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Die Komturei Werben ist ein historisch bedeutendes Hofgelande mit Garten
und mehreren sanierungsbedirftigen Gebauden.

Das Architekturkollektiv OFEA (Office for Ecological Architecture) plant auf dem
Gebiet in den nachsten Jahren ein okologisches Modellprojekt und Reallabor
fliir Wohnen und Arbeiten auf dem Land.

In einem selbst initiierten Konzeptverfahren haben die Architekt:innen ein
Entwicklungskonzept erarbeitet und das Gebiet als OFED (Office for Ecological
Development) von der Stadt erworben. In Zusammenarbeit mit vielen anderen
offentlichen und privaten Akteur:innen werden OFEA, OFED und der durch die
Architekt:innen wieder aktivierte Verein Johanniterkomturei Werben e.V. das
Gelande in den nachsten Jahren sanieren, umbauen und weiter entwickeln.
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A.1 Sachsen-Anhalt

Wirtschaft

Das Land Sachsen-Anhalt erfahrt seit der Wende einen starken Wandel auf sozi-
aler, wie auch wirtschaftlicher Ebene. Viele Betriebe gingen geschwacht aus der
Wiedervereinigung hervor, die Bevolkerung ist ricklaufig und mit dem Kohle-
ausstieg steht die Region erneut vor einem Strukturwandel. Die Digitalisierung
ist fir Sachsen-Anhalt nun eine Chance, sich parallel zu einer produzierenden
in eine informationsverarbeitende und kreative Wirtschaft zu entwickeln und so
flir eine neue, junge Bewohnerschaft interessant zu werden.

Kulturlandschaft

Sachsen-Anhalt weist in Deutschland die zweithdchste Dichte an Kulturbauten
auf. Beachtenswert sind hierbei vor allem zahlreiche Flachendenkmaler wie der
Stadtkern von Stendal oderWerben sowie das Kloster in Jerichow. Jedoch auch
kleinere Kulturbauten wie Dorfkirchen haben hierbei eine groRe Bedeutung.
Viele dieser Gebaude sind heute noch ungenutzt oder finden nur schwer Kau-
fer:innen. In den vergangenen Jahren sind jedoch einige Landpionier:innen auf
das Potenzial des Leerstands aufmerksam geworden und es sind mehrere Pro-

jekte entstanden, die das Kulturerbe revitalisieren und durch eine zeitgemalde
Nutzung weiterfiihren. Unter anderem deshalb haben sich mittlerweile einige
Regionen Sachsen-Anhalts als touristische Ziele etablieren kénnen, darunter
auch die Altmark, in der Werben liegt. Der Erhalt von weiteren Kulturdenkma-
lern wird diese Tendenz festigen.

Natur

Zwei Drittel der Bodenflache Sachsen-Anhalts wird landwirtschaftlich genutzt.
Die fruchtbaren Boden im Norden des Landes bilden die Grundlage der weiter-
verarbeitenden Nahrungsmittelindustrie, die ein wichtiges Standbein der lo-
kalen Wirtschaft ist. Fliisse, wie die Elbe, stellen nicht nur wichtige, industriell
genutzte Handelswege dar, sondern tragen maldgeblich zur Biodiversitat bei.
Zahlreiche landschaftliche Schutzgebiete, wie das UNESCO-Biosphéarenreser-
vat Mittelelbe dienen als Modellregionen der Biodiversitatspflege sowie der
Entwicklung einer nachhaltigen Wirtschaft. Sie sind nicht nur maf3geblich fiir
den Schutz der Natur sondern auch forderlich fir die Entwicklung des Touris-
mus.
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A.2 Infrastruktur

Werben liegt etwa auf halber Strecke zwischen Hamburg und Berlin, nahe der
Grenze zwischen Brandenburg und Sachsen-Anhalt, in der Altmark. Mit dem
Zug und Fahrrad oder Bus ist die Stadt tber die Bahnhofe Glowen mit an-
schlieBender Fahrfahrt tber die Elbe bei Rabel oder Sandau zu erreichen. Die
Fahren kdnnen auch mit dem Auto genutzt werden. Alternativ kann der Fluss
auch Uber die Brucke bei Wittenberge tberquert werden. Dort halten IC und
ICE-Zlige von Berlin und Hamburg. Eine S-Bahn fahrt bis zum nahe gelegenen
Bahnhof Seehausen (Altmark). Von den Bahnhoéfen Wittenberge und Gléwen
fiihren sehr schone Fahrradstrecken entlang der Elbe nach Werben.

Konzeptbroschiire 02.10.2023

A Lage



A.3 Hansestadt Werben (Elbe)

Die reizvolle landschaftliche Lage sowie die kulturhistorische Bedeutung Wer-
bens machen den Ort zu einem Ziel flir Natur- und Kulturtourist:innen. Die
Hansestadt im nordlichen Landkreis Stendal blickt auf eine tGber 1000-jahrige
Geschichte zurtick. Sie liegt an der Elbe in einer der altesten deutschen Kultur-
landschaften, der Altmark. Die zum Teil noch urspriinglichen Auen an den Elb-
ufern werden seit den 1990er Jahren geschtitzt und zum UNESCO Biospharen-
reservat Flusslandschaft Elbe erklart.

Der historische Stadtkern mit Wohnbebauung aus dem 18. und 19. Jahrhun-
dert, die St. Johanniskirche, die Lage am Elbe-Radweg und die Storche, die
jedes Jahr zum Nisten in die Stadt kommen, ziehen bereits heute viele Tou-
rist:innen an, insbesondere Radreisende.

