
Quadratisch 
praktisch gut: 

Wohnen zwischen Traum-
schloss und Hasenstall

Torsten Klafft 
21.06.2022
TU Dresden



Wer sind wir?
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Soziologie

Verfahrensbegleitung

Leerstandsmanagement

Prozessentwicklung
Architektur

Raumplanung
Kommunikation

Urbanistik

Pädagogik

Ortsentwicklung

Kulturmanagement

Beteiligung
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Was machen wir?
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Was machen wir?

	 >	Planung & Beteiligung
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Was machen wir?

> Planung & Beteiligung
> Umsetzungsbegleitung
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Was machen wir?

> Planung & Beteiligung
> Umsetzungsbegleitung
> Bisher in rund 100 Gemeinden
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> Wien 
> Berlin 
> Kärnten
> Bayern
> Oberösterreich
> Steiermark
> Nordrhein-Westfalen
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Wie arbeiten wir?
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GRAFIK: ZINNER NONCONFORM

den gesamten Prozess begleiten

Voruntersuchung Bauausführung Besiedelungsbegleitung
durch SchulRAUMkultur

Nutzungnonconform ideenwerkstatt

Phase 10

Planungsfachleute

Schulgemeinschaft

Behörden

Entwurf Ausführungsplanung

Phase 0

Masterplan

Studie 
Kunstuniversität Linz



Wer seid ihr?
Was macht ihr?
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1.
Wir müssen ins Tun 
kommen!

2.
Wir müssen mutig 
träumen!

3.
Schritt für Schritt denken!



1.
Wir müssen 
ins Tun 
kommen!



Woher kommt das 
Einfamilienhaus?



Wir wollten da raus und 
schöneres Wohnen für alle 



















Was ist stattdessen  
passiert?













Wohnungszählung Zensus 2011 
aufgeschlüsselt nach Gebäudetyp

Anteil der Ein- und Zweifamilienhäuser (BBSR)

90.700

Gibt es in Ihrer Gemeinde neu entstehende Einfamilienhausgebiete?

Ja
84%

Ja
64,7%

Ortsnahe Lage

Ortskern

Ortsrand

Separate 
Ortsteile

60 % 

39 % 

20 % 

32 % 

Gibt es in Ihrer Gemeinde nennenswerten Leerstand? 

Wenn ja, wo gibt es eine räumliche 
Konzentration von Leerstand? 

Ja
33%

46%83%
der Wohngebäude 
in Deutschland sind 
Einfamilienhäuser

in stark schrumpfenden  
Gebieten

Gemeinden gesamt

der Wohneinheiten sind 
darin untergebracht!

155.400
53 %

59 %

153.300

2016 2030

290.600

Prognose Neubaubedarf

nur
Vitale Gemeinde 
(Krapfen-Effekt)

Aussterbende Gemeinde 
(Donut-Effekt)

Helgoland alle drei Tage    komplett beplant

Tag 1

Flächenzuwachs/Tag:
69 ha

Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie 2020:

30 ha

Tag 3

Tag 2

Wie wird gewohnt?

Planerisch in Anspruch genommene
Fläche pro Tag in Deutschland 
(Schnitt 2011–2014)

Der Donut-Effekt
Wachsende Einfamilienhausgebiete und Handelsstandorte am Ortsrand 
führen zu Leerstand im Ortskern
Quelle: BBSR 2015; BBSR 2016; Destatis 2014b; Destatis 2013; Kommunalbefragung zur Baukultur 2015; 
Bevölkerungsbefragung zur Baukultur 2015

30 %

44%

34 %

45 %

54%
62%

53%

70%

Ja
Nein

18–29 
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

60+
Jährige

Unser Ortskern ist ein zentraler 
Treffpunkt für Jung und Alt.

Treffpunkt Ortskern – Die soziale Bedeutung des Zentrums
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Und das Auto ist das 
verbindende Glied!
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Wie lebt ihr 
denn so?
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40 %

18%

27%

55%

25%

12%

52%

21%

43%

Landgemeinde

45%

Großstadt

21%

Mittel- oder Kleinstadt 

33%

unabhängig von Ihrer finanziellen Situation oder 
anderen Rahmenbedingungen und wenn Sie es 
sich aussuchen könnten?

