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Stadt Drolshagen
Kreis Olpe, Nordrhein-Westfalen
ca. 12.000 Einwohner

Flache: 67,11 km2

Die Stadt Drolshagen liegt im sudlichen
Sauerland am Rande des Naturparks Sauerland-
Rothaargebirge. 58 kleinere und groéBere, in
die Natur eingebettete Ortschaften, gehdéren
zur Stadt Drolshagen. Nérdlich grenzt
Drolshagen an den Listersee, der zum Natur-
und Erlebnisgebiet Biggesee-Listersee zahlt.
Drolshagen ist eine der kleinsten Kommunen im
Kreis Olpe.



Wohnen und Ar-
beiten im Wandel

Wenn heute ein Zukunftsquartier geplant wird, mus-
sen die gesellschaftlichen Entwicklungstrends der
nachsten 30 bis 50 Jahre abgeschatzt werden. Dabei
lassen sich Ereignisse wie die Pandemie sicherlich
nicht vorhersagen. Schaut man aber die letzten 10
Jahre rlckblickend an, dann kann man erkennen,
dass Menschen sich verandern und der demographi-
sche Wandel sowie die Digitalisierung gemeinsam
mit der Pandemieerfahrung deutliche Spuren in der
Gesellschaft hinterlassen haben, gerade in der Form
wie Gemeinschaften gelebt werden. Einige Aspek-

te der Uberlegungen des Masterplanes sind 2024
noch nicht gangige Praxis, deuten sich aber an. Ein
Zukunftsquartier sollte auch die unmittelbar zu erwar-
tenden technischen Innovationen und sozialen Veran-
derungen in der strategischen Planung einbeziehen.

Fit fiir zukiinftige Herausforderungen

Der Masterplan fur das Zukunftsquartier in Drolsha-
gen ist eine Kombination des Notwendigen mit dem
Wiuinschbaren vor dem Hintergrund des Machbaren.
Dabei ist allen Beteiligten klar, dass in Drolshagen
keiner auf ein solches Zukunftsquartier gewartet hat.
Die Herausforderungen werden noch eher abstrakt
wahrgenommen. Doch die Covid-Pandemie hat die
Abhangigkeit von globalen Lieferketten, gerade auch
im sudwestfalischen Raum, fur alle deutlich werden
lassen. Und auch der Klimawandel ist splrbar gewor-
den: die Trockenheit der letzten Jahre hat der lokalen
und regionalen Waldwirtschaft extrem zugesetzt. Im-
mer starker wird auch der demographische Wandel
sichtbar. Pflege innerhalb der eigenen Familie stoBt an
ihre Grenzen und neue Uberlegungen sind notwendig.
Pl6tzlich werden Ideen der Wohnraum-Verkleinerung
diskutiert. SchlieBlich sind auch im so vitalen Dorfle-
ben der Stadt Drolshagen die Auswirkungen der Di-
gitalisierung flihlbar. Das Privatieben bekommt einen
starken Schub, das Gemeinwohl leidet, wie das 6ffent-
liche Leben insgesamt. So kann man vor dem Hinter-
grund einer insgesamt noch stabilen Wirtschaftsstruk-
tur von Vorboten des Wandels am Horizont sprechen.

Das Wohnen im Wandel

In Drolshagen sind die typischen Probleme des Woh-
nungsmarktes im landlichen Raum zu beobachten:
wahrend die Einwohnerzahlen stagnieren, ist der
Druck groB, neues Bauland fir Einfamilienhduser aus-
zuweisen. Gleichzeitig finden sowohl jingere als auch
altere Personen keinen bezahlbaren und/oder barrie-

refreien Wohnraum. Das Leben im |andlichen Raum ist
stark auf das freistehende Einfamilienhaus fokussiert.
Allerdings gibt es soziale, 6kologische und auch 6ko-
nomische Nachwirkungen dieser Siedlungsform, wie
zum Beispiel ein hoher Platzbedarf und eine nicht effi-
ziente Nutzung von Flachen, Energien und Rohstoffen.
Daher muss auch die beliebteste Wohnform weiterge-
dacht werden.

Das Zukunftsquartier Drolshagen wird konkret

Der Masterplan soll helfen, Drolshagen fur die Zukunft
aufzustellen. In diesem Fall war es die vorausschau-
ende Stadtverordnetenversammlung, die gemeinsam
mit der Sparkasse Olpe-Drolshagen-Wenden sowie
dem Unternehmen Pyramis eine Genossenschaft
griindete, um bei einem Neubauvorhaben neue Wege
zu gehen, innezuhalten und gemeinsam mit der Stadt-
gesellschaft zu reflektieren, was in Drolshagen getan
werden kann.

Die Stadt will eine ca. vier Hektar groBe Flache fur ein
Zukunftsquartier einsetzen, um nach Lésungen fir die
Schieflage zu suchen. Dabei soll nicht die bestehen-
de Wohnbebauung hinterfragt, sondern Alternativen
geschaffen werden, die einen positiven Effekt auf den
Gesamtort haben. Neben Wohnungsangeboten fur
alle Generationen und einer klimaschonenden Bau-
weise, stehen weitere Nutzungen sowie innovative
Mobilitatskonzepte im Fokus.

Von der Vision zum Masterplan

2022 wurde der Planungsprozess mit einer Visions-
phase begonnen. Mit Unterstutzung der Deutschen
Bundesstiftung Umwelt (DBU) konnte die Erstellung
des Masterplans finanziert werden, um die erarbeitete
Vision zu konkretisieren und die nachsten Schritte fur
die Umsetzung einzuleiten.

Das hier vorliegende Dokument stellt den Masterplan
vor. Neben der konzeptionellen Beschreibung wird der
Wohndialog mit Biirgerinnen und Biirgern vor Ort in
Drolshagen erlautert und die stadtebauliche Konzepti-
on dargestellt.
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Die Vision




Auf einen Blick

Die Vision fur das Projekt ,Drei Hofe Drolshagen®
verbindet moderne, individuelle und diverse Lebens-
und Arbeitsformen in einer neuen gemeinschaftlichen
Struktur und integriert zentrale gesellschaftliche Her-
ausforderungen: 6kologische Nachhaltigkeit, Mobilitat
und Eigentumsstrukturen. Diese Aspekte sind eng
miteinander verknipft und bedingen sich gegenseitig.
Die gemeinschaftliche Eigentumsstruktur ermdglicht
es, Systeme fir viele Menschen zu optimieren, was
nachhaltige Losungen fordert.

Wahrend viele dieser Aspekte bereits einzeln umge-
setzt wurden, zeichnet sich das Projekt ,Drei Hofe
Drolshagen* durch sein ganzheitliches Konzept aus,
soziale, 6konomische und 6kologische Elemente zu
verbinden. Die Kreisgrafik stellt dies dar, indem sie
dkologische Ansétze (blau), dkonomische Konzepte

(lila) und soziale Handlungsstrategien (griin) miteinan-
der verschrankt. Dies macht es zu einem innovativen
Projekt im landlichen Raum und zu einem moglichen
Vorbild fir andere Kommunen, die vor ahnlichen He-
rausforderungen stehen. Der Erfolg dieses Projektes
erfordert Mut, Geduld und Uberzeugungskraft, um
Zweifel und Hindernisse zu Uberwinden und eine brei-
te Unterstltzung zu gewinnen.

Die Erarbeitung einer gemeinsam getragenen Vision
fur dieses zukunftsweisende Projekt unter Einbezie-
hung der Birgerinnen und Blrger begann im Frihjahr
2022 und wurde im Rahmen der Masterplanphase
seit Herbst 2023 unter dem Projektnamen ,Drei Hofe
Drolshagen* konkretisiert, erganzt und angepasst. Der
Masterplan wird nun auf den nachfolgenden Seiten
dargestellt.
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Vision: Demografie

Wir wollen Wohnen und
Arbeiten naher zusammen
rucken!

Das Projekt ,Drei Hofe Drolshagen® sieht eine Diver-
sifizierung des Wohnungsangebotes durch die Schaf-
fung unterschiedlicher Wohnungstypologien vor, die
auf die Beddrfnisse von Single-Haushalten, alteren
Bewohnerinnen und Bewohnern sowie Wohn- und
Arbeitskombinationen ausgerichtet sind. Ziel ist es, die
bestehende Monokultur des Wohnens im landlichen
Raum, die vor allem aus Einfamilienhdusern besteht,
aufzubrechen und ein vielfaltigeres Angebot zu schaf-
fen, das den heutigen individualisierten Lebensstilen
entspricht.

