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Vortrag der Referentin

Zusammenfassung

Im Bereich des Muinchner Sofortunterbringungssystems fir wohnungslose Haushalte be-
steht weiterhin Bedarf an zusatzlichen Unterbringungsplatzen. Im 14. Stadtbezirk Berg am
Laim plant ein privater Investor einen Flexi-Heim-Neubau der Variante 1. Das Objekt in
der KreillerstralRe 129 wurde dem Sozialreferat/Amt fir Wohnen und Migration zur Anmie-
tung und Nutzung als Flexi-Heim fiir wohnungslose Familien angeboten.

Im Neubaugebiet Freiham WA 19 in der Helmut-Schmidt-Allee befindet sich bereits ein
weiteres Flexi-Heim fir Familien in der Realisierung. Fur die Ubernahme der sozialpada-
gogischen Betreuung vor Ort ist fUr beide Flexi-Heime die Durchfiihrung eines Trager-
schaftsauswahlverfahrens notwendig.

1. Ausgangslage

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 26.07.2017 im Rahmen des Beschlusses
zum Gesamtplan Ill Minchen und Region (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 07276) den
Grundsatzbeschluss fiir den Ausbau von Flexi-Heimen verabschiedet. Mit dem Stadtrats-
beschluss der Vollversammlung am 23.02.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04923) er-
folgten ein Sachstandsbericht und die Fortschreibung des Flexi-Heim-Programms und der
Forderrichtlinien.

Derzeit befinden sich neun Flexi-Heime mit insgesamt 1.202 Bettplatzen im Betrieb. Da-
von beherbergen sechs Flexi-Heime Einzelpersonen und Paare, in drei Flexi-Heimen ste-
hen insgesamt 523 Bettplatze fir Familien zur Verfigung.

Voraussichtlich noch dieses Jahr wird der Baubeginn fur vier weitere Flexi-Heime erfol-
gen: zwei fur Familien mit insgesamt ca. 230 Bettplatzen, eines fur Einzelpersonen und
Paare mit 68 Bettplatzen und eines fir die besondere Zielgruppe alleinstehende Frauen
mit Kindern mit etwa 58 Bettplatzen.

Somit befinden sich weitere 356 Bettplatze in der konkreten Realisierung.

Im direkten Umkreis von 1 km um das geplante Flexi-Heim Kreillerstral3e 129 befindet sich
keine weitere Unterkunft. Daher kann die Sozialplanung unter Berticksichtigung des drin-
genden Bedarfs an Unterkinften und insbesondere im Sofortunterbringungssystem die-
sem Neubau zustimmen.

Das Sozialmonitoring zeigt eine geringe Auspragung sozialer Herausforderungen (2 von
5) in der Planungsregion 14 2, Baumkirchner Strafl3e Ost. Der Standort bietet zudem eine
gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und liegt in einer Region mit ausgewoge-
ner sozialer Infrastruktur.

2. Standort Kreillerstrafle 129

Objekt Bezirk Kapazitat Geplanter Nutzungs- Nutzungsdauer Zielgruppe
(BPL) beginn
Kreillerstral3e 129 14 ca. 125 2027 Mind. 40 Jahre Wohnungslose
(Flst.-Nr. 349/6 Familien
Gemarkung Trudering)
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2.1 Eckdaten zum Objekt

Es handelt sich um ein Grundstiick, das sich im Eigentum der DN Kreiller 129 GmbH be-
findet. Fur das Grundstuick liegt eine Baugenehmigung fiir eine Wohnbebauung vor. Das
Haus soll in Modulbauweise errichtet werden. Nach erfolgter Baugenehmigung wird die
Bauzeit fur das Objekt auf ca. 1,5 Jahre angesetzt. Der Eigentimer méchte die Baukos-
tenférderung nach dem kommunalen Flexi-Heim-Programm in Anspruch nehmen. Hier
gab es bereits ausfuhrliche Gesprache mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung. Aufgrund der aktualisierten Forderrichtlinien fur Flexi-Heime vom 09.02.2022 be-
tragt die Anmietzeit fur das Objekt mindestens 40 Jahre ab Bezugsfertigkeit. Das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung veranlasst fiir die Landeshauptstadt Minchen das Bele-
gungs- und Nutzungsrecht als Flexi-Heim durch die Eintragung einer beschrankten per-
sonlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gemaf § 1090 Burgerliches Gesetzbuch (BGB).

