STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- STV-Beschlussvorlage - 2016/058
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfuhrend:
29.06.2016 FB I/kie/gl Herr Kienel

Betreff

Beschluss zur Zukunft des Hallenfreibades badlantic
- Neubau eines Hallenbades am Standort Reeshoop 60

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Hauptausschuss 11.07.2016
Stadtverordnetenversammlung 26.09.2016 Herr Conring

Finanzielle Auswirkungen: X JA NEIN

Mittel stehen zur Verfigung: JA X NEIN

Produktsachkonto:

Gesamtaufwand/-auszahlungen:

Folgekosten:

Bemerkung:

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfiihrung der Beschliisse der
Ausschusse:

Statusbericht an zustandigen Ausschuss

X

Abschlussbericht

Berichterstattung nicht erforderlich

Beschlussvorschlag:

1.

Dem Neubau eines funktionalen, bedarfsgerechten Hallenbades am jetzigen Stand-
ort Reeshoop 60 auf der Grundlage des vorliegenden Grobkonzeptes der Architekten
GmbH geising + boker mit prognostizierten Gesamtbaukosten (Stand: 08/2015) von
netto rd. 11,8 Mio. EUR wird grundsatzlich zugestimmt.

Der Neubau wird an die Cottage-Sauna angebunden. Das Freibad bleibt erhalten.

Das Freizeitbad badlantic wird mit Eréffnung des Neubaus geschlossen und nach-
folgend abgebrochen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die im Sachverhalt dargestellten Planungsschritte
dem Zeitplan folgend umzusetzen.

Sachverhalt:

Das 33 Jahre alte Freizeitbad (Hallenfreibad) ist funktionell, baulich und technisch in die
Jahre gekommen und muss saniert und attraktiviert werden. Zudem ist die Anlage ange-
sichts der Besucherzahlen Uberdimensioniert und erfordert dadurch hohe Betriebskosten.
Aufgrund des Alters der Liegenschaft werden die Instandhaltungskosten weiter Uberpro-
portional steigen. Die Besuchszahlen sind aufgrund des hohen Wettbewerbes von attrakti-
ven Badern rucklaufig. Der jahrliche Zuschussbedarf der Stadt an die badlantic Betriebs-
gesellschaft mbH (BBG) wird sich weiter erhohen.



In den letzten Jahren diskutierten Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung der BBG mit Hilfe
externer Experten die Notwendigkeit einer Neupositionierung des badlantic. Dabei wurde
herausgearbeitet, dass ein Schwimmbad zur Abdeckung der Zielgruppen Schulen, Verei-
ne, Individualbadegaste in Ahrensburg und im Einzugsgebiet - und damit die Positionie-
rung auf Sport, Gesundheit und Familie - ausreichen. Daflr ist eine Becken-
Grundausstattung mit einem 25 m-Sportbecken (6 Schwimmbahnen, 1 m-Sprunganlage),
einem Lehrschwimmbecken, einem Vario-Kursbecken und einem Kinderplanschbecken
notwendig.

Eine nachfragegerechte Angebotsverbesserung macht entweder eine baulich-technische
Grundsanierung und Attraktivierung des vorhandenen badlantic oder einen Neubau erfor-
derlich. Das Bader-Architekturburo geising + boker BDA, Hamburg, wurde mit einer Vari-
antenuntersuchung beauftragt, in der die folgenden Versionen mit Investitionskostenrah-
men aufzuzeigen waren:

o Sanierung des bestehenden Hallenbades

o Sanierung des bestehenden Hallenbades und Moglichkeiten der Attraktivierung (z. B.
durch ein Vario-Kursbecken)

o Neubau eines bedarfsgerechten Sport-, Gesundheits- und Familienbades und Ruick-
bau des bestehenden Hallenbades am gleichen Standort mit Anbindung an die be-
stehende Cottage Sauna und an das Freibad

o Neubau eines bedarfsgerechten Sport- und Gesundheitsbades an einem anderen
Standort in Ahrensburg

Der vom Architekten aufgezeigte Netto-Kostenrahmen flir das Bestandsbad wurde auf
Basis von Kennwerten bei Generalsanierungen vergleichbarer Objekte genannt. Da mittel-
fristig ohnehin umfassende bauliche und insbesondere technische Sanierungsmalinah-
men anfallen werden, wurde eine komplette Entkernung des Bades bis auf den Rohbau
berticksichtigt. Fir eine genauere Einschatzung der Sanierungskosten ist ein detailliertes
Sanierungsgutachten erforderlich. Im Rahmen eines solchen Gutachtens wird ,Unvorher-
gesehenes” durch einen so genannten Risikozuschlag berucksichtigt. Die hier genannten
Sanierungs- und Attraktivierungskosten auf Basis von Kennwerten - je nach Variante in
Hohe von rd. 11,2 Mio. EUR bis rd. 13,0 Mio. EUR - kdnnen deshalb durchaus als zuver-
lassige Entscheidungsbasis herangezogen werden.

