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Kostenfeststellung Umbau Obergeschoss Hallenbad Ravensburg

Beschlussvorschlag:

1. Die Kosten fur den Umbau des Obergeschosses im Hallenbad Ravensburg werden
mit 483.200 Euro (netto) abzuglich eines verlorenen Baukostenzuschusses durch
die Fa. Actic in Hohe von 89.000 Euro (netto) und damit in H6he von 394.200 Euro
(netto) festgestellt.

2. Der Modernisierung der Personalumkleiderdaume im Obergeschoss des Hallenbads
mit Kosten von 31.500 € (in Ziffer 1 enthalten) wird zugestimmt.

3. Den dadurch entstandenen aufRerplanmaRigen Ausgaben in Hohe von 94.200 € mit
einem Anteil von 62.700 € fir die Mallinahme Umbau Obergeschoss sowie fir die
Modernisierung der Personalumkleiden mit 31.500 € wird zugestimmt. Die Finan-
zierung bzw. Abdeckung der entstandenen Mehrausgaben erfolgte tGber den Nach-
tragswirtschaftsplan 2017.
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Sachverhalt:
Ausgangssituation

Das Hallenbad Ravensburg wurde in den Jahren 2004/2005 grundlegend
saniert. Aus Effizienzgriinden und um eine teuere Sanierung des Oberge-
schoss zu vermeiden, wurden samtliche Umkleidemdoglichkeiten in das
Erdgeschoss verlegt. Die entsprechenden Raumlichkeiten im Obergeschoss
standen seither in unsaniertem Zustand leer.

Ende 2014/Anfang 2015 hat die Firma Actic Fitness GmbH den Stadtwerken
angeboten, die leer stehenden Raumlichkeiten im Obergeschoss anzumieten,
zu sanieren und als Fitnessbereich auszubauen.

Die Actic Gruppe wurde 1981 in Schweden gegriindet und hat sich inzwischen
zu einem der groften Fitnessanbieter in Skandinavien entwickelt. In
Schweden werden rd. 100 Studios in Uberwiegend kommunalen Badern be-
trieben. AulRerhalb Schwedens ist Actic in Norwegen, Finnland, Deutschland
und Osterreich vertreten.

Das Alleinstellungsmerkmal des Actic Konzeptes liegt u. a. in der Kombination
von Fitness und Schwimmen, der Mitbenutzung der vorhandenen Infrastruktur
des Bades (u. a. Umkleiden, Duschen) sowie der Generierung von zu-
satzlichen Deckungsbeitragen beim Badbetreiber, da in der Regel leer
stehende Flachen genutzt werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 16.11.2015 folgendem Beschluss-
vorschlag zugestimmt:

,1. Den Baumalnahmen im Zusammenhang mit dem Fitnesskonzept
wird zugestimmt.

2. Im Vermdgensplan 2016 werden 300.000 Euro netto eingestellt.

3. Die Architektenleistungen werden an das Bliro mmp diplomingenieure
architekten, Uhldingen-Muhlhofen vergeben.

4. Die Werkleitung wird ermachtigt, die Baumalinahmen auszuschreiben
und die Auftrage an die Bieter mit dem wirtschaftlichsten Angebot zu
erteilen, sobald der Wirtschaftsplan 2016 von der Rechtsaufsichtsbehérde
genehmigt ist.

5. Die Werkleitung wird ermachtigt, den Mietvertrag mit der Fa. Actic Fitness
GmbH, 38471 Rihen abzuschlief3en. "

Die Investitionen, die im Zeitraum Anfang 2016 bis Anfang 2017 durchgefuhrt
wurden, wurden zwischen den Stadtwerken und der Firma Actic aufgeteilt.

Die Stadtwerke Ravensburg hatten alle Investitionen zu tragen, die die
Gebaudehlille, die Anpassung der Technik (Luftung, Heizung, Elektro,
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Brandschutz) und die Infrastruktur des Bades betrafen. Die groften
Investitionen waren hier die Uberdachung des Innenhofes im Obergeschoss,
weil nur dadurch ein grofRer dringend erforderlicher Kursraum zur Verfigung
gestellt werden konnte, die Installation von zwei auf3enliegenden
Fluchttreppen und weitere BrandschutzmalRnahmen, die Anpassung der
Technikgewerke Liftung, Heizung und Elektro sowie die Baunebenkosten fir
den Architekten, die Fachplaner und die Genehmigungen. Die
Kostenberechnung lag fir den Stadtwerkeanteil bei 384 T€. Um den maximal
angestrebten Investitionsrahmen von 300 T€ nicht zu Gberschreiten, konnte
mit der Firma Actic im Vorfeld ein verlorener Baukostenzuschuss in Hohe von
84 T€ ausgehandelt werden.

Die Firma Actic hat samtliche Kosten fir den Umbau innerhalb des Fitness-
bereiches getragen. Mallnahmen waren hier Abbrucharbeiten, Riickbau-
arbeiten, Einziehen neuer Wande, die Installation von Kihlgeraten, Elektro-
arbeiten, Bodenbelagsarbeiten, Gipser-/Malerarbeiten, usw. Fir diese
Positionen rechnete Acitc im Vorfeld mit einem Aufwand von rd. 100 — 150 T€.
Hinzu kamen Moébel und Trainingsgerate im Wert von rd. 200 T€.

