Harksheider Jugendlandheim auf Fehmarn

Sanierungskonzepte
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Historie Jugendlandheim



Historie Jugendlandheim

1959 kaufte die Gemeinde Harksheide, auf Anregung ihres Blrgermeisters Carl
Lange, das Gebaude in Lemkenhafen, einen Teil der vorgelagerten Insel (Warder)

und spéater einen Sportplatz.

Das Jugendlandheim wurde damit Nachfolger des von Harksheide 1948
eingerichteten Zeltlagers in Holm-Seppensen. Das Zeltlager, das ehrenamtlich vom
Schulverein der Volksschule Harksheide- Nord mit Unterstitzung der Gemeinde
Harksheide bewirtschaftet wurde, hatte das Ziel, Kindern und Jugendlichen, nicht
nur aus Harksheide sondern aus der gesamten Region, unbeschwerte Ferien und

Freizeiten zu ermoglichen.

Das 1960 ertffnete Heim wurde zuerst vom Schulverein und wird seit 1962 vom
neu gegrundeten Verein ,Harksheider Jugendlandheim e.V.“ ehrenamtlich, mit

Unterstlitzung der Gemeinde/Stadt, betrieben.



Historie Jugendlandheim

In der Zeit bis heute hat es nicht nur einen Wechsel des Eigentiimers, von der
Gemeinde Harksheide zur Stadt Norderstedt, gegeben. Das 1890 errichtete
Gebaude wurde erweitert und bekam u.a. zusatzliche Aufenthaltsrdume und eine
Wohnung fir die Heimleitung. Wie im Zeltlager engagierten sich die
Vereinsmitglieder bei jahrlich stattfindenden Arbeitseinsatzen auch im neuen
Domizil.

Der Einzugsbereich erweiterte sich und heute besuchen nicht nur Kinder und
Jugendliche unser Heim. Auch Familien, Einzelpersonen, Sportvereine u.a. sind
willkommene Gaste.

Jetzt ist das Heim in die ,Jahre® gekommen und bendtigt dringend in vielen

Bereichen eine Erneuerung.



Bestandssituation



Rahmenbedingung Fehmarn

KOMMUNEN MIT DEN MEISTEN UBERNACHTUNGEN 2015 (HOTSPOTS)
TOP 10 UBERNACHTUNGEN

ABSOLUTE ZAHLEN

Ubernachtungen 2015
Kreisebene
unter $00.000
W 500,000 - 1000000
I 1,000,000 - 5000000
B 5000000 und mehr
n Hotspots

Quellen: Statistikamt Nord (2016); Georg Consulting (2016).

Fehmarn
Schonberg (Holstein)

© Georg Consulting

10. SCHARBEUTZ | 449.296
GESAMT | 10.491.885

*+ SYLT (GESAMT): 3.193.789 UBERNACHTUNGEN

© ® N wm s w2

SYLT (GEMEINDE) | 2.115.831
LUBECK | 1.599.288
SANKT-PETER-ORDING | 1.278.220
FEHMARN | 1.072.356
TIMMENDORFER STRAND | 987.556
BUSUM | 915.253

GROMITZ | 906.268

KIEL | 674.980

WYK AUF FOHR | 492.837

44,5 PROZENT ALLER UBERNACHTUNGEN
IN SCHLESWIG-HOLSTEIN

Monatliche Durchschnittstemperaturen und -niederschlége fiir Fehmarn

Jan Feb  Mar Apr Mai Jun Jul Aug  Sep Okt Nov  Dez
Max. Temperatur (°C) 18 20 49 92 148 | 189 -- 174 127 75 38 @ 11,2
Min. Temperatur (°C) 46 17 ©03 30 72 11,3 134 134 111 78 37 03 @ 57

Niederschlag (mm) 437 299 353 409 466 473 @ 683 493 525 455 | 604 514 X 571,

Sonnenstunden (h/d) 1,4 24 35 59 7.7 7.8 7.6 54 3,5 2 ag
regoniage @[S ---------- -
Wassertemperatur (°C) 3 2 ] 17 15 ] 9,2

Luffeuchigst (4 ------------ o -

Quelle: wetterkontor.de &




Bestandssituation

Allgemein

zweigeschossiges Gebaude (erbaut 1890) mit ausgebautem Dachstuhl und
teilunterkellert Mauerwerkswande mit Holzbalkendecke und harter Bedachung

Anbauten aus den Jahren 1965, 1969, 1976 und 1992 eingeschossig, teilw.
zweigeschossig
Mauerwerkswéande mit Betondecken