Nach der Wende war die Bausubstanz in der Altstadt zunachst vom Verfall be-
droht, viele Menschen verlieBen den Ort, sodass die meisten Gebaude leer
standen. Seit einigen Jahren kiimmert sich nun der Verein ,Arbeitskreis Wer-
bender Altstadt” mit groRem Erfolg um diese leer stehenden Hauser, wirbt um
Kaufer:innen und organisiert Veranstaltungen. So hat sich in den vergangenen
Jahren eine gemischte Bewohnerschaft entwickelt. Heute ist die Stadtgemein-
schaft von einem aktiven Vereinswesen gepragt. In regelmal3igen Abstanden
werden von verschiedenen Initiativen Veranstaltungen organisiert, darunter
der Uberregional bekannte Biedermeiermarkt oder das Apfelfest.

Blick vom Kirchdach in Richtung Osten
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A.4 Freizeitangebot

Elb-Strand
(15min)

Sowohl fiir Einwohner:innen als auch Tourist:innen bietet Werben vielfaltige
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung an: Die historische Bausubstanz, insbe-
sondere das Elbtor und die St. Johanniskirche laden zu einem Stadtspazier-
gang ein. Ein Bootsverleih organisiert Kanufahrten auf der Elbe. In der Salz-
kirche konnen regelmaldig wechselnde Ausstellungen und Konzerte besucht
werden. Das museale Angebot wird durch das Rundfunkmuseum erganzt.

Cafés und Restaurants wie das Café Lampel, das Deutsche Haus oder das Kom-
mandeurshaus bedienen verschiedene gastronomische Schwerpunkte. In letz-

Sportboothafen
1000m

Freibad +
Campingplatz

* 600m

L]
»
1

Tourismus

1 Romanisches Haus (12. Jh.)
2 St. Johanniskirche (13. Jh.)
3 Tourismuszentrum

4 Salzkirche (13. Jh.)

5 Elbtor (15. Jh.)

6 Kanuverleih

7 Rundfunkmuseum

8 Freibad + Campingplatz

9 Elb-Strand

Soziale Infrastruktur

1 Post

2 Freiwillige Feuerwehr
3 Sportverein

4 Kindergarten

5 Landarzt

6 Hoftheater

7 Tankstelle

8 Taxiservice

9 Sportboothafen

Gaststatten + Lebensmittel

1 Café Lampel

2 Obsthof Peters

3 Kommandeurshaus

4 Deutsches Haus

5 Elbstlibchen

6 Roter Adler + Metzgerei
7 Supermarkt NP

8 Blumengeschaft

Fahre Rabel
o 4km

/Q

Industrie + Handwerk

2 Autowerkstatten

1 Maurermeisterbetrieb

1 Dachdeckermeisterbetrieb
2 Klempnerfirmen

2 Fischereien

div. Landwirtschaftsbetriebe

terem finden zudem Tagungen, Konzerte und Lesungen statt. Der lokale Super-
markt gewahrleistet eine Versorgung mit Lebensmitteln.

Die Anwohner:innen profitieren vom ortsansassigen Kindergarten und sowie
den zahlreichen Vereinen. Insbesondere der Sportverein mit rund 188 Mitglie-
dern und einem breiten Aktivitatsangebot ist ein gemeinschaftlicher Schwer-
punkt Werbens.

Konzeptbroschiire 02.10.2023

19

A Lage



e

Die alte Schule, heute Café Lampel




Komturei Werben




B.1 Geschichte der Johanniter

Die Johanniter entstanden aus einer Gruppe von stditalienischen Kaufleuten,
die in Jerusalem ein Hospital und eine Kirche stifteten, um kranke Pilger:innen
zu versorgen. Sie widmeten die Gemeinschaft dem Heiligen Johannes. Mit der
Zeit erwarben Sie Uber Schenkungen zunehmend Landbesitz und ihr Einfluss
breitete sich multinational aus. Die Landereien sollten geschitzt werden, wes-
halb der Orden zunachst Soldner und spater Ritter einstellte. Die Ordensstruk-
tur wurde nunmehr stark vom Adel und Rittertum gepragt.

Das Gelande der Komturei befindet sich im Zentrum der Hansestadt Werben,
direkt neben der St. Johanniskirche. 1134 griindete Markgraf Albrecht der Bar
eine Johanniter Niederlassung in Werben. Sie war die erste und fur gut 200
Jahre wichtigste Niederlassung des Ordens im 6stlichen Norddeutschland.
Das Ensemble bestand aus einem Konventshaus, in dem die Ordensbriider ge-
meinschaftlich zusammenlebten, und Wirtschaftsgebauden, die um einen Hof
gruppiert waren.

Das um 1180 errichtete Romanische Haus (Bild links) steht an der nord-west-
lichen Grenze des Komtureigelandes, es ist im Besitz der Stadt Werben und
wurde denkmalgerecht saniert. Es lasst auf friihste Bautatigkeiten des Johan-
niterordens schliel3en.

Seit Mitte des 19. Jahrhunderts ist der Johanniterorden insgesamt evangelisch.

Romanisches Haus
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B.2 Geschichte der Komturei

Nach der Reformation im Jahr 1809 wurde die Komturei zur Doméne, also ei-
nem staatlichen, preul3ischen Gutshof, umgewidmet.

Ende des 19. Jahrhunderts wurde das Grundstiick weitgehend baulich erneu-
ert. Auf den historischen Fundamenten wurden stattliche, typisch preul3ische
Backstein- und Landwirtschaftsgebaude errichtet, die das Ortsbild pragten, sich
jedoch stets der Johanniskirche unterordneten.

