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Zielsetzung: In Bezug auf den ILEK-Erarbeitungsprozess und die Wohnwerkstatt am
17.01.2023 zielt die Exkursion darauf ab, unterschiedliche Wohnange-
bote hinsichtlich der Wohnkonzepte und Tragerformen kennenzuler-
nen sowie Riickschlisse fiir die weitere Entwicklung im Rahmen der
ILE zu ziehen.

Ablauf

Freitag, 31.03.2023
13.00 Uhr Abfahrt am Rathaus Lauingen
14.00 Uhr Ankunft in Salgen

Baustein |: Seniorenwohnen

* Beispiel Seniorenwohngemeinschaft Salgen
https://senioren-wg-salgen.de/

I5.15 Uhr Abfahrt in Salgen

17.00 Ankunft in Miinsing

Baustein 2: Baugemeinschaft / Mehrgenerationenwohnen
o Beispiel Baugemeinschaft Ortsmitte Miinsing

https://www.bda-bayern.de/awards/alles-unter-einem-dach-mehrgenerationen-
wohnen-im-ortskern-von-muensing/

19.00 Uhr Ankunft Landhotel Huber am See, 82541 Ambach am Starnberger See
https://www.landhotel-huber.de/kontakt/
Ubernachtung mit Abendessen und Friihstiick

Samstag, 01.04.2023
8.30 Uhr Abfahrt nach Dietramszell
9.00 Uhr Ankunft Dietramszell

Baustein 3: Generationenwohnen mit Betreuung
* Beispiel Mehrgenerationenwohnen Dietramszell mit ambulanter Demenz-WG
https://www.maro-genossenschaft.de/projekte/dietramszell/

10.30 Uhr Abfahrt nach Weyarn
| 1.00 Uhr Ankunft in Weyarn

Baustein 4: Generationenwohnen

* Generationenwohnen Klosteranger Weyarn (Investorprojekt mit Konzept)
https://www.wohnungsbaukonferenz.de/wbk-projekt/gruener-klosteranger-vielfalt-
und-lebendigkeit/

12.30 Uhr Mittagessen in Weyarn
13.30 Uhr Abfahrt in Weyarn
ca. 15.30 Uhr Ankunft Lauingen
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Einfuhrung
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Einfuhrung

Quelle: Gemeinschaftliche Wohnvorhaben fiir alle Lebenslagen; Hrsg.: Bayerische
Verwaltung fiir Landliche Entwicklung; Bearbeitung: Planungsgemeinschaft
Raab+Kurz

Perspektiven des Wohnens jenseits des Einfamilienhauses

»Ein Mensch geht zur Schule, lernt einen Beruf, sucht sich einen Partner, bekommt zwei Kin-
der, baut ein Haus fuir vier Personen, aus dem er irgendwann wieder herausgetragen wird*
(MAAK2014: 175).

Dies ist der immer noch gingige Lebensentwurf, der die Siedlungsentwicklung in landlichen
Gemeinden seit den 1960er Jahren im Wesentlichen pragt.

Dieser Lebensentwurf ist weitgehend an ,,das Einfamilienhaus auf der griinen Wiese* gekop-
pelt: Das vermeintliche Bild von Gesellschaften in landlichen Kommunen, die sich mit Blick auf
die Siedlungs- und Wohnentwicklung aus weitgehend isoliert wohnenden drei- bis fiinfkopfi-
gen Kleinfamilien zusammensetzt (vgl. MAAK 2014: 175).

Festzustellen ist, dass es in landlichen Gemeinden neben den Familien auch andere Zielgrup-
pen gab und gibt. Diese wurden aufgrund der Dominanz der Einfamilienhausgebiete fiir die
ortlichen Wohnungsmarkte nur sehr bedingt von der Bevélkerung und Entscheidungstragern
wahrgenommen. Dieses Phanomen erklart sich dadurch, dass Einfamilienhauser weit iiber die
tatsiachliche Familienphase bis ins hohe Alter genutzt werden. Durch das Verlassen der Kinder
aus den ,,Familienhaushalten® (sog. Remanenzeffekte) verandert sich die Haushalts- und Bele-
gungsstruktur grundlegend. Insgesamt ist ,,die klassische Kleinfamilie als Idealbild einer Haus-
haltsform zwar noch in vielen Koépfen, entspricht aber nicht mehr der tatséchlichen Lebensre-
alitat” (BRENNECKE, KOHLMEIER, 2019).

So zeigen u. a. die Ergebnisse eines Beispielvorhabens in der Gemeinde Bachhagel, dass Einfa-
milienhausgebiete nur in einem Zeitraum von ca. 25 Jahren als weitgehendes ,,Familienge-
biet".

So zeigen u. a. die Ergebnisse eines Beispielvorhabens in der Gemeinde Bachhagel, dass Einfa-
milienhausgebiete nur in einem Zeitraum von ca. 25 Jahren als weitgehendes ,,Familiengebiet*
genutzt werden und im Anschluss daran ein Ausdifferenzierungsprozess stattfindet. Dieser
Prozess fiihrt in der Langzeitbetrachtung unweigerlich zu einem hohen Anteil an kleineren
und dlteren Haushalten. Fiir die sog. Ein-FAMILIEN-hausgebiete stellt sich insgesamt ein Para-
doxon dar, da sie explizit fiir das Wohnen von Familien konzipiert wurden, jedoch (iber die
Gesamtlebensdauer betrachtet die wenigere Zeit dem Wohnen von Familien dienen.
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Neben der augenscheinlichen Leerstandsentwicklung in den Ortskernen ist dies eine ebenso
groBe Herausforderung, in dem Ein- oder Zweipersonen in viel zu groBen — weil fiir Familien

gebauten — Einfamilienhausern wohnen.