Es ist vorgesehen, das Haus als Flexi-Heim Variante 1 zur Unterbringung von ca. 125
Personen zu nutzen. Es sind ca. 40 Appartementeinheiten mit verschieden grof3en Raum-
zuschnitten geplant. Es kobnnen Familien mit einer Haushaltsgrof3e von zwei bis zu sechs
Personen im Objekt untergebracht werden. Jede Einheit verfligt Gber einen eigenen Sani-
tarbereich und einen Wohn-/Kiichenbereich mit eingebauter Kiichenzeile. Im Erdgeschoss
sind zwei Appartementeinheiten fur Rollstuhlfahrer*innen vorgesehen. Die restlichen Ap-
partements im Erdgeschoss werden barrierefrei hergestellt. Im Haus wird es zusatzlich
Gemeinschaftsrdume mit Kiichen fur die Bewohner*innen geben. Diese sollen fiir gemein-
same Veranstaltungen genutzt werden und das Miteinander im Haus fordern.

Auf der zum Objekt gehdrenden Freiflache werden Spielmdglichkeiten fur die unterge-
brachten Kinder realisiert.

Da sich das Haus noch in der Planungsphase befindet, kdnnen sich bei den Appartement-
zuschnitten und damit verbunden bei den Belegungskapazitaten noch geringfiigige Ande-
rungen ergeben.

Fur die Realisierung des Objekts liegt eine positive Einschétzung der Task Force Unter-
bringung Flucht und Wohnungslosigkeit (UFW) vor.

2.2 Einrichtungsfiihrung und Betreuung

Die Einrichtungsfiihrung sowie die sozialpdadagogische Betreuung vor Ort sollen durch Mit-
arbeiter*innen eines freien Tragers der Wohlfahrtspflege tibernommen werden. Hierflr ist
die Durchflhrung eines Tragerschaftsauswahlverfahrens oder eine Vergabe vorgesehen.

Die Blroraume fir die Einrichtungsleitung, fiir Sozialpadagog*innen, der Sozialraum so-
wie die Betreuungsraume fir die Kinder (Gruppen-, Spiel- und Hausaufgabenraum) wer-
den im Dachgeschoss situiert. Die Pforte wird sich im Erdgeschoss befinden. Die Pforte
wird an sieben Tagen der Woche 24 Stunden besetzt sein.

Der ausgewahlte Trager wird das komplette Objekt anmieten. Da die Fertigstellung bzw.
Er6ffnung des Hauses fiir das Jahr 2027 geplant ist, ist vorgesehen, das Tragerschafts-
auswahlverfahren oder Vergabe sowie die Befassung des Stadtrates mit der Auswahl im
Laufe des Jahres 2026 durchzufihren. Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates
vom 30.11.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07568) wurden Mittel fiir die Realisierung
von weiteren Flexi-Heimen bereitgestellt. Sofern die bereitgestellten Mittel nicht ausrei-
chend sind, werden die zusatzlich benétigten Mittel Gber das Eckdatenbeschlussverfahren
fur das Haushaltsjahr 2027 angemeldet.
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3. Standort Freiham WA 19 Helmut-Schmidt-Allee

Objekt Bezirk | Kapazitdt | Geplanter Nutzungs- | Nutzungsdauer Zielgruppe
(BPL) beginn
Flexi-Heim im WA 19 22 115 2026/2027 80 Wohnungslose
Helmut-Schmidt-Allee Familien

