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Q77_SEE Sanlerung Schullandhaim Seahelm
" Bauherr LH Manchen Rafarat fiir Bildung und Sport - Bayerstr. 28 80335 Monchen
vertretend.  LH Manchen Baureferat, Hochbau H3 - Friedenaty. 40, 81671 Manchen

Planung
Inhait HACheraursteiung Nacn I ¢ / 7
Datum 0704.2017 J
BESTAND PLANUNG *
Ebene - BT Raumbezelchnung VFg . Ebene BT Rsumbezsichrung NF1-6 NF7 TF8 VFS
uG C  3-Bete Zimmer 13 UG C  5-Bott Zimmar 13 - ~2158
4-Bett Immer 1.3 Lehrer 13 15,73
We.0 1 Wwe-o

We-H 7 We-H
Purzzaum 13
Waschaum 71 k|
h( S g - 1857
[ mm Wl 10,
B MIWR/Unterriche 55 B
Schunirbum 1.2
Loger . 43"
Virehistisrs @ 578 @
A Personalraym 2.1 12,89 A Personalraum  * 21 12,86
Wirtsghaftsraum | 12,45 . Kiche 38 3526
Wirtschaftsraum 12.25 Spulkoche 38 + 1225
Kache 38 36035 Lager i 41 1245
Lager 4.1 12,00 Lager 41 1832 £
lager - 41 19,78 Loftung 8 1,66
Lftung [ 2.20 : .
we 71 242
Gacdoratn 1z 5.51 T 38
Trgpn 9 R B i :
Vasahnfihs | @ o ot 00 0088 g 8 SR S G TS
S UG Bestand _ 246,71 52,83 27.26 80,95 Summa UG Planing 27410 5516 26,97 90.53
:
EG ‘€ 2-Bett Zimmer 13 12,83 EG C  5:-Batt Zimmer 13
5-Bett Zimmer 1.3 257 2-Bett Zimmer 1.3
* 4-Batt Zimmer 13 1587 4-Bot Zimmar 13
A-Batt Zimimar 13 151 Putzrsum 13
Waschrum 11 1274 _ weaD! 21
\ ey
T 1 0 AR R R T s A
B 4-Batt Zimmaer 13 159 B d4-Bott Zimmer 13
4-Bett Zimmer 13 1580 ° - 4 d-Bett Zimmer -~ 13
4-Bgrt Zmimer 13 1581 A-Batt Zimmer | 1.3
4-Bett Zimmar 13 15.90 4-Batt Zimmer 13
d-Bart Zimmer . 1.3 15,86 Lehrer 13
WC-H . it 10,60 + Lohwer 3.3
we 5 3 283 . WCsLohrar 11
Letsor 13 6,20 e WC-Lahras 11
Letver 13 688 . ! ' Gard.-Schube 72
Letver - ol 688 ] : 11
i
Veraliafusche 9 %% 2858 TR
A Spelsesaat © 18 8130 . A 52
Veranda 31.74 . Gruppe 52
Anrichte 7.90 NR-Baro 21
8dro 21 16,73 Buro 21
We- I ‘374 we 11 : ;
we -1 175 Teppa = TR e T 515
Tierp o R Vg Vexastithe: 9 e 1158
Varherssiachs 8 : 1627 : © Neketsfache 9 & 317
. ) m. H :!r DY P T (i A0 e .m
S EGB d 313,13 3146, 0.00 88,586 Summa EG Planung. 261,37 5577 0.00 118,87

| 443,1 5[ | 436.01'

Fléchen nach DIN 277



077_SEE ~Sanlerung Schullanghaim Seehaim . .
Bauherr  LH Munchan Referat fUr Bldung und Spart - Bayerstr, 28 80335 Manchen - ] '