Wahrend der DDR war die Domane Teil der Landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaft (LPG). Die Gebaude wurden nur leidlich instandgehalten und
um einfache Nutzbauten erganzt.

Seit der Wende ist das Grundstlick Gberwiegend ungenutzt und die auf ihm
befindlichen, historisch bedeutsamen und denkmalgeschiitzten Gebaude ver-
fallen zunehmend. lhr Zerfall bedeutet den Verlust eines bedeutenden, rdum-
lichen Ankerpunkts in Werben.

Unter anderem mit der Sanierung des Café Lampel und der des Kirchendaches
wurden erste MalBnahmen getroffen, um den Kirchplatz als attraktiven Ort in
der Stadt zu reaktivieren. Durch eine Sanierung des Komturei-Gelandes und
der Zuflihrung zeitgemalRer Nutzungen wird der Stadtkern als lebendiges Zen-
trum Werbens vervollstandigt.

Historische Fotografie
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C.1 Motivation

Landliche Regionen, insbesondere solche der sogenannten Neuen Bundeslan-
der, verzeichnen einen hohen Bevélkerungsriickgang und Uberalterung. Fiir
das Land Sachsen-Anhalt wird prognostiziert, dass in den kommenden Jahren
der Anteil alterer Menschen weiterhin zunimmt und der Anteil der Bevolkerung
im Erwerbsalter abnimmt’.

Dieser Entwicklung gegentiber stehen Trends, die sich schon vor, aber insbe-
sondere wahrend und nach der Corona Pandemie abzeichnen: Die Nachfrage
flir Wohnen im landlichen Raum steigt?. Die Dezentralisierung des Arbeitsorts
hat sich in vielen Berufsfeldern als erfolgreich erwiesen® und nicht zuletzt sind
es die erschwinglichen Mieten*, welche dem Wohnen auf dem Land einen wei-
teren Vorteil verschaffen.

Der im Griinen eingebettete Wohnraum, grof3zligige Flachen fir Selbstver-
wirklichung und das Arbeiten von zuhause aus macht das Leben im landlichen
Raum reizvoll.

Diese Entwicklung stellt einen Gewinn sowohl fiir Zuziehende, als auch fur die
landlichen Dorfer und Gemeinden dar und regt den Austausch zwischen Neu-
em und Bestehendem an.

Mit der infrastrukturellen und digitalen Entwicklung wird die Entscheidung
~Entweder Land oder Stadt” obsolet und stattdessen, Sowohl Stadt als auch
Land” moglich.

Die Hansestadt Werben und das Grundstlick der Komturei wurden in diesem
Jahr an das Glasfasernetz angeschlossen. In den letzten Jahren haben sehr vie-
le Berliner:innen und Hamburger:innen Grundstlicke in Werben gekauft, Hau-
ser saniert und teilweise auch ihren Hauptwohnsitz dorthin verlegt.

1 Bund - Lander Demografie Portal: Altersstruktur der Bevolkerung in Sachsen-Anhalt
https://www.demografie-portal.de/DE/Fakten/bevoelkerung-altersstruktur-sachsen-anhalt.html
Letzter Zugriff am 11. Mai 2023

2 Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung & Wistenrot Stiftung: Landlust neu vermessen
https://www.berlin-institut.org/studien-analysen/detail/landlust-neu-vermessen
Letzter Zugriff am 10. Mai 2023

3 ILS Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung: Wohnen nach Corona
https://www.ils-forschung.de/wissenstransfer/ils-publikationen/ils-impulse/?id=653
Letzter Zugriff am 11. Mai 2023

4 Deutschlandatlas: Wie wir wohnen. Mieten.
https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Wie-wir-wohnen/040-Mieten.html
Letzter Zugriff am 11. Mai 2023
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C.2 Okologische Sanierung

Klimapositiv

Schutzen ist nicht genug. Es ist das Ziel des Projektes, pro-aktiv bei der Rege-
neration des Klimas und der Natur beizutragen, anstatt sie ,nur” zu schitzen.
Die Geb&aude und der Hof sollen CO, binden und regenerative Energie erzeu-
gen. Das bedeutet, es wird nachweislich mehr CO, gespeichert als emittiert und
mehr erneuerbare Energie produziert als konsumiert. Das Gelande und seine
Gebaude werden ein Modellprojekt fiir ein ,, post-carbon built environment”

Cradle 2 Cradle

Die graue Energie ist die Energie, die fiir den Bau eines Gebaudes und die Her-
stellung der Materialien benotigt wird. Diese Energie hat einen wesentlichen,
teilweise den groR3ten Anteil an der Energiebilanz eines Gebaudes. Aus diesem
Grund werden die Bestandsgebaude soweit wie moglich erhalten und Bau-
materialien vor Ort wiederverwendet. Neue Bauteile oder Materialien werden
reversibel und sortenrein eingefligt, sodass diese spater wiederum extrahiert
und rezykliert oder neu verwendet werden kdnnen.

Low-Tech

Wo moglich wird aufTechnik verzichtet. Natlirliche Prozesse werden integriert
anstatt diese mit Technik auszugleichen. Durch diffusionsoffene Materialien,
Bauteile mit hoher thermischer Masse und 6kologische Dammstoffe temperie-
ren sich die Gebdude auf natiirliche Art und Weise. Wintergarten, Klimazonen
und Ubergangsraume erlauben groRziigiges Wohnen nach Jahreszeiten ohne
Energiebedarf. Die Raume und Grundrisse sind nutzungsoffen gestaltet, so-
dass Anderungen der Nutzung oder sich dndernde Anforderungen ohne ener-
gieintensive Umbauten moglich sind.

