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Zur Vereinfachung werden in dieser Machbarkeitsstudie folgende AbkUrzungen

verwendet:

AfA

DGfdB

EBIT

EBDIT

EBITDA

EW

FB

FZB

HB

k. A.

MA

MWSH

VBE

VKU

WF

Absetzung fUr Abnutzung (Abschreibung)
Deutsche Gesellschaft fir das Badewesen

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

Earnings before depreciation, interest and taxes (Ergebnis
vor Abschreibung, Zins und Steuern)

Earnings before interest, taxes, depreciation and
Amortization

Einwohner

Freibad / Freib&der

Freizeitbad / Freizeitb&der
Hallenbad / Hallenb&der

keine Angaben

Mitarbeiter/in
Meerwasserschwimmhalle
Vollbeschaftigteneinheiten
Verband kommunaler Unternehmen

Wasserfltche

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

Das gegenwdrtige Baderangebot in der Bundesrepublik Deutschland ist geprégt
von einer Vielzahl und Vielfalt an 6ffentlichen B&dern, wie es sie noch nie in der
Geschichte des Badewesens gegeben hat.

Nach einer Untersuchung von 2hm & associates im Auftrag des Bundeswirt-
schaftsministeriums wurden im Jahr 2012 rund 7.040 &ffentliche B&der betrieben,
davon 2.496 sportorientierte Hallenbdder, 459 Hallenfreibdder (Kombib&der), 493
Freizeitb&der und Thermen, sowie 3.592 Freibdder als 6ffentliche Bader. Hinzu
kommen noch Naturbadestellen an Seen, Flissen und am Meer sowie Hotelbdader
und andere Formen privater Béder, die in dieser Untersuchung nicht erfasst wur-
den.

Abbildung: Varietéit des Bddermarktes in Deutschland, prozentuale Verteilung
der B&dertypen

Hallenbdader
Hallenfreib&der (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, Schétzung des Statistischen Bundesamtes!) entspricht dies rund 11.600 Ein-
wohnern pro 6ffentlichem Bad. Eine Steigerung der Bevolkerungszahlen etwa
durch die Zuwanderung von Flichtlingen ist bei dieser Schétzung nur teilweise be-
rOcksichtigt.

Seit mehr als 20 Jahren erfahrt die deutsche Bdderlandschaft eine enorme Erwei-
terung, Quadlifizierung und Diversifikation des Angebots, was zu einer hohen, gene-

! Quelle: ARD Tagesschau vom 29. 1. 2016, basierend auf einer Pressemitteilung des Statistischen
Bundesamtes
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rationenUbergreifenden Akzeptanz fUhrt. Die Angebotsbreite und Vielfalt der
deutschen Baderlandschaft geht nicht zuletzt auch auf den Boom der Erebnisb&-
der und Thermen in den 90er Jahren zurick, welcher definitiv dazu beigetragen
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.

FreizeitaktivitGiten, die sich klar in Richtung Préavention, Gesundheitsvorsorge und
Wellness positionieren, erleben derzeit neben den passiven Beschdftigungen in
den eigenen vier Wanden (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 h&ufiger
etwas fr inre Gesundheit tun, ebenso viele Befragte wirden gerne mehr faulen-
zen und 57% mdchten in Zukunft regelm&Biger baden bzw. schwimmen gehen?.

Abbildung: Bevorzugte Freizeitwinsche der Deutschen 2015

Was die Mehrheit der Deutschen gerne fter machen mdchte
Mehr Spontanitit, Erholung und Geselligkeit

Von je 100 Befragten witrden vor allem geme haufiger ausdben:

Spontan tum, woiu man Lust hal
Ausschiafen
Wochenendfahrt
Tagesausfiug
Etwas mit Freunden unternehmen
Essen gehen/Restauranibesuch
Etwas fir die eigene Gesundheft fun
Faulenzen/Nichtstun
Ausfiug in die nahere Umgebung

{| Badenschwimmen
Zeit mit dem Pariner verbringen
Freunde/Bekannte zu Hause treffen

© BAT Stiftung fiir Zukunfisfragen 2015

Folgt man den Erkenntnissen aus einer Befragung der BAT Stiftung fUr 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 Freizeitbdder, Thermen
sowie Saunalandschaften die genannten Eigenschaften.

Nach der ztierten Erhebung besuchen 26% der Bevolkerung in Deutschland min-
destens einmal pro Monat ein offentliches Bad?.

2 Reinhardt, Ulrich: Freizeitmonitor 2015, Hamburg 2015
3 Reinhardt, Ulrich: Freizeit-Monitor 2015, Hamburg 2015.
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Abbildung: Badehdiufigkeit der Deutschen 2015

Von je 100 Befragten gehen mindestens einmal pro Monat baden/schwimmen:

Gesamt

Gesamt
Lebensphasen

Jugendliche

Junge Erwachsene

Singles

Paare

Familien

Jungsenioren

Ruhestandier

© BAT Stiftung fir Zukunftsfragen 2015

Weitere 29% besuchen immerhin gelegentlich, also mindestens einmal im Jahr, ein
offentliches Bad. Damit sind immerhin 55% der Bevdlkerung potentielle regelmaBi-
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 Orten der Freizeitgestaltung entwickelt haben.

Alleine die rund 490 groBeren Erlebnisbdder und Thermen in Deutschland, werden
jahrlich von ca. 120 bis 140 Millionen Gdasten frequentiert. Hinzu kommen die Besu-
cher von Sporthallenbddern, Freibédern und diejenigen, die an Naturbadestellen
(also in Flussen 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, ausgetbt werden kdnnen,
dann ist Schwimmen die am haufigsten ausgeUbie sportliche Aktivitét in Deutsch-
land. Allerdings ist hier eine differenzierte Betrachtung erforderlich, denn das ,,klas-
sische" Bahnenschwimmen mit deutlich sportlicher Ausrichtung betreiben lediglich
rund é bis 8% der Bevdlkerung. Die Uberwiegende Mehrheit der Besucher von 61-
fentlichen B&dern sehen diese eher dis Statten der Erholung und passiven Ge-
sundheitsvorsorge, bei den familienorientierten Freizeito&dern auch der erlebnis-
orientierten Freizeitgestaltung.

B&der, die sich klar in Richtung Prévention, Gesundheitsvorsorge und Wellness po-
sitionieren, erleben derzeit die héchsten Zuwachsraten unter den unterschiedli-
chen Badertypen. Es ist zu erwarten, dass vor allem die Thermen und gesundheits-

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fUr ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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orientierten Bader in Zukunft stdrker als andere Freizeitimmobilien von der demo-
graphischen Entwicklung und dem Megatirend Gesundheit profitieren werden.

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

Parallel zu den oben beschriebenen positiven Entwicklungen erhéhte sich daher in
den vergangenen Jahren der Zuschussbedarf vieler kommunaler B&ader durch
mehrere Faktoren:

= ein gewachsenes Anspruchsdenken der Gaste,

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

= die Verschdarfung der Konkumrenzsituation durch immer neue Mitbewerber.

So wenig es eine einheitliche deutsche Bdderlandschaft gibt, oder auch nur in-
nerhalb des Bundeslands Schleswig-Holstein von einem wirklich homogen zusam-
mengesetzten Baderangebot die Rede sein kann, so wenig eindeutig kann eine
generelle Empfehlung fir einen bestimmien Badertypus oder ein bestimmtes Be-
treibermodell gegeben werden. Die Entscheidung ist immer abh&ngig von den
spezifischen Gegebenheiten des Makro- und Mikrostandorts.

Eines jedoch kann fast durchgdngig konstatiert werden: Selbst bei den deutschen
Erlebnisb&dern und Thermen, die die mit Abstand wirtschaftlichsten B&dertypen
sind (bezogen auf den Kostendeckungsgrad bzw. den durchschnittichen Zu-
schussbedarf pro Badegast), ist in der Regel ein jahrlicher Betriebskostenzuschuss
erforderlich. Der Verband Kommunaler Unternehmen prognostiziert fUr 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 inrem Uberérilichen B&-
derbetriebsvergleich fUr das Betriebsjahr 2015 ein operatives Defizit von -795.000 €
p.a. (ebenfalls ohne AfA und Kapitalkosten).

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

Bedarfsermittiung und Betriebsfihrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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Nicht zuletzt angesichts der oft angespannten Haushalislage sehen sich viele
Stadte und Gemeinden derzeit veranlasst, inre Bdderbetriebe verstarkt an wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten auszurichten und einen gangbaren Weg zwischen
einem fUr die BUrger attraktiven und fUr die Kommune wirtschaftlich machbaren
Angebot zu finden. Ausschlaggebend hierfur sind nicht nur die stetig gestiegenen
Betriebskosten, sondern auch ein allgegenwdartiger Sanierungsstau, der es gebo-
ten erscheinen ldsst, die erneuerungsbedUrftigen Anlagen einer Bedarfsprifung zu
unterziehen, bevor die Entscheidung fir oder gegen eine Aufrechterhaltung des
Standorts und damit des entsprechenden B&derangebots getroffen wird. Nach
Schétzungen der Deutschen Gesellschaft fur das Badewesen weist etwa die Half-
te der rund 2.500 Hallenb&der und 3.500 Freibdder in Deutschland einen Sanie-
rungsbedarf auf. Der erforderliche Investitionsbedarf fir die 6ffentlichen B&der
wird inzwischen je nach Erhebung zwischen acht und 15 Milliarden Euro betziffert4.

Wenn eine deutsche Kommune wie die Gemeinde Laboe heute eine Sanierung /
Aftraktivierung / Erweiterung eines Bades plant, dann hat sie daher zun&chst eine
Grundsatzentscheidung zu treffen:

= Entweder sie konzentriert sich auf den Bedarf der kommunalen Daseinsvorsor-
ge (in erster Linie Schul- und Vereinsschwimmen) und unterhdalt hierfir ein mog-
lichst zweckmdBiges und kompaktes Gebdude mit mdglichst 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-Umsétze
einen konfinuierlichen Zuschussbedarf aufweisen wird),

= oder aber sie entscheidet sich fir eine markt- und nachfragegerechtere L6-
sung mit der Option auf héhere Besucherzahlen und Pro-Kopf-Umsdaize, aber
auch einem gréBeren Risiko aufgrund der im Vergleich zu einem kleinen Funk-
tionsbad héheren 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 fiOr die Entwicklung des ortlichen Tourismus zugewiesen wird (wie dies in Laboe
und der Region der Fall ist). Bideranlagen in touristischen Destinationen waren vor
wenigen Jahrzehnten in erster Linie eine Schlechitwetteralternative fir Gaste, die
ihren Urlaub in der Region verbrachten. Heute kdnnen Bader — 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 kénnen.

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

4 Nach Ermittlungen des AktionsbUndnisses ,,Pro Bad”, in dem sich Verb&nde des Badewesens zu-
sammengeschlossen haben. Quelle: hitp://www.probad.info/index.php/baedersituation

Bedarfsermittlung und Betriebsfhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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Andere europdische Lander 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 Baderan-
lagen, haufig kombiniert mit einem direkt an das Bad angebundenen Hotel.

Diese Marki- und Nachfrageentwicklung, die eindeutig weggeht vom klassischen
Hallenbad als Sportstatte zu einem viel komplexeren Freizeit- und Spa-Resort als
neuem B&dertypus, sollte eine Grundlage fir alle Uberlegungen sein, wenn es da-
rum geht, die MWSH inhaltlich neu zu positionieren bzw. auch eine generelle Ent-
scheidung Uber eine Fortfihrung des Betriebs oder eine ersatzlose SchlieBung zu
treffen. Wobei generell, auch dies sei deutlich gesagt, an manchen Standorten
eine Konzentration auf die Belange der kommunalen Daseinsvorsorge und ein
entsprechender RUckbau vorhandener Angebote durchaus eine Alternative zum
Ausbau sein kann. Wo keine ausreichende Nachfrage erkennbar ist, wird es
schwierig werden, ein &ffentliches Bad markigerecht zu positionieren. Diese Aus-
gangssituation ergebnisoffen zu diskutieren und zu bewerten, ist auch eine Aufga-
be des vorliegenden Gutachtens.

