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Bautragerauswahl fiir Baugrundstiicke

des Kommunalen Wohnungsbauprogramms -

Teilprogramm fur Benachteiligte am Wohnungsmarkt (KomPro/B)

Ubernahme der Bautragerschaft durch die Landeshauptstadt Miinchen/Sozialreferat

Neubau einer mindestens dreigruppigen Kinderkrippe (Produkt 2.1.1)
Genehmigung zur Realisierung des Kinderkrippenbaus im Rahmen des Gesamtprojektes
an der Schwanseestral3e: Fist. 15832/13, Sektion VIII

17. Stadtbezirk
Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 04936

5 Anlagen

Beschluss des Sozialausschusses vom 14.10.2010 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin
Das Kommunale Wohnungsbauprogramm B und C, welches im wohnungspolitischen
Handlungsprogramm “Wohnen in Minchen, 111"’ am 24.07.2001 und in seiner Fortsetzung
“Wohnen in Minchen, IV am 13.12.2006 durch die Vollversammlung verabschiedet wur-
de, ist so konzipiert, dass die errichteten Wohnungen dem Sozialreferat langfristig und mit
gesicherten Belegungsrechten zur Verfigung stehen, um die schwindenden Sozial- und
Belegrechtswohnungsbestande teilweise aufzufillen. Angesichts der Bedarfslage wurde
eine reine Objektférderung analog dem 1. Férderweg beschlossen.
In dem Programm enthalten ist die Schaffung von dauerhaftem Wohnraum fir sozial Be-
nachteiligte am Wohnungsmarkt (KomPro/B — 125 WE p.a.), verknupft mit einer Rahmen-
konzeption fur eine sozialorientierte Hausverwaltung.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Sozialausschuss gemal § 7 Abs. 1 Ziffer 4 der Ge-
schaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen, da die Angelegenheit zwar
stadtbezirksbezogen ist, aber kein Entscheidungs- bzw. Anhdrungsfall gemafl dem Kata-
log der Falle der Entscheidung und Anhorung der Bezirksausschusse fur den Bereich des
Sozialreferats vorliegt.
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Wegen des hohen Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen in Obergiesing war das stadtische
Grundstuck an der Schwanseestrafe im Juni 2010 Thema in der Arbeitsgemeinschaft
Ausbauoffensive Kindertageseinrichtungen, um hier die Machbarkeit einer Kinderkrippe zu
prufen. Das Sozialreferat wurde gebeten, eine in die KomPro-Bebauung integrierte Kin-
derkrippe mit vorzusehen und das Projekt entsprechend zu verfolgen.

Standortplanung und Grundstiicksakquise

Im Laufe des Jahres 2010 wurde in Abstimmung mit der referatsiibergreifenden Arbeits-
gruppe Kommunales Wohnungsbauprogramm folgendes grundsatzlich fir das Programm
KomPro/B freigegebene Grundstlick in das Férderverfahren aufgenommen:

KomPro/B mit integrierter Kinderkrippe
an der Schwanseestrale, Flst. 15832/13, Sektion VIII.

Baugrundstiick Schwanseestrale

Das stadtische Grundstiick Fist. 15832/13, Sektion VIl liegt an der Schwanseestrale im
Stadtbezirk 17 Obergiesing.

Das 1516 m? grofRe Grundstulck ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen,
bebaubar nach § 34 BauGB. Das Grundstlick wird derzeit von der benachbarten Gartnerei
angemietet und genutzt. Eine kurzfristige Kiindigung ist mdglich.

Auf dem Grundstiick soll geférderter Wohnungsbau sowie eine mindestens dreigruppige
Kinderkrippe realisiert werden.

Lage, Sozialvertraglichkeit und umgebende Struktur wurden positiv flir eine Wohnnutzung
im Rahmen von KomPro/B gepruft.

Das auf dem Grundstlck zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird in weiteren Planungen
geklart, voraussichtlich durch einen Vorbescheidsantrag. Im Zuge dessen ist auch zu
prufen, in wie weit LarmschutzmaRnahmen notwendig sind. Die benachbarte gartnerische
Nutzung steht nach Aussage des Referats fir Gesundheit und Umwelt im Hinblick auf die
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln der Planung einer Kindertageseinrichtung nicht
entgegen.

