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FIT FUR DEN DEMOGRAFISCHEN WANDEL

Wir werden ,weniger, alter, bunter® — dieses
Zitat zum demografischen Wandel trifft fr Ober-
bayern nur teilweise zu: Fir den Regierungsbe-
zirk Oberbayern wird bis 2025 eine Steigerung
von 4.588.944 auf 4.994.000 Menschen erwar-
tet, bis 2035 sogar auf 5.117.900 Menschen.
Dabei steigt der Anteil der alteren Menschen Uber
65 Jahre gegenuber 2015 um 36%.

Besonders stark wachst die Bevolkerung in der
Landeshauptstadt Minchen. Bereits 2030 wird
die Einwohnerzahl voraussichtlich die Marke von
1,8 Mio. Uberschreiten. Siedlungsentwicklung
und entsprechende Infrastruktur werden hierbei
zu einem sensiblen Thema sowohl fur die Me-
tropole Minchen als auch das gesamte Umland.

Die verflgbaren Flachen und Ressourcen in der
Stadt sind begrenzt, daher wird die Bevolkerung
in den Landkreisen, die an die Stadt Minchen
mit der S-Bahn angebunden sind, ebenfalls
zunehmen. Aber auch die landlich gepragten
Gebiete, die weiter entfernt liegen, verzeichnen
weiterhin steigende Bevdlkerungszahlen.

Hier ist es wichtig, sowohl Angebote fir die
altere als auch Bleibeperspektiven fur die junge
Bevdlkerung sicherzustellen. Gute Ausbildungs-
und Arbeitsperspektiven, angemessene Wohn-
moglichkeiten mit Infrastruktureinrichtungen fur
Familien, Singles und Senioren, barrierefreie
Wohn- und Stadtkultur férdern eine lebendige
Kommune, die fur jedes Alter attraktiv ist. In
beiden Fallen — starker Siedlungsdruck im
Ballungsraum, Altersstrukturveranderung im
landlichen Raum —ist es flr die Kommunen eine
Herausforderung, ihre Stadt- und Ortsentwick-
lung zu gestalten.

In diesem Infobrief finden Sie Praxisbeispiele
mit dem stadtebaulichen Themenschwerpunkt
auf Wohn- und Arbeitskultur, die mit Mitteln
aus staatlichen Foérderprogrammen unterstutzt
werden. Menschen brauchen differenzierte,
gute Raume zum Miteinander-Leben. Bei der
Schaffung solcher Raume steht die Regierung
von Oberbayern den Tragern der Projekte mit
Beratung und Foérderung zur Seite.

www.regierung.oberbayern.bayern.de
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NEUE RAUME FUR
MEHRGENERATIONEN
Pliening-Landsham,
Landkreis Ebersberg

Bauherrin: MARO, Genossenschaft
fr selbstbestimmtes und
nachbarschaftliches Wohnen
Architekten: Deppisch Architekten,
Freising

Ansicht Stidfassade

Gemeinschaftliche Wohnformen er-
freuen sich zunehmender Beliebtheit.
Die ,MARO Genossenschaft fiur
selbstbestimmtes und nachbarschaft-
liches Wohnen eG* errichtet gemaf
dem Grundsatz ,ambulant vor statio-
nar“ ambulant betreute Wohngemein-
schaften fir Menschen mit Demenz
oder erhohtem Pflegebedarf.

In zwei Baukoérpern entstehen in
Zusammenarbeit mit der Alzheimer
Gesellschaft zwei Gruppenwoh-
nungen mit jeweils 9 Platzen und 15
Wohnungen vom 1-Zimmer-Appart-
ment bis zur 5-Zimmer-Wohnung.
Dadurch wird ein vielfaltiges Woh-
nungsangebot bereitgestellt, das
eine lebendige Hausgemeinschaft,
in der sich auch Angehorige gut
aufgehoben fuhlen, erwarten Iasst.
Erganzt wird die Wohnnutzung durch
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss
sowie grof3zugigen Gemeinschafts-
flachen.

