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1. Bedarfsbegriindung
1.1 Anlass und Art der MaBnahme

Der Campingplatz MUnchén-Tha!kirchen liegt im Landsphaﬁssc-hutzgebiet des |sartals
ca. 4 km vom Stadtzentrum entfernt und ist einer der landschaftlich attraktivsten Stadt-
camplngplatze Deutschiands. Es besteht guter Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmiittel
(Bus, U-Bahn). Das Areal ist ca. 4,9 ha grof3 und bietet Platz fur ca..100 Zelte, 150
Wohnwagen- und 150 Wohnmobile. Der Platz ist derzeit von Mitte Mérz bis Ende Okfo-
ber gedffnet und wird pro Saison durchschnittlich von 60.000 Gasten far 130. 000 Uber-
nachtungen genutzt Der Anteil auslandlscher Gaste betragt ca. 55 %.

Die Vo!Eversamqung des Stadtrates hat am 17. 12 2014 dem Verb[elb des Campmgplat—
zes am derzeitigen Standort zugestimmt und das Kommunalreferat beauftragt, ein
schliissiges Gesamtkonzept fir den kiinftigen Betrieb zu entwnckeln und hierfar ein Nut—

‘ zerbedarfsprogramm zu erstellen.

Das Kommunalreferat hat darauf hirf ein Fachgutachten elngeholt dessen Schlusse und -
Ergebnisse zu groften Teilen |n dieses Nutzerbedarfsprogramm eingeflossen sind.

1.1 Gebéiudezustand:

Der _é_eit 1953 beste_]%’ende Campingplatz entspricht in seinerjetzig;en Ausstattung nicht-
mehr.den heutigen Erfordernissen an einen modernen Stadtcampingplatz, auf dem die -
Aufenthaltsdauer der-Nutzer im Schnitt 2 bis 3 Tage betragt. Der GroRteil der Gebiude
wurde in den 1960er Jahren errichtet und weist nach einer Nutzungsdauer von mittler-
* weile mehr als 50 Jahren starke Abnutzungserschemungen auf. Auf Grund des far lange
Zeit ungek[arten planungsrechtllchen Status des Platzes wurden die. Gebaude seit ihrer
Errichtung nicht mehr grundlegend saniert und massen sowohl bautechnisch als auch
energetisch modernisiert werden. Es besteht mittlerweile ein erheblicher Sanierungsrick-
stau, sewohi bei den Geb&uden als auch den technlschen Anlagen und den Freifldchen.

Auch der 1980 gebaute Wohnbungalow fur den unter. Resxdenzpﬂlcht stehenden
Gampmgplatzpachter gendgt nicht mehr heutlgen Anforderungen an ein Wohngebaude
Alich bei ihm besteht erheblicher Sanierungsbedarf: | _ :

"Emg'angs- und Versorgungsgebdude: :
Das Eingangs- und Versorgungsgebaude besteht aus mehreren Bauteilen: Empfangs-- ’

und Birobereich, Kichentrakt, Supermarkt und GastWIrtschaft Sein Erscheinungsbild
wird innen und aufien von den 1960er Jahren bestimmt. Das Buro des P&chters ist ohne
Tageslicht, Aufenthalts’raum sowie Dusche und WC fur Mitarbeiter. sind vorhanden, ent- -
sprechen aber nicht mehr den heutigen Anforderungen‘.- =

Der Versorgungsberelch umfasst einen kleinen Supermarkt sow:e eine Kitche mit zuge-
horigen Lagerrdumen. Die’ Gastw;rtschaft kann derzeit wegen des nicht vorhandenen



Fettabscheiders nicht in vollem Umfang betrieben werden. Der bestehende Kiichentrakt
ist ausreichend fUr eine angemessene Ausweitung der Wirtschaft

Der Gastraum mit Glasfenistern undvoll Gberdachter Terrasse vor dem Aullenausschank
ist ausreichend bemessen. Die Bdden innen sind entwedef mit einfachen grauen Fliesen
oder mit Linoleumbelag ausgestattet. ' '

Fir die Awacklung des Zeltp!atzbetnebes durch den Péchter |st Iedlgllch analoge Ser-
vicetechnik vorhanden. . o

- Wohnbungalow fiir Pachter:-
Auf der linken Seite des Eingangsbereichs, direkt hinter einem Technik-Geb&ude
(u.a. Trafostation) befindet sich der Wohnbungalow fir den Péchter des Camping-
platzes. Er ist eingeschossig und nicht unterkelilert. Es sind finf kiéi‘n‘ere bzw.
mittelgroBe Raume vorhanden, sowie Kilche, Bad, WC und ein Heizungsraum.
Er'ist in einfacher Weise als Flachdachbau ausgefiihrt und entspricht auch
unter dem Aspekt der Wéirmedémmung nicht mehr heutigen Standards.

Sanitdraniagen: _ :

Die Sanitadranlagen haben in der jingeren Vergangenheit vielfach Anlass zu Nutzerbe-
schwerden gegeben. Dabei ging es elnerse|ts um die mangelnde Qualitat bzw: starke
Abnutzung der vorhandenen infrastruktur, aber auch um die teilweise beengten réumli- -
chen Verhéltnisse. Drei der vorhandenen funf Waschhauser (Nr. 2 bis 4) werden nur
wahrend der Zeit des Okfoberfestes genutzt Diese Hauser sind nicht beheizbar. Die .-
Waschhauser 1 und 5 ver‘fugen jeweils Uber eigene Heizungen und decken den sani-
téren Hauptbedarf ab, weisen allerdings ebenfalls starken Sanierungsbedarf auf. Wasch-
haus 1 verfigt nicht tber Isolierglasfenster, was zu starkem Warmeverlust fihrt.

