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Machbarkeitsstudie fiir die Konversionsflache ,,ehemalige Bliicher-Kaserne Aurich®“ — Teilabschnitt

stdlich angrenzend SkagerrakstraBe

VORBEMERKUNGEN UND AUFGABENSTELLUNG

Durch die Aufgabe des Militarstandorts, der Bliicher-Kaserne in Aurich, ist die Stadt
Aurich an einer Neuordnung und stadtebaulichen Konzeptionierung des gesamten,
nunmehr weitestgehend verlassenen Areals, interessiert.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie untersucht zunéchst lediglich einen Teilbereich der
ehemaligen Bliicher-Kaserne. Der Untersuchungsraum ist, in einem ersten Schritt, auf
ca. 5 Gebaude beschrankt. Der Teilbereich befindet sich im nérdlichen Bereich der
ehemaligen Bliicher-Kaserne, stidlich angrenzend an die SkagerrakstrafBe.

Bei der Neuordnung kann es sich je nach Lage um eine bauliche Wiedernutzung der
Gebéaude (Inwertsetzung) und/oder um eine Folgenutzung (Revitalisierung) der Gebaude
und Freiflachen handeln.

Als Ziel der Machbarkeitsstudie wurde formuliert, dass in einem ersten Schritt, das
Entwicklungspotential der Geb&ude und Freirdume aufgezeigt werden sollte, um so
Entscheidungshilfen flir 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 fehlt. Zukiinftige Nutzer konnten bisher nicht akquiriert werden.

Innerhalb der vorliegenden Machbarkeitsstudie ist der Schwerpunkt der Umnutzung der
Gebaude auf das Wohnen ausgerichtet. Mdgliche Themenfelder kénnen hier sein:

« bezahlbare, preisglinstige Wohnungen

« neue Wohnformen z.B. gemeinschaftliches Wohnen, Wohnen flir Gruppen

* hochwertiger Wohnraum

« moderne Wohnstandarts

« attraktives Umfeld / Okologie etc.

Auch sind Mischnutzungen wie gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und Wohnen
aufgezeigt worden.

STADTEBAULICHE KONZEPTSKIZZEN

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

Innerhalb der angebotenen Machbarkeitsstudie soll zum Einen ein tragfahiges
stadtebauliches Raum- und Nutzungskonzept fiir den ausgeschriebenen Teilbereich
entwickelt werden zum Anderen ist der stadtebauliche und Nutzungszusammenhang des
Gesamtareals zu beriicksichtigen.

KOSTENABSCHATZUNG

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

Innerhalb der vorliegenden Machbarkeitsstudie sind erste Aussagen zur wirtschaftlichen
Machbarkeit wie z.B. zum Kostenrahmen, zur Finanzierung tberprift worden.

ARBEITSSCHRITTE

1.

Machbarkeitsstudie/-priifung fur die Konversionsflache hinsichtlich Folgenutzung

+ Bauliche Strukturanalyse

Ziel: Vorabeinschétzung der generellen weiteren Verwendung des vorhandenen
Baubestandes

Uberpriifung der potentiellen weiteren Verwendung der Bauten fiir ausgewahlte
Nutzungen

« ausschlieBlich Wohnen, verschiedene Formen ...

* Mischnutzungen Wohnenund ...

» Dienstleistungen, Biiro, ...

» Lager, Werkstatten, ...

Entwicklung stadtebaulicher Konzeptalternativen und Varianten

» Darstellung verschiedener ausgewahlter und méglicher stadtebaulicher Raum-
und Nutzungskonstellationen

* Abbruch und Neubau und

» Erhaltung / Erganzung und Nachnutzung

Kostenvergleiche der entwickelten Alternativen und Varianten zwischen
+ Abbruch und Neubau und
« Erhaltung / Erganzung und Nachnutzung

Fazit / Empfehlungen fir kommende Entscheidung bzw. Einflussnahme auf
Gebaudeausschreibung und Vergabe (BIMA)

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,,ehemalige Bliicher-Kaserne Aurich

Teilabschnitt stidlich angrenzend SkagerrakstraBe
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Mogliche Themenfelder der Umnutzung
konnen sein:

- bezahlbare, preisgunstige Wohnungen

 heue Wohnformen z.B. gemeinschaftliches
Wohnen, Wohnen fur Gruppen

* hochwertiger Wohnraum

 moderne Wohnstandarts

- attraktives Umfeld / Okologie

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
TEL. 04418717470 + FAX. 04418717473
Stadt Aurich

Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich
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Gesamtiibersicht

Lageplan / Fotos
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Gebaudeiibersicht
Lageplan

