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. Auftrag und Auftragsdurchfithrung

1. Die Geschéftsleitung der

Badlantic Betriebsgeselischaft mbH, Ahrensburg,
(nachstehend auch "BBG" oder "Gesellschaft" genannt)

beauftragte uns mit Schreiben vom 23. Februar 2016 mit der Uberpriifung der Kos-
tenaufstellung bzgl. der vorgestellten Alternativen (Grundsanierung, Neubau etc.) fur
das Ahrensburger Schwimmbad Badlantic. Grundiage unserer Beauftragung war
unser diesbezligliches Angebot vom 9. Februar 2016.

Im Rahmen unserer gutachtlichen Stellungnahme ist eine Plausibilisierung der Kos-
tenzusammenstellung bzgl. der zukiinftigen Schwimmbadvarianten fir das Ahrens-
burger Schwimmbad durchzufihren.

Die Planungsrechnungen sind sowohl hinsichtlich sachlicher und rechnerischer Rich-
tigkeit sowie auf Plausibilit4t bzgl. der wesentlichen Planungsprémissen zu beurteilen.

2. Unsere Arbeiten haben wir im Zeitraum 24. Februar bis 9. Marz 2016 in unserem Buro,
in Bremen, durchgefiihrt. Die Beurteilung der wesentlichen technischen Grundlagen
haben wir dem Sachversténdigen Herrn Dipl.-Ing. Andreas Schemmel, aus Bremen,
ubertragen. Dessen Ausfilhrungen haben wir als Anlage 1 unserem Bericht beigeflgt.

Grundlage unserer Arbeiten waren folgende von der Geschéftsleitung der Badiantic
Betriebsgesellschaft mbH zur Verfugung gestellten Unterlagen:

> Studie einschlieflich Kostenzusammensteliung der Architekten geising + boker
gmbh, Hamburg, vom 16. August 2015, samt der Ergénzung vom 13. November
2015

» Prufungsbericht bzgl. des Jahresabschlusses 2014 der Badlantic Betriebsgesell-
schaft mbH

» Beschiussvorlagen der Stadt Ahrensburg bzgl. des Badlantic aus 2014/2015
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Ferner haben uns die Geschaftsfihrer Frank-Ulrich Heel und Kay Peter Thiede die er-
forderlichen Auskinfte bereitwillig erteilt.

3.  Fir die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit gelten - auch im
Verhéltnis zu Dritten - die diesem Bericht als Anlage 2 beigefiigten "Allgemeinen Auf-
tragsbedingungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriiffungsgeselischaften" vom
1. Januar 2002. Die Héhe unserer Haftung bestimmt sich nach § 323 Abs. 2 HGB. Im
Verhéltnis zu Dritten sind Nr. 1 Abs. 2 und Nr. 9 der Aligemeinen Auftragsbedingungen
malgebend.

Il. ist-Situation Badiantic

4. Das Freizeitbad Badlantic wurde im Juni 1983 erdffnet. Das zur damaligen Zeit in der
Region Stormarn hinsichtlich GroBe und Attraktivitat nahezu konkurrenzlose Freizeit-
bad zéhlte in den ersten Jahren bis zu 600 000 Besucher p. a.

Das zwischenzeitlich 33 Jahre alte Freizeitbad ist heute véllig Gberdimensioniert, da
sich nicht zuletzt aufgrund der verschéarften Wettbewerbssituation und der fur die heu-
tigen Anspriche weniger attraktiven Ausgestaltung die Besucherzahi auf 260 000 p. a.
reduziert hat.

5. Bis Ende 2013 war neben der Stadt Ahrensburg die E.ON Gruppe mit 49 % an der
BBG beteiligt.

Rickwirkend zum 1. Januar 2014 hat die BBG die Anteile der E.ON Gruppe Gber-
nommen. Somit ist jetzt die BBG eine 100 %-ige Eigengesellschaft der Stadt Ahrens-
burg. Zukinftig wird der Aufbau eines sog. steuerlichen Querverbundes zwischen den
Eigengesellschaften Stadiwerke Ahrensburg GmbH und Badlantic Betriebsgesellschaft
mbH angestrebt.

6. Laut Betriebsfiihrungsvertrag vom 16. Méarz 1989 i. d. F. des zweiten Nachtrags vom
21. April 2004 wurde der BBG die komplette Betriebsfihrung des Schwimmbades
Ubertragen. Das vereinbarte Betriebsfilhrungsentgelt stellt sicher, dass die BBG ein
jahrlich ausgeglichenes Ergebnis erwirtschaftet. Fir 2014 wurde ein Betriebsfiihrungs-
entgelt i. H. v. T€ 1.559 (Vorjahr: T€ 1.487) abgerechnet.
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Die in Ahrensburg diskutierten Sanierungs- und Neubauvarianten verfolgen auch das
Ziel, zuklnftig das Betriebsfihrungsentgelt deutlich zu begrenzen.

. Eriduterung der diskutierten Alternativen

7. Von dem Architekturbiiro geising + bdker wurden folgende Alternativen bzgl. des zu-
kunftigen Freizeitbades Badlantic vorgestellt:

Variante Bezeichnung
B. Bestandssanierung
B.2 Bestandssanierung
) + Kursbecken
Bestandssanierung
B.1 + Kursbecken

+ Attraktivierung {Erlebnisbecken)

Neubau Kombibad
auf dem Badlantic-Gelénde

Neubau Kombibad

A1 am Stadtrand

Neubau Kombibad
A2 am Stadtrand
+ Neubau Freibad/Sauna

Erlduterungen:

B. Bestandssanierung
8. Bei dieser Variante wird das Schwimmbad fur ca. 18 Monate geschlossen und umfas-

send saniert.
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Der vorhandene grofRvolumige Baukorper des Schwimmbadgebiudes mit ca.
25 000 m® umbauten Raum, mit einer bebauten Flache von 5 100 m? sowie einer
Wasserfldche von 1 300 m2 wiirde im Wesentlichen erhalten bleiben.

B.2. Bestandssanierung + Kursbecken
Diese Variante unterscheidet sich nur bzgl. des anzubauenden Kursbeckens von Vari-

ante B. Auch hier sind SchlieBungszeiten fir die Umbauphase von 18 Monaten zu er-

warten.