Einh Kleinkinder- bzw. 'Mutter—Kir’xd-Bereich ist in keinem der Waschhauser vorhanden. .

fnsgesamt sind 78 einfache Waschpiatze flr M&nner und Frauen getrennt, vorhanden.
.d.R. sind diese mit Steckdosen ausgestattet Sie haben jeweils nur Kaltwasseran-
schluss. Die Waschbet;kenbrelte von 80cm entspricht dem allgemeinen Standard, die -
‘Absténde von Becken zu Becken betragen bei 36 von ihnen nur 23,5 cm.

Es sind 16 Waschkabinen vorhanden. Davon haben nur 4 einen Warmwasserzulauf mit
‘Munzautomat. Die Kabinengrofe betragt hier 90cm x 160¢m oder 100cm x 160cmi. Wei-
terhin sind 30 Duschkabinen mit Warmwasseranschluss (Minzautomat) vorhanden. Die
' Kabineh sind mit Spritzschutz und Ablagen ausgestattet und haben eine Grdle von
90cm x 160cm oder 110cm x 160cm. '

“In den ‘Méin'nerbéreichen sind 23 Toilettenkabinen und 21 Uriné]e vorhanden; in den
Frauenbereichen 31 Toilettenkabinen. Die KabinengréRe liegt zwischen 90cm X 152em
und 107cm x 160cm. Es ist eine Behindertentoilette nach DIN-Norm vorhanden.

Der Campingplaiz vetfugt Gber 2 Entéorgungsmégl'ichkei.ten fiir Chemietoiletten und 1
Grauwasserguily fir Wohnmobile. -



Insgesamt sind 10 Geschlrrspulbecken und 10 Waschewaschbecken Jewells mit Warm-
" wassefautomat vorhanden. In Waschhaus 1 gibt es 4 Kochplatze

Ein Grobteil der Sanitéranlagén (Waschhaus 2, 3, und 4) ist nicht beheizbar, da bau-
lich offen. Die Béden sind in allen Waschhausern gefliest. In Waschhaus1 besteht die -
Innenabtrennung der Rdume nur aus Steliwénden mit Kunststoffoberflache. In diesem
Haus ist die Decke auf Grund der andauernden Kondensatbildung schimmelbefallen. In
einigen Anlagen sind Duschen und Toiletten nicht separiert. '

Waschmaschinen- und Trockenraum:
Direkt im Eingangsbereich befindet sich ein Waschmaschinen- und Trockenraum.

. Essind 4 Waschmaschinen und 2 Trockner vorhanden.

Unterkunftsgebiude (Bettenlager): .
Die Unterkunftshiitte fir ,Camper* ohne eigene ‘Ausriistung besteht aus zwei Schlafrau-

" men mit je drei Stockbetten. Wasser und WG sind hier nicht vorhanden.

"6 Kammern mit je 2 Doppelstockbetten, je ca. 8 m?,
1 Kammer mit 5 Doppelstockbetten ca. 16 m?
Boden gefliest, Spinde vorhanden, kein Wasser, keine Heizung.

Mo:glichewveise aufgrund des niedrigen Komfortniveaus ist die Nachfrage nach dieéer
Ubemachtungsmﬁgiichkeit in den letzten Jahren deutlich zuriick gegangen. '

4

Sonsthe Funktlonsqebaude
Auf dem Platz befinden sich mehrere Funktionshutten darunter eln Lagerschuppen eine

Werkstatt sowie eine Unterkunft fir Mltarbelter

1 Betriebshof (Werkstatt), 'Betonwande, als Werkstatt nutzbar Wasserzufuhr nur im

Sommerhalbjahr, ca. 8 m x 17 m.
1 Lagerschuppen mit Holzwanden, ca. 6 mx 22 m.
1 Funktionshatte firr 3 Einzelunterkunftskammern ca. 8 m2 sowie eine bauiich sepanerte

Doppelunterkunft ca.10 m?,
Nur Au[Senwasserhahn keine Toilette, keine: He[zung vorhanden

-Derin Ho[z ausgefuhrte Lagerschuppen (Remlse) ist méglicher Ruckzugsort von Vogeln
und Fledermausen und daher erhaltenswert ‘

Da sich auch in den Unterkunfiskammern der Mitarbeiter das Komfortmveau eher niedrig
~ darstellt, war es in den letzten Jahren oblich, dle M]tarbeiter in eigens dafur aufgestellten

Wohnwagen unterzubringen.

. PKW-Parkplatze:




An der pnvaten Zufahrtsstraf&e aulerhalb des Campingplatzes beﬂnden SICh ca. 30 nicht
gekennzelchnete Parkplatze innerhalb des Camplngplatzes befinden sich 8 ausgewiese-
ne Parkplatze vor dem Versorgungstrakt. Die PKW der Wohnwagen- und Zelibesitzer
werden derzeit direkt an der jeweils genutzten Parzelle abgestellt. '

Standplatze fur Zelte, Wohnwagen und Wohnmobile:

Die Standplatze fur Zelte, Wohnwagen und Wohnmobile sind auf mehrere Felder verteilt
und derzeit nur teilweise gekennzeichnet: Die derzeitige Aufteilung stellt sich wie folgt
dar. - ' ‘ ‘ , .

