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Kurzgutachten Standort Stidbad
Vorbemerkungen

Die Zielsetzung des vorliegenden Kurzgutachtens besteht darin, konkrete Fragestellun-
gen der Verwaltung und der Politik der Stadt Munster zur Standortentwicklung ,Am In-
selbogen” zu beantworten und durch Fakten zu hinterlegen. Besondere Berucksich-
tigung sollen die folgenden, von den zustandigen Mitarbeitern der Stadt Minster vorge-
legten Grundlagendaten finden:

1. Antrag an den Rat Nr. A-R/0028/2010 ,Ein neues Sudbad ist das Ziel"™ vom
02.03.2010

2. Machbarkeitsstudie Sudbad — Inhaltsbeschreibung der Konzeptvarianten, Stand:
16.06.2011, zuzuglich Konzept-Skizzen fur die Varianten 1 bis 3, Mal3stab M 1 : 500

3. ,Referenzobjekt Investorenbad” (Beispiel Fitness First Platinum Swim Club ,,Zehlen-
dorfer Welle®, Berlin)

Im Schwerpunkt sollen die folgenden Fragen inhaltlich, konzeptionell und hinsichtlich der
Auswirkungen in wirtschaftlicher Hinsicht beantwortet werden:

» Ist das Grundstiick ,Am Inselbogen* flr die Bebauung mit einem wirtschaftlich trag-
fahigen offentlichen Schul- und Sportbad unter den in dem o.a. Ratsantrag genannten
Vorgaben geeignet?

> Gibt es Investoren- und/oder Betreibermodelle, in denen ein 6ffentliches Bad ohne
offentlichen Zuschuss betrieben wird?

» Welche wirtschaftlich tragfahige Nutzung von zu einem o6ffentlichen Schwimmbad
komplementaren Zusatzangeboten wéare an dem Standort denkbar? Und welche
Pramissen missten dann durch den Standort bzw. durch die Stadt Munster erfillt
werden?

1. Eignung des Grundstucks

Die Frage, ob das Grundsttick ,Am Inselbogen” fir die Bebauung mit einem wirtschaft-
lich tragfahigen o6ffentlichen Schul- und Sportbad unter den in dem Ratsantrag vom 02.
03.2010 genannten Vorgaben geeignet ist, muss mit ,nein“ beantwortet werden. We-
sentliche Griinde sind zum einen die Tatsache, dass es in Deutschland kein einziges
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Schul- und Sportbad gibt, das in 6ffentlicher Regie wirtschaftlich erfolgreich betrieben
wird - der Deckungsbeitrag liegt in der Regel bei etwa 30% bis 45%.

Zum anderen zeigen die fur ein 6ffentliches Schul- und Sportbad erarbeiteten Konzept-
varianten, dass auf dem vorhandenen Grundstiick ,Am Inselbogen® mit seiner Grol3e
von nur 5.500 m2 wenig Spielraum fur ein angemessen dimensioniertes Angebot be-
steht:

» InVariante 1, Sportbad” mit einem 50- x 15-m-Sportbecken betragt der Flachenbe-
darf 2.160 m2, das Verhaltnis zwischen Uberbauter Flache und GrundsticksgréRe
liegt bei 0,39. Diese Variante ist nur dann ernsthaft zu erwagen, wenn in Minster ein
Leistungsstitzpunkt Schwimmen etabliert werden soll. Das Investitionsvolumen fir
einen derartigen Neubau ist mit etwa 12,0 Mio. EUR (netto) zu veranschlagen. Vari-
ante 1 ist ein reines Sportbad, das fur Schwimmanfanger und Nicht-Schwimmsportler
keine Eignung aufweist. Es zeigt eine ausschliel3lich sportfunktionale Nutzungsmog-
lichkeit — zu entsprechenden Eintrittspreisen. Mangelnde Zusatzangebote kénnen den
defizitaren Badbetrieb — auch aus Griinden des fehlenden Platzangebotes — nicht
guersubventionieren.