Biodiversitat

Gebaude und die gebaute Umwelt stellen einen wesentlichen Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere dar. Es ist das Ziel des Projektes, die Co-Habitation aller
Arten zu férdern und zu ermdglichen. Daflir werden beispielsweise in allen
Gebauden, insbesondere im Verwalterhaus, Nistkasten eingebaut, flachende-
ckende Fassaden- und Dachbegriinung vorgesehen und im Aul3enraum diffe-
renzierte Lebensraume wie Naturteiche und Totholzzonen geschaffen.
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C.3 Nachhaltigkeits-Konzept

Anhand der Johanniterkomturei soll eine kreislaufgerechte und zukunftsorien-
tierte Sanierung gezeigt und erlebbar werden. Das Okologie-Konzept fiir die
Komturei setzt sich aus folgenden, ineinandergreifenden Teilen zusammen:

Photovoltaik

Ungefahr 800 m? an Dachflachen dienen der solaren Strom- und Warmeerzeugung und versorgen
die Gebaude des Hofes mit Elektrizitat. Diese wird fir die Warmepumpen fiir Heizung und
Kihlung, das Laden von Elektroautos und -fahrrader und den Betrieb Warmespeichers verwendet.

Nahwarmenetz

Die Scheune wird zur Energiezentrale fiir das Gelande. Eine Kaskade aus Warmepumpen versorgt
alle Komturei-Gebaude lber ein Niedertemperatur-Nahwarmenetz mit warmem Wasser fir
Heizung und Brauchwarmwasser. Dieses Netz lasst sich bis in die Stadt erweitern, sodass weitere
Gebaude daran angeschlossen werden konnen.

Warmespeicher
Uberschiissige Sonnenenergie und Abwarme aus der Kiihlung der Gebdude im Sommer wird im
Erdboden unter der Scheune gespeichert und im Winter fir die Heizung der Gebaude genutzt.

Energiehaus

Im ehemaligen Lagerhaus wird eine Warmepumpenkaskade mit Speichern untergebracht. Sie
versorgt alle Gebaude mit Warme. Die gekoppelten Warmepumpen konnen bei schwankendem
Aussenklima und Energiebedarf effizient, kostenoptimiert und zuverlassig reagieren.

Zisterne
Regenwasser wird gespeichert, mit einem Filtersystem aufgearbeitet und fiir die Bewasserung
des Gartens und in den Gebauden, bspw. fur die Toilettensplilung, verwendet.

Dachbegriinung und -garten
Begriinte Dachflachen wirken warme- und kaltedammend und bieten groRRzligigen, privaten
AuBenraum fiir Menschen und Lebensraum flirTiere und Pflanzen.

Naturteich

Gewasser dieser Art sind ausgezeichnete Lebensraume fir Pflanzen und Tiere und erzeugen ein
behagliches Mikroklima durch Verdunstungskiihle. Regenwasser und Starkregenfalle konnen hier
aufgefangen werden und verdunsten. Uberschiissiges Zisternenwasser flieBt in den Naturteich.

Alter Obstbaumbestand

Die bestehenden Obstbaume im Hintergarten der Scheune werden gepflegt und durch weitere
erganzt. Fiir zahlreiche Vogel und Insekten sind sie nahrungsreicher Lebensraum und schaffen
durch Verdunstung und Schatten ein angenehmes Mikroklima.

Bliihwiesen/Sicker-Flachen

Griunflachen werden explizit mit insektenfreundlichen Blumen, Grasern, Stauden und Blischen
bepflanzt. Befestigte Wege sind sickerfahig geplant.
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Projektprasentation TOR AUF 1

C.4 Die Komturei als Reallabor

Die Komturei soll ein inklusiver Lebens- und Arbeitsort werden — ein Raum der
Begegnung und des Austausches, der Wissensproduktion und -vermittlung —
fir eine diverse, generationstibergreifende Nutzer:innengruppe. Vier Themen-
schwerpunkte bilden hierbei die Grundlage des Konzeptes:

| Soziale Nachhaltigkeit

Auf dem Geladnde der Komturei soll das Zusammenleben und gemeinsame
Arbeiten von Menschen verschiedener Hintergriinde und Altersstufen gefor-
dert werden. Dies wollen wir durch ein diversifiziertes Wohnangebot mit u.a.
Cluster- und Atelierwohnungen sowie Betreutem Wohnen erreichen. Ziel ist,
dass der Hof zu einem neuen gemeinschaftlichen Zentrum Werbens wird. Die
Cluster- und Atelierwohnungen sollen in Baugruppen oder in einem genossen-
schaftlichen Modell realisiert werden. Geplant ist zudem eine Zusammenarbeit
mit einer Stiftung fiir betreute Wohnangebote.

