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Untersuchte Varianten

Var. 1a_Neubau Freizeitbad Var. 1b_Neubau Funktionsbad

Var. 2a_Optimierung Bestandsbad Var. 2b_Optimierung „light“ Bestand Var.3 Sanierung



Investitionskostenvergleich aus der Vorplanung

Variante 1a Neubau Freizeitbad
(mit Sauna-, Fitness- und Gastronomiebereich)

Kosten netto 15.470.588 €
Kosten brutto 18.410.000 €

Variante 2a Optimierung Bestandsbad
(Sanierung der Bestandsbereiche, Rückbau der
vorh. Restaurantfläche, Neubau eines Sauna-/ und
Gastrobereichs)

Kosten netto 10.621.849 €
Kosten brutto 12.640.000 €

Variante 3 Sanierung Bestandbad
(inkl. Sanierung aller bestehenden Sauna-,
Fitness- und Restaurantflächen

Kosten netto 9.218.487 €
Kosten netto 10.970.000 €

Variante 1b Neubau Funktionsbad
(ohne Sauna-, Fitness und Gastronomiebereich)

Kosten netto 10.529.412 €
Kosten brutto 12.530.000 €

Variante 2b Optimierung „light“ Bestandsbad
(Rückbau der bestehenden Sauna-, Fitness- und
Restaurantflächen = Reduzierung auf
Funktionsbad

Kosten netto 6.764.706 €
Kosten brutto 8.050.000 €
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3.1   Systemgrenzen: räumlich

§ räumliche Systemgrenze ist jeweils die Grundstücksgrenze, das heißt, die Gebäude sowie die direkt
dazugehörigen Freianlagen sind berücksichtigt (ohne Parkplätze, Parkanlagen, Wege etc.)



LzE = Lebenszykluserfolg
LzK = Lebenszykluskosten
BZR = Betrachtungszeitraum
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3.1   Systemgrenzen: Kostenarten
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Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 …. 2048 Summe

Kosten im
lfd. Jahr

Erlöse im lfd.
Jahr

Ergebnis  im
lfd. Jahr
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faktor
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auf 2018)

Ergebnis
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Schritt 1

Schritt 2

KapitalwertSchritt 3

3.1   Berechnungsmethode



[…]

3.1   Berechnungsmethode_Vollständiger Finanzplan (VoFi)
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Eingangsdaten Var. 1a Var. 1b Var. 2a Var. 2b Var. 3 Einheit

Investitionskosten
(netto, Stand 2018) 15.971.265 € 10.868.201 € 10.893.171 € 7.000.688 € 9.471.999 € €

Abschreibungsdauer
Investitionen Gebäude 50 50 50 50 50 a

Abschreibungsdauer
Neubau TGA 30 30 30 30 30 a

Nutzfläche 2.737 1.959 2.650 1.841 2.899 m² NF

Nettogrundfläche 4.441 3.294 4.173 3.018 4.494 m² NGF

Bruttogrundfläche 5.851 4.458 6.046 4.403 6.371 m² BGF

Buchwert Bestand zu
Beginn des BZR 600.000 600.000 600.000 600.000 600.000 €

Umsatzerlöse
(BWA 2012-2014)

+15% (nicht bei
Schulen/Vereinen)

stagnierend,
anteilig

+10% (nicht bei
Schulen/Vereinen)

stagnierend,
anteilig stagnierend

Personalkosten Stellenplan Klutenseebad 2014, nach Bereichen

Verbrauchskosten Ermittlung durch TGA-Planer Wolff+ Partner

Erneuerungskosten TGA Ermittlung durch TGA-Planer Wolff+ Partner

Reinigungskosten BWA der Jahre 2012-2014, anteilig nach Reinigungsflächen

3.2   Eingangsdaten



Berechnungsparameter allgemein Wert Einheit

Betrachtungszeitraum Beginn 2018
(Beginn VoFi: 2019)

Betrachtungszeitraum Ende 2048

Betrachtungszeitraum 30 Jahre

Finanzierung Anteil Fremdkapital 100 %

Zinssatz Fremdkapital, 15 Jahre fest 1,95 %

Zinssatz Fremdkapital nach Ablauf der Zinsbindungsfrist 4,00 %

Tilgungszeitraum 30 Jahre

anfänglicher Tilgungssatz Fremdkapital 2,0 %

Abschreibungsform linear

Diskontierungszinssatz 4,00 %

Mehrwertsteuer netto

Anteil Nebenkosten Erneuerungen 27,0 %

Allgemeine Inflationsrate 2,0 %

Jährliche spezifische Inflationsrate Energie 4,0 %

Jährliche  spezifische Inflationsrate sonstige Dienstleistungen 1,8 %

3.2   Berechnungsparameter



Best-Case-Szenario Betrieb durch

Varianten 1a, 2a, 3 Betreiber

Varianten 1b, 2b (Funktionsbäder) Betreiber

Worst-Case-Szenario Wert

Varianten 1a, 2a, 3 Betreiber

Varianten 1b, 2b (Funktionsbäder) Stadt Lüdinghausen

3.2   Best- und Worst-Case Szenario

Bei den Varianten 1b und 2b (Funktionsbäder) wird in einem worst-case-Szenario untersucht,
wie sich die Kosten entwickeln würden, wenn das Bad mangels Rentabilität für den Betreiber
nach Auslaufen des Vertrages (2022) von der Stadt Lüdinghausen betrieben wird.

Die Personalkosten würden sich dann nach dem Tarifvertrag für den öffentlichen Dienst
(TvÖD) richten.