Das Projekt will den Markt bewusst verandern, indem
es Wohnangebote schafft, die Uber die reine Nachfra-
ge hinausgehen und sich an den verénderten Beddirf-
nissen orientieren. Ziel ist es, sowohl barrierefreien
Wohnraum flr &ltere Menschen in Zentrumsnahe

zu schaffen als auch flexible und temporare Wohn-
maoglichkeiten fir junge Menschen und ortsflexible
Arbeitskrafte anzubieten. Gestitzt wird dieser Ansatz
durch eine Wohnungsbedarfsprognose, die die Stadt
Drolshagen durch den Dienstleister Gewos im Jahr
2023 hat durchfihren lassen. Ein zentrales Anliegen
ist die Schaffung von Angeboten fir éltere Paare, de-
ren bestehende Einfamilienhauser oft zur Belastung
werden, da sie nicht mehr den Beddrfnissen entspre-
chen und schwer teilbar sind. Gleichzeitig sollen junge
Menschen motiviert werden, diese freiwerdenden
Hauser zu Ubernehmen, statt neue Einfamilienhauser
zu bauen.

Diese Strategie erfordert einen Bewusstseinswandel
und aktive Uberzeugungsarbeit, um die Bereitschaft
zu solchen Umzugsketten zu férdern. Zudem kann
eine Durchmischung von Nutzungen Wege verkirzen
und so die Abhangigkeit vom Auto reduzieren. Das
Zukunftsquartier setzt auf kompakte Bauweisen,

die 6konomische Freiraume fur flexible Nutzungen
schaffen. Der Gemeinschaftsgarten bietet private
Rickzugsorte und gemeinschaftlich nutzbare Flachen,
um die soziale Integration zu stéarken und die Arbeits-
belastung zu verteilen. Insgesamt soll das Projekt
nachhaltiges Leben und Wohnen im landlichen Raum
fordern und allen Generationen in Drolshagen ein at-
traktives Angebot machen.

Aktuelle Entwicklungen im ldndlichen Raum

Deutschland wird durch landliche Raume gepragt.
Rund 70 Prozent der Flache und etwa 60 Prozent der
Einwohnerinnen und Einwohner sind bzw. leben in
solchen Gebieten, deren Strukturen jedoch sehr un-
terschiedlich ausfallen. Diese Form der Besiedlung ist
allerdings in die Krise geraten: Die |ldee der ,Daseins-
vorsorge” im Sinne gleichwertiger Lebenschancen fur
alle und tberall funktioniert nicht mehr. Dérfer und
kleine Kommunen haben praktisch ihre Identitaten
verloren, weil sie zu Schlaf- und Ruhestatten wurden,
bisweilen mit angeschlossenen Gewerbegebieten.
Die vorherrschende Mobilitdt mit dem privaten Auto
hat dazu geflhrt, dass nur wer sich standig bewegt,
am Leben teilhaben kann. Zurtick bleiben Altere und
Immobile, wahrend Menschen und Infrastrukturen
gleichermaBen Uberfordert sind: zu viel Verkehr, zu ho-
her Flachen- und Ressourcenverbrauch und zu wenig
Lebensqualitat unmittelbar vor Ort.

o
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Flachen zur Bebauung werden auch in Dorfern rar.
Die Entwicklung in Drolshagen zeigt dies anschaulich:
Die Anpassungen an die Nachhaltigkeit erfordern fir
jede BaumaBnahme neue Begriindungen. Die Stadt
Drolshagen besitzt ihre Stadtrechte bereits seit 1477
und hat rund 12.000 Einwohnerinnen und Einwohner,
die verteilt in 58 Ortschaften leben. Der Zentralort
Drolshagen ist mit 4.800 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern selbst das groBte Dorf im Stadtgebiet. Die
Wohnbebauung in der Stadt Drolshagen ist bislang
gepragt durch Ein- und Zweifamilienhauser (78 % It.
Gutachten der Bertelsmann-Stiftung). Gegenwartig
besteht in vielen Ortschaften Drolshagens eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum, ohne dass die Bevélke-
rungszahl aktuell signifikant wachst.

Aber auch in den landlichen Gebieten machen sich die
Verschiebungen in den Wertepraferenzen bemerkbar,
die sehr groBe Auswirkungen auf die Wohnungs-
nachfrage haben. Die klassische Familie ist keine
dominante Lebensform mehr. Menschen schlieBen



ihre Arbeits- und Lebensbiindnisse zunehmend nur
noch auf Zeit ab. Das heif}t, es miissen Wohn- und
Arbeitsformen verfugbar sein, die flexibel anpassbar
sind und sozusagen das Provisorium als Prinzip in sich
tragen. In einem Zukunftsquartier sollte es daher kei-
ne starren Aufteilungen mehr zwischen unterschied-
lichen Nutzungsarten geben, hier sind Mischformen
das neue MaB der Dinge, die sich je nach Lebenslage
verandern kénnen.

Immer drangender entwickelt sich auch die Frage
nach geeigneten Lebensformen fir Altere. Jede zwei-
te Person in Deutschland ist heute alter als 45 und
jede flinfte Person alter als 66 Jahre. Die klassische
Familienstruktur kann fir die wachsende Zahl an &l-
teren Menschen keine ausreichende Betreuungsper-
spektive mehr bieten. Im Verlauf der ersten Prasenta-
tionen der Idee des Zukunftsquartiers in Drolshagen
konnte ein sehr reges Interesse an ,altersgerechten
Wohn- und Lebensformen® registriert werden.

Drolshagen kennt in seinem gesamten Stadtgebiet
keinen Leerstand, dank des Zuzugs geflichteter
Menschen sinkt die Bevolkerungszahl nicht. Es zeich-
net sich zudem ab, dass auch von aufgenommenen
Gefllchteten aus der Ukraine ein nicht geringer Teil
auf Dauer hier leben méchte. Es muss also von einer
weiteren Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen
ausgegangen werden.

Die Idee ist, dass keine klassische Neubausiedlung
mit hohem Flachenverbrauch entsteht, wie sie Gberall
immer noch verwirklicht werden. Das freistehende Ei-
genheim gilt in den landlichen Regionen noch als Maf
der Dinge. Der bundesweite Flachenverbrauch fur
Siedlungen und Verkehrsinfrastruktur liegt weiter bei
nahezu 60 ha taglich.

Das geplante Quartier wird zwar auf bisher unver-
siegelter Flache entstehen, ist aber durch die stad-
tebauliche Struktur und die mehrstockigen Bauten
deutlich kompakter und soll sich den verandernden
sozio-demographischen Strukturen anpassen. Zukdiinf-
tige Leerstande wegen veranderten Nutzungsformen
konnten auf diesem Wege verhindert werden. Der
Kern der Idee ist also: wenn gebaut werden muss,
dann sehr flachensparend, als gezielte Ergénzung des
Bestandes und der Gefahr von Leerstand durch Flexi-
bilitdt entgegenwirkend - und dies auf dem Land!

Der priméare Gedanke bei der Entwicklung war, dem
im stdwestfalischen Raum vorherrschenden Bild von
Neubausiedlungen etwas Attraktives entgegenzu-
setzen. Der stark limitierte Wohnungsmarkt in den
Stadten fuhrt dazu, dass auf neu erschlossenen Bau-
feldern in den landlichen Raumen Neubauten errichtet
werden. Dadurch werden diese zu Schlafstatten, die
kaum Wertschopfungstiefe erzeugen und eine hohe
Verkehrslast verursachen. Dieser Tendenz soll durch
die oben bereits erwéhnte kompakte und flexible
Bauweise, aber auch mittels der genossenschaftlichen
Struktur, zielgerichtet entgegengewirkt werden.

Mit der Rechtsform der Genossenschaft kann die
Kommune die umfassende Steuerung zur Auswahl
der Bewohnenden und Gewerbenutzenden behalten.
Dies ist bei neuem Bauland rechtlich meist nicht mog-
lich. Geplant ist eine Mischung zu realisieren, wie sie in
etwa der jetzigen Struktur von Drolshagen entspricht.
Auch Menschen mit niedrigen Einkommen sollen an-
gesprochen werden. Dies ist moglich, weil durch die
besondere Form der infrastrukturellen Gemeinschafts-
versorgung zu erwarten ist, dass die Nebenkosten
deutlich unter den Ublichen Satzen liegen werden.
Durch den Zugang ohne groBen Kapitaleinsatz wird
das Wohnen im neuen Quartier fiir alle erschwinglich.




Vision: Genossenschaft

Das Quartier gehort allen!

Eine Genossenschaft ist zunachst eine eher unge-
wohnliche Kdrperschaft fir ein Wohnprojekt im land-
lichen Raum. Wahrend es in den Stadten in den letzten
Jahren vermehrt Genossenschaftsgriindungen gibt,
sorgte der Ansatz das Zukunftsquartier in dieser Or-
ganisationsform zu strukturieren fir Gesprachsbedarf.
Warum sollte hier, wie sonst Ublich, kein Privateigentum
geschaffen werden?