» Variante 2, Schul-und Vereinsbad” sieht neben zwei 50-m-Bahnen zusatzlich vier
25-m-Bahnen in einem Sportbecken sowie ein separates Lehrschwimmbecken vor.
Der Flachenbedarf betragt ebenfalls 2.160 m2. In dieser Variante liegt das Verhaltnis
zwischen Uberbauter Flache und GrundstlicksgrofRe ebenfalls bei 0,39, als Investiti-
onsvolumen sind rd. 9,5 Mio. EUR (netto) zu veranschlagen. Variante 2 wendet sich
ebenfalls an Sportschwimmer, bietet ergdnzend jedoch Schwimmanfangern Raum.
Auch hier zeigt sich ein sportfunktionales Konzept, fur das keine Wirtschaftlichkeit
darstellbar ist.

» Variante 3 , Stadtteilbad® beinhaltet neben einem 12,5- x 25-m-Sportbecken ein
Lehrschwimmbecken sowie die Option eines Planschbeckens. Hier liegt der Flachen-
bedarf bei 1.675 m2. Das Verhaltnis von Gberbauter Flache zu Grundstiicksgrofie be-
tragt in dieser Variante 0,30, das Investitionsvolumen etwa 6,5 Mio. EUR (netto). Va-
riante 3 deckt neben Sportschwimmern und Schwimmanfangern ergdnzend die Be-
durfnisse von Familien mit kleinen Kindern ab — allerdings ohne raumliche oder akus-
tische Abtrennung und ohne ausreichende Trockenflachen. Dieses Konzept ist eben-
falls sportfunktional, die Attraktivitat fir Familien ist aufgrund der geringen Aufent-
haltsflache fraglich.

Sollten die Varianten in Passivhausstandard realisiert werden, so erhéhen sich die In-
vestitionsvolumina um etwa 20% bis 25%! Allerdings besteht in diesem Fall die Mdglich-
keit, Fordermittel (z.B. bei der Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU) oder dem Minis-
terium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen) einzu-
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werben. Uber die konzeptionellen und wirtschaftlichen Folgen eines Bades in Passiv-
hausstandard liegen allerdings noch keine belastbaren Erkenntnisse vor, da sich die ein-
zigen derartigen Bader in Bamberg und Linen derzeit noch im Bau befinden.

Die operativen Zuschuisse pro Besuch dirften sich in allen drei Varianten in einem Be-
reich zwischen 3,00 und 4,50 EUR bewegen, unter Zugrundelegung der kalkulatorischen
Kosten wird der Zuschuss im Deckungsbeitrag Il in Variante 1 am hochsten, in Variante
3 am geringsten sein.

In die weiteren Uberlegungen zum eventuellen Neubau eines Bades am Standort des
ehemaligen Siidbades sind erganzend folgende Uberlegungen einzubeziehen:

In dem Ratsantrag vom 02.03.2010 wird als Pramisse fur den Neubau eines solchen
Bades unter anderem genannt: ,Vielseitige Nutzbarkeit: Eignung des Bades mit Schwer-
punkten auf Schul- und Freizeitschwimmen, Vereins- und Hochschulsport,...“ (Punkt
4.1). In der Begrundung heil3t es unter anderem, durch den Abriss des Siudbades
»...wurde Schwimmen, Baden und Planschen nicht nur quantitativ eingeschrankt...”, an
anderer Stelle wird erganzt: ,Zu beachten sind auch die wachsenden Bedarfe fur ge-
sundheitsorientiertes und therapeutisches Schwimmen und Bewegen im Wasser...".