B.1. Bestandssanierung + Kursbecken + Attraktivierung (Erlebnisbecken)
Bei dieser Variante wiirde innerhalb des bisherigen Freizeitbades zusétzlich zu den

unter B. und B.2. vorgesteliten MaRnahmen das bisherige Wellenbecken zuriickgebaut
und ersetzt durch ein bedarfsgerechtes Erlebnisbecken.

A. Neubau Kombibad auf dem Badlantic-Geldnde

Bei dieser Variante wiirde neben dem bisherigen Schwimmbad ein komplett neues,
deutlich verkleinertes, Schwimmbad gebaut. Fir das neue Schwimmbad wird eine
Grundflache von ca. 3 000 m? benétigt und die Wasserfliche wiirde auf ca. 600 m? re-

duziert.

Das neue Schwimmbad wirde in unmittelbarer Nachbarschaft zur bestehenden Sauna
und dem Freibad errichtet. Wéahrend der Bauphase kénnte das bisherige Freizeitbad
voll umfénglich genutzt werden.

A.1. Neubau Kombibad am Stadtrand
Bei dieser Variante wiirde ein neues Schwimmbad am Stadirand von Ahrensburg er-
richtet. Bis zur Erdffnung des Schwimmbades wiirde das alte Badlantic weiterhin in Be-

trieb bleiben.

A.2. Neubau Kombibad am Stadtrand + Neubau Freibad/Sauna
Bei dieser Variante wird der Neubau des Schwimmbades am Stadirand von Ahrens-
burg um eine neue Sauna und ein neues Freibad ergénzt.
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1. Investitionsausgaben

g. Die von geising + bdker ermittelten Kosten fir die einzelnen Varianten sind der nach-

folgenden Tabelle zu entnehmen:

Investitions-
Variante Bezeichnung ausgaben (netto)
in T€
B. Bestandssanierung 11.205
B.2 Bestandssanierung 13.025

+ Kursbecken

Bestandssanierung
B.1 + Kursbecken 12.214
+ Attraktivierung (Erlebnisbecken)

Neubau Kombibad

auf dem Badlantic-Gel4nde 1.741

Neubau Kombibad

am Stadtrand 11.680

A

Neubau Kombibad
A2 am Stadtrand 19.930
+ Neubau Freibad/Sauna

10. Die von geising + boker fiir die einzelnen Alternativen ermittelten Kosten haben wir
hinsichtlich ihrer rechnerischen und sachlichen Richtigkeit Uberprift. Die Kostenzu-
sammensteliungen sind fiir uns plausibel.

Der Dipl.-Ing. Andreas Schemmel weist in seinem Gutachten auf Biatt 15/16 zu Recht
darauf hin, dass die von geising + bdker gemachten Angaben ein erster Kostenrah-
men ist, der in der Leistungsphase “Vorentwurf* zu einer konkreten Kostenschatzung
fuhrt. Auch nach den Ausfiihrungen von Hermn Schemmel ist der von
geising + boker ermittelte Kostenrahmen nicht zu beanstanden.
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11.

12.
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Der Kostenrahmen beriicksichtigt auch vorhergesehene Aufwendungen bei der Be-
standssanierung von ca. 1 Mio. €. Auch sind die kalkulierten Baunebenkosten von bis
zu 2,26 Mio. € sachgerecht auf Grundlage der HOAI ermittelt.

Bei einer unterstellten durchschnittlichen Nutzungsdauer des sanierten oder neu ge-
bauten Freizeitbades von pauschal 20 Jahren und einem Mischzinssatz fir die Finan-
zierung der Investitionsausgaben von 2 % ergeben sich die in der nachfolgenden Ta-
belle zusammengestellten jahrlichen Belastungen der BBG aus dem Investitionsvor-
haben.

Bei den Varianten B., B.2,, B.1. und A. wird das vorhandene Freizeitbad wéhrend der
Sanierungsphase geschlossen bzw. bei der Variante A. abgerissen, um am gieichen
Standort einen Neubau zu errichten. Dies fohrt dazu, dass bei diesen Varianten noch
Umsatzausfille fur die Bauphase von ca. 1,5 Mio. € bei der Wirtschattlichkeitsbatrach-
tung zu berlcksichtigen sind. Verteilt auf die unterstellte Nutzungsdauer von 25 Jah-
ren ergibt sich eine zusétzliche jahrliche Belastung bei diesen Varianten von T€ 60. In
der nachfolgenden Tabelle haben wir bei diesen Varianten die Umsatzausfille ent-
sprechend beriicksichtigt:

AbschreibJZinsen | Abschrelb./Zinsen/
Variante Bezeichnung In T€ T SchileRungskosten
in i< p. 2. inTEp. a.?
B. Bestandssanierung 784 844
Bestandssanierung
B.2 + Kursbecken 912 972
Bestandssanierung
B.1 + Kursbecken 855 915

+ Attraktivierung (Erlebnisbecken)

Neubau Kombibad
A. auf dem Badlantic-Gelande 822 822

Neubau Kombibad
Al am Stadtrand 818 818

Neubau Kombibad
A2 am Stadtrand 1.395 1.395
+ Neubau Freibad/Sauna

"} Investitionsausgaben verteilt auf 20 Jahre (5 % Abschreibungen, 2 % Zinsen)
%) zzg). SchlieBungskosten verteilt auf 20 Jahre
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13.

14.

15.

Ferner ist zu beriicksichtigten, dass eine SchlieBung des Freizeitbades fur 18 Monate
ggf. auch zu zukinftigen Besucherveriusten fuhren kann, da sich die Schwimmbadbe-

sucher ggf. neu ausrichten werden.

2. Bewirtschaftungskoesten

Die von geising + bdker vorgestellten Varianten haben erhebliche Auswirkungen auf
die zukiinftigen Bewirtschaftungskosten. Wahrend bei der Bestandssanierung im We-
sentlichen der umbaute Raum und die Wasserflache erhalten bieiben, wird in den
Neubauvarianten der Baukérper und die Wasserfidche um ca. 50 % reduziert. Im Ein-
zelnen machten wir auf folgende Punkte hinweisen:

Energieverbrauch
Der Energieverbrauch ist ein wesentlicher Kostenfaktor bei Schwimmbédern. Insbe-

sondere die Bereitstellung der beheizten Wasserflachen und die Raumklimatisierung
fihren zu einem enormen Energiebedarf.