Forderung nach KomPro/B

Das oben benannte Grundsttick kann in einer Gréf3enordnung von voraussichtlich ca.

19 Wohneinheiten flir den kommunal geférderten Mietwohnungsbau flir Benachteiligte am
Wohnungsmarkt (KomPro/B) bereitgestellt werden.

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Mlnchen. Es ist gemaf
den Grundsatzen des Flachenmanagements zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Wohn-
gebaudes und Inbetriebnahme der Kinderkrippe vom Allgemeinen Grundvermodgen zum
dortigen Buchwert an das Sozialreferat zu Ubertragen. Dieser belduft sich auf rund
788.320 €. Der Transfer erfolgt nicht haushaltsrelevant.
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Als Bauherr benétigt das Sozialreferat fir den Wohnungsbau ein Eigenkapital von voraus-
sichtlich 2,1 Mio. €. Der Betrag fUr das Eigenkapital wird durch die Stadtkdmmerei zeitge-
recht im Haushalt bereitgestellt.

Um den Grundsatz der Landeshauptstadt Minchen zum Klimaschutz fiir Miinchen Rech-
nung zu tragen, sollen die Gebaude — wenn wirtschaftlich sinnvoll - als KfW-Effizienzhaus
55 (EnEV 2009) errichtet werden.

Die weiteren Baukosten sind durch die Wohnungsbauférderdarlehen des Referats fur
Stadtplanung und Bauordnung gedeckt. Die Mittel fir das kommunale Baudarlehen sind im
Investitionsprogramm des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung berticksichtigt (Be-
schluss ,Wohnen in Minchen IV* vom 13.12.2006).

Integrierte Kinderkrippe

Gemal Ausflihrungen des Stadtjugendamtes/Abt. Kindertagesbetreuung besteht im Kin-
derkrippenplanungsbereich 17.1 aktuell noch ein grof3er Bedarf fir die Einplanung von Kin-
dertagesbetreuungsplatzen. Der Stadtbezirk 17 ist aktuell mit 14,6 % unterversorgt. Auch
unter Berlcksichtigung der Planungen kann in diesem Stadtbezirk bis 2020 nur mit einer
Versorgung von 22 % gerechnet werden. Deswegen ist vom Bauherrn in die kiinftige
Wohnbebauung des o.g. Grundstlicks eine viergruppigen Kinderkrippe baulich zu integrie-
ren. Hierfir wird eine Nutzflache von ca. 570 m? plus Verkehrsflachen plus 480 m? Freifla-
che bendtigt. Die Kinderkrippe ist im EG und ggf. zusatzlich im 1. OG zu situieren.

Sollte sich im Verfahren herausstellen, dass die Flachen nur fur eine dreigruppige Kin-
derkrippe ausreichen, ist eine dreigruppige Einrichtung baulich zu integrieren. Hierfir wird
eine Nutzflache von ca. 466 m? plus Verkehrsflachen plus 360 m? Freiflache bendtigt. Die
Kinderkrippe ist im EG und ggf. zusatzlich im 1.0G zu situieren.

Konkrete Kostenangaben kénnen erst nach Vorliegen einer detaillierten Planung gemacht
werden. Die fir die Kinderkrippenplanung zusténdige Fachdienststelle des Sozialreferates wird
die Planungen fiir den Standort einleiten und zu gegebener Zeit, bei Vorlage der Kostenermitt-
lung durch die Projektsteuerung, die erforderliche Ermachtigung mit Genehmigung des
Nutzerbedarfsprogrammes und entsprechender Kostenaufnahme in das Mehrjahresinvestitions-
programm beim UA 4642 bzw. neu UA 4647 einholen.

