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Tragerschaftsauswahlverfahren
,Haus an der BeowulfstraBe*

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat am 22.02.2024 den Standortbeschluss zur
Unterbringung wohnungsloser (vulnerabler) Einzelpersonen und Paare sowie Einzelpersonen
mit Mobilitatseinschrankungen und/oder mit Pflegebedarf im Objekt BeowulfstraBe 2-
8/MidgardstraBe 10, im Folgenden ,,Haus an der BeowulfstraBe®“ genannt
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 12045) in offentlicher Sitzung verabschiedet (diese, wie auch
alle weiteren, im Folgenden aufgefiihrten Beschliisse, die in 6ffentlicher Sitzung behandelt
wurden, siehe Internet unter www.ris-muenchen.de).

Darin wurde die Nutzung des Bestandsobjektes in der Beowulfstrae 2-8/Midgardstralie 10
sowie die Durchfiihrung eines Tragerschaftsauswahlverfahrens fiir die Hausleitung und die
Betreuung beschlossen.

Bei der Einrichtung handelt es sich um ein Sonderprojekt, in welchem vorrangig fur eine
besondere Zielgruppe Bettplatze bereitgestellt werden. Das Objekt wird analog der Flexi-
Heime, Variante 1 behandelt, insoweit die Rahmenbedingungen vergleichbar sind. Aufgrund
der besonderen Zielgruppe bestehen jedoch auch Unterschiede zum Grund-Konzept der Flexi-
Heime, so dass vorliegend kein neues Flexi-Heim eingerichtet werden soll, sondern eine neue
Einrichtung fiir vorrangig vulnerable Personen ,Haus an der Beowulfstra3e".

Die Grundsatzentscheidung fiir die Anmietung bei Flexi-Heimen erfolgte bereits mit dem
Beschluss in der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10512 am 17.10.2023 durch den
Sozialausschuss und ist auch fiir diesen Fall analog heranzuziehen.

Die Interessent*innen werden darauf hingewiesen, dass das Tragerschaftsauswahlverfahren
unter Vorbehalt erfolgt, solange die Nutzungsanderung noch keine Bestandskraft hat.

Wichtiger Hinweis: Der auf dieser Basis bereits geschlossene Mietvertrag zwischen dem
Investor und der Landeshauptstadt Minchen sowie die Grundrisspléne des Objekts werden
gegen Ubersendung einer Verschwiegenheitserklérung durch das Amt fir Wohnen und
Migration an interessierte Bewerber*innen versendet.

Vorgeschichte:

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat am 29.07.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V_02858) und mit dem Beschluss zum Gesamtplan Ill Miinchen und Region am 26.07.2017
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07276) ein neues Konzept zur Unterbringung von
Wohnungslosen in Miinchen verabschiedet. Ziel ist es, wohnungslos werdenden Haushalten in
Miinchen ausreichend Unterbringungsmaoglichkeiten zur Verfligung zu stellen.




Das Sofortunterbringungssystem der Landeshauptstadt Minchen (LHM) fiir akut
wohnungslose Personen ist weiterhin gut ausgelastet. Zum Stand 29.02.2024 befanden sich
5.176 Personen in Wohnungsloseneinrichtungen der Sofortunterbringung inkl. der verbandlich
gefuihrten Hauser. Hinzu kommen noch 2.386 anerkannte Gefliichtete in den dezentralen
kommunalen Unterktinften fiir Gefliichtete und in den staatlichen Einrichtungen der Regierung
von Oberbayern (ROB) in Miinchen sowie 2.318 gefliichtete Menschen aus der Ukraine in
Leichtbauhallen und Einrichtungen fir vulnerable Personen.

Darliber hinaus besteht sowohl fir die Zielgruppe (vulnerabler) Personen mit
Einzelzimmerberechtigung sowie flir Rollstuhlfahrer*innen oder Personen mit
Mobilitatseinschrankungen und/oder mit Pflegebedarf ein erhthter Bedarf an zusétzlichen,
adaguaten Bettplatzen. Derzeit sind in den Unterklinften im stédtischen
Sofortunterbringungssystem nicht ausreichend barrierefreie oder rollstuhlgerechte Bettplatze
vorhanden. Nach wie vor stellt somit die Unterbringung und Versorgung von wohnungslosen
Menschen mit medizinischem Versorgungs- und Pflegebedarf eine groRe Hiirde fiir die
Landeshauptstadt Miinchen dar. Im Zustandigkeitsbereich der ordnungsrechtlichen
Unterbringung, der Altenhilfe, der Behindertenhilfe sowie der Kliniken im Rahmen des
Entlassmanagements werden Versorgungsliicken deutlich. Mit Blick auf die Unterbringung
dieser Personengruppen gilt es, deren besonderer Bedarfe gerecht zu werden und eine
gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe zu ermdglichen.

Deshalb wurde das Sozialreferat mit Beschluss des Stadtrates in der Vollversammlung vom
05.10.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 06560, Gesamtplan V) beauftragt, dem Stadtrat
einen Vorschlag zur SchlieRung der Versorgungsliicke bei der Unterbringung und Versorgung
von wohnungslosen und geflichteten Menschen mit (medizinischem) Pflegebedarf zur
Beschlussfassung vorzulegen. Im Beschluss wurde au3erdem betont, dass Bettplatze fir eine
bedarfsgerechte Unterbringung von vulnerablen Zielgruppen sowie von psychisch kranken
Menschen fehlen. Hier soll insbesondere auf eine entsprechende Ausstattung der Objekte
sowie professionelle Betreuungsangebote geachtet werden.

Aufgrund des steigenden Bedarfs bzw. der deutlich angestiegenen Anzahl von Menschen mit
einschlagigem arztlichem Attest wurde in diesem Zuge zudem gefordert, dass im stadtischen
Sofortunterbringungssystem insgesamt die Anzahl an Einzelzimmern erhoht werden soll.

Das ,Haus an der BeowulfstralRe" bietet in Hinblick auf die erforderliche Barrierefreiheit sowie
die hohe Anzahl an verfiigbaren Einzelzimmern eine gute Mdaglichkeit, um die bestehenden
Versorgungsliicken bedarfsgerecht schlieBen zu kdnnen.

