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Zur Vereinfachung werden in dieser Machbarkeitsstudie folgende Abkirzungen
verwendet:

AfA = Absetzung fUr Abnutzung (Abschreibung)

DGfdB = Deutsche Gesellschaft fUr das Badewesen

EBIT = Earnings before interest and taxes (Ergebnis vor Zins und
Steuern)

EBDIT = Earnings before depreciation, interest and taxes (Ergebnis

vor Abschreibung, Zins und Steuern)

EBITDA = Earnings before interest, taxes, depreciation and
Amortization
EW = Einwohner
FB = Freibad / Freib&ader
FZB = Freizeitbad / Freizei’rbéd‘er
HB = Hallenbad / Hallenbdder
k. A. = keine Angaben
MA = Mitarbeiter/in
- MWSH = Meerwasserschwimmhalle
VBE = Vollbeschdftigteneinheiten
VKU = Verband kommunaler Unternehmen
WF = Wasserfldche

Ebenfalls zur Vereinfachung verwenden wir die mdnnliche Grundform zur Verein-
fachung der Lesbarkeit. So steht etwa Mitarbeiter automatisch auch fir Mitarbei-
terin, Dies soll keine Diskriminierung darstellen, sondern lediglich den Lesefluss bei
der LekiUre des Gutachtens optimieren.
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1. VORBEMERKUNG

Das gegenwdirtige Béderangebot in der Bundesrepublik Deutschland ist gepragt
von einer Vielzahl und Vielfalt an éffentlichen Badern, wie es sie noch nie in der
Geschichte des Badewesens gegeben hat.

Nach einer Unfersuchung von 2hm & associates im Auftrag des Bundeswirt-
schaftsministeriums wurden im Jahr 2012 rund 7.040 &ffentliche Bader betrieben,
davon 2.496 sportorientierte Hallenbdder, 459 Hallenfreibéder (Kombib&der), 493
Freizeitbdder und Thermen, sowie 3.592 Freibdder als Offentliche Bader. Hinzu
kommenh noch Naturbadestellen an Seen, Flissen und am Meer sowie Hotelbdder
und andere Formen privater Bader, die in dieser Untersuchung nicht erfasst wur-

den.

Abbildung: Varietdt des Bédermarktes in Deutschland, prozentuale Verteilung
der Bédertypen

@Hallenbdder
@ Hallenfreibdider (Kombibdder)
| Freizeitbdder und Thermen

Quelle: Archiv des Badewesens Nr, 11/2012

Ausgehend von ca. 81,9 Mio. Einwohnern in der Bundesrepublik (Stichtag 31. 12.
2015, Schatzung des Statistischen Bundesamtes!) entspricht dies rund 11.600 Ein-
wohnern pro &ffentlichem Bad. Eine Steigerung der Bevdlkerungszahlen etwa
durch die Zuwanderung von Fluchtlingen ist bei dieser Schafzung nur teilweise be-

rUcksichtigt.

Seit mehr als 20 Jahren erféhrt die deutsche Baderlandschaft eine enorme Erwei-
terung, Qualifizierung und Diversifikation des Angebots, was zu einer hohen, gene-

1 Quelle: ARD Tagesschau vom 29. 1. 2016, basierend auf einer Pressemitteilung des Statistischen
Bundesamfes
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rationenUbergreifenden Akzeptanz fUhrt. Die Angebotsbreite und Vielfalt der
deutschen Baderlandschaft geht nicht zuletzt auch auf den Boom der Erlebnisbd-
der und Thermen in den 90er Jahren zurlick, welcher definitiv dazu beigefragen
hat, die Themen Schwimmen und Baden nachhaltig ins Bewusstsein der Bevolke-
rung zu bringen und das Interesse an diesen gesundheitsorientierten Formen der

Freizeitgestaltung zu wecken.

Freizeitaktivitdten, die sich klar in Richtung Prévention, Gesundheitsvorsorge und
Wellness positionieren, erleben derzeit neben den passiven Beschdftigungen in
den eigenen vier Wénden (Fernsehen, Internet) die héchsten Zuwachsraten. Inte-
ressant ist aber auch zu sehen, was die Deutschen in ihrer Freizeit gerne hdufiger
tun wirden: 64% nennen hier ,Ausschlafen® als Ziel, 58% wirden gerne héufiger
etwas fUr ihre Gesundheit fun, ebenso viele Befragte wirden gerne mehr faulen-
zen und 57% mochten in Zukunft regelmdéBiger baden bzw. schwimmen gehen?.