Wo würden Sie am liebsten wohnen?

…

30–44
Jährige

45–59
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

30–44
Jährige

45–59
Jährige

33 %

Bevorzugte Wohngegend
Quelle: Bevölkerungsbefragung zur Baukultur 2015

18–29
Jährige

18–29
Jährige

18–29
Jährige

60+
Jährige

60+
Jährige

60+
Jährige

35% 35%

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann + Schwantes
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1.
Wir müssen 
ins Tun 
kommen!
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Wie können wir 
gemeinsam ins Tun 

kommen?





Die Belebung der 
Innenstadt von 
Trofaiach
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Der Donut-Effekt: Im 
20. Jahrhundert wird 
die Nutzungs- und 
Funktionstrennung 
zur Realität und die 
Straße das verbindende 
als auch trennende 
Element.

Der Krapfen-Effekt: 
In entleerten Zentren 
findet durch große 
Anstrengung wieder 
eine Verdichtung von 
Nutzungen und Funktionen 
des alltäglichen Lebens 
statt.

?
?
? ?

??
?

?

?
?
?

?
?

?
?

? ?

?
?

?

Trofaiach
muss zum Krapfen werden
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Konsumverhalten

 Gastronomie 

 Handel 



§

§

Unternehmer*innen

Bevölkerung

Eigentümer*innen

Gemeinde



 Hauptstraße 

















N

1m 5m

2m
10m

0m

Hauptstraße 74



1m 5m

2m
10m

0m N

Hauptstraße 46



 Gastronomie 

 Brauerei 

 Minihotel 

 Inkubator 
 Wissensraum 

 Zwischen- 
 nutzungsraum 

Gastraum

Rebenburggasse 8



Gegenseitige Motivation!



2.
Wir müssen 
mutig 
träumen!



Backcasting

Alles ist möglich, außer es macht den Traum unmöglich!

Herangehensweise

zur internen Verwendung 15

Backcasting

Alles ist möglich, außer es macht den Traum unmöglich!

Herangehensweise

zur internen Verwendung 15

Backcasting

Alles ist möglich, außer es macht den Traum unmöglich!

Herangehensweise

zur internen Verwendung 15im
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Das geht  
eh nicht!

Ich hab eine Idee!



Ach, da kommt 
mir doch gleich 
noch eine viel 
bessere!

Ich hab eine Idee!



Wie können wir 
gemeinsam träumen!

Improtheater 
im Stadtbad 

Luckenwalde



















Zukunftsquartier Drolshagen

Wie kann die Zukunft in 
Drolshagen gestaltet werden?





Wie wollen wir 
uns versorgen?

Wie wollen wir 
wohnen und arbeiten?

Wie wollen wir uns 
gemeinwohlorientiert 
organisieren?













Wir wollen Wohnen 
und Arbeiten näher 
zusammen rücken!



Wir wollen das 
Quartier nachhaltig 
und zukunftsfähig 
versorgen!



Wir wollen, dass das 
Quartier Drolshagen gehört!



Wir wollen Wohnen 
und Arbeiten näher 
zusammen rücken!

Wir wollen das Quartier nachhaltig 
und zukunftsfähig versorgen!

Wir wollen, dass das 
Quartier Drolshagen 

gehört!





Miteinander 
weiter träumen!



3.
Schritt für 
Schritt 
denken!



Auf Sicht fahren ist das neue 
vorausschauend fahren!



Ein lernender 
Prozess ist wie ein 
Navigationssystem

- klares Ziel
- Optionen auf  
  dem Weg



Bis wir die 
Entscheidungen 
treffen, müssen 
wir möglichst alle 
Informationen 
sammeln!



Baugruppe
B.R.O.T.

Pressbaum

Wie können wir 
Schritt für Schritt 
entscheiden?





