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Machbarkeitsstudie fur die Konversionsfléache ,ehema
stidlich angrenzend Skagerrakstrale

VORBEMERKUNGEN UND AUFGABENSTELLUNG

Durch die Aufgabe des Militarstandorts, der Bliicher-Kaserne in Aurich, ist die Stadt
Aurich an_einer und des gesamten,
nunmehr weitestgehend verlassenen Areals, interessiert.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie untersucht zunéchst lediglich einen Teilbereich der

Bliiche Der U ist, in einem ersten Schritt, auf
ca. 5 Gebaude beschrankt. Der Teilbereich befindet sich im nordiichen Bereich der
ehemaligen Bliicher-Kaserne, siidlich angrenzend an die Skagerrakstrafe.

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

Als Ziel der Machbarkeitsstudie wurde formuliert, dass in einem ersten Schrit, das
Entwicklungspotential der Gebaude und Freiraume aufgezeigt werden sollte, um so
Entscheidungshilfen fur 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.8. durch die Firma Enercon genutzt. Die
Gebéude konnten bisher nicht weiter verwertet werden, da ein tragfahiges
Entwicklungskonzept fehit. Zukinftige Nutzer konnten bisher nicht akquiriert werden.

Innerhalb der ist der der Umnutzung der
Gebéude auf das Wohnen ausgerichtet. Mogliche Themenfelder konnen hier sein:

+ bezahlbare, preisginstige Wohnungen

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

moderme Wohnstandarts

atraktives Uifeld / kologie etc

Auch sind wie Nutzungen, D und Wohnen
aufgezeigt worden.

STADTEBAULICHE KONZEPTSKIZZEN

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

Innerhalb der angebotenen Machbarkeitsstudie soll zum Einen ein tragfahiges

aum- und fir den Teilbereich
entwickelt werden zum Anderen st der und des
Gesamtareals zu beriicksichtigen.

KOSTENABSCHATZUNG

Aufgrund des teilweisen Leerstandes, der fehlenden Mieteinnahmen, der anfallenden
Kosten fir die notwendigen
SanierungsmaBnahmen ist die heutige Verwertung der Gebaude nicht ausreichend.

Innerhalb der voriiegenden Machbarkeitsstudie sind erste Aussagen zur wirtschaftichen
wie 2.8, zum 2ur iberpriift worden.
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Mdgliche Themenfelder der Umnutzung
konnen sein:

» bezahlbare, preisgiinstige Wohnungen

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

* hochwertiger Wohnraum

* moderne Wohnstandarts

- attraktives Umfeld / Okologie
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AbzureilRende Gebéaude

Gebaude Nr. 18
Altbau /Bj. 1974

Bestand
Lageplan / Fotos
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AbzureilRende Gebéaude

Gebaude Nr. 17a
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos
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Teil 3

Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

2 Ubersicht zur
Gebaude Nr. 18 N Weiterverwendung der
Altbau vorhandenen
) Bausubstanz
Einschatzung:
Fir Gewerbe und Wohnen im
Obergeschoss erhalten und =
amnutzen ngaude Nr. 17
Stadt(Platz-)- bildpréagendes - Teil 1
- Gebéaude / Ensemblewirkung | . .
! e | Einschéatzung:
- g | Fur Gewerbe (Buro, Lager,
- i / Werkstéatten)
; Dem Grundstiick des § ggf. Wohnen in den
[ . | Kindergartens hinzuftigen! Obergeschossen erhalten u.
Gebiet fur ! j J umnutzen
. Stadt(Platz-)- bildpragendes
; Wohnungs- 'l Gebaude / Ensemblewirkung
| neubau {
f— j
2  |Gebaude 17A + Al
£ Gebaude 18 Anbau — .,L /
4 {& Landw. Geb&ude: B
£ S 1 T —_—
] ] Einschétzung: “—
4 ggf. Weiternutzung|als
'y Lagergebaude.jedl;ch )f\_\_
/ | als Flache fir I =
; ’ ““Wohnungsbau [ i, ?
l.l' wertvoller. /') 4
p r Empfehlung: Abriss ..
] / = / Gebé&ude Nr. 17
f_ I. und Wohnungsneubau ,-" e g = ,.’( / Teil 2 ' KONTUR
- & | = {8 PLANUNG SGESELLSCHAFT FURHOCH. U, STADTEB AU
i . f-' Einschéatzun .--\( ESCHERWEG1 25121 OLDENBURG
z & ! e g Fiir Gewerbe (BIirg), insbesondere aber fiir TEL D4HOTHTAT0 « FAX.04419717473
‘I.."'-'.—- | /T~ Wohnen/besondere Wohnformen z.B.
z kos_tg[lgtmstlger /ohnungsbau méglich Stadt Aurich
T Bgm.-Hippen-Platz 1
Gebaude Nr. 17 26603 Aurich
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__’ _ Variante A: ,Nur Wohnen*

« Vollstandige 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)

(+) Mdogliche Vielfalt der Wohnformen

-
=z

(-) Teilweise hoher Umbauaufwand bei zu
erhaltenden ,Platz“-Gebauden bei
eingeschrankter, erreichbarer
Wohnqualitét; kostengiinstiger
Wohnungsbau dort nicht erreichbar!

