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1. Bedarfsbegriindung
1.1 Ist-Stand:

In dem 1968 urspriinglich als Altenwohnheim der Stiftungssiediung ,Alte Heimat“ errichtete
Thomas-Wimmer-Haus (TWH) in der Burgkmairstr. 9 in Laim betreibt der Arbeiterwohl-fahrt
Kreisverband Minchen-Stadt e.V. als Tréger derzeit eine Psychosoziale Beratungsstelle
(PSB) fur die Bewohnerschaft.

Der Einzugsbereich der Einrichtung umfasst derzeit 604 Wohneinheiten mit sozial schwache-
ren alteren und behinderten Bewohnern geman dem Stiftungszweck. Das unterstUtzqnde
Angebot der PSB umfasst die Beratung und Begleitung der Mieter_innen, die Vermittlung
von weitergehenden Hilfen wie z.B. Haushaltshilfe, pflegerische Hilfe und die Organisation
von Begegnungsangeboten sowie gemeinsame Aktivitaten.

Die derzeitigen Raumlichkeiten mit nur einem kleinem festen Buro fur Beratungen im Erdge-
schoss (EG) reichen momentan wegen der steigenden Beratungsanforderungen der sozial
schwacheren Bewohnerschaft bei Weitem nicht aus und entsprechen auch nicht mehr den
zeitgemanRen Anforderungen bezliglich der Ausstattung. Der zusétzliche Raumbedarf wurde
zwischenzeitlich in Abbruchwohneinheiten mit dazugehériger Zweckentfremdungsgenehm-
igung gedeckt. Aktuell und auch zuklinftig muss hierbei zusétzlich auch auf Flachen des Al-
ten- und Service-Zentrum (ASZ) Laim am Kiem-Pauli-Weg 22 zurlickgegriffen werden,
welches aber bereits in naher Zukunft in das benachbarte Bebauungsgebiet 2027 an der
Westend-/ Zschokkestra3e abgesiedelt werden soll. Insbesondere fehlen weitere
Beratungsbtiros sowie ein gréBerer teilbarer Gruppen- und Beratungsraum flr kleinere
Veranstaltungen.

1.2.Soll-Konzept

Im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Stiftungssiediung wird durch
die derzeitigen und zukinftigen BaumaBnahmen die Zahl der Gesamtwohneinheiten auf rd.
868 steigen und damit fast eine Verdoppelung der Gesamtwohnflache erreicht werden. Es
entstehen dabei rd. 404 barrierefreie kleinteilige Neubauwohnungen, davon sind rd. 154
Wohneinheiten im Ersatzbau Thomas-Wimmer-Haus geplant. Die geplanten neuen R&um-
lichkeiten fir die PSB fir die Bewohnerschaft soll im EG des Ersatzneubau realisiert werden.

Bzgl. der Bevdlkerungsentwicklungsprognose Laim bis 2040 ist festzustellen, dass der pro-
zentuale Anteil an der Gesamtbevé&lkerung im Stadtbezirk 25 sich auf etwa 20 % bei den ab
65-Jahrigen erhdhen wird. Der Anteil der Blrger_innen ab 75 Jahren wird dabei sogar um
13,9 % steigen. Ab dem Jahre 2030 werden gemaf derzeitigen Prognosen rd. 50 % Prozent
der sozial schwécheren Personen Uber 60 Jahren einen Migrationshintergrund aufweisen.

Auch durch die zuklnftige Verdopplung der Wohnflachen in der Stiftungssiedlung und die
deutliche Steigerung der Anzahl von kleinteiligen barrierefreien Wohnungen ist bei den
geplanten Neubauten auch zukiinftig eine sehr hohe Auslastung bzw. Nachfrage durch die
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vornehmlich &ltere Bewohnerschaft zu erwarten.

Damit wird auch ein steigender Beratungsbedarf bei den kommenden Generationen der Be-
wohnerschaft der Stiftungssiedlung zu erwarten sein, insbesondere auch hinsichtlich zu er-
wartender weiter wachsenden Sprachbarrieren.

