
Projekt: Hallenbad Lüdinghausen
Projekt-Nr: 340321

Ablaufplan Workshop Hallenbad am 18.05.2016

Nr Thema Verfahren / Hilfsmittel Zuständig
1.0 Erläuterung der Historie Vortrag BGL

2.0 Vorstellung Variantenuntersuchung PPT-Präsentation JBP / agn

3.0 Zielformulierung Eintrag auf Flipcharts BGL / agn
"Was wollen wir heute erreichen?"

4.0 Bädertour Feb 2016 Wildeshausen, Cloppenburg, Gütersloh, Halle/W.

4.1 Foto-Slide-Show Beamer Präsentation agn

4.2 Meinungsbildabfrage Eintrag auf Flipcharts agn

4.3 Kennzahlenvergleich PPT-Präsentation agn

5.0 Zielformulierungen

5.1 Qualitätsziele Vorläuf. Variantenfestlegung / Meinungsbild agn
Raum-u. Funktionsprogramm agn
Bedarfsplanung agn

5.2 Kostenziel Kostenübersicht mit 2 Varianten v. JBP JBP

5.3 Terminziel Weg zur Ratsentscheidung BGL
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001 Historie
Herr Kortendieck gibt einen kurzen Überblick über die Historie von der Varian-
tenuntersuchung von jbp bis zum heutigen Workshop.

Nachrichtlich

002 Variantenuntersuchung
Herr Janßen erläutert anhand einer PowerPoint-Präsentation die Variantenun-
tersuchung, die drei Hauptvarianten und zwei Untervarianten beinhaltet:
Hauptvarianten:
1. Sanierung Bestandsbad
2. Optimierung Bestandsbad
3. Neubau Erlebnisbad

Die Untervarianten betreffen die Variante 2 und 3:
2a. Optimierung „light“
3a. Funktionsbad neu

Herr Scharlau erläutert die Ergebnisse der Lebenszykluskostenuntersuchung,
die im Anschluss an die Variantenuntersuchung durch agn erstellt wurde. Im
Ergebnis wurde im Mai 2015 durch agn dargelegt, dass die Variante 2 (Opti-
mierung) über einen Lebenszyklus von 30 Jahren die kostengünstigste Vari-
ante ist.

Nachrichtlich

003 Zielformulierungen
In der abschließenden Diskussion wurde durch das Plenum formuliert, welche
Ergebnisse heute angestrebt werden:
1. Welche Variante erfüllt die Nutzerwünsche am besten?
2. Welche Wünsche haben die Nutzer? Feststellung des Bedarfs.
3. Möglichst unterbrechungsfreier Schwimmbetrieb.
4. Berücksichtigung der Anregungen und Wünsche der öffentlichen Besu-

cher.
5. Klärung des tatsächlichen Bedarfs durch Politik und Verwaltung.
6. Klärung der Frage, ob eine Sauna und / oder ein Fitnessbereich erforder-

lich sind, da diese die Betriebskosten senken können.

004 Bädertour Februar 2016
Herr Scharlau gibt anhand einer Foto-Slide-Show einen Überblick zu den vier
besuchten Hallenbädern. Im Anschluss werden die Kostenkennwerte der vier
Bäder erläutert. Die Anwesenden werden gebeten die Angaben vertraulich zu
behandeln.

In der anschließenden Meinungsabfrage wurden folgende Anmerkungen ge-
macht:
1. Eine 3 m Sprungplattform und ein 1 m Brett werden als erforderlich ange-

sehen.
2. Um ein Parallelschulbetrieb von mindestens 3 Schulklassen zu gewähr-

leisten, sind 5 Schwimmbahnen und ein separates Kursbecken erforder-
lich.

3. Das Kurs- oder Lehrschwimmbecken sollte mit einem Hubboden ausge-
stattet werden.

4. Ein Multifunktionsraum für Vereine, Schulungen, Geburtstagsfeste etc.
sollte als Option untersucht werden.

Festlegung
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5. Um einen reibungslosen Schul- und Vereinsbetrieb zu gewährleisten,
sollten ausreichend Sammelumkleiden vorgesehen werden.