Abbildung: Bevorzugte Freizeitwiinsche der Deufschen 2015
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Von Je 160 Beiragten wiirden vor allem gemea hiiufiger ausiiban:

épm"ﬂaﬁ tun, woiu man Lust hat '
Aa.;s;chlafeﬁ T -

T \‘Goc-l;enemrahrt

Tagésausiiﬁé B
Etwas mit Freunden untemshmen m
.EssengaﬁemRés!ahranmeshc'h' 3 1 it

Etwas fir dis eigsna Gesundheit tun (AR S

Faulsnzen/ichiston

st ety SR R
I Baden/Schvdnimen I

Zeit rvit dem Pariner verbringen e nisiy|

Freunde/Bekannta zis Hauss tefien '

© BAT Stiftung fiir Zukunfisfragen 2015

Folgt man den Erkenntnissen aus einer Befragung der BAT Stiffung fir Zukunftsfra-
gen aus dem Jahr 2015, dann sind es vor allem jene Freizeitangebote, die eine
Gelegenheit zur Erholung und Entspannung und zur passiven Gesundheitsvorsorge
bieten, die in besonderer Weise von den Freizeitwinschen und -bedUrfnissen der
Deutschen profitieren kénnen. In idealer Weise vereinen Freizeitb&der, Thermen
sowie Saunalandschaften die genannten Eigenschaften.

Nach der ztierten Frhebung besuchen 26% der Bevolkerung in Deutschland min-
destens einmal pro Monat ein dffentliches Bad?3.

2 Reinhardt, Ulrich: Freizeitmonitor 2015, Hamburg 2015
3 Reinhardt, Ulrich: Freizeil-Monitor 2015, Hamburg 2015.
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Abbildung: Badehdufigkeit der Deutschen 2015
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© BAT Stiftung fiir Zukunfisfragen 2015

Weitere 29% besuchen immerhin gelegentlich, also mindestens einmal im Jahr, ein
dffentliches Bad. Damit sind immerhin 55% der Bevélkerung potentielle regelmdBi-
ge Besucher. Allerdings konkurrieren diese mit einer immer gréBer werdenden Zahl
von anderen Freizeitangeboten. . -

Bader zdhlen zu den besucherstérksten Anlagen in der Freizeitbranche. Bei den
j@hrlichen Besucherzahlen liegen sie in ihrer Gesamtheit weit vor FuBballarenen,
Museen, Theatern und Freizeitparks; allerdings auch weit nach den groBen Ein-
kaufszentren, die sich ebenfalls zu Orfen der Freizeitgestaltung entwickelt haben.

Alleine die rund 490 groBeren Erlebnisbdder und Thermen in Deutschland, werden
j@hrlich von ca. 120 bis 140 Milionen Gdsten frequentiert. Hinzu kommen die Besu-
cher von Sporthallenbédern, Freib&dern und diejenigen, die an Naturbadestellen
(also in Flissen und Seen) baden gehen. Sieht man einmal von Wandern und Rad-
fahren als sportorientierten Freizeitmdglichkeiten ab, die noch unkomplizierter, da
nicht gebunden an bestimmte Standorte und Anlagen, ausgeibt werden kénnen,
dann ist Schwimmen die am héufigsten ausgeUbte sportliche Akfivitat in Deutsch-
land. Allerdings ist hier eine differenzierte Betrachtung erforderlich, denn das ,klas-
sische" Bahnenschwimmen mit deutlich sportlicher Ausrichtung betreiben lediglich
rund 6 bis 8% der Bevolkerung. Die Uberwiegende Mehrheit der Besucher von 6f-
fentlichen Badern sehen diese eher als Statten der Erholung und passiven Ge-
sundheitsvorsorge, bei den familienorientierten Freizeitbddern auch der erlebnis-
orientierten Freizeitgestaltung.

Bader, die sich klar in Richtung Préivention, Gesundheitsvorsorge und Wellness po-
sitionieren, erleben derzeit die héchsten Zuwachsraten unter den unterschiedli-
chen Bdderlypen. Es ist zu erwarten, dass vor allem die Thermen und gesundheits-

Bedarfsermittiung und Befriebsiiihrungskonzepte fur ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probste,
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orientierten Bdder in Zukunft stérker als andere Freizeitimmobilien von der demo-
graphischen Entwicklung und dem Megatrend Gesundheit profitieren werden.

Mit der Diversifikation des Angebots in den vergangenen Jahren sind jedoch auch
das Anspruchsdenken und die Erwartungshaltungen der Géste stetig gewachsen.
Hohe Ausstattungsstandards und sehr gute Serviceleistungen werden inzwischen
allgemein vorausgesetzt. Stimmt das Angebot und werden die Erwartungen erfulit
oder Ubertroffen, dann ist der Gast auch bereit, die gebotene Leistung addquat
7U honorieren. Bader der klassischen kommunalen Daseinsvorsorge tun sich dage-
gen immer schwerer, diesem Erwartungsdruck standzuhalten.

Parallel zu den oben beschriebenen positiven Entwicklungen erhdhte sich daher in
den vergangenen Jahren der Zuschussbedarf vieler kommunaler Bdder durch

mehrere Faktoren:
»  ein gewachsenes Anspruchsdenken der Gdste,

= negative Verdnderungen der Rahmenbedingungen fir den Bdderbetrieb
durch die gestiegenen Energie- und Personalkosten, sowie

= die Verschdrfung der Konkurrenzsituation durch immer neue Mitbewerber.