Nutzung als Beherbergungsstatte fur Kindergruppen und Einzelpersonen mit ca. 100
Betten

Ubernachtungspreise ab 18,-€ incl. Frihstiick




Bestandssituation

Allgemein

Erdgeschoss

Tagesaufenthaltsrdume, Kiliche + Essensausgabe,
Blroraume, Wohnung der Betreiberin,
2 Zimmer ,Busfahrer®, Technik, Sauna

Wohnung

Kuche

Nebenraume

Buro

Zimmer
Tagesaufenthaltsraume
Gemeinschaftsbader/ Sauna

Busiaver




Bestandssituation

Allgemein

Obergeschoss

- 12 Zimmer mit insges. 53 Betten (2- bis 8-Bett-Zimmer) bzw. 61 Betten bei Belegung

des Aufenthaltsraumes

- davon 3 Zimmer mit eigenem Bad

- fur die anderen Zimmer Gemeinschaftsduschen und -WCs auf der Etage

Zimmer
Tagesaufenthaltsraume
Gemeinschaftshader
private Bader
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Bestandssituation

Allgemein

Dachgeschoss

Urspriinglich 13 Zimmer mit insges. 47 Betten (1- bis 7-Bett-Zimmer)
Jedoch aus der Nutzung ausgeschlossen wegen erheblicher Brandschutzméngel
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Bestandssituation

Mangel

1. Brandschutz
Es sind verschiedene brandschutztechnische Méangel vorhanden:
- fehlende bzw. unzureichende Flucht- und Rettungswege
- Brandlasten in den Fluren und Treppenhausern
- ungenugender Brandschutz der vorhandenen Decken und Wande

2. Dachgeschoss
- Feuchte Wande im Erdgeschoss aufgrund aufsteigender Feuchtigkeit
- nicht ausreichende Bristungshéhen im Obergeschoss

3. Nicht zeitgemal3es Raumangebot
- schlechte, alte Ausstattung der Zimmer
- keine Raume fur Familien, Paare und Kleingruppen
- schlechte Sanitar- Infrastruktur mit Gemeinschaftsduschen — und Waschanlagen,
und gemeinschaftlichen Toilettenanlagen



Sanierungskonzept



Sanierungskonzept

Inhaltsverzeichnis

1. Brandschutz
Behebung der brandschutztechnischen Mangel um den Betrieb als Beherbergungsstéatte
langfristig aufrecht zu erhalten. Die MaRnahmen mussen baurechtlich geprift und
genehmigt werden.

2. Bauliche Mangel
Beseitigung wesentlicher Mangel die konstruktiv zu Schaden fiihren bzw. einen
Gefahrenzustand darstellen.

3. Umbau / Ausbau
EG: Einbau barrierefreies Zimmer mit behindertengerechtem Badezimmer

Einbau Busfahrer Zimmer mit eigenem Duschbad
OG: Umbaumalinahmen zur Herstellung eines zeitgemaleren Raumangebotes

(Duschen und Waschbecken auf den Zimmern)
DG: Neuer Ausbau entsprechend den baurechtlichen Vorgaben ( Raumhdhe,
Fluchtwege)

4. Kosten — Zusammenstellung



Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Erdgeschoss

Mafnahmenpakete:

Treppenhaus 1:
- neues abgetrenntes Treppenhaus
- Abschottung Verkaufsfenster

B Flur: - Holzverkleidung etc. enfernen
- Tlren (berarbeiten bzw. emeuem
als RS- bzw. T30 RS-Tiiren

Diverse:

- Kies auf dem Flachdach

- Umlegen der Waschktiche
(wegen erhohter Brandlast und

Brandiiberschlag zum Treppenhaus 2)

- neuer Zugang und zusétzlicher
Notausgang zum Kleiner Tagesraum

- Heizungsraum zur Sauna abschotten,
Klchenliftung efc. umlegen + abschotten

Aligemein:

- Elektro-Leitungen + UV brandschutzsicher
anpassen

- Brandmeldeanlage nacharbeiten u. anpassen

- Verkleidung Decken, Wande als Brandschutz

- sonstige Abschottungen + Verkleidungen

| Kies auf das Flachdach H‘\

| Umlegen der Waschkiiche | |

Tischienrizpkaten Garag
ibeardacht

neuer Zugang u. zusatzlicher | Heizungsraum abschotten |
Notausgang




Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Obergeschoss

Mafnahmenpakete:

Treppenhaus 1:
- neues abgetrenntes Treppenhaus

_ Liftung WCs + Bader
B Flur: - Holzverkleidung etc. enfernen brandschutztechn.
- Tlren Uberarbeiten bzw. emeuermn abschotten
als RS-Turen
- Bodenbelag emeuern
Diverse:
- Liftung WCs + Bader
brandschutztechnisch abschotten
- Zugang Zimmer neben Treppenhaus
andern
- Zugang Dusche neben Treppenhaus
andem
Allgemein:
- Elekiro-Leitungen + UV brandschutzsicher
anpassen

- Brandmeldeanlage nacharbeiten u. anpassen
- Verkleidung Decken, Wande als Brandschutz

- sonstige Abschottungen + Verkleidungen




Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Dachgeschoss

Mafnahmenpakete:

Treppenhaus 1:

- neues abgetrenntes Treppenhaus
Treppenhaus 2:

- Riickbau WC

- T30 RS Tiir

- Verkleidung F90 Wande
Diverse:

- Entkernung / Rdumung
gesamtes Geschoss

Treppenhaus 2
brandschutztechn.
tberarbeiten
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Treppenhaus 1
abtrennen

Entkernung / Raumung
gesamtes Geschoss




Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Kosten

Die Kosten sind fir die jeweiligen Umbaubereiche (z.B. Treppenhaus) incl. Folgearbeiten, d.h.
Maler, Bodenleger etc. kalkuliert.

- Erdgeschoss
* neue abgetrenntes Treppenhaus 1, Abschottung Verkaufsfenster 31.000,- €
* Allgemein (Elektro, Brandmeldeanl., Verkleidung + Abschottung Brandschutz) 26.000,- €
* Flur (Holzverkleidung entfernen, Turen Uberarbeiten bzw. erneuern) 27.000,- €
* kleiner Tagesraum (neuer Zugang + zusatzlicher Notausgang) 13.000,- €
* Umlegung Waschkuche 11.500,- €
« Heizungsraum abschotten + Kichenluftung umlegen, abschotten 11.000,- €
* Kies auf dem Flachdach 5.000,- €

124.500,- €



Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Kosten

Obergeschoss
* neue abgetrenntes Treppenhaus 1
* Allgemein (Elektro, Brandmeldeanl., Verkleidung + Abschottung Brandschutz)
* Flur (Holzverkleidung entfernen, Turen Uberarbeiten bzw. erneuern, Bodenbelag)
« Zugang Dusche umbauen
« Zugang Zimmer umbauen
 Luftung WCs + Bader brandschutztechn. abschotten

Dachgeschoss
» Entkernung / Raumung ges. Geschoss
* neue abgetrenntes Treppenhaus 1
* Treppenhaus 2 (Abbruch WC, T30 RS-Tur, Verkleidung FO0-Wande)

23.000,- €
25.000,- €
28.000,- €
6.000,- €
6.500,- €
4.500,- €

93.000,- €

12.000,- €
21.000,- €
5.300,- €

38.300,- €



Sanierungskonzept

1. Brandschutz

Kosten

Erdgeschoss 124.500,- €
Obergeschoss 93.000,- €
Dachgeschoss 38.300,- €

255.800,- €
Baunebenkosten 30% 76.700,- €
Gesamt Brandschutz netto 332.500,- €
MwSt. 19% 63.175,- €

Gesamt Brandschutz brutto 395.675,- €



Sanierungskonzept
2. Bauliche Mangel

Erdgeschoss

Tischenrizplaten Garag
ibardacht

im Flur, groBen Tagesraum und Keller

|

|

|

Feuchteschaden ‘
-> Verpressarbeiten im Keller ‘
|




Sanierungskonzept
2. Bauliche Mangel

Obergeschoss

Briistungshéhen
nicht ausreichend (ca. 70cm)
-> Fenster mit Dreh-Sperre




Sanierungskonzept
2. Bauliche Mangel

Kosten
- Erdgeschoss
* Verpressung feuchte Kellerwande 35.000,- €
- Obergeschoss
» Fenster mit Dreh-Sperre ausstatten 1.000,- €
36.000,- €
Baunebenkosten 25% 9.000,- €
Gesamt Umbau bauliche Mangel netto 45.000,- €
MwSt. 19% 8.500,- €