Gemeinschaftliches kollektives Eigentum

Eine Genossenschaft ist nicht staatlich. Doch sie ist
auch kein Einzeleigentum. Vielmehr stellt sie eine Form
des kollektiven Eigentums dar und verbindet so ver-
schiedene Vorteile flr das Leben und Zusammenleben
in einem Quartier. Ein rein privatwirtschaftlich vermark-
teter Wohnraum wird flr viele Menschen immer schwe-
rer zuganglich. Zwar ist der Mittelstand im Sauerland
stark, doch selbst hier wird es alles andere als leicht,
das Eigenheim zu finanzieren. Durch die Genossen-
schaft kann die Hurde fir die Einzelnen gesenkt wer-
den, indem lediglich ein Grundbetrag fir die eigene
Wohnung selbst finanziert werden muss, wéahrend die
Genossenschaft die gesamte Finanzierung verantwor-
tet. Diese kann die nétigen Gelder von Mitgliedern der
Genossenschaft erhalten, die kleinere und groBere
Anteile einlegen und den fehlenden Finanzierungs-
betrag durch Kredite finanzieren. Hierzu ist die enge
Partnerschaft mit der ortlichen Sparkasse, die in der
Genossenschaft beteiligt ist, ein enormer Vorteil. Im
Gegensatz zu einem kommunalen Wohnungsbau kann
so privates Kapital investiert werden, sodass die Stadt
nicht allein die Kosten tragt. Nicht zuletzt ist eine Mit-
gliedschaft in der Genossenschaft auch eine regionale
und nachhaltige Kapitalanlage, die im eigenen Umfeld
Mehrwerte schafft.

Des weiteren sichert das Genossenschaftsmodell

die Vorteile des privaten Eigentums (unkiindbarer
Wohnraum), wahrend die Verpflichtungen nicht auf
dem Individuum lasten. Fur viele wird das eigene Heim
im Alter zu einer mehrfachen Belastung. Eine groBe
Wohnflache wird mit einer veralteten Heizung beheizt,
obwohl viele Raume nicht mehr genutzt werden. Eine
Sanierung ist teuer und Kredite fir altere Menschen
schwerer zu erhalten. Auch der geliebte Garten wird oft
zu einer Last, sodass Hilfe gebraucht wird.
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In der Genossenschaft entscheidet nicht der individu-
elle Kontostand dariiber, ob eine energetische Sanie-
rung umsetzbar ist. Wenn der Wohnraum in der GroBe
nicht mehr benétigt wird, kann ein Tausch zu gleichblei-
benden Konditionen mit der Nachbarschaft organisiert
werden, die mehr Platz benétigt, weil vielleicht eine Fa-
milie gegriindet wird. Und der Garten kann von allen so
genutzt werden, wie es die Zeit und die Kraft hergeben.
Und wéhrend die einen bei der Gartenarbeit Energie
tanken, kénnen die anderen einfach genieBen.
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Jede Stimme zahit

Doch wer entscheidet Uber das gemeinsame Genos-
senschaftseigentum? Die Antwort lautet: Alle! Unab-
hangig von der Hohe der Einlage haben alle Mitglieder
eine Stimme. Allerdings bietet das Genossenschafts-
recht genligend Mdglichkeiten fir die Regelung von
Entscheidungen, die einzelne Mitglieder mehr betreffen
als andere. Hier ist es nétig, eine gute Struktur mit
passenden Regularien aus dem Genossenschaftsrecht
aufzubauen. Doch es zeigt ebenfalls, dass die Genos-
senschaft selbst viele interne Prozesse moderieren
muss. Das erfordert von allen Mitgliedern eine gute
Organisations- und Kommunikationskultur, in beson-
derem MaBe jedoch von den Leitungsgremien der Ge-
nossenschaft.

Im Rahmen dieses Forschungsprojektes gab es viele
Gesprache mit Interessierten, mit Blirgerinnen und
Burgern, mit Expertinnen und Experten. Aber auch in
der Stadtverwaltung und im Planungsteam wurde viel
dariiber gesprochen, wie eine solche Organisation
entsteht. Sie muss einerseits Mitglieder finden, die sich
fur die Idee engagieren und andere davon begeistern.
Andererseits muss sie gut vor Ort in der Bevélkerung



verankert sein. Zum einen soll sie ja auch Angebote
fur die Drolshagener und Drolshagenerinnen schaffen,
zum anderen muss sie mit dem Wissen und dem Enga-
gement der Menschen vor Ort entwickelt werden. Hier-
fUr ist unbedingt angeraten, dass die Genossenschaft
Land.Leben.Drolshagen sich professionell beraten und
begleiten lasst und auf einen Prozess einstellt, der dy-
namisch ist und wohl nie als komplett abgeschlossen
angesehen werden kann. Fir derartige Griindungspro-
zesse gibt es kompetente Fachleute und auch Forder-
gelder sind hierflr akquirierbar. Was jedoch nicht von
auBen kommen kann, sind Geduld, eine gesunde Kom-
munikationskultur und Mut diesen Weg zu gehen.

Zwei Wege zum genossenschaftlichen Quartier

Die groBe Herausforderung ist also nun, eine Genos-
senschaft in Drolshagen aufzubauen, die diesen Anfor-
derungen gewachsen ist und der Vision des Projekts
auch entspricht. Im Grunde gibt es zwei Wege. Der eine
baut auf Unterstitzung von auBen. In einer Ausschrei-
bung werden etablierte Genossenschaften und Ent-
wicklerinnen und Entwickler eingeladen, ihre Konzepte
fir einzelne Teile des Zukunftsquartiers vorzustellen.
Passen diese Vorstellungen zu Drolshagen, so Uber-
nehmen diese erfahrenen Akteure die Entwicklung ein-
zelner Teilbereiche. Die Drolshagenerinnen und Drols-
hagener kdnnen dann Mitglieder dieser Teilgenossen-
schaften werden und sich so weiterhin einbringen. Der
zweite und langere Weg ist der eigenstandige Aufbau
aller Strukturen vor Ort. Finden sich in Drolshagen ge-
nug Aktive, die bereit sind, Teil des Zukunftsprojekts zu
sein und auch Kapital einzubringen, so ist es maglich,
die Genossenschaft ohne externe Partnerinnen und
Partner aufzuziehen. Die Kontrolle verbleibt zu 100%
vor Ort, jedoch ist es aufwendiger, alles von Grund auf
aufzuziehen als bestehende Strukturen mitzunutzen.
Welcher Weg flr Drolshagen der richtige ist, muss in
einer nachsten Entwicklungsphase herausgearbeitet
werden. Sicher ist nur, dass von nun an das Engage-
ment der Blrgerschaft der Stadt gefordert ist!

Auf dem Weg in die Umsetzung
Der Entwicklungsprozess eines genossenschaftlichen

Wohnprojektes durchlauft bis zu seiner Umsetzung
eine Reihe von Schritten. Nach einem ausfihrlichen

Workshop mit der Genossenschaftsexpertin Prof. Sti-
ne Kolbert (FH Aachen), sind folgende Entwicklungs-
schritte fur das Projekt relevant:

Realisierungsprozess

Vision

Projektausrichtung
Machbarkeitscheck
Konkretisierung
Vorbereitung der Vergabe
Vergabe

Planung

Akquise Genossenschaftsmitglieder
Planung konkretisieren
Zurodnung der Einheiten
Finanzierung ist fixiert
Vergabe Bauleistungen
Abwicklung des Bauvorhabens
Aufnahme der Nutzung

V2 20 20 28 20 20 20N 20 20 20N 2N 2 NN

Das Projekt in Drolshagen steht hierbei noch am
Anfang, das heiBt, die Stellschrauben kénnen noch
gestellt werden. Die nachste Projektphase ist hierfir
essentiell.
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Vision: Energie

Wir wollen das Quartier
nachhaltig und zukunfts-
fahig versorgen!

Gerade im Neubau mussen in Bezug auf die dkologi-
sche Nachhaltigkeit die gesamten Lebenszykluskos-
ten des entstehenden Quartiers betrachtet werden.
Das Projekt der drei Hofe setzt auf regionale Nachhal-
tigkeit beim Bauen und kurze Wege bei der Material-
beschaffung. Bevorzugt sollen Holz und andere nach-
wachsende und/oder wiederverwendbare Baustoffe
verwendet werden. Obwohl das zukinftige Bauland
neu erschlossen wird, starkt es durch kurze Wege zum
Ortskern nachhaltig die Gemeinde und minimiert die
weitere Flachenversiegelung. Zentral im Projekt ist
zudem die lokale Energieversorgung sowie die intel-
ligente Verknlpfung von Strom, Warme und Verkehr.
Das machen Micro Smart Grids moglich, in denen
Energiequellen, Verbraucher und Speicher intelligent
vernetzt sind. Sie sind mit dezentralen Energiequellen
ausgestattet und konnen sich selbst versorgen, wobei
Elektrofahrzeuge als Speicher dienen kénnen.