13.780 m2

Grundstück

2.200 m2 
bebaubare 
Fläche

3000 m2 

nWNF

300 m2 

Gemeinschafts-
fläche

B.R.O.T. Pressbaum



Gemeinsam Entwickeln 

B.R.O.T. Pressbaum



B.R.O.T. Pressbaum



18Raumexperiment

Durch eine Drehung zueinander 
wird eine Beziehung/Spannung 
zwischen den Objekten herges-
tellt.. Es entsteht ein definierter 
Zwischenraum.
Mit dieser Spannung kann man 
unterschiedlich umgehen, sie 
inszenieren...Objekte kommuni-
zieren miteinander

Keine Beziehung

Durch das Hinzufügen von einem 
dritten Objekt entsteht plötzlich 
eine Beziehung und ein “Dorf-
platz”

In dieser Situation gibt es 
keine Beziehung zwischen den 
Objekten

Roland Gnaiger positioniert Personen (die für Gebäude stehen, daher im Folgenden als “Objekt” 
betitelt) aus dem Publikum im Raum:

1

1

2

2

3
ebenso bei einem Vierten Objekt

In dieser Situation gibt es keine Beziehung zwischen den Ob-
jekten

Durch eine Drehung zueinander wird eine Beziehung/Spannung 
zwischen den Objekten hergestellt. Es entsteht ein definierter-
Zwischenraum. Mit dieser Spannung kann man unterschiedlich 
umgehen, sie inszenieren...Objekte kommunizieren miteinander

In dieser Situation gibt es keine Beziehung zwischen den Ob-
jekten

Durch das Hinzufügen von einem dritten Objekt entsteht plötz-
lich eine Beziehung und ein “Dorfplatz”

ebenso bei einem vierten Objekt

B.R.O.T. Pressbaum



B.R.O.T. Pressbaum



B.R.O.T. Pressbaum



10Station Fassade

Fassade 

Holz

Fenster

Balkon

Lärche

Raffstore

Holz-Alu

Holz 

Kunststoff
Flachstahl 
Stabgitter

bewitttertrötlich

Holzfassade vertikal 
Schalungsmöglichkeiten

Außenliegend (in Leibung)
automatisch mit Wind
u. Sonnenwächter

keine äußerliche Nachbehandlung
langlebiger, witterungsbeständig
ca. 8 % günstiger als Holzfenster
(Josko)

Lächenholz, ökologisch, robustes
Holz, witterungsanfälliger, ca. 10 %
günstiger als Holz-Alu (Hrachowina)

Momentan in Kostenschätzung
Kosten 30 % günstiger, nicht ökologisch

Sonnen
schutz

Holz-
belag

Muster

Muster

B.R.O.T. Pressbaum



B.R.O.T. Pressbaum



1212Station Badezimmer

Badezimmer

Bade-
wanne

Armat-
turen

Dusche

Wasch-
becken

Boden

Gemeinschaftsrabatt!

ab 200 m2 50 %!

(Preisliste Nettopreise

+ excl. 20-25 Euro Verlegung)

Preisspanne 30 - 50 €

inkl. Verlegung

Wand

Fliesen
Estrich/Terrazzooptik Farbton hell od. dunkel

Quadaratisch
Formate

Länglich

12.5 x 25 cm
30 x 60 cm

20 x 20 cm
30 x 30 cm
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Villeroy & Boch Omnia architectura Solo Rechteck
Badewanne weiß UBA147ARA2V-01

Von Reuter empfohlen!

Serie: Omnia architectura

Material: Sanitäracryl

Farbe:

Länge (cm):

Breite (cm):

Innentiefe (cm):

Nutzinhalt (liter):

Wasserinhalt (liter):

Rutschhemmung:

Verfügbarkeit / Art.-Nr.:

Lieferzeit: Versand in ca. 1-2 Wochen

Hinweis: Zubehör gleich hier mitbestellen

667,59 €*

321,09 €
346,50 €52%

Menge:

Statt

Jetzt

Ersparnis

Alle Preise inkl. 19% MwSt.