Um unter diesen Rahmenbedingungen erfolgreicher zu sein als die Mitbewerber
bedarf es einer klaren Positionierung auf dem Markt, einer nUchternen Einschét-
zung der eigenen Potentiale und Entwicklungsmdglichkeiten und daraus resultie-
rend nach Moglichkeit auch einer Abhebungsstrategie gegenUber den Markibe-
gleitern. Idealerweise sollte diese Abhebungsstrategie gekoppelt sein mit einem
Alleinstellungsmerkmal (USP), das von den anderen Bd&derbetrieben im gemein-
samen Einzugsgebiet nicht einfach kopiert werden kann.

Bei einer nicht hinreichend aussichisreichen FortfUhrungsprognose sollte jedoch
genauso emsthaft Uber eine ersatzZose SchlieBung der Meerwasserschwimmhalle
diskutiert werden.

Bedarfsermittlung und Betriebsfihrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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2. AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

2.1. Die Ausgangssituation in Laboe

Die Meerwasserschwimmhalle in Laboe ist gegenwdértig das einzige ganzjdhrig
nutzbare Schwimm- und Badeangebot fir das Ostseebad Laboe und die umlie-
genden Orte der Amter Probstei und Schrevenborn. Die Anlage stammt im Kern
aus dem Jahr 1969 und wurde 1998 letztimalig grundlegend saniert. 2004 wurde
zudem die Sauna erweitert. Sie weist einen (an vielen Stellen auch fUr die Gaste
sichtbaren) Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf.

Als Basis fUr die Entscheidung Uber entsprechende bauliche und technische Sanie-
rungsmaBnahmen sowie Uber mdgliche MaBnahmen zur Angebotsoptimierung
soll in einer kompakten Studie ermittelt werden, welcher Bedarf fir ein ganzjahri-
ges Schwimmangebot in Laboe und den umliegenden Gemeinden besteht. Dar-
Uber hinaus soll geprift werden, welche BetriebsfGhrungsmodelle fir die Meerwas-
serschwimmbhalle oder ein vergleichbares Angebot in Frage kommen. Um dieses
bewerten zu kdnnen, ist neben einer Betrachtung der Besucherpotentiale und des
Investitionsaufwands vor allem eine Bewertung der Betriebskosten und Einnahme-
potentiale erforderlich. Erst aus der Gesamtheit dieser Faktoren |Gsst sich eine be-
lastbare Erkenninis zum Bedarf, zu den daraus entsiehenden Chancen und Risi-
ken, sowie zu den Folgekosten gewinnen.

Will man ein B&derangebot in Laboe oder im Amt Probstei zukUnftig erfolgreich
betreiben, dann gilt es, die eigenen Zielstellungen und Mdglichkeiten klar zu defi-
nieren, sich marki- und nachfragerecht zu positionieren und Uber Alleinstellungs-
merkmale Marktnischen zu besetzen. Hierbei sind die lokalen und regionalen Be-
sonderheiten, etwa das Freizeitverhalten der Bevdlkerung, die Altersstruktur, die
Mobilitat und Kaufkraft und auch die touristische Bedeutung der Destination zu
prifen und zu berUcksichtigen. Ziel muss es sein, mdglichst alle Gastepotentiale zu
erkennen und passgenau anzusprechen. Im Fall von Laboe heiBt dies konkret,
dass neben den Gastepotentialen aus dem Ort und den umliegenden Kommu-
nen auch die dort néchtigenden Urlauber als wichtige Zielgruppe zu berlcksichti-
gen sind.

Grundsatzlich herrscht bei &ffentlichen B&dern, sofem sie sich nicht gdnzlich auf
die kommunale Daseinsvorsorge beschrdnken, eine hohe Entwicklungsdynamik,
welche regelmdBig klar erkennbare Angebotsverbesserung erfordert.

Beide Faktoren — das Lebensalter des Bades mit den daraus resultierenden anste-
henden Sanierungsarbeiten und das dynamische Marktumfeld - lassen es gebo-
ten erscheinen, ergebnisoffen Gber die kinftige Marktpositionierung der MWSH
nachzudenken und auf dieser Basis auch alternative Handlungsoptionen bis hin zu
einer ersatzlosen SchlieBung oder einem Ersatzneubau an anderer Stelle zu prifen.
Dabei bietet es sich an, in einer Szenarien-Technik Alternativen darzustellen und zu
bewerten.
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2.2. Iielstellung des Gutachtens

Mit einem kompakten Gutachten zu den Zukunftsperspektiven und méglichen
Betreibermodellen fir das Meerwasserschwimmbad Laboe soll der Gemeinde ei-
ne Entscheidungsgrundiage darUber gegeben werden, ob eine anstehende Ge-
neralsanierung bzw. ein Ersatzneubau wirtschaftlich vertretbar sind oder ob es
Handlungsoptionen gibt, die sinnvoller sind und von einer ersatzlosen SchlieBung
bis zur Schaffung eines neuen Bdderangebots in einer anderen Gemeinde des
Amtes Probstei reichen kdnnen.

Neben der Investitionskostenschétzung bildet dabei eine Besucherpotentialprog-
nose eine wichtige Basis fir die darauf aufbauende Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung, die wiederum die Grundlage fur eine Bewertung der verschiedenen Szenari-
en darstellt. Dabei werden die als Mitbewerber relevanten ganzjghrigen Bade-
und Saunaangebote um Laboe (im Umkreis von 45 Minuten) berUcksichtigt und —
ausgehend vom Status quo - der tatséchliche Bedarf fUr ein Schwimmbad mit
Gasten aus dem Prim&rmarkt (Tagestourismus) und dem Sekunddrmarkt (Uber-
nachtungstourismus) ermittelt. -

Auf Grundlage der vorliegenden Kostenschatzungen fUr eine Generalsanierung
bzw. fUr einen Ersatzneubau am derzeitigen oder an einem anderen, noch zu be-
nennenden Standort werden Szenarien dargestellt, die der Gemeinde Laboe eine
Einschdtzung des mit der jeweiligen Investition verbundenen alljighrlich erforderli-
chen Betriebskostenzuschusses erlaubt.

Mit diesen Ermittlungen soll der Gemeinde Laboe die Méglichkeit gegeben wer-
den, die Wirtschafilichkeit des Vorhabens und die Angemessenheit des Investiti-
onsvolumens zu prifen.

Ziel ist es, dass die Gemeinde Laboe durch die AuBenperspektive eines externen
Gutachters belastbare Erkenntnisse zu dem (Neu-)Bauvorhaben und den Erforder-
nissen eines fir den lokalen Markt angemessenen Schwimmangebotes gewinnen
kann. Dabei werden aktuelle und zukUnftige Rahmenbedingungen bericksichtigt
(regionale Konkurrenz- und Nachfrageentwicklung sowie Auswirkungen relevanter
allgemeiner demographischer und gesellschafilicher Entwicklungen) und in ihren
Auswirkungen auf den neu zu gestalienden Schwimm- und Badebetrieb darge-
stellt.

Das vorliegende Gutachten soll dazu dienen:

= dass auf Basis belastbarer Kennzahlen und einer nachvoliziehbaren Bewertung
des Status Quo eine Uberprifung des bisherigen Betriebs- und Angebotskon-
zeptes vorgenommen werden kann. Auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse
lassen sich Entwicklungschancen und Risiken fUr den bisherigen und einen
moglichen alternativen Standort ebenso definieren wie eine kinftige Ange-
botsstruktur bzw. ein Betreiberkonzept,
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= eine redlistische Einschdtzung der Besucherpotentiale des Standortes vorzu-
nehmen,

» Klarheit Uber die Moglichkeiten und Grenzen einer externen BetriebsfUhrung
herzustellen und die Vor- und Nachteile der verschiedenen Modelle abzuwda-
gen.

Hierzu werden zundchst der Status quo vor Ort untersucht und in einem Bench-

mark alle wesentlichen wirtschaftlichen Kennziffern und Rahmenbedingungen

kommentiert. Ebenso wird eine Ermittlung des theoretischen Besucherpotentials im

Einzugsgebiet (unter BerUcksichtigung der Konkurrenzsituation) vorgenommen. Aus

den daraus abgeleiteten Stdrken und Schwdchen sowie Chancen und Risiken

entstehen Szenarien zur Angebotsgestaltung mit einem Investitionsplan und einer

Wirtschaftlichkeitsprognose.

Einer vergleichenden Gegeniberstellung der Entwicklungsszenarien

=  Sanierung der MWSH und Fortfhrung des Betriebs mit Optimierungen im Status
quo,

= Ersatzneubau der MWSH mit einem vergleichbaren Ausstattungsprogramm am
selben Ort,

» FErsatzneubau eines vergleichbar ausgestatteten Hallenbades an einem ande-
ren Standort in Laboe oder der ndheren Umgebung,

folgt eine Darstellung und Bewertung der denkbaren Betreibermodelle unter be-
sonderer Berlicksichtigung der Varianten:

= kommunaler Eigenbetrieb,
= Vereinsbetrieb,

=  Genossenschaftsmodell,

= Zweckverband,

» Privatisierung (Offentlich-private Zusammenarbeit).
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23. Grundiagen der Bewertungen

Die Schlussfolgerungen und Empfehlungen in diesem Gutachten basieren unter
anderem auf folgenden Grundlagen:

2.3.1. Erfassung vor Ort

=  Vor-Ort-Besichtigung des Standorts und Gespréiche mit den verantwortlichen
Veriretern der Gemeinde Laboe

2.3.2. Primdrdaten und -quellen

Bilddokumentation der MWSH und Sauna

= |ageplan, Grundrisse und Schnitte der MWSH,

=  Prospekt und Preisliste und Entgeltordnung sowie Website der MWSH

= (bersicht der Tarife und Offnungszeiten der MWSH,

= Statistik der verkauften Eintrittskarten, 2011 ff.,

= Belegungsplan {Schulen, Vereine, Kurse),

= Gewinn- und Verlustrechnungen der MWSH 2011-2014

= Kostenschdtzung DIN 276, Architekturblro Stefan Rimpf

= Betreibermodell des Férdervereins PRO Laboe

= Rechenmodell MWSH Laboe

* Eigene Benchmarkings der con.pro GmbH Kommunalberatung sowie Uberdri-
liche B&derbetriebsvergleiche der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen

(DGfdB) und des Arbeitskreises Bader im Verband kommunaler Unternehmen
(VKU),
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2.3.3. Sekunddrguellen und Fachliteratur

= Ahlert, Gerd u.a.: Die wirtschaftliche Bedeutung des Sportstéttenbaus und ihr
Anteil an einem kiinftigen Sportsatellitenkonfo. Herausgegeben vom Bundes-
ministerium fOr Wirtschaft und Technologie, Berlin 2012,

= Bofinger, Peter u.a.: Herausforderungen des demografischen Wandels. Exper-
tise des Sachverst@indigenrats zur Begutachtung der gesamiwirtschaftlichen
Entwicklung im Auftrag der Bundesregierung. Wiesbaden 2011,

= Deutsche Zentrale fUr Tourismus e.V.: Qualitdtsmonitor Deutschland-Tourismus,
Frankfurt am Main 2013,

=  Dostal, Adrian W.T. und Gabiriele: Gesundheitswirischaft in Deutschland: Mit
dem 6. Kondratieff zu einem nachhaltigen Wirtschaftsaufschwung. Vilsbiburg
2012,