Um auf die althochdeutsche Bedeutung von Wohnen im Sinne von ,,zufrieden sein® zuriick zu
kommen, liegt ein Schliissel darin, sich mit den tiefergehenden Lebensentwiirfen, Wunschvor-
stellungen und Sehnsiichten als Voraussetzung fiir das Wohnen und als weitergehende Vo-

raussetzung fir die Siedlungsentwicklung auseinanderzusetzen.

Die Herausforderung besteht darin, wieder ein Vertrauen fiir den Wert der tradierten Orts-
strukturen und Ortskerne als attraktiven Wohn- und Lebensraum fiir alle Lebensphasen zu
entwickeln. Vom individuellen Wohnen fiir Familien — zu gemeinschaftlicheren Wohnformen
unter Bericksichtigung aller relevanten Zielgruppen — in dann auch wieder lebendigen Orts-
kernlagen.

Parallel zur immer noch vorhandenen Sehnsucht nach dem ,,Hauschen im Griinen* gibt es
auch Wunschvorstellungen nach einem Wohnen in der Eingebundenheit von zentraleren La-

gen.

Dies zeigt sich daran, dass Wohnen in den Innenstadten seit einigen Jahren voll im Trend liegt.
Diese haben nichts mehr mit dem Klischee der ,,anonymen Stadte* zu tun, viele Innenstadte
haben sich zu attraktiven Lebensraumen entwickelt, wo es im Wohnumfeld vielfiltige soziale
und kulturelle Interaktionsmaoglichkeiten gibt“ (vgl. SCHMITZ 2018).

Auch wenn die Innenstiadte mit dorflichen Ortskernen nicht vergleichbar sind, ist es aus dem
Blickwinkel der landlichen Gemeinden an der Zeit, diese Entwicklungen und Trends zur
Kenntnis zu nehmen und daraus mittel- bis langfristige Schlisse fiir eine veranderte Siedlungs-
und Wohnungspolitik zu ziehen. Es gilt fiir die Ortskernlagen ein eigenes Wohnprofil zu ent-

wickeln, welches vor allem an gemeinschaftlichen und nachbarschaftlichen Beziigen ansetzt.

Abb.: Zukunft des Wohnens in landlichen Gemeinden
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Beispiel I:
Seniorenwohngemeinschaft Salgen
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Seniorenwohngemeinschaft Salgen

Aus einer Dorfgaststdtte wird ein betreutes Wohnangebot

Quelle: https://senioren-wg-salgen.de/
Trager Gebaude: Freunde neuer Wege zum Wohnen wie Zuhause e.V.
Betrieb:

Entstehung

Die Planung der ambulant betreuten Wohngemeinschaft fiir Seniorinnen und Senioren in Sal-
gen geht auf die Initiative von Herrn Roman Ohneberg zuriick. Seine Eltern fiihrten in der
Gemeinde liber Jahrzehnte hinweg, bis Anfang 201 | das ,,Gasthaus zum Léwen®.

Da die Weiterfiihrung des Gasthauses aus alters- und gesundheitlichen Griinden nicht mehr
moglich war, plante Herr Ohneberg das Gebaude einer anderweitigen sinnvollen Nutzung zu-
zufiihren.

Nach zahlreichen Gespréachen und Diskussionen kristallisierte sich letztlich die Idee heraus
das Gebaude fiir die Griindung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft fiir Senioren/in-
nen umzugestalten. Um die Verantwortung fiir die Weiterentwicklung des Projektes auf meh-
reren Schultern verteilen zu kénnen, wurde 2013 der gemeinniitzige Tréagerverein ,,Freunde
neuer Wege zum Wohnen wie zu Hause e.V.“ mit Sitz in Salgen gegriindet.

Gebaude

Die ambulant betreute WG bietet Wohnraum fiir | | Mieterinnen und Mieter. Die Wohnfla-
chen orientieren sich an den Empfehlungen des Bayerischen Staatsministeriums fiir Gesund-
heit und Pflege.

Im Erdgeschoss befinden sich neben dem Eingangsbereich vier Zimmer, ein Badezimmer mit
Toilette, zwei weitere Toiletten (eine davon rollstuhlgerecht), die zentrale Wohnkiiche, so-
wie ein vorgelagertes gemeinsames Wohnzimmer.

Im ersten Obergeschoss befinden sich die weiteren Zimmer der Mieter/innen, ein Pflegebad,
eine Toilette mit Dusche, ein Putzraum und der Hauswirtschaftsraum.

Jede/r Mieter/in verfiigt tber ein privates Zimmer, das nach eigenen Wiinschen von den Mie-
ter/innen, bzw. ihren Angehorigen oder gesetzlichen Vertreter/innen, mit eigenen M6beln
und Inventar ausgestattet werden kann. Die Zimmer sind zusitzlich mit einem Waschbecken
ausgestattet.

