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Rechtlicher Hinweis

Die Urheberrechte dieser Studie liegen bei der GMF mbH & Co. KG. Jede Art
der Vervielfdltigung (darunter fallt ebenso eine Verdffentlichung im Internet),
Nutzung und Weitergabe dieser Studie oder Teile hieraus ist ohne
ausdriickliche schriftliche Genehmigung des Verfassers nicht gestattet.

Die Aussagen und Ergebnisse der vorliegenden Studie geben die Erfahrungen
der GMF in den Bereichen Betriebsfiihrung, Projektentwicklung und Beratung
von Freizeitbadern, Thermen sowie Aqua-Parks wieder und wurden nach
bestem Wissen und Gewissen erarbeitet und gepriift. Es wird keinerlei
Gewabhr fir die Inhalte der zur Verfiigung gestellten Informationen
Uibernommen.

Haftungsanspriiche gegeniiber der GMF mbH & Co. KG,

die sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, welche durch die
Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen Informationen bzw. durch die
Nutzung fehlerhafter und unvollsténdiger Informationen verursacht werden,
sind ausgeschlossen.

Je nach Zeitpunkt und Art und Weise der Umsetzung der in der Studie
dargestellten Empfehlungen kann es notwendig sein, die Aussagen auf
Aktualitat und Marktentwicklungen anzupassen.
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Ausgangssituation

Die GSW wurde aufgefordert, eine Neuordnung der Baderstruktur in Kamen und Bergkamen vorzunehmen.
Das Beratungsunternehmen Altenburg wurde hierzu zur Erstellung eines umfassenden Strategiekonzepts beauftragt.

Im Ergebnis wurden jeweils 1 Kombi-Bad in Kamen und Bergkamen als Neubau an den heutigen Freibadstandorten
definiert und beschrieben.

Eine Zentralbadlésung wird derzeit nicht weiter verfolgt.

Aufbauend darauf sollen nunmehr je 4 Varianten

- Neubau eines Kombi-Bades in Kamen und Neubau eines Kombi-Bades in Bergkamen —
naher untersucht werden.

Basis hierfur ist das Dokument ,,Neuordnung der Baderstruktur — Gutachterbeauftragung zur Bewertung von
alternativen Ausgestaltungen®.

Die Ergebnisse der Studie sollen als Entscheidungsgrundlage flir die Kommunen

sowie die GSW dienen, welche Variante am jeweiligen Standort weiterverfolgt wird.

GMF verfligt Gber detaillierte und aktuelle Standort- und Marktkenntnis nicht nur

durch ihre bundesweite Tatigkeit sondern auch die fiir die standig aktualisierte

Marktforschung.

Aus der Erfahrung vieler vergleichbarer Baderprojekte kann GMF den gesamten

Wertschopfungsprozess des Konzeptes beurteilen.

GMF-Konzepte haben deshalb in vergleichbaren Projekten bereits erheblich zur Ideenfindung

sowie Planungs- und Beschlusssicherheit der Entscheidungsgremien beigetragen
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1.1. Der Standort Kamen

Das Areal Freibad Kamen- Mitte wurde als Standort fur den
Neubau des neuen Kombi-Bades Kamen durch den Haupt- und
Finanz-Ausschuss am 10.Mai 2016 beschlossen.

Eine vertiefende Bewertung des Standortes durch Fa. GMF
erfolgt demzufolge nicht.

Grundsatzlich ist die Standortwahl auf Grund der bisherigen
Nutzung als Freibad als positiv zu bewerten.

Der Standort ist in der Bevolkerung als ,,Schwimm-Destination®™
etabliert und tief verankert.

Variantenbewertung GSW
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1.3

Markt- und Zielgruppenstrategie

= Die Kombibader in Kamen und Bergkamen sollen éffentliche und nicht-6ffentliche Zielgruppen ansprechen.