= Harrer, Bernhard und Scherr, Silvia: Tagesreisen der Deufschen, MUnchen 2013,

= |leder, Wibke u.a.: Wellness-Trends 2014, Vorirag zum ITB Kongress Fachforum
Wellness, Berlin 2014,

s lindner, Martin u.a.: Die Gesundheit von Erwachsenen in Deutschland, Berlin
2012,

= lorenz, Andreas u.a.: Tourismusperspektiven in Iéindlichen RGumen. Kurzreport
Infrastruktur und Investitionsmanagement, Berlin 2013,

= Obier, Cornelius u.a.: Strukturen und Aufgaben der lokalen Ebene im Tourismus
Rheinland-Pfalz, Koblenz 2015,

= Obier, Cornelius u.a.: Tourismusstrategie 2015 — Halbzeitbilanz und Weiterent-
wicklung, Koblenz 2012,

= Reinhardt, Ulrich: Tourismusanalyse 2016, Hamburg 2016,
» Reinhardt, Ulrich: Freizeif-Monitor 2015, Hamburg 2015,

= R&sher, Jorg-Michael u.a.: Wirfschafisfaktor Tourismus Deutschland, Berlin 2012.
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3. SITUATIONSANALYSE

3.1. Makrostandort

Das Ostseebad Laboe ist eine Gemeinde im Amt Probstei. Sie gehdrt zum Kreis
Plén in Schleswig-Holstein und liegt am Ostufer der Kieler Férde. Die Gemeinde ist
ein attraktiver Wohn- und Urlaubsort und schmickt sich mit dem Slogan ,,Die Son-
nenseite der Kieler Férde". lIhre ca. 5.000 Einwohner sind als unmittelbarer Primér-
markt fir den Besuch der MWSH zu betrachten. Hinzu kommen die Einwohner der
umliegenden Gemeinden aus den Amtern Probstei und Schrevenborn, aus be-
nachbarten Gebietskdrperschaften (u.a. Landeshauptstadt Kiel) sowie Besucher-
potentiale aus dem Ubernachtungstourismus in der Region. Die fir den B&derbe-
trieb relevanten allgemeinen Rahmenbedingungen stellen sich wie folgt dar:

Tab.: Kennziffern und Wirtschaftsdaten des Makrostandortes Laboe

MG S ek S WA

laboe

rung Ostseeb
- zus@tzliche Einwohner im Umkreis von 15 min 2015 25.800
- zusatzliche Einwohner im Umkreis von 30 min 2015 279.300
Bevolkerung Amt Probstei 2015 21.300
Bevdlkerung Amt Schrevenborn 2015 18.500
Bevdlkerungsanstieg im GroBraum Kiel bis 2030 - 2015 +25.000
Kaufkraftindex in Landkreis Plon (@: 100) 2015 99.4
Kaufkraftindex in Kiel 2015 95,7

0
Schdnberg 253.044 42.188
Stein 23.031 3.190
Wendtorf 11.759 1.960 6.0
Wisch 10.237 1.838 5,6
Amt Probstei 418.411 74.069 5,6
Landkreis PIén 1.009.925 233.784 4,3
Landeshauptstadt Kiel 674.980 339.538 2,0

Quellen: MB-Research, regionalstatistik.de, Stafistisches Landesamt Schleswig Holstein

* In den Z&hlungen des Statistischen Bundesamtes werden nur Beherbergungsbetriebe mit mindes-
tens 10 Betten erfasst. So ist beispielweise die Ostseeklinik in Laboe in der Statistik berlcksichtigt, viele
privat vermietete Ferienwohnungen sind dies dber nicht. Die tatséchlichen Zahlen liegen also mit
Sicherheit deutlich héher.
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Bei Betrachtung der wesentlichen Skonomischen Kennziffern und Wirtschaftsdaten
fUr die Gemeinde und die Amter sind die Rahmenbedingungen fir einen Béder-
betrieb in Laboe zundchst wie folgt zu bewerten:

Die Einwohnerzahlen des Ostseebades Laboe und des sie umgebenden Ge-
biet, aus dem die MWSH in einer Fahrizeit von 30 Minuten emreicht werden
kann, sind fUr den Betrieb eines Bades mit regionaler Strahlkraft zu niedrig. Die
Voraussetzungen fUr einen wirtschaftlichen Bdderbetrieb sind somit auch bei
einem atfraktiven Angebot schwieriger als an anderen Standorten. Dies be-
grindet die Notwendigkeit (sofern man sich nicht in einem RUckbauszenario
auf die Aufgaben der kommunalen Daseinsvorsorge zurlickzieht), ein Uber-
durchschnittlich attraktives Angebot in Laboe vorzuhalten, fur welches die po-
tentiellen Gaéste auch ldngere Anfahrtsdistanzen in Kauf nehmen und mit dem
es vor allem auch gelingt, Potentiale aus dem Ubernachtungstourismus zu ge-
nerieren.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Landkreis Plon liegt mit 99,4 Punkien knapp
unter dem Bundesdurchschnitt (100). Fir die Landeshauptstadt Kiel falit der
Wert mit 95,7 noch etwas schwécher aus.

Die Zahl der Ubernachtungen und die durchschnittiche Aufenthaltsdauer sind
vergleichsweise hoch. Im Bereich um Laboe wurden 2015 rund 420.000 Géste-
Ubernachtungen verzeichnet, im Landkreis sogar rund 1 Million. Die durch-
schnitfliche Aufenthaltsdauer ist mit 5,6 N&chten Uberdurchschnittlich hoch
und verdeutlicht die Rolle der Probstei als Ferienregion. Um diese Gdaste in B&-
der zu locken bedarf es grundsatziich eines oder mehrerer der folgender Fakto-
ren:

= Ein besonders familienorientiertes Angebot mit Alleinstellungsmerkmal. For
Bd&der, die von den Besuchern wegen einzelner Attraktionen oder aber ihrer
spezifischen Angebotskombination und ihrer besonderen Aufenthaltsquali-
tat als besonders ansprechend empfunden werden, nehmen die Gdste
auch ldngere Anfahrtswege und -zeiten in Kauf. Voraussetzung hierfir ist ei-
ne konsequente Thematisierung mit entsprechend hohem Erlebniswert. Ein
wirklich attraktives Familienbad mit klarem und umfassendem Schwerpunkt
auf diesem Profil gibt es im direkten Einzugsgebiet (noch) nicht, allerdings
hat das Subtropische Badeparadies eine regionale Strahlkraft, die ohne
weiteres bis nach Kiel reicht (siehe Konkurrenzanalyse).

= Fin besonders gesundheitsorientieries Angebot. Besonders fUr Kurbéder und
Thermen mit einem spezifischen ortsgebundenen Heilmittel nehmen Besu-
cher auch Anfahriszeiten von 60 Minuten und IGnger im Tagestourismus auf
sich bzw. buchen auch mehrtdgige Aufenthalte am Ort oder in der Region,
um in dem Bad entsprechend mehrere Anwendungen in Anspruch neh-
men zu kénnen. Theoretisch kdnnte die MWSH durch Zusatzangebote aus
dem Bereich Prévention und Gesundheitsvorsorge (z. B. durch entspre-
chende Kurse und Treatments, ein Solebecken 0.4.) dieser wachsenden
Nachfrage zumindest teilweise entsprechen.
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*= Auch besonders atiraktive Sauna- und Wellnesslandschaften kdnnen Géste
aus einem deutlich gréBeren Einzugsgebiet anlocken. Die vorhandene
Saunalandschaft besitzt eine nicht ausreichende Gdasteakzeptanz, kann
aber mit entsprechenden MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat (und
der Servicequalitdt) neue Besucherpotentiale anlocken. Ein erfolgreiches
Beispiel dafir, dass dies auch in Regionen mit extrem geringer Einwohner-
dichte und unterdurchschnittlicher Kautkraft aus dem regionalen Einzugs-
gebiet funktionieren kann, stellen etwa die Badegdrten in Eibenstock im
Erzgebirge dar.

Hinsichtlich der genannten Rahmenbedingungen ist jedoch auch ernsthaft zu pri-
fen, ob nicht ein RUckbauszenario und ein Ersatzneubau an anderer Stelle mit
Konzentration auf die kommunale Daseinsvorsorge hinsichilich des zu erwarten-
den Investitionsbedarfs fir eine Sanierung und Attrakfivierung und vor allem der
Folgekosten (=jdhrlicher Betriebskostenzuschuss) die wirtschaftlichere Alternative
zu einem Ausbau des Standorts darstellt.

Da die MWSH gegenwdrtig vor allem ein Stammgdstepotentials aus dem unmit-
telbaren Umfeld anspricht und mit dem vorhandenen Angebot in den Bereichen
Bad und Saunawelt auch nur von sehr begrenzter Attraktivitat ist, verfigt sie im
Moment nur Uber lokale Bedeutung.

Bei einer deutlichen Ahraktivierung von Bad und Sauna, méglichst mit einem ex-
pliziten Alleinstellungsmerkmal und durch die ErschlieBung neuer Angebote aus
den stark nachgefragten Markisegmenten Gesundheit und Wellness kénnten zu-
kUnftig stérker als bisher zuséitzliche Besucher aus dem Sekundérmarkt (Ubernach-
tungstourismus) erschlossen werden. Allerdings erhdht sich mit mdglichen Erweite-
rungen im Grundsatz auch das Betriebsrisiko, denn folgende Stérken und Schwé-
chen prédgen den Makrostandort:

Stérken

+ Touristische Destination mit hohen Ubernachtungszahlen in der Region,

+ Bevolkerungsanstieg im GroBraum Kiel bis 2030 verspricht steigendes Gastepo-
tential.

Schwdchen

- Geringe Bevdlkerungsdichte und unterdurchschnittliche Kaufkraft in Teilen des
Einzugsgebiets,

- Saisonale Begrenzung des Tourismus und Schwdchen in der touristischen An-
gebotsstruktur (Qualitét der Beherbergungsbetriebe),

- Suboptimale Verkehrsanbindung; teilweise langwierige und komplizierte Anrei-
se Uber Bundes- und LandesstraBen.

Bedarfsermitilung und BetriebsfUhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 19



CONe Pro cmex

Kommunalberatung

Zusammenfassend ldsst sich der Makrostandort Laboe hinsichtlich der Rahmenbe-
dingungen eines erfolgreichen Baderbetriebs wie folgt charakterisieren:

= Die Gemeinde Laboe weist tendenziell eher schwierige Rahmenbedingungen
fir einen am regionalen Markt orientierlen Baderbetrieb auf. Umso wichtiger
widre es, die Starken des Standortes auszuspielen und das Bad so auszugestal-
ten, dass ein Besuchsanreiz auch fiir Gaste aus dem erweiterten Einzugsgebiet
und aus dem Ubernachtungstourismus geschaffen werden kann. Neben An-
geboten aus den Bereichen Gesundheit und Wellness kommt hier der Ange-
bots- und Aufenthaltsqualitét im Erlebnisbadbereich sowie in der Sauna- und
Wellnesslandschaft eine zentrale Bedeutung zu.

= Neben der Attraklivitit des Angebots spielen auch die Umgebung, die Erreich-
barkeit, die Parkméglichkeiten und die Ndhe zu Wohngegenden fiir die Akzep-
tanz eines Bades eine gro3e Rolle und haben einen maBgeblichen Einfluss da-
rauf, ob ein Bad erfolgreich betrieben werden kann. Diese werden nachfol-
gend bei der Betrachtung des Mikrostandorts bewertet.