Il Férderung Biodiversitat

Wir wollen die Biodiversitat auf dem Gelande fordern und schiitzten. Das Frei-
raumkonzept ist deshalb an die Bedlirfnissen der altmarkischen Flora und Fau-
na angepasst. In und an den Gebauden sollen zusatzliche Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen geschaffen werden. Es ist aul3erdem ein baubotanischer
Balkon geplant, dessen Tragstruktur Pflanzen bilden. Dartiber hinaus soll dem
Grundstlick ein Gemusegarten an der Stadtmauer zugeordnet werden, in wel-
chem Lebensmittel fiir die (Teil-)Versorgung von Gasten und Bewohner:innen
angebaut werden. Das Komtureigelande soll ein Modellprojekt fiir die 6kolo-
gisch behutsame Aktivierung von Leerstand in landlichen Regionen werden.
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3D-Scan vom Komtureigelande

C.4 Die Komturei als Reallabor

Il Kunst und Kultur, Modernes Arbeiten

Die Digitalisierung der Arbeitswelt ermoglicht es zunehmend ortsunabhangig
zu arbeiten. Auf dem Gelande der Komturei soll deshalb Raum fiir Kunst- und
Kulturschaffende, Kreative bzw. ortsungebunden arbeitende Menschen entste-
hen. Wir greifen hierbei eine Tendenz auf, die in Werben bereits besteht: Viele
Einwohner:innen oder Besitzer:innen von Hausern arbeiten bereits im Homeof-
fice. Durch das grol3e Flachenangebot werden auch handwerkliche Tatigkeiten
und Werkstatten gefordert. In Zusammenarbeit mit lokalen Akteur:innen wird
OFEA im Rahmen des Vereins , Johanniter Komturei e.V.” Veranstaltungen und
Ausstellungen auf dem Gelédnde organisieren.

IV Vernetzung und Infrastruktur

Ein ganzheitlich gedachtes Energiekonzept soll die Gebaude der Komturei mit
erneuerbarer Energie versorgen. Darliber hinaus soll ein gemeinschaftlich ge-
nutztes und geteiltes E-Mobilitdtsangebot geschaffen werden, um eine schnel-
le und unkomplizierte Verbindung nach Hamburg, Berlin oder in andere Orte
mit Auto und Zug zu ermdglichen. So ist vor Ort kein privates Auto notwendig.
Die Fahrzeuge kdnnen zusatzlich mit Bewohner:innen der Stadt geteilt werden,
um die Anbindung an den OPNV fiir alle zu verbessern.
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KOMTUREI WERBEN

www.komtureiwerben.eu

C.5 Prozess

Wir wollen wahrend des gesamten Prozesses die Offentlichkeit iiber den ak-
tuellen Stand des Projektes informieren. Deshalb laden wir regelméaRig zu In-
formationstreffen auf dem Gelande ein und dokumentieren den Prozess auf
unserer Website und auf Instagram.

Nach zwei ersten gemeinsamen Rdumaktionen, sogenannten ,Subbotniks” im
Jahr 2022, haben wir im November 2022 und im Juli 2023 zu einem Rick-und
Ausblick auf das Komtureigeldnde eingeladen. Im Sinne des Reallabors, sollen
Workshops zu verschiedenen, innovativen Bautechniken (Lehmbau, Baubota-
nik) den Bauprozess begleiten.
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D.1 Gebaude
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Kindergarten

Pfarrhaus

Verwalterhaus &Rl

Taubenschlag
-Atelier

Scheune

Gewerbliche Nutzung

Heizzentrale Blros, Ateliers, Studios, Werkstatten
Warme- und Stromversor-  Temporére Veranstaltungen

gung fur die Komturei

Langstall
Betreutes, barrierefreies h e e R AN
Alterswohnen \

- \
Stall + Speicher el “‘@‘;
Wohnen (voraussichtlich ”gf,”ie
gemeinwohlorientiert)
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Kenndaten

Wohnflache: ca. 527 m?, ca. 50-110 m? je Wohneinheit
Geschosse: 3VG + 1 DG

Nutzung: Gastewohnungen

AnzahlWohneinheiten: 6

Gebaude

Verwalterhaus

6 Wohneinheiten zur Vermietung an Feriengéste

Das Verwalterhaus ist das reprasentative und am besten erhaltene Gebaude
des Ensembles. Es soll sensibel, denkmalgerecht und 6kologisch saniert wer-
den. Die durch Umbauten und Wasserschaden geschwachte Tragstruktur des
Gebaudes wird wieder hergestellt und das Gelandeniveau auf die bauzeitliche
Hohe abgegraben. Es ist geplant, das Dachgeschoss auszubauen, sodass ins-
gesamt sechs Gaste- und Ferienwohnungen entstehen: Vier in den oberen Ge-
schossen, sowie zwei barrierefreie Einheiten im Gartengeschoss mit direktem
Zugang zum Hof. Jeder Wohnung ist ein Balkon oder eine Terrasse zugeord-
net, die den Bewohner:innen zusatzlich zum 6ffentlich genutzten Hof privaten
AulRenraum bietet.

Bauzeitliche Elemente wie bspw. einzelne noch vorhandene Fenster werden
restauriert und wieder eingebaut. Neu hinzugefligte nicht bauzeitliche Teile wie
die Gauben auf dem Dach oder die Balkone amTurm werden als abstrakte Volu-
men in zeitgendssischer Gestaltung klar differenziert. Vorhandene Materialien
wie die Holzdielen der Boden oder Dachziegel werden wiederverwendet. Fir
die Ubrigen BaumalBnahmen ist eine kreislaufgerechte Verwendung 6kologi-
scher Materialien wie Lehm- und Kalkputze, Kalkestrich und Holzsttrze vorge-
sehen.