Das Quartier in Drolshagen muss zwar an das Strom-
netz angeschlossen werden, ist aber in ein eigenes
Smart Grid integriert, das Energie vor Ort erzeugt und
speichert. Die Finanzierung erfolgt genossenschaft-
lich, was lokale Investitionen férdert. Als kompetenter
Partner konnte E.ON gewonnen werden, die ein Sze-
nario zur Berechnung der Energieautarkie des Zu-
kunftsquartiers durchgespielt haben.

E.ON plant mit dezentralen und sektorgekoppelten
Energiesystemen wie ectogrid™, das Energie effizient
nutzt und teilt. Dafir sieht die integrierte und nachhal-
tige Energieldsung eine zentrale Losung fur Warme
und Kiihlung durch Warmepumpen (WP) vor.
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Die Warmenutzung erfolgt mittels Eisspeicher und
Warmespeicherung. Die Stromerzeugung fir das gan-
ze Quartier erfolgt durch eine dezentrale 5 MW Pho-
tovoltaikanlage sowie eine 1 MW Batteriespeicherung
als Kundenanlage (Arealnetz mit Trafostation). Die
Warmeverteilung lauft via LowEx-Netz mit niedrigen
gleitenden Vorlauftemperaturen.

Diesem Szenario liegen folgende Zahlen zugrunde:

= Gesamtflache Photovoltaik (PV): 3.280 m?
= PV Sid: 1.5660 m?
= PV West und Ost: 1.720 m?

*  Anzahl der Dacher West: 13
*  Anzahl der Dacher Ost: 13
= Anzahl der Dacher Sud: 21

= PV-Leistung gesamt: 656 kWp

= Bedarf pro Einheit: 5 kWp
= Einheiten gesamt: 108
* Bedarf aller Einheiten: 540 kWp

Das bedeutet fiir diesen angenommenen Fall, dass
die PV-Leistung den Haushaltsbedarf aller Einheiten
deckt und zusatzlich noch 116 kWp fir die Warme-
pumpe zur Verfligung stehen.



Das hier vorgesehene ,kalte* LowEx-Netz unterschei- =
det sich von den Warmenetzen der 4. Generation: °

= Es kann sowohl uni- als auch bidirektional gefah-
ren werden. Die Energie kann also sowohl vom
Warmenetz zum Gebaude, als auch vom Gebaude
ins Netz flieBen.

* Die Netztemperatur genugt nicht fir eine direkte
Beheizung eines Gebaudes. In den Gebauden
sind dezentrale Warmepumpen notwendig. Diese
heben die Warme aus dem Netz individuell auf die
Vorlauftemperatur des Heizsystems im Gebaude
an.

* Aufgrund der niedrigen Netztemperaturen kénnen
Gebéaude auch gekuhlt werden.

= Kalte Netze konnen mit ungeddmmten Rohren
betrieben werden und so auBerdem das Erdreich
als zusatzlichen thermischen Speicher nutzen. Energienetzwerk im Zukunftsquartier

S00000 w ™ W B B B m W W m ®m m 100%

Q@
800000 90% o
700000 80% X
% 8
£ 600000 70% E
60%
= 500000 - Ertrag
= 50% S
5400000 40% _':ﬂq m Autarkierate
£ 300000 30% 9
200000 20% E ¢ Eigenverbrauch
* a
100000 e * 10w O
*
0 TP s 0000 0% 8
5 5 NTRES B 5B B B i
5 I3 o FZ I~ J3J 0O 0 a o
c 5= < - 9 E 8 E E
ol <23 ¢8
[T % O 3 0
v = 0O

Autarkierate - Kennzahlen im Jahresverlauf

13



30 MWh

Leistungsbedarf max.: 61 kW

26MWh Strombedarf / a: 154 MWh 26 i
25 MWh
23 MWh
20MWh 19 MWH
15 MWh
12 Mwh
10MWH & W
& MWh
5 MWh 5 MWh 5 MWh 5 MWh
N I I I
0 MWhH I I
lan Feh lun Jul Aug Sep et Mow [hiez

Strombedarf aller Warmepumpen im Zukunftsquartier im Jahresverlauf

p—
Solar

a5y Warmepumpe
PR

seion

e

¢ EE

L1

1y

T

i

N N L R R N N T

Uberlagerung der Profile 5 MW Solaranlage und 61 kW Warmepumpen

14



Beatreiber

CO,-neutrales Quartier: Neubau, aktiver Eisspeicherbetrieb

E.ON hat auf Basis der folgenden Parameter die

Energieautarkie des Zukunftsquartiers ermittelt:

= kaltes Netz (also zentrale Luft-Warmepumpe
und je Objekt dezentrale Wasser-Warmepumpe)

= 3,0 haFlache

= B0 Gebaude, neuester Baustandard

Winter definiert SystemgroBe

Der Fall, dass durch die PV-Anlage Strom erzeugt wird
und die Warmepumpen zeitgleich diesen Strom ver-
brauchen, ist nur bedingt gegeben. In der Regel bend-
tigen die Warmepumpen Strom genau dann, wenn die
Sonne nicht oder nur schwach scheint, z.B. im Winter.
AuBerdem muss der gesamte Tagesbedarf an Strom
tagsuber produziert werden.

Deshalb ist ein Stromspeicher zwingend notwendig.
Klassische Stromspeicher sind Batterien, diese sind
jedoch fur die tagliche Aufnahme und Abgabe von
Strom konzipiert und somit als Saison- oder Langzeit-
speicher nicht geeignet.

Der Januar ist der kritischste - also sonnenarmste und
zugleich kélteste - Monat, den es laut Klimatabellen
fur Drolshagen zu bewaltigen gilt. Fir die Berechnung
einer 100 %igen Autarkie bestimmen somit allein die
Zustande im Januar die SystemgréBen der PV-Anla-
gen und der Batterie.

Mit drei unterschiedlichen Tools und Verfahren hat
E.ON das Szenario unabhéngig von einander ausge-
legt. Alle kommen etwa zu dem gleichen Ergebnis:

. Leistung PV-Anlage: ca. 5.000 kWp
. Leistung der Batterie: ca. 1.000 kW
. Kapazitat der Batterie: ca. 1.000 kWh

Als Batterie bzw. Speicher ist fir das Zukunftsquar-
tiers ein Eisspeicher eingeplant. Hierbei lauft eine
Sole als Tragermedium durch Leitungen in einer im
Boden eingelassenen Zisterne. Das Tragermedium
entzieht dem Wasser in der Zisterne Warmeenergie,

Quiartier
Bestand/Meubau

die wiederum die Warmepumpen der Gebaude an-
treibt.

Sollen 100 % Autarkie erreicht werden, also der
Strombedarf der Warmepumpen rein aus der PV-
Anlage gedeckt werden, muss der Netzbezug gleich
Null sein. Dies kann durch eine Vielzahl verschiedener
Kombinationen aus GroBe der PV-Anlage und GroBe
des Speichers erreicht werden. Im Extremfall wére es
maoglich das Quartier zu versorgen:
= mit einer Minimum PV-Anlage: 160 kWp mit
80.000 kWh (1 kW/1 kWh Leistung) Speicher
= mit einem Minimum Speicher: 662,1 kWh (1
kW/1 kWh Leistung) mit 26.163 kWp PV-Anlage

Ware die PV-Anlage unendlich groB, kdnnte der Spei-
cher so klein sein, dass nur die Nacht gepuffert wer-
den muss. Ware der Speicher unendlich groB, kénnte
die PV-Anlage so klein dimensioniert sein, dass sie in
einem Jahr genau die Strommenge produziert, die die
Warmepumpe bendétigt.

Energie im Zukunftsquartier

Im Zukunftsquartier wird also von den mit Photovoltaik
ausgestatteten Dachflachen sowie einer dezentralen
PV-Anlage Strom fur das ganze Quartier erzeugt. Im
Sommer wird der Uberschuss fiir die Kiihlung der Ge-
baude und fir die Batterien der E-Autoflotte genutzt
oder im Eisspeicher eingelagert. Im Winter gibt es na-
turgemaB weniger ,Sonnenertrag®. Durch ein entspre-
chend groB bemessenes System aus PV-Anlage und
Batterie kann dennoch 100% Energieautarkie erreicht
werden.