Ab 2.000 € Warenwert
versandkostenfrei

Lieferland: Deutschland 

Bestell-Check: Jede Bestellung
wird von uns auf Vollständigkeit
und Kompatibilität geprüft.

Artikelnummer: UBA147ARA2V-01

Serie: Omnia architectura

Bemerkung: Badewannenfüße bitte gesondert bestellen.

Material: Sanitäracryl

Farbe: weiß

Länge (cm): 140

Breite (cm): 70

Innentiefe (cm): 46

Nutzinhalt (liter): 110

Wasserinhalt (liter): 180

Rutschhemmung: ohne Antislip

Verpackungsart: Europalette

Villeroy & Boch Omnia architectura Solo Rechteck Badewanne weiß - Produktinfo

Über das Produkt:

Beachten Sie:

Material & Farbe:

Maße:

Technische Daten:

Sonderausstattung:

Versand:

a)

weiß ▼

140.0 ▼

70.0 ▼

46.0 ▼

110 ▼

180.0 ▼

ohne Antislip ▼

UBA147ARA2V-01 ▼

1)

1
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Duravit DuraStyle Rechteck Badewanne 700231000000000

Von Reuter empfohlen!

Serie: DuraStyle

Material: Sanitäracryl

Farbe: weiß

Länge (cm): 170

Breite (cm): 75

Innentiefe (cm): 34

Nutzinhalt (liter): 110

Wasserinhalt (liter): 180

Verfügbarkeit / Art.-Nr.: 700231000000000

Lieferzeit: Versand in ca. 2-3 Tagen 
Premiumversand noch heute
Abholung im Lager MG möglich

Warenbestand: 3 im Lager MG

Hinweis: Zubehör gleich hier mitbestellen

857,99 €*

409,56 €
448,43 €52%

Menge:

Statt

Jetzt

Ersparnis

Alle Preise inkl. 19% MwSt.

Ab 2.000 € Warenwert
versandkostenfrei

Lieferland: Deutschland 

Bestell-Check: Jede Bestellung
wird von uns auf Vollständigkeit
und Kompatibilität geprüft.

Artikelnummer: 700231000000000

Serie: DuraStyle

Designer: Matteo Thun

Ausführung: Einbauversion, mit Mittelablauf

Material: Sanitäracryl

Farbe: weiß

Länge (cm): 170

Breite (cm): 75

Innentiefe (cm): 34

Nutzinhalt (liter): 110

Wasserinhalt (liter): 180

Verpackungsart: Europalette

Duravit DuraStyle Rechteck Badewanne - Produktinfo

Über das Produkt:

Material & Farbe:

Maße:

Technische Daten:

Versand:

a)

1)

1

Fliesen
beige/natur Farbton

Bodengleich
Abfl ulssrinne

Gemeinschaftsrabatt!

ab 200 m2 50 %!

(Preisliste Nettopreise

+ excl. 20-25 Euro Verlegung)

Preisspanne 30 - 50 €

inkl. Verlegung
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poresta systems Poresta BFR 75 Universalrinnenboard
20003200

Serie: Poresta BFR

Material: Polystyrol (PS)

Länge (cm): 120

Breite (cm): 120

mind. Einbauhöhe: 7.5

Verfügbarkeit / Art.-Nr.: 20003200

Lieferzeit: Versand in ca. 1-2 Wochen

531,45 €*

382,64 €
148,81 €28%

Menge:

Statt

Jetzt

Ersparnis

Alle Preise inkl. 19% MwSt.

Ab 2.000 € Warenwert
versandkostenfrei

Lieferland: Deutschland 

Bestell-Check: Jede Bestellung
wird von uns auf Vollständigkeit
und Kompatibilität geprüft.