vertrstend,  LH Miéchen Rainafarar: Hankiar H2 - Friadancr AN 21@71 finrckan

Planung
Inhalt Pacheraufstellung nach DIN 377
Datum 07042017
BESTAND - . PLANUNG T
“Ebene BT Reumbezsichnung NF1-6 NF7 TF8 VFS. Ebene BT Raumbazeithnung NF1-8 NF7 TF8 VF9
06 C zBewimme 13 1400 . - 06 _ C GomZmmer 13 2822
5-Bort Zimmier 13 28,29 i J 2-Batt Zimmer 13 1350
4-BettZimmer © 13 1827 r . A-BawtZimmor 13 1807
4-Batt Zimmer 13 1633 Puszaum, '
schrum 7 : o WG
'3“.1 ool _Ir_:} . n;!%“. L Wuchrm_ .
B 4-ButtZimmer 13 . B 4-Bott Zimmer
4-Batt Zimmar 13 7 4°Bett Zimmer 13 1588
4-Batt Zimmer 13 4-Bett Zimmer 13 1578 °
4-Batt Zimimar 13 4-Bett Zimmer 13 1578
4Bett Zimmer 13 _ I 4-Bett Zimmer 13 1588
We-p A 10:61 ‘Lehrer 13 7,78
we Al 263 Lehrer_ 1.3 7,65 .
Letrer 13 688 , : WC-Lahror 7y 251
Letrer 7 13 6,88 WC-Latwor
Lghrer 13 688 ai
i " RS 1 T Ve (R g RS
A Lehrsaal sz 8130
Gruppe 52 3174
TV+Biblothsk 52 2881
WE 3] 817
LT RalFR FCAR KR D RN B o
2 802
“Summe OG Bastand 322,95 33.48 000 9779 8.32
: : v [_s5422] L_443.32]
DG A Wohnen 52 2598 . DG A 4-Batt Zimmer 13 1635
Kingt 13 132 ; : 6-Batt Zimmer 13 - 3642
ERgm 13 ANIS . Laheer 13 2389
g 7 .57 Gemainsch-Berekh 52 16,40
Kind WC.Latires 71 314
Kocha we. a1 2,50
we 24 295 F
Summe DG Planung 92,86 _ 8.72 0,00 __0.00
Summa UG Bastand : 246,71 5283 21,26 80,095 Simme UG Planung T 21410 5516 2697 9053
Summe EG Bastand 31313 3146 000 98,56 Summe EG Planung 261,37 5577 000 11887
Summa OG Bastand . 32295 3348 000 97.79 - ¢ Summe OG Planung | 28419 40,81 000 118,32
Summe DG Bestand 7716 11,01 000 2814 Summe DG Planung G286 872z 000 000
* Kontrolig 959,95 12878 27,26 308.44 Kontrolle - : 912,52 18048 2697 33172
Tailsummen Bestand 959,05 128,18 27.26 305,44 . Tellsummen Planung 912,52 160.46 26,97 327,72
Gesamtsumine Bestand - [[1421.43] Gesamtsumme Planung
Ll

Flachen nach DIN 277



Investive MaBRnahmen im Bestand

Nutzerbedarfsprogramm (NBP)

Bauvorhaben

Bezelchnung / Standort

Sanierung und Instandsetzung zur Wlederlnbetrlebnahme /
Schullandheim Seeheim, Miinsing

Projekt Nr. (PS/POM) : 4881

. Umbau
Instandsetzung

Modernisierung..........

Nutzerreferat / Sachbearbeiterin / TeIefon Datum
RBS-ZIM-ImmoV / 25.08.2017
Baureferat / Sachbearbeiterin / Telefon Datum
H3/

28.07.2017

Gliederung des Nutzerbedarfsprogrammes
1.  Bedarfsbegriindung (Mangelerfassung)

1.1 Technische Bestandsaufnahme
1.2 Funktionale Bestandsaufnahme

2. Bedarfsdarstellung (Mangelbehebung)

2.1 . Bautechnischer Bedarf
2.2 Nutzungsbedingter Bedarf

| 3.  Zeitliche Dringlichkeit |

4. Planung;konzept

5. Alternative Lésungsmdélichkeiten
5.1 Beschreibung

5.2 Bewertung
5.3 Entscheidung

Anlagen
Raumprogrammnachweis (Muster 8 b)




1. Bedarfsbegriindung (Mangelerfassung)

1.1 Technische Bestandsaufnahme
Im Rahmen der PrOJektuntersuchung wurden folgende Mangel festgestellt\

Die Heizung' kann nur im Notbetrieb gefahren werden, da der undichte Erdéltank im

AuRen- und Gewasserschutzbereich Ende 2016 stillgelegt werden musste. Der aktuell

e|n2|ge Zugang zum Helzraum erfolgt Uber einen Raum im UG der zuletzt als Fitness-
raum genutzt wurde. ' '

Die Flucht- und Rettungswege befinden sich in nicht gesetzeskonformen Zustand.
Die Rdume im Dachgeschoss des Bauteils A kénnen auf Grund des fehlenden 2: Flucht-
weg nicht genutzt werden.