Die Hausleitung und die sozialpadagogische Betreuung der Bewohner*innen soll vor Ort durch
einen freien Trager erfolgen. Die Betreuung inkl. der Ubergangsbegleitung (Nachsorge) erfolgt
analog dem Konzept, das mit dem Beschluss zur Neuausrichtung der Betreuung am
09.04.2014 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 14141) verabschiedet wurde und in allen
Bestandsobjekten (Notquartiere, Beherbergungsbetriebe und Flexi-Heime) bereits umgesetzt
wird. Durch die besondere Zielgruppe wird der Betreuungsschlissel fur diese Einrichtung
jedoch angepasst (siehe unten)

Die Standards fiir die Hausleitung wurden in zwei Beschliissen der Vollversammlung des
Stadtrats (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 07276 vom 26.07.2017
und Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 16533 vom 18.12.2019) festgelegt.

Die Betreuung umfasst die intensive sozialpadagogische Unterstiitzung und Begleitung von
wohnungslosen Haushalten vor Ort in der Unterkunft. Die untergebrachten Haushalte gelten
weiterhin als wohnungslos, ein evtl. schon vorhandener Anspruch auf eine 6ffentlich geférderte
Wohnung bleibt bestehen. Ziel der sozialpddagogischen Arbeit ist eine zeitnahe Vermittlung in
eine eigene, mietvertraglich abgesicherte Wohnung bzw. eine adaquate Anschluss-
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unterbringung mit ggf. pflegerischer Versorgung sowie die Unterstiitzung bei der lhtegration in
die Stadtgeselischatft.

Die Hausleitung umfasst den Betrieb des Objekts, den fachlich angemessenen Umgang mit
den Bewohner*innen sowie die notwendige Kooperation mit der Landeshauptstadt Miinchen.
Dazu gehort auch, dass sich das Haus tiber Aktionen und ge2|elte Angebote sozialrdumlich

zum Stadtwertel hin 6ffnet. :

Durch die Beauftragung eines freien Tréagers sollen dessen Erfahrungen und Moglichkeiten im
Bereich der Wohnungslosenhilfe genutzt werden. Dies férdert nicht nur die Vielfalt der
sozialpadagogischen Arbeit auf dem Gebiet des Sofortunterbringungssystems, sondern
ermdglicht es auch, das fachliche Know-how der Verbande und deren Vernetzung im
Stadtgebiet einzubeziehen und bereits vorhandene Synergieeffekte noch besser nutzen zu
konnen. :

Ausgeschrieben wird die Hausleitung und Betreuung fiir das ,,Haus an der
BeowulfstraBe” im 16. Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach. Die Einrichtung wird analog der
Flexi-Heime, Variante 1 behandelt.

Bei dem o.a. Objekt handelt es sich um ein Bestandsgebaude, welches bis Anfang 2023 vom
Eucharistisches Stihnewerk Miinchen e. V. als Pflegeheim genutzt wurde. Das Pflegeheim
wurde Anfang 2023 aufgeltst und das Gebdude an einen privaten investor verkauft. Der*die
neue Eigentiimer®in hat das Objekt der Landeshauptstadt Miinchen zur Anmietung zur
Unterbringung vulnerabler, wohnungsloser Haushalte angeboten. Die Raumlichkeiten eignen
sich durch die vorherige Nutzung als Pflegeheim sehr gut, um fiir die Zielgruppe dringend
bendtigte Bettplatze bereitstellen zu konnen. Die Einrichtung ist dabei eine Unterkunft der
stadtischen Sofortunterbringung, so dass keine Zustandigkeit der Heimaufsicht besteht und
deren Auflagen hier keine Anwendung finden.

Um das Gebaude fiir die Unterbringung von Rollstuhlfahrer*innen bedarfsgerecht nutzen und
die geforderten Kiichen- und Sanitérschliissel erfiillen zu kénnen, miissen noch
Umbaumafinahmen erfolgen. Diese wird der*die Eigentiimer*in selbst durchfiihren und die
Umbaukosten auf die Miete umlegen. Es ist mit einer Fertigstellung der Umbaumafinahmen im
4. Quartal 2024 oder 1. Quartal 2025 zu rechnen, so dass die Einrichtung nach erfolgtem
Tragerschaftsauswahlverfahren im 1. Quartal 2025 bezugsfertig sein wird.

Nach dem Umbau stehen im Objekt insgesamt ca. 44 abgeschlossene Appartementeinheiten
- (max. 65 Bettplatze) zur Verfligung, die sich wie folgt aufteilen:

- 12 barrierefreie Zimmer (8 Einzelzimmer, 4 Doppelzimmer)

- 17 Einzelzimmer

- 15 Doppelzimmer

Die Grofie der Zimmer variiert zwischen ca. 13 bis 19 m2. Eines der barrierefreien
Einzelzimmer sowie drei der barrierefreien Doppelzimmer haben ein eigenes separates Bad
inkl. WC mit im Zimmer. Den restlichen in den barrierefreien Zimmern untergebrachten
Personen stehen (iber die Flure leicht erreichbare barrierefreie
Gemeinschaftssanitareinrichtungen zur Verfiigung. Die barrierefreien Zimmer sind im
Erdgeschoss situiert und kénnen auch mit Rollstuhifahrer*innen belegt werden.

Daruber hinaus verfiigt das Objekt ber weitere 17 nicht barrierefreie Einzelzimmer. EIf dieser
Einzelzimmer verfugen tber ein eigenes separates WC, ein weiteres tber ein eigenes

- separates Bad inkl. WC im Zimmer. Die (brigen Bettplatze stehen in regularen Doppelzimmern
zur Verfligung. Drei der Doppelzimmer haben ein eigenes separates Bad inkl. WC im Zimmer.
In dem Objekt sind ausreichend barrierefreie sowie nicht barrierefreie Gemeinschaftskiichen
und Gemeinschaftssanitareinrichtungen gleichmaflig (iber das Gebédude verteilt geplant. Im




Erdgeschoss wird es auRerdem einen grofen Aufenthaltsraum inkl. einer zusétzlichen kleinen
Teekliche in einem angrenzenden Raum geben. Den Bewohner*innen steht zudem ein Garten
zur Verfligung, der auch Uber einige der Bewohner*innenzimmer direkt zugénglich ist. Die
‘Belegung erfolgt i. d. R. mit erwachsenen Einzelpersonen und Paaren bzw. Begleitpersonen;
die Belegung mit Kindern ist nicht vorgesehen. Es soll ein Umfeld geschaffen werden, das
weitgehend den Anforderungen eines privatrechtlichen Mietverhéltnisses entspricht.