6. Die Energieeffizienz eines neuen Bades sollte optimiert werden um die
Betriebskosten zu senken.

7. Wichtig ist ein guter Einblick aus der Eingangshalle in das Schwimmbad.

005 Was muss, was kann?
Gemeinsam werden die Anforderung an ein neues Hallenbad in Bezug auf
Muss- oder Kann-Position festgelegt:

A. Muss
1. 5 Schwimmbahnen
2. Sprunganlagen mit 3 m Plattform und 1m Sprungbrett
3. Lehrschwimmbecken mit Hubboden
4. Kleinkinderbecken
5. Guter Einblick vom Eingang in die Schwimmhalle

B. Kann
1. Sauna
2. Fitness
3. Grossrutschenanlage
4. Gastronomiebereich
5. Multifunktionsraum

006 Aufgaben
Folgende Aufgaben werden bis zum nächsten Termin zu erledigen sein:
1. Ermittlung Kosten 5. Bahn
2. Kosten Kleinkinderbecken
3. Amortisationszeit für Saunabereich
4. Amortisationszeit für Fitnessbereich
5. Kosten für Multifunktionsraum
6. Kosten für Saunabereich, Rutschenanlage und Fitnessbereich
7. Auswirkung auf das Gerichtsverfahren (Beweissicherung in der bestehen-

den Bausubstanz)

Vorlage der Ergebnisse in 4 Wochen.

jbp / agn
jbp / agn
jbp / agn
jbp /agn
jbp / agn
jbp / agn
Stadt LH

007 Der Weg zum Ziel
Zur weiteren Vorgehensweise werden folgende Festlegungen getroffen:

1. Erledigung der Aufgaben bis zum 29.06.2016 (s. Pkt 006)
2. Abschluss der Bedarfsermittlung
3. Entscheidung zur Frage Sanierung oder Neubau
4. Empfehlung der Bad AG
5. Bürgerinformation
6. Ratsentscheidung

jbp /agn
SLH
SLH
SLH
SLH
SLH

008 Nächster Termin
Nächster Termin Bad AG Mittwoch, 29.06.2016 um 18:00 Uhr.
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aufgestellt, 23.05.2016
agn Niederberghaus & Partner GmbH

gez. Christian Scharlau
M.Arch. Architekt aknw

Anlage
Teilnehmerliste
Fotos der Flipchart-Blätter zum Workshop vom 18.05.2016





















Workshop 02 zum Hallenbad Lüdinghausen am 29.06.2016



Workshop 02 – Agenda

1. Protokoll zum Workshop 01 am 18.05.2016

2. Durchsprache der Ergebnisse aus dem Aufgabenkatalog

3. Festlegung des Kann- / Muss-Katalogs

4. Festlegung Zielformulierung

5. Ablaufplanung



Workshop 02 – Aufgabenliste aus Workshop 01

1. Kosten 5. Schwimmbahn Bericht jbp

2. Kosten Kleinkinderbecken Bericht jbp

3. Amortisation Sauna Bericht agn

4. Amortisation Fitnessbereich Bericht agn

5. Kosten Multifunktionsraum Bericht jbp

6. Kosten Saunabereich Bericht jbp

7. Kosten Rutschenanlage Bericht jbp

8. Kosten Fitnessbereich Bericht jbp

9. Auswirkung auf Gerichtsverfahren Bericht BGL



Workshop 02 – Aufgabenliste aus Workshop 01

1. Kosten 5. Schwimmbahn 266.800 €

2. Kosten Kleinkinderbecken 558.900 €

3. Amortisation Sauna Bericht agn

4. Amortisation Fitnessbereich Bericht agn

5. Kosten Multifunktionsraum 164.680 €

6. Kosten Saunabereich 3.013.092 €

7. Kosten Rutschenanlage 607.124 €

8. Kosten Fitnessbereich 1.764.152 €

9. Auswirkung auf Gerichtsverfahren Bericht BGL



Workshop 02 - Muss- und Kann-Liste

MUSS

1. 25m-Becken mit 5 Bahnen

2. Sprunganlage 1m + 3m

3. Kleinkinderbecken

4. Lehrschwimmbecken mit Hubboden

KANN

1. Sauna

2. Fitnessbereich

3. Grossrutschenanlage

4. Multifunktionsraum

5. Gastronomie
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LCC-Analyse Klutenseebad Lüdinghausen      29.06.2016



Inhalt.