Fur die Beheizung des Beckenwassers werden jéhrlich bis zu 1 000 kWh/m? Wasser-
fliche benétigt. Schwimmbader haben mit Abstand den héchsten spezifischen Ener-
giebedarf aller Geb&ude.

Statistische Erhebungen der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen zeigen, dass
der durchschnittliche Strombedarf freizeitorientierter Béder bei 1,5 Mio. kKWh und der
Wirmebedarf bei 4,5 Mio. kWh liegt.

16. Der Anteil des Gesamtwarmebedarfs verteilt sich durchschnittiich wie folgt:

Art Antefl {in Prozent)
Beckenwassererwirmung 20-30
Duschwassererwarmung 15-258
Raumheizung 45 - 65

Quelle: Binde Informationsdienst. Energieeinsparung in Hallen- und Freibiidern. April 1999. 5.9
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Da in der Neubauvariante sowohl die Wasserfliche als auch der umbaute Raum um

mehr als 50 % reduziert werden, sind in der Neubauvariante entsprechende Kosten-

einsparungen zu erwarten.

In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist bei den Neubauvarianten somit zumindest ein

ersparter Energieverbrauch von T€ 100 jahilich zu berlicksichtigen. Unter Beriicksich-

tigung dieser Kostenersparnis ergeben sich somit folgende Auswirkungen auf die Vari-

anten:
Abschrelb./Zinsen/ Energieersparnis Schwlmmbadlnvest%
Yarlante Bezelchnung SchlieBungskosten s parm Jihriicve Nettobelastui.,
InTEp. a.
in TE p. a. InTE

B. Bestandssanierung 844 - 844
Bestandssanierung

B.2 + Kursbecken a72 - 872
Bestandssanierung

BA + Kursbecken 915 - 915
+ Attraktivierung (Erlebnisbecken)
Neubau Kombibad

A. auf dem Badlantic-Geldnde 822 -100 22
Neubau Kombibad

Al am Stadtrand 818 -100 718
Neubau Kombibad

A2 am Stadtrand 1.395 -100 1.285
+ Neubau Freibad/Sauna




v GOKEN]POLLAK | PARTNER

17.

18.

19.

IV. Zusammenfassende Wiirdigung

Wir empfehlen der Stadtvertretung Ahrensburg, als Gesellschafterin der Badlantic Be-
triebsgesellschaft mbH, den Neubau des Freizeitbades auf dem Badlantic Geldnde in

N s e e e — —m— —— — — — — ————

der Innenstadt von Ahrensburg. Dies aus folgenden Grinden:

> Bei der Neubauvariante ist das Risiko der Kosten- und Bauzeitl'.':berschreitung
deutlich geringer als in der Generalsanierungsvariante. Im Ubrigen sind die Inves-
titionsausgaben laut der Kostenschétzung von geising + boker nahezu vergleich-
bar.

> Aus Sicht der Birger(innen) der Stadt Ahrensburg ist die Neubauvariante auf dem
bisherigen Betriebsgeldnde zu begrlRen, da auch wihrend der Bauzeit der
Schwimmbadbetrieb im bisherigen Freizeitbad uneingeschrénkt aufrecht erhalten
werden kann.

» Nur die Neubauvariante ermdgiicht durch eine deutlich hohere Energieeffizienz
nennenswerte Einsparungen bei den Energiekosten, da der umbaute Raum und
die Wasserfliche im Neubau nahezu halbiert werden.

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

Auch der beauftragte Sachverstandige, Herr Dipl.-ing. Andreas Schemmel, empfiehlt
die Neubauvariante vor dem Hintergrund der bei dieser Variante gegebenen relativen
Kostensicherheit und dem deutlich geringeren Risikopotenzial.

Dem Bauherrn empfehlen wir, fur die Investitionsmaftnahme intern oder extern ein
Projektcontrolling zu installieren, das eine Einhaltung des Investitionskostenbudgets
und des Zeitrahmens sicherstellt und den Bauherm bei den notwendigen Entscheidun-
gen wihrend der Bauphase untersttzt.

Bremen, 9. Marz 2016
Géken, Pollak und Partner
Treuhandgeselischaft mbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft/
Steuerberatungsgesellschaft

(Dr. Goken)
Wirtschaftsprifer
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2. Beauftragung:

Die
Goéken, Pollack & Partner Treuhandge-
sellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft / Steu-
erberatungsgesellschaft
Schwachhauser HeerstraBe 67

28211 Bremen

hat den unterzeichneten Sachverstdndigen
(im Nachfolgenden SV genannt) beauftragt,
eine gutachterliche Stellungnahme zu den
vorgelegten Projekt-Entwicklungsunterlagen

des

Planungsbiiros
geising + boker
Architekten GmbH
Hamburg

auf sachliche und rechnerische Richtigkeit
zu ilberpriifen und die wesentlichen Pla-
nungspramissen ‘aus technischer Sicht =zu
wirdigen. Eine schriftliche Stellungnahme

ist hierzu vorzulegen.
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Zur Verfigung gestellt wurden:

2.1 - Projektentwicklungsstudie
Stand 16. August 2015

Planungsbiiros geising + bdéker
Es sind 4 Varianten zeichnerisch durch das
Planungsbiiro untersucht, vorgestellt und

gegeniubergestellt worden.

- Variante:

Bestandssanierung Badlantic
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- Variante:

Bestandssanierung Badlantic,

Anbau Kursbecken

- Variante:
Sanierung/Attraktivierung

Bestand Badlantic
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- Variante:

Neubau Kombibad am Standecrt,

Anbindung Sauna

In der Zusammenfassung, letzte Seite, wer-
den 6 Varianten tabellarisch in Spalten und

Zeilen gegenilbergestellt.

Einen Nummern-Bezug auf das Vorgenannte ist

nicht erkennbar.

2.2 - Weiterentwicklung Studie und
Wirtschaftlichkeitsberechnung
Badlantic, ohne Datum.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung basiert
auf diesen 6 Varianten, die mit 0 bis 5 be-

schrieben werden.
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3. Grundlagen: Sanierung

3.1 Grundlagen der Instandhaltung und Moderni-

sierung (Sanierung):

Der Begriff der Sanierung muss ndher erliu-

tert werden.