Im Erdgeschoss sind das Pfértnerbiiro und drei Blirordume (zwei Raume als 3er-Biiros und
ein Raum als Einzelblro) fUr das Personal des Tragers situiert. Darliber hinaus wird es im
Erdgeschoss auch noch eine Pforte sowie ein daran angrenzendes zusétzliches Zimmer
geben, welches z.B. von einem ambulanten Pflegedienst (z. B. fur einen verschlieRbaren
Medikamentenschrank oder Materiallagerung) genutzt werden kann. Zuséatzlich steht ein
Sozialraum sowie eine separate Teekiiche flir die Mitarbeiter*innen, ein Besprechungsraum,
zwei Personaltoiletten sowie eine Terrasse zur Verfligung. Putz-, Lager- und Abstellrdume
befinden sich im Erdgeschoss und im Kellergeschoss. Zudem steht ein Wasch- und
Trockenraum flir die Bewohner*innen im Erdgeschoss sowie ein Technikraum und eine
Hausmeisterwerkstatt zur Verfligung. Der Wasch- und Trockenraum ist vom Trager mit drei
Waschmaschinen und drei Trocknern (Miet-/Leasinggeréte) auszustatten. Zum Objekt gehdren
zwei Garagen flir KFZs. Diese sind zur Anmietung flir die Bewohner*innen und die
Hausmitarbeiter*innen vorgesehen, sollen ggf. jedoch auch der umliegenden Bevolkerung zur
Anmietung zur Verfigung gestellt werden.

Im Aulienbereich stehen Fahrradstellplatze in begrenzter Anzahl zur Verfiigung.

Das Gebaude verfligt (iber eine Gesamtflache von 2.405,77 m2, davon sind 1656,55 m?
Mietflache. Zudem ist das Gebaude mit zwei Aufzugsanlagen und drei Treppenhéusern
ausgestattet. Ein barrierefreier Zugang ist gewahrleistet.

Die Kiichen- und Sanitareinrichtungen sowie sonstige feste technische Installationen in den
Apartments werden durch den Investor eingebaut bzw. in Stand gesetzt. -

Die restliche Ausstattung der Apartments erfolgt durch den Tréger, ebenso die Ausstattung der
Gemeinschaftsraume mit Tischen, Stihlen usw. sowie der Biro- und Personalraume.

Mindestvorgaben fiir die Erstausstiattung der Apartments und Gemeinschafisraume
Apartments:

e pro Apartment und Person ein Stuhl

e pro Apartment ein Tisch (min. 80x80 cm)

e pro Person ein absperrbarer Spind / Schrank (H200xB80xT60 cm)

e pro Person ein Bett (min. 80x200 cm) (davon insgesamt 5 Pflegebetten bzw.
hohenverstellbare Betten einfacher Ausflihrung sowie 2 Schwerlastbetten einfacher
Ausfiihrung). Dazu passend sind Lattenroste, Matratzen sowie witterungsgerechte
Bettgarnituren vorzuhalten.

e pro Apartment ein Kithlschrank

e ca. 80 Deckenleuchten mit Leuchtmittel in den Apartments (mit Ausnahme der
Erstausstattung der Sicherheitsheleuchtung von Rettungswegen)

e pro Apartment eine Garderobe (Ausfihrung einfach)

e Bader sind mit Toilettenblrste und Abfallbehdlter auszustatten. Zudem sind ca. 15
Duschvorhange inkl. Anbringung sowie ca. 5 verlangerte Handbrausen inkl.
Wandhalterung sowie ca. 10 x Sanitérausstattung (in Form von Waschbeckenablage,
Handtuchhalterungen, Spiegel und Klopapierrollenhalterungen) anzuschaffen

s pro Apartment ein Milleimer sowie ein Besen, ein Handfeger, ein Eimer, ein Lappen

s ggf. Raumbeschilderung

Gemeinschaftsraum:;
s Ausstattung mit vierzig Stiihlen sowie mindestens fiinf passenden Tischen
¢ Bei Bedarf zwei Sofas und ein Fernsehgerét




Eckpunkte der Trdgerschaft fiir das ,,Haus an der Beowulfstrale®
I. Betreuungsangebot

Im ,Haus an der BeowulfstraRe" werden vorrangig akut wohnungslose (vulnerable)
Einzelpersonen und Paare sowie Einzelpersonen mit Mobilitatseinschrankungen
und/oder mit Pflegebedarf voriibergehend untergebracht. Aufgrund der baulichen
Begebenheiten wird ein Teil der Bettplatze auch regular mit Einzelpersonen und Paaren, die
nicht der benannten Zielgruppe angehoren, belegt. Die Haushalte werden vom Fachbereich
Wohnen und Unterbringung im Amt fiir Wohnen und Migration und von der Fachstelle zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit in den Sozialbiirgerhausern zugewiesen. Fiir 10 % der
Bettplatze steht dem mit der Tragerschaft betrauten freien Trager ein eigenes, der Zielgruppe
entsprechendes Belegungsrecht zu. :

Bei den Unterzubringenden handelt es sich um Haushalte, bei denen Klarungsbedarf im
Bereich ,Wohnen* und in anderen Lebensbereichen (z. B. soziale Probleme, Schulden,
psychische Probleme oder Suchterkrankungen) besteht und die akut ihre Wohnung oder ihre
sonstige Unterbringungsform verloren haben oder die aus privaten Notquartieren (z. B. bei
Bekannten, Verwandten) kommen. Zusatzlich kann bei den untergebrachten Haushalten ein
Behandlungspflegebedarf nach dem Finften Sozialgesetzbuch (SGB V) (hausliche
Krankenpflege) bestehen, der durch Angehdrige oder einen ambulanten Pflegedienst gedeckt
werden kann. Es besteht jedoch kein akuter medizinischer Behandlungsbedarf der im
Krankenhaus gewahrleistet werden miisste. , V

In der Einrichtung werden aber auch Gefliichtete untergebracht, die tiber einen gesicherten
Aufenthalt nach-dem AufenthG verfiigen und erstmalig in Minchen eine Wohnung suchen.
Insbesondere bei Personen mit Fluchthintergrund, soweit nétig aber auch bei anderen
Migrant*innen, ist es darliber hinaus Ziel der soznalpadagoglschen Betreuung die Integration in
die Stadtgesellschaft zu unterstiitzen.