Die Gemeinschaftsraume (Wohnkiiche und Wohnzimmer) werden vom Gremium der Selbst-
bestimmung seniorengerecht ausgestattet und bieten viel Raum fiir gemeinsames Kochen und

9
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andere gemeinsame Aktivitdten. Bei der Ausstattung steht der Aspekt der Wohnlichkeit im
Vordergrund, wobei auch funktionelle Aspekte nicht auBer Acht gelassen werden.

Die Sanitar- und Hauswirtschaftsraume sind leicht und direkt erreichbar. Die Ausstattungen
der Bader und Toiletten sind an die Bediirfnisse der Mieter/innen angepasst.

Im ersten Obergeschoss ist zudem ein ausreichend groBer Hauswirtschaftsraum vorhanden
(Waschkiiche mit Platz fiir zwei Waschmaschinen und zwei Trockner sowie Lagerflache).
Dariiber hinaus befindet sich im ersten Obergeschoss ein mehrfach nutzbares Zimmer, das
einerseits als Gastezimmer genutzt werden kann, andererseits als Ruheraum fiir die nachtlich
anwesende Prasenzkraft zur Verfligung steht.

Einen Teil des rund 740 gm groBen Garten- und Hofgrundstiickes nimmt der ehemalige Bier-
garten mit Baumbestand ein. Hier besteht ein ideales Terrain fiir die Mieter/innen, um sich im
sonnengeschiitzten Freien aufzuhalten. Um dem Sicherheitsbediirfnis und dem Schutz der Se-
nioren/innen zu entsprechen, wird das Grundstiick mit einem Zaun eingegrenzt.

Grundriss
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Gremium der Selbstbestimmung

In der ambulant betreuten Wohngemeinschaft bleiben Sie als Angehérige/r bzw. als gesetzI.
Vertretung in der Verantwortung. Das Gremium der Selbstbestimmung setzt sich aus den
Mieter/innen bzw. den Angehérigen oder den gesetzlichen Vertretungen zusammen und
Ubernimmt verschiedene Aufgabenbereiche und Entscheidungen des alltaglichen Lebens. Die
Bereitschaft zur Teilnahme am Gremium der Selbstbestimmung ist Voraussetzung und unab-
dingbar fiir den Einzug einer Mieterin bzw. eines Mieters in die Wohngemeinschaft.

Leistungsspektrum und Dienstleistungsanbieter

Grundsatzlich gilt in der Wohngemeinschaft das Prinzip der Wabhlfreiheit eines jeden Einzel-
nen, was die Inanspruchnahme von Pflegeleistungserbringern betrifft. Es besteht eine strikte
Trennung von Mietvertrag, Betreuungsvertrag und Pflegevertrag. Das Hausrecht liegt bei den
Mieter/innen bzw. ihren Angehérigen oder gesetzlichen Vertretungen. Der Aspekt des Woh-
nens im eigenen Haushalt steht im Vordergrund. Pflegerische Leistungen werden von einem
ambulanten Pflegedienst erbracht, soweit diese nicht selbst (z.B. von Angehdrigen) Gibernom-
men werden konnen. Die Betreuung und Alltagsbegleitung der Mieter/innen und die 24-Stun-
den-Prasenz wird vom Tragerverein ibernommen. Die Organisation der hauswirtschaftlichen
Leistungen, die das Gemeinschaftsleben und die Gemeinschaftsraume betreffen, kann vom
Gremium der Selbstbestimmung gemeinsam festgelegt werden. Mit allen Mitgliedern der
Wohngemeinschaft werden Einzelmietvertrage abgeschlossen. Die Mietkosten setzten sich
aus den Kosten fiir das Privatzimmer und anteilig fiir die Nutzung der Gemeinschaftsflachen
Zzusammen.

Bilder zum urspriinglichen Bestand
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Beispiel 2:
Baugemeinschaft ,,Pallaufhof*
Ortsmitte Minsing



Exkursion ,,Wohnen“ 31.03./01.04.23

Baugemeinschaft ,,Pallaufhof*

Alles unter einem Dach — Mehrgenerationenwoh-
nen im Ortskern von Miinsing

Bauherr: Baugemeinschaft Pallaufhof Miinsing GbR
Architekt: Arc Architekten Partnerschaft

Preistrager Bayerische Architektenkammer

Beurteilung der Jury

Wer sich und seiner Familie auf dem Land ein Haus bauen will, der hat meist nur ein Vorbild
zur Auswahl: das Einfamilienhaus mit eigenem Garten und Garage, gerne standardisiert aus
dem Katalog. Dabei ist, nicht nur 6kologisch gesehen, das Vorbild langst zum Albtraum mu-
tiert. Beansprucht es doch viel zu viel Flache, Energie, aber auch Kosten — ganz zu schweigen
von dem tristen Anblick, den die allermeisten Neubausiedlungen mit dem «Haus von der
Stange» bieten.

Das Mehrgenerationenprojekt in Miinsing zeigt, dass es anders gehen kann: Unter zwei lang
gezogenen Sattelddachern kamen gleich 24 Baufamilien zum Zug. Unterschiedlich groBBe Haus-
und Wohneinheiten verschranken sich zu zwei dauBerst kompakten Baukorpern. Man wohnt
dicht an dicht und doch fiir sich. Die privaten Terrassen gehen in eine groBziigige Griinfliche
uber, die allen offensteht.