Die Landeshauptstadt Munchen erhalt mit dem Neubau einer Kinderkrippe bei einer Pro-
jektabwicklung bis 2013 eine Uber das Malk der FAG-Fdérderung hinausgehende Bundes-
forderung. Dabei wird jeder neu errichtete Kinderkrippenplatz mit einer anerkannten
m?2-Zahl von 9 und dem Kostenrichtwert von 3.340 multipliziert. 70 % davon ergeben die
Forderung.

Voraussetzung fir eine Fertigstellung bis 2013 ist eine kurzfristige Freimachung des
Grundstlicks, das derzeit wie dargestellt an eine Gartnerei vermietet ist.
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Die Kinderkrippe wird die Voraussetzungen nach Art. 19 BayKiBiG erfiillen, der staatliche
kind- und nutzungsbezogene Fdrderanteil ist somit gesichert.

Damit fur die Kinderkrippe staatliche Investitionszuwendungen nach Art. 10 FAG gesichert
werden konnen, ist vor Abschluss des Projektmanagementvertrages eine Unbedenklich-
keitsbescheinigung durch die Stadtkdmmerei bei der Regierung von Oberbayern herbeizu-
fuhren.

Da der Standort an der larmreichen Schwanseestral3e (It. LArmkarte des Referats fir Ge-
sundheit und Umwelt, Kennzeichnung hell- bis dunkelrot) und in der Nahe des Gleisbe-
reichs liegt, ist im Vorfeld durch den Projektsteuerer abzuklaren, ob durch geeignete, bauli-
che MalRnahmen ein ausreichender Schallschutz fir die Rdume wie auch der Freiflachen
zu erreichen ist. FUr eine Nutzung als Kindertagesbetreuungseinrichtung missen vor Bau-
beginn eventuell vorhandene Altlasten beseitigt werden.

Finanzierung der BaumaRBnahme - Zusammenfassung

Die Finanzierung der Wohnungen im Rahmen von KomPro/B ist durch die Beschlussfas-
sung der Vollversammlung des Stadtrates am 13.12.2006 Uber das wohnungspolitische
Handlungsprogramm 2006-2011 ,Wohnen in Minchen IV* gesichert und kann zeitgerecht
bereitgestellt werden.

Nach Vorlage der konkreten Kosten fiir die integrierte Kinderkrippe holt die fir die Krippen-
planung zustandige Fachdienststelle die Ermachtigung zur Planung mit Genehmigung der
Nutzerbedarfsprogramme im Kinder- und Jugendhilfeausschuss ein. Weiterhin holt sie die
Ermachtigung im Kinder- und Jugendhilfeausschuss ein, die Ma3nahme in das Mehrjahres-
investitionsprogramm aufzunehmen.

Bereitstellung des Grundstiicks

Fur oben genanntes Grundstiick liegt kein Eintrag im Altlastenverdachtsflachenkataster
vor. Auf vorsorgliche Anfrage des Kommunalreferats bestatigt das Referat fir Gesundheit
und Umwelt, dass kein Altlastenverdacht gegeben ist. Sollten sich dennoch auf dem
Grundstlick Bodenverunreinigungen befinden, die gemal einer Empfehlung des Referats
fur Gesundheit und Umwelt zu beseitigen sind, sollte dies im Zuge der Projektabwicklung
erfolgen. Da die Altlastenbeseitigung durch die geplante Neubebauung ausgelost wird, sind
die Entsorgungskosten im Sinne einer transparenten Ressourcendarstellung vom Sozialre-
ferat zu tragen. Die hierflr erforderlichen Finanzmittel sind im Verwaltungshaushalt als Auf-
wand unter der Finanzposition 4356.604.0000.1 zu veranschlagen. Bei den Kosten fir die
Altlastenentsorgung handelt es sich um Aufwand fir die Herstellung des Grundstlicks; er
ist spater nicht den Bauwerkskosten zuzurechnen. Sollten die Kosten flr die Altlastenbe-
seitigung zeitgerecht bekannt sein, werden diese in der Modellrechnung 2012 bericksich-
tigt.
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Verbleib im stadtischen Eigentum - Bautragerauswahl