X abzureiBendes
Gebaude

zu erhaltendes
I:I Gebaude

Findergartzn

£
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AbzureiBende Gebaude

Gebéaude Nr. 18
Altbau /Bj. 1974

Bestand
Lageplan / Fotos
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AbzureiBende Gebaude

Gebaude Nr. 17a
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos
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AbzureiBende Gebaude
Landwirtschaftl. Gebaude
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos

¥ 2

\A\“ Land\.;v. Gebiude
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Gebaude Nr. 18 N
Altbau

Einschéatzung:
Fiir Gewerbe und Wohnen im

Obergeschoss erhalten und n
umnutzen Ge_baude Nr. 17
Stadt(Platz-)- bildpragendes Teil 1
e Gebéude / Ensemblewirkung
7?“" 4 . Einschétzung:
/ . Fiir Gewerbe (Biiro, Lager,
/ Py Werkstatten)
Dem Grundstiick des ggf. Wohnen in den
/ . . Kindergartens hinzufiigen! Obergeschossen erhalten u.
» Gebiet fur umnutzen
/ Stadt(Platz-)- bildpragendes

Wohnungs- /

/ Gebéude / Ensemblewirkung
£ neubau

/' | Gebéude 17A +

/ .| Gebaude 18 Anba
<’:‘ Landw. Gebaude:

k /

/' Einschatzung:
ggf. Weiternutzung als
Lagergebaude, jedoch

/ / Lals Flache fiir
1 ' Wohnungsbau
/ j wertvoller.
: Empfehlung: Abriss =
/' / und Wohnungsneubau Gebaude Nr. 17
_ ) — A Teil 2
/ / Einschéatzung:
: B Fiir Gewerbe (Biiyo), insbesondere aber fiir
// - Wohnen / besondere Wohnformen z.B.

stenglinstigey Wohnungsbau méglich

Gebaude Nr. 17
Teil 3

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,,ehemalige Bliicher-Kaserne Aurich
Teilabschnitt siidlich angrenzend SkagerrakstraBe Stand 13.05.2014

Ubersicht zur
Weiterverwendung der
vorhandenen
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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 Stérung (Verkehr, Parken
am Rand)

Ma&gliche Vielfalt der Wohnformen

Teilweise hoher Umbauaufwand bei zu
erhaltenden ,Platz*-Gebduden bei
eingeschrankter, erreichbarer
Wohnqualitat; kostenglnstiger
Wohnungsbau dort nicht erreichbar!

Fir Wohnnutzung teilweise ungtnstigere
Eckverschattungen

Vielfaltigkeit der Nutzungsmadglichkeiten
nicht genutzt - Monostruktur

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,,ehemalige Bliicher-Kaserne Aurich
Teilabschnitt siidlich angrenzend SkagerrakstraBe

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante A:
,,Nur Wohnen*
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Variante B: ,,Gemischtes Quartier”

+ Differenzierte Umnutzung / Umbau ganzer
Gebaudeteile fir Gewerbe und Wohnen
(Wohnen im stdlichen Bestandsbau-“Regal*
und

» erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

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

(+) Weiternutzung der Gebaudeteile nach
ihren ,Anlagen®

(+) Chance zu kostengiinstigem
Wohnungsbau und besonderen
Wohnformen im stdlichen Bauteil
(“Lofts®) — Aufstockung!

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

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

(-) Organisationsaufwand, Realisierung durch
(kommerziellen) Entwickler fraglich?

Machbarkeitsstudie fiir Konversionsflache ,,ehemalige Bliicher-Kaserne Aurich
Teilabschnitt siidlich angrenzend SkagerrakstraBe

Stand 13.05.2014

Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Variante B:
,Gemischtes Quartier”
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu

1 [ erhaltener Bausubstanz

[ / ﬂ Variante C: ,Kleinrdumig gemischtes
N Quartier” _ _
| ,-9 ’ . pifferenzierte Umnutzung / Umb“au . ,\,,la(:::i‘::guclﬁig gemischtes
| i / innerhalb der zu erhaltenen Geb&udeteile Quartier

A Q ‘ far nicht stérende Gewerbe- und
( Q ‘ Wohnzwecke (Wohnmdglichkeiten in allen

‘ Gebéaudeteilen) und

\ \_\‘ % « erganzender Neubaubereich

Vor- und Nachteile:

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

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

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

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

(+) Parken fur Gewerbe bleibt auBerhalb / am

e ” KONTUR

(-) hoher zu erwartender PLANUNGSGESELLSCHAFT FURHOCH. U. STADTEBAU
I . ESCHERWEG1 - 26121 OLDENEURG
Organisationsaufwand fir TEL 04419717470+ FAX.04419717473

Mischungsetablierung, Realisierung durch
(kommerziellen) Entwickler fraglich!

