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Vortrag der Referentin
1. Anlass und Aufgabenstellung

Derzeit wird in der Stiftungssiedlung ,Alte Heimat“ in Laim ein umfangreiches stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept unter Inanspruchnahme von Férdermitteln der Kommunalen
Wohnraumférderung (KommWFP) des Freistaates Bayern umgesetzt. Die Inbetriebnah-
me der Neubauabschnitte (NBA) 1 und 2 mit 88 Wohneinheiten, einer sechsgruppigen
Kindertageseinrichtung und einem kombinierten Wohnen-im-Viertel-Standort mit integrier-
tem Nachbarschaftstreff steht unmittelbar bevor. Mit dem Start der Baufeldfreimachung
und Abbruchmafinahmen von sieben Bestandsgebauden beginnen Anfang 2022 die Vor-
bereitungen fur die NBA 3 und 4 mit insgesamt 263 weiteren neuen Wohneinheiten ge-
mafR der Ausfihrungsgenehmigung fir vorgezogene Malinahmen vom 28.07.2021 (Sit-
zungsvorlage Nr. 20-26 / V 03941).

Mit vorliegender Beschlussvorlage mdchte das Kommunalreferat (KR) nun dem Stadtrat

einen Grundsatzbeschluss bzgl. des letzten Bausteins der stadtebaulichen Entwicklung,

dem Stiftungsanwesen Thomas-Wimmer-Haus (TWH) in der Burgkmairstral3e 9, zur Ent-
scheidung vorlegen.

2. Ausgangslage und bisherige Untersuchungen

Das TWH ist mit seiner Gber 50-jahrigen Geschichte immer schon eine Unterkunft flr so-
zial schwache altere und behinderte Menschen gewesen. Dazu stehen 98 kleinteilige
Wohneinheiten zur Verfugung, welche nur mit Toiletten ausgestattet sind. Das 1968 fer-
tiggestellte Gebaude verfugt lediglich Gber ein nicht mehr zeitgemalies Gemeinschafts-
bad mit sieben Einzelkabinen mit Badewannen bzw. Duschen im Erdgeschoss (EG). Im
Jahre 2015 musste das Gebaude mit dem Bau eines AulRenaufzuges erganzt werden, da
der bestehende Aufzug nach der langen Nutzungsdauer oft ausfiel, was zu erheblichen
Einschrankungen bei der Bewohnerschaft fuhrte.

Im EG ist mit rd. 200 m? eine durch einen privaten Trager betriebene Alten-Tagespflege-
einrichtung flr Laim mit 10 Betreuungsplatzen untergebracht. Dazu kommt ebenfalls im
EG ein kleines Buro fir die Psychosoziale Beratungsstelle (PSB) der Arbeiterwohlfahrt
(AWOQ) zur Unterstutzung der uberwiegend sozial schwachen Bewohnerschaft der ge-
samten Stiftungssiedlung sowie eine Hausmeisterwohnung.

Seit 2015 wurde der Stadtrat im Rahmen der Beschlussfassung zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept ,Alte Heimat“ auch tber die ersten Uberlegungen bzgl. des TWH in-
formiert. Diese sahen zunachst den Umbau der Toiletten in den 91 Ein- und sieben Zwei-
zimmerwohnungen in kleine Individualbader (d.h. Erganzung mit Duschen) sowie einen
nordlichen Anbau mit 28 neuen barrierefreien Wohnungen vor. Der Umbau sollte dabei
ohne erweiterte energetische Verbesserungen weitestgehend im bewohnten Zustand er-
folgen (siehe dazu VV 25.07.2018; Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12157).

Wahrend der weiteren Untersuchungen der vom KR beauftragten GEWOFAG erhohte
sich der Umfang der geplanten Baumalinahmen im Bestandsgebaude stetig durch zu-
satzliche Anforderungen vor allem hinsichtlich der Verbesserung der energetischen Stan-
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dards. Damit wurde eine Abweichung gegeniber der bisher kommunizierten Vorgehens-
weise erforderlich.

So forderte die Regierung von Oberbayern (ROB) als KommWFP-Férderbehoérde eine
wesentliche Verbesserung der Energieeffizienz des Gebaudes. Die signifikante Forde-
rung von Baukosten und Grundstickswert fur die urspringlich geplante Malihahme TWH
wurde bereits im September 2016 in einem KommWFP-Gesamtférderantrag ,Alte Hei-
mat“ bertcksichtigt. Die Bewilligung dieser Fordermittel erfolgt mit Einreichung der jeweili-
gen Teilférderantrage und liegt bisher fur die Instandsetzung sowie die NBA 1 bis 4 vor.

Zusatzlich wurden in der Vollversammlung des Stadtrates am 18.12.2019 mit der Be-
schlussvorlage zum Bayerischen Verséhnungsgesetz — Erreichen der stadtischen Klima-
ziele (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16525) hinsichtlich der energetischen Effizienz bei al-
len zukunftigen stadtischen Baumalinahmen héhere Anforderungen mit Auswirkungen
auf den MalRnahmenumfang gefordert. Damit soll bei allen stadtischen Baumalinahmen -
auch bei Sanierungen - nach Mdglichkeit der energetische Standard Energiehaus 40 (EH
40) erzielt werden. Dartiber hinaus wurde im Rahmen der bautechnischen Vorabuntersu-
chungen festgestellt, dass im Gebaude baujahrtypische Schadstoffbelastungen vorhan-
den sind. Mit all diesen Anforderungen konnte die urspriingliche Vorgehensweise nicht
mehr wirtschaftlich dargestellt werden. Zudem stellte sich heraus, dass auch ein Umbau
im bewohnten Zustand ausgeschlossen werden muss.

Die weiterfiihrenden Untersuchungen der GEWOFAG haben gezeigt, dass die nunmehr
notwendigen energetischen Umbauarbeiten des Bestandsgebaudes die Schwelle von
60 % der Kosten eines vergleichbar grofien Neubaus mit 98 Wohnungen deutlich tber-
schreiten wiirden. Mit dieser Uberschreitung wurde die Untersuchung eines alternativen
Ersatzneubaus notwendig.

In diesem Kontext hat das KR gemeinsam mit der GEWOFAG im Januar 2021 eine Bau-
voranfrage fur einen Ersatzneubau mit der Maldgabe der Erzielung eines hochstmogli-
chen Baurechts bei der Lokalbaukommision (LBK) eingereicht. Der Bauvorbescheid wur-
de zum 31.08.2021 durch die LBK erteilt, wobei eine erhebliche Baurechtsmehrung mit
einer GFZ von 1,76 als Abweichung von dem aus den 1960er Jahren bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 130 (Hans-Thonauer-Strafie und Burgkmairstral3e) in Aussicht gestellt
wurde. Damit kénnte eine annahernde Verdopplung der bisherigen Wohnflache auf rd.
6.500 m? erreicht werden.

3. Weitere Vorgehensweise
3.1 Errichtung eines Ersatzneubaus gemaR Bauvorbescheid

Durch den erteilten Bauvorbescheid ergeben sich nunmehr neue Moglichkeiten fur die
weitere Vorgehensweise. So kann durch einen Ersatzneubau ein Gebaude mit rd. 154
kleinteiligen Wohneinheiten realisiert werden. Damit sind neben einer besseren Ausnut-
zung des Baurechts neue zeitgemalie barrierefreie Wohnungszuschnitte moglich bei ei-
ner wesentlich hdheren Nutzungsdauer und Wirtschaftlichkeit. Gerade auch im Hinblick
auf die Schwerpunktbelegung der Stiftung mit alteren und behinderten Menschen ist dies
bedeutsam, da diese ganz Uberwiegend auf kleine, altersgerechte Wohneinheiten ange-
wiesen sind.
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Aufgrund der Ausschopfung der zur Bedarfsdeckung innerhalb der Stiftungssiedlung zur
Verfugung stehenden Betreuungsplatze in der vom KR im NBA 1 errichteten Kinderta-
geseinrichtung durch die 101 Familienwohnungen der NBA 3 und 4 und auch aufgrund
des hohen Bedarfes fur den gemaf Stiftungszweck bestehenden Belegungsschwerpunkt
»altere und behinderte Menschen® kdnnen hier keine weiteren familientauglichen Wohn-
einheiten realisiert werden.