So wenig es eine einheitliche deutsche Baderlandschaft gibt, oder duch nur in-
nerhalb des Bundeslands Schleswig-Holstein von einem wirklich homogen zusam-
mengesetzten Béderangebot die Rede sein kann, so-wenig eindeutig kann eine
generelle Empfehlung fur einen bestimmten B&dertypus oder ein bestimmtes Be-
treibermodell gegeben werden. Die Entscheidung ist immer abhdngig von den
speizifischen Gegebenheiten des Makro- und Mikrostandorts.

Eines jedoch kann fast durchgéingig konstatiert werden: Selbst bei den deutschen
Erlebnisbé&dern und Thermen, die die mit Abstand wirtschaftlichsten Bddertypen
sind (bezogen auf den Kostendeckungsgrad bzw. den durchschnittlichen Zu-
schussbedarf pro Badegast), ist in der Regel ein jahrlicher Betriebskostenzuschuss
erforderlich. Der Verband Kommunaler Unternehmen prognostiziert fir das Jahr
2016 einen Anstieg des operativen Betriebsergebnisses eines durchschnittlichen
Freizeitbades auf -1.089.000 € pro Jahr (ohne AfA und sonstige Kapitalkosten), die
Deutsche Gesellschaft fir das Badewesen ermittelte in ihrem Uberérlichen B&-
derbetriebsvergleich fir das Betriebsjahr 2015 ein operatives Defizit von -795.000 €
p.a. (ebenfalls ohne AfA und Kapitalkosten).

Wirtschaftlich erfolgreich, unter Berlcksichtigung der Kapitalkosten aus Abschrei-
bung und Zins und der Overheadkosten, sind nur sehr wenige Bdder mit spezifi-
schen Angebotsprofilen und an sehr spezifischen Standorten. Nur einem kleinen
Teil der Béder gelingt die ,,schwarze Null* als operatives Ergebnis (EBDIT) zum Ende
des jeweiligen Geschdftsiahres. Noch weniger kénnen auch noch die Abschrei-
bungen erwirtschaften und somit ein positives Ergebnis vor Steuern (EBIT) auswei-
sen oder sogar die Kapitalkosten aus den Uberschiissen bedienen.

Bedarfsermittlung und BetiebsfUhrungskonzepte fUr ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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Nicht zuletzt angesichts der oft angespannten Haushaltslage sehen sich viele
Stddte und Gemeinden derzeit veranlasst, inre Bdderbetriebe verstarkt an wirt-
schaftlichen Gesichispunkien auszurichten und einen gangbaren Weg zwischen
einem fUr die BUrger attraktiven und fUr die Kommune wirischaftlich machbaren
Angebot zu finden. Ausschlaggebend hierfir sind nicht nur die stetig gestiegenen
Betriebskosten, sondern auch ein allgegenwdartiger Sanierungsstau, der es gebo-
ten erscheinen I&sst, die erneuerungsbedrftigen Anlagen einer Bedarfsprifung zu
unterziehen, bevor die Entscheidung fUr oder gegen eine Aufrechterhaltung des
Standorts und damit des entsprechenden Baderangebots getroffen wird. Nach
Schdtzungen der Deutschen Geselischaft fir das Badewesen weist etwa die Half-
te der rund 2.500 Hallenbdder und 3.500 Freibdder in Deutschland einen Sanie-
rungsbedarf auf. Der erforderliche Investitionsbedarf fir die &ffentlichen Bdder
wird inzwischen je nach Erhebung zwischen acht und 15 Milliarden Euro betiffert,

Wenn eine deutsche Kommune wie die Gemeinde Laboe heute eine Sanierung /
Afttraktivierung / Erweiterung eines Bades plant, dann hat sie daher zundichst eine
Grundsatzentscheidung zu freffen:

.. Entweder sie konzentriert sich auf den Bedarf.der kommunalen Daseinsvorsor- -

ge (in erster Linie Schul- und Vereinsschwimmen) und unterhdlt hierfUr ein mog-
lichst zweckmdBiges und kompaktes Gebdude mit moglichst geringen Investi-
tions- und Betriebskosten (wohl wissend, dass keine Amortisation bzw. ein Re-
turn on Investment darstellbar sein werden, dass sogar der Betrieb an sich auf-

- grund geringerer Besuchererwartungen und realisierbarer Pro-Kopf-Umsditze
einen kontinuierlichen Zuschussbedarf aufweisen wird),

» oder aber sie entscheidet sich fir eine markt- und nachfragegerechtere L6-
sung mit der Option auf hdhere Besucherzahlen und Pro-Kopf-Umsdtze, aber
auch einem gréBeren Risiko aufgrund der im Vergleich zu einem kleinen Funk-
tionsbad hoheren Investitions- und Betriebskosten.