Die markante Gebaudeanlage defi-
niert den Ortseingang neu. Zudem
entsteht ein geschutzter Freibe-
reich mit hoher Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat fur die Hausge-

meinschaft. Auf einer Dachterrasse
steht den Bewohnern zuséatzlich
ein ungestorter AuRenbereich zur
Verfugung. Die Wirtschaftlichkeit
wurde durch die kompakten Bau-
korper, den optimierten Fenster-
anteil sowie eine hochgedammte
und homogene Gebaudehille ver-
bessert. Gebaude und Freiflachen
werden nach DIN 18040 errichtet
und entsprechend mit Aufzigen,
barrierefreien Badern und Zugan-
gen ausgestattet.

Von den knapp 11 Mio. Euro Gesamt-
kosten werden 3,5 Mio. Euro Uber zins-
gunstige Darlehen aus dem Bayeri-
schen Wohnungsbauprogramm und
einen Zuschuss von fast 0,5 Mio.
Euro gedeckt. Genossenschaft-
liche Mitgliederanteile in Hohe von
850.000 Euro garantieren eine ange-
messene Beteiligung der zukinftigen
Bewohner.

Alten- und familiengerechte Wohn-
formen sowie gute Betreuungsange-
bote sind wichtige Rahmenbedin-
gungen fur eine Kommune, um den
demografischen Veranderungen zu
begegnen.

Erdgeschossgrundriss mit Freifldéchen

Dieses Beispiel zeigt, wie Menschen
dauerhaftin ihrem gewohnten Umfeld
bleiben kdnnen. Der genossenschaft-
liche Gedanke pragt eine lebendige
Hausgemeinschaft, die dem Prinzip
,hicht nebeneinander, sondern mitei-
nander wohnen* folgt.

RENOVIERTE RAUME ZUM WOHNEN
UND ARBEITEN

Brucktor mit Pensionat Il und
Ferstlhaus in Wasserburg a. Inn

Bauherrin: Stadt Wasserburg a. Inn
Architekten: Architekten und
Stadtplaner im PLANKREIS,
Minchen

Das Angebot an attraktivem und
bezahlbarem Wohnraum ist entschei-
dend fir die Wahl des Lebensmit-
telpunktes, sowohl fir Familien als
auch fur altere Menschen. Wahrend
hohe Kosten in Ballungszentren
meist zu deutlichen Abstrichen in
der Wohnqualitat zwingen, bietet der
landliche Raum nicht die Infrastruktur
in allen Fallen vor Ort. In vielen klei-
neren Stadten und auch Ortschaften
schlummert ein Potential an nicht
ausreichend genutzter Altbausub-
stanz. Alternative Wohnkonzepte in
Denkmalern beleben die Orte mit
neuen Impulsen und tragen dazu
bei, das kulturelle Erbe Bayerns zu
bewahren, so wie es beim Brucktor-
Ensemble gelungen ist.

Das mittelalterliche Stadtdenkmal,
bestehend aus Ferstlhaus und Pensi-
onat Il, wurde vor Jahren im Rahmen
der Wohnungs- und Stadtebaufor-
derung saniert und fir Alt und Jung
konzipiert. Als Tor zur Stadt ist es ein
vorbildliches Beispiel zur Revitalisie-
rung der Altstadt.

Der nattirliche Wunsch vieler alterer
Menschen, moglichst lange selbst-
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standig zu wohnen, fordert altenge-
rechte Wohnungen mit einem ful3-
laufig erreichbaren Nahversorgungs-
angebot.

Durch Entlastung der mittelalterlichen
Gewolbe und nach Teilentkernung
konnten seniorenfreundliche Woh-
nungen geschaffen werden. Sie
sind mit leichten, reversiblen Trenn-
wanden und barrierefreien Badern
ausgestattet. Ein neues zentrales
Treppenhaus erschliel3t einladend
und behindertenfreundlich beide Ge-
baude. Das Wohnen im Pensionat I
und das Arbeiten im Ferstlhaus hatte
sich nach zahlreichen Nutzungsu-
berlegungen als beste Chance fir
eine lebendige Altstadtentwicklung
durchgesetzt.

