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Fitnesskonzept im Hallenbad Ravensburg

- Grundsatzbeschluss

- Vergabe der Architektenleistungen

- Ermachtigung der Werkleitung zur Ausschreibung und Vergabe
- Zustimmung zum Abschluss des Mietvertrages

Beschlussvorschlag:

1.

Den BaumafRnahmen im Zusammenhang mit dem Fitnesskonzept wird zuge-
stimmt.

Im Vermogensplan 2016 werden 300.000 Euro netto eingestellt.

Die Architektenleistungen werden an das Buro mmp diplomingenieure architek-
ten, Uhldingen-Muhlhofen vergeben.

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

Die Werkleitung wird ermachtigt, den Mietvertrag mit der Firma Actic Fitness
GmbH, D - 38471 Ruhen abzuschlielen.
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das Hallenbad Ravensburg wurde in den Jahren 2004/2005 grundlegend sa-
niert und Richtung Stiden mit einer schragen Glasfassade erweitert. Aus Effi-
zienzgrunden (u. a. Einsparung Umbaumaf3nahmen im Obergeschoss) wur-
den samtliche Umkleideméglichkeiten in das Erdgeschoss verlegt. Die ent-
sprechenden Raumlichkeiten im Obergeschoss stehen seither in unsaniertem
Zustand leer.

Das jahrliche Defizit belauft sich auf rd. -700 T€.

BaumaBRnahmen im Obergeschoss fiir das Fitnesskonzept der Firma
Actic Fitness GmbH, 38471 Riihen

a) Fitnesskonzept der Firma Actic Fitness GmbH
Die Actic-Gruppe wurde 1981 in Schweden gegriindet und hat sich inzwi-
schen zu einem der grofdten Fitness-Anbieter in Skandinavien entwickelt.
In Schweden sind derzeit 100 Studios in Uberwiegend kommunalen Ba-
dern in Betrieb. AuRerhalb Schwedens ist Actic in Norwegen, Finnland,
Deutschland und Osterreich vertreten. In Deutschland gibt es derzeit 12
Standorte. Darunter befinden sich u. a. Sindelfingen und Schwabisch Hall.
Zwei weitere Standorte werden in Kirze in Deutschland eréffnet. Derzeit
wird der Standort Schwabisch Hall um 300 m? mit einem Investitionsvo-
lumen von 700 T€ erweitert (vgl. Anlage 1). Mit sechs weiteren Standor-
ten in Deutschland ist Actic derzeit in Verhandlungen. Insgesamt werden
von Actic 150 Studios mit anndhernd 2.200 Mitarbeitenden betrieben, die
Uber 210.000 Mitglieder betreuen.

Das Alleinstellungsmerkmal des Actic-Konzepts liegt u. a. in folgenden
Punkten:

- Kombination von Fithess + Schwimmen

- Mitbenutzung der vorhandenen Infrastruktur des Bades (u. a. Umklei-
den, Duschen, Energieversorgung, Verkehrswege)

- Generierung von zusatzlichen Deckungsbeitragen beim Badbetreiber,
da in der Regel leerstehende Flachen, wie beispielsweise das 1. Ober-
geschoss im Hallenbad Ravensburg, genutzt werden.

Die Fitnessmitglieder durfen das Schwimmangebot des Hallenbades kos-
tenlos nutzen. Andererseits bringen sie zusatzliche Badegaste, wie zum
Beispiel deren Kinder, ins Hallenbad, sodass aus Erfahrung mit keinen
UmsatzeinbufRen im Hallenbad zu rechnen ist.

Mit dem Actic-Konzept ,Fitness + Schwimmen*® wird in der Regel keine

Konkurrenz zum bestehenden Fitnessstudiomarkt vor Ort geschaffen, da
eine andere Ziel- und Altersgruppe (35 — 80 Jahre) angesprochen wird.
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b)

Actic Schweden hat nach einer Vorort-Besichtigung den Standort Ra-
vensburg flr positiv empfunden und eine Standortfreigabe erteilt. Der
Werksauschuss wurde in seiner Sitzung am 22. Juni 2015 Uber das Kon-
zept informiert und hat eine vertiefte Prifung des Konzepts freigegeben.

