FACHBEREICH 13 HOCH- UND TIEFBAU
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Sanierung des Biirogebdudes LRA-MB, Haus D — Bauabschnitt 2

Landratsamt Miesbach
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1. Historie des Gebdudes Haus B und C — Bauabschnitt 1

Ein urspriingliches Gebdude wurde 1611 als Schloss erbaut.

1862 wurde das Bezirksamt Miesbach durch den Zusammenschluss der Landgerichte Miesbach und
Tegernsee gebildet, 1938 in die Bezeichnung ,Landratsamt” umgewandelt.

1914 erbaute Lorenz Griin die denkmalgeschiitzten Gebaude mit Haus C (Rosenheimer Str. 1) und Haus
B (Rosenheimer Str. 3) mit zweigeschossigen Walmdachbauten und einem eingeschossigen
Zwischenbau.

1977 wurde das Gebdude Haus B nach Osten hin verlangert.

2017/18 wurden Brandschutzertiichtigung durch Abschliisse in den Fluren, einer neuen BMA und
Brandschottungen durchgefiihrt.

2011 wurde das Dach mit Dachgauben saniert und 2021 folgten die Fassaden. Die geplante
BaumaRnahme umfasst daher ausschliefllich die Innenrdume.

Empfang im EG Haus B

Biro im OG Haus B (exemplarisch)



Das denkmalgeschiitzte Biirogebdude, jeweils ein dreigeschossiger verputzter Steinbau mit
eingeschossigem Zwischenbau besteht aus historischen Hauptbaukorper und einem noérdlich
angefiigten Anbau.

Das Gebaude ist in seiner tragenden Konstruktion und der inneren Trennwéande in Massivbauweise /
Mauerwerk errichtet. Die Kellerdecke im Hauptbau ist eine Stahlrippendecke, die Decken Uber EG bis
Uber 2. OG sind historische Holzbalkendecken. Der Dachstuhl besteht aus einer klassischen
Zimmermannskonstruktion in Holzbauweise, das Dach mit Gauben sind mit Kupferblech eingedeckt.

Objektdaten:

Bruttogrundflache: ca. 746 gm (Gebaude ohne befestigte Flaichen im AulRenbereich)
Haupt-Nutzflache: EG-0G-DG 1.261 gm

Gesamtflache: UG-EG-OG-DG 2.193 gm

2. Beschreibung der BaumaRnahmen

Nach Errichtung und Fertigstellung des neuen Hauptgebdudes im Norden Mitte 2026 und die damit
verbundene Neuausrichtung in ein moderne, digitale Verwaltungsstruktur soll auch in den weiterhin
als Landratsamt genutzten Bestandsgebduden Haus B, C und D umgesetzt werden. Die Verdnderung
der Arbeitswelt durch moglichst rein digitale Medien und Homeoffice sowie die Notwendigkeit einer
Sanierung durch zeitbedingte Abnutzung beider Gebaude sind Griinde fiir die Projektumsetzung. Fir
den Zeitraum der BaumaRnahme sind beide Gebdude gerdumt und unterliegen keiner Nutzung durch
Mitarbeiter.

Die Sanierung umfasst lediglich den Innenausbau, Sanierungen im Fassaden- und AuBenbereich
wurden im Vorfeld vollstandig abgeschlossen.

Das Biro CSMM, zustandig fir Planung von Bironutzungen, hat umfangreiche Analysen der
Raumbelegungen, Raumkonzepte sowie eine Kostenschatzung entwickelt welche als Grundlage fir die
angestrebte Sanierung gilt. Zugehdrige Unterlagen liegen umfassend als Anlagen bei.

2.1 Innenraumgestaltung:

Es besteht ein Arbeits- und Moblierungskonzept. Birotische, Stiihle und Stehtische werden einheitlich
zum Neubau durch das Landratsamt beauftragt.

Teekilichen, Besprechungsrdaume, Biliroausstattung Bodenbeldge, innenliegender Sonnenschutz,
Detailplanungen wie Wand- oder Kabelverkleidungen, Pinnwande, etc. sind Bestandteil der
Innenraumplanung und Ausschreibung.
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Historische Fenster Haus B

Treppenanlage

Die Geldander der Treppenanlagen liegen in historischer baulicher Ausfiihrung im Bestand vor und
sollen aus Griinden des Denkmalschutzes erhalten bleiben. Eine Erhéhung der Handlaufe ist in
Abstimmung zum Denkmalschutz einzuplanen.