150 Standplatze fur Wohnwagen

150 Standplatze fir Wohnmiobile

100 Standplatze fur Zelte

Bei den Wohnwagenstandplatzen ist jeweils zwei Standplétzenéin Wasseranschluss
-bzw. Ablauf zugeordnet Eine Stromversorgungssaule versorgt ca. 4-5 Stellplatze Die
Parzelllerung ist durchgangig: Standp[atzﬂache 50 m? — 60 m2

Von den Wohnmobilstandplétzen sind ca. 35 nicht parzeliiert und ohne Strom und ohne
‘Wasser; ca. 100 verflgen Gber Strom, 11 verflgen iber Strom- und Wasserversorgung
Die Standardflache betragt ebenfalls 50 m?* —.60 m2. Es sind ca. 15 Platze far extralange '
Wohnmoblle vorhanden. - :

-

" .. Die Flachen fur Zelte siind nicht parzelliert. Sie'haben i.d.R. keine Wasser- bzw. Strom-

- versorgund. An den umlaufenden Begrerizu_ngen der Fléchen befinden sich die Parkptéat-
ze fur die Zeltgaste. Die grofieren Stellflachen zwischen den Wegen sind durch Schilder "
ausgewiesen, die einzelnen Parzellen sind jedoch nicht sichtbar durchnummer:ert oder
gekennzeichnet Die Zufahrtswege smd asphalt[ert '

~ Spielplatz:
1 Klnderkarussell 1 Doppe[schaukel 1 Wippe, 2 betonlerte

- Tischtennisplatten; Sitzgelegenhe[ten fur betreuende Erwachsene sind nlcht vorhanden

Mullcontalner )
Am nérdlichen Ende des Camplngplatzes sind Milllcontainer vorhanden die von der
Mdllabfuhr tber eine eigene Zufahrt geleert werden kqnngn.

Wntercamgmg,
Es sind keine frostsmharen Ansch!usse fur die Wasserversorgung vorhanden. Winter-

camping kann daher derzeit nicht angeboten werden. Der Camplngplatz ist in der Zeit
vom 1.11. bis 15 03. geschlossen. : -

1.3 Alternative Lﬁsungsmﬁiglichkeit‘en



Auf Grund sehr knappen Flachenressourcen im Ballungsraum Minchen stehen keine al-
ternativen Flachen fir einen Stadtcampmgplatz zur Verfagung. Die Sanierung des Cam-
pingplatzes ist daher alternativios. Der Standort ist mit seiner landschaftlich dberragen-
den Lage und der giinstigen Verkehrsanbindung ideal fur eine Campingplatznutzung und
mittlerweile auch planungsrechtlich gesmhert Die baui[chen Mangel als Grinde fur in
letzter Zeit haufiger werdende und den touristisch vorblldllchen Ruf Miinchens schédi-
gende Kritiken am Campingplatz sind nur durch eine Grundsanierung zu beheben.

2. Bestandsaufnéhme
2.1 Ba_utechnischer Bedaﬂ

quanqs— und Versorqunqsqebaude
Das Eingangs- und Venmaltungsgebaude stammt aus dem Jahr 1965. Das gesamte Ge-
baude ist ungeddmmt und nur in den Sommermonaten nutzbar, also nicht fir einen
Ganzjahresbetrieb geeignet. Das Gebaude wurde niemals. grundlegend saniert und befin-
det sich im wesentlichen in einem Bauzustand aus den 60er Jahren des letzten Jahrhun-
derts. Die verglaste Holzrahmenkonstruktion des Terrassengebaudes erflilt die normalen
Anforderungen an den Warmeschutz nicht und weist von der Bausubstanz her einen

schlechten Zustand auf.

Die Elektro-Verteiluhg in-der Kiche entspricht nicht mehr dem Stand der Technik und
. muss emeuert werden. Die Gastwirtschaft kann derzeit wegen des nicht vorhandenen -
Fettabscheiders nur als Aufwérmklche betrieben werden. C

Es ist zu prifen, ob eine Modern13|erung des Gebaudes u.a. auch fur eine GanZJahres—
nutzung wirtschaftlich vertretbar s, oder ob ein Ersatzneubau die wirtschatftlichere Alter- -

native darstelli.

' Bsi einem Neubau des Empfangs- und Gastronomiegebéudes ist zum Schutz der
Vogel zu beachten: ,
Ubereckverglasungen groBflachige Verglasungen (besonders in der N&he von Baumen
und Strauchern) und groRflachige Spiegelungen durch Glas (z.B. Wasser) sind zu ver-
meiden. Es werden Brechungen bzw. Musterungen von Glasflachen evtl. mit anderen
Werkstoffen empfohlen. Zur Warmedammung sollten Fenster 3~fach-verglast seln Die
Isolierung sollte aus Naturfasern bestehen. :

Wohnbungalow, (Pachter) :

Der Wohnbungalow des unter Residenzpflicht stehenden Campmgplatzpachters
genigt nicht heutigen Standards eines Wohngebaudes. Besonderer Erneuerungs-

- bzw. Sanierungsbedarf besteht bei der Elektrik, der Heizungsanlage, der Instand-
setzung des Flachdaches, der Erneuerung der Fenster und eventuell bei der
Warmedammung. Die Kosten dafiir sind im aktuellsten Gebaudezustandsbencht mit

855.000.- € insgesamt veranschlagt. -




Sanitdranlagen:

Waschhaus 1:

Das Waschhaus 1 wurde 1965 errichtet. Das bestehende FIachdach ist undicht und
muss grundlegend erneuert werden. Es sind keine Sekuranten zur Absturz_smherung_ vor- .
handen. Die Bausubstanz wurde niemals grundiegend saniert und befindet sich nach 50
Jahren intensiver Nutzung in einem erneuerungsbediirftigen Zustand. Sie entspricht nicht
" mehr den akiuellen Anforderungen bzw. den Erforderissen eines Campingplatzes in der
heutigen Zeit. Die komplette Installation (Sanitar und Raumlufttechnik) ist zu ersetzen.
Das Waschhaus 1 ist beheizt, entspricht jedoch bei weitem nicht den heutigen Anforde-
rungen zur.Energieeinsparung (EnEV) und muss energetisch saniert werden.

_ Waschhauser 2, 3, 4: :

Die Waschhduser sind ebenfalls aus dem Jahre 1965 Bis auf das Waschhaus 4, bei
dem 2002 das undichte Flachdach durch ein Pultdach ersetzt wurde, sind alle Flachda¥
cher undicht. Die Waschhauser sind alle unbeheizt, erftlien die Anforderungen an den -
Warmeschutz nicht und weisen von der Bausubstanz her einen sehlechten Zustand auf.
Beim Waschhaus 2 und 3 sind keine Sekuranten zur Absturzsicherung vorhanden.