Erforderliche BaumalRnahmen

Der Fitnessbereichnutzer gelangt Uber den normalen Zugang ins Hallen-
bad. Im Bereich des Drehkreuzes wird ein zusatzlicher Leser fir Monats-
karteninhaber des Fitnessbereiches installiert. Somit gelangt das Fit-
nessmitglied Uber das Drehkreuz in den Umkleidebereich. Dort zieht es
sich um und nutzt die vorhandenen Schranke, die in ausreichender Zahl
vorhanden sind. Das Fitnessmitglied gelangt Uber die Innentreppe in das
Obergeschoss. Dort tritt er dann in den neu zu schaffenden Fitnessbe-
reich (vgl. Anlage 2 — grau unterlegter Bereich im Obergeschoss) ein.

Eine wesentliche Erweiterungsinvestition stellt die Uberdachung des im
Obergeschoss befindlichen Innenhofs dar, weil nur dadurch ein grof3er,
dringend erforderlicher Kursraum zur Verfligung gestellt werden kann. Im
Bereich der ungenutzten Umkleiden bestehen Gberwiegend tragende
Wande, die nicht entfernt werden konnen. An der Ostseite bleibt der bis-
herige Sozialraum fir die Mitarbeitenden bestehen. In den bisherigen Fit-
nessraum des Schwimmclubs kommt das Blro des Badleiters. Die restli-
chen Raume an der Ostseite werden ebenfalls Actic zur Verfligung ge-
stellt, insbesondere auch der bisherige Lagerraum des Schwimmclubs.
Dieser wird in den Keller verlegt. Sofern seitens des Schwimmclubs ein
Fitnessbedarf gegeben ist, ist eine Sondervereinbarung mit Actic moglich.

Die Flache des geplanten Fitnessbereiches belauft sich auf knapp 450
mZ. Bei einer Flache > 100 m? ist bauordnungsrechtlich von einer Ver-
sammlungsstatte auszugehen. Jede Versammlungsstatte bendtigt min-
destens zwei voneinander unabhangige Fluchtwege; die Mindestbreite
liegt bei 1,2 m. Der erste Fluchtweg kann Uber eine seitlich des Foyers
anzubringende Aufentreppe mit Zuwegung uber das freie Dach realisiert
werden. Nachdem die vorhandene Innentreppe an der norddstlichen Ge-
baudeecke nur eine Breite von 0,95 m und auch kein Zwischenpodest hat
(erforderlich bei mehr als 18 Stufen; vorhanden sind aber 23 Stufen), ist
auch an der norddstlichen Ecke eine AuRRentreppe, parallel zur innenlie-
genden Treppe und Wand herzustellen. Falls erforderlich, kénnte zu ei-
nem spateren Zeitpunkt an dieser Aul3entreppe ein Lift installiert werden.
Eine Tlre nach aufRen kann im Bereich des vorhandenen Fensters ge-
schaffen werden. Die Fluchttreppen werden mittels Lamellenverkleidung
an das aulere Erscheinungsbild des Hallenbades angepasst (vgl. Anlage
2).

Details zur Planung werden in den Sitzungen prasentiert.
Aufteilung der Investitionen zwischen Stadtwerke und Actic

Die Stadtwerke Ravensburg (SWR) haben alle Investitionen zu tragen,
die die Gebaudehilille, die Anpassung der Technik (Liftung, Elektro,
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Brandschutz) und die Infrastruktur des Bades betreffen. Die groRten Posi-

tionen sind:
- Uberdachung Innenhof im Obergeschoss: rd. 80 T€
- Installation von zwei auRenliegenden Fluchttreppen: rd. 60 T€
- Anpassung Liftung/Klima: rd. 87 T€
- Elektroarbeiten: rd. 14 T€
- Baunebenkosten (Architekt, Fachplaner, Genehmigungen): rd. 69 T€
- Sonstige: rd. 59 T€
Zwischensumme: rd. 369 T€
- Unwagbarkeiten/Sonstiges: rd. 15 T€
Gesamtsumme (netto): rd. 384 T€

In der Position ,,Sonstige“ sind nicht unerhebliche Kosten fur den Brand-
schutz enthalten.