Durch den vorliegenden Bauvorbescheid ist hinsichtlich der weiteren Vorgehensweise
seitens der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) klargestellt, dass der nérdliche und sudli-
che sowie insbesondere auch der sehr dichte 6stliche Baumbestand, welcher in den an-
grenzenden Park uUbergeht, trotz der erheblichen Baurechtsausweitung weitgehend unbe-
ruhrt bleiben soll.

Gemal Bescheid der LBK sind fur den Ersatzneubau 30 Tiefgaragenstellplatze zu errich-
ten, wovon 14 fir die sozialen Einrichtungen vor Ort und deren Besucher vorgesehen
sind. Die Ubrigen 16 Stellplatze sind fUr die geplante Belegung mit Pflegekraften in niedri-
gen Einkommensgruppen gemaf der neugefassten Stiftungssatzung vorgesehen (Stell-
platzschlissel 0,3). Aufgrund des vorgelegten Mobilitdtskonzeptes mit der Schaffung ei-
ner Vielzahl von Fahrradstellplatzen und des vorhandenen sehr guten Anschlusses an
den offentlichen Nahverkehr werden von der LBK keine weiteren Stellplatze gefordert.

Dem Stadtrat wird der Abbruch des Bestandsgebaudes und die Errichtung eines Ersatz-
neubaus zur Entscheidung vorgelegt. Basierend auf diesem Grundsatzbeschluss wird
das KR mit der GEWOFAG ein VgV-Verfahren durchfihren, einen Projektmanagement-
vertrag mit stufenweiser Vergabe der Planungsleistungen abschlieen und in analoger
Anwendung der Hochbaurichtlinien nach Erstellung der Vorplanungsunterlagen den Pro-
jektauftrag zur Entscheidung in den Stadtrat einbringen. Um eine bestmdgliche Sicherung
der KommWEFP-Fordermittel auch flr das TWH zu gewahrleisten, besteht die dringende
Notwendigkeit, schon zum jetzigen Zeitpunkt klare Planungsziele festzusetzen.

3.2 Umsetzung aktueller stadtischer Energiestandards

Gemal dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 18.12.2019 ,Bayeri-
sches Verséhnungsgesetz Il / Grundsatzbeschluss zur ,Klimaneutralen Stadtverwaltung
2030“ und weitere MaRnahmen zur Erreichung der Klimaneutralitat Minchen® sollen alle
kinftigen Baumalinahmen der Landeshauptstadt Minchen (LHM) klimaneutral ausgelegt
sein. Dabei wird ein sehr hoher, aber auch sehr kostenintensiver Energiestandard EH 40
gefordert - mdglichst auch bei Sanierungen.

Gemal diesem Beschluss besteht folgende Vorgabe:

»Bis zum Vorliegen des Konzepts und der Befassung des Stadltrats werden bei Einzelpro-
Jekten die projektspezifischen Optimierungsmdéglichkeiten im Hinblick auf die Klimaneu-
tralitat gepriift und dem Stadtrat in den jeweiligen Einzelbeschliissen einschliellich deren
Auswirkungen vorgelegt, soweit der Projektfortschritt dies zuldsst.”

Bei der Errichtung eines Ersatzneubaus ist gemafl Berechnungen der Wohnbaugesell-
schaften zu erwarten, dass die Umsetzung des EH 40 Standards beim Ersatzneubau zu
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einer Steigerung der Baukosten um bis zu 10 % fuhren kann. Nach erfolgter Rickspra-
che mit der KommWFP-Férderbehérde ROB waren diese energetischen Mehrkosten
grundsatzlich férderfahig.

Derzeit ist die Burgkmairstraf3e noch nicht an das stadtische Fernwarmenetz angebun-
den. Bei einem Neubau konnte der geforderte Energiestandard ohne entsprechenden
Fernwarmeanschluss nur mit einem unverhaltnismaflig hohen technischen Aufwand reali-
siert werden. Deswegen wurde die SWM bereits mit der Prufung beauftragt, ob ein Fern-
warmeanschluss des Ersatzneubaus technisch moéglich ware. Es ware hierbei grundsatz-
lich auch ein Anschluss uber den Kiem-Pauli-Weg denkbar, was aber auf jeden Fall pro-
jektseitig die Verlegung der Fernwarme durch die dazwischen liegende 6ffentliche Park-
anlage erfordern wurde.

Aufgrund der erforderlichen Planungssicherheit auch in Hinblick auf die begrenzte Lauf-
zeit des KommWFP-Férderprogramms wird mit der vorliegenden Beschlussvorlage im
Referentinnenantrag unter Ziff. 4 die Berucksichtigung der Anforderungen an die Energie-
effizienzklasse EH 40 in der Vorplanung zur Entscheidung vorgelegt.

3.3 Schonende Umsetzung der Bewohnerschaft

Die fehlenden Individualbader in den Wohneinheiten und die insgesamt nicht mehr zeit-
gemale Gebaudeausstattung hat in den vergangenen Jahren seitens des Amtes fur
Wohnen und Migration des Sozialreferates (SOZ) zu einer ausschliel3lichen Belegung mit
sozial sehr schwachen Menschen mit iUberwiegendem Hintergrund der Wohnungslosig-
keit geflhrt.

Wegen der Gemeinschaftsbader und der sich in der Mehrzahl in einem schlechten ge-
sundheitlichen Zustand befindlichen alteren Bewohnerschaft erfolgte angesichts der der-
zeitigen Situation keine Nachbelegung des Gebaudes mehr. Zwischennutzungen wurden
gemeinsam mit SOZ und den sozialen Tragen vor Ort abgestimmt, aufgrund der beson-
ders sensiblen Bewohnerschaft und des sehr eingeschrankten Kreises an geeigneten
Zwischenvermietungen war diese nur in geringem Umfang moglich. Dazu kam, dass ins-
besondere aufgrund der voraussichtlich verbleibenden sehr kurzen Nutzungsdauer keine
Nachfrage nach einer Zwischennutzung der Wohneinheiten vorhanden war. Wegen der
gegebenen Umstande vor Ort (Gemeinschaftsbad!) konnte auch nicht auf die zwischen-
zeitlich entstandene erhdhte Nachfragesituation des SOZ nach Quarantaneflachen als
Zwischennutzung eingegangen werden.

Ein Ersatzneubau erfordert den Leerzug des Gebaudes und damit die Umsetzung der
derzeit verbliebenen rd. 60 Bestandsbewohner_innen bis Ende 2023, damit ein Abbruch
des Bestandsgebaudes mdglichst frihzeitig im Jahre 2024 begonnen werden kann. Die
Umsetzungskosten der Bewohner_innen werden dabei bauherrenseitig getragen, wobei
die Durchfihrung durch vom Mieterzentrum der GEWOFAG beauftragte Umzugsfirmen
erfolgt. Diese Umsetzung muss aber im Hinblick auf die sozial sehr schwache Bewohner-
schaft besonders schonend vorgenommen werden.

Aufgrund der bestehenden intensiven Betreuungsmdglichkeiten der PSB der AWO vor
Ort werden voraussichtlich die Mehrzahl der Bewohner_innen im Bereich der Stiftungs-
siedlung verbleiben wollen. Das KR hat sich im Vorfeld mit dem zustandigen GEWOFAG
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Mieterzentrum und der PSB der AWO Uber mégliche Szenarien ausgetauscht, um vor Ort
den Mieter_innen eine umfangreiche und maoglichst unkomplizierte Beratung und Betreu-
ung hinsichtlich der erforderlichen bevorstehenden Umsetzung anbieten zu kdnnen.

Dem PSB steht hierfur bereits ab Oktober 2021 eine zweite zusatzlich angemietete Bera-
tungsflache im TWH zur Verfugung und das GEWOFAG Mieterzentrum verfugt Gber um-
fangreiche Erfahrungen durch die bis Ende 2021 abgeschlossene Umsetzung der 142
Bestandsbewohner_innen der Abbruchgebaude am Kiem-Pauli-Weg und an der Zschok-
kestralRe, welche sieben Neubauten der NBA 3 und 4 mit 263 Wohnungen weichen ms-
sen. Dabei waren auch komplexere Umzuge von gesundheitlich stark eingeschrankten
Umsetzer_innen notwendig.