Da der Bedarf fur die Waschhéuser 2, 3 und 4 nach derzeitiger Kenntnis nicht gegeben
ist, erscheint eine Modernisierung der Gebaude fur eine Ganzjahresnutzung wirtschaft-
lich nicht vertretbar. Es ist daher ein Abbruch der Gebdude und ggf die Ernchtung eines
neuen Waschhauses zu planen :

Waschhaus 5:

Das Waschhaus aus dem Jahr 1989 ist beheizt, aber ungeddmmt und entspricht daher
bei weitem nicht den heutigen Anforderungen zur Energleemsparung (EnEY), ist also

" ebenfalls nicht flr sinen Ganzjahresbetrieb gesignet.

Die Trinkwassererwarmung fiir alle Waschhéiuser erfolgt durch drei 1500-Liter-Warmwas-
serspeicher, Baujahr 1985. Die Anlagenbetriebsgrenze ist erreicht und aus hygienischen
‘Griinden (Legionellengefahr) neu zu konzeptionieren, um die derzeitigen erhéhten Ener-
gie- und Wartungsaufwendungen zurDesinﬁ_zierung des erwarmten Trinkwassers zu ver-
. meiden.-Auf Grund des Alters der Anlage ist in den kommenden Jahren vermehrt mit
Stérungen und Ausfallen zu rechnen, was zu deutlich erhdhten Betriebs- und Wartungs-

" kosten fuhren wird. Die unterstiitzende Warmwassererzeugung durch thermische Solar-
kollektoren ist aufgrund der defekten Kollektoren auBer Betneb Die Kollektoren sind
komplett ZU erneuern.

Die RLT—AnIagen (Raumluﬁtechnik) entsprechen nicht mehr den heutigen Standards und .
'Erfordernissen. Sie sind energieintensiv und entsprechende Ersatzteile sind immer -
‘ schwerer zu erhalten.-Eine Entfeuchtung der Rdumiichkeiten '(Duschen bzw. Waschrau-

me ist nicht méglich. Ein Austausoh ware lnnerha!b der nachsten Jahre unbedmgt not-

wendig.



- Die Heizung der Gebaude erfolgt durch einen 120 KW Gaskessei BaUJahr 1992. Auf
Grund des hohen Alters der Anlage ist diese dringend zu sanieren, da die Anlagenbe- -
triebsgrenze erreicht ist und in den kommenden Jahren vermehrt mit Stérungen und so-

mit erhdhten Betrlebs- und Wartungskosten zu rechnen ist.

. Die Behmderten-WC in den Sanitarhausern missen per Kabel mit dem Empfangsgebdu-
de verbunden werden, um dort Notrufe empfangen zu kdnnen. Des weiteren muss hier
* eine Sirene far die Zeit mstalllert werden, in der das Empfangsgebadude unbesetzt ist.

Waschmaschinen und Trockenrautm;
Gegenuber dem Eingangsgebiude befindet sich der-Wasch- und Trockenraum aus dem

Jahre 1980. Dort befindet sich auch der elektrische Betriebsraum des Campingplatzes.
Der Leitungsanschluss der Haupt- und Untervertellungen ist nicht mehr ausreichend und

ist zu erhdhen. (3X4OOA 276kVA)_

Unterkunftsgebdude - (Bettenlager)

Das Unterkunftsgebaude ist aus dem Jahr 1850, Es wurde als remer Ho!zbau konzipiert.
Er ist ungeddmmt und nicht beheizbar, ohne Wasserversorgung, WC oder Kochge!egen—

helt

Sonstige Funktlonsqebaude
Die Funktlonsgebaude wurden als reine Holzbauten konzipiert.
Eine Uberprufung der Tragwerke durch den Statlker ist notwendig.

Betnebshof
Das KFZ-Geratehaus, zum Betnebshof gehdrig, . ist aus dem .Jahr 1990. Das Gebaude

wurde aus Sichtbeton erstellt. Es wird derzeit als Werkstatt genutzt. Das Gebaude ist
nicht warmegedammt und nicht beheizt. In den Lagerschuppen muss Elektrik verlegt
werden ‘

Bei.den AuBenahlagen ist der Asphaltbelag zu erneﬁern:

Standp!atze fiir Zelte, Wohnwagen und Wohnmoblfe

~ Im Fall einer Erweiterung mUssten zusitzliche Anschluss-Séulen fur Strom bzw Wasser
geschaffen werden. Auf dem gesamten -Geldnde ist die Beleuchtung auf Verkehrssrcher-

. heit zu Oberpriifen und auf den aktuellen technischen Stand zu bringen. . :

 Trinkwasserleitungen und Entwdsserung:

Die gesamte Trinkwasser-Anlage des Camplngplatzes ist uberaltert und in sch]echtem
baulichen Zustand. Sie ist nicht frostsicher verlegt. Jahrliche Leckagen sind eine Gefahr
der. Gesundheit fur die Gaste und verursachen einen hohen Betrlebsaufwand

Die Entwésserungsanlage entspricht ebenfalls nicht mehr dem Stand der Technik. Auf
Grund der mittelfristig zu erwartenden umfangreichen Undichtigkeiten der Anlage besteht
eine Gefahr fir Verunreinigungen des Grundwassers im Bereich der isar. Der Embau
eines Fettabschelders mit Hebeanlage ist unbedingt erforderitch



Elektroversorgund;

Die N-ie_derspannun'gs'hauptverteilung muss erneuert werden. Dem Campingplatz missen
kinftig 3 x 400 A = 276 KVA zur Verfigung stehen: " -

Wintercamping: :

- Der Campingplatz ist derzeit nur fir Sommernutzung ausge[egt Fur eine Ganzjahresnut-
zung massen sé@mtliche Ver- und Entsorgungsleitungen frostsicher verlegt werden. Es '
missen alle Gebdude energetisch modernisiert oder neu errichtet werden, falls elne Mo-
dernisierung wirtschaftlich nicht vertretbar ist. ' :
Des weiteren ist die Statlk der Gebaude in Bezug auf Schneelasten zu uberprufen bzw.