3.1.1 Oberbegriff Instandhaltung DIN 31051:

Mit dem Begriff ,Instandhaltung" wird

- die Begehung des Objektes

- das Registrieren der Bestandsdaten
die Verdnderung des Bauwerks

- die Wartung und

- Bauwerksunterhaltung

des Objektes verstanden.

3.1.2 Instandsetzung:

Mit Instandsetzung ist die Wiederherstel-

lung eines alten ,Soll-Zustandes“ gemeint.

Unter dem Begriff des ,Soll-Zustandes™ wird
definiert, dass die funktionsnotwendigen
Werte, Konstruktion, Ausfiihrung etc., die
zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks

galten, wieder hergestellt werden.

Damit ist im Volksmund eigentlich die ,Sa-

nierung™ gemeint.
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Man kann auch sagen, dass durch Reparatur
die Funktionsfahigkeit des alten Soll-

Zustandes wieder hergestellt wird.

3.1.3 Modernisierung:

Unter Modernisierung versteht man die Ver-
inderung des Bauwerkes mit heutigen ,Ge-

sichtspunkten, Kenndaten, Gesetzen“ etc.

Damit ist auch eine ,Funktionsverbesserung"

gemeint.

Jede funktionstechnisch notwendige Erweite-
rung ist auch gleichbedeutend eine ,Moder-

nisierung".

Mit der ,Modernisierung“ sollen die heute

giiltigen MaBstabe erreicht werden.

3.1.4 Energetische Modernisierung:

Unter der Beschreibung der "energetischen
Modernisierung", Vo Gesetzgeber auch
"energetische Sanierung" genannt, ist die
Betrachtung des Objektes rein weg aus ener-

getischen Uberlegungen zu verstehen.

Dies zur Reduzierung des CO2-Gehaltes in

der Luft.

Mit dem 1. Energieeinspargesetz wurde eine
Reduzierung des Energieverbrauches gefor-

dert.
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Dies zur Reduzierung der Ressourcen.
Seit 2000 werden die entsprechenden Gesetze
zur Verbesserung des Klimaschutzes be-

schlossen,

Dieses 1ist in der Betrachtung etwas Ande-
res, gleichwohl in beiden F&dllen es um Re-

duzierung des Energieverbrauches geht.

U. a. s0ll durch Optimierung der Haustech-
nik es zu einer verbesserten Gebiudeeffizi-

enz kommern.

Die Begriffe werden, je nach Betrachtung,
der im Baubestand arbeitenden Beteiligten

unterschiedlich bewertet.
3.1.5 Erneuerung/Erweiterung:
Wie zuveor beschrieben ist eine ,Erneue-

rung/Erweiterung® auch eine ,Modernisie-

rung*.
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3.2 Energie Einspargesetze etc.:

EnEV 2014:

Die EnEV, Energieeinsparverordnung 2014,
leitet sich aus der Energieeinspargesetzge-

bung von 1976 ab.

Fiir den Bestand gibt es kein Muss zur ener-

getischen Sanierung von Immobilien.

Wird eine Instandsetzung durch den Eigenti-
mer gewlinscht, ist sodann die EnEV einzu-

halten.

Hohe Anforderungen werden heute an die Pla-

nung zur Energieeinsparung gestellt,

Je komplexer die Gebdude desto hdher der
bedingten technisch kompetenten Planung
u. a. im energetischen Bereich der Technik

etc.

Hierfiir werden heute Sonderfachleute, die
sich spezialigiert haben und bei den Baube-

hérden gelistet sind, eingeschaltet.

Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung kann
aber erst nach Planungsabschluss und Kos-

tenfeststellung aufgestellt werden.
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3.3 Leistungssoll:

3.3.1 Anerkannte Regeln der Technik:

Die ,anerkannte Regel der Technik" ist eine
von vielen technischen Standards, wie sie

gich additiv aus

# veraltete, iliberholte Regeln der Technik
¢ Stand der Technik

¢ Stand von Wissenschaft und Technik

addieren.

Die ,anerkannten Regeln der Technik" be-
grinden sich aufgrund der Rechtsprechung

des BGH's von 1804 wie folgt:

- sie sind theoretisch richtig, d. h.

wissenschaftlich bewiesen,

- sie haben sich praktisch bewehrt und

- gind bei allen Anwendern bekannt.

Die Definition, ob eine Regel anerkannt
ist, 1ist eine Rechtsfrage und kann vom
Sachverstdndigen anndherungsweise nur tech-
nisch beschrieben werden. Die Beschreibung
der ,anerkannten Regeln der Technik" ist
nachfolgend, wenn ilberhaupt, lediglich und
ausschlieRklich eine technische, nicht die

juristische Bewertung.
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Stand der Technik:

Der Terminus "Stand der Technik" bedeutet,

das heute technisch Mdgliche.

Die Qualitdtsanforderung ist deutlich ho-
her, da sie bautechnisch sich noch nicht
baupraktisch bewdhrt hat. Dennoch soll sie
mangelfrei bleiben. Die Unterscheidung 2zu

den anerkannten Regeln ist wesentlich.

Die Ausfithrung nach dem ,Stand der Technik"“

ist nicht risikolos.

Energetische Modernisierungen werden heute
in der Regel nur nach dem Erkenntnisstand:

,Stand der Technik“ durchgefihrt.

aie sind daher noch nicht in allen Bauwei-

sen allgemein anerkannt.
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3.3.3 Nutzungsdauer:

Ein jedes Material, ein jedes Bauteil hat

nur eine bestimmte Nutzungsdauer.

Unter der Beriicksichtigung des Alters einer

Bestands- Immobilie ist zur Entscheidung

zum modernen Sie die Restnutzungsdauer der

Bauteile von Wichtigkeit.

3. Gebrauchstauglichkeit: Bewdhrung:

Lebenszyklusbetrachtung

T Wert (W)
Daverhaftigkeit

Slletung alug Wallung
und Initandsetzung

= normale Alterung

Alterung mit Modernisierung

Altstung mil Wartung

Zeit (t)
Redultion ded Verlingerung der
Lebensdaver |  Lebensdauer

Normale Lebensdauer des Bautells

Schemmey, Copyngnt ¥P8: aRdT. Kassel

Auszug aus Vortrag SV.