Der Nutzerbedarf fiir die PSB fiir die Bewohnerschaft wurde bereits im Rahmen der vorherig
verfolgten Anbauldsung mit dem SOZ abgestimmt. Die Planung sieht eine Erweiterung der
eine Gesamtflache fir die PSB im EG des Ersatzneubaus inklusive Verkehrsflachen von rd.
140 m2 vor.

Die vom KR zusammen mit der GEWOFAG im Friihjahr eingereichte Baurechtsabfrage fir
einen Ersatzneubau hatte diese raumliche Erweiterung bereits berlicksichtigt. Durch die Ver-
gréBerung der Wohnflachen der Stiftungssiediung und durch das erwartete Wachstum der
Gruppe der sozial schwécheren Alteren in Laim, besteht eine Abweichung zwischen Ist- und
Soll-Konzept. »

1.3 Alternative Lésungsmoéglichkeiten

Die Variante Anbau-/Sanierung des TWH wurde als alternative Lésungsméglichkeit umfang-
reich untersucht und als gegenuber einem Ersatzneubau als energetisch ineffizient und als
nicht zukunftsfahig bewertet. ‘

Der Bedarf der Erweiterung der Rdumlichkeiten der PSB im Gebaude bestand schon bei der
urspringlich verfolgten Vorgehensweise. Insgesamt kann natlrlich ein kompletter Neubau 4
die zukinftige Bedarfe und Anforderungen der PSB wesentlich besser abdecken.

Da es sich bei der BaumaBnahme des Thomas-Wimmer-Hauses um den letzten Bauman-
nahmenschritt der Stadtebaulichen Entwicklung in der Stiftungssiediung ,Alte Heimat" han-
delt und der Abzug des ASZ Laim auch perspektivisch absehbar ist, besteht keine alternative
Mdoglichkeit zur Realisierung der Raumbedarfe fir eine PSB vor Ort.

2. Bedarfsdarstellung Psychosoziale Beratungsstelle Thomas-Wimmer-Haus

2.1 Raumliche Anforderungen

2.1.1 Teilprojekte

Eine Realisierung in Teilprojekten ist nicht moglich.




2.1.2 Raumprogramm Nutzflachen

Das Raumprogramm schliisselt sich in folgende Raumanforderungen auf:

Eingangsbereich

2 Bdros

Beratungsraum

Gruppen- und Beratungsraum
Kiche

Vorratsraum

Abstellraum

Toilette Personal barrierefrei
Toilette barrierefrei

R-Toilette

Gesamtflache ohne Verkehrsflache
Verkehrsflache rd. 10 % (gerundet)
Gesamtfldche mit Verkehrsflache

2.1.3 Nutzflachen

Im Einzelnen werden folgende Raume bendtigt:

Eingangsbereich
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10 m2
28 m2
14 m2
45 m2
8m2
2 m?
4 m2
4 m2
4 m2
7 m2
126 m?
13 m2
139 m?2

Der Eingangsbereich der PSB soll als eigener separater Hauseingang ohne Bezug auf die
regularen Wohnungseingénge ausgebildet sein, da die Einrichtung fir alle Bewohner_innen

der Stiftungssiediung ausgelegt sein wird.

Eingangsbereich ausgebildet éls kleiner Wartebereich mit Garderobe mit rd. 10 m2 mit

folgender Ausstattung:

e Windfang mit Sauberlaufzone und FuBabstreifmatte
« Klingel mit Videogegensprechanlage, Briefkasten, Beschilderung

e Brandschutzgerechte Ablage mit Garderobe

¢ Rollstuhlgerechte Ausfiihrung der Eingangssituation def Eingangst(r und dahinter
liegender Zwischentiir mit jeweils elektrischen Turéffnern und Fingerklemmschutz

Beratungsbiiros (2 Stiick)

Bendtigt werden zwei Beratungsbiros mit jeweils 14 m2. In jedem Blro werden 2 Arbeits-

platze fUr je zwei Sozialpddagog_innen eingerichtet.