Die Wasserinstallationen milssen im gesamten Geb&ude dringend saniert werden.
Aktuell erfolgt hier die Versorgung ohne Zirkulation; dieses entspricht nicht mehr der An-

forderungen an die Trinkwass'erhygiene::

Die Sanitarraume sind auf Grund von Schimmel,- und Feuchteproblemen umfassend zu
sanieren.

Die Brandmeldeanlage entspricht nlcht mehr dem Stand der Technik, ebenso die Elektro-
.verteilung und Strangfiihrung.

. Generell ist die' Bausubstanz bzgl. der tragenden Konstruktion und der Decken als gut
einzustufen. Am Dach des Bauteiles A sind im Vordachberelch und im 1. OG im Balkon-

bereich, MalRnahmen notwendig.

Eine punktuelle Behebung von Mangeln aus. dem Bauunterhalt heraus ist somit nicht
mehr méglich

Das Gebaude ist unter der Aktennummer D-1-73-137-54 in der Denkmalliste des Bayerl-
schen Landesamtes fur Denkmalpflege als Einzeldenkmal eingetragen.

Aktualisierte Besta_ndspléne wurden durch den Planer erstelit und liegen in digitaler Form
Vor.

11 Funktionale Bestandsaufnahme

Das Gebéaude ist nicht barrierefrei.

Die Saﬁitérzellen fur Lehrer und Schiler sind nicht getrennt.

Es besteheﬁ interne, organisatorischen Schwierigkeiten im Kichen- und Speisebereich

da diese auf unterschiedlichen Geschossen liegen und Gber einen Speiseaufzug ange-
dient werden mussen. :



Unterrichts,- /Gruppenraume fir die Schuler sind nicht ausreichend yorhandén.

Die zusammen 21.187 gm groRBen Grundstiicke bestehen aus einem Seegrundstiick so-
wie dem eigentlichen Grundstiick des Schullandheimes. Der Flachennutzungsplan weist
das Gelande als Sonderflache Schullandheim aus, sodass eine andere Nutzung, insbe-
sondere eine Wohnnutzung nicht méglich ist. Zudem Verfugt die Gemeinde Minsing und
der Freistaat Bayern uber ein gesetzliches Vorkaufsrecht fur das Seegrundstiick.

Durch die Hanglage des Grundstiick sind erschwerte Bedingungen u.a. bzgl. der Bau-
stelleneinrichtung und des Bauablaufes fur An,- und Ablieferung zu erwarten.

2.1 Bautechnische Bedarf

Im vorgelagerten Garagen und Wohnungsbau soll eine neue Heizzentrale errichtet urid
mit Flussiggas betrieben werden. (Erdtank Flissiggas). Dadurch ist zusétzlich die ge-
winschte verbesserte Zuganglichkeit zum Helzungsraum z.B. fur umfangreiche Rewsn-
onsarbeiten gegeben. ~

Das Hauptgebaude wird m|t einer neu zu errlchtenden Leitungsfuhrung im Zufahrtsweg
versorgt.

Die Flucht und Rettungswegsituation ist im gesamten Geb&ude zu ertlichtigen.

Die Sanitarrdume werden entkernt, die Abdichtung erneuert, die Ver,- und Entsorgungs-
Ieitungen ebenfalls;erneuert und wieder hergestelit.

Eine neue, den gultigen Vorschriften und Regeln der Techmk entsprechende Brandmel-
deanlage wird eingebaut.

Die Elektroverteilung, -unterverteilung und die Strangfuhrung wird u.a. unter Berticksich-
tigung der glltigen Brandschutzanforderungen erneuert.

2.2 Nutzerbedingter Bedarf

Durch den Einbau eines Aufzuges ist das Gebaude bestméglich far eine barrierefreie
Nutzung zu modernisieren. Weitere MaRnahmen fur Inklusion sind der Einbau von Akus- -
tikdecken in den Fluren.

Die Lehrerzimmer erhaltene eigene, éngeg’liederte Sanitarzellen.

Durch die Verlagerung des Speisesaales in das UG mit gerirgfugiger Erweiterung des
Bestandes (Glasvorbau) und der der Terrasse wird die innere Organisation vereinfacht:
Weiter kann tiber die Terrasse und die Sudseite des Bauteils A die Kiiche mit Lebensmit-
tel direkt angeliefert werden.