Bezlglich der schonenden Umsetzung in andere Wohnungen der Stiftungssiedlung ste-
hen seit dem 2. Quartal 2022 in den beiden ersten Neubauabschnitten innerhalb der Stif-
tungssiedlung 36 barrierefreie neue Einzimmerwohnungen insbesondere fur besonders
gesundheitlich eingeschrankte Umsetzer_innen zur Verfigung. Dazu kommen zukunftig
freiwerdende kleinteilige Wohnungen in den sanierten Bestandsgebauden am Kiem-Pau-
li-Weg mit insgesamt 363 Wohneinheiten, so dass das Ziel von rd. 60 Umsetzungen bis
Ende 2023 mdglich ist.

Beratungsgesprache kénnen vor Ort in den Einrichtungen der PSB mit den Mitarbei-
ter_innen der AWO durchgefuhrt werden und bedeuten eine enorme Erleichterung fur die
betroffenen Bewohner_innen.

3.4 Vorgehensweise Riickbau bestehender AuBenaufzug

Der Ersatzneubau bedeutet auch die Notwendigkeit des Abbaus des 2015 in Betrieb ge-
nommenen AuRenaufzuges im derzeitigen Eingangsbereich. Die Errichtung erfolgte zwin-
gend aufgrund der Unzuverlassigkeit des bestehenden Aufzuges und der damit verbun-
denen schwierigen Zustande fur die teilweise in ihrer Beweglichkeit stark eingeschrank-
ten Bewohner_innen. Finanziert wurde der Aufzug ausschlieBlich mit Stiftungsmitteln
i.H.v. 900.000 €.

Wenn man als Zeitpunkt der Beendigung der Nutzung das Jahresende 2023 und die Ab-
schreibungsdauer von 15 Jahren fir diese technische Anlage zugrunde legt, l1age die
Nutzungsdauer bei rd. 8 Jahren und damit ware eine Sonderabschreibung im Stiftungs-
vermoégen von rd. 420.000 € erforderlich.

Eine Unterbringung des bestehenden AulRenaufzuges in dem Ersatzneubau ist nicht
sinnvoll, da zwei Innenaufzuge im Gebaudekorper aus Erschliellungsgriunden sehr viel
besser in der Gebaudemitte benutzerfreundlich untergebracht werden kénnen. Die dama-
lige schwierige Situation fur die Bewohner_innen im Gebaude und die seinerseits nicht
vorhandene Aussicht auf die Mdglichkeit der Inanspruchnahme der umfangreichen
KommWFP-Fordermittel des Freistaates ist zu berucksichtigen.

Diese Sonderabschreibung innerhalb des Stiftungsvermogens muss der moglichen
KommWEFP-Foérderung i.H.v. rd. 18 Mio. € gegentiibergestellt werden. Zudem werden die
Vorteile Baurechtsmehrung und bessere Zukunftsfahigkeit eines Ersatzneubaus im Sinne
einer gesamtheitlichen Betrachtung berlcksichtigt.
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Grundsatzlich bestinde die Moglichkeit, den prinzipiell weitestgehend modular aufgebau-
ten AulRenaufzug an anderer Stelle wieder aufzustellen und damit gegebenenfalls eine
Anschlussnutzung zu ermdglichen. Die GEWOFAG wird hierzu eine Kosten-Nutzen-Ab-
wagung anstellen.

4. Nutzerbedarfe
4.1. Vorlaufiges Nutzerbedarfsprogramm Wohnanteil und zukiinftige Belegung

Die in den letzten Jahren erfolgte Belegung mit sozial sehr schwachen Bewohner_innen
durch das Amt fur Wohnen und Migration des SOZ hatte zur Folge, dass keine sozial sta-
bile Belegung mehr erreicht wurde und die PSB vor Ort aufgrund dieser Belegung massiv
personell aufgestockt werden musste (siehe Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 06722 des
SOZ vom 08.12.2016). Eine zukunftige Verbesserung der Belegung hangt unmittelbar mit
der Verbesserung der raumlichen Situation des Gebaudes zusammen.

Hinsichtlich der kunftigen Belegung der gesamten Stiftungssiedlung wird auf die bereits
beschlossene Neufassung der Satzung mit den kunftigen Stiftungszielgruppen verwiesen
(siehe offentliche Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04879). Der Belegungsschwerpunkt
bleibt bei sozial bedurftigen alteren und behinderten Menschen, soll aber erganzt werden
durch Beschaftigte in Pflegeberufen mit niedrigem Einkommensniveau auch im Hinblick
auf eine zuklinftig bessere Durchmischung sowie auf eine stabilere Bewohnerschaft.

Alle diese Gruppen sind Personenkreise mit dringendem wohnungspolitischen Hand-
lungsbedarf gemafl Wohnen in Minchen VI (WIM VI). Auf3erdem sind gemaR Ziffer 8
Abs. 2 der Handreichung an Gemeinden der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium zum KommWFP vom 25.07.2016 die Gruppen einkommensschwache
altere Menschen sowie Menschen mit Behinderungen explizit aufgefthrt. Die Erganzung
der kunftigen Belegung um Beschaftigte in Pflegeberufen mit niedrigen Einkommensstu-
fen geschah auch im Hinblick auf den dringender Bedarf der LHM an gunstigem Wohn-
raum fur diesen akuten Mangelberuf.

Damit stunde fur das Stiftungsobjekt vorbehaltlich der finalen baurechtlichen Geneh-
migung durch die LBK ein Ersatzneubau mit rd. 154 kleinteiligen barrierefreien Ein- bis
Zweizimmerwohnungen inklusive drei bis vier R-Wohnungen zur Verfugung.

Davon wirden rd. 123 Wohneinheiten oder rd. 80% der Wohnungen zukunftig mit sozial
schwacheren alteren und behinderten Menschen belegt werden. Der bereits ab erstem
Quartal 2022 zur Verfugung stehende Wohnen-im-Viertel-Standort mit der Tragerschaft
durch den Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) in der Stiftungssiedlung am Kiem-Pauli-Weg
30 mit seinen umfangreichen Pflege- und weitreichenden Unterstutzungsangeboten so-
wie die psychosoziale Beratung vor Ort bringt eine erhebliche Steigerung der Attraktivitat
gerade fir diese Gruppen. Damit wirde diesen beiden Gruppen ein mdglichst selbstbe-
stimmtes Leben ermdglicht werden.

Dazu kommt eine geplante rund 20%-ige Belegung (rd. 31 Wohneinheiten) mit Beschaf-
tigten aus Pflegeberufen in niedrigen Einkommensgruppen, d.h. insbesondere Pflegehel-
fer_innen, also Personen mit Pflegehintergrund, aber zumeist ohne nach deutschem
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Recht gultigen Pflegequalifikationen. Diese Personengruppe hat aufgrund der niedrigen
Einkommenssituation kaum eine Moglichkeit, auf dem Munchner Wohnungsmarkt eine
kleinteilige Wohnung mit guter Nahverkehrsanbindung zu finden.

In diesem Zusammenhang soll auch auf den gemeinsamen aktuellen Stadtratsantrag

Nr. 20 -26 / A 01908 ,Pflegebeschaftigte entlasten | - Bezahlbaren familiengerechten
Wohnraum fur Pflegekrafte in Munchen schaffen® der Fraktionen SPD / Volt und Die Gru-
nen - Rosa Liste vom 20.09.2021 verwiesen werden.

Die Belegung mit Beschaftigten aus Pflegeberufen erflullt zudem auch eine weitere
KommWFP- Anforderung, dass hinsichtlich der zuktinftigen Belegung von geférderten
Projekten die zustandigen Fachstellen der Gemeinde, also innerhalb der LHM das Amt
fur Wohnen und Migration des SOZ gemal Ziffer 7 Abs. 2 der Handreichung an Gemein-
den der Obersten Baubehoérde im Bayerischen Staatsministerium zum KommWFP vom
25.07.2016 unbedingt dafiir Sorge zu tragen haben, dass bei der Belegung sozial stabile
Bewohnerstrukturen gewahrt bleiben.

Das vorlaufige Nutzerbedarfsprogramm (NBP) der Wohneinheiten des Ersatzneubaus ist
in Anlage 2 zu dieser Beschlussvorlage zu finden und wird unter Antragsziff. 6 zur Ent-
scheidung vorgelegt.