Letztgenannte Variante ist relevant, wenn das zu sanierende/attraktivierende Bad
eine Funktion haben soll, die Uber die kommunale Daseinsvorsorge hinausreicht.
Dies kann vor allem dann der Fall sein, wenn diesem Bad eine Rolle als Impulsge-
ber fir die Entwicklung des értlichen Tourismus zugewiesen wird (wie dies in Laboe
und der Region der Fall ist). Bdderanlagen in touristischen Destinationen waren vor
wenigen Jahrzehnten in erster Linie eine Schlechtwetteralternative fir Gaste, die
ihren Urlaub in der Region verbrachten. Heute kénnen Béider — das richtige Ange-
bots- und Servicekonzept vorausgesetzt — einen eigenen (Ubernachtungs-)Touris-
mus generieren; das gilt vor allem dann, wenn sie die stetig steigende Nachfrage
nach Spa-, Wellness- und Gesundheitsangeboten bedienen kdnnen.

In diesem Zusammenhang sind auch die Uberlegungen zu den moglichen Zu-
kunftsperspektiven fir die Meerwasserschwimmhalle in Laboe zu sehen.

4 Nach Ermittlungen des Aktionsbindnisses Pro Bad", in dem sich Verbdnde des Badewesens zu-
sammengeschlossen haben. Quelle: hitp://www.probad.info/index.php/basdersituation

Bedarfsermitiung und Betriebsfihrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstel,
® WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 10



bwsp CON @ Pro cm

kommunalberatung

Andere europdische Lénder wie Osterreich und Schweiz sind aufgrund der gene-
rell gréBeren volkswirtschaftlichen Bedeutung des Tourismus in ihren Léndern in die-
sem Punkt der Entwicklung in Deutschland weit voraus. Im vergangenen Jahrzehnt
entstanden dort fast ausschlieBlich wellness- und gesundheitsorientierte Bdderan-
lagen, héufig kombiniert mit einem direkt an das Bad angebundenen Hotel.

Diese Markt- und Nachfrageentwicklung, die eindeutig weggeht vom klassischen
Hallenbad als Sportstétte zu einem viel komplexeren Freizeit- und Spa-Resort als
neuem Bd&dertypus, sollte eine Grundlage for alle Uberlegungen sein, wenn es da-
rum geht, die MWSH inhalflich neu zu positionieren bzw. auch eine generelle Enf-
scheidung Uber eine Fortfiihrung des Betriebs oder eine ersatzlose SchlieBung zu
treffen. Wobei generell, auch dies sei deutlich gesagt, an manchen Standorfen
eine Konzeniration auf die Belange der kommunalen Daseinsvorsorge und ein
entsprechender Riickbau vorhandener Angebote durchaus eine Alfernative zum
Ausbau sein kann. Wo keine ausreichende Nachfrage erkennbar ist, wird es
schwierig werden, ein 6ffentliches Bad markigerecht zu positionieren. Diese AUs-
gangssituation ergebnisoffen zu diskufieren und zu bewerten, ist auch eine Aufgo-
be des vornegenden Gutachtens.

Um unter diesen Rahmenbedmgungen erfolgretcher zu sein als die Mlibewerbel-
bedarf es einer klaren Positionierung auf dem Markt, einer nUchternen Einschdt-
zung der eigenen Potentiale und Entwicklungsmdglichkeiten und daraus resulfie-
rend nach Mdglichkeit auch einer Abhebungsstrategie gegenUber den Markibe-
gleitern. Idealerweise solite diese Abhebungssirategie gekoppelt sein mit einem
Alleinstellungsmerkmal (USP), das-von den anderen Bdderbetrieben im gemein-
samen Einzugsgebiet nicht einfach kopiert werden kann.

Bei einer nicht hinreichend aussichtsreichen FortfUhrungsprognose sollte jedoch
genauso ernsthaft tiber eine ersatzlose SchlieBung der Meerwasserschwimmhalle

diskutiert werden.

Bedarfsermittlung und Betriebsfilhrungskonzepte fur ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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5. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Grundsétzlich muss konstatiert werden, dass die allermeisten &ffentlichen Bader in
Deutschland im operativen Betrieb defizitér sind und jedes Jahr mit entsprechen-
den Zuschissen der betreibenden Gebietskérperschaft unterstitzt werden mUs-
sen. Nach Frhebungen der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen betrug das
durchschnittliche Betriebsergebnis Jahr 2015 fUr ein Hallenbad mit 250 — 500 m?
Wasserfldche -508.676 €15, Dies liegt zu einem groBen Teil in den hohen Fixkosten
(Wasser, Wérme, Personal) begriindet, welche der Betrieb eines Hallenbades mit
sich bringt und welche unabhéngig vom Besucheraufkommen anfallen.