Stadt Aurich
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Ubersicht
Variante A:
,,Nur Wohnen*

Variante B:
,Gemischtes Quartier”

Variante C:
»Kleinraumig gemischtes
Quartier”

Variante A: Variante B:
“Nur Wohnen* “Gemischtes Quartier”

: P KONTUR
Vorzugsvariante oot ST
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Variante C:
“Kleinrdumig gemischtes Quartier*
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 18
Altbau

Bestand
Lageplan / Fotos

éhdude Nr.18
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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

Gebaude Nr. 18
Altbau

Bestand

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

Gebaude Nr. 17
Teil 1

Bestand
Lageplan / Fotos
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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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Stadtebauliche Varianten
zur Umnutzung
vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz
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Fazit:

Erganzend zur entwurflichen Bearbeitung wurde durch die Ermittlung von Baukosten Uberpruft inwiefern der Erhalt und die Weiterverwendung der Stahlbeton-
Rohbaukonstruktion eine wirtschaftliche Alternative zum Totalabbruch der Geb&ude darstellt.

Ermittelt wurden die Kosten (Kostengruppe 300 + 400 gem. DIN 276-2008-12) nach dem Bauteilverfahren mit statistischen Baupreisen BKI fir Reihenhauser und
GeschoBwohnungsbau entsprechend der entwurflichen Weiterverarbeitung des Bestandes (BKI: Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern).

Vorausgesetzt wurde die Tragfahigkeit der bestehenden Stahlbeton-Griindungs- und GeschoBkonstruktion fiir die Aufstockung eines Staffelgeschosses.
Diese Annahme stiitzt sich auf die zu erwartenden Reserven aus héheren Lastannahmen der bisherigen Nutzung als Lagergebaude gegenlber der aus neuer
Nutzung zu Wohnzwecken.

Es wurden gegenlibergestellt:

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 Ertlichtigungen der Bestandskonstruktion,

Neubaukosten:

. Totalabbruch der Gebaude

. Neuerrichtung von Wohngeb&uden

daraus folgt:

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

Die Kostenersparnis gegenuber Komplettabbruch und Neuerrichtung durften sich im Bereich von 10% bis 15% bewegen.
Unter dem Gesichtspunkt von Nachhaltigkeit und Ressourceneinsparungen bestatigen sich somit die gewahlten
Entwurfsansétze.
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Bliicherkaserne Aurich
Gebéaude 17-ll
Umbau zu Wohnzwecken

Kostengegenuberstellung

Typ Mehrfamilienhaus

Erdgeschoss Wohnung | Wohnung Il Wohnung Il Wohnung IV Wohnung V Gesamt
WFL [m2] 148,00 126,00 168,00 100,00 160,00 702,00
Baukosten KG 300+400 brutto 200.000,00 € 185.000,00 € 160.000,00 € 147.500,00 € 205.000,00 € 897.500,00 €
1.278,49 €
Obergeschoss Wohnung | Wohnung |l Wohnung Il Wohnung IV Wohnung V Gesamt
WFL [m2] 148,00 126,00 168,00 100,00 160,00 702,00
Baukosten KG 300+400 brutto 200.000,00 € 185.000,00 € 160.000,00 € 147.500,00 € 205.000,00 € 897.500,00 €
1.278,49 €
Staffelgeschoss Wohnung | Wohnung |l Wohnung Ill Wohnung IV Wohnung V Wohnung VI Wohnung VII Gesamt
WFL [m2] 80,60 103,00 70,60 100,60 103,00 103,00 85,60 646,40
Baukosten KG 300+400 brutto 1.000.000,00 €
1.547,03 €
Baukosten KG 300+400 gesamt 2.795.000,00 € 136315 €
Wohnflache gesamt m2 2050,40 U
BKI Vergleichswert, Mehrfamilienhduser, mittlerer Standard, Mittelwert: 1.550 €/m2 WFL (1.330 bis 2.020)
| Abbruchkosten] WFL]
incl. Abbruchkosten (Totalabbruch) 130.000,00 € 2050,40 63 €/m2 WFL
gesamt 1.613 €/m2 WFL 84,49%
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Blicherkaserne Aurich KONTUR Planungsgesellschaft mbH Stadtebauliche Varianten
Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg zur Umnutzung

[Gebaude 17 I vorhandener und zu
erhaltener Bausubstanz

[Berechnung des umbauten Raumes |

Lange Breite| Grundflache Héhe BRI|Abbruchkosten Abbruchkosten gesamt Berechnung
Faktor [m] [m] [qm] [m] [cbm] €/cbm

|Trakt I: Ziegelbau mit Satteldach |
Kellergeschol 10,07 16,01 161,22 3,00 483,66
Erdgeschof} 56,20 16,01 899,76 3,76 3.383,11
Dachgeschoss 1+2 0,50 56,20 16,01 899,76 10,50 4.723,75[DG 1 mit Stb- Konstruktion
Trakt | gesamt 8.590,52