Das Projekt eignet sich gleich aus mehreren Griinden zum Vorbild: Da ist sein angemessen
sparsamer Umgang mit Flache (an einem der schonsten Flecken Oberbayerns). Da ist aber
auch der Anspruch, durch unterschiedliche Gréen — von Zwei-Zimmer-Wohnungen bis zum
Fiinf-Zimmer-Haus — und finanziell leistbare Konditionen ganz unterschiedlichen Menschen
und Lebensmodellen hier ein Zuhause bieten zu kénnen und damit fiir eine lebendige Mi-
schung innerhalb der Bewohnerschaft zu sorgen.

Und schlieBlich ist da die annehmend zuriickhaltende Asthetik des Holzbaus — auf den ersten
Blick konnte man ihn fast mit einem Stallgebiaude verwechseln —, der sich so harmonisch in
das Ortsbild von Miinsing einfiigt und dabei zeigt, wie modern und gleichzeitig heimatverbun-
den Wohnungsbau heute aussehen kann.

Laura WeiBmiiller / BAK
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Wohn-/ Nutzungskonzept
— 16 Wohnhé&user und 8 Wohnungen (gesamt 24 Wohn-

bis zum 5-Zimmerhaus.

— Zusétzlich gibt es einen Gemeinschaftsraum und ein Gemein-

schaftsflurstiick.

— Zwei Wohneinheiten stehen derzeit leer bzw. stehen teil-
weise noch die Fertigstellungsprozesse aus.

Zeitliche Einordnung

— Das Flurstiick des ehem. Pallaufhof (1,6 ha) wurde 2008 von
der Gemeinde auf Grundlage einer Vorkaufsrechtssatzung

— Erstellung von Rahmenplanen mit Beteiligungsprozess
2011/2012.
— Die Baugemeinschaft wurde als GbR 2014 gegriindet.

o

geschlossen und die Wohnhauser/Wohnungen sind bezogen.
— Die Umsetzung der AuBenbereiche hat sich aufgrund der Bo-

dendenkmalpflege und Qberflachenentwésserung verzégert.
Standort, Baukonzept

zu direkt angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtungen
(u.a. Schule, Rathaus).

— Das urspriingliche Flurstiick wurde in einen nordlichen und
im nordlichen Teilabschnitt ist die Schaffung eines Biirger-
und Rathauses vorgesehen.

— Kern ist der Ansatz eines gemeinschaftlichen, nachbar-
schaftlichen Wohnens unter ,.einem gemeinsamen Dach”.

Bindeglied.

— Die Lange der beiden Baukorper wird u.a. ein durch ein flach
geneigtes Satteldach und die horizontale Fassadengliederung
mit Holzlamellen ,gebrochen”.

Planungs-/Baurechtliche Aspekte

— Die Voraussetzungen wurden {iber einen Bebauungsplan in
Federfiihrung durch die Gemeinde geschaffen.

— Unter Berticksichtigung der erreichten Dichte (GFZ 0,61)

gegebenen Kontext des Standorts und der Nachbarbebauung
ein.

— Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt oberirdisch zwischen

Wirtschaftlichkeit

— Neben einer flachensparenden Bauweise bestand ein
wesentliches Ziel darin, einen bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen.

Synergien in Bezug auf eine kostensparende Bauweise.
— Fir die Kostengruppen 300+400 ergibt sich ein Kostenansatz
von ca. 1.600,- EUR bis 1.950,- EUR /m? Wohnflache.
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(uner Kanmenplane)
Phase 2: Werbung der Baufamilien/Bauherrn fiir die  Bauge-

meinschaft —Insgesamt wurden die vertraglichen Grundlagen als verbesse-
- |P den beiden genannten Phasen fand eine umfassende rungswiirdig beurteilt, da diese zu sehr von idealisierten Vor-
Offentlichkeitsarbeit mit Infoveranstaltungen, Presseberichten stellungen ausgegangen sind. Dies betrifft a) den Kaufvertrag
etc. statt. zwischen den einzelnen Teileigentiimern und der Gemeinde
— Aufgrund der mehrheitlichen Préferenz von Seiten der Biirger sowie b) das interne Vertragswerk der Baugemeinschaft.
sprach sich der Gemeinderat einstimmig fur das Baugemein-  _ Fijr gin derartiges Gesamtkonstrukt (Baugemeinschaft) sind
schaftsmodell aus. neben der Architektur eine versierte Begleitung eines Rechts-
anwalts, eines Projektsteuerers fiir den Baubetrieb sowie
Ausschlaggebende Faktoren (Steuerung) eine externe Meditation unerldsslich.
— Mit der Sicherung dieses zentralen Standorts hat die Ge- — Das Beispiel zeigt, dass die Abkehr von einer Bebauung, die
konsequent ergriffen. deutlichen Mehraufwand und letztlich sehr viel ,Herzblut” fiir

— Die Gemeinde hat das Grundstiick mit Bebauungsplan baureif die Gemeinde und die beteiligten Baufamilien bedeutet.
gemacht und die Einheiten wurden iiberwiegend an Einheimi-
sche mit entsprechendem Bedarf vergeben.
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Beispiel 3:
Mehrgenerationenwohnen Dietramszell
mit ambulanter Demenz-WG
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Mehrgenerationenwohnen Dietramszell mit am-
bulanter Demenz-WG

Zwei Wohngemeinschaften und acht Wohnungen voller Leben

MARO Wohnbaugenossenschaft

MARO steht fiir selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen — in jeder Lebensphase.
Als nicht gewinnorientierte Genossenschaft sieht MARO den grof3ten Gewinn im Gemein-
wohl und in der Zufriedenheit der Mitglieder.