4%z
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3.4 Kostenschitzung nach
DIN 276, Kosten im Hochbau und
DIN 277, Grundflichen und Rauminhalte im

Bauwesen

In der vorliegenden Studie werden die Kos-
ten in der 1. Leistungsphase kostenmaBig

abgeschdtzt.

Die Kostenschdtzung beruht u. a. auf Erfah-

rungswerten.

Die DIN 276 Kosten im Bauwesen 1ist die Ba-

sis filir die 4 Phasen der:

- Kostenschdtzung

- Kostenberechnung

- Kostenanschlag

- Kostenfeststellung.
Auf Grundlage einer Planung und Entschei-
dungen der Bauherrenschaft sind die ermit-
telten Kosten zu iiberprilifen, anzupassen
bzw. zu bestdtigen.
Die Schatzungen basierend auf Grundlagen
der

DIN 277, Grundflidchen und Rauminhalte

im Bauwesen.



dipl.-ing. andreas schemmel S/2929/16 seite 15

6ffentl. best. u. vereid. sv filir schidden an gebduden, insb. d&cher
Die Genauigkeit einer Kostenschdtzung ist
stets dem Stand der jeweiligen 2zu Grunde
gelegten Planungsphase unterworfen.
b
g
Ll
i
—— . i _?
d IRechneng
i25 m’ "
Wohnflache, ~ »|Rechnung
Garage.
Stundu d
emfach
Kostenrahmen I Kostenschiitzuny i ku-.n.nh‘.rhdmnng I i hu‘ﬂLnall\thd& l |hmtcnfestak.lluug
w der ! in der in der I in det ! in doer
Leistungsphase ! | Lewstungsphase 1 cistungsphase ! Festungsphase | Le:alungsphasc
l Jiundlagen™ f L ,.Vorl.mwuﬂ“ i 1 LEntwurl™ -\m..,hmbung b .Bauleitunp”
I e g 8 S nn e . - .._.,_.‘ ______ - 1 I -
i I
: |
4 - . I AN N =
globale globale ] HBaneile: i L cistungsheschmejbung,
Ben: BerugsgroBen: zB . Aubenwand, 1 - Zementestrich cinschichtig, |
BRI, BGF, BRI, BGF, Inncnwand, | hifern und cinbauen.
Anzahl Anzuhl ! 1xecken, Dach, fur Rodenbelag geeignel.
Betten, Betten, | |Wirmeorrengung. .. Festighatsklasse ZF 20
Nutzfliche, ... 1 Nutzfliche, .. : Estrichdicke: 40 mni™ '
1 ] I
: [ [
- ———— b i s — s = 1 e e A 1 p——— 4

o
| Tbene § I 1. Ebene i {2 Fhene i

E IV - Posilionen

Ahb. 2.5/1 Berechnungseinheiten im Planungsprozess

Auszug Literatur: s. u.

Die vorgelegte Kostenschdtzung ist insofern

sinngemal der 1.

ermittlung nach DIN 276

von 4 Stufen einer Kosten-

"Kosten im Bauwe-

sen” zuzuordnen. Die Genauigkeit einer der-

artigen Kostenermittlung

schdtzung)

ersichtlich.

(Stufe 1: Kosten-

wird aus nachfolgender Abb. 2

o ——



dipl.-ing. andreas schemmel S/2929/16 seite 16

8ffentl. best. u. vereid. sv fur schidden an gebduden, insb. ddcher

In Abhangigkeit von den anstehenden Baumafi-
nahmen kann es demnach zwischen den im Vor-
feld geschatzten und den letztendlich ent-
standenen Kosten durchaus zu unterschiedli-
chen GroéBenordnungen von durchschnittlich

iiber 50% kommen.

Die im Folgenden ausgewiesenen Kosten sind
stets unter Beriicksichtigung der oben ste-

henden Erliuterungen zu betrachten.

Plaunngs- und Bauende
100% |
Wg%l_ . 97% |
R
: M
i . :
' . H
! '
i 1 . v
1 1 H
i . Il ..——
Knatmchhg.‘ ' T 66%
. ) Do
¥ ! . H ! —
P ' Do 62%
I . o
1 3 M 1
1 H d . ]
1 . 1 : 1
HE o 52% [ |
e ! : '
1 H . M 1
] ' [l : !
1 y : 1
[ . f
: H H ]
[ .
L] . ' 1
] * M []
bl Do
} : L
bt Pt
N H I H . 21% [ |
————“—i: b ' I
...... : - TS JS S -
Kostenberechnung 3‘ ) : - - -I 21%
(] : " H : I
' ) ! : 1 |
e h . - -
| R R R 1%
. ! ! LR 4 ! i } :
Kostenrshmen _ + s 3%
" Neubau o Planungsbeginn
Altbeu guter Zustand
" Althan mittlerer Zustand .
Altbem schiechter Zustand

[ rd
~ H

Abb. 2.3.4/1 Zustandsbedingle Mehrunsicherhsiten bei BausreuerungsmaRnah-
men

Grafik entnommen aus:
Rolf Neddermann, Kostenermittlung im Altbau

Werner Verlag
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3.5 Nutzungskosten im Hochbau nach DIN 18960:

Mehr denn je muss auch auf diese Norm hin-
gewiesen werden. Die Ermittlung der Nut-
zungskosten bagiert auf einer Nutzungskos-
tengliederung &hnlich der Gliederung der

zZuvor genannten Normen.

Diese Norm ist wichtig, um die verschiede-
nen Varianten zu Entscheidung nicht nur aus
Sicht der Herstellungskosten sondern auch
aug Sicht der Nutzung endlich machen zu

konnen.

Die vorliegende Wirtschaftlichkeitsberech-
nung der Betriebsgesellschaft basiert auf

dem dortigen vorhandenen Kennwerten.

Die Nutzungskosten sind wvon Wichtigkeit,
werden jedoch an dieser Stelle nicht ndher

beriicksichtigt.
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3.6 Bedarfsplanung im Bauwesen, DIN 18205:

Bauen unbedingt immer mehr die Ermittlung

von Bedarfemn.