=> Angesichts der sozio6konomischen Rahmendaten ist zudem ernsthaft zv disku-
tieren, ob nicht ein Rickbau des bestehenden Angebots und eine Konzentrati-
on des Bdderbetriebs auf die kommunale Daseinsvorsorge eine risikoérmere
und letzilich auch wirtschatftlich sinnvollere Alternative darstellen.
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3.2. Mikrostandort

Die MWSH befindet im verdichteten Siedlungsgebiet des Ostseebades Laboe, di-
rekt am Strand der Kieler Férde. Mit seinem bis auf den Meeresstrand reichenden
Gebdude z&hlt der Standort zu den attraktivsten Baderstandorten der Republik. Er
darf als bereits bekannter und entsprechend gut eingefUhrter B&derstandort cha-
rakterisiert werden.

Abb.: Mikrostandort MWSH Laboe

gol earth

Der Mikrostandort weist nachfolgende Stérken und Schwachen auf:
Stérken

+ Durch den die Lage direkt am Strand hat das Areal einen extrem hohen Frei-
zeitwert und ist hoch attraktiv.

+ In direkter Nahe befinden sich weitere touristische Freizeiteinrichtungen (Bade-
strand, BUhne, Hafen).

+ Der Standort eréffnet die Méglichkeit, das Meerwasser alﬁ Abhebungsmerkmal
einzusetzen. Ein Alleinstellungcharakter ist hier jedoch nicht mehr gegeben.

+ Das Areal ist bereits ein lokal und sogar Uberregional sehr gut eingefUhrter B&-
derstandort mit entsprechendem Bekanntheitsgrad.
Schwdchen

- Es besteht kein direkter Zugang vom Bad zum Meer (bspw. fir den Saunaau-
Benbereich).
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- Der Standort befindet sich in einem Hochwassergebiet.

- Durch die Strandpromenade, die umliegende Bebauung und den Ostsee-
strand sind die Entwicklungsmdglichkeiten fir eine ,groBe Ldsung“ einge-
schrdnkt.

- Die wenigen Stellplatze vor der MWSH unterliegen einer konkurrierenden Nut-
zung durch Tagestouristen und Strandbesucher.

= Der Mikrostandort ist gut eingefiihrt. Das direkie Umfeld bietet einen sehr hohen
Freizeit- und Erholungswert. Jedoch sind die Entwicklungsméglichkeiten einge-
schrankt.
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3.3. Betriebliche Rahmenbedingungen

3.3.1. Besucherzahlenentwicklung
Betrachtet man die Entwicklung der Gesamtbesucherzahlen Uber die letzten vier

Jahre, so wird deutlich, dass die MWSH, kaum Schwankungen bei den Gdstezah-
len unterliegt:

Abb.: Besucherzahlenentwicklung 2013 bis 2016*

=g¢=BesucherBad =E=BesucherSauna ===Besucher kumuliert
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* 2016: nur Januar bis Oktober

Die Graphik lésst darauf schlieBen, dass das MWSH Uber die vielen Jahre hinweg
»ihr Publikum gefunden hat" und von einem hohen Stammgdasteanteil lebt. Der
Saunabereich hingegen weist tendenziell fallende Besucherzahlen auf.

Vergleicht man die Besucherzahlen in einem Benchmarking mit Durchschnittswer-
ten von Hallenb&dern in Deutschland, so wird deutlich, dass die MWSH von der
Besucherakzeptanz eines attraktiven Hallenbades weit entfernt ist:

Tab.: Benchmarking — Durchschnittliche Besucherzahlen im Jahr 2014

B T

Die Kategorie Hallenbdder bei der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen
erfasst die B&der, die (analog zur MWSH) eine Wasserfldche von Uber 500 m2 quf-
weisen. Doch selbst in der darunterliegenden Kategorie Hallenb&der von 250 bis
500 m? Wasserflache liegt die durchschnittliche Besucherzahl mit rund 83.000 noch
deutlich Gber den Zahlen, die in der MWSH erreicht werden.
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In dieser Gegenuberstellung wird deutlich, dass das die MWSH zwar Ausstattungs-
elemente eines groBeren Hallen- oder Erlebnisbades besitzt, in der Besucherakzep-
tanz jedoch der Kategorie der kleinen Sporthallenbd&der zuzurechnen wére.

Interessant ist auch eine Aufschlisselung nach Nutzergruppen am Beispiel des Ge-
schaftsiahres 2016 (Januar bis Oktober):

=  Badbesucher 35.173
= Saunagdste 2.195

Der Anteil der Saunabesucher an den Gesamtbesuchern ist mit 6% sehr gering.
BranchenuUblich sind in Hallenb&dern mit ansprechenderen Saunalandschaften
inzwischen Nutzerquoten zwischen 20 und 36 % (je nach Attraktivitat der Anlage),
in den groBen Erlebnisb&dern oft mehr als 60 %. In Laboe ist dagegen von einer
klassischen ,Stammgdstesauna® auszugehen mit einer hohen Besuchsfrequenz,
aber einer sehr geringen Zahl an ,,Képfen* = Personen, die die Sauna regelmd&Big
besuchen.

Angesichts der insgesamt sehr niedrigen Besucherzahlen im MWSH ist der Frage
nachzugehen, ob

= das Angebot von den potentiellen Besuchern als nicht ausreichend attraktiv
empfunden wird und diese daher in andere Anlagen abwandern,

= das theoretische Besuéherpoien’riol im Einzugsgebiet so gering ist, dass keine
besseren Zahlen emeicht werden kénnen (dagegen sprechen jedoch die Be-
sucherzahlen frOherer Jahre),

= die Offnungszeiten so ausgestaltet sind, dass nur unzureichende Nutzungsfens-
ter fUr Individualgdste zur Verfigung stehen;

=> Gelingt es nicht, Gber ein Attraklivierungskonzept plausibel eine deutliche Stei-
gerung der Besucherzahlen zu prognostizieren (vor allem auch aus dem Uber-
nachtungstourismus), so ist sehr ernsthaft dariiber nachzudenken, ob zu einer
Verbesserung der Wirschaftlichkeit nicht sogar ein Rickbau des Bades und ei-
ne Konzentration auf die Belange der kommunalen Daseinsvorsorge das am
ehesten geeignete Szenario darstellt oder in letzter Konsequenz sogar eine er-
salzlose SchlieBung anzuraten ist.
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3.3.2. Eintrittstarife und Offnungszeiten

Die Offnungszeiten der MWSH sind relativ Ubersichtlich und an einer schlanken Be-
triebsfGhrung orientiert.

Abb.: Ubersicht der Offnungszeiten

Offnungszeiten:

Montag: - 10:00 - 14:00 Uhr & 15:00:— 18:00 Uhr (Sauna geschlossen)
Dienstag: 10:00 - 14:00 Uhr &15:00 - 18:00 Uhr (Sauna geschlossen) ’
Mittwoch: , 10:00 - 14:00 Uhrt & 17:00 - 22:00 Uhr (Sauna i7:00 - 22:00 Uhr) -
Donnerstag: geschlossen (auch Sauna) L
Freitag: " 10:00 - 14:00 Uhr &17:00 - 22:00 Uhr (Sauna 17:00 - 22:00 Uhr)
Samstag: » 10:00 - 14:00 Uhr & 15:00 - 20:00 Uhr (Sauna 15:00 - 20:00 Uhr) -
Sonn-und feiertag:  11:30-17:00 Uhr (auch_Sauha)

Badeze_it: 25h
Einlassschluss: 1 Stunde vor Betriebsschluss

Ende Sauna- und Wasserzeit: 30 min. vor Betriebsschluss

Bei den Offnungszeiten ist das Optimierungspotential weitestgehend ausge-
schopft. Die erfahrungsgemdB schwach besuchten Zeitfenster am Morgen und
Abend wurden schon entsprechend reduziert. FUr die Nutzung durch Berufstatige
sind dennoch an zwei Abenden die Woche entsprechende Zeiten abgedeck.
Zudem sind die Offnungszeiten sehr einheitlich und damit fir potentielle Gaste
leicht zu merken. Absolut nicht nachzuvollziehen und branchenuniblich sind je-
doch die SchlieBzeiten an den Nachmittagen, die sicher durch die Pausenrege-
lungen der Mitarbeiter begrindbar sind, aber besucherunfreundlich sind.
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Abb.: Ubersicht der Eintrittstarife

Erwachsene* ' . 5,00€.

Kinder10-17 J. - , 4,00€

Kinder 2-9J. : 3.00€
“unter 4 Jahre ' o "~ frei

“* evtl. 2zgl. Kurabgabe
10 % Rabatt mit Ostseecard oder Einwohnerstrandkarte

Monatskarte (Erwachsene) 3500 €
" Monatskarte 2. Peson Familie . . 3o,oo‘€‘
Kinder und Jugendliche Gy © 2500€
Saunatageskarte ' 14,00€
als 6er-Karte : - 70,00€
Kombikarte Sauna + Schwimmen (3 h) 12,00 €
alséer-Karte o 60,00 €

Die Eintrittspreise sind, besonders im Hinblick auf das vorhandene Angebot und
den baulichen Zustand des Bades angemessen. Die gewdhrten Rab(atte bei-
spielsweise Uber die Ostseecard oder Einwohnerstrandkarte, beim Erwerb einer
Wertkarte oder Zeittarifen) sind ebenfalls besser gestaffelt als an den meisten an-
deren deutschen Bdaderstandorten.

Etwas weniger glicklich ist die Gestaltung der Monats- und der Jahreskarte (500 €

p. a.). Bei exzessiver Nutzung werden hier Badbesuche fUr unter 2,50 € pro Besuch
ermdoglicht.

Grundsatzlich muss jedoch konstatiert werden, dass die hier verfolgte Preispolitik
auf dem richtigen Weg ist. Die in der MWSH erzielten, rechnerischen Pro-Kopf-

Erldse von 5,70 € liegen denn auch deutlich Uber den Werten vergleichbarer An-
lagen.
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3.3.3. Wirschdftliche Kennzahlen

Verg!eicht man die relevanten wirtschaftlichen Kennzffern der MWSH mit denen
des Uberdritlichen Baderbetriebsvergleichs, ergibt sich folgendes Bild:

Tab.: B

nchmarking MWSH mit DGfdB (Geschdfisjahr 2014)

Inidolesu 75.900 164.700 33.38
Umsdize 244.200 € 750.900 € 261.600 €
Aufwendungen (operativ) - 732.700 € -1.412.100 €  -742.100 €
EBITDA - 488.500 € - 649.300 € - 480.500 €
EBT - 604.200 € -831.700 € -568.100 €
Kostendeckungsgrad 32 % 50 % 35 %!
Zuschuss / Gast (operativ) -6,43 € -3.94 € -14,39 €

Die im Vergleich mit der bundesweiten Erhebung ermittelten Daten zeigen noch
einmal deutlich, wie stark die Besucherzahlen unter denen vergleichbarer Bader
liegen.

Bei den generierten Umsdtzen liegt die MWSH sogar leicht Ober dem Bundes-
durchschnitt von Hallenb&dern mit unter 500m? Wasserfldche, verfehlt jedoch die
Werte der ndchsthéheren Kategorie deutlich. Dies ist auf die weit Uberdurch-
schnittichen Pro-Kopf-Erldse zurlck zu fUhren, die in Laboe in den letzten Jahren
erzielt werden konnten.

Die operativen Aufwendungen sind ebenfalls nahe an den Vergleichswerten der
Branche und machen damit deutlich, dass auch hier eine effiziente Betriebsfih-
rung erfolgt, gerade wenn man berUcksichtigt, dass viele der B&der in der Katego-
rie bis 500 m? Wasserfléiche ein kleineres und weniger umfangreiches Angebot als
die MWSH aufweisen.