Das Team von MARO schafft die organisatorische Basis fiir die Verwirklichung von bedarfsge-
rechten und lebenswerten Wohnprojekten im landlichen Raum.

Die besondere Qualitdt der Hausgemeinschaften unserer Mehrgeneration-Wohnprojekte, so-
wie unserer ambulant betreuten Demenz- und Pflege-Wohngemeinschaften, ist gepragt vom
sozialen Anspruch und nachhaltigen menschlichen Werten im Zusammenleben. Wir bauen
mit lhnen gemeinsam zukunftssichere und finanzierbare Lebensraume in Oberbayern.

Die Mitglieder unserer Genossenschaft gewahrleisten das finanzielle Fundament der Projekte.
Die Fachleute von MARO kiimmern sich um die konkrete Umsetzung — von der Sicherung
der Grundstiicksrechte tiber die Planung und Projektierung, Verhandlungen und die Bauaus-
fihrung bis hin zur Finanzierung, und die personliche, moderierte Begleitung aller Bewohner
auch im fertigen Wohnprojekt.

Schlanke Verwaltung und Transparenz

Das Genossenschaftsvermogen wird von drei Vorstanden, flinf Aufsichtsraten sowie knapp 20
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern verwaltet und kontrolliert. Alle Wohninteressenten und
Anleger erwerben mit der Zeichnung von drei Genossenschaftsanteilen eine Mitgliedschaft in
der MARO Genossenschaft. Als Mitglieder erhalten sie umfassende Einblicke in die Bilanz und
den vollstandigen Bericht des genossenschaftlichen Priifungsverbandes.

Eine neue Qualitit des Wohnens

Wir mochten fiir unsere Wohnprojekte Menschen gewinnen, die miteinander etwas bewegen
wollen und Lust darauf haben, die taglichen Herausforderungen gemeinsam zu meistern: Wir
gestalten Zukunft.

Maro-Projekte zeichnen sich aus durch

e dauerhaft bezahlbare und stabile Mieten (durchschnittlich 1,5% Erhohung pro Jahr), so-
wie finanzielle Transparenz

e nachhaltige und solide Bauqualitat unter Einbindung okologischer Konzepte

e den klaren Fokus auf das Gemeinsame: Alle Mieter sind gleichzeitig Eigentiimer und so
fur Qualitat und Erhalt des Projektes miteinander verantwortlich.
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Wirtschaftliches Handeln und soziale Verantwortung im Einklang

Zur Finanzierung unserer Projekte setzen wir auf sozial und ethisch orientierte Anleger, die
ihrer Geldanlage neben einer fairen Dividende vor allem einen Sinn geben mochten:

o Unsere Wohnungen sind keine Spekulationsobjekte — Eigenbedarfskiindigungen sind
aus der rechtlichen Struktur heraus nicht moglich.

e Die Mieten sind nahe an den Selbstkosten und nicht gewinnorientiert kalkuliert.

o Als Anleger profitieren Sie von attraktiven Dividenden und fordern gleichzeitig die re-
gionale Infrastruktur und den sozialen Zusammenhalt im Ort.

o Sie wissen, wo ihr Geld hinflieBt und sind auch als Anleger durch den personlichen
Kontakt immer ,,nah am Projekt®.

MARO-Bewohnerprozess

Die Entscheidung fiir ein MARO-Projekt bedeutet mehr als nur glinstig wohnen! Zukunft ge-
meinsam gestalten Die MARO eG baut Mehrgenerationenhauser, Pflege- und Demenz-WGs.
Dabei steht die Realisierung von Wohnraum als Gemeingut im Vordergrund. MARO eG bietet
fir die kiinftigen Bewohner/innen ein Mitspracherecht und einen Entscheidungsspielraum bei
der Bewirtschaftung des Hauses und der Gestaltung der AuBenanlagen sowie der Gemein-
schaftsflichen wie Gemeinschaftsraum und Gasteapartment. Die MARO eG fordert selbstbe-
stimmtes, nachbarschaftliches Wohnen.

Dies gelingt, wenn die Bewohner/innen eine gute Hausgemeinschaft bilden. Gemeinsam und
mit der Erfahrung der MARO eG finden sich Menschen zu lebendigen Hausgemeinschaften
zusammen. Die Bildung einer guten Hausgemeinschaft beginnt schon |-2 Jahre vor dem Ein-
zug und wird von der MARO eG begleitet. Das bedeutet: einmal monatlich treffen sich die
zukiinftigen Bewohner/innen mit dem Projektleiter der MARO eG fiir ca. 2-3 Stunden.

An diesen Treffen werden alle relevanten Themen fiir eine gute Hausgemeinschaft bearbei-
tet. In der Praxis iUbernehmen Bewohner Hausmeisterarbeiten und senken damit ihre monat-
lichen Betriebskosten.

Wer in ein Mehrgenerationenhaus der MARO eG zieht, trifft auch die Entscheidung — tiber
die eigene Familie hinaus — als Teil der Bewohnergruppe einen Beitrag fiir ein zukunftswei-
sendes, gutes Miteinander zu leisten, Verantwortung zu iibernehmen und Zusammenhalt vor-
zuleben. Jede Bewohnergruppe hat eine eigene Identitit, Werte und Uberzeugungen. Dies
wird im Bewohnerprozess erforscht, erprobt, erfahren, gelebt und bildet die Basis flr die Ge-
staltung des Alltags im Mehrgenerationenhaus.