Im hier vorliegenden Fall einer vorerst rein theoretischen Ermittlung der Betriebsko-
ten fir eine Sanierung und einen identischen Ersatzneubau, einmal am jetzigen
Standort, einmal an einem noch zu wdhlenden neuen Platz, fir eine abgdngige,
nicht den Standards entsprechende Anlage, muss bezlglich der Wirtschaftlich-
keitsprognosen darauf hingewiesen werden, dass ein klassischer Vorher-Nachher-
Vergleich aufgrund der vollkommen unterschiedlichen Rahmenbedingungen des
Bdderbetriebs wenig aussagekrdftig ist. Um-dennoch eine OrientierungsgréBe zu
haben, wird im Folgenden, wo es sinnvoll und méglich ist, mit Vergleichszahlen aus
Benchmarks und eigenen Datensdtzen gearbeitfet. =

Um der Gemeinde Laboe und lhren Entscheidungstrdger eine Einschétzung Uber
die zukiUnftig zu erwartenden jdhrlichen Betriebskostenzuschisse zu geben, wer-
den im Folgenden mittels Szenariotechnik drei-mégliche Einnahmen--und Kosten-
modelle (Generalsanierung, Ersatzneubau am selben Ort, Ersaizneubau am neuen
Standort), for das erste volle Betriebsjahr dargestellt. Grundlage der darin ge-
troffenen Schétzungen sind die Vorgaben der Bauplaner, die bisherigen Kennzah-
len des Béderbetriebs in Laboe, sowie eigene Erfahrungswerte. Als Vergleichswer-
te sind rechts die von der Deutschen Gesellschaft fUr das Badewesen erhobenen
Zahlen fir 2014 (for Hallenbdder mit einer Wasserfldche zwischen 251 m? und 500

m?) dargestellf.

Um eine bestmdgliche Vergleichbarkeit der Zahlen zu gewdhrleisten, wird im Fol-
genden mit Werten aus dem Betriebsiahr 2014 gearbeitet, da hierfir sowohl von
Seiten der MWSH als cuch bei den branchentblichen Benchmarks die hdchste

Detailtiefe vorliegt.

Die angegebenen Baukosten fir jede der drei gepriften Varianten basiert auf
einer Kostenschéatzung des Architekturbtiros Stefan Rimpf. Auch hier wird von der
vorgegebenen Annahme ausgegangen, dass eine Sanierung oder ein Ersaizneu-
bau das aktuelle Angebot eins zu eins ersetzen sollen.

15 DGdB: UOBV Report 2015, Tell 1
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In dieser Ubersicht wird deutlich, dass die Gemeinde Ostseebad Laboe in den
zurickliegenden Geschdéftsiahren ein negatives operatives Defizit (EBITDA) von
bis rund 477.500 € p.a. fragen musste. Sie liegt somit in etwa gleichauf mit den
Vergleichswerten der deutschen Gesellschaft fir das Badewesen. Bei den drei
Varianten dirfte dieser Wert um rund 100.000 bis 200.000 € im Jahr sinken. Deut-
lich relativiert wird dieser Effekt jedoch durch die hohen Kapitalkosten (Zinsen
und AfA), durch die der reale Zuschussbedarf auf ca. 730.000 bis 840.000 € p.a.

steigt.

Die Schétzungen fUr die drei hier zu prifenden Handlungsalternativen berlck-
sichtigen einerseits die stetig steigenden Energie- und Personalkosten, gehen
jedoch auch davon aus, dass bei allen Varianten eine ,schlanke" Betriebsfh-
rung und eine entsprechend kostenorientierter Ausgestaltung desselben im Fo-
kus stehen.

Einnahmen aus Eintritten:
Die hier getroffenen Annahmen sind.relativ optimistischer Natur und basieren
auf den schon heute-erzielten hohen Pro-Kopf-Erlésen. Diese sollfen auch in‘Zu-

kunft nicht unterschritten werden.

Einnahmen aus Schul- und Vereinsnuizung:

. Bei den hier gefroffenen Annahmen gehen wir davon aus, dass bei einer Be-
standssanierung die bisherigen Belegungs- und Nutzungskonditionen beibehal- -
ten werden. FUr den Fall-eines Ersatzneubaus gehen wir von einer leichten An-
derung der Nutzungsfenster fir Schulen und Vereine, zugunsten attraktiverer
Leitfenster fUr Individualgdste aus.

Personalaufwand:

Dieser ist fUr eine Anlage dieser GréBe relativ niedrig. Es besteht das Risiko, dass
dieser in jeder der drei Varianten hdher ausfallen kénnte als geplant. Anderer-
seits hat die Gemeinde Laboe schon beim bisherigen Badebetrieb bewiesen,
dass sie in der Lage ist, diesen mit geringen Personalkosten zu bewerkstelligen.
Zudem fallen bei Schul- und Vereinsbetrieb keine Aufsichtszeiten an, was den
Personaleinsatz reduziert.

Medieneinsatz (Strom, Wasser/Abwasser, Heizenergie):

Die hier in der Uberschlégigen Betriebskostenermittiung genannten Werte basie-
ren auf Vergleichs- und Erfahrungswerten unter BerUcksichtigung der sperzifi-
schen Situation vor Ort. Die seit Jahren stetig steigenden Bezugspreise fur Strom-
und Wérmeenergie wurden entsprechend berUcksichtigt. Ebenso mit eingeflos-
sen ist die Tatsache, dass in den lefzten Jahren ein Trend zu immer wadrmeren
Temperaturen beim Beckenwasser entstanden ist, welcher direkt auf die Heiz-
kosten durchschléigt. Ebenfalls einkalkuliert wurde, dass die MWSH gegenwdirtig
ihr Beckenwasser aus der Ostsee bezieht und aufbereitet. Bei der Verlagerung
des Bades an einen neuen Standort im Hinterland entfiele diese Option und
wirde zu deutlich héheren Wasserkosten fUhren. Zudem handelt es sich um die-
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jenige Kostengruppe, welche in den ndchsten Jahren der héchsten Preissteige-
rung unterworfen sein durfte.