Technische Ausstattung: pro Biro je zwei TeIefonanschIUsse, EDV bzw. LAN- Anschllsse mit

Internetzugang fir je 2 Laptops
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Beratungszimmer

Benétigt wird ein zusatzliches Beratungszimmer mit 14 m2,

Technische Ausstattung: Telefonanschluss mit EDV bzw. LAN-Anschluss mit Internetzugang
fOr ein Laptop. '

Gruppen- und Beratungsraum

GroBer Gruppen- und Beratungsraum ausgebildet als in zwei Bereiche teilbarer Multifunk-
tionsraum mit folgender Funktionalitat:

e Gruppen-, Familien- und Angehdrigenberatungen

e Von der PSB initierte nachbarschatftliche Aktivitaten wie z.B. Frauen und
Mannergruppe, Mieter_innen-Monatstreffen usw.

* ein von der PSB abtrennbarer Bereich soll den Mieter_innen rund nach Dienstschluss
als Aufenthalts- und Gemeinbereich zur Verfligung gestelit werden.

Der Raum soll 45 m2 grof3 sein und bei entsprechender Méblierung Platz fir Gruppen
zwischen 25-30 Personen bieten. Der Raum soll unmittelbar an die Kliche anschlieBen. Der
abteilbare Gemeinschaftsbereich soll so situiert sein, dass er auBerhalb der Dienstzeiten von
den restlichen Dienstbereichen der PSB abgetrennt werden kann und dann die sonstigen
Dienstbereiche nicht mehr zugénglich sind. An dem Gruppen und Beratungsraum soll eine
Terrasse bzw. ein Wintergarten anschlieBen.

Technische Ausstattung:

EDV bzw. LAN-Anschluss mit Internetzugang, Fernsehanschlusé sowie Deckenauslasse fr
Beamer, Verkabelung fir Wandlautsprecher auf der Projektionsseite des Beamers

Klichenbereich
Die Kuche soll 8 m2 groB sein.
Tur zum Vorratsraum von der Kliche aus

abwaschbarer Wandbelavg

abgerundete Kanten

rutschfester, widerstandsfester Bodenbelag.

Technische Ausstattung

Vorzusehen sind sédmtliche erforderlichen Anschllsse flr eine komplette Klichenzeile mit
einer groBem Kuhl-/ Gefrierschrankkombination inkl. einer ausreichenden Anzahl von
Spulbecken sowie Herd mit Backofen, Dunstabzug, Geschirrsptiler, Mikrowelle,
Anschlussmdglichkeit fir Kaffeevollautomat etc.
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Vorrats- bzw. Abstellraum zur Kiiche:

Der Abstellraum soll 2 m2 groB sein. Der Raum dient auch der Lagerung von Lebensmitteln
und Getranken. Der Vorratsraum wird von Seiten des Tragers mit Kihlschranken bestlickt,
daher sind ausreichend Steckdosen vorzusehen.

Abstellraum |
Ein allgemeiner Abstellraum im EG soll 4 m2 grof3 sein.

Toiletten
Es werden insgesamt drei barrierefreien Toiletten benétigt, wovon eine als R-WC errichtet
werden soll. Davon ist eine fiir das Personal vorgesehen. Fur das R-WC sind 7 m2 und far
die beiden anderen beiden Toiletten je 4 m2 einzuplanen. Die R-Toilette und die weitere
Toilette fur die Nutzer_innen sind jeweils mit der Funktionalitat flr elektrischen Notsignalen
auszustatten.

Nach Méglichkeit: Zusitzlicher Abstellraum im Kellergeschoss
Nach Mdglichkeit ist ein weiterer Abstellraum im Kellergeschoss als Lagerflache vorzusehen
als Erganzung zu den bestehenden Abstellraumen.

2.2 Funktionelle Anforderungen

2.2.1 Organisatorische und betriebliche Anforderungen

Allgemeine Anforderungen:

e Flexible Raumnutzungsmadglichkeiten
e Abstellraum mit direkter Zuordnung zu dem Kiichenbereich

Spezielle Anforderungen Gruppen- und Beratungsraum:

Der Gruppen- und Beratungsraum soll als in zwei Bereiche teilbarer Multifunktionsraum aus-
gelegt werden und mit einer stabilen, mobilen Trennwand (mit Schlupfture) ausgestattet sein.
An diesen Gruppen- und Beratungsraum soll eine Freifldche anschlieBen.