Arbeiten im Ferstlhaus war urspring-
lich in Form von Kinstlerateliers
gedacht und auch eine Zeit lang so
genutzt; heute arbeitet hier eine An-
waltskanzlei. Das Erdgeschoss des
gesamten Ensembles mit seinen Ge-
wolben beherbergt eine Schneiderei
und einen Keramikladen. Insgesamt
gibt es im Pensionat Il sechs Wohn-
einheiten, eine davon als langjahrige

[]
HH D Arkgde
& Atelierladen zun] Inn

Gewdlbekeller

[} [ [
Schnitt durch das Treppenhaus

Seniorenwohngemeinschaft ohne
Betreuung. Eine kleine Mallnahme
mit hohem Vorbildcharakter, die
hoffentlich weitere ahnliche Projekte
anstofRRen wird.

Siidansicht, Pensionat Il an
der Ostseite des Brucktores

Laden im Erdgeschoss
Fotos: Stadt Wasserburg
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Bauherrin: Stadt Freising

Architekten: st raum a. Landschafts-
architektur, Berlin

Demografischer Wandel bedeutet
barrierefreies Bauen, um den unter-
schiedlichen Bedurfnissen der Men-
schen Rechnung zu tragen. Dabei ist
Barrierefreiheit kein Hindernis fur
architektonisch qualitatvoll gestaltete
R&aume.“Baukultur barrierefrei” be-
deutet einen ganzheitlichen Blick auf
den jeweiligen Ort und hat das Ziel,
lebendige Raume fur alle, die dort
unterwegs sind, zu schaffen.

Fotos: Rositha Bergold

Ansprechende Stadtraume laden
Menschen, egal welchen Alters, ein,

sich darin gerne aufzuhalten. Ziel ist  staltung der Stadteingénge, der Sa- Ren. Realisiert seit Fruhjahr 2017 ist Heiliggeistgasse ist dieser Korridor mittigdas Bodenband der Regenent- 3 Das barrierefreie Erdgeschoss —
es, die Innenstadt als Einkaufs-, Wirt-  nierung historischer Gebaude undder der Ausbau der Heiliggeistgasse im durch Bojen, verstreut liegende Stein- wasserung ohne taktile Kante, seh- das Ziel einer Stadt fur Alle — wird
schafts- und Lebensraum nachhaltig  Offnung des Stadtbaches. Geradein  Osten der Stadtachse. Der Umbau quader, die auch als Rastplatze die- behinderte Menschen orientieren dort realisiert, wo es machbar ist.
und langfristig zu starken. Eine vitale einer Zeit der zunehmenden Digitali- verspricht deutlich weniger Verkehr: nen, markiert. Vier Details dieser sich hier zwischen den Steinquadern Hauseingange werden durch wellen-
Nachbarstadt bietet eine Alternative sierung und des ,Onlineshoppings” ,Cars don't shop!*. Mallnahme werden hier naher be- und Gebauden. artiges Verschleifen des Belages
zur Metropole Minchen. profitiert der Einzelhandel von attrak- schrieben. niveaugleich angebunden. Fir das