Erganzend zur baulichen und technischen Sanierung und Modernisierung des Bestands-
bades wurden vom Architekturbtiro die groben Netto-Neubaukosten fur ein bedarfsgerech-
tes Familien-, Sport- und Gesundheitsbad - ohne besondere Zusatzangebote wie zum
Beispiel Wellenbecken, beheiztes Aulienbecken, Wasserrutsche, Whirlpool - ermittelt. Die
Netto-Baukosten flir einen Neubau mit der o.a. Grundausstattung am jetzigen Standort
und mit Anbindung an The Cottage Sauna, die attraktiviert und erweitert wird, belaufen
sich auf ca. 11,8 Mio. EUR. Das Freibad bleibt erhalten.

Grundlage der Uberschlagig berechneten Netto-Baukosten mit Stand vom August 2015 fur
den Neubau eines Hallenbades - ohne oder mit Sauna und Freibad - sind der Baukosten-
index, die Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure usw. aus dem Jahr 2015. Alle
allgemeinen Kostensteigerungen und sonstigen Mehraufwendungen bis zu einem mogli-
chen Baubeginn im Jahr 2020 sind aktuell noch nicht vorhersehbar.

Vom Architekturbiro wurden die Konzeptvarianten und die Netto-Baukostenschatzungen -
erganzt durch die Uberschlagigen Wirtschaftlichkeitsberechnungen der BBG - im Septem-
ber 2015 dem Aufsichtsrat der BBG und im November 2015 dem Hauptausschuss der
Stadt Ahrensburg vorgestellt.



Als Ergebnis des folgenden Variantenvergleichs ist festzustellen, dass unter Betrachtung
von quantitativen, qualitativen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten fur die Stadt Ahrens-
burg die Konzeptvariante A auf Dauer die vernlnftigste Loésung darstellt.

Beschreibung Ist-Zustand |Konzeptvarianten
B B2 B1 A A1 A2
Bestands- | Grundsanierung| wie B2 + Erw. Neubau Neubau altern. | Neubau altern.
sicherung | /Attraktivierung| mit Kurs- u. Reeshoop Standort ohne | Standort mit
Erlebnisbecken Sauna Sauna
1 2 3 4 5 6 7 8

Gesamtbesuche Bad 263.700 263.700 276.100 220.900 169.200 152.200 167.000
Umsatzerl6se/Ertrage 1.162.000] 1.162.000 1.305.000 1.062.000 812.500 743.000 802.000
./. Aufwendungen 2.819.000| 2.734.000 2.788.000 2.699.000 1.710.000 1.708.000 1.710.000
= DKB | Bad -1.657.000| -1.572.000 -1.483.000 -1.637.000 -897.500 -965.000 -908.000
+Afa / Zinsen 62.500 896.000 1.040.000 977.120 711.600 705.600 1.202.450
= DKB Il Bad -1.719.500| -2.468.000 -2.523.000 -2.614.120 -1.609.100 -1.670.600 -2.110.450
+ DKB Il Cottage Sauna| -70.000 -70.000 -70.000 -70.000 37.200 -120.000 74.450
= DB Bad gesamt -1.789.500( -2.538.000 -2.593.000 -2.684.120 -1.571.900 -1.790.600 -2.036.000
Netto-Investitionen 233.700] 11.205.337 13.024.550 12.214.446 11.741.213 11.680.329 19.930.320
Afa Zeitraum 4 20 20 20 33 33 33
Zinsen p.a. in % 2 3 3 3 3 3 3