Bei einem Projekt in dieser Art und Glte
ist die Ermittlung von Bedarfen und Bedirf-
nissen abhingig wvon den Erfahrungswerten
und méglichen Entwicklungs-Projektstudien.

An dieser Stelle wird hierauf nicht weiter

eingegangen.

Bedarfsplanung bedeutet:

Die methodische Ermittlung der Bediirfnis-

se von Bauherren und Nutzer

- deren zielgerichtete Aufbereitung als

Bedarf

- dessen Umsetzung in bauliche Anforderun-

gen.

Bedarfsplanungen miissen im frihen Stadium
abgeschlossen sein. Andernfalls muss stén-
dig der Kreislauf von Planung, Uberwachung
und Steuerung wiederholt werden. Hierzu ist
ein geeignetes Projektmanagement in Gang zu

setzen.
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Unter Beriicksichtigung dieser Bedarfser-

mittlung kénnen Kosten entstehen, die durch

zu spate Entscheidungen zu hohen Kosten

fihren kénnen.

Die nachfolgende Skizze veranschaulicht die
Kostenentwicklung bei Anderungen und Kon-

kretisierungen.

Alle Entscheidungen flieBen immer in die

Kosten direkt ein.

Kostan durch Anderungen/Konkretisierungen:

Anderungskosten

Anderungsmiglichkeiten
Kurve B = Anderungskosten

Projektstart

Baubeginn

Planungsbeginn
Inbetriebnahme

Abb. 3.7: Anderungsméglichkeiten und -kosten wahrend des Projektverlaufs

Auszug aus: Handbuch
Projektsteuerung- Baumanagement

Fraunhecfer-Verlag 2004

¥
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3.6 Risikomanagement:
Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht
die permanente Anpagsung an den Planungs-
prozess durch Kontrolle.
Es bedarf daher eines Entscheidungsgremiumsg
mit entsprechenden Vollmachten.
Risikoanalyse des Projekies
Projektbe-
Methoden
° Risikoidentifikation €—— Risikodokumentiation gleitend
> Projektvor-
Risiko- , bereitung
checklister Rislkogruppen
Planung
Experten- Organisa- {Abwickl.| Termin. | Wirt- Haf- [Techno-|Externe Ausfihrungs-
gespriche torische | techn. [ Risiken | schaftt. | tungs- }logische| Ein- <4 vorbereitung
Risiken | Risiken Risiken | risiken | Risiken | flisse
Erfahrungen l— Ausfiihrung
A
Risikobewertung EXperten:
gremium
h 4
Risikokatalog/
MaRnahmen zur Risiikominimierung
Organisation/| 1armine | Kosten Vertrdge | Qualitat
Information
2 ebd.
Auszug aus: S. O.
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4. Projektstudie geising + béker vom 16.08.2015:

Die verschiedenen Alternativen sind plane-
risch als Projekt-Entwicklungs-Studie aus-

reichend dargestellt.

Sie basieren auf Erfahrung des Planungsbii-
ros, der Bestandsaufnahme und Gesprdch mit

der Betreibergesellschaft.

Entsprechend dem Stand der Planung, d. h.
in der Phase der Projektentwicklung zur
Entscheidung seitens der Bauherrenschaft
und der Betreibergesellschaft, ist die Kos-
tenschatzung entsprechend der Gepflogenhei-
ten am Bau, als Entscheidungshilfe Grundla-
ge zur Beantragung von Zuwendungen gleich
welcher Art, zur Ermittlung von Planungs-
kosten auf der Grundlage der HOAI und zur
Kostenfeststellung, die geeignete und rich-

tige Grundlage.

Die verschiedenen Varianten sind nachvoll-

ziehbar aufgelistet.

Die dort teilweise erwahnten Kostenansdtze
basieren teilweise auf Vorgutachten, z. B.

Kiichengastronomie 2012.

Im Ubrigen basieren diese auf Erfahrungs-
werten des Projekt-Entwicklungs-Biiros und
auf Kostendaten des BKI (Baukosteninforma-

tion Baden-Wirttemberg}.
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Variante B B2 Bl A Al A2
+C -
G18011 —
Ahrensburg, Badlantic . Em %
A — — Anmerkung:
Varamta A2
Neubau
Yariante B2, Variante B1 Variante A, Neubau Varante A1 alternativer
VadanteB B Bestandssanl Kombibad am Neubau Standort,
Bastandssanienm g Badlantic, Anbay g/ Attrakthiening  Standort, Anbind. aftemativer Saunaneubau, e
yBadiant back Badlant] Saana Etandort MebwPrebd  LUT
KB Kegtanart
100 Grundsulck . - . - - reibad
200 Hwrichten und ErschiieBan 187.000 211913 187.000 720.000 T44.400 T4LAN0
300 Baurwerk - Baukonstruktien 3.587.315 4515673 4.084.855 4.724.220 4.724.220 4.724.220 +
400 Bauwerk -technlacha Anlagen 3.037.060 4.428.910 4162.060 3.092.000 3.092,000 3.092.000
600 AuSlananizgen 157.125 167.97% 157425 $03.500 730000 Sauna
800 Ausstatiung [ Kunstwerke 152.500 152500 152.500 129.000 129.000
700 Baunskankosten 2.185.670 2.529.513 2.300.702 2.272493 2.280.709 neu
10 % unverthergeschenes bel
Sanlsungsmalnahmen 1918.867 1016687 1110404
o — 14.205.997 15024550 12214446 M.741.218 11600329
VE—— 2120.04 2.474.664 2320745 2.230.830 2.719.202 4.786.762
Baukesten brutte gesamt 13.334.351 15499.214 14.535.11 13.972.043 13800.5%1 23.717.0H1

Bormoroen e Varanie A2 bemhaliet fen Nedba des Rowbades ar alierantiven Sandurt wie Hle vararts A1
Zusatsich enthalt die Variante A2 den Neubau eines Freibades und einer Saunaaniage wie am Jetzigen Standort bareks vorhanden.

aufpestedt Auf Basls der Studie vore 082015, erganztam 13.11.2016
Hamburp, den $6.08.2015(EB)
geising+haker gmbhn

Die hier wiedergegebene Zusammenfassung ba-
siert auf vorangestellten Kostenschdtzungen

in den Varianten A bis C.