1. Vorstellung Varianten

2. Vergleichende Lebenszykluskostenanalyse
vorläufige Ergebnisse

4. Fazit und Empfehlung



Ursprünglich untersuchte Varianten

Var. 1a_Neubau Freizeitbad Var. 1b_Neubau Funktionsbad

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



Weiterverfolgte Varianten

Var. 1a_Neubau Freizeitbad -> läuft mit zwecks Vergleich

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



Verifizierte Varianten

Var. 1a_Neubau Freizeitbad Var. 2a_Optimierung Bestandsbad Var. 2b_Optimierung „light“ Bestand

Var. 2c_Optimierung Bestandsbad
inkl. Fitness
ohne Sauna u. Gastro

Var. 2d_Optimierung Bestandsbad
inkl. Sauna u. Gastro
ohne Fitness



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

Kosten netto 6.764.706 €
Kosten brutto 8.050.000 €



Investitionskostenvergleich aus der LCC-Analyse

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

Kosten netto 15.971.265 €
Kosten brutto 19.005.805 €

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

Kosten netto 10.893.171 €
Kosten brutto 12.962.873 €

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

Kosten netto 7.000.688 €
Kosten brutto 8.330.818 €

Inkl. Preissteigerung bis 2018

Variante 2c Optimierung Bestandsbad
inkl. Fitness, ohne Sauna u. Gastro
(Rückbau nur der bestehenden Sauna-, und
Restaurantflächen, Sanierung Fitness

Kosten netto 7.038.530 €
Kosten brutto 8.375.850 €

Variante 2d Optimierung Bestandsbad
inkl. Sauna u. Gastro, ohne Fitness
(Rückbau Therapiebereich, Umbau Fitnessbereich,
Neubau Sauna-/ und Gastrobereich

Kosten netto 10.763.435 €
Kosten brutto 12.808.488 €



Inhalt.

1. Vorstellung Varianten

2. Vergleichende Lebenszykluskostenanalyse
3.1 Eingangsdaten und Berechnungsparameter
3.2 vorläufige Ergebnisse

4. Fazit und Empfehlung



Zusammenfassung der Besucher- und Umsatzstatistik Klutenseebad für die LCC-Analyse

Besucher 2012 - 2015

Jahr Schwimmbad Schulen/Vereine Sauna Kurse Fitness Gastro Gesamt

2012 39.527 29.373 11.069 5.588 14.572 k.A.
2013 39.162 26.653 10.424 6.183 19.167 k.A.
2014 44.283 26.242 11.933 6.520 23.397 k.A.
2015 51.600 23.320 13.900 k.A. 24.588 k.A.

Durchschnitt 43.643 26.397 11.832 6.097 20.431 108.400
Anteil an Gesamt 40,3% 24,4% 10,9% 5,6% 18,8% 100,0%

Einnahmen (netto) 2012 - 2015 1

Jahr Schwimmbad Schulen/Vereine Sauna Kurse Fitness
(inkl. Gastro-

Anteil Fitness)

Gastro
(ohne Fitness-

Anteil)

Gesamt

2012 113.398 € 29.147 € 125.393 € 43.603 € 85.056 € 64.253 € 460.851 €
2013 110.770 € 31.122 € 123.933 € 61.388 € 124.164 € 52.477 € 503.854 €
2014 125.035 € 31.110 € 137.141 € 62.166 € 148.361 € 61.755 € 565.568 €
2015 125.005 € k.A. 156.015 € k.A. 159.522 € k.A. 440.542 €

Durchschnitt 118.552 € 30.460 € 135.621 € 55.719 € 129.276 € 59.495 € 529.122 €
Anteil an Gesamt 22,4% 5,8% 25,6% 10,5% 24,4% 11,2%

Aktualisierte Umsatzprognose Varianten

3.1   Eingangsdaten



Umsatzprognose Varianten

3.2   Best- und worst-Case Szenario_Eingangsdaten

Prognostizierte Umsatzerlöse der zu untersuchenden Varianten

Variante Schwimmbad Schulen/Vereine Sauna Kurse Fitness Bistro 3 ∑
1a_Freizeitbad 118.552 € 30.460 € 135.621 € 55.719 € 128.062 € 28.946 € 497.359 €
Umsatzplus, 15% 4 17.783 € - 20.343 € 8.358 € 19.209 € 4.342 € 70.035 €
Zwischensumme 567.394 €
+ Preissteigerung allgemein bis 2018 2,0% x 4 a = 8,0% 45.391 €
Umsatzerlöse Gesamt, Stand 2018 612.785 €