tiven Stadtraumen mit hoher Aufent- Durch das Freisinger Stadtgebiet 2 Die rollstuhlgerechte Bushalte- Gelingen einer solchen urbanen
Die Stadt Freising, eine topografisch  haltsqualitat. Menschen sucheninder zieht sich demnachst ein grobkor- 1 Die taktile Kante, die Leitlinie fir stelle ist als eine zweiseitige Rampe Malinahme stehen nicht nur die Ver-
bewegte und lebendige Stadt, hat Stadt neben dem Einkaufserlebnis niger, warmtoniger Natursteinbelag Menschen mit Sehbehinderung, ist mit einem Granitformstein an der waltung der Stadt, sondern auch der
sich zusammen mitihren Birgern auf die Begegnung, Gastronomie, Unter- ohne Markierung von Fahrspuren, als Teil der Oberflachenentwasse- Kante fur prazises Heranfahren des Handel und die privaten Eigentimer
den Weg gemacht, die Innenstadtat- haltung und Kultur. Hier hat die Frei- ohne die Ublichen Bordsteine, mit rung entlang der groRen Stadtachse Busses konzipiert. Fir Menschen mit  gemeinschaftlich in der Verantwor-
traktiv und neu zu gestalten: Inklusiv  singer City einen Vorteil gegenuber Gleichberechtigung aller Verkehrs- geplant und schafft dort einen hinder-  Sehbehinderung markiert eine biin- tung. Denn das AuRere der Hauser
und barrierefrei mit insgesamt 23 anderen Stadten; viele kleinere La- teilnehmer und einem hindernisfreien nisfreien Korridor entlang beider Hau-  dig eingelassene geriffelte, dunkle bildet das Innere einer Stadt.

MaRnahmen, einschliel3lich der Ge- deneinheiten beleben die Hauptstra- Bereich entlang der Hauser. In der serreihen. In den Seitengassen liegt Bodenplatte die Buseinstiegsstelle.



Infobrief 14 | Fit fir den demografischen Wandel

GUTE RAUME FUR GEFLUCHTETE
Architektur der Zuflucht

Mehr-Personen-Schlaf- und Wohnrdume

in Holzmodulbauweise, Zolling,

Lkr. Freising, Seidlkern Architekten, Fahrenzhausen
Foto: fotografiera, Andreas Kern

Verstarkte Zuwanderung von Men-
schen aus anderen Kulturen veran-
dert unsere Gesellschaft und damit
auch Architektur und Stadtebau.
Offentliche Auftraggeber sowie deren
Architekten suchen vom ersten Dach
Uber dem Kopf bis zur dauerhaften
Wohnung nach baulichen Strukturen
fur Asylsuchende. Die Standorte fur
UnterkUnfte liegen zumeistim oder an
den Siedlungsbestand angegliedert
und sind teils dauerhaft, teils zeitlich
befristet angelegt. Der Gesetzgeber
hat mit zwei BauGB-Novellen deren
bauplanerische Entwicklung erleich-
tert. Die Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen und Infrastruktur
sowie eine gute fullaufige Anbindung
an Grinanlagen als Kompensation
fir den meist knapp bemessenen
Wohnraum sind empfehlenswert.

Leerstehende Bausubstanz wie
schlecht ausgenutzte Hotels, inner-
ortliche Leerstédnde oder Gewerbeim-
mobilien werden —technisch meist ein-
facher zu bewerkstelligen —umgebaut
und kurzfristig einer neuen Nutzung
zugefuhrt. Oft ist fir die Umnutzung
keine Baugenehmigung erforderlich,
entsprechende bauordnungsrechtliche
Erganzungen tragen meist den Auf-
lagen des Brandschutzes Rechnung
wie im Fall der Altbausanierung in der
Pariser Stral3e in Miinchen.

Fir Neubauten ist bei guter Ausfiih-
rung und Materialwahl eine Konstruk-
tion in Modulbauweise eine Alter-
native zum Containerbau. Die Bau-
zeiten fur vorgefertigte Modulbauele-
mente sind oft kiirzer und erreichen
bei guter Ausfihrung Wohnbau-
standard. Zwei dreigeschossige
Holzmodulbauten wurden in Zolling
im Landkreis Freising errichtet. Eine
Containeranlage an der Willy-Brandt-
Allee in Munchen weist dhnliche
Grundrisse auf: Der modulare Aufbau
erlaubt Raume von 14 m? zur Dop-
pelbelegung bzw. 28 m? als Famili-
enzimmer und eignet sich auch fur
gemeinschaftlich genutzte Kiichen,
Sanitar- und Funktionsraume.