- auszurichten. . : :

Technische Gebaudedokumeniation: :
Nach Abschiuss der Sanierung ist die Hinterlegung der technischen Geb&audedokumenta-
tion (z.B. erscha]tp[ane) durch den Generalauftragsnehmer erforderhch '

2.2 Nutzungsbé_dingter Be'_darf

Auf Grund des Alters von mehr als 50 Jahren entsprechen v1ele Bereiche des Camping-
platzes nicht mehr den heutigen funktionalen Anforderungen und sind daher ZU erneuern.

Durch die geplante Sanierung sollen die benannten Defizite behoben werden und Ge-
baude und Platz auf einen zeitgemé&Ren Standard fur Stadtcamplng gebracht werden.
Dieser Standard soll gemai dem Grundsatzbeschluss des Stadirates entsprechend der
- aktuellen BCVD- K]assmznerung im 3- bis 4-Sterne-Bereich liegen. Weiterhin winscht der
Stadtrat die Prufung des Wechsels in den GanZJahresbetneb

Zur Umsetzung des beschriebenen Sollkonzeptes sind fo]gende Knterlen zu errelchen

. Eingangs- und Versorgungsgebaude (Rezeption. Gastronomie)

Aufgrund des energetischen Zustands und der eher geringen Restnutzungsdauer
(héchstens funf Jahre) erscheint ein Neubau des Rezeptlons- und Gastronomletraktes
~ sinnvoll. Auch liefe sich die funktionelle Aufteilung der R&ume durch einen Neubau
zweckmamger gestalten. Die Rezeption sollte begehbar sein und in einen Klosk/DruQ—
storebereich Ubergehen. Dadurch wiirde ein gastfreundhcheres Empfangsambiente
entstehen Zudem wurde sich die Betreuung rn Schwach!astzelten wemger personal--
_intensiv gestalten. oo

Die Gastronomie sollte zeltgemars in drei Sparten geglleder‘c werden Imbiss, B[ergarten
sowie gehobener Innenbereich. Sie sollte auch fr externe Besucher zugénglich sein.
Dies ist vor allem durch die hervorragend reizvolle landschattliche Lage direkt an der
IsarﬂoBlande indiziert.




Der Kiosk-/Gastronomiebereich sollte Backofficeraume und Persohalraume umfassen.
-Ein Fettabscheider ist neu zu errichten. Die Festeinbauten der Kuche werden vom Ver-

pachter eingebracht.

Das neue Empfangsgebdude muss aber geniigend Toiletten fir den Imbiss—lBi_ergartén-
bereich'und inrieren Gastrobereich sowie fiir an- bzw. abreisende Géaste verfugen.

Sanitdranlagen: : ' :
Nach der Sanierung des Campingplatzes sollten den Gasten drei Sanitdrhauser

zur Verfilgung stehen. Waschhaus 1 (anstelle der Waschhauser 2-4) Ié‘lngs der Zentral- .
landstralle, mit Bettenlager im Obergeschoss und in der Nahe der Hutten-Steliflache;
Waschhaus 2 und 3 (anstellle von Waschhaus 1 und 5) naher am Zeltgelande.

Wahrend der Sanierungsphase soliten zwei wiederverkaufliche Nacht-Toiletten aufge-
stellt werden. S ' S

. Die Waschhéuser sollten mit einer wesentlich groBeren Zahi an Duschkabinen ausge-
stattet sein, dafiir kénnte sich dié Zahl der Waschbecken verringern. Beide sollten jedoch
Warmwasser bereit haiten. Da es nachts auch im Frihherbst bzw. Frihjahr zu sehr nied-
_rigen Temperaturen kommen kann, soliten alle drei zumindest bis zu einem gewissen
Grad beheizbar sein. ' ' S

Ausgehend von der angestrebten kiinftigen Standplatzzahl von 500 Platzen und der da-
‘mit einherg’ehend‘en maximalen Besucherzahl von 2000 Gésten werden entspréchénd
" der o.g. Klassifizierungsrichtlinien des Bundesverbandes'der Campingwirtschaft in
Deutschland e.V. (BVCD) benédtigt: : o

BVCD****
Duschien (Warmwasser): ' .32
_ Waschbecken (Warmwasser): S 50-60
. Waschkabinen: | - 10
' WC Damen: B _ 30
WC Herren: - | 18
Urinale: o 15

' Kleinkinder-/Wickelbereich: - . 1

Die quantitative Ausstattung der Sanitéranlagen (insbesonde're Duschen, Toiletten) sollte
‘hoch angesetzt werden im Hinblick auf Spitzenauslastungszeiten, die fur den ‘
Campingplatz Thalkirchen besonders relevant sind. Es ist dabei bei einem Berechnungs-
“schlussel: Duschen/Standplatz auch zu beriicksichtigen, dass zu Spitzenzeiten

das Verhaltnis Personen/Standplatz deutlich erhéht sein kann. ' '

Diese Einrichtungen missen folgende Qualitat bzw. MindestgroRen besitzen:

BVC D****
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Duschen (Warmwasser) und
Einzelwaschkabinen (WW)

. Waschbecken

WC‘Damen
WC Herren
‘Urinale:

Kleinkinderabteil: -

90 cm x 180 cm
Spritzschutz
Ablage, Sitzgelegenheit

zusatzlich
Abstinde >30

Kabine 90 cm x 150 cm

Kabine 90 ¢m x 150 cm
Schamblenden :
automatische Spulung/ wasserlos

WC, Waschbecken, zusétzlich

Spiegel, Babybadewanne, Dusché -

- Daruber hinaus bendtigen die Sanitarbereiche folgende Ausstaftung: .