Gesamt Umbau bauliche Mangel brutto 53.550,- €



Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Ausstattung ‘
El’dquChOSS Busfahrer-Zimmer ‘
MaEnahmenp gkete: | Rampe fir Rollstuhl | ‘ IJ&;TMDJ%QEM Garae
- Umbau barrierefreies Zimmer Umbau barrierefreies| = |Umbau KG-Decke |
mit Bad und Rampe Zimmer mit Bad i |_ _ _ } = =

- Umbau KG-Decke o
(wegen niedriger Raumhohe
in EG Raumen)

- Busfahrerzimmer ausstatten
mit Dusche + Waschtisch

Zimmer

private Bader

Nebenrdume

Nutzflache ca. 305gm
oo (ohne Wohnung + AuBenbad)
3 Betten




Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Obergeschoss

MaRnahmenpakete:

- Umbau der Betreuungsraume
alle mit Wasch- und Duschgelegenheiten
auf den Zimmern, Toiletten seperat
evil. statt zweiter Dusche mit WC

Zimmer
Gemeinschaftsbader

private Bader

OG = Gruppenbereich / lauter Bereich
1* 4 Betten, 4*6 Betten, 3*8 Betten
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Nutzflache ca. 305gm
52 Betten

4Beten




Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Dachgeschoss

Schnitt Holzdecke
Lichte Raumhghe unter Zangenlage
betragt 2,06m

-> keine Aufenthaltsraume

2 Meter Linie

1 Meter Linie

Schnitt Betondecke
Lichte Raumhdhe unter Zangenlage -
betrégt 2,40m = g
-> Aufenthaltsraume moglich B E
=L - 2
—  Walmhihe
% Drempel
.................................... RSSO NS RSO
— -k
4 +




Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Dachgeschoss

MaRnahmenpakete:

Ausbau im Bereich der Betondecke
- gin 3- und ein 6-Bettzimmer
jeweils mit eigenem Bad

l — _ [

| oA |

KX W M |

|

Zimmer :d
T | < e s N

| - X |

| |
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DG = Familien, kleine Gruppen, Parchen / ruhiger Bereich Nutzfiache ca. 72qm

1* 3 Betten, 1*6 Betten 9 Betten




Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Dachgeschoss

MaRnahmenpakete:

Ausbau im Bereich der Betondecke
- gin 3- und ein 6-Bett-Zimmer

jeweils mit eigenem Bad

Ausbau im Bereich der Holzdecke
- Zangenlage hoher setzen

- je zwei 5-, 4- und 2-Bett-Zimmer

mit eigenem Bad

Zimmer

private Bader

N
1% l{‘g

e

DG = Familien, kleine Gruppen, Parchen / ruhiger Bereich
2*2 Betten, 1* 3 Betten, 2*4 Betten, 2*5Betten, 1*6 Betten

Nutzflache ca. 215gm

31 Betten




Sanierungskonzept

3. Umbau / Ausbau

Kosten
Die Kosten beinhalten den Umbau und eine komplette Modernisierung aller Bereich im Geb&ude.

Arbeiten an der Fassade sind nicht enthalten.

Erdgeschoss

* Umbau barrierefreies Zimmer und Bad

* Rampe fur Rollstuhl

* Umbau KG-Decke (2 Raume lichte Raumhohe 2,0m => 2,50m)
* Ausstattung Busfahrerzimmer

Obergeschoss
DG Ausbau 1
DG Ausbau 2

Fenster erneuern in allen Geschossen
Zusatzliche Dachgauben im DG
Moblierung in den Zimmern

Gesamt

Umbau netto

20.500,- €
8.500,- €
16.000,- €
6.500,- €

51.500,- €

198.000,- €
66.500,- €
163.000,- €

62.000,- €
35.500,- €
62.000,- €

638.500,- €



Sanierungskonzept
3. Umbau / Ausbau

Kosten
Umbaukosten netto 638.500,- €
Baunebenkosten 25% 159.625,- €
Gesamt Umbaukosten netto 798.125,- €
MwSt. 19% 151.644,- €

Gesamt Umbaukosten brutto 949.769,- €



Sanierungskonzept

4. Kosten — Zusammenstellung
Kostenangaben jeweils brutto incl. Baunebenkosten

1. Brandschutz

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Gesamt Brandschutz brutto

2. Bauliche Mangel

Verpressung Kellerwéande
Fenster Dreh- Sperren

Gesamt Bauliche Mangel

3. Umbau/Ausbau

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss Ausbau 1
Dachgeschoss Ausbau 2

neue Fenster
neue Gauben
neue Mdblierung

Gesamt Umbau / Ausbau brutto

Gesamtkosten brutto

192.600,- €
143.870,- €
59.205,- €

395.675,- €

52.060,- €
1.490,- €

53.550,- €

76.600,- €
294.532,- €
98.920,- €
242.460,- €

92.225,- €
52.807,- €
92.225,- €

949.769,- €

. 398.994 - €




Sanierungskonzept

4. Kosten — Zusammenstellung

Gesamtkosten brutto 1.398.994,- €
Nutzflache EG — DG (ohne Aul3enbereich) ca. 825gm