Der Treppenlauf in Haus C, OG-DG steht nicht unter Denkmalschutz und soll aufgrund des unguten
Steigungsverhaltnisses erneuert werden.

Treppenhaus Haus B (entspr. Haus C)
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Denkmalgeschiitzte Innentiiren

Die historischen, denkmalgeschitzten Tiren sollen moglichst erhalten bleiben. Soweit sie nicht das
baurechtliche Schutzziel erfiillen, ware eine Sanierungsldsung in die historische Bausubstanz mit den
Denkmalbehorden abzukldren. Die Innentiiren sollen mit Profilzylindern einer neuen SchlieRanlage
ausgestattet werden.

Historische Innentiir OG Haus C

Rettungswegfiihrung im Gebdude

Die Forderung der BayBO fir zwei Rettungswege im Brandfall liefert in den bestehenden LRA-
Gebduden jeweils eine notwendige Treppenhausanlage, ein zweiter Fluchtweg ist durch
Anleiterbarkeit und Personenrettung durch die Feuerwehr zu gewahrleisten, wobei Bypasslosungen
durch den lGberarbeiteten Brandschutznachweis zu beriicksichtigen sind.

Sicherheitsbeleuchtung:
Flure und Treppenanlagen sind mit einer Sicherheitsbeleuchtung auszustatten.
Hinterleuchtete Rettungsweg- und Brandschutzzeichen sind einzubauen.

Klimaanlage
Im Gebdude Haus B befindet sich im ehemaligen Besprechungsraum Landrat eine nachtraglich
eingebaute Klimaanlage welche nach Prifung erhalten bleiben soll.
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2.2 Sanierung der WC-Anlagen

Die Toilettenanlagen im Erd-, Ober- und DachgeschoBen sind aufgrund ihres altersbedingten
Zustandes sanierungsbedrftig. Ausnahme hierzu ware das 2025 sanierte Damen-WC im OG Haus C.
Toiletten und Handwaschbecken, Armaturen und weiteres Mobiliar wie WC-Trennwande sind zu
erneuern. Fir die Unterbringung von Reinigungsgerdaten und Putzmittel sind neue Schranke in der
Architektenplanung vorgesehen.

Wasser- und Abflussleitungen sind zu Gberpriifen und gegebenenfalls zu erneuern.

WC Damen OG Haus C

2.3 Brandschutz:

Das Ingenieurbiiro Dipl. Ing. Architekt Thomas Prenntzell, Sachverstandiger fiir vorbeugenden
Brandschutz ist mit der Begutachtung / Bestandsbewertung des Baukomplexes und
brandschutztechnische Neubewertung fiir die Sanierung beauftragt. Ein Konzept eventuell
erforderlicher zusatzlicher MaBnahmen zu den Belangen des vorbeugenden Brandschutzes liegt noch
nicht vor, wobei 2018 bereits eine Brandschutzertiichtigung beider Gebdude durchgefiihrt wurde.

Es besteht in den Gebduden eine an die Feuerwehrleitstelle aufgeschaltete Brandmeldeanlage.

Die Umbauten im Dachgeschoss Haus B bedingen eine Anderung der als zweiten Rettungsweg
erforderlichen Gaubenzuweisungen mit Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr.

Brandiiberschlag von Geschoss zu Geschoss vermeiden / WC-Anlagen:

Um einem moglichen Brandiiberschlag von Geschoss zu Geschoss hinreichend vorzubeugen sind die
Deckendéffnungen brandschutztechnisch wirksam auszubilden.
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Rauchschutztiiren Flure im Bestand

2.4 Baumeisterarbeiten

Im Zuge der gednderten Nutzungsanforderungen entfallen einige Innenwande, Bypasstiiren werden
geschlossen. Die jeweiligen Anderungen sind den beiliegenden Grundrissplanen des Biiros CSMM zu
entnahmen.

Ein Ing.-Biro fir Statik wird die geplanten Abbrucharbeiten im Vorfeld prifen und begleiten.