Der abteilbare Gemeinschaftsbereich des multifunktionalen Gruppen- und Beratungsraumes
soll von den restlichen Dienstbereichen der PSB abtrennbar sein und auch von Nutzer_innen
aus der Bewohnerschaft auBerhalb der Dienstzeiten bedarfsweise zugénglich sein. Der Zu-
gang zu diesem Bereich soll so geplant werden, das ein Betreten der Gibrigen Einrichtung
ausgeschlossen werden kann.
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2.2.2 Anforderungen an Standard und Ausstattung
Energetische Anforderungen:

Das gesamte Geb&aude des Ersatzneubaus wird gemaf den aktuellen energetischen Stan-
dards der-LHM errichtet. Dabei wird das Erreichen des Standards EH 40 auch fir die
Raumlichkeiten der PSB im EG angestrebt.

Anforderungen an Barrierefreiheit:
Bezliglich der Barrierefreiheit gelten die DIN 18040-2 und in einigen Teilbereichen die DIN
18040_2R.

Es sind 4 Stellpléatze in der Tiefgarage vorgesehen. Die Tiefgarage wird geman den
geltenden Vorgaben der LHM flr E-Mobilitat vorgeriistet sein.

Aligemeine Anforderungen
o Stark strapazierfahiger, nachhaltiger Bodenbelag
e Helle Rdumlichkeiten
» Funktionale und robuste Gestaltung der Raumlichkeiten
o Mdglichkeit zur Bellftung
e Berlcksichtigung Bedlrfnisse flir Seh- und Hérbehinderte
¢ ausreichende Anzahl von Steckdosen (ggf. Bodentanks)
e Sonnen- und Sichtschutz fur die Fenster
e Sicherheitsbeleuchtung '
¢ Fluchtwege
» Brandschutztiiren nach Bedarf mit Feststellanlage versehen
e SchlieBanlage nach individuellen Nutzerbedarf

2.2.3 Anforderung an Freifldchen

Samtliche zugeordnete AuBenanlagen sollen die Vorschriften barrierefrei nach DIN 18040-2,
~ bzw. die Zugénge und Zuwegungen nach Mdglichkeit auch die DIN 18040-2R erfillen, um
auch in ihrer Mobilitat eingeschrankten Personenkreisen eine bestmégliche selbststéndige
Fortbewegung zu erméglichen.

Insbesondere an den groBen multifunktionalen Gruppen- und Beratungsraum soll eine aus-
reichende dimensionierte Terrasse oder Wintergartenflaiche mit der Méglichkeit der Auf-
stellung von Sitzgelegenheiten angegliedert sein. Auch sollte bei allen zugeordneten Frei-
flachen immer eine ausreichende Mdglichkeit zur Installation von AuBenbeleuchtung vorge- -
sehen sein sowie hinreichende Mdglichkeiten zur Installation von Sonnenschutzvorrich-
tungen von vornerein miteingeplant sein.

Im Hauseingangsbereich soll die Méglichkeit zur Installation von Hinweisbeschilderungen auf
die PSB vorhanden sowie Moglichkeiten flr ausreichende AuBBenbeleuchtungsinstallationen
vorgesehen sein. Damit soll auch die Moglichkeit eines Wiedererkennungseffektes flr die
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Nutzer_innen sowie eine eigene optische, abgrenzbare Identitat flr die Einrichtung
geschaffen werden.

3. Planungskonzept
3.1 Konzeptbeschreibung

Das vorlaufige Nutzbedarfsprogramm basiert auf dem erstellten Raumkonzept flr die PSB
Alte Heimat und Thomas-Wimmer-Haus der Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Minchen — Stadt
e.V. vom 08.11.2017, welches bereits mit der Fachstelle des Sozialreferates abgestimmt
wurde. '

3.2 Konzeptunterlagen
Siehe Anlagen

e Raumkonzept der Psychosozialen Beratungsstelle vom 08.11.2017

4. Zeitliche Dringlichkeit

Die Raumlichkeiten der PSB werden im Zusammenhang mit Errichtung des Ersatzneubaus
mit geplanten 154 Wohneinheiten des Thomas-Wimmer-Hauses erstellt werden.