Die Aufenthaltsdauer in der Einrichtung soll méglichst kurz sein. Im Vordergrund steht eine
Weitervermittiung innerhalb von sechs Monaten nach Zuweisung in passenden
Anschlusswohnraum oder eine Anschlusseinrichtungen (Pflegeemnchtung,
Langzeiteinrichtung etc.) mit addquater Versorgung.

Aufgabe und Ziel der sozialpédagogischen Fachkréfte vor Ort ist es, mit einem
ganzheitlichen Ansatz gemeinsam mit den Haushalten die Ursachen fiir die bestehende
Wohnungslosigkeit zu klaren, Unterstiitzungsdienste bzw. Hilfsdienste konsequent zu
installieren sowie mittels Arbeit an der Wohnperspektive die geeignete Anschlusswohnform
herauszuarbeiten. Mit den Haushalten sind Wohnperspektiven zu erstellen.

Im Rahmen der Hilfeplanung werden Nahziele und langerfristige Ziele zur Losung der
festgehaltenen Problembereiche vereinbart und regelméRige Gesprache tber die
Zielerreichung gefiihn.

Eine Nachsorge in Form einer sechsmonatigen Ubergangsbegleitung fiir die in dauerhaftes
Wohnen vermittelten Haushalte ist verbindlich definiert und eingerichtet. Es dient der
nachhaltigen Sicherung des neu bezogenen Wohnraums. Diese Ubergangsbegleitung erfolgt
aufgrund des Betreuungskonzeptes in der Sofortunterbringung ,Konzept zur Nachsorge nach
Auszug aus dem Sofortunterbringungssystem” des Sozialreferates. Hier werden beispielhaft
die verschiedenen Tétigkeitsfelder der Ubergangsbegleitung beschrieben. Diese sind
individuell auf den einzelnen Bedarfsfall abzustimmen (siehe Beschluss 08-14 / V 14141 vom
09.04.2014).




Die dargestellten Ziele werden durch einen geeigneten konzeptionellen Ansatz erreicht,
der in der Bewerbung des Trégers darzustellen ist. .

In der Bewerbung stellt der freie Tradger die konzeptionelle Ausgestaltuhg hinsichtlich
folgender Tétigkeiten dar:

Ubergeordnete Titigkeiten

e © ® e © & ¢

Korrespondenz mit Amtern und Behorden

Allgemeine Verwaltungstétigkeiten

Dokumentation

Jahrliche Erstellung eines Leistungsberichts inklusive Jahresstatistik
Teilnahme an allen relevanten Gremien und Arbeitskreisen
Offentlichkeitsarbeit

Gewinnung und Anleitung von blirgerschaftlich Engagierten

Klient*innenbezogene Tatigkeiten

Wichtigste Ziele in der sozialpadagogischen Arbeit sind die Uberwindung der akuten
Wohnungslosigkeit und die Abklarung der weiteren Wohnperspektiven der Haushalte.
Um diese Ziele zu erreichen, sind folgende Leistungen anzubieten:

Uberwindung der akuten Wohnungslosigkeit

(Hinweis: Es handelt sich um Beispiele. Die konkrete konzeptionelle Ausgestal-
tung obliegt dem Tréger und ist in der Bewerbung entsprechend darzustellen.)
Klarung der Bereitschaft zur Mitwitkung des Haushalts am Hilfeprozess und Motivie-
rung zur Mitarbeit an der L&sung seiner sozialen und persdnlichen Probleme
Abklarung von Leistungsanspriichen bei Sozialleistungstragern sowie bei der Kranken-
und Pflegekasse sowie Unterstiitzung und Begleitung bei der Beantragung der bendtig-
ten Sozial- und Pflegeleistungen

- Erstellung der Wohnbiografie bzw. Analyse der vorausgegangenen Mietprobleme, wie

z. B. Mietschulden, unsachgemafier Gebrauch der Wohnung, mangelndes Einkom-
men, psychische oder kérperliche Erkrankung, Griinde fur die aktuelle Einweisung in
die Sofortunterbringung etc.

Bei Bedarf Abklarung der psychischen und korperlichen Gesundhelt gof. Feststellung
von Unterstitzungsbedarf inklusive Absicherung der Erwachsenengefahrdung sowie
entsprechende Vermittlung an Fachdienste (Suchtberatung, sozialpsychiatrische

'Dienste, psychiatrische Institutsambulanz und Fachéarzten*innen) und/oder ambulante

Pflegedienste

Klarung der Wiinsche, der Selbsteinschéatzung und der Ziele der Haushalie bezlglich
ihrer Wohnperspektive sowie die Uberpriifung auf deren Eignung

Erarbeitung der ,Wohnperspektive" und Ubermittlung an das Amt fiir Wohnen und Mig-
ration

Priifung und ggf. Feststellung der ,Mietfahigkeit"

Information der Haushalte iber mégliche und realistische Wohnformen und Anschluss-
einrichtungen, insbesondere (iber Voraussetzungen und Verpflichtungen, die sich aus
einem privatrechtlichen Mietvertrag ergeben

Gemeinsame Erarbeitung eines zur Zielerreichung geeigneten Hilfeplans unter Einbe-
ziehung der Klient*innen sowie Installation eines geeigneten Betreuungsansatz zur
Uberpriifung und Fortschreibung des Hilfeplans

Unterstitzung bei der Integration in die Stadtgesellschaft



o Feststellung des Bedarfs an Unterstiitzung zur nachhaltigen Sicherung des zuk{inftigen
Mietverhéaltnisses bzw. der geeigneten Unterbringung zur Vermeidung erneuter Woh-
nungslosigkeit wie Sicherung der Mietzahlungen, Vermittlung an Schuldnerberatung,
Beantragung von Sozialleistungen,

¢ Schnellstmégliche Vermittlung in eigenen Wohnraum nach Feststellung der Mietfahig-
keit. Vorrangig sollten dies Wohnungen mit privatrechtlichem Mietvertrag sein. Bei Be-
darf erfolgt das Angebot der Ubergangsbegleitung im Rahmen dieser MaBnahme.