Hieraus ist zu schlieRen, dass sich ein neues Bad mit einem breiten Angebot prasentie-
ren sollte, das folgende Komponenten enthalt:

» Sportbereich mit 50- oder 25-m-Sportbecken und Lehrschwimmbecken
» Kinderbereich mit Planschbecken
» Erholungsbereich mit Becken fiir Gesundheitsbewusste bzw. Entspannungssuchende

Unter Betreibergesichtspunkten sowie unter dem Aspekt einer konfliktfreien Nutzung
missten diese Bereiche jeweils rdumlich und akustisch voneinander getrennt sein. Zu-
dem gehorten dann adaquate Aufenthaltsflachen zu den Anforderungen. Unter dem As-
pekt der Wirtschaftlichkeit mussten dann Profitcenter, wie zum Beispiel eine Sauna, eine
Gastronomie, ein Shop 0.4. zugeschlagen werden. Zudem mussten in diesem Fall hin-
reichend viele Pkw- und Fahrrad-Stellplatze geschaffen werden. Auf dem bestehenden
Grundstick mit seiner Grol3e von 5.500 m? ist dies schlicht nicht moglich — der Flachen-
bedarf fur ein derartiges Angebot liegt je nach Konzept bei etwa 2 bis 4 Hektar. Die Rea-
lisierung eines solchen Bades entsprache einem Freizeitbad, das alle Zielgruppenbe-
durfnisse abdeckt, und ist fur Minster nicht vertraglich.
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2. Investoren und/oder Betreibermodelle

In Deutschland existieren einige, wenige Investoren- und/oder Betreibermodelle, in de-
nen ein offentliches Bad ohne 6ffentlichen Zuschuss betrieben wird. Dies sind aber aus-
schlief3lich groRere kommerzielle Anlagen, wie z.B. die Therme Erding oder (inzwischen)
das Mediterana in Bergisch-Gladbach. Im Durchschnitt erzielen Freizeitbader in
Deutschland einen Kostendeckungsgrad von 65% bis 80%, einige schaffen eine De-
ckung oder sogar Uberdeckung der operativen Kosten. Der Kapitaldienst wird in der Re-
gel nicht gedeckt. Offentliche Hallenbader, die iberwiegend dem Sportschwimmen die-
nen, kdnnen ohne o6ffentliche Zuschiisse nicht betrieben werden (vergl. Punkt 1.). Es ist
zu beachten, dass privatwirtschaftliche Investoren und/oder Betreiber grundsatzlich
kommerzielle Zwecke verfolgen und keinerlei (!) wirtschaftliches Risiko eingehen.

» Private Baderinvestoren und -betreiber verdienen am Bau, die Vertragsgestaltung
erfolgt in der Regel Uber Fortfaitierungsvertrage. Wird spéater der Betrieb tlbernom-
men, so wird ein fester oder flexibler Zuschuss vereinbart. Sollte dieser nicht zur De-
ckung des Betriebes ausreichen, werden Vertrage oft genug beendet und die betrof-
fene Kommune erhélt Gber das Heimfallrecht die Immobilie zurtick — und muss den
Betrieb selbst organisieren.

» Reine Betreibergesellschaften erhalten ebenfalls einen vertraglich vereinbarten Zu-
schuss sowie eine Management-Gebuhr. Diese Betreibervertrage laufen in der Regel
Uber 5 Jahre und werden danach neu ausgeschrieben.

Insgesamt existieren unter den privaten Investoren und/oder Betreibern in der Bader-
branche neben seriésen Unternehmen auch solche mit zweifelhaftem Ruf — hier ist in
jedem Fall Sorgfalt bei der Auswahl méglicher Partner walten zu lassen.