Die zuséatzlich erforderlichen Gruppen und Unterrichtsrdume entstehen bei. Bauteil A im
nérdlichen Bereich durch die energetische Ertiichtigung des sog. ,Salettl“ auf 2 Ebenen.

3. Zeitliche Drlngllchkelt

Das Schullandhelm ist im derzeitigen Zustand nicht nutzbar und steht leer.

Bis zum 31.04.2016 beherbergte es unbegleitete Flichtlinge, im Anschluss daran wurden
UnterhaltsmaRnahmen begonnen, welche zur Wiederinbetriebnahime filhren sollten. Im
Zuge dieser Arbeiten wurde Art und Umfang der erforderlichen baulichen Manahmen
fortschreitend erkennbar. : '-
Nach der Wiederinbetriebnahme des Schullandheimes Seeheim soll das in unmittelbarer
N&he am Starnberger See gelegene Schullandheim Ambach auRer Betrieb gesetzt und
generalinstandgesetzt urid erweitert werden.

Aus diesen Grinden ist eine Dringlichkeit geboten.

- 4. Planungskonzept

Im Zuge der Machbarkeitstudie wurden 3 Varianten entwnckelt und Ende November 2016
von Bau dem RBS und SKA vorgestellt.

Konzept 1, wiirde den Substanzerha!t sichern.

Konze’pt 2, Gesamtmafinahme zur Sanierung und Instan_dsetiung fir die Wiederinbe-
triebnahme, umfasst folgende Verbesserungen, bzw. Erfullung von rechtlichen Auflagen,
u.a.: : o _

- die Herstellung des 2. Rettungsweges aus der DG- Wohnung und Nutzung der Rdume
durch eine AuBentreppe (Lage bereits mit dem Denkmalamt abgestimmt)

- die Erneuerung der sanierungsbediirftigen Heizungsanlage und Umstellung von Ol auf
Flussiggas aus Auflagen des Gewésserschutzes ' :

- die Standardverbesserung der gemeinschaftlichen Nasszellen der Schiler und Einzel-
nasszellen fur die Lehrer

- die Herstellung teilweiser Barrierefreiheit durch den Einbau eines Aufzuges ;
- die Verlagerung und den Ausbau des Speisesaales auf Kiichenebene und Anbau e|ner
Terrasse :

- den Austausch der Wasserleltungen (vormals Einrohrsystem, neu-gem. Trinkwasserhy-
. giene Zirkulationsleitungen) : ;
- den Einbau einer Brandmeldeanlage im g’esamten Gebaude.

Konzept 3, Sub_stanierhalt, Sanierung und Umbau und Einbau von Sanitarzellen in den
Schilerzimmern



4. Alternative Lésungsmoglichkeiten

Konzept 1 wurde lediglich den Substanzerhalt sichern und Rédume im Dachgeschoss
kdnnten aufgrund der Flucht- und Rettungswegproblematlk nicht genutzt werden:
Welterhln wirden auch u.a. die internen organisatorischen Schwierigkeiten im Kuchen-
und Spelseberelch bestehen bleiben.

Konzept 3 wurde nicht weiterverfolgt da der Schillerbereich, welcher sich in den damali-
gen Neubau 1985/86 befindet, in einem guten Zustand ist. Weiter wiirden sich die durch
den Embau von Sanltarzellen wegfallenden Betten nlcht an anderer Stelle kompensneren
lassen. i

Konzept 2 wurde von RBS und SKA favorisiert und wird zur Umsetzung empfohlen.



Raum programm

; Raumprogramm Schullandhelm Seeheim

Bauvorhaben
‘Strale / Ort ;

Vorplanung , . ' el L
s—:Entwurfspianung g e GE e

' Flachenzuordnung gem DlN 277 (bei regularen Bauvorhaben)
Flachenzuordnung gem, Standardraumprogramm (bel Kmdertageselnrichtungen bzw Schulen
-gem. Beschluss zur Redumerung von.Balstandards des Stadtrats vom 28.7. 04) ;

i

Ifd Nr. |Raumbeze|chnung [ 4 [ - Flache in gm

UG ; Untergeschoss i ) U 4227 T
1 °  [3-Bett-Zimmer = - : oy 2 ‘ e © 18,40].