Denkbar ist auch, ein kleineres System zu errichten,
sodass im Winter Strom aus dem &ffentlichen Strom-
netz zugekauft werden muss. Im Sommer kdnnte der
Uberschuss eingespeist werden, sodass das Quartier
im Jahressaldo autark ist.
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Vision: Mobilitat

Wir wollen neue Flexibilitat

Eine veranderte Gesellschaft nutzt auch die
Verkehrsmittel anders

Bei der Bewaltigung der Klimakrise stellt der Verkehr
eine der groBten Herausforderungen dar. Nach Be-
rechnungen des Umweltbundesamts (UBA) emittiert
dieser Sektor mittlerweile knapp ein Viertel aller Treib-
hausgase. Rund 80 Prozent dieser Emissionen resul-
tieren aus dem StraBenverkehr und hier ist der moto-
risierte Individualverkehr (MIV) mit wiederum 80 Pro-
zent-Anteil der gréBte Verursacher. Hinzu kommt, dass
der Massenverkehr mit Automobilen extrem flachen-
beanspruchend ist. Allein fiir die Verkehrsinfrastruktur
sind in den letzten 10 Jahren durchschnittlich 35 ha
Land pro Tag versiegelt worden. Die Zulassungszahlen
von Pkw und Lkw sind weiterhin steigend.

Mit dem Auto hat sich eine Individualisierung und Plu-
ralisierung gesellschaftlicher Lebenspraktiken etabliert
und fest in den Arbeits- und Lebensformen institutio-
nalisiert, die verkehrlich nicht mehr mit den Lésungen
vergangener Tage zu bearbeiten sind. Heute vollzieht
sich die Verkehrsmittelnachfrage entlang der Formel
,Eigenzeit und Eigenraum®. Wie kdnnte dann aber die
Zukunft der Mobilitat aussehen?

Hub und Spoke als neues Verkehrskonzept

Die Welt funktioniert nicht mehr so wie vor 80 Jahren,
als Busse und Bahnen Massenverkehrsmittel waren
und mit dem Personenbeférderungsgesetz 1934 unter
staatlichen Schutz gestellt wurden. Damit stellt sich die
zentrale Frage, ob der 6ffentliche Verkehr in der heute
bekannten Weise die Automobilgesellschaft Gberhaupt
noch erreicht und als Alternative fir ein Zukunftsquar-
tier funktionieren kann. Busse und Bahnen brauchen
— um ihre 6konomischen und 6kologischen Vorteile
auszuspielen — einen hohen Besetzungsgrad. Dieser
stellt sich aber auBerhalb der groBen Stadte praktisch
Uberhaupt nicht mehr ein. Mit dem Bus sozusagen der
Autogesellschaft hinterherzufahren, scheint ein Hase-
und-lgel-Spiel zu sein. Die groBe Kunst muss also da-
rin liegen, die Beddlrfnisse eines jederzeit verfligbaren
Angebotes mit denen von effizienten GroBgefaBen
also Bussen und Bahnen zu verbinden. Denn auch

die bloBe Fortschreibung des privaten Pkws kann im
wahrsten Sinn des Wortes nicht nachhaltig sein.

Zukinftig werden die kurzen und flexiblen Verkehre
als so genannte ,Spokes* (Speichen) verstanden, die
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individuell, zeit- und ortsflexibel abgewickelt werden.
Bei langeren Fahrten werden sie dann in so genann-
ten ,Hubs* (Dreh- und Mittelpunkt) zusammengefihrt
und fur die groBen GefaBe, in aller Regel Zlige, gebiin-
delt. Bei den Spokes wird es meist um den Autover-
kehr gehen.

Hub and Spoke

Zu beachten ist, dass auch in landlichen Regionen
rund 90 Prozent der taglichen Fahrten unterhalb von
10 Kilometer liegen.

Bei der zukinftigen Nachfrage wird mehr und mehr
das Nutzen statt das Besitzens eines Verkehrsmittels
im Vordergrund stehen. Das erhoht aus Kundensicht
die Flexibilitdt und kann eine hohe Qualitat mit deut-
lich weniger Ressourceneinsatz gewahrleisten, denn
es mussen ja nicht Fahrzeuge bevorratet werden, die
nur zu 5 — 10 Prozent der Zeit fahren. Voraussetzung
ist, dass die Verfugbarkeit den Winschen der vor

Ort Wohnenden und Arbeitenden entspricht. Fir den
Erfolg ist entscheidend, dass die Zuganglichkeit zu
den Angeboten einfach und offen fiir jede und jeden
ist. Dies funktioniert in landlichen Gebieten nur dann,
wenn Synergien geschaffen und Organisationsarbeit
geleistet werden. Im Fall von Drolshagen Ubernimmt
das Zukunftsquartier diese Funktion, indem das eige-
ne Mobilitatskonzept die Fahrzeuge — ausschlieBlich
batteriebetriebene E-Fahrzeuge — bereitstellt. Fir die
Bewohnerinnen und Bewohner, die dort Arbeitenden
sowie fur die Gaste bedeutet dies, dass das Verkehrs-
angebot auf drei Saulen konzentriert ist:

- eine private Fahrzeugverfligung, die eigenverantwort-
lich organisiert wird,

- eine Poolingflotte aus unterschiedlichen Fahrzeug-



typen, die komplett batterieelektrisch ausgestattet ist
und die fur Fahrten einfach und bequem per Smart-
phone gebucht wird;

- sowie einem On-Demand Mobilitatsservice, der als
yopoke" unterschiedliche Ziele in der Umgebung so-
wie zum Hub ansteuert.

Dieser Service ist das innovative Kernelement der
Haofe und sollte vom zustandigen Taxi- und Mietwa-
gengewerbe betrieben werden. Zu einem noch zu
definierenden Preis kann sich jeder und jede, jederzeit,
rund um die Uhr im gesamten Stadtgebiet Drolsha-
gen chauffieren lassen, oder auch Géaste kommen

und bringen lassen. Als nachstgelegener Hub kdmen
Olpe, Finnentrop oder Kreuztal in Frage. Ziel ist es
jedenfalls, alle Wiinsche nach Fahrzeugen sowie nach
Verkehrsdiensten ohne Aufwand und Vorhaltkosten zu
realisieren.

Auf dem Baufeld des Quartiers sind dafir bis zu 50
Stellflachen flr Fahrzeuge eingeplant, die gemeinsam
von Gasten, Arbeitenden und dort Wohnenden genutzt
werden kénnen.

»Vehicle to Grid“ — Autos als Teil der Speicher-
landschaft fiir Quartiere

Die batterieelektrischen Fahrzeuge sind aber nicht
nur der Fuhrpark, sondern auch Teil des Batteriema-
nagements der Energieversorgung. Grundgedanke ist
es, die Kosten der Energiespeicherung deutlich zu re-
duzieren. Dadurch, dass es sich um ein Mischquartier
handelt, also neben Wohnen und Gewerbe auch Frei-
zeitangebote realisiert werden, sollen die Lastspitzen
bereits ausgeglichen und eine gleichmaBige Auslas-
tung erreicht werden, um die bendtigten Speicherka-
pazitaten zu reduzieren.

Die Ladeinfrastruktur ist 6ffentlich und besteht in einer
Kombination von vorwiegend DC-Ladern (von 2 kW —
22 kW), die als Plug- and Play ausgelegt sind, d.h. der
Zugang ist kostenlos und fir alle Steckerformate nutz-
bar Die Ladeinfrastruktur funktioniert bi-direktional,
d.h. die Autos werden geladen, sind Teil des Quartiers-
managements und dienen der Stromversorgung.

Fir den autarken Betrieb des Quartiers wird mit einer
Speicherkapazitat von 1 MWh kalkuliert. Diese Leis-
tung kénnte mit bis zu 50 E-Fahrzeugen vor Ort sowie
einem intelligenten Last- und Nutzungsmanagement
zu einem groBen Teil dargestellt werden.

Daflr wird das Quartier als eine eigene Kundenanlage
angelegt, mit eigener Erzeugung, Speicherung und
Verteilung. Auf diese Weise wird die Energieversor-
gung aus dem ortlichen Arealnetz ausgekoppelt und
selbst bewirtschaftet. Nach aktueller Rechtsprechung
ist die Auskopplung dezentraler Erzeugungsanlagen
und Verbraucher in einer eigenen Netzstruktur mog-
lich, allerdings ist dies abhangig davon wie viele Kun-
den angeschlossen werden (im Rahmen eines Ge-
richtsurteils wurde die Hochstzahl von 40 Anschlissen
genannt) und wie eng das Gebiet raumlich zusam-
menhangt. Demnach muss eine Kundenanlage als
einheitliches Gebiet zu erkennen sein. Aber auch die
verpflichtende Gewahrung des Netzzugangs fir Kun-
den, die weiterhin ihren Strom von einem Grundanbie-
ter beziehen mdchten, kann grundsétzlich technisch
ermoglicht werden. In aller Regel liegt das wirtschaft-
liche Problem beim Betrieb solcher Areal- oder Kun-
dennetze darin, nicht ausreichend Speicherkapazitaten
verfligbar zu haben bzw. diese teuer einkaufen zu
mussen. Mit einem gemeinsam bewirtschafteten Fahr-
zugpool konnte dieses Problem geldst werden. Vor-
ausgesetzt die Fahrzeuge sind bi-direktional ladefahig,
was mittlerweile bei Fahrzeugen bereits Standard ist.