4.2 Vorlaufiges Nutzerbedarfsprogramm Psychosoziale Beratungsstelle

Schon bei der zuvor verfolgten Vorgehensweise stand fest, dass die PSB der AWO fur
die Bewohnerschaft vergréfRert werden muss. Die PSB ist derzeit im TWH sowie noch im
Alten-Service-Zentrum (ASZ) Laim am Kiem-Pauli-Weg 22 angesiedelt. Das ASZ Laim
soll aber mit der baulichen Realisierung des benachbarten Bebauungsplans 2027 (West-
end-/ ZschokkestralRe) abgesiedelt werden und das derzeitige Gebaude aus den frihen
1980er Jahren abgerissen werden.

Bei der Realisierung eines Ersatzneubaus soll im EG eine neue PSB mit rd. 140 m2 flr
die sozial bedurftige Bewohnerschaft der gesamten Stiftungssiedlung mit dann rd. 868
Wohneinheiten entstehen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass neben der kinftigen deut-
lich héheren Anzahl der Wohneinheiten mit einem Plus von tber 40% auch wesentlich
mehr Bewohner_innen in der Stiftungssiedlung ansassig sein werden. Dies ist zurlickzu-
fuhren auf die annahernde Verdopplung der Gesamtwohnflache der Siedlung und die
kinftigen 101 Familienwohnungen der vorherigen NBA 3 und 4.

Zusammen mit dem bereits im Jahre 2022 startenden Wohnen-im-Viertel-Standort mit in-
tegriertem Nachbarschaftstreff stehen dann insgesamt rd. 300 m? Gemeinschaftsflache
fur die Bewohnerschaft zur Verfugung. Das vorlaufige NBP der PSB im Ersatzneubau ist
in Anl. 3 zu dieser Beschlussvorlage beigefugt.

Aufgrund der bereits erfolgten intensiven Abstimmung mit dem Trager AWO in Zusam-
menarbeit mit der Fachstelle des SOZ kann hier unter Antragsziff. 7 das bereits recht de-
tailliert ausgearbeitete vorlaufige NBP fur die PSB dem Stadtrat zur Entscheidung vorge-
legt werden.
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Das SOZ wird zu gegebener Zeit gebeten, die Finanzierung fur die Neubaumiete im Rah-
men der Bezuschussung der PSB zum Haushalt anzumelden.

5. Bedarfsbeschluss fiir die Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim

Bei der bisher verfolgten Anbau- und Sanierungslosung waren die Flachen der Alten-
Tagespflegeeinrichtung ,Herbstlaube“ weitgehend unberticksichtigt; siehe hierzu auch die
Beantwortung des Anderungsantrages Nr. 14-20 / A 03587 der CSU vom 08.11.2017
zum Siebten Marktbericht Pflege des Sozialreferates. Wie im Kapitel 3 der Sitzungsvorla-
ge Nr. 14-20 / V 12396 vom 27.09.2018 (Achter Marktbericht Pflege) dargestellt, schloss
sich das SOZ aufgrund der fehlenden Ausbaupotentiale einvernehmlich den Stellungnah-
men der Geschaftsfihrerin und des KR an und stellte fest, dass ein bedarfsgerechter
Ausbau nicht mdglich ist. Durch die Realisierung eines Ersatzneubaus ergeben sich nun-
mehr vollstandig neue Moglichkeiten.

Anders als der zuvor ausgefuhrte Nutzerbedarf fir den Wohnanteil sowie fur die PSB er-
gibt sich der Bedarf der Alten-Tagespflege Laim nicht aus der Stiftungssiedlung, sondern
aus dem Stadtbezirk Laim und der naheren Umgebung und fallt damit nicht direkt unter
die Zustandigkeit des KR im Rahmen der Interessenvertretung der Stiftung. In den ver-
gangenen Abstimmungen mit dem Finanzamt und der Rechtsaufsicht konnte die Alten-
Tagespflegeeinrichtung auch nicht unter den Stiftungszweck subsumiert werden. Die Al-
ten-Tagespflege Laim stellt jedoch im Rahmen der Daseinsvorsorge eine wichtige Ein
richtung der LHM dar. Die Férderung der Infrastruktur im Pflegebereich ist eine originare
Zustandigkeit des SOZ. Gemal Stellungnahme des SOZ sind aufgrund des mit der Ein-
fuhrung der Pflegeversicherung im Jahr 1995 geschaffenen Pflegemarktes die Steue-
rungs- und Einflussmaoglichkeiten der Kommune deutlich limitiert.

Aufgrund dieser gesetzlichen Voraussetzungen kann seitens des SOZ keine Einbringung
eines Bedarfsbeschlusses mit Nutzerbedarfsprogramm fir die kiinftigen Flachen im Er-
satzneubau der Alten-Tagespflegeeinrichtung in Laim inklusive der darin enthaltenen An-
mietbeschlusse fur die Interimsflache und kinftige Mietflache erfolgen (siehe Anlage 8).
Das KR wird daher als Vermieterin der Herbstlaube im Rahmen der rechtlich zulassigen
Moglichkeiten Sorge tragen, dass fur die etablierte, wichtige Alten-Tagespflegeeinrich-
tung in Laim eine Ubergangslésung gefunden wird und die Unterbringung im kiinftigen
Neubau ermdglicht wird. Weiterhin ist bei einer Finanzierung etwaiger Kosten zu beruck-
sichtigen, dass die Herbstlaube nicht unter den Stiftungszweck fallt.

5.1 Bedarfsbegriindung

Bei Realisierung eines Ersatzneubaus ware eine deutliche Vergrofierung der an die
Herbstlaube Alten-Tagespflege Aubing Gemeinnitzige GmbH vermieteten Flache mog-
lich. Ein Ersatzneubau ermoglicht zudem zukunftssichere und barrierefreie Raumlich-
keiten fur die Alten-Tagespflegeeinrichtung.

Die an die Herbstlaube vermieteten Sozialflachen sind jedoch nicht mit KommWFP-Mit-
teln forderfahig und mussten vollstandig aus dem Haushalt der LHM finanziert werden,
wobei hier die vergaberechtlichen Vorschriften zu beachten sind, da es sich um eine ge-
werbliche Vermietung an eine privat geflhrte Einrichtung handelt.
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Hier besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dafiir vorgesehene Férdermittel abzurufen und
damit dem Trager einen gedampften Mietpreis zu ermdglichen.

Staatliche Fordermdglichkeiten ergeben sich nach der Richtlinie zur investiven Forderung
von Pflegeplatzen sowie der Gestaltung von Pflege und Betreuung im sozialen Nahraum
(PflegesoNahF6R), die am 20.11.2019 in Kraft trat und bis zum 31.12.2022 gilt, wie zu-
letzt in der Sitzungsvorlage des SOZ vom 14.10.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04028) dargestellt. Die Férderung von Investitionen nach dem Gesetz zur Ausfihrung der
Sozialgesetze (AGSG) des SOZ wurde mit dem Beschluss der Vollversammlung vom
23.11.2017 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 09510) verlangert, eine Férderung erfolgt je-
doch seit 12.11.2020 nur noch subsidiar bei Ablehnung der staatlichen Férderung nach
PflegesoNahFo6R.

In Abstimmung mit dem Trager wird hier noch ein eigener Bedarfsbeschluss oder auch
Grundsatzbeschluss mit Nutzerbedarfsprogramm inklusive Raumprogramm erstellt und
dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt. Dies erfolgt ggf. im Zusammenhang mit dem
Projektauftrag. Die entsprechende Beauftragung des KR gemeinsam mit der GEWOFAG
erfolgt in Antragsziff. 8.

5.2 Anmietung Interimsflache und kiinftige Flache im Ersatzneubau

Bei der Realisierung eines Ersatzneubaus besteht die Notwendigkeit, eine geeignete In-
terimsflache in Grofie von rd. 200 m? fur die Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim fir die
Dauer der Baumalinahmen ab Abbruch des Gebaudes voraussichtlich ab Ende 2023 zu
finden. Leider stehen zu diesem Zeitpunkt noch keine mdglichen Flachen wie beispiels-
weise groRe Wohneinheiten aus den NBA 3 und 4 innerhalb der Stiftungssiedlung bereit.
Das KR wird sich aber zusammen mit der GEWOFAG bemiihen, derartige Anmietflachen
in Laim oder in unmittelbarer Umgebung zu finden und eine entsprechende Anmietung
vorzubereiten.