Bei der MARO eG sind alle Mieter zugleich auch Eigentiimer und damit fiir die Qualitat und
den Erhalt des Wohnbestandes gemeinsam verantwortlich. Dadurch entwickelt sich eine
neue Sichtweise auf das gemeinsam verwaltete Eigentum, die eigene Wohnung und die Haus-
gemeinschaft. Organisation und Strukturen fiir ein selbstbestimmtes, nachbarschaftliches
Wohnen werden gemeinsam erarbeitet.
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So werden beispielsweise im Bewohnerprozess die Bildung von Arbeitsgemeinschaften, haus-
spezifischen Anforderungen, Themen zur Bewirtschaftung und Instandhaltung ausfiihrlich be-

sprochen, Verantwortliche gefunden und Hilfestellungen fiir den Alltag mit auf den Weg gege-
ben.

Wohnprofil Dietramszell

8 Wohnungen, davon haben:
* 6 Wohnungen 2 Zimmer, mit 65,5 gm bis 69,8 qm
* 2 Wohnungen 3 Zimmer, mit 69,2 gm bis 69,4 gqm

Die Wohnungen befinden sich jeweils im ersten Obergeschoss der beiden Hauser uns sind

durch einen Laubengang und Aufzug barrierefrei verbunden. Ein Haus wird mit einem Ge-

meinschaftsraum gebaut und es sind gemeinschaftlich genutzten Flachen im Garten geplant.
Haus, Wohnungen und Garten sind barrierefrei, 6kologisch nachhaltig und sehr energieeffi-
zient im kfw-55-Standard.

Bilder
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Beispiel 4:
Generationenwohnen Klosteranger
Weyarn
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Generationenwohnen Klosteranger Weyarn

Griiner Klosteranger - Vielfalt und Lebendigkeit

Quelle: https://www.wohnungsbaukonferenz.de/wbk-projekt/gruener-kloster-
anger-vielfalt-und-lebendigkeit/

Projektbeschreibung

In der oberbayerischen 3.400-Seelen-Gemeinde Weyarn wird im ehemaligen Augustiner
Chorherrenstift die alte Klosterbrauerei saniert und auf den Grundmauern der abgebrannten
Pralatur zwei neue Gebaude errichtet. Im direkten Anschluss wird die ehemalige Kloster-
wiese bebaut: Eine 5 ha groBe landwirtschaftliche Brachflache, unmittelbar angrenzend an
den Ortskern — eine einzigartige Chance, um die Ortsentwicklung im Innenbereich gezielt zu
steuern und den Flachenverbrauch auBerhalb des Ortskerns zu vermeiden. Bestehende bauli-
che, landschaftliche und soziale Strukturen werden aufgenommen und sorgfaltig mit neuen
Gebaduden und Freirdumen erganzt. Bisher fehlende Wohnangebote werden geschaffen,
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insbesondere barrierefreie Wohnungen in unterschiedlichen GroBen sowie bezahlbarer
Wohnraum fiir junge Familien.

Das Bauprogramm umfasst die Klosterbrauerei und Prélaturen, die sogenannten Mehrgenera-
tionenhauser, Familienwohnen (bestehend aus Reihen- und Doppelhiusern) sowie einen Su-
permarkt. Offentliche Bereiche wie das Klostercafé und das Biirgergewélbe in der Kloster-
brauerei oder das kleine Bistro mit Terrasse im Supermarkt werden gezielt punktuell einge-
setzt, um Begegnung zwischen den Menschen zu fordern.

Inmitten der neuen Bebauung entsteht der Klosteranger, ein autofreier Griinraum fiir alle Be-
wohner des Ortes. Mit einer unregelmaBigen Geometrie maandert er sich durch die Bebau-
ung. Geschwungene Wege verbinden unterschiedlich groBBe Freiraume mit unterschiedlichen
Themen wie z.B. einer Streuobstwiese, einem Generationengarten zum gemeinschaftlichen
Gartnern, Treffpunkten unter Baumen, Kinderspielplatzen oder einem Bolzplatz etc. — Orte
fir gutes Zusammenleben.

Die Gemeinde Weyarn verfiigt liber eine etablierte und gelebte Biirgerbeteiligung. Alle Biir-
ger hatten die Moglichkeit sich in unterschiedlichen Arbeitskreisen zu engagieren und lhre
Gedanken und Wiinschen in den Planungsprozess einzubringen. Dies hat das Projekt zum
“Klosteranger fiir Alle” gemacht.

Die Beheizung aller Gebaude erfolgt liber ein eigens gegriindetes Nahwarmenetz. In einem
Hackschnitzelheizwerk werden Forstabfille verwertet, die bei der nachhaltigen Forstbewirt-
schaftung anfallen und aus einem Radius von maximal 20 km stammen. Die Heizleistung durch
den nachwachsenden und regionalen Rohstoff entspricht einem Equvivalent von 300.000 Li-
tern Heizdl pro Jahr.