Wenn ein Quartier in einer solchen Struktur orga-
nisiert ist, dann konnte auch die néachste Stufe der
Innovation im Fahrzeugsektor dort realisiert werden:
Autos mit einem hohen Automatisierungsgrad bzw.
Fahrzeuge, die sogar mit autonomer Fahrfunktion
ausgestattet sind (Level 4 und Level 5). Damit lieBe
sich das Servicelevel nochmals auf ein ganz anderes
Niveau heben. Zwar sind in Deutschland zurzeit noch
keine ,Robo-Taxis" unterwegs, weil die regulatorischen
Rahmenbedingungen sowie die industrie- und innova-
tionspolitischen Voraussetzungen in Deutschland dazu
fehlen, aber in den USA sowie in China sind Stand Mai
2024 rund 10.000 solcher Fahrzeuge in Betrieb. Mit
den Erfahrungen aus der Informations- und Kommuni-
kationstechnik in Deutschland der letzten Jahrzehnte
(PC, Smartphone, Cloud Computing) ist davon auszu-
gehen, dass innerhalb der nachsten zwei bis drei Jahre
diese Systeme auch hier in Deutschland zum Einsatz
kommen und als ,Gamechanger* den kompletten
Verkehr revolutionieren. Das hier vorgeschlagene Hub
and Spoke wére fir Einsatzzwecke dieser Fahrzeuge
eine ideale Voraussetzung.
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Wohndialog Drolshagen

Im April 2024 wurde mit dem Wohndialog das Ge-
spréach mit den Drolshagenerinnen und Drolshagenern
gesucht.

Dabei wollte die Stadt Drolshagen im Rahmen des
Projekts ,Drei Hofe Drolshagen” - aber auch dartiber
hinaus - das Wohnen gemeinsam mit der Burger-
schaft weiterdenken.

Zum Auftakt gab es eine digitale und analoge
Umfrage rund um die Wohnwiinsche der Drolshage-
ner Blrgerinnen und Burger. Mittels Postwurfsendung
und einer eigens dafir eingerichteten Website konnte
man einige kurze Fragen zum eigenen jetzigen und
zukinftig gewiinschten Wohnen beantworten und
Vorstellungen zur Arbeitswelt teilen.

Im Rahmen des Wohndialogtages am 25. April in
Drolshagen war das gesamte Planungsteam vor Ort.
Burgerinnen und Birger hatten die Moglichkeit, sich
am Wohnwiinschestand tber das Projekt zu informie-
ren und mit dem Planungsteam tber Wohnbedirf-
nisse ins Gesprach zu kommen. Beim 6ffentlichen
Zukunftsstammtisch, der abends im Heimathaus
stattfand, wurde gemeinsam zu mehreren Themen
gearbeitet.
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Wohnwiinsche
Umfrageergebnisse

Die Drolshagenerinnen und Drolshagener haben
sowohl durch ihre Teilnahme an der (analogen und
digitalen) Umfrage als auch am Wohnwiinschestand
vor Ort viele wertvolle Inputs fir die Zukunft des Woh-
nens in Drolshagen geliefert.

Wie wohnen Sie jetzt?

Was mochten Sie vielleicht verdandern?

Die meisten Drolshagenerinnen und Drolshagener
haben hier angegeben, in einem Einfamilienhaus zu
wohnen. Hinsichtlich des Anderungsbedarfes gibt es
zwei grundlegende Richtungen: Ein Teil ist gllcklich
mit der Wohnsituation und méchte in nachster Zu-
kunft nichts Grundlegendes andern, wobei einige in
den nachsten Jahren ihr Haus sanieren mochten und
dafur Unterstltzungen gefragt sind sowie allgemeine
Verbesserungen der Infrastruktur in der Nachbar-
schaft wie z.B. Co-Working.

Der andere ebenso groBe Teil wohnt aktuell in einem
Einfamilienhaus und mochte sich zukinftig verklei-
nern. Haufig wurde hier angegeben, dass das Haus
(nach Auszug der Kinder) zu groB geworden sei und
man sich explizit eine andere geeignete Wohnform
fir das Alter wiinsche. Neben diesen beiden groBten
Gruppen gab es auch Angaben von Personen auf der
Suche nach (bezahlbarem) Wohnraum in Drolshagen
sowie Einzelne auf der Suche nach Bauplatzen.

Mit wem mochten Sie gerne zusammen / in
der Nahe wohnen?

Bei dieser Frage hat etwa die Halfte der teilnehmen-
den Drolshagenerinnen und Drolshagener angege-
ben, mit ihren Familien oder ihrer Partnerin/Partner
zusammen - oder zumindest in der Nahe - leben zu
wollen. Der zweitgroBte Teil mochte gerne in einem
Mehrgenerationen-Umfeld zusammenleben, dicht ge-
folgt von Menschen mit Wunsch nach Zusammenle-
ben mit Freundinnen und Freunden bzw. dem Wohnen
in einer Wohngemeinschaft. Ein weiterer Teil lebt zwar
gerne alleine, aber gerne mit netten Nachbarinnen
und Nachbarn. Einzelne gaben explizit an, in Gemein-
schaft mit Rentnerinnen und Rentnern wohnen zu
wollen.

Was muss lhr Wohnraum (zukiinftig) bieten?
Fast die Halfte der Abstimmenden haben hier ange-
geben, dass ihnen kurze Wege und eine gute Infra-
struktur innerhalb Drolshagens besonders wichtig
sind. Dabei sind sowohl fuBlaufige Verbindungen

als auch ein gut ausgebauter OPNV und an einigen
Stellen Verkehrsberuhigung angeben worden. Bei
der Infrastruktur wurden neben Nahversorgung auch
Arztpraxen sowie Bildungseinrichtungen und explizit
Angebote fir Kinder und Jugendliche angesprochen.
Rund ein Viertel der Teilnehmenden hat angegeben,
dass ihr zukinftiger Wohnraum barrierefrei bzw. al-
tersgerecht sein soll. Die restlichen 25% der Stimmen
sprachen sich fur Leistbarkeit und Sicherheit, nach-
haltige regenerative (Energie-)Versorgung sowie pri-
vate und offentliche Griin- und Freirdume aus.

Was brauchen Sie noch in lhrer Wohnumge-
bung?

Eine gut ausgebaute Infrastruktur und Versorgung
(Internet, Nahversorgung, Arztpraxen) ist den Drols-
hagenerinnen und Drolshagenern besonders wichtig.
Explizit angesprochen wurden Angebote fir Kinder
und Jugendliche, Gastronomie sowie der Bereich der
Mobilitat (gut ausgebaute Radwege, OPNV, Kurze
FuBwege) sowie Angebote fur Sport und Bewegung
(zB. ein Schwimmbad). Ebenfalls haufig angegeben
wurden 6ffentliche Griin- und Freiraume (,Natur,
Garten und Parks®) sowie Treffpunkte und Orte fur
Gemeinschaft und Veranstaltungen. Auch Infrastruk-
tur fir Homeoffice und Co-Working wurde mehrmals
genannt.

Arbeitswelten sind im Wandel und beeinflus-
sen das Wohnen - wie méchten Sie morgen
arbeiten?

Fast die Halfte der Drolshagenerinnen und Drolsha-
gener hat hier angegeben, hybrid - also abwechelnd
im Buro bzw. am Arbeitsort und im Homeoffice bzw.

remote.- arbeiten zu wollen oder, dass sie dies bereits
tun. Etwas Uber ein Viertel der Menschen méchte
weiterhin im Buro oder an ihrem Arbeitsplatz vor Ort
arbeiten. Knapp unter ein Viertel der Teilnehmenden
mochte nur noch im Homeoffice oder remote arbei-
ten. Die Ubrigen gaben an, ihre Arbeitszeit generell
reduzieren zu wollen oder bereits in Rente zu sein.
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Ergebnisse
Zukunftsstammtische

Wie wollen wir morgen in Drolshagen wohnen
und arbeiten?