18,00 154.629,32€
|Trakt II: Stahlbeton-Skelettbau |
Kellergeschol 36,24 16,53 599,05 3,70 2.216,47
Erdgeschol} 36,24 16,53 599,05 4,00 2.396,19|mit Porenbetondachdecke (bitum. Dachabd. ?)
Dachgeschoss 0,50 36,24 16,53 599,05 2,00 599,05|nachtraglicher Dachstuhl, Hartfaser, Tonpfanne;
Trakt Il gesamt 5.211,71|MFD auf vorgen. Porenbetondachdecke

15,00 78.175,66€
|Trakt lll: Stahlbeton-Skelettbau |
KellergeschoR 9,20 8,50 78,20 3,70 289,34 nicht unterkell. Teil: groRformat Einzelfundamente |
Erdgeschol} 56,40 18,70 1.054,68 3,25 3.427,71
Obergeschoss 56,40 18,70 1.054,68 3,75 3.955,05|mit Porenbetondachdecke (bitum. Dachabd. ?)
Dachgeschoss 0,50 56,40 18,70 1.054,68 2,00 1.054,68|nachtraglicher Dachstuhl, Hartfaser, Tonpfanne
Trakt Il gesamt 8.726,78|MFD auf vorgen. Porenbetondachdecke

15,00 130.901,70€

[Gesant 250] 02908 ¥ KONTUR

PLANUNG SG ESELLSCHAFT FUR HOCH. U. STADTER AU

ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
TEL. 04418717470 + FAX. 04419717473

Fazit: Eine Baukosteneinsparung durch die Weiternutzung des Rohbaubestandes ist in

Hoéhe von 10-15 % zu erreichen! Stadt Aurich

Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich
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Stadtregal Ulm

Umnutzung brach
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(ehemalige
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in Wohn- und
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-‘Image’-

P KONTUR

PLANUNG SG ESELLSCHAFT FUR HOCH. U. STADTER AU

ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
TEL. 04418717470 + FAX. 04419717473

Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich

Fotos aus Neues Wohnen in der Stadt

von Wiistenrot Stiftung, Wilhelm Klauser, Elena Kossovskaja und Stefan
Kramer von Kramer,

Karl Stgt (12. Juli 2012)
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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 gemeinschaftlich zu nutzender Wohnformen
c) Soziale Mischung im Quartier, nachbarschaftliche Integration
d) Bereitstellung fiir Aurich auBergewoéhnlicher ,,urbaner”
Wohnmaglichkeiten (,,Lofts®)

3. Sonstige stadtebauliche Ziele
a) Ensembleschutz, Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Auflagen)

rEchAngsplatr- 297, Skagerraksirabe b) Formung eines attraktiven, gemischt genutzten Quartiers als
Mal 2014 # 5 WA, | = 111
03 »Keimzelle
. c) Qualitatvolle Platzgestaltung, ,,Entreewirkung®
BS== X ; d) Entwicklung kleinrdumiger Modelle von Wohnen und Arbeiten
= Sl T \ o e) Bereitstellung glinstiger Raumlichkeiten fur Dienstleistungen und
’ : o N7 andere gewerbliche, soziale oder kulturelle Nutzungen
e, f) Attraktives Wohnumfeld; gemeinsam zu nutzender, autofreier
e i N o Innenbereich mit Gemeinschaftshaus
@' @
P o Diese Ziele bilden die Grundlage PV KONTUR
/ \ Do € Zukunftiger Bauleitplanung bZW. |nha|te PLANUNG S6ESELLSCHAFT FUR HOCH- U. STADTEBAU
, 3 = verpflichtender Stadtebaulicher Vertrage B ety + o
o2 [ & p mit den Grundstlickserwerbern /
patS SN Bauinteressenten.
- = Stadt Aurich
e Bgm.-Hippen-Platz 1
os] B 26603 Aurich
T E ‘|7Erfordernisr;e}\;erkéhrsfléche priifen![
‘l:u.
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Gesamtiibersicht

Lageplan / Fotos
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Gesamtsituation

P KONTUR

PLANUNG S6ESELLSCHAFT FUR HOCH- L. STADTEB AU

NEREE 3 o : Sl L ESCHERWEG1 + 26121 OLDENBURG
%l‘l!“!. . : . TEL. 04418717470 + FAX. 04419717473

DN [
a2 mal, | . S

Der Zugang zum Quartier ,,ehem. Blucher 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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