2.5 Malerarbeiten / Innenanstrich

Nach Durchfiihrung der baulichen MalRnahmen als modernes Biirogebaude ist ein Neuanstrich fiir
Flure, Treppenrdaume, Teekiichen, Biiro- und Besprechungsraume sowie samtliche Nebenrdume
notwendig.

Farbe und Farbgebung nach Angaben und Freigabe der Unteren Denkmalschutzbehorden, eventuell
nach Befunduntersuchung durch einen Restaurator.

Die historischen Zimmertiren sind ebenfalls neu zu streichen, die Driickergarnituren sind zu erneuern.

Biro OG Haus C
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2.6 Bodenbelage
Die Holztreppen mit Belag / Treppenhaus sind zu Uberarbeiten. Samtliche Rdume mit Linoleum
erhalten einen Neubelag.

2.7 SanierungsmaBnahmen Geb&dudetechnik

Aufgrund des Alters und der Beschaffenheit der vorhandenen Installationen und technischen Anlagen
besteht auch hier Handlungsbedarf.

Sanierung der elektrischen Anlagen:

Im Zuge der Sanierung ist eine Erneuerung der elektrischen Anlagen vorgesehen, sowie ein Ausbau der
EDV-Verkabelung um den Vorgaben der erweiterten Digitalisierung auf einen modernen und
zukunftsorientierten Standard zu setzen.

Dafiir ware geplant, die elektrische Grundinstallation und EDV-Installation in einem Steigschacht durch
die GeschoBe zu fiihren in fiir den Brandschutz entsprechender Ausbildung. Die Leitungsfiihrung /
Anschlisse der Raume erfolgt durch Kanéale. Abgehdngte Decken sind im Bestand nicht vorhanden.

Austausch der Beleuchtung:

Die Beleuchtung in den Birordumen bedarf der in der Norm EN 12464-1 ,Beleuchtung von
Arbeitsstatten in Innenraumen” geforderten Beleuchtungsstarken. Fiir Kostenreduzierung, sowie auch
flir Ressourcen-Einsparung und Klimaschutz ist der Einbau einer Beleuchtungsanlage mit LED-
Leuchtmitteln in allen Rdumen geplant.

Die Leuchtenwahl und Planung soll zielgesetzt einer modernen, nachhaltigen Beleuchtung
entsprechen.

Heizungsanlage

Die Gebdude werden Uber Fernwdarme beheizt. Die Zentrale hierzu befindet sich im Untergeschoss
Haus B. Die Heizkdrper in den Raumen sind historische Gliederheizkérper. Hier gilt es zu untersuchen,
wie mit dem Bestand umzugehen ist.

Fernheizung UG Haus B
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3. Historie des Gebdaudes Haus D — Bauabschnitt 2
1875 wurde ein erster Gebaudeabschnitt entlang der Miinchener StralRe als ,Konigliches Rentamt

Miesbach“ errichtet, steht jedoch nicht unter Denkmalschutz. Das Gebdude wurde in mehreren
Abschnitten nach Siden und Westen hin in L-Form erweitert. Der Altbestand ist entgegen den
Anbauten nicht unterkellert. Biiros befinden sich im EG sowie im OG.

Das Geb&ude ist in seiner tragenden Konstruktion und der inneren Trennwéande in Massivbauweise /
Mauerwerk errichtet. Im Westen bestand ehemals ein groRer Raum mit GuReisenstiitzen, welcher
spater durch GK-Wande in kleinere Biiroeinheiten unterteilt wurde. Im Eckbereich zum Innenhof bietet
ein Stahl-Glas-Aufzug, welcher zu erhalten ist, einen barrierefreien Zugang in das OG. Der nicht
ausgebaute Dachstuhl besteht aus einer klassischen Zimmermannskonstruktion in Holzbauweise mit
Ziegeleindeckung. Seit 2011 wurde eine PV-Anlage auf dem Gebd&ude installiert.