2a_Optimierung 118.552 € 30.460 € 135.621 € 55.719 € 128.062 € 28.946 € 497.359 €
Umsatzplus, 10% 4 11.855 € - 13.562 € 5.572 € 12.806 € 2.895 € 46.690 €
Zwischensumme 544.049 €
+ Preissteigerung allgemein bis 2018 2,0% x 4 a = 8,0% 43.524 €
Umsatzerlöse Gesamt, Stand 2018 587.573 €

2b_Optim. Light 118.552 € 30.460 € 55.719 € 204.731 €
+ Preissteigerung allgemein bis 2018 2,0% x 4 a = 8,0% 16.378 €
Umsatzerlöse Gesamt, Stand 2018 221.109 €

2c_Optimierung
ohne Sauna 118.552 € 30.460 € 0 € 55.719 € 128.062 € 0 € 332.792 €

Umsatzplus, 5%4 5.928 € - 0 € 2.786 € 6.403 € 0 € 15.117 €
Zwischensumme 347.909 €
+ Preissteigerung allgemein bis 2018 2,0% x 4 a = 8,0% 27.833 €
Umsatzerlöse Gesamt, Stand 2018 375.742 €

2d_Optimierung
ohne Fitness 118.552 € 30.460 € 135.621 € 55.719 € 28.946 € 369.297 €

Umsatzplus, 5% 5.928 € - 6.781 € 2.786 € 1.447 € 16.942 €
Zwischensumme 386.239 €
+ Preissteigerung allgemein bis 2018 2,0% x 4 a = 8,0% 30.899 €
Umsatzerlöse Gesamt, Stand 2018 417.138 €



Inhalt.

1. Vorstellung Varianten

2. Vergleichende Lebenszykluskostenanalyse
3.1 Eingangsdaten und Berechnungsparameter
3.2 vorläufige Ergebnisse

4. Fazit und Empfehlung



Kapitalwerte der untersuchten Varianten

Variante Kapitalwert
Lebenszykluskosten über
n=30 Jahre

Einheit %

1a_Neubau Freizeitbad -26.013.491 € 128,6

2a_Optimierung Bestand -24.294.964 € 120,1

2b_Optimierung „light“ Bestand -22.134.356 € 109,5

2c_Optimierung Bestand ohne Sauna -20.222.429 € 100,0

2d_Optimierung Bestand ohne Fitness -25.018.652 € 123,7

3.3   Ergebnisse
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Sauna u. Gastro
Var. 2d_Optimierung
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Entwicklung unter Berücksichtigung der Umsätze nur 2014-2015
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Summen -1.065.674 € -1.073.612 € -787.663€ -839.687 € -953.521  €

3.3   Ergebnisse

Betreibervertrag
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Personalkosten
nach TvÖD

1a_Neubau
Freizeitbad

2a_Optimierung
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Ø Die Variante 2c_Optimierung Bestand inkl. Fitness_ohne Gastro/Sauna schneidet in der

LCC-Analyse am besten ab.

Fazit
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001 Protokoll 1. Workshop vom 18.05.2016
Gegen das Protokoll vom 18.05.2016 gibt es keine Einwände und Anmerkun-
gen. Damit ist das Protokoll freigegeben.

Nachrichtlich

002 Aufgaben aus 1. Workshop
Im 1. Workshop wurden insgesamt 9 Aufgaben verteilt. Die Kosten für die
einzelnen Schwimmbadmodule, 5. Schwimmbahn, Kleinkinderbecken, Sauna,
Fitnessbereich, Multifunktionsraum und Rutschenanlage werden von Herrn
Janßen erläutert:

1. Kosten 5. Schwimmbahn:    266.800,00 € brutto
2. Kosten Kleinkinderbecken:    558.900,00 € brutto
3. Kosten Sauna: 3.013.092,00 € brutto
4. Kosten Fitnessbereich: 1.764.152,00 € brutto
5. Kosten Multifunktionsraum:    164.680,00 € brutto
6. Kosten Rutschenanlage:     607.124,00 € brutto

Herr Scharlau erläutert die Aufgaben zur Untersuchung über die Wirtschaft-
lichkeit von Sauna und Fitnessbereich. Im Ergebnis konnte festgestellt wer-
den, dass unter Berücksichtigung der Investitionskosten für den Neubau der
Sauna (ca. 3 Mio. €) eine Amortisation über einen Zeitraum von 30 Jahren
nicht dargestellt werden kann. Günstiger sieht es für den Fitnessbereich aus.
Unter Berücksichtigung der Kapitalwerte, ist die Variante Hallenbad plus Fit-
nessbereich über einen Zeitraum von 30 Jahren am günstigsten, bei Beibehal-
ten des Betreibermodels.