Vorabstimmungen mit der Alten-Tagespflegeeinrichtung Herbstlaube und dem SOZ wa-
ren aufgrund der zunachst erforderlichen Grundsatzentscheidung fur einen Abbruch des
TWH im Vorfeld nicht moglich.

Gemal Antragsziff. 9 wird das KR zusammen mit der GEWOFAG beauftragt, einen ge-
eigneten Interimsstandort fur die Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim fur die Dauer der
Abbruch- und Neubaumalinahmen ausfindig zu machen und eine Anmietung in die Wege
zu leiten.

6. Weitere besondere bauliche Erfordernisse beim Ersatzneubau

Schon zum jetzigen Planungszeitpunkt stehen spezielle bauliche Erfordernisse bei der
Realisierung eines Ersatzneubaus fest, welche auch aufgrund des damit zu erwartenden
zusatzlichen Abstimmungsaufwandes kurz dargestellt werden sollen.

6.1. Notwendigkeit der Verlegung des offentlichen Parkweges

GemalR Bauvorbescheid wird ein Ersatzneubau eine Verlegung des bislang Uber den
ndrdlichen Teil des Stiftungsgrundstlickes verlaufenden 6ffentlichen Parkweges verursa-
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chen, da die kiinftige Gebaudeflache wesentlich weiter an die nérdliche Flurstiicksgrenze
heranricken wird.

Das KR und die GEWOFAG werden hier auch aufgrund der etwaig notwendigen Verle-
gung der Fernwarmeversorgung in diesem Bereich an die Abteilung Gartenbau des Bau-
referates (BAU) herantreten. Ebenso zu klaren sind dabei Fragen hinsichtlich einer We-
geverlegung wahrend der Bauzeit und die spatere finale Neupositionierung des Weges.
Dabei sind auch Fragestellungen bezuglich Abstandsflachenibernahme auf dem 6ffentli-
chen Parkgrundstiick sowie zu den kinftigen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen
einzubringen.

6.2. Notwendigkeit der Verlegung eines Trafohauses der SWM

Durch den notwendigen Bau der Tiefgarage muss das im nordlichen Bereich des Grund-
stiickes befindliche mittelgro3e Trafohaus der SWM versetzt werden, welches auch den
Umgebungsbereich der Burgkmairstral3e abdeckt. Das KR und die GEWOFAG haben
hier schon erste Gesprache mit den SWM geflihrt. Die SWM favorisiert aufgrund der be-
notigten Zuganglichkeit weiterhin eine oberirdische Unterbringung auf dem Grundstuck.
Die geplante Vielzahl an E-Stellplatzen im Ersatzneubau erfordert neue Kapazitatsbereit-
stellungen seitens der SWM in Hinblick auf ein neu zu errichtendes Trafohaus; die kon-
kreten Berechnungen koénnen erst mit Vorliegen der entsprechenden Planungen erfolgen.

6.3 Unterbringung der Stiftungsgedenktafel im Ersatzneubau

Auch der zuklnftige Ersatzneubau wird die Benennung Thomas-Wimmer-Haus beibehal-
ten und damit das Andenken an den Namensgeber bewahren. Auch die im Foyer des Be-
standsgebaudes befindliche raumhohe Gedenktafel mit der Nennung der Stifter und der
Darstellung des Heimatverlustes vieler Munchner_innen durch Fliegerbomben im Zweiten
Weltkrieg soll eine neue wirdige Bleibe im zukinftigen Ersatzneubau finden und die Un-
terbringung von Anfang an Teil der Planungen sein.

7. Vorplanungskosten und Grobkostendarstellung
7.1 Vorplanungsaufwand

Far die Malnahme sind noch keine konkreten Planungsgrundlagen vorhanden. Die zu-
nachst bis zum Projektauftrag anfallenden vorlaufenden Planungskosten werden auf

ca. 3.000.000 € geschatzt. Hierfur sind im Mehrjahresinvestitionsprogramm und im Haus-
halt ausreichend Mittel vorhanden.

Erst nach Vorliegen der Wettbewerbsergebnisse und der Vorplanungsunterlagen werden
dem Stadtrat zum Projektauftrag konkrete Projektkosten vorgelegt werden.

7.2 Grobkostenschatzung

GemaR Ziff. 5 Abs. 2 der Handreichung an Gemeinden der Obersten Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium zum KommWFP vom 25.07.2016 sind die Gemeinden an-
gehalten, mit Hilfe der Forderung nachhaltige Vermogenswerte zu schaffen und langfristi-
ge Mietertrage zu generieren. Durch das deutliche Plus an Wohnraum sowie die langere
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Nutzungsdauer kann ein Ersatzneubau diese Férdervorgaben zur Wirtschaftlichkeit we-
sentlich besser erflillen.

Auf Basis des Bauvorbescheides mit dem Bau von rd. 154 Wohneinheiten, Gewerbefla-
chen im Erdgeschoss und rd. 30 Tiefgaragenstellplatzen hat die GEWOFAG eine Grob-
kostenschatzung mit einem Kostenrahmen von rd. 50 Mio. € (ohne Berucksichtigung des
Grundstlicks der Stiftung) aufgestellt. Darunter fallt eine 17,5%-ige Risikoreserve gemaf
den stadtischen Hochbaurichtlinien, ein Generalunternehmerzuschlag tiber die Kosten-
gruppen (KG) 300, 400, 700 sowie eine Baukostenindizierung in Héhe von 5 % pro Jahr.
Wie bereits oben ausgefuhrt, fuhrt die Einhaltung der aktuellen energetischen Standards
der LHM zu weiteren rd. 10%-igen Mehrkosten bei den Baukosten.

Die Baukosten sind grundsatzlich zu 30% forderfahig nach KommWFP bei Nichtberick-
sichtigung der zukunftigen Flachen der Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim im EG und bei
Nichtberiicksichtigung der rd. 130 m? Flachen der PSB als nicht forderfahige Gemein-
schaftsflache. Die Umsetzungskosten der rd. 60 verbliebenen Bestandsbewohner_innen
sind ebenso zu 30% forderfahig.

Darlber hinaus ist der Grundstlicksanteil ebenso mit 30% férderfahig. Dadurch ergibt
sich zum derzeitigen Stand eine mogliche Gesamtférdersumme nach KommWFP von

rd. 18 Mio. €. Bei einem Gesprach mit der Férderbehdrde ROB am 06.10.2021 wurde die
geplante Errichtung eines Ersatzneubaus ausfuhrlich erlautert und von der ROB entspre-
chende Fordermittel in Aussicht gestellt.

Das KR bildet seit dem Start des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Verbrauchs-
rucklagen zur Liquiditatssicherung fur die BaumafRnahmen, welche bislang noch nicht ab-
gerufen werden mussten. Es ist derzeit davon auszugehen, dass bis zu Beginn der Bau-
mafRnahmen zum Ersatzneubau hier Risikorlckstellungen in hoher einstelliger bis knapp
zweistelliger Millionenhéhe vorliegen, die fur die Baumalinahme verwendet werden kon-
nen, sozusagen als finanzieller Beitrag der Stiftung. Durch die Aufldsung dieser Ver-
brauchsriicklagen wirde sich der notwendige stadtische Anteil im Sinne eines Zuschus-
ses gemald dem bisherigen Vorgehen zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Alte
Heimat“ dann entsprechend reduzieren.

Zusatzlich besteht die Méglichkeit seitens der Stadtkdmmerei, fir die LHM zinsgiinstige
KommWEFP-Darlehen bei der BayernLabo in Anspruch zu nehmen. Die Stadtkdmmerei
wird samtliche Férdermaoglichkeiten flr das Projekt ausschopfen.

Ebenso sind im genannten Grobkostenrahmen von rd. 50 Mio. € noch nicht ggf. notwen-
dige Aufwendungen fur einen anzumietenden Interimsstandort fur die Alten-Tagespflege-
einrichtung Laim enthalten, die im weiteren Projektverlauf noch zu beriucksichtigen sind.
Weiterhin sind keine Aufwendungen seitens der LHM fur kunftige hohere Mietzahlungen
far die Flachen der PSB im Ersatzneubau enthalten.