¢ Sollte sich weiterer Unterstiitzungsbedarf im eigenen Wohnraum ergeben, der die Ka-
pazitéten der sechsmonatigen Ubergangsbegleitung tibersteigt, so ist der Haushalt an

~ stédtische oder verbandliche Dienste (z. B. Unterstlitztes Wohnen) anzubinden.

e Vermittlung in Einrichtungen der Wohnungsiosenhilfe oder sonstige unterstiitzte Wohn-

~ formen wie Betreutes Wohnen etc., sollte der Haushalt weiteren Betreuungsbedarf ha-
ben und sollte eine Mietfahigkeit nicht oder aktuell nicht gegeben sein.

e Einbindung des Hauses in den uniliegenden Sozialraum und Offnung hin zum Stadt-
viertel, z. B. durch Vernetzung mit benachbarten Einrichtungen (Nachbarschaftstreff,
Wohnen-fir-Alle-Objekt etc.) und Planung von gemeinsamen Aktionen fiir die Bir-
ger*innen des Stadtviertels und die Bewohnerschatft.

Methoden und Arbeitsweisen

(Hinweis: Es handelt sich um Beispiele. Die konkrete konzeptionelle Ausgestal-
tung obliegt dem Trédger und ist in der Bewerbung entsprechend darzustellen.)

¢ Einzelfallhilfe: Beratung, Vermittlung, Begleitung (auch durch Ehrenamtliche): lebens-
und alltagsnahe, intensive und klientenzentriert. Die Hilfe gestaltet sich in einem ge-
meinsamen, prozesshaften Vorgehen. ,

e Gruppenarbeit: Vermittlung lebenspraktischer Fahig- und Fertigkeiten, freizeitpadagogi-
sche MaRRnahmen, schulische Unterstiitzung, Erleben von Hausgemeinschaft

» Empowerment und ressourcenorientierte Netzwerkarbeit: Die Hilfe fur die Haushalte
orientiert sich an deren Selbsthilfekompetenzen. Vorhandene Ressourcen werden auf-
gedeckt und die Hilfesuchenden dazu befahigt, sich selbsténdig Hilfequellen und Netz-
werke zu erschlief3en. .

¢ Aufsuchende Arbeit innerhalb der Einrichtung in Form von Besuchen in den Apart-
ments

o Fallkonferenzen/Arbeiten im interdisziplindren Team: Eine ganzheitliche Herangehens-
weise und gemeinsame Verantwortung aller beteiligten Fachkrafte sowohl innerhalb als
auch auf3erhalb der Sofortunterbringung ist notwendig, um eine dauerhafte Perspektive
Zu entwickeln.

e Kooperation mit Stadtviertelgremien und ggf. (je nach Auslastung und Kapazitét) Off-
nung des Hauses fiir Beratungsangebote, Au3ensprechstunden anderer Dienste, Me-
diationssitzungen etc. nicht nur fir die Hausbewohner*innen, sondern auch fir die Be-
vilkerung im Stadtviertel.

Personalausstattung Betreuung

Aus den bisherigen Erfahrungen im Sofortunterbringungssystem sowie aus dem Bereich der
Asylsozialberatung in der Betreuung von vuinerablen, gefllichteten Menschen aus der Ukraine
hat sich gezeigt, dass der bisherige Betreuungsschliissel und die Qualifikation des
Sozialdienstes flr die Betreuung des geplanten teils besonderen Personenkreises nicht
ausreichend sind. Die besonderen Bedarfe der tiberwiegend vulnerablen Zielgruppe
(Vermittlung medizinischer Hilfen, Vermittiung in Pflegeeinrichtungen, Beratung in
Gesundheitsfragen, Abklérung von Gefahrdungen, etc.) sollen somit bei der Unterbringung im
Objekt durch einen angepassten Betreuungsschliissel beriicksichtigt werden. Diese
Anpassung enthalt auch die Zuschaltung von 1,5 VZA fiir Fachpflegekréfte (aus den
Bereichen Pflege-/Hygiene bzw. Psychiatrie). Die Fachpflegekréfte unterstiitzen hauptséchlich
bei der Vermittlung von Pflegeleistungen sowie im Ubergang zu ambulanten bzw. stationdren




Regelangeboten mit Schwerpunkt Pflege, indem sie die pflegerischen Bedarfe elnschatzen
und sich ausschlielich diesem Themenfeld widmen.

AuBerdem soll in dem Objekt zusatzlich im Einzelfall ein ambulanter Pflegedienst tatig sein
konnen, da die raumlichen Voraussetzungen fiir eine ambulante Pflege vor Ort geschaffen
sind. Der ambulante Pflegedienst kann seitens der zu betreuenden Haushalte selbst gewahlt
werden. Ziel ist jedoch in diesen Einzelfallen, die Erarbeitung einer Wohnperspektive mit
Sicherstellung der Versorgung sowie die zeithahe Vermittlung in eine adaquate
Nachfolgeeinrichtung.

Aus diesen Griinden wird im TAV folgende Personalausstattung fir die Betreuung und
Hausleitung vorgeschlagen:

1 VZA (sozialpadagogische) Hausleitung/Hausverwaltung in S17 TVOD SuE
2 VZA Sozialpadagogik in S12 TVGD SuE
0,5 VZA Teamassistenz in E6 TVOD

- 1,5 VZA Fachpflegekréafte (Pflege-/Hygiene-/Psychiatrie) in P8/9 TVOD-B
(Stellen koénnen flexibel auch mit Sozialdienst besetzt werden)

Sofern konzeptbedingt eine abweichende Personalausstattung notwendig ist, ist diese in der
Bewerbung entsprechend darzustellen.

1. Angebot im Bereich der Hausleitung

Die Raumverteilung sowie Ausstattung des ,Hauses an der Beowulfstra3e" wurde bereits
dargestellt.

Im Rahmen des Betriebsablaufs miissen die Apartments, die Biiro- und Sozialrdume des
Tragers sowie die Gemeinschaftsflachen gereinigt und instandgehalten werden.