Um den maximal angestrebten Investitionsrahmen von 300 T€ nicht zu
Uberschreiten, ist Actic - nach intensiven Gesprachen - bereit, einen verlo-
renen Baukostenzuschuss in Héhe von 84 T€ zu gewahren.

Die Firma Actic tragt die UmbaumalRnahmen innerhalb des Fitnessberei-
ches:
- Abbrucharbeiten/Rickbauarbeiten (u. a. Wande)

- Kuihlgerat

- Elektroarbeiten

- Bodenbelagsarbeiten
- Gipser-/Malerarbeiten
- USW.

Fir diese Positionen rechnet Actic mit einem Aufwand von rd. 100 -
150 T€. Hinzu kommen Mdobel und Trainingsgerate im Wert von
rd. 200 T€.

Wirtschaftlichkeitsberechnung (vgl. Anlage 4)

a) Annahmen
- Durchschnittliche Anzahl Mitglieder:
Steigerung von 1.000 im 1. Jahr auf 1.800 im 10. Jahr. Schwabisch
Hall (37.000 Einwohner) hatte beispielsweise im 1. Betriebsjahr bereits
2.100 Vertrage; derzeit wird dort baulich erweitert (vgl. Anlage 1).

- Durchschnittlicher Preis/Mitglied/Monat (netto):
25,00 € im 1. Jahr; ansteigend auf 32,00 € im 10. Jahr
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- Umsatz Fa. Actic:
300 T€ im 1. Jahr; Anstieg auf 691 T€ im 10. Jahr

- Kostensteigerungen bei den Positionen Betrieb, zusatzliche Energie-
kosten und sonstige Kosten um 2 % pro Jahr.

b) Ergebnisbeitrag und Amortisationsdauer

Bei einem eher konservativen Ansatz steigt das Ergebnis von rd. 4 T€ im
1. Jahr auf rd. 58 T€ im 10. Jahr. Im Durchschnitt rechnen wir in den ers-
ten zehn Jahren mit einem zuséatzlichen Ergebnis von rd. 42 T€/Jahr, das
das Hallenbaddefizit entsprechend reduziert und einen entsprechend
nachhaltigen Beitrag zur Haushaltskonsolidierung leistet. Wir rechnen mit
einer Amortisation fur die effektive Investition in Hohe von 300 T€ (netto)
von sechs Jahren, was ein durchaus schneller Ricklauf des einsetzten
Kapitals darstellt.

Mietvertrag
Die wichtigsten Regelungen im ausgehandelten Mietvertrag sind:

Vertragspartner ist die Actic Fithess GmbH, D — 38471 Ruhen

Mietbeginn, Mietdauer, Beendigung des Mietverhaltnisses:

Das Mietverhaltnis beginnt mit der Ubernahme des Mietobjektes, voraus-
sichtlich im September 2016. Dauer: 10 Jahre; Optionsrecht des Mieters
auf weitere 2 x funf Jahre; danach Verlangerung auf unbestimmte Zeit mit
einer Kundigungsfrist von 6 Monaten zum Jahresende.

Sonderkindigungsrecht fur den Mieter, wenn sich herausstellt, dass die
Wirtschaftlichkeit des Fitnessbetriebes nicht oder nicht mehr gegeben ist;
Bemessungsgrundlage hierflr ist eine Nichterreichung oder Unterschrei-
tung einer Mitgliederzahl von 800.