Unbeheizte und begriinte Ubergangsraume vermitteln zwischen Innen und Au-
Ben. Die griine Umgebung wird in verschiedenen Bereichen Teil des Hauses.
Das Dach des Vorbaus im Suden wird entfernt, sodass ein offener, begrtinter
Patio entsteht. In Folge betreten die Besucher:innen das Haus zunachst durch
einen geschltzten Aul3enraum bevor sie in das Innere des Gebaudes gelan-
gen. Das sonnendurchflutete, stidwestliche Zimmer des Hochparterres ist als
begriintes Gartenzimmer ohne isolierende Fenster sowohl Teil der Wohnung
als auchTeil der Landschaft. An der Westseite des Gebaudes werden Baume als
Tragstruktur fir einen baubotanischen Balkon gepflanzt. Baufallige Verzierun-
gen und Fialen werden fiir Vogel und Fledermause im bauzeitlichen Volumen
aber mit zahlreichen Nist- und Brutkasten wieder aufgebaut. Rankhilfen an der
Fassade erlauben Wein emporzuwachsen.

Das Gebaude erhalt beim Nachhaltigkeitsranking von der Deutschen Gesell-
schaft flir nachhaltiges Bauen (DGNB) einen Wert von 72 (sehr gut).
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Kenndaten

Wohnflache: 65 m?

Geschosse: 1VG

Nutzung: Atelier mit Wohnstudio
Anzahl Nutzungseinheiten: 1

Gebaude

Taubenschlag

Atelier mit Wohnstudio

DerTaubenschlag setzt sich aus einem Turmvolumen und einem eingeschossi-
gen, lang gestreckten Anbau zusammen. Im Dach des Turms befand sich ehe-
mals derTaubenschlag, das Erdgeschoss desTurms diente als Arbeitsraum und
Materiallagerraum mit einer Trockentoilette. Der rund 12m lange Anbau wurde
als Stall genutzt.

Eine Modernisierung ist flir das Fachwerk vorgesehen, da dieses stark baufallig
ist. Die neue Fassade zum Hof lasst sich mit unterschiedlichen Klapp- und Falt-
mechanismen komplett 6ffnen. Die verschiedenen Offnungsmdglichkeiten der
Fassade und der offene Grundriss erlauben diverse Nutzungen von privaten
Wohnen und Arbeiten bis zu 6ffentlichen Veranstaltungen oder geteilter Biiro-
flache.

Das Innere des Gebaude unterteilt sich in verschiedene Temperatur- und Klima-
zonen, sodass sich die Nutzung auch den Jahreszeiten anpasst und der Innen-
raum flieBend in den AuRenraum Ubergeht.
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Kenndaten

Nutzflache: ca. 650 m? pro Geschoss
Geschosse: 1-3VG

Nutzung: Gewerbe

Anzahl Nutzungseinheiten: bis zu 5

Gebaude

Scheune

Bis zu 5 Gewerbeeinheiten

Die Scheune ist das grof3te Gebaude auf dem Gelande. Hier sind Blro- und
Gewerbeflachen, Ateliers und Studiowohnen sowie ein multifunktionaler Ver-
anstaltungsraum geplant.

Die markante Tragerstruktur wird saniert. In das Volumen, von der Bestands-
struktur losgel6st, werden funf neue Einheiten gesetzt. So bleibt die Grof3zii-
gigkeit und die Geschichte des Gebaudes erhalten und sichtbar, bietet aneigen-
baren Raum auf bis zu drei Geschossen fiir unterschiedliche, neue Nutzungen.

Das Konzept sieht den Ausbaustandard eines Rohbaus mit Grundinstallationen
vor, welcher von den Nutzer:innen individuell ausgebaut und gestaltet werden
kann.

Das Energiekonzept fiir die Scheune sieht unter anderem Wintergarten als kli-
matische Ubergangszonen vor, die aktiv zur solaren Warmegewinnung im Win-
ter, oder in gedffnetem Zustand als Erweiterung der Nutzungsflache und als
natlirliche Querliftung dienen. Das Dach wird ersetzt und mit einer Photovol-
taik-Anlage fir die regenerative Stromerzeugung ausgestattet und der Unter-
grund der Scheune wird fiir einen ca. 650m?® grol3en Erd-Energiespeicher ver-
wendet. So wird das Gebaude zum 6kologischen Kraftwerk fiir das Gelande.
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Kenndaten

Wohnflache: ca. 675 m?
Geschosse: 2VG

Nutzung: Wohnen

Anzahl Nutzungseinheiten: bis zu 8

Gebaude

Stall und Speicher

Bis zu 8 Wohneinheiten

Aufgrund der GrofRe der Gebaude und dem Hofcharakter der Komturei wird
hier angestrebt, gemeinschaftlich orientierte Wohnkonzepte in einer Baugrup-
pe zu realisieren — wie z.B. Generationen- und Clusterwohnen. Insgesamt sol-
len etwa acht Einheiten auf zwei Geschossen entstehen.

Fur die AuRenwande der Stallgebaude ist eine Restaurierung vorgesehen. Die
innere Konstruktion ist witterungsbedingt laut aktuellem Gutachten irrepara-
bel geschadigt, sodass von einem Neubau innerhalb der Ziegel-Fassaden aus-
gegangen wird. Zwischen den bestehenden Aul3enwanden ist deswegen eine
neue Struktur geplant. Neue zusiatzliche Offnungen in den Fassaden ermég-
lichen die Wohnnutzung.

In Absprache mit der Denkmalschutzbehorde entsteht auf dem niedrigen Ge-
baudeteil ein Dachgarten, im hoheren Kopfbau wird im obersten Geschoss
eineTerrasse integriert und durch einen Dachausschnitt zum Freiraum.
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Kenndaten

Wohnflache: ca. 530 m?