= Zu den &ffentlichen Nutzern zéhlen insbesondere Freizeitsportler und Familien. Bei der Offentlichkeit ist die Bediirfnislage deutlich
vielseitiger jedoch wird mit dem vorgehaltenen Angebot primar das sportliche Schwimmen fokussiert.

= Die nicht-6ffentlichen Zielgruppen sind Schulen und Vereine, welche ahnliche Bediirfnisse haben und vergleichbare Bedingungen

bendbtigen.

= Alle Varianten (Kamen u. Bergkamen) stellen sicher, dass der heutige Bedarf an Kapazitéten fiir die Offentlichkeit , Schulen und
Vereine auch zukinftig gesichert sind. (GSW Vorgabe) Eine Plausibilisierung durch GMF erfolgt nicht!

= Im Folgenden werden die Zielgruppen aus dem 6ffentlichen und nicht-6ffentlichen Bereich mit ihren Bedirfnissen und den
erforderlichen Angeboten dargestellt:

Zielgruppen

Bedurfnisse

erforderliche Angebote

Freizeitsportler

Schwimmen, Sport,
Bewegung und Pravention

Schwimmbecken, Kursbecken

OFFENTLICH
Familien (Eltern, Grof3eltern, |Freizeit, Spafd und Nelnknder Kommunlkatlons- i Lle_g_eberelch,
. . . Kursbecken,Schwimmerbecken, Familienevents
Kinder und Jugendliche) Ausgleich o :
(Animation, Spiel ohne Grenzen)
Schulen SR, SR, Schwimmbecken, Kursbecken
Bewegung und Spald
NICHT-
OFFENTLICH
: Schwimmen, Sport, :
Vereine Schwimmerbecken, Kursbecken

Bewegung und Spald
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1.4.1 Angebotskonzept und Nutzergruppen Kamen

Die folgende Darstellung zeigt die wesentlichen Angebote an Wasserflachen und Nebenangeboten entsprechend der Zielgruppennutzung:

; Wasser- Zielguppen
Bezeichnung Beschreibung Attraktlone_n / flache . .
Besonderheiten in m? NICHT-OFFENTLICH OFFENTLICH
25m Sportbecken mit 5 x 25-Meter Bahnen,
Schwimmerbecken Sprunganiage und Teihubboden Startblocke, 1- und 3-Meter 312,5 Schulen Vereine Freizeitsportler| Familen
Sprungturm
. Breite Treppe fiir . . "
Kursbecken Neues Becken mit Hubboden, Schwimmunterricht, Hubboden 100,0 Schulen Vereine Freizeitsportler| Familen
400m?2 Aussenbecken mit Massagedusen, Schwallbrausen, . L
Aussenbecken Attraktionen Sprudekitze etc.) 400,0 Freizeitsportler| Familien
Drei unterschiediiche
N Beckenlandschaft, 0 - 35
Kleinkinderbecken eue Bec ef‘ naschart, 2 Beckenarten, Kinderrutsche, 30,0 Familien
cm Wassertiefe, ca. 30 m .
Wasserattraktionen
Gesamtwasserfliche| 842,5

. . . . Zielguppen
Bezeichnung Beschreibung Attraktionen / Besonderheiten . .
NICHT-OFFENTLICH OFFENTLICH
50m Freibadbecken |Erhalt 50m Becken Var. 2 Bestand Schulen Vereine  |Freizeitsportler| Familien
25m Aussenbecken |25m Becken 6 Bahnen Var. 3 Neubau Schulen Vereine  |Freizeitsportler| Familen
Liegeflachen Neue Liegeflichen mit Liegestiihlen im Freibadbereich Frezeitsportler|  Familen
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1.5. Grundlegende Annahmen

= Die Berechnungen der Varianten Kombi-Bad Kamen und Bergkamen basieren auf Erfahrungswerte der GMF-Betriebe. Dabei wurde auf
den Kennzahlenpool der Fa. GMF aus vergleichbaren Baderanlagen zurlickgegriffen. Zudem erfolgte ein Abgleich mit Kennzahlen des
UOBV (=Uberértlicher Betriebsvergleich Béderbetriebe der deutschen Gesellschaft fiir das Baderwesen) aus dem Jahr 2015, sowie des
Altenburg Baderreports aus dem Jahr 2015).