Kosten / gm Nutzflache 1.400.000,--/825 = 1.697,-€/qgm NFL

Anzahl Betten 86 Betten

Vergleich Neubaukosten incl. Abbruch, erhéhter Aufwand ftr die

Grindung, Baunebenkosten etc.,

ohne Aul3enbereich (iberdachter Bereich, Garage, Werkstatt)

825gm * 3.000,--

Gesamtkosten brutto 2.500.000,- €




Sanierungskonzept

6- bis 8-Bett-Zimmer als Gruppenzimmer mit eigener Dusch- und Waschgelegenheit
(2 Duschen, 2 Waschbecken), gemeinschaftliche WCs aul3erhalb der Zimmer




Sanierungskonzept

6- bis 8-Bett-Zimmer als Gruppenzimmer mit eigener Dusch- und Waschgelegenheit
(2 Duschen, 2 Waschbecken), gemeinschaftliche WCs aul3erhalb der Zimmer




Sanierungskonzept

2- bis 6-Bett-Zimmer flr Familen, Paare und Kleingruppen mit eigenem Bad, (Dusche,
Waschbecken, WC)




Sanierungskonzept

2- bis 6-Bett-Zimmer flr Familen, Paare und Kleingruppen mit eigenem Bad, (Dusche,
Waschbecken, WC)




Zlele nach der Sanierung

AO 1040




Verlangerung der Saison \Q

7. \ad
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Oktober) soll auf 10 Monate (Anfang Marz bis Ende Dezember) verlangert werden.

* Die derzeitige Saisondauer von 7,5 Monaten (Mitte Marz bis Ende

* Durch diese MaRnhahme sollen in den Randzeiten Oktober bis Dezember neue
Zielgruppen angesprochen werden. Neben Surfern sollen im Herbst insbesondere

Firmen, Vereine und Verbande fur Klausuren und Tagungen angesprochen werden.

* Der Monat Dezember ist insbesondere fur Familien und private Kleingruppen attraktiv.

* Durch die Verlangerung der Saison kdnnen die derzeitigen befristeten Saisonvertrage in

unbefristete Arbeitsverhaltnisse umgewandelt werden.



@@ Z?@

Nach der Sanierung stehen in 20 Zimmern rund 90 Betten zur Verfiigung, wovon

mindestens 2 Zimmer behindertengerecht ausgestattet sein sollen.

Durch die Schaffung kleinerer Zimmer und die bessere Versorgung mit
Sanitarinfrastruktur, konnen Gruppen besser nach Geschlechtern getrennt auf die Zimmer
verteilt werden und ggf. noch vorhandene Kapazitaten durch Kleingruppen und
Einzelreisende belegt werden.

Durch die bessere Ausstattung der Zimmer und die exzellente Lage des Hauses wird von

einer steigenden Nachfrage ausgegangen.

Bei vorsichtiger Schatzung wird eine jahrlichen Belegung mit 9.000 bis 9.500

Ubernachtungen angestrebt.



Steigerung der Einnahmen700/
[/,

« Der derzeitige durchschnittliche Beitrag der Gaste pro Ubernachtung betragt 30 €.

» Durch die Modernisierungsmal3nahmen hélt der Verein eine Steigerung dieses Beitrags

um 10% fur vertretbar.

» Nach Marktbeobachtung bewegt sich das Jugendlandheim dann auf dem Niveau
vergleichbarer Hauser, wobei die aul3erordentliche Wasserlage des Hauses nahezu

einmalig ist.



Auswirkung Gesamtergebnis

* Der derzeitige jahrliche Zuschuss von 59.500 € ist bis Ende 2021 zugesichert.

» Bei einem Abschluss der Sanierungsarbeiten im 1. Halbjahr 2020, wtirde der Verein zu
diesem Zeitpunkt auf die Erkenntnisse von 1,5 Jahren ,modernisierten“ Betrieb

zurilickblicken kénnen.

» Der Verein geht davon aus, dass durch die zuvor angesprochenen Effekte der

Zuschussbedarf signifikant gesenkt werden kann.