Bis zur Einbringung des Projektauftrages zur Entscheidung durch den Stadtrat sind be-
reits zum jetzigen Zeitpunkt im Rahmen der Gesamtmalnahme ,Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept Alte Heimat® ausreichend Mittel eingestellt, um die kiinftigen Planungs-
kosten zu realisieren.
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8. Projektausweitung

Im Falle einer Zustimmung der Vollversammlung zu den entsprechenden Referentinnen-
antragen dieser Beschlussvorlage konnten im Zuge der nachfolgenden Baurealisierungs-
phasen in Summe auf Gesamtprojektebene rd. 504 neue barrierefreie und energetisch
effizientere Wohneinheiten fur die stadtische Stiftung der LHM gebaut werden. Durch die
komplexe umfangreiche Nachverdichtung im Bestand erhéht sich die Anzahl der Wohn-
einheiten von 604 auf rd. 867. Dabei wird die Notwendigkeit der schonenden Umsetzung
von 241 Haushalten entstehen bzw. entstanden sein.

Die Anzahl der Wohneinheiten in der Stiftungssiedlung steigert sich um rd. 40% bei einer
annahernden Verdoppelung der Gesamtwohnflache. Die Forderquote aus KommWFP /
FAG-Fordertopfen des Freistaates betragt rd. 54%.

9. Personalbedarf
9.1 Projektausweitung und Stellenverldangerung

Die derzeitige Stellenausstattung des Projektes ,Alte Heimat* beruht auf dem Stadtrats-
beschluss vom 29.07.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 03722) und ist auf 10 Jahre
befristet. Durch die oben genannte erhebliche Projektausweitung missen diese Stellen
um den Zeitraum von 5 Jahren verlangert werden.

Durch die in der Zwischenzeit erlangte KommWFP-Forderung des Freistaates und durch
die erhebliche Erhéhung des Neubauvolumens auf insgesamt tber 500 Wohnungen sind
die personellen Anforderungen stark angewachsen. Dazu kommen die zunehmende
Komplexitat des GroRprojektes auch hinsichtlich der Notwendigkeit einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung sowie angestiegene Kostenverantwortlichkeiten bei immer weiter
steigenden generellen Preis- und Terminrisiken bei Bauvorhaben. Die Stellungnahme
des SOZ (siehe Anlage 8) flhrt zu einer weiteren Aufgabenmehrung und zuséatzlichen
Verantwortlichkeiten hinsichtlich der stiftungsfremden Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim.

Die fiir die Realisierung des Projektes eingerichteten Stellen (1,0 VZA Verwaltung, E 10
und 1,0 VZA Technik, E 12) sind bis 30.06.2026 befristet.

Komplexere Verantwortlichkeitsstrukturen auch hinsichtlich der Abwicklung der im drei-
stelligen Millionenbereich liegenden externen Férdermittel und damit verbundenen neuen
Rechenschaftspflichten gegentber dem Freistaat ergeben auch im Hinblick auf die Wer-
tigkeit des Personalbedarfs die Notwendigkeit von zusatzlichen Anpassungen sowie teil-
weiser Neudefinitionen der Aufgabenstellungen.

Insbesondere die bestehende nicht delegierbare Bauherrenrolle seitens des KR zur Si-
cherung und verantwortlichen Abwicklung der hohen KommWFP-Mittel sowie zur Sicher-
stellung des Projekterfolges des angewachsenen Bauvorhabens ist hierbei neu zu bewer-
ten.

Das Personal- und Organisationsreferat (POR) hat mit Stellungnahme vom 14.12.2021
(Anlage 9) mitgeteilt, dass einer Kapazitatsausweitung ab 2026 nicht zugestimmt werden
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kann und eine Anmeldung im Eckdatenbeschluss zum Haushalt 2026 entsprechend dem
regularen Haushaltsverfahren notwendig ist.

Nach Beschlussfassung des Stadtrates tUber den vorliegenden Grundsatzbeschluss inklu-
sive Vorplanungsauftrag wird vom KR gemeinsam mit der GEWOFAG ein Bauprojekt ge-
startet. Das KR wird nach der Vorplanung analog zu den Hochbaurichtlinien den Projekt-
auftrag als Finanzierungsbeschluss fir dieses Projekt im Stadtrat einbringen. Nachdem
auch die Verlangerung der Projektstellen zum jetzigen Zeitpunkt gemafl den Stellungnah-
men des POR und der Stadtkdmmerei (SKA) noch nicht méglich ist (Anlage 6), wird zur
Finanzierung des Projektauftrages und der Verlangerung der befristeten Stellen eine An-
meldung zum Eckdatenbeschluss 2023 erfolgen.

Ohne Genehmigung der Verlangerung der Stellen zum Zeitpunkt des Projektauftrages
kann das Projekt nicht weitergefuhrt werden, da die Projektrisiken ohne adaquate Perso-
nalausstattung nicht getragen werden kénnen. Es wird darauf hingewiesen, dass auf-
grund der angespannten Marktsituation im Bausektor die Einbringung des Projektauftra-
ges nach der Leistungsphase 2 unter sehr hohem Termindruck steht. Ohne eine zlgige
Weiterbeauftragung von Architekt_innen und Fachplaner_innen und einer entsprechen-
den Sicherung der jeweiligen Ressourcen entstehen signifikante zeitliche Verzégerun-
gen, welche sich insbesondere hinsichtlich der Sicherung von KommWFP-Fdrdermitteln,
der Projektkosten sowie des Projektablaufes sehr negativ auswirken.

Es ware daher durchaus angezeigt, die Verlangerung der beiden befristeten Projektstel-
len bereits mit diesem Grundsatzbeschluss zu verbinden.

9.2 Alternativen zur Kapazitatsausweitung

Wird die Verlangerung der derzeit vorhandenen Personalkapazitat um 5 Jahre nicht be-
willigt, ist eine Abwicklung der BaumafRnahme unter Inanspruchnahme von staatlichen
KommWFP-Fordermitteln auch bei Verlangerung des Programms Uber die derzeitige
Laufzeit bis zum 31.12.2025 hinaus nicht mdglich. Fir eine verantwortliche Umsetzung
des Projektes unter Berucksichtigung der besonderen Projektanforderungen, der umfang-
reichen Rechenschaftspflichten insbesondere gegentiber dem Obersten Bayerischen
Rechnungshof sowie des aufgrund der Programmbefristung der KommWFP-Forderung
notwendigen Ressourceneinsatzes flr eine zeitnahe, termingerechte Umsetzung des
Projektes mit dementsprechend straffer Terminplanung ist die Sicherstellung der notwen-
digen Personalkapazitaten tber den 30.06.2026 hinaus erforderlich.

10. Antrag Nr. 20-26 / A 01315 von Frau StRin Alexandra GaBmann, Frau StRin
Heike Kainz vom 15.04.2021 ,,Thomas-Wimmer-Haus zukunftsfahig errichten!“

Am 15.04.2021 haben Frau StRin Alexandra Gallmann und Frau StRin Heike Kainz fol-
genden Antrag (Anlage 5) gestellt:

Die Landeshauptstadt Miinchen wird beauftragt, das neu zu errichtende Thomas-Wim-
mer-Haus mit einer 6ffentlich zugédnglichen Tiefgarage zu versehen. Diese soll dabei in
einer Weise gebaut werden, dass neben dem Abstellen von PKW auch das Parken von
Fahrradern aller Art méglich ist.“



Seite 15

Wie in dieser Beschlussvorlage geschildert ergab die vom KR gestellte Bauvoranfrage im
Ergebnis die Forderung der LBK von 30 Tiefgaragenstellplatzen fir einen Ersatzneubau
mit rd. 154 Wohneinheiten. Das urspringliche Ziel bei der Stellung der Bauvoranfrage
durch das KR einer ausschlieRlichen und kostengunstigeren Unterbringung der Stellplat-
ze oberirdisch wurde nicht erreicht. Der Forderung der &ffentlichen Zuganglichkeit der zu-
kunftigen Stellplatze kann nicht nachgekommen werden, da diese Stellplatze alleine sei-
tens der LBK fur die Bewohnerschaft und die Nutzer_innen sowie deren Besucher_innen
zur Verfugung gestellt werden mussen. Fir die Bewohnerschaft und die Nutzer_innen
der sozialen Einrichtungen vor Ort werden weiterhin gemaf den Vorgaben der LHM eine
umfangreiche Anzahl von Fahrradabstellplatzen zur Verfugung gestellt werden.