Betriebsmittel (Chemie):
Bisher gewann die MWSH ihr notwendiges Chlor direkt aus dem Meerwasser

und musste deshalb kaum Ausgaben fir Betriebsmittel tatigen. Diese Option
wirde zumindest bei der Verlagerung des Bades in die Probstei entfallen und
entsprechende Mehrkosten verursachen.

Wartung/Instandhaltung:
Die hier veranschlagten Werte fallen naturgemdB fUr die ersten Betriebsjahre

niedriger aus. Es wurde auch berUcksichtigt, dass Meerwasser aggressiver ist als
ggf.im Inland verwendetes Leitungswasser.

Sonstige Betriebskosten:

Da die Gemeinde Laboe auch bisher schon bewiesen hat, dass sie zu einer
schlanken" BetriebstUhrung in der Lage ist und in diese Position haufig, jedoch
. nicht im vorliegenden Fall, durch die Umlage von.Overheadkosten aufgebldht
wird, gehen wir davon aus, dass hier nledrlgere Werte dls im Bundesvergleich

erzielt werden kbnnen.

Obige Ubersicht zeigt, dass die Gemeinde Laboe oder ein alternativer Betreiber
im ungUnstigsten Fall einen jéhrlichen negativen Cash-flow (entspricht hier dem
EBITDA zuziglich der zu leistenden Zinszahlungen) von rund 509.000 € durch ei-
nen enfsprechenden Betriebskostenzuschuss ausgleichen muss. Unter Berick-
sichtigung der (nicht zahlungswirksam werdenden) Abschreibungen liegt das
Betriebsergebnis bei knapp -840.000 €. Bei einem ansprechenden Ersafzneubau
am selben Ort ist nach unserem Dafirhalten ein laufendes operatives Defizit
von knapp 255.000 € im Behiebsjahr realistisch. Durch den zusdizlichen Kapital-
dienst missen Zahlungen in Hdhe von etwa 412,000 € pro Befriebsjahr geleistet
werden. Dies bedeutet auch, dass auch im besten Fall die laufende, zahlungs-
wirksame Belastung der Gemeinde nur rund 80.000€ niedriger l&ge als die
summe, die bisher fir den Betieb der Schwimmhalle aufgewendet werden
muss. Es ist damit jedoch noch keine deutliche Angebotsverbesserung fur die
Offentlichkeit sowie fUr die Schulen und Schwimmvereine aus der Region ent-
standen. Uber touristische Relevanz verfiigt ebenfalls keines der drei Modelle.

MaBgeblich fir den Markterfolg jeder Variante wird es sein, das dadurch ent-
stehende Angebot, auch schon vor der Eréffnung, in der Region offensiv zu
vermarkten, um bei den potentiellen Gdasten bekannt zu werden und Interesse
7u wecken. Auch nach der Anlaufphase missen immer wieder entsprechende
Marketingakfionen eingeplant werden, um langfristig, Gber die Schul- und Ver-
einsnutzung hinaus, regelmdBige Besuche aus dem Kreis der Offentlichkeit zu
generieren, die durch ihre Einfritisgelder dazu beitragen den jéhrlichen Zu-
schussbedarf in einem beherrschibaren Rahmen halten.

Kurzgutachten zur Bedarfsermiffluhg und maglichen Betriebsfuhrungskonzepten MWSH Laboe,
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6. FAZIT UND EMPFEHLUNG ZUM ZUKUNFTIGEN ANGEBOT

Die im Jahr 1970 erdffnete Meerwasserschwimmhalle in Laboe hat ihren Le-
benszyklus deutlich Uberschritten. Aufgrund des nicht mehr zeit- und nachfra-
gegerechten Angebots sind die Besucherzahlen in den vergangenen Jahren
deutlich zurGckgegangen und liegen heute weit unter dem Bundesdurchschnitt
von Hallenbédern vergleichbarer GréBe. Auch wird das theoretische Besucher-
potential fir eine Schwimmhalle mit Sauna im regionalen Einzugsgebiet (= Ta-
gestourismus, so genannter Prim&rmarkt) und aus dem Ubernachtungstourismus
(Sekundérmarkt) bei weitem nicht erreicht, was ebenfalls darauf schlieBen ldsst,
dass die Anlage vor allem auch im Vergleich zu den Mitbewerbern als nicht
mehr ausreichend attraktiv angesehen wird.