= Der dargestellte Durchschnittserldés und die Deckungsbeitragsrechnung beziehen sich auf das erste volle Betriebsjahr nach Fertigstellung
Hierflir wurden die IST- Durchschnittserlése mit 5% auf 2019 indexiert.

= Die Nutzungsentgelte wurden fiir das 1. Betriebsjahr 2019 berechnet. Mit Erlésen im Bereich der Gastronomie wird nur im
Automatenverkauf an 6ffentlichen Nutzergruppen kalkuliert, also ohne Umsatze durch Schulen und Vereine. Dabei wird mit einem
Brutto-Erlés von 0.20,-€ pro Badegast bei 50% Wareneinsatz (Benchmark GMF) gerechnet.

= Die Berechnung der Personalkosten erfolgte auf Basis der vorliegender Personalkostenplanung und Stellenbesetzung, und wurde auf
2019 und mit 2% pro Jahr hochgerechnet. Die Personalkosten wurden hierbei liber einen Gesamtpersonalkostenschliissel fiir die
Standorte Kamen ,Bdnen und Bergkamen prozentual aufgeteilt

= Die kunftigen Energieverbrduche wurden nach Angaben GSW (Verbrauche 2015) auf die jeweiligen Varianten berechnet

= Kosten fir Instandhaltung, Wartung und Reparaturen wurden berticksichtigt. Diese sind jedoch in den ersten fiinf Betriebsjahren relativ
gering, da fir die ausfihrenden Firmen eine Gewahrleistungsverpflichtung besteht.
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2. VARIANTENBETRACHTUNG

2.1. Funktionale Angebotszuordnung
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2 . VARIANTE N B ET RAC HTU N G Kompetenz fur Bader & Thermen

Die Kombi-Bader in Kamen und Bergkamen umfassen in den jeweiligen Varianten drei
Angebotsbereiche. Diese sind fir die Offentlichkeit sowie umfanglich fir den Schul-,-und
Vereinssport vorgesehen, so dass das neue Bad den Charakter eines 6ffentlichen

Sportbades haben wird.

Die jeweiligen Varianten 2.u.3. sehen zudem den Erhalt eines Freibadbeckens bzw.
Neubau eines 25m Beckens vor. Hierdurch bleibt den origindre Freibadcharakter des

Standortes weiterhin erhalten.
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2.3. Variantenvergleich Kamen

Variante 1
Hallenbad

Auf einen Blick

25m Sportbecken mit Teilhubboden
und Sprunganlage; 400m2 FB, 150m2

Variante 2

Hallenbad

Wie Variante 1 + Erhalt 50m
Freibadbecken

Variante 3
Hallenbad

Wie Variante 1 + neues 25m

Freibadbecken

Variante 4

Hallenbad

Wie Variante 1 jedoch 33,3m x 16,6m
Sportbecken

" Lehrschwimmbecken mit
~ Hubboden

‘UmKeidebereich

' '_ Duschen/WC

Sonstiges

~ Technik

- Stellplatzablose

KG 300 - Gebéude

' KG'6'0'0 = Auss'ta'tfungr -

~ Gesamt KG 100 - 600

- € - € - € - €

220.000 € 220.000 € 220.000 € 220.000 €
550.000 € | 550.000 € | 550.000 € | 550.000 €