Neben diesen branchenbezogenen Auspragungen existieren weitere Anbieter von Ba-
dern, z.B. in Fitness-Clubs, Hotels, Wohnanlagen und in Vereinshand. Als Referenzen
fur das Grundsttick des ehemaligen Stidbades in Munster wird folgende Auswahl heran-
gezogen:

» In Berlin-Zehlendorf besteht der Fitness First Platinum Swim Club in der Clayallee
328. Auf diesem Grundsttick befand sich urspriinglich ein abgangiges funktionales
Hallenbad. Da das Grundstiick in der Vergangenheit als Stadtbad des Bezirks genutzt
wurde, gab es die Auflage, im Neubaukonzept wiederum ein 6ffentliches Schwimm-
bad zu integrieren. Uber eine Projektentwicklung wurde ein Gesamtareal von 20.000
m?2 mit dem Freizeit- und Geschaftshaus ,Zehlendorfer Welle* errichtet und im Herbst
2008 eroffnet. Auf einer Flache von rd. 6.000 m?, verteilt auf 2 Geschosse, existieren
hier Einzelhandelsgeschafte, Gastronomien etc. Ein Arztezentrum ist ebenfalls Be-
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standteil des Gebaudekomplexes, eine Teifgarage bietet 360 Stellplatze. In einem
durch eine Passage verbundenen Gebaudeteil wurde auf einer Flache von 4.700 m2
der Club des kommerziellen Kettenanbieters Fitness First errichtet mit der Auflage, in
einem Schwimmbad mit 25-m-Sportbecken 6ffentliches Schwimmen zuzulassen. An
Wochentagen ist die Offentlichkeit in der Zeit von 10.00 bis 16.00 Uhr und an den
Wochenenden von 12.00 bis 16.00 Uhr zugelassen, der Eintritt betragt 5,50 EUR
(Ermafigte: 4,50 EUR). Schul- und Vereinsschwimmen finden nicht statt. Eine Ta-
geskarte fur den Club beinhaltet die Nutzung aller Angebote einschlie3lich Fitnessbe-
reich und Sauna, sie kostet 25,00 EUR. Die Clubmitgliedschaften sind gestaffelt und
bewegen sich in einem Spektrum von 44,90 EUR bis 110,00 EUR pro Monat. Das
Bad wird nicht subventioniert und finanziert sich durch die Club-Mitgliedschaften bzw.
Tagesgaste.

» Auchin anderen Fitnessclubs, vorwiegend des Premium-Segmentes, sind Sportbe-
cken oder Pools Bestandteil des Angebotes — so zum Beispiel bei den Kettenanbie-
tern MeridianSpa, Holmes Place und Aspria. Diese Clubs bieten auf Flachen zwi-
schen 3.000 und 14.000 m2 neben Fitnesstraining, Kursen und gastronomischen An-
geboten auch grol3ere Wellnessbereiche mit Saunen an. Grundsatzlich sind diese
Clubs den Mitgliedern oder Tagesgasten vorbehalten, die Tageskarten bewegen sich
in einem Spektrum von 15,00 EUR bis 35,00 EUR. Die Clubs finanzieren sich durch
einen grolRtmoglichen Stamm an vertraglich gebundenen Mitgliedern. In Einzelféllen
gelingt es dennoch, rd. 60.000 Tagesgaste pro Jahr zu rekrutieren.

» Im Falle des Betriebes von Badern durch Vereine erfolgt der Betrieb in der Regel
durch ein hohes und stark von den Fiuhrungspersonlichkeiten des jeweiligen Vereins
abhangiges ehrenamtliches Engagement. Ublicherweise werden Kosten fiir die bauli-
che und technische Wartung dieser Bader durch die Kommune, die Stadtwerke oder
eine eigens gegriundete Baderbetriebsgesellschaft getragen. Zu beachten ist auch,
dass der Betrieb von Badern sehr strengen Richtlinien bezuglich der Verkehrssiche-
rung und insbesondere der Aufsichtspflicht unterliegt. Deren Einhaltung ist durch die
betreibenden Vereine sicherzustellen, da hier hohe Haftungsrisiken bestehen. Den-
noch soll das nachstehende Beispiel nicht unerwahnt bleiben.