Artikelnummer: 20003200

Serie: Poresta BFR

Ausführung: Wasserdichtes, beschichtetes Hartschaum-Duschsystem mit integriertem, einseitigen Gefälle von 1,5%;
passend für gängige Duschrinnentypen der Maße 600 mm bis 1100 mm. Kann seitens des Verarbeiters
unter Berücksichtigung von Geometrie, Einbauhöhe und des zum Einsatz kommenden Rinnensystems
gekürzt werden - dabei ist die jeweilige Art und Weise der Nutzung des Duschplatzes (Spritzschutz,
Bewegungsfläche etc.) zu berücksichtigen. Ablaufleistung in Abhängigkeit der jeweils verwendeten Rinne.
Unter Verwendung von Fliesen mit der Mindestgröße 100 x 100 mm wird eine ausreichende Stabilität für
die Nutzung mit Rollstühlen erzielt. Unter Verwendung von Fliesen mit der Mindestgröße 50 x 50 mm wird
unter zusätzlicher Einarbeitung eines Glasgittergewebes im Fliesenkleberbett eine ausreichende Stabilität
für die Nutzung von Rollstühlen erzielt.

Bemerkung: passend für gängige Duschrinnentypen der Maße 600 mm bis 1100 mm. Die Einbauhöhe ist abhängig von
der gewählten Rinne und beträgt mindestens 75 mm

Material: Polystyrol (PS)

Länge (cm): 120

Breite (cm): 120

mind. Einbauhöhe: 7.5

Verpackungsart: Europalette

poresta systems Poresta BFR 75 Universalrinnenboard - Produktinfo

Über das Produkt:

Beachten Sie:

Material & Farbe:

Maße:

Technische Daten:

Versand:

1)

1

Eckig od. rund

Eckig od. rund

Muster

Muster
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  (http://img1.reuter.de/products/dur/duravit-vero-waschtisch-b-60-t-465-cm-weiss-mit-wondergliss-mit-1-hahnloch-und-ueberlauf-geschliffen--dur-0454600027_0a.jpg)

Duravit Vero Waschtisch weiß mit Wondergliss mit 1
Hahnloch und Überlauf, geschliffen 04546000271

Von Reuter empfohlen!

Serie: Vero

Material: Sanitärkeramik

Farbe:

Beschichtung:

Breite (cm):

Tiefe (cm): 47

Hahnloch:

Überlauf:

Beckenunterseite:

Verfügbarkeit / Art.-Nr.:

Lieferzeit: Versand in ca. 2-3 Tagen 
Premiumversand noch heute
Abholung im Lager MG möglich

Warenbestand: 105 im Lager MG

Hinweis: Zubehör gleich hier mitbestellen

Nachnahme

558,11 €*

262,54 €
295,57 €53%

Menge:

Statt

Jetzt

Ersparnis

Alle Preise inkl. 19% MwSt.

Ab 2.000 € Warenwert
versandkostenfrei

Lieferland: Deutschland 

Bestell-Check: Jede Bestellung
wird von uns auf Vollständigkeit
und Kompatibilität geprüft.

Artikelnummer: 04546000271

Serie: Vero

Ausführung: wahlweise 1 Hahnloch, 3 Hahnlöcher oder ohne Hahnloch, mit Überlauf.

Bemerkung: Als Auflagewaschtisch in geschliffener Ausführung wählen.

Material: Sanitärkeramik

Farbe: weiß

Beschichtung: mit Wondergliss

Breite (cm): 60

Tiefe (cm): 47

Hahnloch: mit 1 Hahnloch

Überlauf: mit Überlauf

Beckenunterseite: geschliffen

Verpackungsart: Paket

Duravit Vero Waschtisch weiß mit Wondergliss mit 1 Hahnloch und Überlauf, geschliffen - Produktinfo

Über das Produkt:

Beachten Sie:

Material & Farbe:

Maße:

Technische Daten:

Versand:

a)

weiß ▼

mit Wondergliss ▼

60.0 ▼

mit 1 Hahnloch ▼

mit Überlauf ▼

geschliffen ▼

04546000271 ▼

1)

1

Duravit

WC
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Keramag iCon Tiefspül-WC, L: 53 B: 35,5 cm wandhängend,
ohne Spülrand weiß mit KeraTect 204060600

Von Reuter empfohlen!