Nach Beendigung des Mietvertrages Ubernimmt der Vermieter die Raum-
lichkeiten vom Mieter inklusive der vom Mieter vorgenommenen baulichen
Anderungen und belassenen Einrichtungen; der Mieter ist nicht verpflichtet
die Raumlichkeiten wieder in den urspringlichen Zustand zu versetzen.

Miete:

Die Umsatzmiete betragt 15 % des Nettoumsatzes; ausgenommen sind u.
a. Umsatze mit Einzelhandelsprodukten, Dienstleistungsprodukten (z. B.
Weight watchers), usw.

Die Pflicht zur Mietzahlung beginnt nicht vor Ubernahme des
Fitnessnbereiches und Offnung fir die Kunden.

Alle Betriebskosten (Strom, Heizung, Wasser, usw.) sind vom Vermieter zu
tragen.

Notwendige Erganzungen der vorhandenen Zugangssysteme liegen in der
Verantwortung des Mieters.

Die Preise fur den Fitnessbereich werden vom Mieter festgelegt. Hierin ist
der Eintritt in den Badbereich enthalten.

Die Offnungszeiten des Fitnessstudios weichen teilweise von den Off-
nungszeiten des 6ffentlichen Badbetriebes ab (abends langere Offnungs-
zeiten; kirzere Sommerpause).
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- Regelung der Kostenaufteilung fir die erforderlichen BaumalRnahmen

- Schénheitsreparaturarbeiten, Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbei-
ten innerhalb des Mietobjekts werden durch den Mieter getragen; eine End-
renovierung bei Vertragsbeendigung ist nicht geschuldet.

- WerbemalRnahmen:
SWR stellt dem Mieter an geeigneten reprasentativen Stellen im Innenbe-
reich mindestens zwei Bannerflachen zur Verfligung.

- Der Vertrag unterliegt deutschem Recht. Gerichtsstand ist Ravensburg

Vergabe der Architektenleistungen

Das Architekturbiro mmp diplomingenieure architekten GmbH, Architekt Mal-
ler, Uhldingen-Mihlhofen wird stufenweise mit dem Leistungsbildern 4.1
Grundlagenermittlung bis 4.8 Objektiiberwachung und Dokumentation beauf-
tragt. Zugrunde gelegt wird Honorarzone lll. Ebenso wird ein Umbauzuschlag
in Hohe von 20 % vereinbart. Als besondere Leistungen werden die Vorberei-
tungsarbeiten fur den Gremienlauf im Oktober beauftragt, die bei einer spate-
ren Gesamtbeauftragung angerechnet werden. Nebenkosten werden pau-
schal mit 6 % abgerechnet. Das Gesamthonorar wird sich auf rd. 52 T€ belau-
fen. Architekt Muller war bereits bei der grundlegenden Sanierung des Hallen-
bades in den Jahren 2004/2005 als Projektsteuerer beauftragt und hat maf3-
geblich dazu beigetragen, dass der Kostenrahmen eingehalten worden ist.

Zeitplan

- Grundsatzbeschluss, Vergabe Architek-
tenleistungen, Ermachtigung zur Aus-
schreibung und Vergabe sowie Zustim-

mung zum Mietvertrag: Werksausschuss 14.10.2015,
Gemeinderat 26.10.2015
- Abschluss des Mietvertrages: Ende Oktober 2015
- Baugenehmigung: 11/2015 - 01/2016
- Ausschreibungen: 02 - 03/2016
- Bauzeit: 04 - 08/2016
- Eréffnung: 09/2016
Anlagen:

Anlage 1: Zeitungsartikel ,Erweiterung Actic-Studio Schwabisch Hall*
Anlage 2: Vorplanung Grundrisse, Schnitte, AuRenansichten

Anlage 3: Kostenschatzung, Stand: 02.10.2015

Anlage 4: Wirtschaftlichkeitsberechnung
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