Die Berechnungen erfolgten auf Basis der bisherigen Erlose und Kosten (Vergangen-
heitswerte). Generell lasst das frihe Planungsstadium nur eine ndherungsweise Ermitt-
lung der Folgekosten fur die Varianten auf Basis von Vergangenheitswerten sowie von
Vergleichs-und Kennzahlen bzw. Erfahrungswerten mit vergleichbaren Wasserfreizeitan-
lagen zu. Unterschiede ergeben sich mafigeblich bei den Betriebskosten. Aulierdem muss
der jeweils zu leistende Kapitaldienst auf Basis der Investitionskosten prognostiziert wer-
den. Eventuelle Bezuschussungs- und Férdermdglichkeiten sowie Anschubfinanzierungen
aus Grundstlcksverkaufen sowie SchlieRungskosten wurden hier nicht berlcksichtigt. Der
in der Tabelle aufgefihrte Deckungsbeitrag BBG fur die einzelnen Varianten stellt den Zu-
schussbetrag der Stadt Ahrensburg flr die BBG im ersten Betriebsjahr nach einer durch-
gefuhrten MaRnahme dar.

Fazit des Variantenvergleichs:

Die Grundsanierung des Freizeitbades badlantic erfordert je nach Variante Investitionen
zwischen ca. 11,2 Mio. EUR und ca. 13,0 Mio. EUR und ist nach entsprechenden Vorpla-
nungen in einem Zeitraum von bis zu 18 Monaten moglich. Wahrend der Arbeiten bleibt
das Hallenbad geschlossen. Das Kernangebot - nur durch ein Kursbecken erweitert -
bleibt in einer Uberdimensionierten Halle mit funktionalen Nachteilen bestehen und erfor-
dert weiterhin hohe Betriebskosten. Diese Ldsung ist voraussichtlich mit weiteren Erho-
hungen des Defizits verbunden.

Fir einen Neubau in der genannten Ausstattung betragt die Netto-Baukostenschatzung
des Architekturbiros 11,8 Mio. EUR. Die Neubaulosung ist damit schon vom baulichen
Aufwand fast gleich bzw. gunstiger. Der wesentliche Vorteil liegt aber bei den laufenden
Betriebskosten des Bades und dem jahrlichen Zuschussbedarf an die BBG. Der Kosten-
vorteil gegenuber der Aufrechterhaltung des jetzigen badlantic liegt bei rd. 1,0 Mio. EUR
p.a. Ein weiterer Vorteil ist, dass ein Neubau im Gegensatz zu einem Bestandsgebaude
auf die heutigen und zukunftigen Anforderungen hin gestaltet wird. Er bietet die neuesten
Standards und Qualitaten und birgt somit ein geringeres Risiko. Ein Erlés aus einem Ver-
kauf der frei werdenden hochwertigen Grundstucksflachen konnte in die Projektfinanzie-
rung mit einflieRen.



Ergebnis der Uberpriifung durch GPP

Die Wirtschaftsprufungs- und Steuerberatungsgesellschaft Goken, Pollak und Partner
wurde von der BBG mit der Uberpriifung der Kostenaufstellung bezgl. der vorliegenden
Alternativen (Grundsanierung, Neubau etc.) beauftragt. Im Rahmen der gutachterlichen
Stellungnahme war eine Plausibilisierung der Kostenzusammenstellung bezgl. der zukinf-
tigen Schwimmbadvarianten durchzufihren. In der zusammenfassenden Wurdigung wird
der Stadtvertretung als Gesellschafterin der BBG der Neubau des Freizeitbades auf dem
heutigen Badgelande empfohlen. Dies aus folgenden Grinden:

»  Bei der Neubauvariante ist das Risiko der Kosten- und Bauzeitenuberschreitung
deutlich geringer als in der Generalsanierungsvariante. Im Ubrigen sind die Investiti-
onsausgaben laut der Kostenschatzung von geising + boker nahezu vergleichbar.

»  Aus Sicht der Burger/-innen der Stadt Ahrensburg durfte die Neubauvariante auf dem
bisherigen Betriebsgelande zu begriflen sein, da auch wahrend der Bauzeit der
Schwimmbadbetrieb im bisherigen Freizeitbad uneingeschrankt aufrechterhalten
werden kann.

»  Nur die Neubauvariante ermdglicht durch eine deutliche hohere Energieeffizienz
nennenswerte Einsparungen bei den Energiekosten, zumal der umbaute Raum und
die Wasserflache im Neubau nahezu halbiert werden.

»  Der hinsichtlich der Grund- und Wasserflache deutlich reduzierte Schwimmbadbe-
trieb im Neubau kann mit einem reduzierten Personalstamm bewirtschaftet werden.
Auch fuhrt der Anschluss der bisherigen Saunalandschaft zu weiteren Optimierungen
im personellen Bereich.