Der an die bayerischen Leitlinien
fir Asylbewerber orientierte Aus-
stattungsstandard mit Gemein-
schaftskiichen und Sanitarrdumen
unterscheidet sich grundsatzlich
von den Grundrissen im Woh-
nungsbau. Standardgrundrisse
mit einer voribergehend hoheren
Belegungsdichte konnen spater
als Standardwohnungen oder als
besondere Wohnform z.B. fir Stu-
denten genutzt werden. Angesichts
der unklaren Zugangsprognosen
erscheint ein von vorne herein
flexibel angelegtes System der
Unterbringung sinnvoll.

Umnutzung im Bestand, Grundriss 3. OG
der Sammelunterkunft mit gemein-
schaftlich genutzten Nassrdumen
Pariser Stralle, Miinchen-Haidhausen
Architekten Modal M, Miinchen

Containerbauweise mit Freianlage,
Willy-Brandt-Allee, Miinchen

Gerstberger Architekten, Minchen

Foto: CMS Container Modul Systeme GmbH
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GEMEINSCHAFTSRAUME FUR ALLE
Biirgerhaus Happing in Rosenheim

Bauherrin: GRWS Gesellschaft flir
Stadtebau und Stadtentwicklung mbH,
Rosenheim

Architekten: SPP Sturm Peter + Peter,
Miinchen

Eingangsbereich
Fotos: SPP Sturm Peter + Peter

Verschiedene Kulturen und Alters-
gruppen zusammen zu bringen, kann
mit einem Stadtteiltreff bzw. einem
Birgerhaus gelingen. Diese oft auch
als ,Mehrgenerationenhauser* be-
zeichneten Einrichtungen leisten als
Bausteine fur soziale Infrastruktur ei-
nen wichtigen Beitrag zur Gestaltung
des demografischen Wandels.

Der ,Stadtteiltreff* wird im Bund-
Lander-Programm ,Soziale Stadt” der
Stadtebauférderung gefordert, um
Stadtquartieren mit einem hohen
sozialen Betreuungs- und Integrati-
onsbedarf eine 6ffentliche Kommuni-
kationsplattform zu geben.

Blrgerhauser setzen den Schwer-
punkt auf Kultur, erméglichen ,Bihne
auf!® fir Musik und Theater.

Der Stadtteil Happing in Rosenheim
hat fur seine soziale Mitte das Bir-
gerhaus — vorwiegend fur die Er-
wachsenenarbeit — neu gebaut und
die ,Kaltenmihle* fur Jugendliche
renoviert. Beide umschlief3en einen
hofartigen Freibereich. Die flachige
mit Larchenholzschindeln verkleidete
Fassade wirkt wie ein Schutzschild
zum Strallenraum, wahrend sich
das Gebaude auf der Gartenseite
und zur Kaltenmuihle winkelférmig
offnet. Der wertvolle ortspragende
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Baumbestand zwischen den Gebau-
den blieb erhalten und schlief3t den
grinen Innenhof kulissenartig ab.
Das Birgerhaus beherbergt im Erd-
geschoss verschiedene Raume fir
die Stadtteilarbeit und einen Blrger-
saal. Im Obergeschoss befinden sich
die Probenrdume der Rosenheimer
Musikkapellen mit eigenem Zugang.
Neben vier kleineren Musikrdumen
gibt es einen groflen Probensaal in
dem bis zu 60 Musiker Platz finden.

Die Kaltenmuhle bietet auf zwei
Ebenen Platz fir die offene Jugend-
arbeit. Zwei grol’e Raume dienen als
Treffpunkt fir Jugendliche. Die denk-
malgeschutzte Kaltenmuhle wurde
grundlegend saniert und umgebaut,
der Dachstuhl wurde neu aufgebaut,
die Fenster konnten erhalten und
ertlchtigt werden.