Die Darstellung der Varianten mit Buchsta-
ben gem. Kostenschitzung gibt nicht die

Reihenfolge der Spaltenauflistung wieder.

Im Nachfolgenden wird der Versuch der Dar-

stellung nachvollziehbar wiedergegeben:

- Variante A: entspricht Spalte 4

Neubau Kombibad, Anbindung ,The Cotta-
ge“, Erhaltung des Freibades

Anmerkung des SV: Hier bedarf es des Riick-

baus des Badlantic.
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- Variante A 1: entspricht Spalte 5

Neubau Kombibad, neuer Standort, Riick-

bau Badlantic, inkl. Freibad

- Variante A 2: entspricht Spalte 6

Neubau, alternativer Standort, Sauna-

neubau, Neubau Freibad

- Variante B: entspricht Spalte 1

Bestandgsanierung Badlantic

- Variante B 1: entspricht Spalte 3

Bestandssanierung Badlantic, Attrakti-
vierung durch Stilllegqung Wellenbecken
und Einbau eines Erlebnisbeckens sowie
eines Kursbeckens in die Kontur Wellen-

becken

- Variante B 2: entspricht Spalte 2

Bestandssanierung Badlantic, Anbau

Kursbecken

- Variante C: Teilleistung

Anbau Kursbecken

Diese Darstellung und Auflistung ist de-
ckungsgleich mit der Auflistung der Wirt-
gschaftlichkeitsberechnung der Betreiberge-
sellschaft.
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5.

Wirtschaftlichkeitsstudie Badlantic:

Die 6 Varianten werden aufgelistet:

Die Nr.-Angaben sind deckungsgleich mit den

Vorgaben der letzten Seite der Zusammenfas-

sung der Planungsstudie.

Variante 1: Bestandssicherung des

Badlantic.

Variante 2: Crundsanierung, Attrakti-
vierung und Erweiterung durch ein Kurs-

becken bei Beibehaltung Wellenbecken.

Variante 3: Grundsanierung, Attrakti-
vierung und Erweiterung durch ein Kurs-
becken und ein Erlebnisbecken im Wel-
lenbecken.

variante 4: Neubau eines fir die
Region Ahrensburg nachfragegerechten
Sport- und Gesundheitsbades (Sportbe-
cken, Kursbecken, Lehrschwimmbecken,
Planschbecken) am Standort Reeshoop und

Anbindung an The Cottage Sauna.

Variante 5: Neubau eines fiir die Region
Ahrensburg nachfragegerechten  Sport-
und Gesundheitsbades (Sportbecken,
Kursbecken, Lehrschwimmbecken, Plansch-

becken) an einem neuen Standort.
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Diese geht von Besucherzahlen und Umsatzer-

l6sen aus.

Hierauf so0ll an dieser Stelle nicht n&her

eingegangen werden.

Der nachfolgende Auszug aus der Studie be-

legt die Varianten.

Oberschligige Besuchspotenzial ‘t g {
) e [ * o o T
armittlzng Variantan Qﬁ.du‘?.ﬂa!f? M,': a ?

Varlarvie 1 Varlamte 2 Viarlante 1 | Variarie & | Varlarmin 5

Viersinigbiursg 2 2% 5% £5Y%
Risrictarsad Zona &

Erndugny’

Varinganmy) : (.2 % - 2% =25 %
Maridnmed Zong B

Evhértng’

Yarfingang ! ] 325 % 5% 45 %
Mariianind Zona &

Wi anidariong et !

g A 40 E <11t
o501 505 Ques F 12 422 42 BN 5 SO S0
Ganssntivsroche 283,130 20k 100 200 200 165200 182 208

bid B adnns Tady, B patimigrasr ey, et P W Birwa - w o wad b Tt Sei Qg wolssj s

iNasaipntare oivee dipebbraruryg Eoan Wraln T iwrz s PAa e B ey ¥ HuERT A

FOM thudt Gk A miloig it e d Bl e gl Fllo s e wadhoPubyy K ranled st hutiies Lawiefealaaf dae The

ArrEduETos Eaaubaampmassg obaiian vl 2s lmitdee  Resshercdgarges loindes anh biothermdse Letisge Sna b
* bipisrs Fimai ahie) Fantearoreds Do [y her fm BN o Serd il BN e e Uy s A T !

el e R Rl e R e il BI) F' T2 AP EREEIE adg dneT Zidna Pl i diVe¥ o
Trerd aortd b ST Aban LAY i el Fendinlamy o4 gk ¥ syeree &
iyt b ST Faluiia'n’ it a8 P

Werendr B F.-__".'.i‘z&'_.a.:,ﬂgmng [ SN P

Yeurwie 3: Gnoeduetrrsy Ao us Fasderamdach pos Ricebs o e B by Wt snover ke n

Yenede 3: Grngsaernoag Alrabtaenng ane Fasdennn dieon sm ebpoern ie 60 Tlemasechen m S8 dchiersen il p dodhio Geavbo grm

Varterwtn d: Mo Boes brds Begen Alepascaiog sk apeneres S Rpacle ane D hoten (Sl sun Betadeimin oMse= ho maetke s,
P amustossrngit w Franat Ressanens wed Anoationg an Tes Selbge Re o

Wezipds 3: Mo beo v ees L b Regean Shernbong sueblnggctSan Sesrt- ure Devaeoshas oo tion 1 Soethre e s Beonfrthe £ eRRes a0 it
P hipion . am was=. o a0m Slandml
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6. Einflussfaktoren zur Entscheidungsfindung:

Die Studie trdgt das Datum August 2015.

Das Bauwesen hat Hochkonjunktur.

Die Baupreise steigen stetig.

Kapazitaten am Bau werden zukinftig nur

begrenzt zur Verfiigung stehen.

6.1 Variante Umbau und Modernisierung:

- Alle Varianten des Umbaus und der Mo-
dernisierung werden bauordnungsrecht-

lich wie ein Neubau bewertet.

Das bedeutet, dass alle energetischen
Anforderungen an den Bau bauordnungs-
rechtlich wie einen Neubau bewertet

werden.