Bei der Diskussion tber die Wohnwiinsche wurden
sehr unterschiedliche Bedurfnisse sichtbar. Aber eine
Eigenschaft kénnte man als Schlagwort herausstel-
len: der Wohnraum sollte passend sein! Daraus folgt,
dass es viele verschiedene Wohnungsangebote in
Drolshagen braucht.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Bedarfe ist der Le-
benszyklus der Drolshagenerinnen und Drolshagener.
Nach der Zeit bei den Eltern suchen viele mit 20-25
Jahren ihre erste eigene Wohnung. Diese sollte glins-
tig und zur Miete sein und Platz fir 1-2 Personen
bieten. Mit 30 bis 40 Jahren streben viele nach mehr
Sesshaftigkeit. Sie brauchen mehr Platz, da ggf. eine
Familiengriindung ansteht. Der Wohnraum soll sicher
sein und moglichst einen Garten, einen AuBenbe-
reich, Spielméglichkeiten und Platz fir eine Werkstatt
bieten. Diese Bedirfnisse lassen sich gut in einem
Eigenheim realisieren, doch auch im Zukunftsquartier
soll Wohnraum fur Familien entstehen, der diesen
Ansprichen gerecht wird und zudem bezahlbar bleibt.
Mit ca. 60 Jahren wiinschen sich viele eine Verkleine-
rung des Wohnraums, der barrierefrei, aber dennoch
attraktiv ist. Im Idealfall ist dies der letzte Umzug und
die Option fur Betreuung oder Pflege sollte mitge-
dacht werden.

»Ich habe lange genug
konservativ gewohnt!*

*Drolshagenerin

Das Zukunftsquartier ist nicht fur alle, aber es soll fir
alle Lebensphasen ein Angebot fiir diejenigen ma-
chen, die anders wohnen wollen. Die Option gemein-
sam zu kochen oder in einer Werkstatt zu reparieren
soll integriert werden, um die zukiinftige Gemein-
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schaft zu starken. In einem gemeinsam bewirtschafte-
ten Nutzgarten kann jeder nach Bedarf und Kapazitat
mitgartnern, ohne sich zu tberfordern. Als die Forde-
rung nach Spielplatzen aufkam, meinten einige, dass
eigentlich das gesamte Quartier ein Raum fiir Spiel,
Lernen und Abenteuer sein solle. Das schlieBt auch
die QuartiersstraBe mit ein, die wenig befahren wer-
den soll, damit Kinder hier spielen kénnen.

Fir viele, aber nicht fir alle, ist auch die Option, im
Quartier zu arbeiten, gut vorstellbar. Es ist sehr at-
traktiv einen geschitzten Arbeitsplatz zu haben, aber
nicht isoliert von anderen zu sein. Die Nachfrage geht
von Home-Office-Arbeitsplatzen bis hin zu Gewer-
beflachen fur kleine Handwerksbetriebe. Eine Fahr-
radwerkstatt konnte sowohl gewerblich als auch als
Repair-Café genutzt werden.

Das alles bedeutet fur die Genossenschaft eine gro-
Be Herausforderung. Sowohl fir Wohn- als auch fir
Gewerbenutzungen muss die Mischung gut kuratiert
werden. Entscheidungen brauchen eine gute Modera-
tion, aber das Nebeneinander muss auch gelebt wer-
den. Letztlich ist eine gute Nachbarschaft der beste
Schallschutz! Das Quartier soll von Riicksicht statt von
Egoismus gepragt sein. Im Entwurf sollen die Fla-
chen moglichst nutzungsoffen gestaltet werden. Die
Genossenschaft muss offen fur alle sein, aber diese
Offenheit auch aushalten!

Wo wollen wir uns in Drolshagen treffen?

Drolshagen bietet bereits eine Vielzahl von Treffpunk-
ten und 6ffentlichen Orten. Das Zukunftsquartier soll
hier eine Erganzung sein und keine Konkurrenz. Da-
her war es wichtig, beim Wohndialog einmal alles auf-
zuzdhlen, das schon da ist, bevor mdgliche Nutzungen
fur das neue Quartier entwickelt werden.

Wichtige Orte des Zusammenkommens in Drolsha-
gen sind traditionell die Kirche und die Sportstatten.
Mit dem Heimathaus gibt es auch Platz fir Abendver-
anstaltungen und eine Bibliothek. Zudem gibt es auch
eine Kleinkunstblhne als Kulturangebot.

Das Zukunftsquartier bietet zunéchst sehr anspre-
chende Flachen fur gemeinsames Gartnern und
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Biodiversitat. Hier kdnnen gemeinsam Baume ange-
pflanzt werden und Ruheorte entstehen. Es ist also
wichtig, dass die AuBenflachen auch fir die Nachbar-
schaft offen sind. Insbesondere Spielplatze und -gera-
te sollen fir alle Kinder zuganglich sein. Unterschied-
liche Aufenthaltsorte konnen als Ort der Ruhe oder
als Biergarten fungieren.

Innen soll es gentigend nutzungsoffene Raume ge-
ben, die sich an die Bedurfnisse der Bewohnerinnen
und Bewohner und der Nachbarschaft anpassen
konnen. Vorstellbar sind Raume fur Kurse und Fortbil-
dungen, fir Nachbarschaftshilfe, als Néah- und Schnei-
derwerkstatt, als Zockerraum, zur gegenseitigen
Unterstutzung bei technischen Problemen oder als
Ausstellungsraum. Angeschlossen an eine Gemein-
schaftskiiche und einen Blicher- und Medienbereich
sind solche Raume vielseitig nutzbar.

Vorbildhaft kdnnte das Thema des Teilens im Quartier
gelebt werden. Neben den Gartengeraten konnte

werbetreibenden kénnen auch Nachbarn und andere
Anwohner Genossenschaftsmitglieder werden.

Die Finanzierung des Projekts erfolgt durch die Einla-
gen der Genossenschaftsmitglieder, Kredite der Spar-
kasse und durch eigene Ertrage, zum Beispiel aus
den Stromverkauf aus eigener Produktion. Dariiber
hinaus wurden alternative Einnahmequellen wie die
Vermietung von Gastebetten (z.B. Monteurszimmer)
und Stellplatzen sowie die Nutzung von Co-Working-
Space-Platzen diskutiert.

Zur Pflege der Gemeinschaftsflachen gibt es zwei
Modelle: Eigenarbeit der Mitglieder oder Beauftra-
gung von Dienstleistern. Die Nutzung gemeinschaft-
licher Flachen wird durch eine Pauschale finanziert,
wobei spezialisierte Nutzungen zusatzlich bezahlt wer-
den mussen. Dies bietet eine Mischung aus gemein-
schaftlicher Finanzierung und individueller Flexibilitat.
Ein weiterer Schwerpunkt war die Bezahlbarkeit des
Wohnens. Durch eine sparsame Verwaltung und die
Vermeidung von ZWischenprofiteuren sollen die Miet-
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eine Werkstatt als Bibliothek der Dinge fungieren und
Leihgeréate zur Verfugung stellen. Auch ein Wasch-
raum spart Platz und Kosten und kann als Treffpunkt
funktionieren.

Wem gehort das neue Quartier?

Es wurden wesentliche Fragen und Prinzipien disku-
tiert, die zum Gelingen einer Genossenschaft notwen-
dig sind. Ziel ist es, eine Genossenschaft als Rahmen
zu etablieren, um vielfaltige Lebensmodelle und ge-
meinschaftliches Engagement zu férdern. Die Genos-
senschaftsstruktur ermdglicht es, mit unterschiedlich
hohen Kapitaleinlagen Teil des Projekts zu werden,
wobei das Prinzip ,1 Person, 1 Stimme"* sicherstellt,
dass kein Mitglied durch sein Kapital dominieren
kann.

Ein zentraler Vorteil der Genossenschaft liegt in der
gemeinschaftlichen Kostenteilung und der hohen Fle-
xibilitat in der Nutzung der Gemeinschaftsflachen. Da-
durch kénnen Baukosten gesenkt und verschiedene
Nutzungsbedirfnisse bertcksichtigt werden. Neben
zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern und Ge-
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kosten niedrig gehalten werden. Dazu gehort auch
der ofters formulierte Wunsch nach ,kleiner Wohnen
als bisher*, weil die veranderten Lebensumstande (z.B.
nach dem Auszug der Kinder aus dem eigenen Haus
oder Wohnung) einen erhohten Bedarf nach verklei-
nerten Haushalten erzeugen. ,Alleine, aber nicht allein
wohnen*, also einen individuellen Rickzugsort zu
haben, aber in Gemeinschaft mit anderen zu wohnen,
war ein weiterer Kern der Diskussion.