Alleiniger Stiftungszweck der ,Alten Heimat® ist lediglich die Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum. Die Errichtung von 6ffentlich zuganglichen Parkplatzen kann keinesfalls
unter den Stiftungszweck subsumiert werden. Mit dem kostenintensiven Bau von zusatzli-
chen o6ffentlichen Tiefgaragenstellplatzen sowie dem in Folge nicht kostendeckenden lau-
fenden Unterhalt beim Betrieb wurde die Stiftung Gefahr laufen, dass das Stiftungsver-
maogen langfristig geschmalert wird.

Insofern kann dem Stadtratsantrag zumindest in Hinblick auf die kiinftige Bereitstellung
von einer Anzahl von 30 Tiefgaragenstellplatzen fur die Nutzer_innen der sozialen Ein-
richtungen und die Bewohnerschaft entsprochen werden.

11. Antrag Nr. 20-26 / A 02329 von Frau StRin Alexandra GaBmann vom
20.01.2022 ,,Tagesaltenpflege "Herbstlaube" wahrend des Neubaus des Tho-
mas-Wimmer-Hauses eine Zwischennutzung erméglichen”

Am 20.01.2022 hat Frau StRin Alexandra Galimann folgenden Antrag (Anlage 4) gestellt:

,Die Landeshauptstadt Miinchen wird aufgefordert, alle Méglichkeiten auszuschédpfen die
Tagesaltenpflege ,,Herbstlaube” wéhrend des Abrisses und Neubaus des Thomas-Wim-
mer-Hauses eine Zwischennutzung zu erméglichen, die in der Ndhe des derzeitigen
Standortes ist.*”

Wie in dieser Beschlussvorlage dargestellt und in Antragsziff. 9 dem Stadtrat zur Ent-
scheidung vorgelegt ist ein Interimsstandort fiir die Alten-Tagespflegeeinrichtung ,Herbst-
laube“ essentieller Bestandteil der Malhahmen Abbruch und Ersatzneubau des Thomas-
Wimmer-Hauses. Die Vermietung der Flachen an die Alten-Tagespflegeeinrichtung
,Herbstlaube® ist zwar nicht primare Aufgabe der Stiftung. Nachdem aber in der Stellung-
nahme des SOZ eine Zustandigkeit des SOZ verneint wird, wird das KR als stadtischer
Bauherr und Vertreter der stadtischen Stiftung aber fur die LHM eintreten. Im Weiteren
wird auf die vorherigen Ausfuhrungen in dieser Beschlussvorlage verwiesen.

12. Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage wurde der SKA insbesondere angesichts der Finanzierung der ur-
sprunglich enthaltenen Stellenverlangerungen zugeleitet. Die SKA hat den Stellenverlan-
gerungen Uber das Jahr 2026 hinaus zum jetzigen Zeitpunkt nicht zugestimmt und hat die
ursprungliche Version der Beschlussvorlage mit Verweis auf die Notwendigkeit einer re-
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gularen Anmeldung im einschlagigen Eckdatenbeschluss nicht mitgezeichnet. Die Stel-
lungnahme der SKA vom 20.12.2021 ist als Anlage 6 dieser Beschlussvorlage beigeflgt.

In einer zweiten Stellungnahme hat die SKA dem vorliegenden Stand der Beschlussvor-
lage ohne enthaltene Stellenverlangerungen grundsatzlich zugestimmt und die Be-
schlussvorlage mitgezeichnet. Die zweite Stellungnahme der SKA vom 25.02.2022 ist als
Anlage 7 dieser Beschlussvorlage beigefligt.

Die Sitzungsvorlage wurde dem SOZ zugeleitet. Die Stellungnahme des SOZ vom
13.12.2021 ist als Anlage 8 dieser Beschlussvorlage beigefugt. Eine erneute Zuleitung
war aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit nicht mdglich.

Dem angesprochenen Wunsch des SOZ nach der Errichtung einer vollstationaren Pflege-
einrichtung konnte nicht entsprochen werden, da die vom KR beantragten KommWFP-
Fordermittel flir das Gesamtprojekt ,Alte Heimat” des Freistaates Bayern nur fiir die Ver-
wirklichung von Wohnraum vorgesehen sind und eine vollstationare Pflegeeinrichtung
nicht férderfahig ist. In diesem Zusammenhang wurde das SOZ vom KR darauf hingewie-
sen, dass der langfristige wirtschaftliche Betrieb einer solchen Einrichtung mit Stiftungs-
mitteln nicht realisierbar erscheint.

Wie in der vorliegenden Beschlussvorlage beschrieben, ist bei der Realisierung eines Er-
satzneubaus der zeitliche Faktor ein entscheidender Schliisselfaktor. Das KR hatte bei
Erstellung der Beschlussvorlage angenommen, dass das SOZ bezliglich der beschriebe-
nen ambitionierten Zeitvorgaben des KR durch entsprechende Unterstutzung einen deut-
lich grof3eren Beitrag leisten kann.

Das zustandige Mieterzentrum der GEWOFAG hat eine grolte Expertise mit der Umset-
zung der uberwiegend sozial sehr schwachen Bestandsbewohnerschaft der Stiftungs-
siedlung ,Alten Heimat®. Bei der Umsetzung ist dennoch zu erwarten, dass das Amt fir
Wohnen und Migration beteiligt werden muss. Grundsatzlich bendtigen auch Umsetzun-
gen von Bestandsbewohner_innen innerhalb der Stiftungssiedlung aufgrund der de facto
(Neu-) Belegung einer anderen (neu gebauten und geférderten) Wohnung einen Woh-
nungsberechtigungsschein, der durch das SOZ ausgestellt werden muss, auch hinsicht-
lich der Sicherstellung der Stiftungsstatuten und der Vorgaben des Forderprogrammes.
Da die Bestandsbewohnerschaft des Thomas-Wimmer-Hauses zum grofiten Teil eine be-
sonders beratungsintensive und hilfsbedurftige Gruppe darstellt, ist nunmehr mit einer
langeren Dauer der beschriebenen Umsetzungsmafnahmen zu rechnen.

Die Sitzungsvorlage wurde dem POR zugeleitet. Das POR hat den zusatzlichen Perso-
nalkosten ab 01.07.2026 nicht zugestimmt, da es sich hierbei nicht um eilbedurftige oder
unabweisbare Leistungen handelt und mitgeteilt, dass die Kapazitatsausweitung im Eck-
datenbeschluss zum Haushalt 2026 angemeldet werden muss. Hierzu hat das KR Ziff. 9
dahingehend erganzt, dass eine Entscheidung Uber die Stellenverlangerung aufgrund der
bei fehlenden Ressourcen entstehenden Projektrisiken bereits mit Projektauftrag erfor-
derlich ist und das KR die Personalkosten gemeinsam mit den Baukosten zum Eckdaten-
beschluss 2023 anmelden wird. Die Stellungnahme des POR vom 14.12.2021 ist als An-
lage 9 dieser Beschlussvorlage beigefiigt.
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13. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit besteht ein Anhérungsrecht des Bezirksausschusses 25. Dem
Bezirksausschuss wurde aufgrund der terminlichen Uberschneidungen der Sitzungen mit
dem Kommunalausschuss die urspriingliche Fassung dieser Beschlussvorlage inklusive
der dazugehorigen Stellungnahmen der Referate mit Schreiben vom 21.01.2022 zugelei-
tet.

Der Bezirksausschuss 25 nimmt hierzu wie folgt Stellung:

,Der Bezirksausschuss 25 Laim hat sich in seiner Sondersitzung am 17.02.2022 mit der
0.g. Angelegenheit befasst und diese einstimmig zustimmend zur Kenntnis genommen.“

Die Stellungnahme des BA 25 vom 21.02.2022 ist als Anlage 10 dieser Beschlussvorlage
beigeflgt.