Dass der jahrliche Betriebskostenzuschuss sogar leicht unter dem Mittelwert liegt, ist
der sehr sparsamen Bewirtschaftung des Bades zuzurechnen. Dies zeigt auch der
Kostendeckungsgrad, welcher fir ein Bad dieser GréBenordnung mit 35% Uber-
durchschnittlich ausfdllt. Allerdings ist der Zuschussbedarf pro Gast aufgrund der
geringen Besucherzahlen exorbitant hoch.

Hinsichllich der Méglichkeiten einer Kosteneinsparung sind die Potentiale in der
MWSH bereits ausgereizt. Eine Verbesserung der Wirschaftlichkeit im Bestand ist
daher nur Uber zwei ,Stellschrauben* maéglich:

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 27



CONgzPro emwu

Kommunalberotung

1. Eine weitere, deutliche Reduzierung des Angebots, die zu einer Reduzierung
der Aufwendungen fiir Personal, Warmeenergie, Wasser, Reinigungskosten etc.
fohren wiirde, oder

2. eine deutliche Optimierung des Angebots, die zu einer entsprechenden Erho-
hung der Besucherzahlen, der Besuchsfrequenz, der Aufenthaltsdaver und
damit auch zu einer Erth6hung der Umsdtze filhren wiirde. Angesichis des Alters
des Bades kdme ein derartiges Vorhaben hinsichtlich der Anforderungen an
Ausstattung und Aufenthalisquadlitét jedoch fast einem Neubau gleich.
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3.4. Zusammenfassung: Starken und Schwachen

Zusammenfassend ldasst sich das derzeitige Angebot und Profil der Meerwasser-
schwimmhalle in Laboe wie folgt charakterisieren und bewerten:

Tab.: Stdrken und Schwdchen des Angebots MWSH Laboe

Mikrostandort am S’rrond und Meer- Angebot mchf mehr zeitgemdaB

blick
EingefUhrter Baderstandort Sichtbarer Sanierungsstau
Kompakte Angebotsstruktur AuBenbereich kann die Starken der

Lage nicht ausspielen

Niedrige Personal- und Betriebskosten | Teilweise geringe Aufenthaltsqualitat,
sowohl in Bad- als auch Ruhebereich

Engagierte Birgerschaft Stark komprimierte Offnungszeiten

Meerwasser als Beckenwasser Ruhebereiche sind wenig attraktiv

Tourismus als potenzieller Gastebringer | Sauna zu klein

Unattraktiver Kinderbereich

Sehr geringe Besucherzahlen und ent-
sprechend hoher Zuschuss pro Gast

Keine Angebot mit touristischer Rele-
vanz

Standort nur begrenzt ausbaufdhig

Monats- und Jahreskarten ermdgli-
chen sehr ginstige Badnutzung = un-
wirtschaftlich
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4. MARKTANALYSE

4.1. Konkurrenzanalyse / Benchmarking Angebot und Positionierung

4.1.1. Konkurrenzanalyse

Bei der Analyse des theoretischen Einzugsgebietes und des damit verbundenen
Besucherpotentials ist zu beachten, dass im Regelfall zumindest das groBr&umige
Einzugsgebiet eines Schwimmbades schon Schnittmengen mit den Einzugsgebie-
ten konkurrierender Anlagen aufweist. Dies trifft vor allem dann zu, wenn sich Er-
lebnis- oder Freizeitb&der beziehungsweise Thermen im Umfeld des untersuchten
Standorts befinden, welche Einzugsgebiete von bis zu 45 Minuten Fahrizeit und
darUber aufweisen. Da die MWSH in Laboe aufgrund ihrer Angebotsstruktur ge-
genwdartig vor allem ein lokales Publikum anspricht, sind besonders die B&der- und
Saunaanlagen in der nGheren Umgebung relevant.

Abb.: Lage der konkurrierenden Mitbewerber im Einzugsgebiet von 15, 20 und 45
Minuten

<

Zhi=ad 2
X =t :
e immhalle X)

Die wesentlichen Konkurrenzangebote in der Region sind die in der Karte darge-
stellten Sport- und Erlebnisb&der sowie Saunen im den Amtern Probstei, Schreven-
born, dem Kreis Plén und der Landeshauptstadt Kiel, deren Einzugsgebiete bis an
Laboe heranreichen. Trotz einer eher geringen Angebotsdichte haben die inner-
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halb dieser Zonen wohnenden, potentiellen Badbesucher bei ihrer Entscheidung
fUr einen Badbesuch die Auswahl zwischen verschiedenen Anlagen.

In nachfolgender Tabelle sind die wesentlichen Mitbewerber noch einmal zusam-
mengefasst:

Tab.: Konkurrenzbetriebe im regionalen Einzugsgebiet

Sport- und FZB an der Homn, Kiel 16 km 19 min FZB +++ 4
Sleinschwimmnallen 17km  19min  LSB - 0
Schwimmhalle Gaarden, Kiel 15 km 20 min HB + 0
Saunabad Molfsee 24 km 28 min  Sauna ++ 6
Universitatsschwimmhalle Kiel 25 km 29 min HB + 0
Schwimmhalie & Sauna Preeiz 27 km 31 min HB ++ 4
Meerw.-Schwimmhalle Schilksee 34 km 36 min HB + 1
Hallenbad Olmhle Plién 37 km 39 min HB ++ 1
Bad am Stadiwald NeumUnster 51 km 43 min HFB ++ 4
Meerw.-Wellenbad Eckernférde 47 km 44 min HB ++ 4
Subtrop. Badeparadies Wangels 50 km 46 min FZB ++ 4
Holsten Therme Kaltenkirchen 78 km 59 min FZB ++ 6

Die in der Tabelle mit Plus-Symbolen markierten B&der sind die aus unserer Sicht
relevanten Mitbewerber mit einem regionalen Einzugsgebiet. Aufgrund der be-
grenzten Atraktivitat der Meerwasserschwimmhalle und der Tatsache, dass die
meisten regionalen Mitbewerber ebenfalls ,,in die Jahre gekommen sind”, Ié&sst
sich der Bestand an tatsdchlichen Mitbewerbern deutlich einschranken. Relevant
wird vor allem das neue Kieler Sport- und Freizeitbad an der H6rn, das im Sommer
2017 erdffnet werden soll. Auch wenn dieses Bad hinsichtlich seiner Ausstattung
einen Kompromiss zwischen einem Sportbad der kommunalen Daseinsvorsorge
und einem tatsdchlichen Freizeitbad darstellt (sowohl die Attraktionen fur Kinder
und Jugendliche als auch die Saunalandschaft sind eigentlich nicht ausreichend
differenziert und umfangreich), wird es aufgrund eines mangelnden Ver-
gleichsangebots im engeren Einzugsgebiet deutliche Auswirkungen auf die bishe-
rigen Besuchersirome in den Bddern der Region haben.

Nicht zu unterschétzen sind auch die gréBeren Erlebnisbadelandschaften in der
Region, auch wenn diese Anfahriszeiten von 45 und mehr Minuten aufweisen. Sie
werden vor allem vom Familienpublikum durchaus mehrmails jahrlich besucht (vor
allem natUrich in den Ferienzeiten) und k&nnen aufgrund ihrer Angebotsqualitat
auch Gaste aus dem Kreis der Urauber abschdpfen. Zu nennen sind hier das Sub-
tropische Badeparadies, das exemplarisch fir diesen Bddertypus in die nachfol-
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gende Konkurrenzanalyse aufgenommen wurde, die Ostseetherme in Scharbeutz,
die Holstentherme in Kaltenkirchen, das Arriba in Norderstedt und mit Einschrén-
kungen auch das Bad am Stadtwald in NeumUnster.
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Optischer Eindruck

Basisangebote % -

Enffernung Distanz 16 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 19 min.

é‘ﬁ de;Ar;]lcg;Je, An der HOm entsteht ein groBes Sport- und Freizeitbad mit

esondernelten einem Investitionsvolumen von ca. 25 Mio. €, das vor allem

das Kieler Publikum an sich binden wird. Eine Eréffnung ist im
Sommer 2017 vorgesehen.

Ausstattung/ Das neue Bad wird unter anderem ausgestattet mit:

Qualitat =  50m-Sportbecken
= Lehrschwimmbecken
= FErlebnisbecken
= Kleinkindbecken
=  GroBrutsche
= AuBenbecken
=  Saunadlandschaft (4 Saunen)
= Bistro/Shop
Wahrend die Saunalandschaft eher klein sein wird (fehlen-
der attraktiver Saunagarten, lediglich AuBenbereich im
OG), hat das Bad mit einer Gesamiwasserfléiche von 1.700
m? eine hohe Anziehungskraft fUr die Region.

Grad der Konkur- | Esist zu erwarten, dass das neue Bad aufgrund seiner zent-

renz ralen Lage in Kiel und der hohen Angebotsdichte zum we-
sentlichen Mitbewerber fir jegliches Badeangebot im Amt
Probstei wird.
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Optischer Eindruck
£ ‘ ;3 T
Basisangebote
Entfernung Distanz 15 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 20 min.
Art der Anlage, Auch wenn die Schwimmhalle von der Stadt Kiel als ,,Fami-
Besonderheiten lienbad" beworben wird, handelt es sich im Grunde um
eine funktionale Sportschwimmhalle.
= 25m-Sportbecken mit Sprunggrube
Ausstat-
tuna/Qualitét = Im-, 3m- und 5m-Sprunganlage
9 * Nichtschwimmerbecken (WT max. 1,35 m)
=  Planschbecken 3x3m
Grad der Konkur- Aufgrund der geringen Ausstattungsquadlitét eher gering,
renz jedoch aufgrund der Lage zwischen dem Kerngebiet der
Landeshauptstadt und dem Amt Probstei ein ernstzuneh-
mender Mitbewerber.
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Basisangebote

tung/Qualitat

Entfernung Distanz 27 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 31min.

Art der Anlage, Hallenbad mit kleiner Saunalandschaft, optisch schon et-
Besonderheiten was in die Jahre gekommen.

Ausstat- = 25m-Sportbecken mit 3m-Sprungturm

Nichtschwimmerbecken mit Kleinkindrutsche
Saunalandschaft (3 Saunen, 1 Dampfbad)
Bistro

Grad der Konkur-
renz

Geringer Konkurrenzgrad, allerdings wichtiges Angebot fir
das sUdliche Einzugsgebiet im Amt Probstei.
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Optischer Eindruck

Basisangebote —~ @ C

Entfernung Distanz 34 km, durchschnittliche Fahrtzeit ca. 36 min.

Art der Anlage, Stark sanierungsbedrftig. Das vor 42 Jahren erdffnete

Besonderheiten Meerwasserschwimmbad soll nach Eréffnung des Bades
am Horn geschlossen und fUr ca. 8,3 Mio. € saniert wer-
den.

= 25m-Sportbecken mit 3m-Sprungturm
= Nichtschwimmerbecken (WT max. 1,25 m)
= Sauna (Vitarium) mit Fitnessbereich

Ausstattung/Qualitéit

Grad der Konkurrenz | Aufgrund der derzeit geringen Ausstattungsqualitét und
der Lage auf der anderen Seite der Kieler Bucht gering.
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Optischer Eindruck

Basisangebote

Entfernung Distanz 50 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 46 min.

Art der Anlage, GroBes Freizeitbad mit dem Schwerpunkt Familie. Mit sei-
Besonderheiten ner Indoor-Splashzone und weiteren Attraktionen wirbt

das Subtropische Badeparadies gezielt um Kinder und
Jugendliche, die innerfamiliér wichtige Entscheidungsira-
ger fUr einen Badbesuch sind.