» In Hamburg betreibt der 1987 gegriindete Verein Aktive Freizeit e.V. (VAF) auf ge-
meinnutziger Basis eine rd. 3.000 m2 groRe Freizeitanlage. Das so genannte ,Aktiv-
bad“ (friher: Reemtsma-Bad) mit seinem 25-m-Schwimmbecken (unterteilt in Nicht-
schwimmer- und Schwimmerbereich) und integrierter Sprunganlage ist ein Angebots-
bestandteil. Dartiber hinaus bietet die Einrichtung eine funktionale Sauna mit Sauna-
garten, zwei Sporthallen, einen Spinningraum, ein ,,Studio fir gesunde Fitness", kos-
tenlose Kinderbetreuung in einem separaten Bereich, eine integrative Bewegungskin-
dertagesstatte sowie eine Gastronomie. An einem separaten Standort betreibt der
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Verein zudem die Kinder-Sportschule KISS. Der Verein finanziert sich aus (relativ ho-
hen) Mitgliedsbeitrdgen und Einsteigergebihren, wobei Mitgliedschaften grundsatz-
lich fir ein Jahr abgeschlossen werden. Das Spektrum der Mitgliedschaften ist sehr
weit gefachert, das Bad steht nur zu den Kernnutzungszeiten (Frihschwimmen,
Nachmittag, teilweise Spatschwimmen) zur Verfigung. Schulschwimmen und 6ffentli-
ches Schwimmen im Sinne ungebundener Einzeleintritte existieren nicht, Vereins-
schwimmen bezieht sich nur auf die Mitglieder des VAF. Der Verein zahlt derzeit
3.751 Mitglieder, davon nutzen 900 ausschliefZlich die Schwimm-Mitgliedschaft und
weitere 1.700 die kombinierte Mitgliedschaft Fitness und Schwimmen. Das operative
Geschaft wird nicht subventioniert, flr Investitionen werden tber den Hamburger
Sportbund rd. 20% Foérdermittel eingeworben. Der VAF beschaftigt 12 Mitarbeiter
(mehr als 30 Stunden pro Woche, ohne Kindertagesstatte).

3. Komplementare Zusatzangebote

Das Spektrum an wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen von zu einem o6ffentlichen
Schwimmbad komplementaren Zusatzangeboten ist theoretisch breit - an dem sehr be-
grenzten Standort in Munster allerdings nicht darstellbar. Neben den klassischen Zu-
satzangeboten, wie Sauna, Massagen / Physiotherapie / Wellness und Gastronomie
konnten z.B. ein Kinder-Indoor-Spielzentrum, ein gro3er Fitnessclub, eine Grol3sauna-
anlage, ein Arztezentrum, eine Anlage fiir Seniorenwohnen bzw. allgemeine Wohnbe-
bauung angedacht werden. Als halbwegs realistisch erscheinen lediglich die letztge-
nannten Optionen — fur die zudem ausreichende Parkflachen geschaffen werden muss-
ten:

» Im Falle einer allgemeinen Wohnbebauung mit einem kleinen, nicht-6ffentlichen
Schwimmbad wirde die Finanzierung allerdings auf die Mietnebenkosten umgelegt
und entspréache einem exklusiven Wohnangebot.

> Ahnlich verhalt es sich mit einer Senioren-Wohnanlage. Hier sind zudem die Stand-
ortrahmenbedingen und die Nachfrage sorgfaltig zu prifen, da altere Menschen heute
den langstmdglichen Aufenthalt in ihrer eigenen Wohnung und dem vertrauten
Wohnumfeld bevorzugen. Ful3laufig erreichbar missen dann auch die Einrichtungen
fur den taglichen Bedarf (Kiosk, Lebensmittelgeschéft etc.) und am besten ein Ein-
kaufsschwerpunkt sowie Arzte oder ein Arztehaus sein.