- € - € - € - €
2.520.000 € 2.520.000 € 2.520.000 € 2.768.000 €
660.000 € 660.000 € 660.000 € 660.000 €
2.982.000 € 3.372.000 € 3.612.000 € 3.124.000 €
1.938.000 € 2.005.000 € 3.108.000 € 1.938.000 €
560.000 € 660.000 € 660.000 € 660.000 €
9.430.000 € 9.987.000 € 11.330.000 € 9.920.000 €
2.640.400 € 2.796.360 € € 3.172.400 € - € 2.777.600 €
810.000 € - € 855.700 € € 990.000 € - € 849.000 €
405.000 € - € 427.850 € € 495,000 € - € 424,500 €
13.285.400 € - €| 14.066.910€ 15.987.400 € - €| 13.971.100€
- 16.740.000 € - 16.630.000 €
10




2. VARIANTENBETRACHTUNG

Kompetenz fiir Bader & Thermen

2.4. Variantenvergleich Kamen
Mehrkosten der Angebotsbausteine in den Varianten

GMF GmbH & Co.KG
Floriansbogen 2/4

82061 Neuried

Mehrkosten im Vergleich zu Variante 1

Variante 1

25m Becken mit Teilhubboden
Variante 3

Neues 25m AuBenbecken

Variante 2

Sprunganlage; 400m? FB, Erhalt 50m Freibadbecken

Auf einen Blick

Variante 4
33m Becken 6 Bahnen

Kommentar:

Kostenrahmen

KG 100 - Grundstiick - €
KG 200 - ErschlieBung 220.000 € v \ \J
- Abrisskosten v v Vv Freimachen, Altlasten, Hausanschliisse
- Stellplatzablose - € \) \ Vv
KG 300 - Gebaude 2.520.000 € \ \ 33m mit 6 Bahnen 248.000,- Alle Varianten Wasserballtauglich
- Griindung 660.000 € ) \ \
KG 400 - Technik 2.982.000 € Sanierung 50m Becken 390.000,- | 25m Aussenbecken 630.000,- 33m Becken 152.000,- |Var. 1-4: 400m2 Aussenbecken 760.000,-; 150m2 KB 122.0C
KG 500 - AuBenanlagen 1.938.000 € | Beckenumgénge 50m Freibad 67.000,- | 25m Aussenbecken  1.170.000,- \ Var. 1-4:: Aussenbecken 1.240.000,-; 150m2 KB 198.0(
~ KG600 - Ausstattung 640.000 € 180.000 € 180.000 € 180.000 €
Gesamt KG 100 - 600 9.510.000 € 637.000| 1.980.000 € 570.000 €
KG 700 - Baunebenkosten 2.662.800 € 155.960 554.400 € 159.600 € |28% KG 100 - 600 (ohne Stellplatzablose)
Unvorhergesehenes 10% 810.000 € 45.700 180.000 € 39.000 € |10% auf KG 300-600
Preisindex 2019 5% 405.000 € 22.850 90.000 € 19.500 € |5% auf KG 300-600
Gesamt (netto) [ Mehrkosten: 861.510,- | Mehrkosten 2.804.400,- | Mehrkosten 788.100,-

Variantenbewertung GSW
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2. VARIANTENBETRACHTUNG

2.5 Variantenvergleich Kamen
Bewertung der Angebotsbausteine im Detail

Variante 2 Erhalt bestehendes Freibadbecken 50m

Beschreibung der MaBnahme:

Der Erhalt eines 50m Freibadbeckens ist mit erheblichem Sanierungsaufwand
verbunden. GMF Benchmarks belegen hier einen Aufwand von 300.000,- bis 500.000,-
Euro. (Anpassung ,,alt” an ,neu”)

Hauptausrichtung hierbei die ErtGchtigung der Technik, der Beckenkdpfe um diese,
den auf 30 Jahre ausgelegten Abschreibungszyklus des Hallenbadneubaus,
anzugleichen. Im Hinblick auf die verpflichtende Schaffung eines 400m? AuBenbeckens
als Becken in Becken-Losung sowie die eines 150m? Kleinkindbeckens schrankt der
Erhalt eines bestehenden 50m Beckens die Baufelder fir den Hallenbadneubau
deutlich ein

sFldche:
=1.000m?