Das Zentrum Weyarns ist gepragt durch das ehemalige Augustiner Chorherrenstift. Durch
die Sanierung der Klosterbrauerei mit altem Kuhstall und historischem Dachstuhl konnten in
dem Gebaude nicht nur mehrere Wohnungen, sondern auch das Klostercafé und das Biirger-
gewolbe untergebracht werden. Beide sind zu wichtigen sozialen Treffpunkten fiir die ge-
samte Dorfbevélkerung geworden. Auf der Siid- und Westseite lasst sich die bewegte Ge-
schichte des Gebaudes an den erhalten gebliebenen Scheinfenstern und unterschiedlichen
Putzstrukturen ablesen. Direkt anschlieBend wurde auf den Fundamenten der ehemaligen
Pralatur zwei Neubauten mit barrierefreien Wohnungen geschaffen, die die wesentlichen ar-
chitektonischen Merkmale des Klosters aufgreifen und zeitgemal interpretieren. Sie erschei-
nen wie die jiingeren Briider der historischen Gebaude. Durch den siidlichen Querbau wurde
der Prilaturhof wieder geschlossen und als Innenhof erfahrbar.

Aktuell fehlen vor allem kleine, barrierefreie Wohnungen fiir Senioren und bezahlbare Miet-
wohnungen fiir junge Menschen und kleine Familien. Diese entstehen in sieben Mehrgenerati-
onenhdusern am Ostrand der Klosterwiese. Die Lage der Hauser im Ortszentrum férdert die
Teilnahme der Bewohner am Dorfleben. Je Haus sind 10 Wohnungen mit verschiedenen
GroBen von S bis XL untergebracht, es entsteht eine Mischung aus Ein- und Mehrpersonen-
haushalten sowie Jung und Alt. Das zentrale lichtdurchflutete Treppenhaus férdert die Kom-
munikation unter den Bewohnern: nach dem Vorbild des ,Fletz* — der Diele in alten Bauern-
hausern — wird es zum Gemeinschaftsraum flir zwanglose Begegnungen. Die Wohnungen sel-
ber erhalten jeweils einen beschiitzten besonnten AuBenraum (Balkon, Loggia oder Terrasse)
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als privaten Riickzugsort. Die Gestaltung der Hauser greift Merkmale des landlichen Bauens
auf ohne diese zu imitieren, es entsteht ein architektonischer Dialog zwischen Neu und Alt.

Am Westrand der Klosterwiese entsteht das Familienwohnen. 45 Wohneinheiten in Reihen-
und Doppelhdusern schaffen bezahlbaren Wohnraum fiir junge Familien. Jeweils 3-5 Reihen-
hauseinheiten formen einen lebendigen Bauk&rper mit reduzierter monolithischer Gestaltung.
Die Hauser sind in Gruppen angeordnet, in den Zwischenraumen entstehen gefasste Wohn-
hofe. Trotz der Kompaktheit der Hauser hat jeder Haustyp individuelle, teils 2-geschossige
Raumerlebnisse und jeweils eine individuell positionierte Loggia als privaten Riickzugsort. Die
Herstellung der Hauser erfolgt sehr wirtschaftlich mit einer ausgewogenen Konstruktion aus
Massiv-und Leichtbau. Jedes Haus verfiigt neben der eigenen Terrasse liber einen weiteren
privaten Riickzugsort im AuBenraum (Loggia oder Dachterrasse). Dies gibt den Hausern ein
zusatzliches MaB an Privatsphare und Lebensqualitdt. Bewusst wurde auf groBBe Privatgarten
und teure Grundstlicke verzichtet, es teilen sich ja alle den groB3ten Garten, den Klosteranger.

Im Norden des Angers entsteht der Supermarkt zur Nahversorgung des Dorfes. Die eigent-
lich schwierige Einpassung des Gebaudes mit groBer Flichenausdehnung ist durch das Uber-
griinem des Marktes gelungen, lediglich die zur StraBBe gewandten Seiten treten als Fassaden
in Erscheinung. Der Markt wird damit weniger als Gebaude, mehr Teil der umgebenden
Landschaft wahrgenommen. Zum Klosteranger hin entsteht ein griiner Sonnenhang zum
Schlittenfahren oder als Liegewiese. Der Innenraum des Marktes wird von einer Holzkon-
struktion Uberspannt. Die leichte und transparente Glasfassade als thermischer Abschluss
springt gegenuiber der Dachkante zuriick, groBe Dachibersténde schiitzen die Innenrdgume
vor Uberhitzung und verstirken den Innen / AuBen Bezug. Uber einen leichten Windfang be-
tritt man den Markt. Hier liegt der Backshop, der sich als Café auf eine Siidterrasse erstreckt.
GenieBBen mit Blick zum markanten Kloster Weyarn und zu den Alpen

Kennzahlen
Grundstiicksfliche: 47.733 gm

entstandene Wohneinheiten: 7 Mehrgenerationenhduser a |0 Wohneinheiten, 45 Doppel-
und Reihenhaduser und nochmal etwa 30 Einheiten in der Prilatur

Projektziel

Im Projekt Mehrgenerationenwohnen in Weyarn wird Gemeinschaft und Nachbarschaft neu
interpretiert. In den Hausern leben Menschen unterschiedlicher Generationen nachbarschaft-
lich zusammen. Kinder, Jugendliche, Erwachsene und dltere Menschen konnen sich unge-
zwungen begegnen, sich unterhalten, gemeinsam Ideen entwickeln und sich gegenseitig un-
terstlitzen. Ziel des Projekts war das Miteinander, denn jeder hat seine individuellen Talente,
die er den anderen zur Verfligung stellen kann.