Eine erfolgreiche Umsetzung des Projekts wird star-
ke Personlichkeiten erfordern, die bereit sind, mehr
Verantwortung als Ublich zu Gbernehmen und die
Gemeinschaft aktiv mitzugestalten. Der Workshop

hat gezeigt, dass viele Teilnehmende bereit sind, sich
in die Genossenschaft einzubringen und an einer
zukunftsweisenden Wohnform mitzuwirken. Die nied-
rige Eintrittsschwelle soll es vielen erméglichen, Teil
der Genossenschaft zu werden und so die Idee eines
gemeinschaftlich organisierten Wohnprojekts zu rea-
lisieren.
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Lage und Verbindungen

Das Grundstick befindet sich ca. 750 Meter sidlich

des Zentrums von Drolshagen.
Das Ziel besteht darin, die zukiinftige Bebauung und

Freiflachen eng an das Zentrum und die umgebende
Nachbarschaft anzubinden.

Dies erfolgt tber die StraBen ,In der Winne* und
,BorschstraBe”, sowie Uber FuB- und Radwege an die
StraBen ,Am Buscheid" und ,Am Wall“, Hier soll insbe-
sondere an die 6ffentlichen Bereiche mit ihren Schul-

und Sporteinrichtungen angekniipft werden.

Die HaupterschlieBung des Quartiers findet Uiber eine
neue StraBe unterhalb der drei Baubereiche statt, die
an die StraBe ,In der Winne" anschlieBt.

Die Verbindung zum Naturschutzgebiet Rosetal im
Slden findet visuell und tUber bestehende FuB- und

Radwege statt.

Drolshagen
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Die Grundidee

Auf dem Grundstiick werden drei kompakte Berei-

che fir die Bebauung vorgesehen. Dies ermdglicht

groBzigige Gemeinschafts- und Grinflachen in der
direkten Umgebung, die von Hochbauten freigehal-
ten werden. Hier befinden sich Aufenthaltsbereiche,
Gemeinschaftsgarten und Flachen fur regenerative

Landwirtschaft und Biodiversitat.

Die drei Hofe werden konzeptionell und inhaltlich in
unterschiedliche Bereiche gegliedert:

den ,Gasthof",

den ,Landhof* und

den ,Werkhof".

Die Hofe folgen einer gemeinsamen Hohenlinie: in

den Zentren befinden sich Gemeinschaftsflachen de-

ren Hohen topografisch vermittelt werden, sodass das -
Gefalle zwischen den Gebauden und in den Hofen

nicht mehr so stark ist.

Bebauung
WERKHOF
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Konzept: Die Drei Hofe

Bebauung

Freizeitflachen/
Spielbereiche

Gemeinschaftsflachen
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Die Drei Hofe

GASTHOF

LANDHOF

WERKHOF
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Die Schwerpunkte der Drei Hofe

Die drei Hofe werden inhaltlich unterschiedlich
gegliedert:

- Auf der rechten Seite befindet sich der ,Gasthof*,
der Gastezimmer, temporéres Wohnen, eine Gemein-
schaftskiiche, Gastronomie und Bereiche fir Kunst
und Kultur beherbergt.

- Der mittlere Hof, der ,Landhof, bietet Raum fiir eine
Lebensmittelkooperative, einen GemUsekeller und Be-

reiche fur Gewerbe, Wohnen und Arbeiten.

- Der linke ,Werkhof* beinhaltet neben Wohnen und
Arbeiten, Werkstatten, Ateliers, eine Bibliothek und
Bewegungsraume.

Die im Durchschnitt dreieinhalbgeschossige Bebau-
ung formt Innenhofe, die Platz fir gemeinschaftliche
Nutzungen bereitstellen.

Zwischen den Hofen befinden sich Aufenthaltsberei-
che, die dem sozialen Austausch und als Spielflachen
fur Kinder dienen. Die Garten und regenerativen
Landwirtschaftsflachen bieten umfangreichen Raum
fur biodiverse AusgleichmaBnahmen und den Anbau
von Lebensmitteln.

Gesamtflache
Drei Baubereiche / Hofe
x je 9 - 10 Gebaude
X je 100 - 150 m?
x drei Geschosse
davon ein bis zwei Gebaude hoher
= 11.500 m?
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Der Gasthof

Atmospharische Referenzen
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So konnte es aussehen

Gemeinschaftsbereich im Gasthof

Gastronomiebereich Gasthof
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Der Landhof

Atmospharische Referenzen
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So konnte es aussehen:

Freiflache zwischen den Hofen
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Der Werkhof

Atmospharische Referenzen
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te es aussehen

So ko

- und Atelierbereich Werkhof

Workshop

Grunflachen im Werkhof
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Garten / Regenerative Landwirtschaft

Atmosphérische Referenzen
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Ausblick & nachste Schritte

Wie eingangs beschrieben, stellt der Masterplan eine
Kombination des Notwendigen mit dem Winschbaren
vor dem Hintergrund des Machbaren dar. Die hohen
Ambitionen des Projektes mdgen verwundern, aber
genau dieser Anspruch hebt das Projekt heraus. Doch
trotz der klar erkennbaren Herausforderungen, vor
denen Drolshagen steht, wird das Zukunftsquartier
derzeit noch nicht von den Birgerinnen und Birgern
selbst vorangetrieben. Daher muss die Aktivierung
und Integration der Drolshagenerinnen und Drolsha-
gener im nachsten Schritt im Zentrum stehen!

Um diesen Masterplan in eine qualitatsvolle Umset-
zungs- und Realisierungskultur zu bringen, sind meh-
rere Schritte notwendig.

Genossenschaft mit Leben fiillen

Das im Masterplan favorisierte Format der Genos-
senschaft funktioniert nur in Form einer sozialen Be-
wegung mit einer starken Teilhabe. Der Aufbau einer
solchen Genossenschaft erfordert einen strukturierten
Plan, den es mit guter externer Expertise auf- und
umzusetzen gilt. Als erstes wird durch die vertiefende
Bearbeitung des Genossenschafts-Konzeptes eine
Entscheidung getroffen, welche Art der Genossen-
schaft die bestmégliche Form fir die ,Drei Hofe Drols-
hagen” ist.

In der Folge mussen Kern-Akteure von zukinftigen
Bewohnerinnen und Bewohnern durch Ansprache
oder Ausschreibung gefunden werden, mit denen

die sukzessive Erweiterung der Genossenschaft und
deren Akteure organisiert wird. Ein solcher Aufbau
fallt naturlich nicht vom Himmel, braucht eine profes-
sionelle Begleitung, ist aber oft ereignisgesteuert. Mit
der Fertigstellung dieses Masterplanes soll der nach-
ste Schritt in Sachen Genossenschaftsentwicklung
starten, um die gute Stimmung fir das Projekt optimal
zu nutzen. Fir diese Phase sind alle Férderungsmog-
lichkeiten (Anschlussférderungen, neue Forderungen)
auszuschopfen.

Qualitativen Bebauungsplan erstellen

Der Masterplan wird schrittweise in einen Bebauungs-
plan tUbertragen. Hierzu ist ein qualifiziertes Planungs-
blro zu beauftragen, welches in enger Abstimmung
mit der Stadt Drolshagen und dem Masterplan-Team
zusammenarbeitet und eine kluge Form der Fest-
legung von Parametern erarbeitet, die wesentliche
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stadtebauliche und freiraumplanerische Bereiche klar
definiert, aber entsprechenden Spielraum flr unter-
schiedliche Gestaltung der Architektur im Sinne eines
lebendigen Ensembles 13sst.

Kreative Freiraum- und Architekturentwiirfe
suchen

Fir die Gestaltung der Architektur und des Freiraums
bietet sich im Sinne dieses Pionierprojekts die Durch-
fihrung eines Uberregional ausgerichteten Architek-
tur- und Freiraumplanungs-Wettbewerbs an. Das Ziel
besteht darin, durch ein beschranktes Qualifizierungs-
und Wettbewerbsverfahren unterschiedliche Archi-
tektur- und Landschaftsarchitekturbiiros zu finden,
die, jeweils den vorgegebenen Rahmenbedingungen
entsprechend, kreative und innovative Entwiirfe ver-
fassen und so ein lebendiges Quartier entstehen las-
sen. Ein Verfahren mit diesem Anspruch braucht eine
qualifizierte Wettbewerbs-Betreuung und Begleitung
von Biros mit einschlagigen Erfahrungen, damit auch
wirklich gute und umsetzbare Ergebnisse entstehen.

»Drei Hofe Drolshagen® umsetzen

Die ausgewahlten Entwirfe werden mit lokalen Archi-
tektur- und Landschaftsplanungsbiros und Baufirmen
in die Realitat umgesetzt und die Genossenschafts-
mitglieder beziehen das neue Quartier und fillen es
mit erfrischendem Leben.
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