=  Wasserspiellandschaft

= Sportschwimmbecken

= mehrere Erlebnisbecken

= Wildwasserkanal

= Kleinkindbecken

= 4 GroBrutschen, 1 Kinderrutsche

» kleine Saunalandschaft

= Bistro/Shop

Die Saunalandschaft ist klein und verfigt Uber keinen at-
fraktiven AuBenbereich. Das Bad hingegen hat mit seiner
Vielzahl an Attraktionen eine hohe Anziehungskraft nicht
nur fur die Ubernachtungsgéste im eigenen Ferienpark,
sondern auch fUr Anwohner und Urlaubsgd&ste aus der
gesamten Region.

Ausstattung/Qualitét

Grad der Konkurrenz | Gerade hinsichtlich einer Familienklientel ist der Konkur-
renzgrad trotz der Entfernung als sehr hoch zu bewerten.
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Je atiraktiver der Mitbewerber ist, desto mehr Besucherpotential aus dem sich
Uberschneidenden Einzugsgebiet bindet er. Zu den in der Ubersicht dargesteliten
wichtigsten Mitbewerbern kommen noch weitere Frei- und Hallenb&der, Saunaan-
lagen und Wellnessangebote in der weiteren Umgebung von Laboe hinzu, welche
die ihnen ndherwohnenden Besucherpotentiale bedienen. Diese wurden hier
aufgrund ihrer lediglich lokalen Bedeutung nicht detaillierter behandelt.

Hier wird erkennbar, dass das Laboer Quellgebiet ganz oder teilweise innerhalb
der 45 Minuten-Fahrzeitzone, also dem erweiterten Quellgebiet von mehreren Frei-
zeit- bzw. Erebnisbddern und Thermen liegt. Die Bewohner dieser Gegenden ste-
hen bei der Entscheidung fUr einen Badbesuch vor mehreren Alternativen, welche
alle in einer akzeptablen Zeit erreicht werden kénnen.

Die Menge der miteinander im Wettbewerb stehenden B&der in der Region um
Laboe ist angesichts der sich Gberschneidenden Einzugsgebiete und der geringen
Einwohnerzahlen nicht als optimal zu bezeichnen. ,,Konkurrenzlos" ist man quasi
nur im engeren Einzugsgebiet mit einer Anfahriszeit von weniger als 15-20 min. Al-
lerdings ist diese Region auch nur sehr gering besiedelt (Ausnahme: Landeshaupt-
stadt Kiel, wobei hier jedoch nach Verkehrslage die Anfahriszeit auch deutlich
mehr als 20 min betragen kann).

Daher empfehlen wir, sofern nicht ein RUckbauszenario bevorzugt wird, fUr das die
MWSH eine so umfassende Aftraktivierung des vorhandenen Baderangebots, dass
damit das Ziel erreicht werden kann, Besucherpotentiale aus einem erweiterten
Einzugsgebiet (bis max. 45 Minuten Fahrzeit) und vor allem aus dem bereits gut
entwickelten Ubernachtungstourismus in der Destination Probstei/Kieler Férde zu
erschlieBen. Nur auf diesem Wege sehen wir eine redlistische Chance zur Steige-
rung der Besucherzahlen und Umsétze. Zur Erweiterung des Einzugsgebiets und zur
Optimierung der Wirtschaftlichkeit sind eine klare Positionierung auf dem Markt
Uber ein Alleinstellungsmerkmal (z.B. konsequente Thematisierung) und eine attrak-
tive Saunalandschaft notwendig, um sich von den Marktbegleitern absetzen zu
kénnen und Gdastepotentiale zu erschlieBen, welche vom bereits bestehenden
Angebot in den anderen B&dern nicht angesprochen werden bzw. durch ein bes-
seres Angebot von diesen abgeworben werden kénnen.
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4.2, Relevante Marktentwicklungen

Als Basis einer Einschdtzung des Besucherpotentials fUr die MWSH sind nicht nur die
Gegebenheiten im regionalen Einzugsgebiet, wie Einwohnerstrukiur und Konkur-
renzsituation sowie die Kennziffern aus dem 6&rtlichen Tourismus relevant, sondern
auch generelle Einschdtzungen der Entwicklung des Bdder-, Gesundheits- und
Freizeitmarktes, welche sich auf die Besucherakzeptanz und damit auch das Be-
sucherpotential eines Freizeitbades auswirken kénnen.

4.2.1. Demographische Entwicklungen als Basis relevanter Nachfrageentwicklun-
gen

Generelle Tendenzen in der Bevdlkerungsentwicklung (Verdnderung der Alterspy-
ramide) werden sich auch auf die Situation in Laboe und im Einzugsgebiet der
Meerwasserschwimmbhalle auswirken.

FUr Kiel und damit auch die umliegenden Gemeinden werden bis zum Jahr 2030
steigende Bevdlkerungszahlen prognostiziert. Der Anteil der Uber 65jahrigen an der
Gesamibevélkerung wird einem bundesweiten Trend entsprechend Uberproporti-
onal ansteigen. Daher sollte man sich bei allen Uberlegungen zur Verénderung
der MWSH auch auf die sperzifischen BedUrfnisse der Senioren einstellen.

Es wdre jedoch voreilig, aus den Prognosen zur Entwicklung der Altersstruktur der
Bevdlkerung sofort den Schluss abzuleiten, dass das zukUnftige Angebot im nur
noch an den BedUrfnissen von so genannten ,,Silver-Agern" bzw. ,,Aktivsenioren*
auszurichten sei. Die Altersgruppe zwischen 25 und 50 Jahren stellt neben den Kin-
dern nach wie vor die am besten aktivierbare Zielgruppe fUr Sauna- und Well-
nessangebote dar, im Badebereich dominieren die Kinder die Nachfrage. Nichts
desto trofz ist es wichtig, sich mit den Verdnderungen der Einwohnerstruktur im er-
weiterten Einzugsgebiet auseinander zu setzen, um auf die bestehende Nachfra-
ge frihzeitig reagieren zu kénnen:

So werden die ,Senioren” zunehmend aktiver und gesundheitsbewusster - Begriffe
wie ,Supergrannys” und ,,Greyhopper” prégen die Diskussion der Sozialwissen-
schaftler. Gleichzeitig werden die Lebensstile und Biographien immer individueller
und daher auch schwerer vorherzubestimmen: ,,Die einzelnen [Lebens-] Abschnit-
te werden zu Phasen, die sich Uberschneiden (Kind und Karriere), zu Unterbre-
chungen fOhren (Arbeitslosigkeit, Sabbaticals) und ihre Fortsetzungen oder Wie-
derholungen finden (neue Ehe, neue Familie)*s.

Nach einer Untersuchung der Bertelsmann-Stiftung werden die Senioren im Ruhe-
stand zwar nach wie vor den klassischen Beschaftigungen wie ,,Familie/ Freunde"
und ,,Hobbys" nachgehen, aber ein wachsender Anteil mdchte auch ,,ein neues
Kapitel aufschlagen” und sich weiterbilden. Der Lebensstil der Senioren wird in Zu-

5 Wengzel, Eike u. a. (Zukunftsinstitut): Lebensstile 2020, Kelkheim 2007.
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kunft von den Erfahrungen eines aktiv gestalteten Berufslebens geprdgt sein. Beim
Eintritt ins Rentenalter suchen schon heute immer mehr Senioren nach neuen Her-
ausforderungen. Die klassischen Themen ,Familie und Garten" sind nicht mehr
ausreichend. Der Fokus ihres neuen Interesses liegt neben der Bildung auf kérperii-
cher Fitness und Sport. Allerdings sinkt, trotz dieser fir die MWSH in Laboe durchaus
positiven Entwicklung, mit zunehmendem Alter auch der Anteil an der jeweiligen
Altersgruppe, die grundsatzich als Badebesucher in Frage kommen. Wdhrend im
Durchschnitt der Gesamtbevdlkerung ca. 24% mindestens einmal pro Jahr ein Frei-
zeitbad bzw. eine Therme besuchen, sind dies bei Ruhestdndlern (65 Jahre und
dlter) nur noch 19%s$. Die Ursachen hierfUr sind primdr in drei Faktoren zu sehen:

= Vor allem weibliche Badegdste zeigen sich ab einem bestimmten Alter ungern
in Bikini oder Badeanzug, wenn in der Anlage das Alter der Gdaste sehr hetero-
gen ist. Dieses Problem ist weniger ausgeprdgt, wenn das Bad Uberwiegend
von Senioren besucht wird (z. B. in klassischen Kurbd&dern).

= Mit zunehmendem Alter wdchst die Angst, sich bei einem Badebesuch zu ver-
letzen (Rutschgefahr) oder aber sich nicht zurechtzufinden (nachlassende
Wahrnehmung der Umgebung, moderne SchlieB- und Zutrittssysteme).

» Auch die Bereitschaft zu Saunabesuchen sinkt bei Senioren ab 65 Jahren deut-
lich.

FOr die (Angebots-)Gestaltung in der Meerwasserschwimmhalle bedeutet dies:

=> Eine durchgdngig seniorengerechte Gestaltung der Anlage sichert die Akzep-
tanz einer wachsenden Zielgruppe. Dabei sollte sehr subtil vorgegangen wer-
den, denn weder wollen die Senioren selbst mit dem Thema Behinderung und
nachlassende Beweglichkeit konfrontiet werden, noch findet sich die jingere
Klientel mit ihren hoheren Ansprichen an die Gestaltung von Gesundheits- und
Wellnessanlagen in Badern wieder, die vorrangig ihre medizinische Funktion in
der Gestaltung kommunizieren.

Die Ansatzpunkte sind dabei vielschichtig und detqiliréchtig. So reicht das
Spekirum einer wirklich seniorengerechten Gestaltung vom Leitsystem — zum
Beispiel dem Farbkonzept (klare Kontraste) und der Anordnung der Schilder -
iiber die Anbringung von Haltegriffen auch an kleinen, einzelnen Stufen, und
die groBziigige Dimensionierung von Umkleidekabinen mit besseren Sitzmég-
lichkeiten als den derzeit iiblichen schmalen Sitzbdnken (und Haltegriffen) bis
zu einer ausreichend hellen Beleuchtung. Neben diesen baulich-
gestalterischen Aspekien kommt einer entsprechenden Schulung der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der MWSH zu den speziellen Bedirfnissen und Handi-
caps der Senioren eine nicht minder geringe Bedeutung zu. All diese Aspekie

6 Erhebung der BAT- Stiftung fir Zukunfisfragen Hamburg, 2012. Bei den 18-24jdhrigen lag die Akfivie-
rungsquote bei 50 % und bei den 25-49jGhrigen bei 32 %. Diese Altersgruppen sind somit prinzipiell fir
einen Bdderbesuch leichter zu motivieren.
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sind vor allem dann relevant, wenn man beriicksichtigt, dass das Thema Bar-
rierefreiheit nicht nur fiir die Angebotsprofilierung selbst relevant ist, sondern
auch bei der touristischen Entwicklung im Zusammenspiel aller touristischen
Akteure vor Ort eine besondere Bedeutung bekommen sollte. Ubergeordnetes
Ziel ist eine Biindelung von barrierefreien Angeboten zur aktiven und gesund-
heitsorientierten Freizeitgestaltung.

= Der Wachstumsmarkt ,Senioren” ist jedoch generell mit den Themen Baden
und Saunieren weniger einfach anzusprechen als allgemein angenommen.
Entsprechend sollte fiir diese Zielgruppe eine eigene Kommunikationsstrategie
entwickelt werden. Sehr beliebt sind auch spezielle Seniorenangebote (die je-
doch nicht unter diesem Begriff kommuniziet werden sollten) wie elwa eine
regelmdBige kostenlose Wassergymnastik zu Schwachlastzeiten und kombi-
nierte Angebote wie Schwimmen/Baden und Kaffee und Kuchen.
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4.2.2. Grundlegende Entwicklungen in der deutschen B&derlandschaft

Bei der kunftigen Positionierung der MWSH ist zu berUcksichtigen, dass die ge-
samtdeutsche Baderlandschaft in den vergangenen Jahren einen zum Teil dra-
matischen Wandel erlebt hat. Nach wie vor ist der Versorgungsgrad der deut-
schen Bevdlkerung mit Badern (zu) hoch: Im Jahr 2012 kam im Westen ein Bad auf
11.000 Einwohner, im Osten ein Bad auf 15.000 Einwohner?.