BVCD*** -

Erstklassiger Zustand
Boden gefliest .
Wandbefliesung mind. 160 ¢m

Was'chmaschinen-“und Trockenraum (fiir 500 Standplétzéx '

Wéséhewaschbecken:
‘Waschmaschinen:
Wischetrockner:

Unterkunﬁsqebaude ( Bettenfaqer)

mind. 6

mind. 6

mind. 4

Da die Nachfrage nach dieser Ubernachtungsmaoglichkeit stark zuruckgegangen ist,
muss tber einen Riickbau bzw. Umbau (Platz fur Sch[echt-Wetter—Aufenthaltsraume mit
Kochplatzen fur Gruppenze[ter) nachgedacht werden. .
Durch einen Rickbau lieRe sich das Areal fir Wohnmobilstandplaize (evtl fur Megalmer)

erweitern. Bettenlager. bzw. MehrbettZImmer lieRen sich im Dachgeschoss des neu zu-

" bauenden San:targebaudes einrichten. Seitens der Bauplanung ist dabei der Aspekt der.

_Barrierefreiheit zu beachten.
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: Sons‘mqe Funktionsgebédude:
Da die Unterbrmgung der Mitarbeiter problemlos anders organlszert werden kann, ist

_.auch hier tiber einen Ruckbau nachzudenken, um so Raum far we|tere Standplatzﬂa-
chen (evil. Premiumstandplatze) frei werden zu lassen.- :
Die Gebgude des Betriebshofes sind funktionell und sollten erhalten bleiben. Der Be-
triebshof sollte aber aus Grinden der Sicherheit und Optik durch eine geeignete Wand
0.4.vom Gbrigen Campingplatz- abgetrennt werden. Innerhalb dieses Betriebshofes ,
sollten sich dann auch die vom Péachter mobil bereitgesteliten Unterkunfte der Mitarbei-
ter mit befinden. Ebenso die vom Verpéchter neu. zu errichtenden San[taranlagen fur

Mitarbeiter.

: 'Standplatze far Zelte Wohnwaqen und Campmoblle

Die derzeltlge Stellplatzanzahi soll erhalten, bleiben. Die notwendige VergréBerung eini-
ger Einzelplatze entsprechend der unten genannten Vorgaben kann wohi nur uber elne
Optlmlerung der Platzausnutzung mogllch gemacht werden. -

Dle Standplatze ' die sich direkt entlang der FloBIande befnden smd tellwelse ZU ver-
groBem und auch Campmobilen zugangllch zu machen. Sie kénnten dann als Premium-
: Standplatze mit entsprechend angehobenen Platzgebuhren ausgeWIesen werden

Etwa 90% der Standplatze sollten Zugang zu einer Stromversorgung haben Dles

gilt auch fur die Zeliwiese. Der Campingplatz ist daher mit etwa 200 Fl-Steckdosen
_ (Steckdosen 'mit Fehlerstrom Schutzschalter) und dementsprechend rund 17 Verteiler-
kasten nachzurusten :

Dle derzeitige Situation, PKW~Parkp|atze fiur- Zelter umlaufend am Rand der Zeltwiesen
zur Verfugung zu stellen, wird auch fur die Zukunft als sinnvoll angesehen. Dies insbe-
sondere auch im Hinblick auf das sichere Verwahren von Wertgegensténden. Fur Letz-

" teres soliten aber zustzlich Schhel‘&facher (z. B lm neu zu ernchtenden Sanltargebau-
de) installiert werden. : ;

Fir Wohnwégen und Campmobile bestehen folgende Empfehlungen:
- Standplatze: . . BVCD****

Parzelllerung zu 90% (ausgenommen Zeliwiese)
ca. 80 m* -

Stromanschluss (16°A) far jeden Standplatz
'Wasserans;chluss fur 50% der Standp!étze |

* Je eine Frlschwasser-ZuIeltungssaule (mit zwei Hahnen) und ein Ablauf konnte hierflr
je zwei Standplatzen zugeordnet werden :
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Far Gruppen~ZeItWiésen bestehen folgende Empfehlungen:
BVCD****

Stromanschiusse, Grill, Sitzbanke
~ Schlecht-Wetter-Aufenthaltsraum
~mit Kochgelegenhett

Standfldchen filr Gastebungalows: :
Mletunterkunfte werden auf Campingplatzen immer. ofter nachgefragt Neben einem Bet--
tenlager sollten daher auch Mietunterkiinfte in kleineren Einheiten angeboten werden.
Es wird ein Bedarf von ca. 100 Betten gesehen. Diese kénnten in 20 Einheiten mit bis
zu zwei Betten und 15 Emhelten mit bis zu vier Betten aufgetellt sein. Mogllche Ausfiih-. -
rungen waren Hutten Schlafréhren oder ansprechend gestaltete Container - sog. PODs
' (portab]e on demand) Sie soliten beheizbar sein, aber ohne Wasserversorgung Eine
Konkurrenz zur drtlichen Hotellerie wiirde ‘somit vermieden wérden.
‘Da aber im Rahmen der Gesamtsanierung das Angebot der Sanitaranlagen verbessert
wird,; wilrde einem gewissen Komfortanspruch Rechnung getragen werden. Fundamente
oder Flachenvers;egelungen wiirden nicht benotigt werden, lediglich einen Stroman-
schiuss. Durch die dadurch geschaffene elektrische Beheizbarkeit wéren diese Objekte
~auch als Ubemachtungsgelegenhelten im Winter, etwa fur Monteure oder Gruppen, ge—
' eignet. - : |
Die Unterkunftshiitten sellen aus he!mlschen Holzern hergestellt sein (kemesfalls aus
Holzemn tropischer Regenwalder!). : '