14. Zusitzliche Stellungnahme der Fraktion Biindnis 90/ Die Griinen im BA 25 zur
Sitzung des Bezirksausschusses vom 17.02.2022

Die Fraktion Bundnis 90/ Die Grinen im BA 25 hat zuséatzlich eine eigene Stellungnahme
zur Beschlussvorlage des KR verfasst (Anlage 11). Die in der Beschlussvorlage beschrie-
benen geplanten Baumalinahmen zum Thomas-Wimmer-Haus werden dabei allesamt
begrufdt.

Daruber hinaus nimmt das KR wie folgt Stellung:

Hinsichtlich der bestmdglichen Betreuung der Bewohnerschaft wird auf die Ausfihrungen
zur geplanten individuellen Betreuung vor Ort verwiesen. Die notwendigen Umzugsunter-
nehmen werden gestellt und naturlich erfolgt seitens des Bauherrn KR eine Kostenlber-
nahme hierzu. Durch die Zurverfugungstellung von 36 neugebauten barrierefreien Ein-
zimmer-Wohneinheiten sowie samtlicher freiwerdender weiterer Wohneinheiten innerhalb
der Stiftungssiedelung vor Ort kdnnen die betroffenen Bewohner_innen in ihrer vertrauten
Umgebung inklusive der ansassigen Beratungsstellen verbleiben. Dazu verbessert sich
die individuelle Wohnsituation deutlich in den meisten Fallen. Befiirchtungen oder Angste
vor einer neuen Lebenssituation und -perspektive sind damit zumeist unbegriindet, wenn
auch verstandlich.

Durch die Bereitstellung von 36 neugebauten Einzimmer-Wohneinheiten sowie aller frei-
werdender Wohneinheiten in der Stiftungssiedlung werden seitens des Bauherrn KR
samtliche bestehende Mdglichkeiten zur raumlichen Unterbringung der Bewohner_innen
vor Ort ausgeschdpft. Daneben besteht die Mdglichkeit, sich fur die weiteren 10 betreu-
ten Wohneinheiten des ebenso startenden Wohnen-im-Viertel-Standortes ,Alte Heimat*
zu bewerben, bei Vorliegen der entsprechenden individuellen Voraussetzungen. Ein
zwangsweiser Ruckumzug der Bewohnerschaft ist angesichts des voraussichtlich lange-
ren Realisierungshorizontes im Falle eines Ersatzneubaus nicht vorgesehen.

Zum Ersatzstandort Tagespflege ,Herbstlaube® wird auf Antragsziff. 9 hingewiesen, dass
der stadtische Bauherr KR anstelle des SOZ beauftragt werden soll, diese Aufgabe zu
Ubernehmen.
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Bezuglich der kunftigen Finanzierung der Herbstlaube wird auf die Stellungnahme des
SOZ unter Anlage 8 hingewiesen. Die kunftige Bereitstellung einer AuRenflache fir die
Herbstlaube ist Bestandteil der weiteren planerischen Schritte des KR und der GEWO-
FAG.

Hinsichtlich der Forderung der Schaffung einer ausreichenden Zahl von rollstuhlgerech-
ten Wohnungen im Ersatzneubau muss ein Blick auf die gesamte Baumal3nahme in der
LAlten Heimat™ geworfen werden, da ja die Notwendigkeit des Baus von 2 % R-Wohnun-
gen fur den kunftigen Gesamtbestand mit Gber 500 neuen Wohneinheiten gilt. Diesbe-
ziuglich wird der Behindertenbeirat der LHM nach der Beschlussfassung dieser Sitzungs-
vorlage im Vorfeld zum darauf folgenden Projektauftrag eingebunden.

Der Antrag der Referentin andert sich damit nicht.
15. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Der Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und dem Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Michael Dzeba, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

16. Termine und Fristen

Eine fristgerechte Zuleitung gem. Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte wegen noch notwendiger
Abstimmungen insbesondere mit dem Bezirksausschuss 25 Laim und der Stadtkammerei
nicht erfolgen. Die Behandlung in der heutigen Sitzung ist notwendig, damit das KR wei-
tere Schritte einleiten kann, die zur Sicherstellung der Finanzierung des Bauvorhabens
mit den befristeten Wohnbauférdermitteln aus dem KommWFP-Programm des Freistaa-
tes Bayern erforderlich sind.

17. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil dem
Stadtrat im Laufe des weiteren Verfahrens die entsprechend notwendigen Beschlussvor-
lagen zur Entscheidung vorgelegt werden.

Antrag der Referentin

1. Der Planung eines Neubaus ,Thomas-Wimmer-Haus* anstelle des jetzigen Bestands-
baus wird zugestimmit.

2. Das Kommunalreferat wird beauftragt, gemeinsam mit der GEWOFAG auf Basis der
vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramme sowie unter Berucksichtigung der Unterbrin-
gung der Alten-Tagespflegeeinrichtung ,Herbstlaube® die Vorplanungsunterlagen zu
erarbeiten.

3. Das Kommunalreferat wird beauftragt, zusammen mit der GEWOFAG den Projektauf-
trag flr den Abbruch des Bestandsgebaudes und die Errichtung eines Ersatzneubaus
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des Stiftungsanwesens Thomas-Wimmer-Haus in der Burgkmairstral’e 9 vorzuberei-
ten und dem Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen.

. Das Kommunalreferat und die GEWOFAG werden beauftragt, die Planungen des Er-

satzneubaus gemaR dem aktuell anzustrebenden EH 40-Standard durchzufihren.

. Dem Umsetzungskonzept fur die Bestandsbewohnerschaft des Thomas-Wimmer-

Hauses wird zugestimmt. Das Kommunalreferat wird zusammen mit der GEWOFAG
mit der Freimachung und Umsetzung der Bewohner_innen des Thomas-Wimmer-
Hauses insbesondere unter Berucksichtigung von Wohneinheiten in den Neubauab-
schnitten 1 und 2 sowie in der Bestandssiedlung beauftragt.

. Dem vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramm flir den Wohnanteil des Stiftungsanwesens

Thomas-Wimmer-Haus in der BurgkmairstralRe 9 wird zugestimmit.

. Dem vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramm der Psychosozialen Beratungsstelle fur die

Bewohnerschaft in dem Stiftungsanwesen Thomas-Wimmer-Haus in der Burgkmair-
stralRe 9 wird zugestimmit.

. Das Kommunalreferat wird zusammen mit der GEWOFAG beauftragt, fur die Alten-

Tagespflegeeinrichtung Laim in Zusammenarbeit mit dem Trager ein Nutzerbedarfs-
programm fur den Projektauftrag vorzubereiten.

. Das Kommunalreferat wird beauftragt, zusammen mit der GEWOFAG einen geeigne-

ten Interimsstandort fiir die Alten-Tagespflegeeinrichtung Laim fir die Dauer des Ab-
bruchs und der Neubauarbeiten in Laim oder der unmittelbaren Umgebung zu suchen,
einen Anmietbeschluss einzubringen und die fur die Anmietung der Interimsflache
erforderlichen Haushaltsmittel zu gegebener Zeit zur Haushaltsplanaufstellung bei der
Stadtkdmmerei anzumelden.

10. Der Antrag Nr. 20-26 / A 01315 von Frau StRin Alexandra Ga3mann, Frau StRin

11

Heike Kainz vom 15.04.2021 ,Thomas-Wimmer-Haus zukunftsfahig errichten!“ ist
geschaftsordnungsgemal behandelt.

. Der Antrag Nr. 20-26 / A 02329 von Frau StRin Alexandra Galkmann vom 20.01.2022
»1agesaltenpflege "Herbstlaube" wahrend des Neubaus des Thomas-Wimmer-Hau-
ses eine Zwischennutzung ermdglichen® ist geschaftsordnungsgeman behandelt.

12. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss
nach Antrag

Die endgiiltige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der
Vollversammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Kristina Frank
3. Burgermeisterin Berufsmafige Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.

Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

Wv. Kommunalreferat - Immobilienmanagement - PAH

Kommunalreferat

I. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

Il. An
das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung
das Baureferat
das Sozialreferat
das Sozialreferat, Amt flr Wohnen und Migration
das Sozialreferat, Amt fiir Soziale Sicherung - Altenhilfe und Pflege
die GEWOFAG Wohnen GmbH
die GEWOFAG Service GmbH
den BA 25 Laim
z.K.

Am