Thermen und Erlebnisbdder, die heute als Synonym fir die Baderlandschaft gese-
hen werden, weil kleine kormmunale Hallenbdder, die der Daseinsvorsorge dienen,
kaum mehr in das Blickfeld der Offentlichkeit ricken, haben ihren Neuigkeitsfaktor
weitgehend verloren. In den letzten Jahren enistand, teilweise auch durch eine
verfehlte Fordermittelpolitik, ein Uberangebot an Erlebnisbddern und Thermen.
Heute machen sie rund 7 % des Angebots an &ffentlichen Bddern in Deutschland
aus. Ein ,,Badertourismus" wie noch vor 15 bis 20 Jahren, als Anfahrtswege von bis
zu 200 km an den Wochenenden fUr einen B&derbesuch in Kauf genommen wur-
den, existiert nicht mehr bzw. nur in begrindeten Ausnahmen. Die durchschnittli-
che Anfahrtsdistanz fir eine Therme bzw. ein Erlebnisbad reduzierte sich entspre-
chend. Gemessen an den Gesamtumsdatzen, den Pro-Kopf-Umsdtzen und dem
Kostendeckungsgrad sind Freizeitbdder und Thermen die mit Abstand wirtschaft-
lichsten Badertypen in Deutschland. Allerdings sind auch die Investitions- und Be-
friebskosten deutlich héher als bei konventionellen Sporthallenb&ddemn, so dass das
unternehmerische Risiko fir Kommunen, die derartige Anlagen betreiben, ent-
sprechend hoher ist.

Das Saunasegment wdachst nur noch leicht, bleibt aber auf hohem Niveau stabil in
Besucherzahlen und Umsé&tzen. Seit der Mitte der 90er Jahre ist das Angebot an
offentlichen Saunaanlagen in Deutschland boomartig angestiegen, ebenso die
Zahl der regelmdaBigen Saunagdnger. Die meisten Anlagen werden heute in Kom-
bination mit einem Freizeitbad oder einer Therme betrieben und zéhlen dort be-
reits zum Ausstattungsstandard. Gewinnorientierte private B&derbetreiber gehen
inzwischen auch bei Public-Partnership-Modellen dazu Uber, das Angebot an
Wasserfldchen zu reduzieren und die Saunalandschaften dafir umso gréBer zu
machen (siehe z.B. das neue Konzept der Monte mare-Gruppe, die sich auf die
Themen Sauna, Wellness und Fithess konzentriert und in ihren neuen Anlagen Was-
serfldchen nur dann schafft, wenn hierfir ein entsprechender Betriebskostenzu-
schuss durch die Kommunen gezahlt wird).

Der Wellnessmarkt hat sich vor allem im qualitGtsorientierten und hochpreisigen
Segment in den vergangenen zehn Jahren hervorragend entwickelt, wie die Aus-
lastungs- und Zuwachsraten bei den entsprechend positionierten Anlagen zeigen.
Grundlegend muss man sich jedoch bewusst sein, dass in diesem Segment ein er-
heblicher Konkurrenzdruck besteht, da neben den Bédern auch groBe Fitnessstu-
dios und Hotels auf das Nachfragepotential blicken. Letzilich entscheidet die
Qualitdt und Einmaligkeit des Angebots. Die zunehmend gefragte Kombination

7 Bundesministerium fUr Wirtschaft und Technologie: Wirtschafisfaktor Sport in Deutschland. Berlin
2012,8.19

Bedarfsermittlung und Betriebsfihrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 42



Kommunoiberctung

von Saunaanlagen mit physiotherapeutischen Angeboten spricht vor allem dieje-
nigen an, die eine Kombination aus medizinisch-therapeutischer Kompetenz und
umfassenden Wellnessangeboten (dies bedeutet vor allem eine groBzigige Sau-
nalandschaft) schétzen. Hier sehen wir ggf. auch Entwicklungspotentiale fir die
MWSH, da das derzeitige Sauna- und Welinessangelbot noch erheblich ausbaufd-
hig ist.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie die Aspekte Gesundheit und Wellness mit zu-
nehmendem Alter als Impuls fUr einen Badbesuch immer wichtiger werden. Ab 40
Jahren ist dies fUr die Hdlfte der Gaste die entscheidende Motivation, ab 60 Jah-
ren bereits fir mehr als drei Viertel der Besucher von B&dern. BerUcksichtigt man
noch die weiter oben aufgezeigte demographische Entwicklung, dann ist klar,
dass die Aspekie Gesundheit und Wellness den zukUnftigen B&dermarkt zu einem
Gutteil bestimmen werden.

“Abb.: Unterschiedliche Erwartungen bei einem Badbesuch

| bis 19 Jahre |
20-39 Jahre '
40-59 Jahre |
" 60-79 Jahre |
80+ Jahre |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
@\\Wasserspass & Fitness/Sport @ Gesundheit BWellness *
. Beautycare @Gruppenerlebnis = sonstiges Motiv  @keine Angabe i

© Institut fUr Tourismus- und Freizeitforschung der HTW Chur 2007

Wahrend bei den Kindern und Jugendlichen erwartungsgemdaB der SpaBfaktor
ausschlaggebend fUr einen Badbesuch ist, wéchst die Bedeutung des gesundheit-
lichen Aspekts mit zunehmendem Alter enorm (wobei die Zahl der aktiven Badbe-
sucher in der Zielgruppe 60+ unter den Durchschnittswerten der jingeren Alters-
gruppen liegt, was diese Tendenz wieder relativiert). Der sportliche Aspekt spielt
durchgdngig eine eher geringe Rolle. '

Viele Bader, die neu emrichtet werden oder aber aus dem Bestand heraus neu po-
sitioniert werden sollen, nehmen eine deutliche Orientierung zu Wellness- und Ge-
sundheitsangeboten vor. Einige Anlagen gehen dabei sogar ,,weg vom Wasser*
und reduzieren die Wasserfldchen zugunsten anderer Wellnessangebote (Fitness,
Kosmetik, Physiotherapie und vor allem Sauna). Viele freizeitorientierte Bader be-
zeichnen sich als ,,Thermen", obwohl sie Uber kein Thermalwasser verfugen, um

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 43



ASP conepro e

Kommunolberofung

damit den Eindruck eines besonders gesundheitsorientierten Angebots zu vermit-
teln.

4.2.3. Freizeit dllgemein

Viele B&derbetreiber unterschatzen die Konkurrenz durch andere Freizeiteinrich-
tungen. Die Zahl und Varietat der Freizeitangebote hat in den letzten Jahren er-
heblich zugenommen. Insgesamt ist zu konstatieren, dass der Freizeitmarkt in den
letzten Jahren immer wieder einen Wechsel von Trends und boomenden Themen
erlebte, so dass die einzige Konstante der Wandel ist. Gleichzeitig ist eine stetige
Kommerzialisierung und Professionalisierung der Angebote zu beobachten (Be-
deutungsverlust der Vereinsarbeit), ebenso das Bedirfnis nach emotionalen Erleb-
nissen in der Freizeitgestaltung und die Tendenz zur Bindelung der Angebote in
Richtung Centercharakter der Angebote.

Traditionelle soziologische Modelle beschreiben Freizeit als Gegensatz zur Arbeits-
zeit und differenzieren nur bedingt zwischen der Zeit, die man fUr lebensnotwendi-
ge Verichtungen wie Essen, Trinken und Schlafen oder aber fUr ein zielgerichtetes
Unterwegssein braucht und der Zeit, die man etwa mit MUBiggang oder Sport, also
klassischen Freizeitbeschaftigungen verbringt. Auch die Zeit, die man for kulturelle
und Bildungsangebote nutzt, 18sst sich nur schwer in diesen Modellen verorten.
Zudem erleben wir derzeit, dass aufgrund neuer Prinzipien der Arbeitswelt fir viele
Menschen eine kiare Trennung zwischen Arbeit und Freizeit weder zeitlich (Flexibili-
sierung der Arbeitszeiten) noch orilich (Etablierung von Home offices und virtuellen
Arbeitspldtzen) durchfUhrbar ist.

Zukunftsforscher wie der Hamburger Peter Wippermann gehen daher dazu Uber,
statt von Freizeit von ,Eigenzeit" zu sprechen, in der Arbeitszeit und Freizeit teilwei-
se fusionieren®. Auch wenn man diese These in ihrer Radikalité&t nicht teilen will,
wird man doch Freizeit als die Zeit begreifen, in der das Individuum sich Zeit fir sich
selbst nimmt. Es ist dies auch eine Zeit, die immer mehr von einer passiven Haltung
geprdgt ist: ,Die alltégliche Freizeitgestaltung trégt rekreative, rezeptive und pas-
sive ZUge. Die Grundhaltung ist mehr entspannend und aufnehmend als aktiv und
gestaltend". Bereits diese Aussage hat Auswirkungen auf eine nachfragegerech-
te Gestaltung der MWSH.

Nach Prognosen der BAT Stiftung fUr Zukunftsfragen werden sechs Stichworte die
Freizeitgestaltung der Zukunft pragen’o:

= Erlebnisorientierung
»  Edutainment

8 Wippermann, Peter, Aufschwung durch eine neue Zeitékonomie, in Steinle, Andreas und Wipper-
mann, Peter, Trend 2004. Arbeit — Freizeit - Eigenzeit. MUnchen und Z0rich 2003, S. 72.

? Opaschowski, Horst W., Pries, Michael und Reinhardt, Ulich (Hg.), Freizeitwirtschaft. Die Leitékono-
mie der Zukunft. Hamburg 2006, S. 118.

10 siehe hierzu Opaschowski, Horst W., Pries, Michael und Reinhardt, Ulrich (Hg.), Freizeitwirtschaft. Die
Leit6konomie der Zukunft. Hamburg 2006.
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WohlfUhlorientierung
Uberalterung
Medidlisierung
Geselligkeit

Erlebnisorientierung weist auf ein zunehmendes BedUrfnis der Menschen nach sinn-
lichen Reizen in der Freizeit hin. Gemeint sind damit nicht ,,Surogate” aus den
Medien, sondern unmittelbar (be-)greifbare Reize. Tastparcours, Erfahrungsfelder
der Sinne efc. sind in den vergangenen Jahren entstanden, um diesem BedUrfnis
Rechnung zu tragen. Zur Erlebnisorientierung gehoért aber auch das BedUrfnis nach
Storyteling, dem Geschichtenerzdhlen im realen wie im Uberfragenen Sinne. Im-
mer mehr Menschen schlUpfen in ihrer Freizeit virtuell oder real in andere Rollen
und leben dabei inre Phantasien aus.

Edutainment weist auf eine Verbindung von Bildung und Unterhaltung hin!''. Auch
B&der setzen auf diesen Trend, indem sie zum Beispiel spezielle ,,Edutainment*-
Programme anbieten.

Wohlfihlorientierung bezeichnet den wachsenden Wunsch nach einer ,neuen
Wohlstandsgesellschaft als WohlfUhlgesellschaft" — Wohistand erfahrt somit eine
Bedeutungserweiterung in Richtung auf Wohlergehen, auf ein persdnliches Wohl-
befinden im physischen, psychischen und sozialen Sinne'2. Erfolgreiche Freizeitein-
richtungen missen die Voraussetzungen dafir schaffen, dass sich Gaste in ihnen
wohlfUhlen — dann ist der Erfolg auch gesichert. Insofern kommt der Aufenthalts-
quadlitat der MWSH eine entscheidende Rolle zu. Hier sehen wir erhebliche Not-
wendigkeiten einer Verbesserung, aber ebenso die grundsdatzlich vorhandenen
Potentiale hierfr.