AuBenbeleuchtung: -
Im Rahmen eines Beleuchtungskonzepts sollte die Beleuchtung besonders der Wege N

Uberpruft werden. Notwendige Neumstallahonen von Beleuchtungen und ihren Versor- '

' gungsleitungen sind im Zuge der Erdarbeiten fur Strom und Wasser zu erstellen..
Lampen (z.B. zur Beleuchtung der Wege) sollten aus Griinden des-Vogelschutzes ‘nach
cben abstrahiungsfrei sein und sich etwa in Kniehdhe befinden. Zum Schutz der [nsek-
ten sollten sie ein warmes Lichtspektrum (z.B. orange) haben.” :
Eine Uberfahrbare Pflasterbeleuchtung als Alternative ware ebenfalis unter dem Aspekt ’
dés Natur- und Artenschutzes zu prifen. '

_ FrelzeltelnrichtunqenlSplelplatz
Aufgrund der situativen Gegebenhelten sind die Mdglichkeiten zum Ausbau von Freizei-
 teinrichtungen auf dem Camplngplatz sehr beschrankt. -

Die Mc‘jglichkeiten zur Schaffung einééBadezugahgs an 'd_er FloRlande sind zu prifen.

Intemetzugang

. Die Bereitstellung von WLAN auf Campingplatzen 1st mittlerweile Standard. Den Besu-
. chern des Campingplatzes Thalkirchen soll nach der Sanierung kostenlos WLAN ange-
boten werden. Hierbei ist auf eine entsprechende Flltersmherung zu achten, die dem Ju-
gendschutz Rechnung tragt und Downloads sowie weitere kostenpflichtige Nutzungen
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zum Schaden der Stadt verhindert. Es ist zu prufen; ob eine WLAN Versorgung far das
gesamte Geldnde notwendig ist, oder ein WILAN _Angebot fiir die Versorgungsgebéude.
(Empfang, Gaststatte, Terrasse) ausreichend ist. ‘ '

2.3 -Ganzjahresbetrieb (Wintercamping):

Vom Stadtrat wurde das Kommunalreferat mit der Prifung der Mbglichkeit eines Ganz-
jahresbetrieb beauftragt. Der Ganzjahresbetrieb zumindest eines Teils der Anlage wird
vom Referat far Arbeit und'WirtsC:haft als ein Aspekt der Zukunftsfahigkeit des Camping-
platzes'-angéséhen. Traditionel!e Zeitmuster in der Nutzung von 'Campingp[étzeri lsen
sich auf: Die meisten. Freizeitfahrzeuge sind hedté_ wintertauglich. Selbst Zeltgéste be-
‘ginnen die 'Cémpin_gsa‘ison immer frither und beenden sie eher spéater im Winter. Dar-
iiber hinaus ist die derzeitige Wintersicherung der derzeit nur fiir den Sommerbetrieb
‘tauglichen Versorgungsleitungen mit einem erheblichen Personalaufwand verbunden.

Fur den Ganzjahresbet:;i_eb missten die Wasserversqrg.ungsleitungén'(u.a. auch fur
Chemietoiletten und fiir Grauwassergullys) frostsicher verlegt werden.

Die derzeitige energetische Situation-|lasst eifhen Winterbetrieb fir das Gastronomie-

und Rezeptionsgebaude keinesfalls zu. Auch unter dem Aspekt einer geschétzten Rest-
nutzungsdauer des Geb&udes von drei bis funf Jahren scheint ein Neubau kostengiinsti-
ger. . .

Bei der Konzipierung eines Ganzjahresbetriebés ist besonders auf die 'Wohnmbbil-
freundlichkeit (raumliche Nahe der Standplatze zum Versorgun'gsgebéu'de, R:angier-.‘
flachen etc.) zu achten. :

Eiie Wirtschaftlichkeit eines (teiiweisen) G'anzjahrespetrieb.ist zu prifen.

2.4 Okologische Betriebsfiihrung

“Im Beschluss vom 17.12.2014 beauftragte der Stadtrat das Kommunalreferat durch die
Sanierung .einen spéateren Betrieb nach den Richtlinien von ECOCAMPING .e.V. zu er-
méglichen®. Da das Management-System von ECOCAMPING e.V. keine ‘konkreten
Richilinien bzw. Richtwerte ausweist, erscheint die Ausrichtung an dén dkologischen

" Richtlinien der I andeshauptstadt Miinchen fiir den Hochbau sinnvoller.

Die in die Rahmenplanung eingebundenen Vertreter des BUND (Bund fiir Umwelt und
Naturschuiz e.V.) regten an, Uber die 6kologisc-hen' und energetischen Standards und
Baurichtiinien der-Landeshauptstadt Miinchen hinauszugehen und eine Anlage: mit &ko-
logischer Vorbildwirkung far andere Platze zu errichten. :

Bei Gebduden sollte'da's'_Plusenergiehads Standard sein, d.h. die Gebdude produzieren
durch thermische Solaranlagen und Photovoftaikanlagen mehr Energieé als sie von au- -
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Ren (z B. durch Pellets) beziehen. Fenster so[lten S—fach-verglast seln die Isolierung
sollte aus Naturfaser bestehen - ‘

Die Moghchkerten einer Okologischen Nachristung der Energieversorgung sind beson-
ders bei einem Neubau des San;targebaudes (anstelle der Waschhauser 2,3,4) zu
prisfen: z.B. durch Einbau eines Blockheizkraftwerkes fur Hackschnitzel, welches auch

die Warmeversorgung der anderen Gebaude und die Stromgrundldst ibernimmt.
Darliber hinaus gehende Maglichkeiten far die Gewinnung von Heizwérme und Warm-
wasser durch Solarzellen o.A. sind zu prufen entsprechend auch die Méglichkeiten zur
Gewinnung von Brauchwasser durch Grund--und Regenwasser Dabei sind Moglichke1~
ten der Bezuschussung durch Bund und Freistaat abzuk!aren

Bei Bau von Flac_:hdéchern wird eine Dachbegrijnung ,empfohlen.