3.1 Eckdaten zum Objekt

Mit nichtoffentlichem Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung vom
06.12.2017 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 10425) wurde die Bautrdgerauswahl von
Grundstucksflachen fur die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften fur den 1. Realisie-
rungsabschnitt, 2. Bauabschnitt in Freiham beschlossen (In-House-Vergaben). Im Bauvor-
haben WA 19 wurde die Realisierung eines Flexi-Heims durch die Minchner Wohnen
(ehemals Gewofag) geplant. Die Minchner Wohnen wird die Baukostenférderung nach
dem kommunalen Flexi-Heim-Programm in Anspruch nehmen. Der Baubeginn ist fur das
2. Halbjahr 2024 anvisiert, die Fertigstellung des Gebaudes wird voraussichtlich
2026/2027 erfolgen. Aufgrund der Inanspruchnahme der Baukostenforderung betragt die
Belegungsbindung 80 Jahre ab Bezugsfertigkeit. Die Minchner Wohnen muss der Lan-
deshauptstadt Miinchen an dem Flexi-Heim flr die Dauer von mindestens 40 Jahre ab
Bezugsfertigkeit das Belegungsrecht als Flexi-Heim einrdumen.

Es ist vorgesehen, das Haus als Flexi-Heim Variante 1 zur Unterbringung von Familien zu
nutzen. Es sind 35 Apartmenteinheiten mit verschieden groRen Raumzuschnitten fur ca.
115 Personen geplant. Es kénnen Familien mit einer Haushaltsgro3e von bis zu finf Per-
sonen im Objekt untergebracht werden. Jede Einheit verfligt Gber einen eigenen Sanitar-
bereich und einen Wohn-/Kiichenbereich mit eingebauter Kiichenzeile. Im Objekt wird es
eine rollstuhlgerechte Wohneinheit geben und 20% der Apartments werden barrierefrei
hergestellt.

3.2 Einrichtungsfiihrung und Betreuung

Die Einrichtungsfiihrung sowie die sozialpdadagogische Betreuung vor Ort sollen durch Mit-
arbeiter*innen eines freien Tragers der Wohlfahrtspflege Gibernommen werden. Hierflr ist
die Durchfuihrung eines Tréagerschaftsauswahlverfahrens oder eine Vergabe vorgesehen.
Das Flexi-Heim wird tber Blrordume fir die Einrichtungsleitung, Betreuungsburos, Be-
sprechungsraum sowie Betreuungsraume fir die Kinder (Gruppen-, Spiel- und Hausauf-
gabenraum) sowie eine Pforte verfligen. Die Pforte wird an sieben Tagen der Woche 24
Stunden besetzt sein.

Der ausgewahlte Trager wird das komplette Objekt anmieten. Da die Fertigstellung bzw.
Er6ffnung des Hauses fur das Jahr 2026/2027 geplant ist, ist vorgesehen, das Trager-
schaftsauswahlverfahren sowie die Befassung des Stadtrates mit der Auswahl im Laufe
des Jahres 2025 durchzuftihren. Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom
30.11.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07568) wurden Mittel fiir die Realisierung von
weiteren Flexi-Heimen bereitgestellt. Sofern die bereitgestellten Mittel nicht ausreichend
sind, werden die zusatzlich benétigten Mittel Uber das Eckdatenbeschlussverfahren fiir
das Haushaltsjahr 2026 angemeldet

4. Anmietung der Objekte durch einen freien Trager
Die Grundsatzentscheidung fur dieses Verfahren bei Flexi-Heimen erfolgte bereits mit