In einer Wirtschaftlichkeitsberechnung wurde Uber einen Zehnjahreszeitraum
von einem durchschnittlichen Ergebnisbeitrag von rd. 40 T€/Jahr ausge-
gangen, der das Hallenbaddefizit entsprechend reduziert und einen
entsprechenden Beitrag zur Haushaltskonsolidierung leistet.

Kostenfeststellung
Die Kosten fur die Umbaumafnahmen im Obergeschoss des

Hallenbades Ravensburg werden mit 483.200 Euro
festgestellt. Im Vergleich zur Kostenberechnung von 384.000 Euro
ergeben sich Mehraufwendungen in Héhe von 99.200 Euro
In diesen Mehrkosten sind Kosten in Hohe von 31.500 Euro

enthalten, die die Sanierung der Personalumkleiden im
Obergeschoss betreffen. Konkret handelt es sich hier um
zwei Umkleiden fur weibliche und mannliche Mitarbeiter,
bestehend aus den eigentlichen Umkleiderdumen inkl.
Spinden, WCs und Duschen. Wahrend der Baumallinahme
wurde beschlossen, diese Raumlichkeiten ebenfalls zu
sanieren, weil sie ansonsten die einzigen noch unsanierten
Raumlichkeiten im Hallenbad waren. Des Weiteren wirde
eine spatere Sanierung, aufgrund der erneuten Baustellen-
einrichtung, der Durchflihrung wahrend des laufenden
Betriebes, usw. deutlich aufwendiger. Die Mitarbeiter-
umkleiden bekamen neue Sanitareinrichtungen, neue Tiren
und Spinde, neue Fliesen, einen neuen Anstrich, sowie eine
neue Elektroinstallation. Diese Mehrkosten kbnnen nicht den
Investitionskosten zur Errichtung des Fitnessbereiches
zugerechnet werden.

Die Mehrkosten belaufen sich somit auf 67.700 Euro
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Die gréfiten Abweichungen resultieren aus den Dach-
abdichtungsarbeiten (8 T€), hdheren Kosten bei den
Luftungsarbeiten (16 T€), hdheren Kosten bei der
Heizung/Gebaudeautomation (19 T€) sowie bei den
Baunebenkosten (25 T€).

Ein grol3er Kostentreiber war die gute Auftragsauslastung bei
den Handwerkern, was zu entsprechend héheren
Angebotspreisen fuhrte. Teilweise ging es darum, fur
Gewerke Uberhaupt ein Angebot bzw. einen Handwerker zu
bekommen. Die Mehrkosten bei der Heizung resultieren aus
der nachtraglichen Installation eines Heizregisters, da
dessen Notwendigkeit erst im kalten Winter 2016/2017
erkennbar war.

Nachdem im Mietvertrag mit der Firma Actic ein um 5 T€

hdherer Baukostenzuschuss und zwar in Hohe von 89 T€

vereinbart werden konnte, liegen die Mehrkosten bei 62.700 Euro
(=16,33 %)

Fur die Modernisierung der Personalumkleiden, die nicht
Bestandteil der Planung war, sind zunachst nicht finanzierte
Aufwendungen angefallen in Hohe von 31.500 Euro

In Bezug auf die in der Sitzungsvorlage vom 16.11.2015 dargestellte
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fuhren die hdheren Baukosten zwar zu héheren
Abschreibungen, andererseits ist aber das Zinsniveau deutlich gesunken,
sodass die Kapitalkosten unverandert bleiben. In dieser Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung wurde auf Basis des Actic Studios in Schwabisch Hall
(37.000 Einwohner), das bereits im 1. Jahr 2100 Mitglieder hatte, von einer
Mitgliederentwicklung in Ravensburg von 1.000 im ersten Jahr auf 1.800 im
zehnten Jahr ausgegangen. Aufgrund von Anlaufschwierigkeiten in den ersten
Monaten (zu niedrige Innentemperaturen im kalten Winter 2016/2017 mit der
Erfordernis ein Heizregister nachzurtisten, hohe Innentemperaturen im
Sommer 2017 aufgrund des hohen Verglasungsanteils und der damit
erforderlichen Nachristung von Innenjalousien, Zugangsmoglichkeit wahrend
der SommerschlieRung 2017 und der damit verbundenen Installation eines
Quick Checks) liegt die durchschnittliche Mitgliederzahl der letzten Monate bei
rd. 500. Ziel ist es, die 1.000er Marke in absehbarer Zeit zu erreichen, was
dann zu einem jahrlichen Ergebnisbeitrag von rd. 25 T€ fuhren wird.

Die offizielle Eréffnung des Fitnessbereiches erfolgte am 19.11.2016.
Mit der Sanierung der Raumlichkeiten im Obergeschoss wurde die Sanierung
des rd. 50 Jahre alten Hallenbades, die hauptséachlich in den Jahren

2004/2005 durchgeflihrt wurde, abgeschlossen. Mit der Firma Actic hat ein
aullenstehender Dritter die Finanzierung des Innenausbaus bernommen.
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Zusatzlich unterstitzt die Firma Actic mit einem verlorenen Baukosten-
zuschuss in Hohe von 89 T€ den Investitionsanteil der Stadtwerke in die
Gebaudehlille, in die Anpassung der Technik und in die Infrastruktur des
Bades. Die von den Stadtwerken getatigten Investitionen sind daher nicht nur
unter den o. g. Wirtschaftlichkeitsaspekten zu betrachten, sondern sie stellen
eine nachhaltige Investition in die Immobilie Hallenbad Ravensburg dar.

Anlage:

Kostenkontrolle von mmp diplomingenieure architekten, Uhldingen-
Muhlhofen
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