(-) Fur Wohnnutzung teilweise unglnstigere
Eckverschattungen

(-) Vielfaltigkeit der Nutzungsmaglichkeiten
nicht genutzt - Monostruktur

Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante A:
»Nur Wohnen*
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Teilabschnitt stidlich angrenzend Skagerrakstrae

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,ehemalige

Variante B: ,Gemischtes Quartier”

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

« erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

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

(+) Weiternutzung der Gebéaudeteile nach
ihren ,Anlagen”

(+) Chance zu kostengiinstigem
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?

Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante B:
,Gemischtes Quartier*
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Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,ehemalige
Teilabschnitt stidlich angrenzend Skagerrakstrae

Variante C: ,Kleinraumig gemischtes

Quartier”

« Differenzierte Umnutzung / Umbau
innerhalb der zu erhaltenen Gebaudeteile
fiir nicht stérende Gewerbe- und
Wohnzwecke (Wohnméglichkeiten in allen
Gebaudeteilen) und

« erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

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

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

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

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

(+) Parken fur Gewerbe bleibt aul3erhalb / am
Rand

(-) hoher zu erwartender
Organisationsaufwand fur
Mischungsetablierung, Realisierung durch
(kommerziellen) Entwickler fraglich!

Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante C:
+Kleinraumig gemischtes
Quartier*
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Variante A:
“Nur Wohnen*

Variante C:
“Kleinraumig gemischtes Quartier*

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,ehemalige
Teilabschnitt stidlich angrenzend SkagerrakstraRe

Variante B:

“Gemischtes Quartier*

Vorzugsvariante

Bllicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Ubersicht

Variante A:
Nur Wohnen*

Variante B:
,Gemischtes Quartier*

Variante C:
+Kleinraumig gemischtes
Quartier*
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Bllicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebédude Nr. 18
Altbau

Bestand
Lageplan/ Fotos
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Grundriss Erdgeschoss
Umnutzung: Wohnen
2 Wohneinheiten

Wohnung 1

Wohnung 2

alternativ

Grundriss Erdgeschoss
Umnutzung: Gewerbe: Biiro, Dienstleistungen
2 Gewerbeeinheiten

1

Gewerbeeinheit 2

Zugang

Gewerbeeinheit 1

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 18
Altbau

Bestand

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

Gebaude Nr. 18
Altbau
Testentwiirfe

Grundriss
Erdgeschoss
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Wohnung

Wohnung

Gobaug e 18
Oergesctod
Varants Wotren

Grundriss Obergeschoss
Umnutzung: Wohnen
2 Wohneinheiten als Maisonette-Wohnungen

]

e

Wohnung - Maisonetie

Wohnung - Maisonette

Grundriss Dachgeschoss
Umnutzung: Wohnen
2 Wohneinheiten als Maisonette-Wohnungen

111
(1]

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 18
Altbau
Testentwirfe
Grundriss

Obergeschoss
Dachgeschoss
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 1

Bestand
Lageplan/ Fotos
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Obergeschoss

Ansicht Quartiersplatz

{0 TSR O
| | 1
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S0 L0 00 RO 0 A

EEEgEE

Ansicht Innenhof

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 1

Bestand

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

Gebéaude Nr. 17
Teil 1

Bestand
Ansichten

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

Gebaude Nr. 17
Teil 1

adugy sReWa

Testentwiirfe

Grundriss
Erdgeschoss /
Obergeschoss

=

| Obergeschoss | I | | | | |

$ fian)

” KONTUR

[ g J 3 PLANUNGSGESELLSCHAFT FURHOCH- U STADTEB AU
onetta Erschl - I s S @ H .
Luftraum 11 Lunraum J — i
msoocn f i u R i
Lt . J, Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
1 - | 26603 Aurich
- B |
! | | { B . |
Dachgeschoss | | ( | |
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 2

Bestand
Lageplan/ Fotos
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Kellergeschoss