Chancen & Risiken:
+ Erhalt Freibad
- Hoher Fldchen und Sanierungsbedarf

— deutlich erhdhte operative Kosten unabhdngig von der Witterung

Variantenbewertung GSW 12
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2.5 Variantenvergleich Kamen
Bewertung der Angebotsbausteine im Detail

Variante 3 Neubau eines 25m Freibadbeckens

Beschreibung der MaBnahme:

25m Freibadbecken als Wettkampfbecken. Im Zusammenspiel mit 400m?

Nichtschwimmerbecken und 150m? Kleinkindbecken ein komplettes Freibadangebotf,

sFlache:
=312m? (+550m?)

Chancen & Risiken:
+ Erhalt Freibad
- Doppeltes Angebot Sportschwimmen innen und auBen
- sehr hohe Investitionskosten ( +2.000.000,- Euro! )

- deutlich erhdéhte operative Kosten unabhdngig von der Witterung

Variantenbewertung GSW
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2.5 Variantenvergleich Kamen
Bewertung der Angebotsbausteine im Detail

Variante 4 Erweiterung 25m Becken auf 33m und 6 Bahnen
Beschreibung der MaBnahme:

Das Hallen-Sportbecken wird primdr fur die Zielgruppe Wasserball um
233m?2 vergroBert.

=Fldche:

=545m?

Chancen & Risiken:

+ Wasserballsport ist optimiert.

- Schul-,und Vereinsschwimmen ohne Nutzen, da 33m Becken fUr
Ubungsbetrieb nicht sinnvoll

- unUbliche Bahnldnge fUr Schul-, und Vereinssport
- knapp 100.000,- Euro Mehrkosten DBII /anno

Variantenbewertung GSW

14



2. VARIANTENBETRACHTUNG

Kompetenz fiir Bader & Thermen

2.6 Veranderungen in der Wirtschaftlichkeit Kamen

Bad 70.000
eibad 10.000 + 20.000 Freibadbesucher + 20.000 Freibadbesucher
en & Vereine 60.000
140.000 160.000 160.000 140.000
0 0 Pro-Kopf
Bad 3,30 € 231.000 € \ \ v
eibad 3,30 € 33.000 € | Mehreinnahmen FB 66.000,- | Mehreinnahmen FB 66.000,- v
en & Vereine 2,40 € 144.000 € v Vv \ Edelstahlbecken in bestehendes Becken 50m 950.000,-
astronomie - € - € v v \'
erka ene 0,20 € 28.000 € | Mehreinnamen Shop FB 4.000,- | Mehreinnamen Shop FB 4.000,- \
436.000 € Mehreinnahmen 70.000,- Mehreinnahmen 70.000,- - €
areneinsatz 14.000 € 2.000 € 2.000 €
0 g 422.000 € 68.000 € 68.000 € - €
oste
(0 erora kWh
omkoste 87.550 € 114.750 € 102.000 € 90.950 €
d everora kWh
armekoste 187.000 € 236.500 € 214.500 € 198.000 €
d e erora
osten Wasser/Abwasse 60.116 € 188.032 € 94,016 € 69.608 €
gieko 334.666 € Mehrkosten Energie  75.850,- Mehrkosten Energie 23.892 ,-
Personalkoste 704.000 € | Mehrkosten Aufsicht 5 Monate 52.000,- | Mehrkosten Aufsicht 5 Monate 52.000,- \ Indexiert inkl. Umlagen
a g Betrie 82.530 € | 1,5% von KG 300-400 5850,- 1,5% von KG 300-400 9450,- | 1,5% von KG 300-400 5.850,- 1,5 % KG 300/400
arketing 22.000 € 5% vom Umsatz netto 4.000,- Vv v 5 % Umsatz
onstige 100.000 € Vv \ \ Versicherung, Buchhaltung, Verwaltungskosten etc.
oste esa 1.243.196 € Mehrkosten 249.411,- Mehrkosten 81.306-
Betriebsergebnis _ 821.196 € Mehrkosten _______181.400 | Mehrkosten 129,949 |Operatives Betriebsergebnis (ohne Kapitaldienst!)
Afa 249.667 € | Mehrkosten 21.667,-| Mehrkosten 35.000,- Mehrkosten 16.156,- |Gebaude 30 J / Technik 18 J; linear
e 133.878 € | Mehrkosten 8.839,-]  Mehrkosten 28.044,- Mehrkosten 7.881,- |1%
et riebearasbaic 64 Tl R ——————— AR e TINET)