}
. 3

3. Zeitliche Dringlichkeit

- “Der derzeitige Pachtvertrag lduft bis zum 31 ..1‘2.201 9. Ohne Ki'x.ndjgung verlangert eij

~ sich um 1 Jahr. Die Neuvergabe soll_ers?c nach endglitigem Abschluss der Sanierung
. erfolgen. ‘ ' ' |

4. Plaﬁungskonzept

Das Planungskonzept muss darauf Rucksmht nehmen dass eine VoIlschhel&ung des
Platzes aus touristischer Sicht wahrend der Hauptsalson nicht akzeptabe! |st Die not-
wendigen Arbeiten sollten daher in die besucherarme Perioden gelegt werden und bei
Bedarf in Abschnitten ausgefithrt werden. Der Bedarf Von lntenmsmal&nahmen ist zu un-
tersuchen und ggf. zu bericksichtigen.

Die nachfolgend ausgefuhrten Baustufen smd so geplant, dass in der gesamten Bau-
zeit von ca. vier. Jahren der Campmgbetneb aufrecht erhaiten werden kann:

“Im Hlnbllck auf den Natur- und Artenschutz sind Gebdude bzw. Gebaudetelle in denen
SICh Sommerquartiere von Fledermausen beﬂnden im Winter abzureilen.

Bauétufe [. Okiober bis Juli und Okt'ober.'bis Marz des Folgejahres..

1. Abriss Waschhaus 3, nach Oktoberfest Abrlss Waschhaus 2 und 4, sowoh! Perso-
nalunterkunft an déer lsarﬂoBlande '

2. Neubau Hauptsamtargebaude entlang Zentrallandstral&e (ungefahr im Bereich des’
derzeitlgen Waschhauses 3) mit Schllef?sfachern far Zelter, Spil- und Kochkiiche und
Bettenlagerlm Obergeschoss mit elgener Sanitarversorgung. Im Erdgeschoss Raum
* far Waschmaschmen und Trockner
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3. Abtrennung des Bau- und Wrtschaftshofes und Ernchtung ven, Personaiduschen
und Personaltonetten in dlesem Berelch

4. Restrukturierung Stellplatzangebot Schaffung von Komfort—Standplatzen entlang
der isarfloB.lande Auch Neuelntetlung der andéren Stellflachen

5. Verlégung von Leitungen, .Verbau- von Steckdosen und Verteilerkasten, 'WL_A_N-} _
Installation. ‘ : :
8. Installation der Nachtto:letten far den Volliastbetneb

7. -Erﬁchfung' einer 'L'lberfahrbaren Ver- und Entsorgungsstation fur Wohnmobile.

S. Neuerﬁchtung der Geléndenachtbe-leuchtu-ng: inéektenfreundliche -Le_uch_tmittel,
ca. 20 Masten mit Leuchtkérpem, evtl. Pflasterbeleuchtung. '

9. Vorinstallation der Elektrik fir die aufzustellenden Hutten. -

Baustufe-ll Oktobé‘r des Folqeiahrs aus Baustufe ! bis Juli des dérauﬁo]den'd‘én'Jahrés:

1. Abnss des Empfangsgebaudes mit Rezeptlon Gastronomle etc, Prowsonscher
Rezeptlonsbetrfeb aus Containern ab Fruhjahr

2. Abnss des Bettenlagers (eventueli in diesem Bereich neue Ver- und Entsorgungs—

station fur Campmobile oder der befestlgte Steliplatz fur Mega!mer)

Baustufe 1lla, Oktober des Jahres in dem Baustufe I vol[endet wurde, bIS Apnl
des darauffolqenden Jahres | S o

1. Renovierung und energetische Erttxéhfigu'ng der Waschhauser 1 und 5.

Baustufe HIb altemafiv, _e.ntsprechénd bins.duli des darauffolgenden Jahres: _.

1. Abriss Waschhauser 1 und_é und Herrichtung des Gelidndes.

2 -e\}entuell Erste!‘lung KIein~WC-AnIage fiur Biergarten.

3. Neubau zweier Sanltargebaude anstatt der Waschhauser 1 und 5 ndher an Zelter- '

gelande. Eventuell Anschiuss an Nahwarmenetz aus dem neuen Sanltargebaude 3
(langs der Zentra![andstraBe) '
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N'o'twendiqe bzw. m"éqliche Sofortmalnahmen aus Grinden der Sicherheit. der Komfort-
~ erhdhung oder der ErqebnEssteiqerunq_: :

- Folgende MaRnahmen sollen bzw. kénnen aus Baustufe | vorgezogen werden:

1. Abtrennung des Bau- und Wirtschaftshofes aus Sicherheitsgrunden.
~ Einrichtung von Personalduschen und Personaltoiletten in diesem Bereich.
Abriss der bisherigen Personalwohnungen zur Schaffung von Komfort-Standplatzen
entlang der [sarfloRlande. Nach Priifung evil. Rlickbau des Zaunes zur lsarﬂoﬁlande .

© 2. Aufstellen der Nachttoiletten fiir den Volilastbetrieb.
3. Restruktierung des Stellplatzangebots.
4, Sowelt technisch méglich und nicht giinstiger in. Verblndung mit spateren Baumafs-

nahmen, frostsichere Verlegung einer Trlnkwasserhauptlertung bzw. Tellverlegung zur

grorseren Flexibilitat bei den Salsonoﬁnungszelten
. , 4
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