Infobrief 14 | Fit fir den demografischen Wandel

geplan Erdge
Biirgerhaus und Miihle

GroRRer Probensaal im Obergeschoss
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HANDLUNGSRAUME ERWEITERN

LANDESPLANUNG

Regionalmanagement Bayern —
Aufbau regionaler fachubergreifen-
der Netzwerke

Programm des Bayerischen Staats-
ministeriums der Finanzen, fir
Landesentwicklung und Heimat zur
Umsetzung von Projekten durch
Regionalmanagement in Zukunfts-
themen der Landesentwicklung.
Information:
www.landesentwicklung-bayern.de/
instrumente/regionalmanagement/
Kontakt:
bayernregional@stmflh.bayern.de

LITERATUR

Regionalisierte Bevolkerungs-
vorausberechnung fiir Bayern

bis 2035

Beitrage zur Statistik

Bayerns, Heft 548, Demographi-
sches Profil fir den Regierungsbe-
zirk Oberbayern, Bayerisches
Landesamt fir Statistik
www.statistik.bayern.de/demographie

Aufbruch Bayern — Aktionsplan
demografischer Wandel
Bayerische Staatsregierung, 11/2011,
Informationen rund um Zukunftsper-
spektiven und Daseinsvorsorge im
demografischen Wandel.
www.demografie-leitfaden-bayern.
de/aktionsplan-der-staatsregierung/
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Wandels
der Entwick-
bieten fachliche

STADTEBAU

Stadtebauférderung —
Stadtebauliche Erneuerung in Bayern
Der Freistaat Bayern, der Bund

und die Europaische Union stellen in
verschiedenen Stadtebauférderungs-
programmen Finanzhilfen fir die
stadtebauliche Erneuerung bereit.
Information:
www.stmi.bayern.de/buw/staedte-
baufoerderung/index.php

Kontakt:
staedtebau@reg-ob.bayern.de

Bauen und demographischer
Wandel

Oberste Baubehdrde im Bayer.
Staatsministerium des Innern,
fir Bau und Verkehr,

2. erweiterte Auflage, 2012

Bayern barrierefrei 2023

Oberste Baubehoérde im Bayer.
Staatsministium des Innern,

fir Bau und Verkehr

Werkbericht, 10/2015

Leitfaden, 07/2016
Wanderausstellung.

Termine unter: www.stmi.bayern.de/
med/aktuell/archiv/2015/151215
ausstellungbarrierefrei/
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KOMMUNALES

Interkommunale Zusammenarbeit —
Foérderung interkommunaler
Konzepte

Interkommunale Zusammenarbeit

ist eine vielfach erprobte und erfolg-
reiche Methode um versorgungs-
technischen und finanziellen Heraus-
forderungen gewachsen zu sein.
Information:
www.stmi.bayern.de/suk/kommunen/
komzusammenarbeit/

Kontakt:

ikommz@reg-ob.bayern.de

WOHNUNGSWESEN

Foérderung im Wohnungsbau
Gegenstand der Wohnraumférde-
rung des Freistaats Bayern sind die
Bildung von Wohneigentum sowie
der Bau und die Modernisierung von
bedarfsgerechten Mietwohnungen.
Mit dem ,Wohnungspakt Bayern®
wird auch ein wichtiger Beitrag zur
Bewaltigung der Flichtlingskrise
geleistet.

Information
www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/
foerderung/

Kontakt:
wohnungswesen@reg-ob.bayern.de

Barrierefreies Bauen —

Mehr Wohnwert im Alltag
Oberste Baubehorde im Bayer.
Staatsministerium des Innern,

fir Bau und Verkehr,

3. Uberarbeitete Auflage, 03/2017
www.bestellen.bayern.de

Infobrief Nr. 13 ,,Interkommunale
Zusammenarbeit®, 02/2017,

www.regierung.oberbayem.bayem.de/
aufgaben/planung/veroeffentlichung/
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