In der Folge hat sich das jdhrliche Betriebskostendefizit so sehr erhdht, dass heu-
te mehr als jeder Besuch eines Individualgastes (ohne Schulen und Vereine) von
der Gemeinde mit ca. 14 € (zuzUglich .zu den Einfritfseinnahmen durch den
Gast) bezuschusst werden muss. co o

Der Sanierungsaufwand fir die Meerwasserschwimmhalle wurde von einem
ArchitekturbUro mit einem Nettobetrag von ca. 8,7 Mio. € beziffert (jeweils Kos-
tengruppe 200 bis 700 nach DIN EN 276). Damit wirde man jedoch das nicht
mehr nachfragegerechte Angebot ,zementieren". Ein Ersatzneubau an glei-
cher Stelle wurde mit ca.=10,5 Mio. € netto berechnet. Bei einem Neubau ari-
anderer Stelle im Amt Probstei wirde nach heutigem Stand rund 10,9 Mio. €

netto kosten.

Unter BerUcksichtigung der Zinsen fUr das eingesetzt Kapital (1,5%) und der AfA
(33 Jahre linear gemdB BMF) erhdht sich der jahrliche Zuschussbedarf von der-
zeit ca. 568.000 € auf 747.000 € (Sanierung) bzw. 731.000 € bei einem Neubau
am gleichen Standort und auf 840.000 € beim Neubau eines Hallenbades an
einem anderen Standori im Amt Probstel. '

Angesichts dieser Prognosen kommen wir zu folgenden Empfehlungen:

Sanierung des Bestands Eine Sanierung des Bestands kann aus wiri-
' schafilichen Grinden nicht empfohlen wer-
den. Da es hierbei zu keiner substantiellen
Veréinderung des Angebots kommt, ist auch
keine maBgebliche Steigerung der Besucher-
zahlen und Umsdtze zu erwarten, die ein der-
artiges Engagement der Gemeinde Laboe
rechifertigen wirde.

Neubau am dlten Standort Ein Neubau am dlten Standort unter Beibehal-
tung des alten Raum- und Angebotspro-

Kurzgutachten zur Bedarfsermittiung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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gramms kann nicht empfohlen werden, da
sich das zu erwartende wirtschaftliche Ergelo-
nis kaum von dem nach einer Bestandssanie-
rung unterscheidet.

Neubau an anderem Standort  Bei einem Neubau an einem anderen Stand-
ort im Amt Probstei (bevorzugt in Ndhe eines
Schulzentrums) kann ein bedarfsgerechtes
Hallenbad mit dem Fokus auf die kommunale
Daseinsvorsorge (Schul- und Vereinsbetrieb)
errichtet werden. Unter rein wirtschaftlichen
Gesichtspunkten  kann jedoch auch dieses
nicht empfohlen werden, da aufgrund der ge-
ringeren Einnahmeerwartungen  (Wegfallen
des touristischen Potentials) und der hdheren
Investitionssumme das wirtschaftliche Ergebnis
noch schlechter ausfallt als bei den beiden

~~anderen Varianten..

Weder eine Sanierung noch ein Neubau am alten Standort sind fir die Ge-
meinde Laboe hinsichtlich der Investitionskosten und vor allem der jéhrlichen
Folgekosten aus dem Betrieb des Hallenbades wirtschaftlich darstellbar. Selbst
bei einer Bezuschussung der BaumaBnahme durch Férdermittel sind die jahrli-
chen Folgekosten fiir eine Gemeinde mit ca. 5.000 Einwohnern nicht zu verant-

worten,

Sollte im Amt Probstei dennoch ein Schwimmbadangebot erhalien bzw. neu
geschaffen werden, dann sind grundsétzich zwei Entwicklungslinien gegenei-
nander abzuwdgen:

.Versorgungshad* Bei einem ,Versorgungsbad® steht die kemmunale
Daseinsvorsorge im Vordergrund, also vor allem der
Bedarf fir das Schulschwimmen, ergdnzt durch Zeit-
fenster fur Vereine und fur die Offentlichkeit. Da bei
den klassischen Versorgungsbédern kaum Einnah-
men generiert werden, ist hier darauf zu achten, dass
ein mdglichst kompaktes und kostengUnstig zu be-
treibendes Angebot realisiert wird. In der Regel ge-
nigen ein 25m-Becken und ein Lehrschwimmbecken
(das auch fur Kurse genutzt werden kann), ggf. er-
géinzt durch ein kleines Planschbecken. Jegdliche Zu-
satzangebote wie Rutschen, Saunen etc. erhdhen
lediglich den Zuschussbedarf, da deren Betriebskos-
ten in der Regel nicht durch héhere Einfrittseinnah-
men aufgefangen werden kénnen.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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Entscheidet sich das Amt Probstei fUr diese Losung, dann ist ein

moglichst zentraler Standort in Ndhe eines Schulzenfrums zu
empfehlen.