»  Auch der von GPP beauftragte Bausachverstandige empfiehlt die Neubauvariante
vor dem Hintergrund der bei dieser Variante gegebenen relativen Kostensicherheit
und dem deutlichen geringen Risikopotential.

Von GPP wird empfohlen, fur die Investitionsmalinahme intern oder extern ein Projektcon-
trolling zu installieren, das eine Einhaltung des Investitionskostenbudgets und des Zeit-
rahmens sicherstellt und den Bauherrn bei den notwendigen Entscheidungen wahrend der
Bauphase unterstutzt.

Restwert der bestehenden Badanlage

Das Badgebaude und das Grundstlck befinden sich im Eigentum der Stadt. Die techni-
sche Ausstattung ist im Anlagenvermdgen der BBG erfasst.

Im Anlagevermégen der Stadt ist zum 31.12.2016 ein Restwert von rd. 2.831.000 EUR
(Jahres-Afa: rd. 255.000 EUR) enthalten. Das Anlagevermdgen des Bades weist zum
31.12.2016 einen Bestand von 1.070.000 EUR aus (Jahres-Afa: rd. 76.000 EUR).

Je nachdem, in welchem Jahr das Freizeitbad stillgelegt und abgebrochen wird, belasten
die jeweiligen buchhalterischen Restwerte die Ergebnisse der Jahresabschlisse der Stadt
und der BBG (Sonderafa).

Wie geht es zeitlich und mit welchen Aktionen weiter?

Mit dieser Vorlage geht es zunachst allein um die Grundsatzentscheidung zum Badneu-
bau. Danach geht es mit der Detailarbeit - verbunden mit vielen Einzelbeschlissen der
zustandigen Gremien - weiter. Einerseits sind fir den Neubau die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zu schaffen, indem ein Bebauungsplan entwickelt wird. Die Begleitung ob-
liegt dem Bau- und Planungsausschuss. Unabhangig davon wird andererseits parallel eine
Blrgerbeteiligung zum Neubauprojekt vorgeschlagen.



Dies gilt insbesondere fur die Einbindung der heutigen Nutzergruppen des Bades (Schul-
schwimmen, DLRG, Sportvereine etc.).

Konkret geht es um folgende Planungsschritte:
Phase 1 (bis Winter 2016/2017)

O Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Rahmenplan

O Konkretisierung der Anforderungen an die neue Schwimmhalle und Beteiligung der
Nutzergruppen (mit professioneller Moderation)

Phase 2 (Fruhjahr 2017 — Sommer 2017)

o) Bauleitplanung mit Erarbeitung eines Vorentwurfs und frihzeitige Beteiligung

¢ Erarbeitung der Auslobung zu einem Realisierungswettbewerb fur die Schwimmhal-
le

Phase 3 (Herbst 2017 — Winter 2017/2018)

O Bauleitplanung mit Erarbeitung des Entwurfs

O Durchfihrung des Realisierungswettbewerbs Schwimmbhalle

Phase 4 (Friihjahr 2018 — Sommer 2018)

o) Offenlage und Beschluss des Bebauungsplans

o) Beauftragung Bau der Schwimmbhalle

Nach dieser vorlaufigen Zeitplanung kénnte ab Herbst 2018 — spatestens ab Fruhjahr
2019 - mit dem Neubau gestartet werden. Die Fertigstellung ist dann Ende 2020 mdglich.

Bauherrenfunktion

Die BBG ist im Gegensatz zur Stadt Ahrensburg vorsteuerabzugsberechtigt. Deshalb ist
es folgerichtig, der BBG die Bauherrenfunktion fur das Projekt zu Uberlassen.

Parallel zur oben erklarten Zeitplanung muss auch die Projektfinanzierung gepruft und per
Vorlage zur Abstimmung gestellt werden. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die BBG allein
nicht die Moglichkeit hat, eine Fremdfinanzierung zu vertraglichen Konditionen fur das
Neubauprojekt vereinbaren zu konnen. Sie bedarf dazu vermutlich der Unterstlutzung der
Stadt z. B. in Form einer Blrgschaft. Dabei ist das EU-Beihilferecht zu beachten. Alternativ
zur klassischen Finanzierung ist auch eine OPP-Lésung zu priifen.

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlagen:
Begutachtung der Planungen des Biros geising + boker durch die Goken, Pollak und Partner
Treuhandgesellschaft mbH, Bremen
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