Das Sozialreferat halt es im Sinne einer nachhaltigen Wohnungs- und Grundstuckspolitik
fur zweckmalig, das Grundstiick und das Objekt im Eigentum der Landeshauptstadt Miin-
chen zu belassen und eine stadtische Gesellschaft mit der Projektsteuerung und der Haus-
verwaltung des Grundstlicks zu beauftragen. Die besondere Nachhaltigkeit und Wirtschaft-
lichkeit der dadurch méglichen dauerhaften Belegungsbindung wurde dem Sozialaus-
schuss in einer Bekanntgabe des Sozialreferats zum Thema ,Kostenvergleich: Kosten der
Wohnungslosigkeit — Kosten Wohnungsbau — KomPro* am 09.06.2005 dargestellt.

Im Sinne einer 6konomischen und zeitgerechten Projektabwicklung sollte eine Realisierung
der GesamtmafRnahme nach der MalRgabe von Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit aus ei-
ner Hand erfolgen. Um dies zu gewahrleisten, soll die Projektsteuerung von der stadti-
schen GEWOFAG Projektgesellschaft mbH Gbernommen werden.

Die Wohnforum Mianchen gGmbH zeichnet sich durch besondere Erfahrungen und eine
anerkannte Praxis in der sozialorientierten Hausverwaltung aus.

Es wird vorgeschlagen, die GEWOFAG Projektgesellschaft mbH mit der Projektsteuerung
sowie die Wohnforum Munchen gGmbH mit der langfristigen Haus- und Objektverwaltung
gemal oben dargelegter Vorgehensweise zu beauftragen. Hierzu sind noch die genauen
vertraglichen Modalitaten auszuarbeiten.

Die Sitzungsvorlage ist mit dem Kommunalreferat, dem Baureferat und der Stadtkdmmerei
abgestimmt.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung teilte mit Schreiben vom 05.10.2010 Fol-
gendes mit:

,Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung stimmt der Beschlussvorlage zu. In diesem
Zusammenhang wird jedoch nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine
Baurechtsprifung bislang noch nicht erfolgt ist und erst nach Vorliegen eines férmlichen
Antrags (Antrag auf Vorbescheid bzw. Bauantrag) abschlielend festgestellt werden kann,
ob das Projekt auf dem Grundstiick Uberhaupt realisiert werden kann.®

Anhorung der Bezirksauschusse

Mit Beschluss der Vollversammlung vom 06.10.2005 wurde den Bezirksausschissen bei
KomPro/B-Projekten ein Informations- bzw. Unterrichtungsrecht eingerdumt (Anlage 1 der
BA-Satzung, Sozialreferat, Punkt 15).

Dem Bezirksausschuss 17 ist die Entwurfsfassung der Beschlussvorlage zur Kenntnis zu-
geleitet worden.
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Fur die Kinderkrippe gilt:

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung des Bezirksausschusses vorgesehen
(vgl. Anlage 1 der BA-Satzung, Katalog Sozialreferat Nr. 1 und 1.2). Der Bezirksausschuss
des 17. Stadtbezirkes hat sich in seiner Sitzung am 14.09.2010 mit dieser Angelegenheit
befasst. Die Stellungnahme ist als Anlage 5 beigefligt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Benker, dem Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Offman,
dem Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Miller, der Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin
Zurek, der Stadtkdmmerei, der Frauengleichstellungsstelle, dem Vorsitzenden, den Frakti-
onssprecherinnen und Fraktionssprechern, der/dem Kinderbeauftragten sowie der/dem Ju-
gendbeauftragten des Bezirksausschusses des 17. Stadtbezirkes, dem Referat fur Stadt-
planung und Bauordnung, dem Kommunalreferat, dem Schul- und Kultusreferat, dem Bau-
referat, dem Referat fir Gesundheit und Umwelt und dem Sozialreferat/Stelle fir interkultu-
relle Arbeit ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Il. Antrag der Referentin

1.