Der Trager muss Uber einen geeigneten konzeptionellen Ansatz die folgenden Eckpunkte
sicherstellen
(Hinweis: die konkrete konzeptionelle Ausgestaltung ist in der Bewerbung
entsprechend darzustellen):
e Belegungsmanagement und Abrechnung der Nutzungsentgelte mit den
Bewohner*innen
o Sicherstellen einer angemessenen Unterbringung, die den Bedurfnissen der
Bewohner*innen sowie den gesetzlichen Anforderungen Rechnung tragt. Dies muss
aus dem beigefligten Leitbild der Bewerberin*/des Bewerbers* ersichtlich sein.
o Sicherstellen einer ordentlichen Hausleitung sowie Pflege des Gebaudes
e Forderung des 6kologischen Handelns der Bewohner*innen
e Enge Kooperation im interdisziplindren Team

Der Trager stellt im Projekt sicher, dass ein Gewaltschutzkonzept zum Einsatz kommt,
welches den Richtlinien des Stadtratsbeschlusses vom 18.03.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26
/ 'V 02465) entspricht. Das Konzept ist mit der zusténdigen Fachsteuerung, unter Einbezug
weiterer am Projekt beteiligter Akteur*innen, abzustimmen.




Personalausstattung Hausleitung

Aufgrund ahnlicher Einrichtungen bzw. Unterkiinfte des Sofortunterbringungssystems der
Landeshauptstadt Miinchen wird seitens der Fachabteilung zur Durchfilhrung des ,Hauses an
der BeowulfstraBe" fiir die die Bearbeitung folgende Personalausstattung vorgeschlagen:

0,5 VZA Hausverwaltung in E9c TV6D

Hausmeisterdienst

Praktikant*innen / Ehrenamtliche

Pfortenkréfte in E4 TVOD (alternativ Dienstleister)

(eine Besetzung der Pforte muss 24 Stunden/7 Tagen der Woche gewéhrleistet sein)

Es muss gewdhrleistet sein, dass werktags jeweils von 08.00-18.00 Uhr Aufnahmen
sichergestellt werden kénnen.

Sofern konzeptbedingt eine abweichende Personalausstattung notwendig xst ist diese in der
Bewerbung entsprechend darzustellen.

1. Rahmenbedmgungen

Anmietung

Der Trager muss das komplette Objekt vom Investor anmleten Der Mxetvertrag wurde bereits
mit dem Kommunalreferat verhandelt und abgeschlossen. Die Dauer des Mietverhéltnisses
betragt 15 Jahre mit einer zweimaligen Verldngerungsoption von jeweils fiinf Jahren. Der
kiinftige Trager tritt anstelle des Kommunalreferats in das Mietverhéltnis ein. Auf die
Hinterlegung einer Mietsicherheit wird verzichtet.

Die Hohe der Nettokaltmiete belduft sich im ersten Jahr nach Mietbeginn auf monatlich
45.000,- €, dies entspricht einer Jahresmiete von 540.000,- €.

Ab dem Beginn des zweiten Mietjahres betragt die Miete aufgrund einer Staffelmietvereinba-
rung monatlich 45.675,- € (Jahresmiete von 548.100,- €) und ab dem Beginn des dritten Miet-
jahres betrégt die Miete monatlich 46.360,13 € (Jahresmiete von 556.321,56 €).

Hinzu ist ein Ansatz fir Nebenkosten von monatlich 8.000,- € (zzgl. Kosten fiir Strom) zu
kalkulieren, dies entspricht jahrlichen Nebenkosten i. H. v. 96.000,- € (zzgl. Kosten fiir
Strom).

Insgesamt ist somit eine jahrliche Bruttowarmmiete i. H. v. 636.000,- € im ersten Mietjahr,
644.100,- € im zweiten Mietjahr und 652.321,56 € ab dem dritten Mietjahr anzusetzen.

Fur Instandhaltung, Reparaturen und Ersatzbeschaffungen fiir die Grundausstattung der
Apartments inklusive der Klichen ist ab Ubergabe der freie Trager zusténdig. Dies gilt analog
flr das Betreuungsangebot und die BlrorAume (Biiromdbel, PC, Telefon) sowie fiir die
Gruppenraume.

Entgelt, Verpflichtung, Beherbergungsvertrige mit den Bewohner*innen abzuschlieRen
Die vom Sozialreferat — Amt fiir Wohnen und Migration zugewiesenen Personen haben fiir die
Bettplatze ein Entgelt an den freien Trager zu entrichten. Hierflir schlie3t der Trager mit den
Bewohner*innen privat-rechtliche Beherbergungsvertrage gem. § 549 Abs. 2 Ziffer 3 BGB (iber
den in der Zuweisung angegebenen Zeitraum (in der Regel sechs Monate) mit
Verlangerungsmdoglichkeiten ab, um dem voriibergehenden Charakter der Unterbringung
vertraglich Rechnung zu tragen. Der freie Trager muss das Entgelt direkt mit den
Bewohner*innen abrechnen. Dazu gehéren auch die Beitreibung und Durchsetzung der
Entgelte bei Nichtzahlung durch die Haushalte.




Die laufenden Kosten der Hausleitung (ohne Betreuungsleistung und Anschaffungskosten)
sind anteilig auf die Entgelte umzulegen. Die Hohe des Entgelts ist vom Tréger so zu
kalkulieren, dass bei einer durchschnittlichen Belegung von 95 % (62 Bettplatze) eine volle
Kostendeckung erreicht ist. Darliber hinaus hat der Trager die Mdglichkeit einen Puffer von -
3 % fur Entgeltausfalle in den Bettplatzpreis einzukalkulieren (kostendeckende Belegung bei
92 % Auslastung).

Zuschuss

In dem vom Trager vorzulegenden Kosten- und Finanzierungsplan (Anlage 3) sind die
Gesamtkosten der Betreuung und Hausleitung anzugeben und aufzuschlisseln. Auf3erdem
sind hier die kalkulierten Einnahmen aus den Entgelten als Einnahmen anzugeben. Hierbei ist
bei Anwendung eines Puffers fir Entgeltausfélle in Hohe von 3 % von einer durchschnittlichen
Belegung von 92 % und einem Risikoabschlag von weiteren 10 % auszugehen. Die im
Kosten- und Finanzierungsplan maBgebliche Auslastung zur Berechnung der
Einnahmen betrdgt somit 82 %.