. Z - l4-Bett-Zimmer : ol 2 ; N : © 18,84 .

Fg Behinderten-WC . - . v 3 M, U il 561| -
4 “|Garderobe , -, - ' - 5,69
8 Kiche . b - | e S e i : 35,26| -
6 Lager el S Hamd] - --18,32
7 |Lager - M o . i, 2470,
8 Lager e, S e gt N RS o 13,07

"9 Lehrer-GastWC =~ - . R < 702
“10 - |LUftung AT " ] : 1,64
11 Personajraum ' _ & ‘ - .. 12,89
12 . |Putzraum’ - .. ==~ : i N 2,29
13 Speiseausgabe ' D « ' - 12,00
14 |Speisesaal . - - . : 124,32
15 Stuhl-Lager . ' =117 ‘ ' 10,28

b .16~ Verkehrsfléchen (ca.). " - ' . £ 0 " 86,20 -

17 WC - - T R ' . enra | 2,71
18 WC-Knaben . _ . . ’ © 8,87
19 - |WC-M&dchen - - Dy . 9,92
20 . |Wirtschaftraum 1 : | ' L ' 0. 12,25
21 |Wirschaftraum2, - = ; - ©12,45(

EG  |Erdgeschoss “ oy p 444,07
22 2-Bett-Zimmer : BB, "o 12,59
23 . |A-Bett-Zimmer. . - . ! 15,92
24  |4-Bett-Zimmer . . : e " 1544
25 4-Bett-Zimmer : ) : s 1541
26 4-Bett-Zimmer - : ;3 ' ' 15,44]
27  |4-Bett-Zimmer . o g B T 15,39
28 4-Bett-Zimmer : . = ' . 15,87
29 - |5-Bett-Zimmer 20 e e e ; 25,92

- 30 Behmderten—WC .5 ' 2 Iy iR 6,72

Seite 1 -



Raumprogramm -

_.Eingangéberéiqh

31 31,77
32 - |Gruppenraum 72,34)
.33 _ |Hsimleiterbliro 25,98 -
- 34 . |[Zimmer-Lehrer -10,64{"
- 35 ° |{Zimmer-Lehrer - 10,61
36 . |Putzraum. - . 367
37 Verkehrsflachen (ca.) . .. 116,2
38 Waschraum-Médchen. " 12,6
39. |we ' J 1,85
40 - [WC W ok 3,77
41 - |WC-Madchen 15,92
OG ' |Obergeschoss - ‘ ~434,63
42 - - [2-Bett-Zimmer .+ 18,5].°
43 |4-Bett-Zimmer - .16,07
44 4-Bett-Zimmer 15,43| -
45 4-Bett-Zimmer 15,43
46 |4-Bett-Zimmer 15,42|
47 4-Bett-Zimmer 15,42
.48 -Bett-Zimmer' 15,25
- 49  '|5-Bett-Zimmer 28,22
- B0. Behinderten-WC - 8,7
51 |Gruppenraum 29,42
52 . |Gruppenraum - 68,26
- 53 Zimmer-Lehrer © 10,66
54 . [Zimmer-Lehrer 10,62
55 Putzraum 2,44
56 |TV/Bibliothek 28,7
. 57 |Verkehrsflachen (ca.) 116,61
58 .|Waschraum- Knaben 12,65|-
59 WC - i 22
80  |WC- l_(naben 11,63 .
. DG Dachgeschoss -~ 106,38
. 61 4-Bétt-Zimmer - - 16,43
62  [6-Bett-Zimmer 33,39
- 63, |Bad 2,97
64 Bad ; 2,91
- 65 Lehrer-Bad 3,24
66 - |Verkehrsflachen (ca:) 22,79
.67. . |Zimmer-Lehrer 23,69
Gesamt ' : . 1406,81
Gesamt (ohne Verkeh rsflachen) 1085,05
' Bette‘nanzahla
Untergeschoss . .
Kinder
Lehrer . . 0
Erdgeschoss
: a3

[Kinder .

‘Seite 2



Raumprogramm * .*

" |Lehrer 4
Obergeschoss Tl
Kinder 3]

- |Léhrer 4
Dachgeschoss £
Kinder, 10|
Lehrer . o
Gesamf %

7 |Kinder 79|
_ |Lehrer 10|

10.02.47

.f (32 :::0_.'5'. 4?-

i
4
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