Die GEWOFAG Projektgesellschaft mbH wird als Projektsteuerer fir das Wohnbauvor-
haben mit ca. 19 Mietwohnungen im Rahmen des kommunalen Wohnungsbaupro-
grammn fir sozial Benachteiligte am Wohnungsmarkt (KomPro/B) mit integrierter min-
destens 3-gruppiger Kinderkrippe auf dem stadtischen Grundstiick

- Fist. 15832/13, Sektion VIII (Projekt ,,SchwanseestraBe*)

ausgewahlt.

Die Eigentimerschaft verbleibt bei der Landeshauptstadt Miinchen/Sozialreferat.

2. Das Sozialreferat/Amt fir Wohnen und Migration wird beauftragt, die integrierte Kin-

derkrippe an der Schwanseestralle in die Wohnbebauung als Gesamtmalnahme zu in-
tegrieren.

3. Das Sozialreferat/Stadtjugendamt bzw. der optimierte Regiebetrieb wird gebeten, nach

Vorlage einer konkreten Kostenermittlung des Projektsteuerers fur die integrierte Kin-
derkrippe im Kinder- und Jugendhilfeausschuss die Ermachtigung zur Planung mit Ge-
nehmigung der Nutzerbedarfsprogramme sowie die Aufnahme der Malinahme in das
Mehrjahresinvestitionsprogramm einzuholen.

4. Mit der Objektverwaltung und sozialorientierten Hausverwaltung des Bauprojekts wird

die Wohnforum Munchen gGmbH beauftragt.
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Das Sozialreferat wird beauftragt, die voraussichtliche Entsorgung der Bodenverunreini-
gung in der Schwanseestralde zu veranlassen. Hierfir wird eine Pauschale von
150.000 € veranschlagt. Das Sozialreferat wird beauftragt, die erforderlichen Mittel beim
Produkt 60 4.1.8. (Finanzposition 4356.604.0000.1) zusatzlich zur Modellrechnung 2012
anzumelden.
Die bendtigten Wohnbauférderungsmittel stehen auf der Finanzposition
6200.925.3000.0 des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung zur Verfigung.
Sie werden nach den Bewilligungskriterien des Programms analog dem 1. Férderweg
errechnet und Uber eine Veranschlagungsberichtigung dem Sozialreferat in den pro-
grammublichen Baufortschrittsraten als Baukosten Ubertragen.
Das Sozialreferat wird beauftragt, die als Eigenmittel flir den Wohnungsbau bendétigten
rund 2,1 Mio. € bei der Finanzposition 4356.940.7590.2 (Produktleistung 604.1.8.1. und
604.1.8.2.) zeitgerecht als Nachtrag 2011 anzumelden.
Uber die Finanzierung entscheidet abschlieBend die Vollversammlung des Stadtrates
vom 27.10.2010.
Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Christine Strobel Brigitte Meier
Blrgermeisterin Berufsm. Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

an die Stadtkammerei

z. K.



V. Wuv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird

2.

bestatigt.
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An den Vorsitzenden, die Fraktionssprecherinnen bzw. Fraktionssprecher,
die/den Kinderbeauftragten sowie die/den Jugendbeauftragten des Bezirksaus-

schusses des 17. Stadtbezirkes (8-fach)

An das Sozialreferat, S-Z-SP/RSP

An das Sozialreferat, S-lI-KT

An das Sozialreferat, S-llI-LG/H

An das Sozialreferat, S-lllI-U

An das Sozialreferat, S-llI-S

An das Sozialreferat, S-Z-F/H-MIP

An das Sozialreferat, S-Z-F/H-AV

An das Sozialreferat, S-IlI-M

An das Kommunalreferat, GV/Wo

An das Kommunalreferat, GV/St

An die Stadtkdmmerei, SKA-HA 11/22

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA |
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/42
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA Il
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1l1-2
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA I1I-3
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 11-4
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA Il
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA IlI/1
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 111/2
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA IV
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA V-1
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA V-2
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA IV-3
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA IV-4
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, SG 3
An das Schul- und Kultusreferat, ZIM

An das Baureferat

An das Baureferat, H 53

An das Referat fiir Gesundheit und Umwelt, RGU-UW21
An die Frauengleichstellungsstelle

z. K.

Am

LA