Sollte die Belegung im Jahresdurchschnitt aufgrund geringer Zuweisung durch das Amt fiir
Wohnen und Migration unter 82 % sinken, so vermindert sich der Ansatz der Einnahmen im
Zuschuss entsprechend, und der ausgereichte Zuschuss steigt.

Beispielrechnung fir 100 Betiplatze
Kosten pro Bettplatz: 600 € => 60.000 €/Monat => 720.000 €/Jahr
92 % Belegung => 92 Bettplatze => Kosten pro Bettplatz => 652 €/Monat

Risikoabschlag: Bei der Kalkulation der Einnahmen aus den Entgelten geht der Trager
allerdings nur von einer durchschnittlichen Belegung von 82 % aus (82 Bettplatze).

Die im Zuschussantrag anzugebenden Einnahmen betragen pro Jahr im obigen Beispiel daher
nur 641.568 €. Abzurechnen sind mit den Verwendungsnachweisen im Folgejahr allerdings die
tatsachlichen Einnahmen aus den Beherbergungsentgelten.

Die Mittelvergabe fiir das Betreuungsangebot erfolgt im Rahmen von Bewilligungsbescheiden
entsprechend den Richtlinien der LH Miinchen Uber die Vergabe von Zuwendungen.
Aufgrund der moglicherweise schwankenden Einnahmen bzw. Ausgaben wird keine
vertragliche Regelung angestrebt. '

Es besteht die Mdglichkeit, dass die Betriebsfihrung (ggf. mit oder ohne die
sozialpadagogische Betreuung) im ,Haus an der Beowulfstraf3e* zu einem spateren Zeitpunkt
erneut im Rahmen eines Vergabeverfahrens offentlich ausgeschrieben wird.

IV. Kosten des Projektes

Betreuung

Fiir die Finanzierung der sozialpadagogischen Betreuung dieses Objektes steht jahrlich ein
Betrag in Hohe von max. 500.000 € zur Verfigung.

Dieser Betrag beinhaltet die laufenden Zuschusskosten (Personal- und Sachkosten) im
Rahmen einer Fehlbedarfsfinanzierung.

Hausleitung

Vom Trager ist unter Berlcksichtigung. der unter Ill. genannten Anmietkosten sowie der
Personalkosten und der Kosten fiir die Hausleitung (Erstausstattung der Apartments,
Nettokaltmiete, Nebenkosten, Wartungen, Gebtihren, Gebaudereinigung, Instandhaltung etc.)
eine Kalkulation der einmaligen Investitionskosten sowie ein Angebot fur die Héhe der
Beherbergungsentgelte einzureichen (Anlage 3). Der daraus errechnete Bettplatzpreis (30-
Tage Monat, Kostendeckung bei Auslastung von 95 % bzw. 92 % bei Anwendung eines
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Puffers flr Entgeltausféile in Hohe von 3 % ist nachrichtlich zu nennen. Hierbei wird ein hoher
Mafstab an die Wirtschaftlichkeit der'Kosten der Erstausstattung angelegt.

Durch eventuelle Anderungen bei den Bettplatzkapazitdten kénnen sich noch geringfiigige
Anderungen beim Personalschliissel und folglich bei den Kosten ergeben.

Investitionskosten

Im ersten Jahr fallen Investitionskosten flir die Erstausstattung der Apartments, der
Gemeinschaftsraume sowie die Blroausstattung (inkl. Telefonanlage, EDV-Ausstattung) und
fur die flachendeckende Versorgung mit W-LAN_an. Die notwendige Infrastruktur fiir W-LAN
wird bauseits geschaffen; Anschaffung der Hardware fiir W-LAN (Access Pomts Router,
Repeater etc.) und Installation obliegen dem Trager.

Die Beschaffung der gesamten Erstausstattung muss (abgesehen von den Kuchenzellen)
durch den Trager erfolgen.

Die Kosten flir die Erstausstattung der Appartements mit beweglichem Mobiliar sowie der
Gemeinschaftsraume und der Blroausstattung etc. erfolgt im Rahmen eines einmaligen
Investitionskostenzuschusses. Sie sind in der Kalkulation der Investitionskosten ebenfalls
aufzufiihren (Anlage 4).

Verbrauchsgiiter

Unter Verbrauchsgitern sind Gegenstande zu verstehen, die im laufenden Betrieb der
Einrichtung immer wieder ersetzt werden missen (z. B. Toilettenbirsten, Bettgarnituren,
Miilleimer, Bliroausstattung etc.). Diese laufenden Kosten sind im Kosten- und
Finanzierungsplan unter ,Anschaffungskosten” darzustellen (Anlage 3).

~Zentrale Verwaltungskosten (hier genannt: Pauschale fiir indirekte Verwaltungskosten) kénnen
auch im Bereich der Hausleitung geltend gemacht werden. Hierbei sind folgende Posten von
der Pauschalen fur indirekte Verwaltungskosten ausgenommen: Miete, Mietnebenkosten
(Energiekosten fallen unter Mietnebenkosten), Erstausstattung.

Fir die Gesamtkosten (getrennt nach Betreuung und Hausleitung) ist ein detaillierter
dreijahriger Kosten- und Finanzierungsplan (Anlage 3) vorzulegen.

V. Auswabhlverfahren

Die Bewerbungen werden von einer Bewertungskommission des Sozialreferates gepriift. Es
wird ein Vergleich der Angebote vor allem nach den Bewertungskriterien Fachlichkeit,
Wirtschaftlichkeit und Eighung der Bewerber*innen vorgenommen. Das Ergebnis des
Auswahlverfahrens wird dem Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen zur Entscheidung
vorgelegt.