Geschosse: 1VG + 1 DG

Nutzung: Betreutes Wohnen

Anzahl Nutzungseinheiten: bis zu 8 Wohneinheiten

Gebaude

Langstall

Bis zu 8 barrierefreie Wohneinheiten

Der Langstall ermoglicht barrierefreies, altersgerechtes und betreutes Wohnen
in Werben (Elbe). So kénnen die Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt auch
im Alter in Werben und in ihrem angestammten Umfeld bleiben. Bislang muss-
ten sie Werben verlassen und verloren damit den Anschluss an die intakte Ge-
meinschaft in der Kleinstadt.

Das Gebaude wurde in der Vergangenheit bereits mehrfach umgebaut und
verandert. Der Langstall wurde 1897 als eingeschossiges Gebaude geplant. Er
wurde jedoch nach den Planen aus der ,Anweisung fir Domanebauten” in
zweigeschossiger Bauweise mit leichtem Satteldach realisiert. Aufgrund des
seit Jahrzehnten fortschreitenden starken Verfalls des Obergeschosses und des
Daches wurde das Gebaude im Jahr 2015 gesichert und in seine urspriing-
lichen Form mit einem Vollgeschoss mit Satteldach zurlickgebaut. Das neue
Dach wurde nicht auf die AuRenwande, sondern auf Stahlrahmen gesetzt. Das
Raster der Stahlkonstruktion nimmt in keiner Weise Rucksicht auf die vorhan-
dene Gebaudestruktur, so dass sich in mehreren Fallen Stlitzen und Unterzlige
hinter vorhandenen Offnungen befinden. Auch die Fassade zeugt von unsen-
siblen Eingriffen: Einige Offnungen wurden zugemauert, andere massiv ver-
grolBert und der Zierfries beschadigt.

Das Konzept des Projekts sieht zum einen den maximalen Erhalt der vorhande-
nen, unvollkommenen Bausubstanz vor. Lediglich die elementaren, pragenden
Gestaltungselemente des Bestandes werden in sensibler, zeitgemalRer Abs-
traktion unter Verwendung von recycelten Materialien rekonstruiert.

Zum anderen wird ein neues, vom Bestand unabhangiges Volumen in die be-
stehende Struktur eingefligt. Dieser Neubau besteht vollstandig aus wieder-
verwertbaren, standardisierten Holzelementen. Ziel des Entwurfs ist es, die
Dekonstruktion und Wiederverwendung der Materialien bereits in der Pla-
nungs- und Bauphase zu beriicksichtigen. Auf der Hofseite werden die Dach-
ziegel an den Giebelwanden bis zum First entfernt. Es entstehen grof3zligige,
private AuRenrdume mit Blick auf den Innenhof.
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Kenndaten

Nutzflache: 6 m? und 29 m?
Geschosse: 1VG
Nutzung: Bistro, Warmeerzeugende und -speichernde Anlagen, Stromanschluss

Gebaude

Waage und Lagerhaus

Bistro und Warme- und Stromzentrale

Als die Komturei noch ein landwirtschaftlicher Betrieb war, wurde die Uberfahr-
waage fiir das Messen und Dokumentieren der eingefahrenen Ernte genutzt.
Zukunftig soll als Bistro genutzt werden, welches lokale Speisen anbietet.

Das ehemalige Lagergebaude am siidlichen Ende der Scheune wird zur neuen
Waérme- und Heizzentrale ausgebaut. Die Kapazitat des bestehende Stroman-
schlusses wird aktualisiert und erweitert. Eine Luftwarmepumpen-Kaskade mit
Warmwasserspeichern ermoglicht die zuverlassige, effiziente und dkologische
Versorgung aller Komturei-Gebaude mit Strom und Warmwasser. Es ist auch
beabsichtigt, weitere Gebaude der Stadt mit Energie, gewonnen aus natrli-
chen Ressourcen wie Wind und Sonne, versorgen zu kdnnen.
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D.2 Hof

Der Hof ist der nicht bebaute Teil des Komtureigelandes. Bereits heute blliihen
und wachsen viele unterschiedliche Blumen, Graser und Straucher. Zukinftig
soll dieser wertvolle Griin- und Lebensraum mit heimischen Pflanzen, sicker-
fahigen Weg- und Platzflachen und Obstbaumen erweitert werden. Auch hier
wird das Herangehen an den vorgefundenen Bestand als Fortsetzung seiner
Historie betrachtet und moglichst viel davon erhalten, gepflegt und weiterver-
wendet werden.

Fir FuBganger:innen und Langsamverkehr wie Fahrrader und Zubringerdiens-
te ist das Passieren des Hofs moglich und erlaubt. Grundsatzlich soll der Hof
ein larm- und ein von Gefahren geschiitzter Aufenthaltsraum fir Kinder, An-
wohner:innen und Besucher:innen sein. Davon profitieren auch Fauna und Flo-
ra. Uberdachte Parkplatze fiir Fahrrader und Autos, sowie Ladestationen sind
am sudlichenTor geplant.

Der Hof bietet durch seine grof3ztigige Dimensionierung die Maoglichkeit, so-
wohl private AuRenraume, als auch gemeinschaftlich genutzte Flachen darauf
zu kombinieren. Die landschaftliche Gestaltung geht sensibel auf diese unter-
schiedlichen Bedurfnisse ein, wahrend aber auch die Konzipierung der einzel-
nen Gebaude fur klare Riickzugs-Raume wie Balkone, Terrassen und Garten-
zimmern sorgt.