> Auch ein Arztehaus mit einem Spezialisierungsschwerpunkt und einem integrierten,
nicht-6ffentlichen Therapiebad kdnnte geprift werden.
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» Eine interessante Option kénnte zudem in der Errichtung einer grof3ztigigen Sauna-
anlage mit integriertem Pool bestehen. Auch fiir ein solches Angebot ist die aktuelle
Marktsituation zu ermitteln. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass ein privater In-
vestor und Betreiber kein 6ffentliches Schwimmen zulassen wird und das integrierte
Badeangebot lediglich den Hausgésten vorbehalten bleibt.

Fir die wenigen, halbwegs realistischen Optionen von zu einem Schwimmbad komple-
mentaren Zusatzangeboten ist im Grundsatz festzustellen, dass am Standort des ehe-
maligen Sudbades allein schon aufgrund der mit nur 5.500 m2 sehr begrenzten Grund-
stucksflache ein 6ffentliches Bad nicht realistisch erscheint. Sollte am Standort ,Am In-
selbogen* ein 6ffentliches Bad realisiert werden, so sind die vorgelegten Konzeptvarian-
ten 1 bis 3 mit Investitionsvolumina zwischen 6,5 und 12,0 Mio. EUR (netto) bzw. zwi-
schen rd. 8,0 und 15,0 Mio. EUR (netto, Passivhausstandard, abzuglich Fordermittel)
anzusetzen. Diese Mittel missten in einer realistischen Einschatzung ebenso von der
Stadt Munster aufgebracht werden, wie der jahrliche Zuschuss.

Und auch der Betrieb des Bades (z.B. Verkehrssicherungs- und Aufsichtspflicht, techni-
sche und bauliche Wartung) ist sicherzustellen — entweder durch die Stadt Minster oder
einen Verein. Im letzten Fall sind die Rahmenbedingungen der Betriebstberlassung U-
ber entsprechend gestaltete Vertrage abzudecken. Aus den Erfahrungen der Praxis ist
davon auszugehen, dass die Stadt Miinster dann ebenfalls einen (geringeren) Betriebs-
kostenzuschuss leisten muss.

4. Fazit

Das Kurzgutachten zu einem Bad-Neubau am Standort des ehemaligen Sudbades
schliel3t mit einem negativen Ergebnis:

» Ein offentliches Bad ist nur durch ein groRes, monetadres Engagement der Stadt

Munster realisierbar ist. Neben den Investitionskosten musste zumindest ein Teil der
Betriebskosten durch entsprechende Zuschiisse getragen werden.
Die im Antrag an den Rat Nr. A-R/0028/2010 vom 02.03.2011 formulierten Anforde-
rungen an ein neues Bad kénnten - wegen des relativ kleinen Grundstiickes von
5.500 m? - konzeptionell zudem nur teilweise erfillt werden. Die engagierte Absicht
des Betriebes durch Vereine ware an spezifische Rahmenbedingungen zu knlpfen,
die jedoch ebenfalls zu einem grol3en investiven und betrieblichen Finanzierungsbe-
darf durch die Stadt Munster fuhren.
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» Die Wahrscheinlichkeit, fir den Bau und den Betrieb des neuen Bades einen seriésen
(1) privaten Investor zu finden, ist aufgrund der Standort-Rahmenbedingungen nicht
gegeben. Ausnahme: Die Stadt Minster ist bereit, jahrliche Zuschiisse zu zahlen.

» Eine Zuordnung komplementarer und wirtschatftlich tragféahiger Zusatzangebote zur
Finanzierung eines neuen offentlichen Bades ist am Standort ,Am Inselbogen* auf-
grund der geringen Grundsticksgrof3e nicht darstellbar.

» Die Bebauung des Grundstiicks mit Einrichtungen, wie Wohnanlage, Senioren-Wohn-
heim, Arztezentrum oder GroRRsaunaanlage, konnte die Errichtung eines nicht-6ffent-
lichen Schwimmbades mit nur eingeschrénkter 6ffentlicher, schulischer und vereins-
bezogener Nutzung beinhalten, ist aber anhand der Marktgegebenheiten sorgfaltig zu
prufen.
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