—

Erdgeschoss

Tra

BURO/
DIENSTL./ .
LAGER - =

4 x Reihenhauser

FLUR wo
AB w0
- FLUR |
7 _[ zl
9 For 2 ]
8

BURO/ we | BURO/
DENSTL. |- DENSTL
L UR

Garten

PR

M

>
]; s
DURCHGANG
/

zu nordlicher Dienstleistung gS
Buro/Lager

incl. UntergeschoR

4 x ,Loft-“ Reihenhauser

4-5 Zimmer

ca. 140 m2 + 40 m2 Keller/Hobby
+ Terrasse + kleiner Garten

(alt.: ,Singel“-RH

ca. 100 m2 + 80 m2 Keller/Hobby )
EG

UG (ca.-1m)

OoG

EG

Dienstleistung / Buro

1

Durchgang

—1

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 2

Bestand:

Grundriss
Erdgeschoss
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
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Gebéaude Nr. 17
Teil 2
Testentwurf:

Grundrisse
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Bliicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 17
Teil 2

Schnitt ,Loft“-Reihenhaus
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Bllicher-Kaserne Aurich

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebéaude Nr. 17
Teil 3

Bestand
Lageplan/ Fotos
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Fazit:

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

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

Vorausgesetzt wurde die Tragfa der bestehenden -Griindungs- und GeschoRkonstruktion fiir die Aufstockung eines Staffelgeschosses.
Diese Annahme stiitzt sich auf die zu erwartenden Reserven aus hoheren Lastannahmen der bisherigen Nutzung als Lagergebaude gegeniiber der aus neuer
Nutzung zu Wohnzwecken.

Es wurden gegeniibergestellt

Kosten unter dem Gesichtspunkt der Weiterverwendung von Bauteilen:

. Rickbau der Gebaude bis zur zu erhaltenden Rohbaukonstruktion,

. erganzender Neubau entsprechend des Entwurfsansatzes mit neuem Staffelgeschoss,
. bauphysikalische Ertiichtigungen der Bestandskonstruktion,

Neubaukosten:

. Totalabbruch der Gebaude

. 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 dirften sich im Bereich von 10% bis 15% bewegen.
Unter dem Gesichtspunkt von Nachhaltigkeit und Ressourceneinsparungen bestétigen sich somit die gewéahlten
Entwurfsansétze.
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Nachhaltige Zielsetzungen,
die mit dem Planungskonzept verbunden sind
(mit tiw. Erhaltung und Umnutzung / Umbau vorhanden

1. Okologische Ziele ,Klimaschutz*
a) die Weiterverwendung vorhandener Bausubstanz ers
Belastungen
b) Energiesparende Versorgungstechnik
c) Energiesparende Bauweisen

2. Soziale und wohnungspolitische Ziele

er Bausubstanz):

part neue CO 2 -

a) Entwicklung von ,Sozialem Wohnungsbau“ zu einem D rittelanteil
b) Entwicklung gemeinschaftlich zu nutzender Wohnfor men
c) Soziale Mischung im Quartier, nachbarschaftliche Integration
d) Bereitstellung fur Aurich aufRergewdhnlicher ,urba ner*
Stadtebauliches Konzept Mai 2014 Wohnmdoglichkeiten (,Lofts")
3. Sonstige stadtebauliche Ziele
. a) Ensembleschutz, Beachtung der denkmalschutzrechtl ichen Auflagen)
;Z?‘;%ﬂgw'an Nr. 297 ,Skagerrakstrafie b) Formung eines attraktiven, gemischt genutzten Qua  rtiers als
JKeimzelle*
c) Qualitatvolle Platzgestaltung, ,Entreewirkung*“
d) Entwicklung kleinraumiger Modelle von Wohnen und Arbeiten
e) Bereitstellung guinstiger Raumlichkeiten fir Diens tleistungen und
andere gewerbliche, soziale oder kulturelle Nutzung  en
f) Attraktives Wohnumfeld; gemeinsam zu nutzender, autofreier
Innenbereich mit Gemeinschaftshaus
Diese Ziele bilden die Grundlage
zukunftiger Bauleitplanung bzw. Inhalte
verpflichtender Stadtebaulicher Vertrage
mit den Grundsttickserwerbern /
Bauinteressenten. .
Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich
Macht i die fiir Ko flache el Bliicher-Kaserne Aurich
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Gesamtiibersicht
Lageplan / Fotos
Gesamtsituation
Der Zugang zum Quartier ,ehem. Bllicher Kaserne* stellt das Stad Aurich
X . Bgm.-Hippen-Platz 1
Entrée dar und sollte einen positiven und bewusst g estalteten 26603 Aurich
Quartiersgedanken vermitteln.
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