Serie: iCon

Material: Sanitärkeramik

Farbe: weiß

Beschichtung:

Länge (cm): 53

Breite (cm): 35.5

Verfügbarkeit / Art.-Nr.:

Lieferzeit: Versand in ca. 2-3 Tagen 
Premiumversand noch heute
Abholung im Lager MG möglich

Warenbestand: 312 im Lager MG

Ware im Zulauf: 2181

Hinweis: WC-Sitz bitte separat bestellen! (siehe Zubehör)

690,20 €*

231,90 €
458,30 €66%

Menge:

Statt

Jetzt

Ersparnis

Alle Preise inkl. 19% MwSt.

Ab 2.000 € Warenwert
versandkostenfrei

Lieferland: Deutschland 

Bestell-Check: Jede Bestellung
wird von uns auf Vollständigkeit
und Kompatibilität geprüft.

Artikelnummer: 204060600

Serie: iCon

Ausführung: Keramag iCon Tiefspül-WC

- dieses WC kommt mit lediglich 6 l Spül-Wassermenge aus
- spülrandlos
- inkl. verdeckte Wandbefestigung
- für Wandeinbau-Kasten oder Druckspüler geeignet

Bemerkung: Ohne Spülrand gibt es keine verborgenen Stellen für mögliche Ablagerungen und Verschmutzungen.
Gleichzeitig sorgt der neue Spülverteiler für hygienisch einwandfreie Aus- und Flächenspülungen. Das
gesamte Innenbecken lässt sich wesentlich leichter sauber halten.

Zur Montage ist eine Geberit Anschlussgarnitur Art.-Nr. 152441461 erforderlich! Bitte separat bestellen.

Material: Sanitärkeramik

Farbe: weiß

Beschichtung: mit KeraTect

Länge (cm): 53

Breite (cm): 35.5

Lieferumfang: Toilette, Befestigung, ohne WC-Sitz

Verpackungsart: Halbpalette

Keramag iCon Tiefspül-WC, L: 53 B: 35,5 cm wandhängend, ohne Spülrand weiß mit KeraTect - Produktinfo

Über das Produkt:

Beachten Sie:

Material & Farbe:

Maße:

Lieferung:

Versand:

a)

mit KeraTect ▼

204060600 ▼

1)

1

Keramag

B.R.O.T. Pressbaum



Baustelle
Frühjahr 2017

B.R.O.T. Pressbaum
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B.R.O.T. Pressbaum



Gemeinschaftshaus 

270 m2 - Gemeinsame Küche, Kinderräume, Werkstatt, Versammlungssaal, 
Vereinsbüro, Gästewohnung, Atelier, Foodcoop, FlüchtlingswohnungB.R.O.T. Pressbaum



Nachhaltiger Holzleichtbau mit Massivholzdecke,
Zelulosedämung, hinterlüfteten Fassade
Niedrigenergiestandard: 27 kWh / m2a

Heizenergie- u. Warmwasserversorgung: 
Hackgutkessel 50 m2  Solarkollektoren, 4000 l 
Pufferspeicher

Strom: 6 PV Anlage Deckung von 75% Strombe-
darf der Gebäude

Regenwasser Zistern: Nutzung Garten / Toiletten

EnergieEnergie

B.R.O.T. Pressbaum



B.R.O.T. Pressbaum



Gemeinsam 
Verantwortung 
übernehmen



Was bedeutet 
das jetzt in der 
Zusammenschau?



1.
Wir müssen ins Tun kommen!

2.
Wir müssen mutig träumen!

3.
Schritt für Schritt denken!



1.
Wir müssen ins Tun kommen!

2.
Wir müssen mutig träumen!

3.
Schritt für Schritt denken!

dialogisch  
& kooperativ



Gemeinsam  
Verantwortung übernehmen

1.
Wir müssen ins Tun kommen!

2.
Wir müssen mutig träumen!

3.
Schritt für Schritt denken!

Gegenseitige Motivation!

Miteinander 
weiter träumen!

dialogisch  
& kooperativ



Es sollten alle 
miteinander diskutieren!



Jeder Ort braucht einen 
passenden Prozess



Gemeinsam Planen 
macht Spaß!





Dankeschön!