- Die Anforderungen an die energetischen
Fragestellungen der Zukunft, auf der
Grundlage der Regierungsbeschlisse zum

Klimawandel, steigen stetig konstant.

- Bauordnungsrechtlich ist immer der
Zeitpunkt der Antragstellung der MaBh-

stab, der eingehalten werden muss.
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- Privatrechtlich, d. 'h. als Vertrags-
grundlage mit allen am Bau Beteiligten,
ist immer der Zeitpunkt der Fertigstel-
lung des zu liefernde Qualititsstan-
dards auf der Grundlage der anerkannten

Regeln der Technik.

Dies kann eine Schere sein, die wahrend

der Bauzeit nicht mehr iiberwindbar ist.

- Aus diesem Grund muss der Standard, der
zum Ende der Errichtung des Bauwerks
giiltige Standard, bereits bei der Pla-

nung bericksichtigt werden.

- Wird die Bestandsimmobilie umgebaut, so
verbleibt mit sehr hoher Wahrschein-
lichkeit das Volumen der Bestandsimmo-

bilie.

Die Bauwerke der Sechziger- und Siebzi-
gerjahre gladnzten von einem gewissen

groBvolumigen ,GréBenwahn™.

- Demgegeniiber steht heute tendenziell ein
reduziertes Gebidudevolumen im Neubau im
Focus, um dieses auch beheizen, 4. h. be-

wirtschaften zu k®nnen.

- Ungeachtet der Glaubwiirdigkeit und Nach-
vollziehbarkeit der verschiedenen Varian-
ten, ist daher schon allein die Fokussie-
rung auf ein reduziertes Bauvolumen, ein

wichtiges Entscheidungskriterium.
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- Je komplexer Umbauten werden, desto
mehr Risiken bestehen im Grad der er-
kennbaren Notwendigkeit hin zum Umbau,

Erneuerung, etc.

- Bei der Betrachtung von Gebdudemoderni-
sierung kann, trotz genauester Planung
und Beriicksichtigung, h&aufig erst nach
Riickbau samtlicher Verkleidungen und
suRerlich vorhandenen Bauteilen, die
tatsidchliche Substanz des Rohbaus er-

kannt werden.

- Ein Schwimmbad als Geb&udekdérper hat
einen hohen Nutzungsgrad an Energiever-

brauch wie Strom und Wasser.

- Nachdem Bauteile =zurfickgebaut wurden,
kénnen die Folgen dieser intensiven
Nutzung an dem Rohbauteil erst erkannt

werden.

- Insofern ist immer ein hohes MaB an Ri-
gsiken vorhanden, die erst durch Kennt-
nisnahme der Bausubstanz nach Rickbau,
Grundlage filir weitere MaBnahmen sein

kann.

- Je komplexer die vorhandene Bausubstanz
errichtet worden ist, desto grdBer und
komplexer wird die Kostenermittlung.
Dadurch k&énnen die Abweichungen von
Kostenschitzung zu notwendigen Kosten

erheblich sein.
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- Je nach Planungsphase sind die Ent-
scheidungen mehr oder minder konkret,

die Risiken umso groBer.

- Am Anfang einer Planung ist folglich
die Detailentscheidung kleiner, als die

Abweichung zur Kostenschdtzung.

Je weiter der Bau sich entwickelt, des-
to konkreter werden die Entscheidungen
und so wird der Grad der Genauigkeit
ebenfalls genauer und somit wird dieses

Risiko zur Abweichung geringer.
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6.2 Variante Neubau:

- Kostenentwicklungen sind im Neubaube-

reich gidnzlich andere.

- Hier kann durch Planungssicherheit auch
eine Kostensicherheit auf der Grundlage
der Entscheidungen, die der einzelnen
Bauphasen relativ sicher gegeben wer-

den.

- Unberiicksichtigt bleiben muss immer die

Kostenentwicklung am Markt.

Eine gute Baukonjunktur, die Nachfrage
im Wohnungsbau steigt extrem, fthrt zu
Kostensteigerung der Materialien, da
die Industrie von dieser Entwicklung

profitieren méchte.

Definitiv kann durch Neubau eine groéfe-

re Kostensicherheit gegeben werden.

- Betriebskosten wurden durch die Betrei-

bergesellschaft ermittelt.

- Untersuchungen m&glicher energetischer
varianten sind noch nicht aufgestellt
worden. Dies kann in diesem klaren Pla-

nungsschritt auch nur bedingt erfolgen.
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- Die Anspriiche an die Beriicksichtigung
erneuerbarer Energien in Verbindung mit

Energieeinsparungen, sind heute hoch.

- Betrachtungen zur beabsichtigten Nut-
zungsdauer des Schwimmbades sind der

Studie nicht zu entnehmen.

- Wirtschaftliche Untersuchungen sind ab-
hédngig von der beabsichtigten Nutzungs-
dauver in Verbindung der vorhandenen
Restnutzungsdauer der Bestandsbauteile,

die es zu modernisieren gilt.
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Entscheidungshilfe:

Es wird aus o. g. ErwAgungen die Errichtung

eines Neubaus

gem. Variante A Neubau Kombibad am

Standort mit Anbindung an Sauna

empfohlen.

Folgende Parameter werden dadurch erfillt,

bzw. auf ein Minimum reduziert:

- Planungssicherheit

- Kostensicherheit

- Erhalt der Sauna und des Freibades

- gtandort bleibt der Marke Badlantic er-
halten
Altes Bad kann bis zur Fertigstellung
weiter genutzt werden

- Reduzierung des Bau- und Nutzungsvolu-
mens

- Reduzierung der Energiekosten

- Reduzierung der Bauzeit

- Mdglichkeit der maximalen Effizienz der
Planung filir energetische Kostenreduzie-
rung unter Wirdigung erneuerbaren Ener-
gien

- Nutzung der frei werdenden Grundsticks-

fliache nach Abbruch des alten Bades.
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Lageplan Neubau

Hinweis: diese Ausarbeitung ist ohne Be-
riicksichtigung einer wirtschaftlichen Be-

trachtung erstellt.

Die Entscheidungshilfen basieren rein auf
technischen und organisatorischen Uberle-
gungen 1in Verbindung m&églicher Kosten- und

Planungsrisiken.

.03.2016

Gebdulien,