Objektdaten:

Bruttogrundflache: ca. 733 gm

Haupt-Nutzflache: EG-0G 1.448 gm

Gesamtflache: UG-EG-0G 1.905 gm (DG nicht ausgebaut)

Flur Westfllgel EG
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Treppenhaus EG-0G

Beispiel Buroeinheit OG

WC-Anlage EG
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Flur Sadfligel OG

4.Beschreibung der BaumaRnahme
Im Wesentlichen beinhaltet die Sanierung von Haus D eine gleichartig angestrebte Ausstattung und
Blironutzung mit moderner Technik entsprechend den Gebduden Haus B und C.

4.1 Innenraumgestaltung

Auch hier besteht als Grundlage die Planung durch Fa. CSMM als Arbeits- und Mdblierungskonzept.
GleichermaRen der Beschreibung von Haus B und C umfasst die Sanierung Teekiichen,
Besprechungsraume, Biliroausstattung, Bodenbeldge, innenliegenden Sonnenschutz, Detailplanungen
wie Wand- oder Kabelverkleidungen, Pinnwande, Malerarbeiten, etc.

Treppenanlage

Die Gelanderhdhe der Treppenanlage ist zu priifen und die Treppe gesamtheitlich zu sanieren.
Innentiiren

Eine Erneuerung der Innentiiren ist zu priifen.

Rettungswegfiihrung

Ein zweiter Rettungsweg ist Uber Anleiterbarkeit und Personenrettung durch die Feuerwehr gegeben.
Es besteht im Brandfall nur ein baulicher Rettungsweg.

Sicherheitsbeleuchtung

Flure und Treppenanlagen sind mit einer Sicherheitsbeleuchtung auszustatten.

4.2 Sanierung der WC-Anlagen
Siehe analog Punkt 2.2 Haus B-C.

4.2 Brandschutz

Es besteht keine Brandmeldeanlage. Die Rdume werden lber Rauchwarnmelder iberwacht. In dem
noch zu erstellenden Brandschutzkonzept wird hierzu eine Aussage getroffen.
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4.3 Malerarbeiten
Siehe analog Punkt 4.4 Haus B-C, jedoch ohne denkmalschutzrechtliche Auflagen.

4.4 Bodenbeldge
Siehe analog Punkt 4.5 Haus B-C zu Linoleumbdden. Fliesenbeldge in den Fluren sind zu planen.
Holzbdden wie in Hauser B-C sind bis auf die Treppenhausanlage nicht vorhanden.

4.5 Fassadensanierung
Entgegen der bereits sanierten Fassade Haus B, C steht fiir Haus D eine Fassadensanierung mit Maler-
und Geristarbeiten an.

4.6 Sanierung Gebaudetechnik

Elektrische Anlagen und ein Austausch der Beleuchtung soll analog zu den Gebduden Haus B-C
geschehen..

Die Heizung in Haus D wird ebenfalls Gber eine Fernwarme betrieben. Die Anlage sowie Heizungsrohre
und Heizkorper sind im Austausch zu prifen.

5. Baukosten / Kostenschitzung

Bei der Grobkostenschatzung (LPH 2) durch das Planungsbiiro CSMM wurden Baukosten fiir die Hauser
B und C (KG 300, 400, 600 und 700) von 3,2 Mio.€ ermittelt. Fiir das Gebdude Haus D wurde in der
Grobkostenschatzung 2,25 Mio.€ ermittelt. Die Leistungsermittlung erfolgt gemaR HOAI nach
Baukostenberechnung am Ende der LPH 3.

6. Bauablauf

Es ist geplant, die Sanierungsarbeiten in Haus B und C als Bauabschnitt 1 Gber einen Zeitraum von
maximal zwei Jahren (2027/28) durchzufiihren. Durch die Auslagerung der Mitarbeiter besteht
durchgehend die Méglichkeit Bauarbeiten in beiden Gebauden gleichzeitig auszufiihren.

Die Planungen und Ausschreibungen von Haus D als Bauabschnitt 2 sollen parallel wahrend des 1.
Sanierungsgeschehens durchgefiihrt werden, so dass die Sanierung im Anschluss nach Fertigstellung
und Rickumzug in die Blirogebdude Haus B und C sowie nach Nutzerauszug aus Haus D im Jahr
2028/2029 fortgesetzt werden.

Miesbach, 19.05.2026

LRA Miesbach, FB 13 Hoch- und Tiefbau
Ursula Lasslop

Dipl. Ing. (FH)
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