Herr Kortendieck erklärt die aktuelle Situation bei dem laufenden Gerichtsver-
fahren und weist darauf hin, dass bei allen Überlegungen zu berücksichtigen
ist, dass die Beweissicherung der festgestellten Mängel nicht beeinträchtigt
werden darf.

Nachrihtlich

003 Festlegung der Zielkriterien
Nach wie vor ist die Vermeidung von Schließzeiten, wie z. B. bei einer Sanie-
rung ein wichtiges Kriterium insbesondere für die Schulen. Die Vertreter der
Schulen weisen darauf hin, dass eine Schließzeit nur schwer zu kompensie-
ren ist.

Ein weiteres wichtiges Kriterium sind die Gesamtkosten der Maßnahme.
Sämtliche Empfehlungen können deshalb nur unter dem Vorbehalt einer Fi-
nanzierung getroffen werden.

Hinweis

Festlegung

004 Muss-/Kannkatalog
Der im 1. Workshop am 18.05.2016 verabschiedete Muss-/Kannkatalog soll
weiterhin Bestand haben. Demnach sind auf der „Muss-Liste“ folgende Positi-
onen:

1. 25m-Becken mit 5 Bahnen
2. Sprunganlage (1m u. 3m)
3. Kleinkinderbecken

Festlegung
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4. Lehrschwimmbecken mit Hubboden

Auf der „Kann“-Liste finden sich:
1. Sauna
2. Fitnessbereich
3. Groß-Rutschenanlage
4. Multifunktionsraum
5. Gastronomie

Die Vertreter der Schulen sprechen sich dafür aus, auch die Groß-
Rutschenanlage auf die „Muss-Liste“ zu stellen. Von der Bad-AG gibt es hier-
zu aktuell keine Empfehlung.

005 Zielformulierungen
Die Bad-AG spricht sich nach eingehender Diskussion für folgende Empfeh-
lung aus: Neubau eines Funktionsbades auf Basis des Muss-/Kann-Kataloges
aus, jedoch unter Finanzierungsvorbehalt.

Hinweis: Die Vertreter der CDU-Fraktion und die FDP-Fraktion räumen ein
noch intern über diesen Vorschlag diskutieren zu müssen.

Festlegung

006 Weitere Vorgehensweise
Die Bad-AG erklärt, die Empfehlung in einer Ratssitzung oder HFA-Sitzung
zur Diskussion zu stellen und sie freigeben zu lassen, um anschließend eine
Bürgerinformation durchzuführen. Ziel dieser Aktion ist, ein möglichst breit
angelegtes Feedback zu den formulierten Empfehlungen zu bekommen.

Die nächste mögliche Sitzung unter Beteiligung aller Beteiligten ist die HFA-
Sitzung am 29.09.2016

Festlegung

aufgestellt, 01.08.2016
agn Niederberghaus & Partner GmbH

gez. Christian Scharlau
M. Arch. Architekt aknw

Anlage
Teilnehmerliste




	Vorlagendokumente
	Anlage 01 zu TOP 6 - Workshop 18.05.16 Ablaufplan  
	Anlage 02 zu TOP 6 - Workshop 18.05.16 Protokoll  
	Anlage 03 zu TOP 6 - Workshop 18.05.16_Anlagen  
	Anlage 04 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_ Ablaufplan  
	Anlage 05 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_Kostenmodul Rutsche  
	Anlage 06 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_Kostenmodule  1+2+5  
	Anlage 07 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_Kostenmodule Sauna + Fitness  
	Anlage 08 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_Übersicht der Aufgaben  
	Anlage 09 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_LCC-Analyse Sauna+Fitness  
	Anlage 10 zu TOP 6 - Workshop 29.06.16_Protokoll  