Es werden insbesondere folgende fachliche Bewertungskriterien ausschiaggebend
sein:

s Sehr gute Kenntnisse des und Vernetzung im Minchner Hilfesystems
(Wohnungslosenhilfe, Psychiatrie- und Suchtkrankenhilfe, Migrationsdienste, Alten-
/Behindertenhilfe etc.) sind von Vorteil. Gewichtung 2-fach

¢ Erfahrungen im Umgang mit der Zielgruppe vulnerable Personen und deren Bedarfen
(Menschen mit Pflegebedarf und/oder Moblhtatsemschrankungen) sind erforderlich.
Gewichtung 3-fach

¢ Erfahrungen und Fachkenntnisse in der Arbeit mit wohnungslosen Haushalten und
‘ihren spezifischen Problemlagen und Schwierigkeiten sind erforderlich.
Gewichtung 3-fach
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e Bedarfsgerechter Umfang und Qualitat des Leistungsangebotes: Der Fokus auf der
schnellstmdglichen Erarbeitung der Wohnperspektive, der Unterstiitzung bei der
Wohnungssuche bzw. die Weitervermittlung in eine geeignete Wohnform
(insbesondere in Bezug auf die Zielgruppe) muss in der Bewerbung klar erkennbar
sein. Gewichtung 3-fach

e Eine konzeptionelle Darstellung, wie Gewaltschutz in der Einrichtung (siehe
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02465) umgesetzt wird und wie auf die Bedirfnisse
vulnerabler Zielgruppen (LGBTQIA*), behinderte und/oder alte Personen etc.)
eingegangen wird, ist erforderlich. Gewichtung 3-fach

e Aktive Kontaktaufnahme und Motivationsarbeit seitens der Fachkréfte bilden einen
wichtigen Schwerpunkt des in der Bewerbung dargestellten padagogischen Ansatzes.
Gewichtung 2-fach

e Kenntnisse und Erfahrungen des Tragers in der Fihrung von Einrichtungen mit
wohnungslosen Haushalten und / oder Personen mit Flucht- und Migrationshintergrund
sind erforderlich. Gewichtung 3-fach

o Eine konzeptionelle Ausarbeitung, wie die Angebote der Hausleitung (Ziffer 11)
umgesetzt werden, ist erforderlich. Hier missen insbesondere die Punkte
angemessene Unterbringung, ordentliche Einrichtungsfiihrung und Buchhaltung,
Kooperation mit dem Amt fiir Wohnen und Migration sowie Arbeit im interdisziplinaren
Team deutlich werden. Gewichtung 3-fach

e Erfahrungen und eine konzeptionelle Darstellung des Bewerbers*/der Bewerberin* im
Bereich Konflikitmanagement (z. B. mit Anwohner*innen) sind vor Vorteil.

Gewichtung 2-fach

Dartiber hinaus wird bei der Bewertung die Wirtschaftlichkeit des Angebotes von Bedeutung
sein. Bei der Auswahl des Tragers werden Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit im
Zusammenhang mit dem Umfang und der Qualitat des Leistungsangebotes sowie die
Kostentransparenz und ggf. der Einsatz von dauerhatft einzubringenden Eigenmitteln beurteilt
und bertiicksichtigt.

e Kostenstruktur des Angebots. Gewichtung 3-fach
e Einsatz von dauerhaft einzubringenden Eigenmitteln. Gewichtung 2-fach
e Wirtschaftlichkeit der Kosten der Erstausstattung. Gewichtung 3-fach

V1. Bewerbungsmodalitaten

Die Bewerbungsunterlagen konnen bei der Landeshauptstadt Miinchen, Sozialreferat, Amt fir
Wohnen und Migration, S-1lI-WP/S 2, Franziskanerstra3e 8, 81669 Munchen angefordert
werden. Fur die Anforderung wenden Sie sich bitte an das Gruppenpostfach s3-fachplanung-
wohnungslosigkeit.soz@muenchen.de

Dariiber hinaus sind die Unterlagen abrufbar auf der Webseite der Landeshauptstadt
Munchen:
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Sozialreferat/ Themen/Wir-ueber-
uns/Ausschreibungen-des-Sozialreferats.html

Die Bewerbung muss spatestens bis 31.07.2024, 12.00 Uhr bei der

LH Miinchen, Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration, Zimmer 527
Franziskanerstrale 8, 81669 Miinchen schriftlich im Original im verschlossenen
Briefumschlag eingegangen sein. Sollten Bewerber*innen die Zustellung auf dem
Postwege wihlen, ist der Umschlag deutlich zu kennzeichnen mit: Bewerbung ,,Haus an
der Beowulfstrale” — nur zu 6ffnen durch S-1lI-WP/S 2.
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In der Bewerbung ist inshesondere darzulegen, dass sowohl die genannten Kriterien erfiillt
werden kodnnen als auch die Voraussetzungen hierflr vorliegen. Dariiber hinaus ist eine
fachlich fundierte Ausarbeitung des geplanten konzeptionellen Ansatzes zum Erreichen der
aufgeflihrten Ziele unbedingt erforderlich.

Soweit sich nur ein Trager bewirbt und die Anforderungen nicht optimal erfillt, ist es moglich,
das Verfahren aufzuheben und ggf. gezielt auszuwahlen. Zur Bewerbung sind die
entsprechenden Formulare zu verwenden. Das vorgegehene Bewerbungsraster und die
SchriftgréRen sind einzuhalten. Insgesamt darf die Bewerbung (ohne Kosten- und
Finanzierungsplan) 12 DIN A 4 Seiten nicht diberschreiten. Die Nichteinhaltung der
Begrenzung des Bewerbungsumfangs auf 12 DIN A 4 Seiten fihrt automatisch zum
Ausschluss. Fir Kosten- und Finanzierungsplan sind die der Ausschreibung beigefiigten
Formblatter zwingend zu verwenden. Das Leithild der Bewerberin*/des Bewerbers* ist als
Anlage beizufiigen und darf zwei DIN A 4 Seiten in Arial Schriftgro3e 11 nicht tiberschreiten.

Weiterfiihrende Unterlagen (Konzepte, Organigramme etc.) dirfen der Bewerbung nicht
beigelegt werden.

Eine Nichtbeachtung dieser Vorgaben flihrt dazu, dass die Bewerbung nicht berticksichtigt
wird.

gez..
Amtsleiter

Anlagen:

1. Vorblatt zur Bewerbung

2. Bewerbungsformular

3. Kosten- und Finanzierungsplan
4. Kosten der Erstausstattung

5. Antisemitismus-Erklarung

6. Verschwiegenheitserkl&rung
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