Hier besteht eine zeitliche Dringlichkeit im Zusammenhang mit der Sicherung von KommWFP-
Wohnraumférdermitteln des Freistaates. Dabei besteht grundsatzlich auch die Moglichkeit
einer Mitférderung der Raumlichkeiten der PSB als forderfahige Gemeinschaftsflache.

5. Finanzierung, Mieteinnahmen

Die Vermietung der Raumlichkeiten der PSB ist im Sinne der neugefassten Stiftungssatzung
der Jubilaumsstiftung der Miinchner Blirgerschaft Alte Heimat eine gewerbliche Vermietung
und damit lediglich eine Aufgabe in Sinne der Vermdgensverwaltung. Damit ist grundsatzlich
eine gewerbliche Vermietung nur zu Marktpreisen oder marktpreiséhnlichen Mieten
vergleichbarer Objekte innerhalb der LHM mdglich.

Falls die Flachen im Sinne der KommWFP-Vorschriften als Gemeinschaftsflache forderfahig
sind, wéren hier zur Bestimmung der kiinftigen Miethdhe weitere Abstimmungen mit der zu-
standigen Forderbehdrde notwendig.

Das Sozialreferat hat bei den entsprechend weiteren Projektfortschritten die finanzielien
Voraussetzungen fiir eine Anmietung der neuen gréBeren Flachen zu einem zum Zeitpunkt
der Inbetriebnahme innerhalb der LHM gliltigen Marktpreisansatz fir &hnliche vorzubereiten
und sicherzustellen. ‘

‘
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' Arbelterwohlfahrt Krelsverband Miinchen ~ Stadt e.V, — PSB Alte Heimat und Thomas-
Wlmmer-Haus

Raumkonzept fur das Psychosoziale Bet’reuungszenltrum' Stiftungssiedlung Alte
Heimat u.im Thomas-Wlmmer Haus ,

Seit annahemd 30 Jahren bietet die Arbelterwohlfahrt im Auftrag der Landeshauptstadt
Miinchen Psychosoziale Betreuungsleistungen fiir die Mieter*innen in der Stlftungssnedlung
_Alte Heimat und im Thomas-Wimmer- Haus an. Seit 2017 wurden aufgrund des gestlegenen

Beratungshedarfes, bedingt durch Verénderungen der Mieterschaft, 1,3 Stellen
hinzugéschaltet, so dass heute die vorhandenen Blrordume mcht mehr ausreichend sind.
Derzeit wurde bis zur Fertigstellung des Erweiterungsbaus und der Modernisierung des
Thomas-Wimmer-Hauses fur die Blirosituation eine Zwischenlosung flr die Blrosituation
gefunden. Mittelfristig wird dieser Raum aber auch fiir die durch das ASZplus bedingte
Personalmehrung von 1,5 Stellen fir das ASZ bendtigt. Glelchzemg waren die in der
~ Konzeption vorgesehenen Aufgaben fir Nachbarschaftsarbeit in der Vergangenheit nur
- umsetzbar, da auch auf Gruppenréume des benachbarten ASZ zurlickgegriffen werden . |
kennte. perspektivisch wird diese Option aufgrund des Umzugs des ASZ nicht mehr
vorhanden sein, auchaus diesem Grund besteht ein erhdhter Raumbedarf,

1.Eingangsbereich .

- Im Eingangsbersich werden ein Kleiner Wartebereich und eine brandschutzgerechte . :
‘Unterbringung fur Garderobe benétigt, flr diesen Berejch werden 10 gm veranschlagt.
2. Beratungsb(lros ' , -

- .Es werden 2 Beratungsbi]ros mit jeweils 14 gm benotlgt In jedem Biro werden 2
Arbeitsplatze flr je 2 Sozialpadagog*innen eingerichtet.