Variantenbewertung GSW
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ZUSAMMENFASSUNG FAZIT

3.1 Zusammenfassung

= Per Beschluss der Entscheidungsgremien wurde an den Standorten Kamen und Bergkamen die Weiterverfolgung des Neubaus
zweier Kombi-Sportbader mit einem jeweiligen Kernangebot vorgegeben. Mit dieser Profilierung wurde ferner das Nutzerprofil
festgelegt.

= Das Raum- und Flachenkonzept der jeweiligen Kernangebots (Variante 1 in Kamen und Bergkamen) deckt das vorgegebene
Nutzerprofil umfanglich.

= Die gesetzte Angebotserweiterung 400m2 AuBenbecken und 150m?2 Kleinkind-AuBenbecken am Standort Kamen erhdlt den
etablierten Freibadstandort.

=  Bei entsprechender ,,Formgebung® des 400m2 -AuBenbeckens ist die Integration von 2 bis 3 20m Bahnmarkierungen gut
maoglich. Eine Nutzung als Sport,- aber auch Freizeitbecken ist mdglich. (Hinweis: Bei der Kalkulation des neuen 400m2
Beckens ist eine Becken-in-Becken-Variante vorgesehen!)

=  Der Neubau eines 25m Freibadbeckens oder der Erhalt eines der vorhandenen 50m-AuBenbecken ist an beiden Standorten
madglich, jedoch schrankt er die Nutzung des Baufeldes flir den Hallenbadbau deutlich ein. Der Neubau 25m Freibadbecken ist
eine sehr teure Losung, der Erhalt eines 50m-Beckens passt nicht mehr in die auch von betriebswirtschaftlichen Zwangen
gepragte kommunale Baderlandschaft.

= Die VergréBerung des 25m-Beckens auf 6 Bahnen ist komfortabel, aber bei dem vorgegebenen Nutzerprofilen (Offentlichkeit,
sowie Schulen und Vereine) nicht zwingend notwendig.

= Die Variante 4 Bergkamen Cabriodach schafft ein ,Freibad-Feeling". Die extreme Anhdngigkeit von Windstarke und die
unvermeidbaren Zugerscheinungen (Kamineffekt) schmalern jedoch das Nutzerempfinden sehr deutlich.

Variantenbewertung GSW 16
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3.2 Fazit:

= Die funktionale Umsetzung zur Weiterverfolgung des Neubaus eines Kombi-Sportbades in Kamen und
Bergkamen wird durch die jeweiligen Varianten 1 umfanglich erfiillt.

= Alle Varianten als Angebotserganzung sind aus Sicht von Fa. GMF bedingt, liberwiegend jedoch nicht, zu empfehlen.

=  Der allgegenwartige (politische) Wunsch zum Erhalt von vorhanden Freibadflachen ist omniprasent. Trotz der héheren
Investitionskosten ist an dieser Stelle der in Kamen gesetzte Neubau eines ,multifunktionalen® 400m2 AuBenbeckens, dem
Erhalt eines 50m Beckens vorzuziehen. Gleiches gilt flir den Standort Bergkamen.

= Die Erweiterung des 25m Sportbeckens um eine weitere Bahn erhdht den Komfort der Parallelnutzung Offentlichkeit und
Vereine. Die hierflir nétige Mehrinvestition ist tiberschaubar, somit bedingt zu empfehlen.

=  Alle Gbrigen Varianten verbessern das Angebotsprofil nicht und sind somit keinesfalls zu empfehlen.
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