.Nachfragebad*

Entscheidet sich das Amt Probstei fUr ein nachfragegerech-
tes B&derangebot, das auch eine touristische Relevanz
aufweist, dann muss das Raum- und Angebotsprogramm
ganz anders aussehen als bisher. Im Mittelpunkt muissen
dann neben einem Meerwasserschwimmbecken und ei-
nem Nichtschwimmerbecken vor allem zusétzliche Ange-
bote aus den Bereichen Gesundheit und Wellness stehen
(z.B. Soledampfbad, Gradierwerk) und vor allem eine grof-
zU0gige Saunalandschaft, méglichst mit direktem Zugang zu
Strand und Meer geschaffen werden. Dieses Angebot ist
jedoch mit dem bisher prognostizierten Investitionsvolumen

. fUr einen Neubau am alten Standort nicht zu redlisieren.

“Entscheidet 5|ch das Amir Probstei fUr diese Lésung, dann-ist der blshenge
Standort der MeerwosserschWImmholle erste Wahl.

Bleibt die wilschaftliche Vercmfwoﬁung fur einen Ersatz der bisherigen Meer-
wasserschwimmhalle ausschlieBlich bei der Gemeinde Laboe, so kdnnen wir nur
eine ersatzlose SchlieBung empfehlen. Die wirtschaftliche Belastung aus.dem
Betrieb eimes solchen Bades ist fir eine Gemeinde dieser GréBenordnung nicht

darstellbar.

Kurzgutachten zur Bedarfsermiftlung und mdglichen BetriebsfOhrungskonzepten MWSH Laboe,
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7.8. Fazit und Empfehlung zum Betreibermodell

Eine finale Empfehlung flr ein Betreibermodell ist abhé&ngig von der Entschei-
dung, wie eine zukunfisfahige Gestaltung des Béderbetriebs in Laboe bezie-
hungsweise den Amtern Probstei und Schrevenborn aussehen wird. Daher kann
an dieser Stelle nur eine grundsétzliche Empfehlung gegeben werden:

= Entscheidet sich die Gemeinde Laboe dafir, ein reines Sporthallenbad neu
7u errichten und den Béderbetrieb ausschlieBlich auf die kommunale Da-
seinsvorsorge mit einer einfachen Grundversorgung fur die Bevdélkerung zu
reduzieren, dann empfiehlt es sich, eine kommunale Betreiberschaft ideal-
erweise im Rahmen eines Zweckverbandes anzusireben.

= Entscheidet sich die Gemeinde Laboe dafir, den Neubau eines Hallenba-
des mit zuséitzlichem Profitcenter (zB. Saunalandschaft) anzusireben, bei
dem das die kommunale Daseinsvorsorge ergdinzende Angebot einen. we-
sentlich hdheren Kostendeckungsbeitrag leisten kann, als die Badeland-
schaft selbst, dann kann es generell Sinn machen, neben der ebenfalls be-
stehenden Option eines Zweckverbandes, Uber eine Redlisierung des Vor-
habeéns im Rahmen eines PPP-Modells nachzudenken.

»  In der Offentlichkeit diskutierte Lésungen, bei denen etwa ein Férderverein
oder sine zu grindende Genossenschaft den Betrieb eines solchen Bades
Ubernehmen, sind aus unserer Sicht in Betrachtung der zu erwartenden Be-
lastungen kein dauerhaft als redlistisch zu befrachtendes Szenario. Die Erfah-
rungen aus vergleichbaren Modellen in der Bundesrepublik Deutschland
zeigen, dass bei groBerem Nachinvestitionsbedarf und/oder steigenden Be-
triebskosten die Bader sehr schnell wieder an die Kommunen zurickgege-

ben werden.

Daher ist aus unserer Sicht nur eine Variante hinsichtlich der Enichtung und des
Betriebs eines Hallenbades im Amt Probstei umsetzbar und auch zu empfehlen:
Die Emichtung eines bedarfsgerechten Neubaus, bei dem Investition und Be-
trieb in einem gemeinsamen Kraftakt aller Gemeinden des Amtes erfolgen (un-
ter Berticksichtigung séimflicher Férdermoglichkeiten). Hierzu wére ein Zweck-
verband zu grinden.

Nur auf diesem Weg kann sowohl eine Sicherung der kommunalen Daseinsvor-
sorge erfolgen (die jedoch, was das Thema Schwimmen angeht, eine freiwilige
Leistung der Gemeinden darstellt) als auch ggf. ein Impuls fir die Entwicklung
eines qualitdtsorientierten Bade- und Gesundheitstourismus gegeben werden,
mit dem die touristischen Leistungsiréiger auf dem Gebiet des Amtes Probstei
gestofzt werden kdnnen. In diesem Falle ist der bisherige Standort der Meerwas-
serschwimmhalle frofz einiger Schwierigkeiten (Fiichenentwicklung, Parkplatzsi-
tuation etfc.) die erste Wahl. Die finanzierenden Gemeinden mUssen sich aber
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darUber im Klaren sein, dass der Investitionsbedarf sich im Vergleich zur vorlie-
- genden Prognose erhdhen wird, wenn die tatsdchlichen Besucherpotentiale
aus dem Primdr- und vor dllem auch aus dem Sekunddrmarkt ausgeschopft

werden sollen.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittiung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
©® con.pro GmbH Kommunalberatung 2016, Seite 94