Ideen wie Pop-Up Restaurants, Freiluftkino und weitere Veranstaltungen kon-
nen auf dem Hof realisiert werden, was Plattformen und Gelegenheiten bietet,
Menschen vom Ort und von aul3erhalb zusammenzubringen.
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Person 1
Bielefeld, 40

Person 2
Werben, 79 Jahre

D.4 Szenarien

Person 1

Wir machen ein paarTage Urlaub in Werben. Vor einigen Jahren sind wir den
Elbe-Radweg gefahren und so auf die Stadt aufmerksam geworden. Es ist im-
mer wieder schon hier zu sein. Wir geniel3en die schone Landschaft und die
Kinder freuen sich lber Veranstaltungen wie das Pop-Up Restaurant im Hof-
garten. Man fuhlt sich hier zu Hause und bekommt viele Tipps fur Ausflugsziele
von den Anwohner:innen. Besonders gut hat uns die Fiihrung durch den Ge-
musegarten gefallen. Dort wird Gemuse nach biologischen Richtlinien ange-
baut, welches im Café Lampel verarbeitet wird.

Person 2

Ich bin vor einigen Jahren in die Komturei gezogen. Friher habe ich in meinem
eigenen Haus in der Langen Stralle gewohnt. Dort konnte ich in den letzten
Jahren jedoch nur noch das Erdgeschoss nutzen, weil ich auf einen Rollator
angewiesen war. Oft habe ich mich etwas einsam gefiihlt — es hat mich gro-
Be Anstrengung gekostet Freund:innen zu besuchen, da die meisten weit weg
lebten. Als die neuen Wohnungen auf dem Komtureigelande gebaut wurden,
habe ich mich mit einigen von ihnen abgesprochen und wir sind in eine Wohn-
gemeinschaft gezogen. Ich selbst brauche noch keine Pflege, aber zwei meiner
Freund:innen werden in ihrem Alltag von einer Pflegekraft untersttitzt. Letzten
Monat ist ein nettes Paar aus Berlin neben uns eingezogen. Sie haben jahre-
lang ein Ferienhaus in der Gegend gehabt. Nun, wo beide auf Unterstlitzung
angewiesen sind, leben sie lieber ganzjahrig in Werben. Wir haben einfach eine
gute Gemeinschaft, die findet man nicht tberall.
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Person 3
Hamburg/Werben, 33 Jahre

Person 4
Magdeburg, 37

D.3 Szenarien

Person 3

Friher war in Werben nie so richtig was los und flir meine Ausbildung musste
ich sowieso umziehen. Zu dieser Zeit konnte ich es mir nicht vorstellen wieder
zuruickzukommen. Mittlerweile arbeite ich jedoch selbststandig und hauptsach-
lich digital, weil ich mit internationalen Firmen kooperiere. Gerade wahrend
Corona hat mir die vertraute Gemeinschaft gefehlt, die ich aus Werben kannte.
Mein Vater beschloss damals in eine betreute Wohngemeinschaft auf dem Kom-
tureigelande zu ziehen und berichtete mir von den freien Atelierwohnungen in
der ehemaligen Scheune. Seitdem verbringe ich ungefahr die Halfte meiner
Zeit in Werben — im Sommer mehr, im Winter etwas weniger. Die Komturei ist
flir mich mehr als nur ein Zweitwohnsitz. Sie gibt mir die Moglichkeit meine
Familie auch aulRerhalb der Ferien regelmal3ig zu sehen und ich habe in der
Scheune viele nette Menschen kennengelernt, mit denen ich heute zusammen-
arbeite. Wir organisieren Veranstaltungen, tauschen uns aus und helfen uns
gegenseitig. Mittlerweile Uberlegen auch einige meiner Freund:innen wieder
zuruckzukehren.

Person 4

Wir sind vor einigen Jahren aus Magdeburg nach Werben gezogen. Mein Mann
ist Lehrer und ich arbeite in der Verwaltung in Stendal. Wir haben lange in einer
WG gewohnt und wollten dann ganz klassisch in ein Haus im Grlinen ziehen.
Es war aber auch immer der Zweifel da, ob wir das Leben in Gemeinschaft und
die Vorzlige der Stadt vollstandig aufgeben wollen. So sind wir dann auf die
Komturei gekommen. Hier erleben wir die Vorziige von Stadt und Land, WG
und Eigenheim: Es ist immer etwas los, wir leben mit netten Menschen zu-
sammen und kdnnen uns trotzdem zurlickziehen. Abends gehen wir in der Elbe
schwimmen oder ins Freiluftkino und von unserem Fenster aus schauen wir
ins Griine und wachen morgens vom Vogelgezwitscher auf. Und wenn unsere
Familie einmal wachst, missen wir nicht einmal umziehen, sondern kénnen
einfach ein Zimmer an unsere Wohnung anschlie3en, der Kindergarten ist auch
direkt um die Ecke.
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D Gebéaude

1 Verwalterhaus

Entwicklung von 6 Ferienwohnungen

Wohnflache:
ca. 464 m?

Bauzeit geplant:
Q3/2023 - Q4/2024

2 Scheune

Entwicklung von bis zu 10 Nutzungseinheiten
Arbeitsraume, Atelierwohnen,
Veranstaltungsraum

Nutzflache:
ca. 1.650 m?

Bauzeit geplant:
Q4/2023 - Q2/2026

3 Langstall

Entwicklung von betreutem, barrierefreiem
Wohnen von bis zu 8 Wohneinheiten

Nutzflache:
ca. 530 m?

Bauzeit geplant:
Q1/2025 - Q4/2025

4 Stall und Speicher

Entwicklung von bis zu 8 Wohneinheiten

Wohnflache:
ca. 675 m?

Bauzeit geplant:
Q1/2025 - Q4/2027
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