Technische Ausstattung: 4 Telefonanschilisse, EDV Anschlisse und Internetzugangs flr 4
Laptops ‘

3. Beratungszimfner

" Da die Buros {ber weite Zeﬂréume mit zwei Mltarbelter*(nnen besetzt sind, wird ein welteres
Beratungszimmer mit 14gm benbtigt.
Technische Ausstattung: 1 Telefonanschiuss, EDV Anschiuss mit Internetzugang far eln
L.aptop. : .

4. Gruppen~ und Beratungsraum o

. Der Gruppen- und Beratungsraum soN als.in zwe| Berelche teilbarer Multlfunktlonsraum
‘ausgebildet fur folgende Funktionen werden:

Gruppen- Fammen- und Angehongenberatungen
- Von der PSB mltllerte nachbarschaftliche Aktivitaten wie z, B Frauen- und

Ménnergruppe, Mieter*innen Monatstreffen usw.
- Ein teilbarer Bereich soll den Mietern rund nach Dienstschluss als Aufenthaltsraum
" zur Verfligung als Aufenthalts- und Gemeinbereich gestelit werden. -
Der Raum soll 45 gm grof& sein, dies entspricht dem groBen Gruppenraum im ASZ und bietet
bei entsprechender Mdblierung Platz fUr Gruppen zwischen 25 — 30 Personen. Der Raum '
soll unmittelbar an die Kliche anschlieRen. Der abteilbare Gemeinschaftsbereich soll so
- situiert sein, dass er nach Dienstschluss der PSB getrennt werden kann und die Ublichen
'PSB Dienstbereiche nicht mehr zugénglich sind.
An den Gruppen- und Beratungsraum sollten eine Terrasse bzw. ein Wmtergarten

. anschlieflen.

1



Arbelterwohlfahrt Krelsverband MUnchen Stadt e.V.—~ PSB Alte He|mat und Thomas-
Wimmer-Haus Co

.-',Techmsche Ausstattung: EDV. Anschluss mlt Intemetzugang, Femsehanschluss und-
Deckenauslasse fur Beamer,

5, KuChenberexch Inkl. Vorrats- und Abstellkammer
Die Kliche soll 8 gm und die Abstellkammer 2 gm grof? sein.
Technische Ausstattung Entsprechenden Anschlisse fur Herd u. Spulmaschine

6. Toiletten . :
" Es werden diei behmdertengerechte ToHettan benotlgt davon zwei fur Frauen und Ménner

gine fur Parsonal. Insgesamt werden 12 gm geplant.
- Technische Ausstattung: Ausstattung mit elektronlschen Nots:gnalen

7. Abstellraum ‘
Es wird ein Abstellraum mit 4 gm benétigt.

8. Zusammenfassung Raumbedarf:

-~ Eingahgsbereich’ 10 gm -
-2 Blros . o 28 gm
u Beratungsraum 14qm.
~ Gruppen- und Beratungsraum 45 gm
~ Kiiche und Vorratskammer 10gm . -
- Toiletten . - 12 gm ‘ L
- Abstéliraum- S 4qm . '

| - Gesamtfliche ohne Verkehrsfl. 123 gm
- Verkehrsflichen 10% Gesamtfl, 12,30 qm
© - Gesamtfldche inkl. Verhehrsfl. 135, 30 gm

AbschlieBend bitten wir darum in die weiteren Planungsphasen eingsbunden zu werden,
insbesondere nach der Vorentwurfsplanung, der Genehmigungsplanung und vor der
Werkplanung. Hier geht es uns besonders um die Ausfihrungsqualitéten z.B. bel
TurschjieBungen, ,Spionen” usw,, um-die Sicherheit unserer Mitarbeiter*innen, vor dem
Hintergrund des Umgangs mit schwierigen Klient*innen, zu gewéhrleisten.

Gesamtleitung ASZ Laim

" .. PSB Alte Heimat und TWH « -

Muinchen den .‘08111.20'17 4