Personalkosten, jährlich

3.2   Best- und Worst-Case Szenario_Eingangsdaten

Variante Stellen Summe 2014 Summe 2018 1

aktuell 15,85 501.487 € 541.606 €

Variante 1a_Neubau Freizeitbad 15,85 487.181 € 526.155 €

Variante 1b_Neubau Funktionsbad
best case
worst case (TvÖD)

9,05
9,55

277.288 €
405.856 €

299.471 €
438.325 €

Variante 2a_Optimierung Bestand 15,85 487.181 € 526.155 €

Variante 2b_Optimierung ‚light‘
best case
worst case (TvÖD)

9,05
9,55

277.288 €
405.856 €

299.471 €
438.325 €

Variante 3_Sanierung 15,85 501.487 € 541.606 €

1 inkl. 2% Lohnkostensteigerung p.a.



Umsatzprognose Varianten

3.2   Best- und Worst-Case Szenario_Eingangsdaten



Umsatzprognose Varianten

3.2   Best- und Worst-Case Szenario_Eingangsdaten
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worst case Kapitalwert Lebenszykluskosten
über n=30 Jahre

Einheit %

1a_Neubau Freizeitbad -26.118.552 € 117,7

1b_Neubau Funktionsbad -23.946.976 € 107,9

2a_Optimierung Bestand -24.391.401 € 109,9

2b_Optimierung „light“ Bestand -22.185.031 € 100,0

3_Sanierung -26.034.956 € 117,4

Kapitalwerte der untersuchten Varianten

best case Kapitalwert Lebenszykluskosten
über n=30 Jahre

Einheit %

1a_Neubau Freizeitbad -26.118.552 € 125,1

1b_Neubau Funktionsbad -22.563.625 € 108,10

2a_Optimierung Bestand -24.391.401 € 116,9

2b_Optimierung „light“ Bestand -20.871.107 € 100,0

3_Sanierung -26.034.956 € 124,7

3.3   Ergebnisse
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Kapitalwerte der untersuchten Varianten, absolut
worst case
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Kapitalwerte der untersuchten Varianten, pro Besucher
worst case
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2a_Optimierung
Bestand
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‚light‘ Bestand

3_Sanierung

§ Umsatzerlöse

§ Restwert Gebäude

§ Abschreibungen Gebäude

§ Kapitalkosten Errichtung Gebäude

§ Erneuerungskosten im

Betrachtungszeitraum

§ Kapitalkosten für Erneuerungen im

Betrachtungszeitraum

§ Betriebskosten (inkl.

Betriebsführung

§ Sonstige Kosten

§ Personalkosten
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Lebenszykluserfolg pro Jahr, nicht abgezinst – Beispiel Var. 1a_Neubau Freizeitbad
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3.3   Ergebnisse

Die günstigste
Freizeitbad-Variante (2a)
kostet, jährlich betrachtet,
nur ca. 11% mehr.



-7,58 -7,25
-5,17 -4,67 -4,50

-0,86
-0,16

-0,86
-0,16 -0,86

-5,15
-4,66

-5,23

-4,74
-5,56

-5,03
-5,83

-5,03
-5,83

-5,17

5,81

2,94

5,57

2,94
5,09

-20 €

-15 €

-10 €

-5 €

0 €

5 €

10 €

Jährliche Kosten und Erlöse pro Besucher (durchschnittlich)
worst case

Summen -11,95 € -14,80 € -9,85 € -12,30 € -10,13  €

1a_Neubau
Freizeitbad

1b_Neubau
Funktionsbad

2a_Optimierung
Bestand

2b_Optimierung
‚light‘ Bestand

3_Sanierung

§ Umsatzerlöse

§ Annuität (Tilgung + Zinsen)

§ Objektmanagement

§ Betriebskosten

§ Personalkosten

3.3   Ergebnisse

Bezogen auf die
jährlichen Kosten pro
Besucher ist die Variante
2a die günstigste



Jährliche Betriebskosten [€/a]
worst case

§ Objektmanagement

§ lfd. Instandhaltung
(Inspektion u. Wartung,
jährl. Instandsetzung)

§ Wasser

§ Heizenergie

§ Elektroenergie

§ Entsorgung

§ Reinigung & Pflege

§ Abgaben und Beiträge

Summen -539.519 € -347.486 € -547.457 € -353.476 € -581.666  €
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Kapitalwerte pro Besucher

worst case

Ø Unter Berücksichtigung des Nutzens für die Stadt Lüdinghausen schneidet die Variante

2a_Optimierung Bestand am besten ab.

Eine nachhaltigkeitsorientierte
Analyse berücksichtigt auch

§ Funktionale Aspekte

§ Soziale Aspekte

§ Ökologische Aspekte

Fazit

4. Fazit und Empfehlung



Ø Umsetzung der Variante 2a_Optimierung Bestand

4. Fazit und Empfehlung

Wesentliche Pluspunkte:

§ Erhaltung vorhandener Werte /

Sanierung, wo nötig

§ hohe Attraktivität für die Nutzer

ggü. reinem Funktionsbad

§ Magnetwirkung für die Stadt Lüdinghausen

§ langfristig wirtschaftlich

§ auch für externen Betreiber wirtschaftlich zu
unterhalten

§ Weitere Optimierung durch Automatenbetrieb im
Kassenbereich möglich (in Schwachlastzeiten)

§ Vermeidung ‚grauer Energie‘ für die Neuerstellung

Empfehlung



Ø Umsetzung der Variante 2a_Optimierung Bestand

4. Fazit und Empfehlung

Wesentliche Pluspunkte:

§ Umsatzentwicklung der letzten Jahre
zeigt einen deutlichen Zuwachs für
die Sonderbereiche

§ eine anzunehmende weitere
Steigerung bestärkt das Ergebnis
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