreichen!
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Nachhaltige Zielsetzungen,
die mit dem Planungskonzept verbunden sind
(mit tiw. Erhaltung und Umnutzung / Umbau vorhandener Bausubstanz):

1. Okologische Ziele ,,Klimaschutz*
a) die Weiterverwendung vorhandener Bausubstanz erspart neue CO 2 -
Belastungen
b) Energiesparende Versorgungstechnik

c) Energiesparende Bauweisen

2. Soziale und wohnungspolitische Ziele
a) Entwicklung von ,Sozialem Wohnungsbau® zu einem Drittelanteil
b) Entwicklung gemeinschafilich zu nutzender Wohnformen
c) Soziale Mischung im Quartier, nachbarschaftliche Integration
d) Bereitstellung fiir Aurich auBergewdhnlicher ,,urbaner
Wohnmadglichkeiten (,,Lofts*)

3. Sonstige stadtebauliche Ziele

a) Ensembleschutz, Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Auflagen)

b) Formung eines attraktiven, gemischt genutzten Quartiers als
»Keimzelle*

c) Qualitatvolle Platzgestaltung, ,,Entreewirkung“

d) Entwicklung kleinrdumiger Modelle von Wohnen und Arbeiten

e) Bereitstellung glinstiger Radumlichkeiten fiir Di leistungen und
andere gewerbliche, soziale oder kulturelle Nutzungen

f) Attraktives Wohnumfeld; gemeinsam zu nutzender, autofreier
Innenbereich mit Gemeinschaftshaus

Diese Ziele bilden die Grundlage F KONTUR

zukunftiger Bauleitplanung bzw. Inhalte P SGEIELLHIFTRIEHIEH U TACTER

verpflichtender Stédtebaulicher Vertrage e o T+ bt 0 T

mit den Grundstiickserwerbern /

Bauinteressenten. N
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Der Zugang zum Quartier ,,ehem. Bliicher Kaserne“ stellt das Stadt Aurich

Bgm.-Hippen-Platz 1

Entrée dar und sollte einen positiven und bewusst gestalteten 26603 Aurich
Quartiersgedanken vermitteln.
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