Die Architektur schafft die Grundlage fiir dieses Miteinander, indem sie Riume im AuB3en-
und Innenraum anbietet und Bewohner sowie Biirger von Weyarn diese Riume nutzen, be-
spielen und gestalten kénnen. Das verbindende Element ist der Klosteranger als griiner Frei-
raum fiir alle Bewohner des Dorfes.
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Wohnprofil Mehrgenerationenwohnen

Projekttrager Quest AG Kolbermoor, Familie von Bredow
Betreiber Gemeinwesenmanagement: Stiftung Liebenau
Standort Klosteranger , 83629 Weyarn

Fertigstellung 2018

Wohnungsanzahl 7 Mehrgenerationenhdusern mit jeweils

Wohn-/Nutzungskonzept

Das Gesamtvorhaben umfasst:

— Schaffung von 7 Mehrgenerationenhdusern mit jeweils 10
Wohnungen; Betreuung iiber Gemeinwesenmanagement.

— Umnutzung ehem. Klosterbrauerei Weyarn, Schaffung von
Wohnungen sowie Cafe und Biirgergewdlbe.

— Bau von 45 Reihen- und Doppelhauser.

— Nachfolgender Fokus auf die Darstellung der Mehrgenera-
tionenhduser.

— Ziele war ein barrierefreies und gemeinschaftlich orientiertes
Wohnangebot fiir Alt und Jung; mit Gemeinschaftsgarten-
projekt etc..

— Mehrgenerationenwohnungen wurden zu 70% an Weyarner
Biiger verkauft.

Stand, zeitliche Einordnung

— Umsetzung des Bauabschnitts mit den Mehrgenerationen-
hausern wurde 2018 abgeschlossen; die Wohnungen wurden
allesamt verkauft und bezogen.

— Derzeit lduft der letzte Bauabschnitt mit der Erstellung von
Reihen- und Doppelhdusern.

— Der Realisierung ging ein mehr als 10-jahriger Klarungs-,
Entwicklungs und Planungsprozess voraus.

Grundlagen, Vor-/Rahmenplanung

—In den 1990er Jahren erste Konzeptiiberlegungen im Rahmen
der Dorferneuerung.

— Anfang der 2010er Jahre Fortsetzung {iber verschiedene
Vorplanungen; Richtungsstreit {iber die Grundsatzfrage der
Bebauung bzw. Freihaltung.

— In einem Biirger- und Ratsbegehren sprachen sich im Herbst
2012 etwa 55% fiir eine Bebauung aus.

— Konzeptvorgaben von Seiten des , Arbeitskreises Alters-
planung”.

Standort, Baukonzept

— Standort (ca. 6 ha) schliet von Norden an den historischen
Altort an.

— Hoher Interessensdruck (,ortsraumliches Jahrhundert-
projekt”).

— Stadtebauliches Konzept mit einer hohen dffentlichen Durch-
l&ssigkeit und der ausgewogenen Zonierung von &ffentlichen,
halbéffentlichen und gemeinschaftlichen Rdumen (u.a. ge-
meinsamer Garten).

— Planung der Mehrgenerationenhduser unter Einbindung des
Arbeitskreises Altersplanung; Typus eines qualitasvollen,
ddrflichen Wohnungsbaus mit hoher Flexibilitat.
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Bauliche, stadtebauliche Umsetzung
— Die Voraussetzungen wurden tiber einen Bebauungsplan in

B T E TR e e e e e s

—Je kleiner die Wohnungen, desto hoher die Nachfrage;
2.B. 50 m?-Wohnung fiir ca. 200.000 EUR.
— Alle ¢ffentlichen Flachen sind in Gemeindehand verblieben.

— Sehr komplexes Vorhaben, was jedoch von Seiten der Kosten-

wurde.

Begleitender Prozess

— Grundsatzklarung tber das Biirger-/Ratsbegehrens 2012.

— Das Konzept wurde u.a. in Workshops und in den Arbeits-
kreisen konkretisiert.

— Die Bevélkerung wurde im Rahmen von Versammlungen,
Presseberichten etc. umfassend informiert.

—Mit Anliegern wurden Einzelgespréache gefiihrt.

o

4 Wochen eingerdumt.

Ausschlaggebende Faktoren (Steuerung)
— In Bezug auf die komplexe Aufgabenstellung war der lang-

e gt e s e g mee meeieaas

—eige g

— Die Vorgaben des Arbeitskreises Altersplanung fiir die Ge-
staltung der Mehrfamilienhduser gewdhrleisteten eine hohe
Identifikation.

—Es wird in beispielhafter Weise eine Briicke zwischen dem
und einem verdichteten Wohnen (ieschosswohnungsbau)
geschlagen; was v.a. die hohe 6ffentliche Durchléssigkeit und
Freiraumqualitat betrifft.
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Fotos
zur Exkursion
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Ziel | Seniorenwohngemeinschaft Salgen/ |. Tag
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Ziel 2 Baugemeinschaft Ortsmitte Miinsing / 1. Tag
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Ziel 3 Mehrgenerationenwohnen Dietramszell mit Demenz-WG/ 2. Tag
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Ziel 4 Generationenwohnen Klosteranger Weyarn / 2. Tag
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