dem Beschluss in der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10512 am 17.10.2023 durch den So-
zialausschuss.
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Die Investoren benétigen bereits zum Zeitpunkt des Baubeginns Planungs- und Finanzie-
rungssicherheit. Es ist vorgesehen, dass die noch auszuwahlenden Trager mit den jeweili-
gen Investoren einen Generalmietvertrag abschliel3en. Da die Trager aber voraussichtlich
erst im Jahr 2026 feststehen, wird das Kommunalreferat mit den Eigentiimern im Vorfeld
die Anmietkonditionen verhandeln und die Mietvertradge auch unterzeichnen. In den Miet-
vertragen wird ein Passus aufgenommen, dass nach erfolgtem Tragerschaftsauswahlver-
fahren oder Vergabe das Kommunalreferat aus dem Mietvertrag austritt und der Trager
nahtlos in das Mietverhaltnis eintritt. In den Mietvertrdgen wird ebenfalls eine Klausel auf-
genommen, dass, sollte der Trager wahrend der Anmietzeit seinen Verpflichtungen nicht
mehr nachkommen kénnen, die Landeshauptstadt Minchen wieder in das Mietverhéltnis
eintritt. Dieser Eintritt besteht, bis ein neuer Trager im Rahmen des Tragerschaftsauswahl-
verfahrens ausgewahit wurde. Daher ist bereits jetzt der Abschluss der Mietvertrage fir
die geplanten Flexi-Heim-Betriebsfiihrungen durch die Trager notwendig. Es handelt sich
in diesen Fallen um keine "echte Anmietung" der Landeshauptstadt Miinchen durch das
Kommunalreferat, sondern letztendlich um eine Anmietung durch die Trager. Dementspre-
chend wird das Kommunalreferat vom Sozialausschuss beauftragt und erméchtigt, die
Mietvertrage zu verhandeln und abzuschlie3en. Ebenso wird das Kommunalreferat er-
machtigt, bei Ausfall des bisherigen Tragers in den Mietvertrag wieder interimsweise ein-
zutreten, und zwar so lange bis der neue Trager im Rahmen des Tragerauswahlverfah-
rens ausgewahlt wurde und in den Mietvertrag eintreten kann.

Es ist angestrebt, dass die Trager rechtzeitig vor Eroffnung des jeweiligen Objekts festste-
hen und in das Mietverhaltnis eingetreten sind. Damit wiirden der Landeshauptstadt Miin-
chen fiur die Anmietungen keine Kosten entstehen.

5. Klimaprifung

Gemal des Leitfadens zur Klimaschutzprifung wurde das Vorhaben als nicht klima-
schutzrelevant eingestuft.

6. Abstimmung mit den Querschnitts- und Fachreferaten

Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat und dem Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung abgestimmt.

Anhdrung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung des Bezirksausschusses vorgeschrie-
ben (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Das Gremium wurde um eine Stellungnahme gebe-
ten. Diese ist als Anlage dieser Beschlussvorlage beigegeben.

Zu den Anmerkungen des Bezirksausschusses nimmt das Sozialreferat, Amt fir Wohnen
und Migration wie folgt Stellung:

Grundsatzlich ist ein Standortbeschluss der erste Schritt bei der Realisierung eines Stan-
dortes und Basis fur das weitere Verfahren. Ein Bauantrag ist damit nicht zwingend ver-
knipft, da die baurechtlichen Mdglichkeiten auf Basis der Bearbeitung der Lokalbaukom-
mission hier die wesentlichen Rahmenbedingungen setzen. Die im Standortbeschluss ge-
nannten Parameter sind die Rahmenbedingungen die aus fachlicher Sicht gesehen wer-
den und ggf. entsprechend der baurechtlichen Mdglichkeiten angepasst werden missen.

Wie aus der baurechtlichen Einschéatzung der Lokalbaukommission hervorgeht, ist die Er-
richtung eines Flexi-Heims in der bereits genehmigten Kubatur (Variante 1) grundsatzlich
realisierbar. Die im Rahmen eines bereits genehmigten Wohngebaudes erteilten Befreiun-
gen kdnnen auch auf das Flexi-Heim angewendet werden. Zudem werden einige dieser
Ausnahmen verringert, da beispielsweise auf Balkone verzichtet wird. Dies bildet eine so-
lide Grundlage fur die rechtliche und bauliche Umsetzbarkeit des Projekts.
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Die notwendigen Freiflachen sowie die Stellplatzregelungen, die im Zusammenhang mit
der geplanten Belegung von rund 125 Bewohner*innen stehen, werden geméaf den Vor-
gaben des Bebauungsplans weiter geprift und gegebenenfalls angepasst. In diesem Zu-
sammenhang sind weitere Abstimmungen mit der Lokalbaukommission und dem Mobili-
tatsreferat vorgesehen, insbesondere im Hinblick auf das Mobilitatskonzept und die Redu-
zierung der PKW-Stellplatze.

Eine rechtzeitige Ubermittlung der Beschlussvorlage gemaR Nr. 5.6.2 der AGAM und § 45
Abs. 3 GeschO war aufgrund von Anmerkungen des Bezirksausschusses wahrend der
Mitzeichnung sowie der daraus resultierenden notwendigen Stellungnahme nicht mdglich.

Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, da ein dringender Bedarf
an Unterbringungsplatzen fir wohnungslose Personen besteht, unter anderem wegen der
SchlieBung anderer Unterklnfte.

Die Korreferentin des Sozialreferats, Frau Stadtratin Nitsche, die Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Gokmenoglu, die Gleichstellungsstelle fir Frauen, der Migrationsbeirat,
das Sozialreferat / Fachstelle flr migrationsgesellschaftliche Diversitat, das Kommunalre-
ferat, das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, die Fraktionssprecher*innen, die Kin-
der — und Jugendbeauftragten und der Vorsitzende des Bezirksausschusses des 14.
Stadtbezirkes haben einen Abdruck der Beschlussvorlage erhalten.

Antrag der Referentin

1. Der Nutzung des geplanten Neubaus an der KreillerstraRe 129 als Flexi-Heim Vari-
ante 1 zur Unterbringung von wohnungslosen Familien wird zugestimmt.

2. Das Sozialreferat wird beauftragt, fur die Tragerschaft des Flexi-Heims Variante 1 an
der Kreillerstral3e 129 ein Tragerschaftsauswahlverfahren oder eine Vergabe durch-
zufuhren. Das Ergebnis des Tragerschaftsauswahlverfahrens wird dem Stadtrat zur
Entscheidung vorgelegt.

3. Das Sozialreferat wird beauftragt, fur die Tragerschaft des Flexi-Heims in Freiham im
WA 19 Helmut-Schmidt-Allee ein Tragerschaftsauswahlverfahren oder eine Vergabe
durchzufiihren. Das Ergebnis des Tragerschaftsauswahlverfahrens wird dem Stadtrat
zur Entscheidung vorgelegt.

4. Das Kommunalreferat wird gebeten, den Mietvertrag fur die Kreillerstra3e 129 zu ver-
handeln und abzuschlieRen. Der dann festgestellte Trager tritt vor Objektiibergabe in
die Rechte und Pflichten des Mietvertrages ein. Ebenso wird das Kommunalreferat
ermachtigt, bei Ausfall des bisherigen Tragers, in den Mietvertrag wieder interims-
weise einzutreten, und zwar so lange, bis der neue Trager im Rahmen des Trager-
auswahlverfahrens ausgewahlt wurde und in den Mietvertrag eintreten kann.

5. Das Kommunalreferat wird gebeten, den Mietvertrag fur das Flexi-Heim in Freiham im
WA 19 Helmut-Schmidt-Allee zu verhandeln und abzuschliel3en. Der dann festge-
stellte Trager tritt vor Objektlibergabe in die Rechte und Pflichten des Mietvertrages
ein. Ebenso wird das Kommunalreferat erméchtigt, bei Ausfall des bisherigen Tra-
gers, in den Mietvertrag wieder interimsweise einzutreten, und zwar so lange, bis der
neue Trager im Rahmen des Tragerauswahlverfahrens ausgewahlt wurde und in den
Mietvertrag eintreten kann.

6. Das Sozialreferat wird beauftragt, die zusatzlich bendétigten Mittel fur die Einrichtungs-
fuhrung und Betreuung tber das Eckdatenbeschlussverfahren fir das Haushaltsjahr
2026 anzumelden.

7. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin
Verena Dietl Dorothee Schiwy
3. Burgermeisterin Berufsmalige Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
z. K.

Wv. Sozialreferat

1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.
2. Andas Sozialreferat, Fachstelle flr migrationsgesellschaftliche Diversitat
An die Gleichstellungsstelle fir Frauen
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 111-10, HA 1V-03
An das Kommunalreferat
An den Vorsitzenden des Bezirksausschusses des 14. Stadtbezirkes (2-fach)
An das Sozialreferat, S-IlI-WP/S2 (2-fach)
An das Sozialreferat, S-IlI-WP/S3 (2-fach)
An das Sozialblrgerhaus Berg am Laim - Trudering — Riem
An das Sozialburgerhaus West
z. K.
Am