Die Uberalterung der Bevélkerung und die Konsequenzen fir die Gestaltung der
einzelnen Bereiche in der MWSH wurden bereits unter dem Stichpunkt ,,demograo-
phische Entwicklungen" ausfUhrlich erléutert. Im Rahmen der Attraktivierung der
MWSH soll daher ggf. fUr eine verbesserte Barrierefreiheit gesorgt werden, was die-
ser Zielgruppe besonders entgegenkommt.

Medialisierung meint vor allem die Dominanz des TV- und Medienkonsums bei den
Freizeitbeschaftigungen der Deutschen. Internet und PC konnten diese Dominanz
bisher nicht durchbrechen. 98% der Deutschen nutzen das TV-Gerdt mindestens
einmal pro Woche, nur 6 % gehen einmal wdchentlich baden/schwimmen's,

Geselligkeit weist auf das wachsende BeduUrfnis nach Gemeinschaftserleben und
Kommunikation hin. Erfolgreich werden die Bader sein, die gefUhrte Kommunikati-
on anbieten, also die immer weniger zur Kommunikation fdhigen Menschen ,,an
die Hand nehmen" und bei der ErfUllung ihres BedUrfnisses unterstitzen. Inszenie-

W1 siehe hierzu Nahrstedt, Wolfgang u.a., Lernen in Erebniswelten. Perspektiven fir Politik, Manage-
ment und Wissenschaft, Bielefeld 2002.

12 Opaschowski, a.a.0., S. 300 f.

13 Reinhard, Ulrich: Freizeit 3.0 ~ das Freizeitverhalien der Deutschen. Vortrag am 09. 04. 2013 in Ham-
burg.
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rungen wie SaunaaufgUsse und -events sind nur ein Beispiel dafir, wie das Kom-
munikationsbedUrfnis aktiv unterstitzt werden kann. Ebenso z&hlen (kostenlose)
Animationsprogramme (Wassergymnastik etc.) und gebUhrenpflichtige Kurse do-
Zu.

FUr die MWSH bedeutet diese Entwicklung vor allem:

= Die bestehenden Angebote miissen beziiglich ihrer atmosphdrischen Gestal-
tung und Erlebnis- und Aufenthaltsqualitét verbessert werden.

= Der kommunikative Aspekt eines Aufenthalts in der sollte entsprechend durch
Animationsangebote etc. gestarkt werden.

4.2.4. Sport dllgemein

Die Diversifikation der Sportarten und Sportanlagen war noch nie so groB wie heu-
te, gleichzeitig geht jedoch der Anteil der Menschen, die regelmdaBig und organi-
siert Sport treiben, immer weiter zurick. Die groBen Verlierer sind die Sportvereine
und die ,klassischen" Sportarten. Starke Zuwdchse verzeichnen gesundheitsorien-
fierte Kursangebote, Fitnesssport, Ausdauersportarten und so genannte ,,Body and
Mind"“-Angebote, die verst@rkt auch von einer dlteren Klientel genutzt werden.
Wachstumsraten weist nach wie vor auch der Markt der naturbezogenen Out-
dooraktivitéten auf.

Bei den Indoorangeboten hat die Zahl der Kletterhallen (derzeit ca. 300 in
Deutschland) sowie der Hallen fUr Beachvolleyball und in einem sehr viel einge-
schrankteren Umfang auch fUr Skifahren und Soccer in den vergangenen Jahren
zugenommen. Auch erste Indoor-Tauchcenter sind in Betrieb. Die Entwicklungspo-
tentiale dieser Anlagen sind jedoch bereits weitgehend ausgeschopft. RUck-
schlagsportarten (Tennis, Squash) sind weiterhin rickldufig und weisen ein negati-
ves Wachstum auf. Auffallend ist, dass sich die Menschen immer weniger an be-
stimmte Sportarten binden. Sie befreiben vielmehr eine Art von Sportarten- und
Anlagen-,,Hopping" und wechseln sehr h&ufig zwischen diesen.

Der Aspekt der Leistungsorientierung tritt immer mehr zurlck zugunsten eines all-
gemeinen BedUrfnisses nach korperlicher Betdtigung und damit verbundenem
Wohlbefinden: ,Neben den Vereinen traten andere Sportanbieter und vor allem
das unorganisierte Sportireiben ins Bewusstsein, neue Zielgruppen wie z. B. die
Frauen und Alteren wurden entdeckt; Gesundheit, Wohlbefinden und SpaB beim
Sportireiben wurden wichtiger als die traditionellen Wettkampf- und Leistungsori-
entierungen. Rdumlich betrachtet wurde zudem klar, dass ein betréchtlicher Teil
der Aktiven den eigentlichen Sportplaiz schon verlassen und je nach Sportart auf
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StraBen und Platzen in der Stadt oder in der Natur einen Bewegungsraum gefun-
den hatte'14,

Trendsportarten

Der schnelle Wechsel der Trendsportarten fUhrte zu einer ,Implosion* bestimmter
Angebote, die nur noch von klar voneinander differenzierten Szenen bestimmt
werden (z.B. Skater- und BMX-Szene). Im Trend sind Aktivitaten in der Natur, die
keinen groBen technischen Aufwand erfordern (hierfir bietet der Standort der
ideale Voraussetzungen), sowie auch verschiedene Formen des Tanzes. Ebenso im
Trend: die Verlagerung von Outdooraktivitdten nach innen. Gesucht werden fur
Indoor-Trendsportarten auch immer stérker ungewdhnliche Orte, z. B. ist im Harz
Mountainbiking auf einem Parcour in einem stillgelegten Bergwerksstollen moglich.
Am Beispiel ,,Nordic Walking" I&@sst sich gut erkennen, dass nicht mehr nur die jin-
gere Generation Trendsportarten wahmimmt und dass aus diesem leicht
Mainstream wird, der jedoch nach wenigen Jahren durch neue Themen abgeldst
wird.

Fithess

Kaum ein anderes Segment des Freizeitmarktes hat in den vergangenen Jahren
dhnliche Fehleinschatzungen und eine dhnliche Diversifikation der Angebote er-
lebt wie der Fitnessmarkt. Angespornt von dem im Vergleich zu Deutschland deut-
lich hdheren Anteil an Mitgliedern von Fitnessstudios im Verhdlinis zur Gesamtbe-
vBlkerung in den USA und in GroBbritannien wurden zahireiche neue Studios erdff-
net, die jedoch teilweise bereits nach kurzer Zeit Insolvenz anmelden mussten.

Als Grundregel fir einen erfolgreichen Studiobetrieb gilt heute: ,,Entweder einen
Massenbetrieb erdffnen oder sich im exklusiven, hochpreisigen Segment ansie-
deln* — wobei letzteres mit Risiken behaftet ist, da immer mehr Billiganbieter sich
zumindest in der Ausstattung kaum mehr unterscheiden, vielmehr ebenfalls
durchaus gute und teure Gerdte anbieten (die jedoch in der Regel nur geleast
sind). Deutliche Unterschiede gibt es nur noch in der Lage und im Ambiente der
Studios, in den Zusatzeinrichtungen wie Sauna, Ruherdume, Massage, Bistro etfc.
sowie im Service — also in der individuellen Betreuung und im Kursangebot.

Potentielle Kunden von exklusiven Studios entscheiden sich heute bereits aufgrund
des als besser empfundenen Preis-Leistungs-Verhdlinisses fUr eine Mitgliedschatft in
einem auf Massenbetrieb ausgerichteten Studio. Diese Mitgliedschaften werden
teilweise bereits zu ,,Kampfpreisen" von 5,99 € pro Monat angeboten - in der Re-
gel kostet die Mitgliedschaft in diesen Studios unter 20 € pro Monat. Ketten wie
»Mc Fit" erwirtschaften bei diesem Konzept ihren Profit durch die Tatsache, dass in
den groBen Anlagen zwischen 2.000 und 5.000 Mitglieder (teilweise auch mehr)
trainieren und die Betriebs- und Investitionskosten niedrig gehalten werden.

14 RUtten, Alfred u.a., Handbuch der kommunalen SportstGttenentwicklung. Frankfurt am Main 2003,
S.5.
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Eine Nische besetzen besonders gesundheitsorientierte Fitnessstudios, die konse-
guent auf dieses Thema setzen (z.B. Kieser Training) oder in Kombination mit B&-
dern und Saunaanlagen betrieben werden. Hier spielen neben den klassischen
Bereichen Cardiotraining und Muskelaufbautraining auch physiotherapeutische
Angebote, medizinische Trainingstherapie (MTT) und medizinische Leistungsdiag-
nostik (MLD) eine wichtige Rolle. Diese Kombination spricht vor allem digjenigen
an, die sich in konventionellen Fitnessstudios, die eher leistungsorientiert sind, we-
niger wohl fUhlen und eine Kombination aus medizinisch-therapeutischer Kompe-
tenz und umfassenden Wellnessangeboten (groBzigige Saunalandschaft, wie sie
konventionelle Studios nicht anbieten k&dnnen) schatzen. Dies gilt im Besonderen
auch fur eine dltere Klientel. In den vergangenen Jahren immer stérker nachge-
fragt werden auch Studios, die ein besonders umfangreiches Kursprogramm bie-
ten, darunter auch Meditations- und Entspannungskurse und Kurse im Wasser. Hier-
fUr kdnnte die MWSH mit ihrer natUrichen ,Sole" aus dem Meer gute Vorausset-
zungen bieten.
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4.3. Polentialanalyse

4.3.1. Lokales und regionales Besucherpotential

Klassischerweise werden wasserbasierte Freizeit- und Sportangebote in die Kate-
gorien Frei-, (Sport-)Hallen-, Erlebnis- und Freizeitb&der sowie Thermen unterteilt.
Diese unterscheiden sich nicht nur hinsichtlich ihrer Ausstattung, sondern auch be-
zUglich lhrer Attraktivitat fir die Gaste und damit auch dem jeweiligen Géstepo-
tential. Deshalb sind es in erster Linie auch die oben letzigenannten Bader, die
einen Uberregionalen Markt bedienen kénnen. Dieser Uberregionale Markt ist da-
bei zu differenzieren in den:

Primdrmarkt: Dieser Markt umfasst die Besucher, die im Rahmen eines (To-
ges-) Ausflugs die Bader besuchen, also innerhalb der Ge-
meinde bzw. der Region wohnen, die das primdre Einzugsge-
biet der einzelnen B&der ausmachen.

Sekunddrmarkt: Dieser Markt rekrutiert sich aus Reisenden, die sich in der Ge-
meinde und der Region als Ubernachtungsgéste aufhalten.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf Reisenden mit touristischem
Hintergrund, welche wdahrend ihres Aufenthaltes ein Bad be-
suchen. Dies findet in der Regel jedoch erst bei einer Aufent-
haltsdauer von Uber 4,5 Tagen statt, es sei denn, der Badbe-
such ist Anlass der Reise, beispielsweise im Gesundheitstouris-
mus.

Aufgrund des Charakters der Meerwasserschwimmhalle ist derzeit zun&chst vor
allem der Prim&rmarkt als Quellmarkt interessant. Allerdings ist aufgrund der ver-
gleichsweise hohen Zahl an Ubernachtungsgdsten in der Region und der damit
verbundenen stark Uberdurchschnittichen Aufenthaltsdauer (@ 5,6 Ubernachtun-
gen pro Gast) das Besucherpotential aus dem Ubernachtungstourismus deutlich
ausbaufdhig. Da dieses jedoch ein langfristiger Prozess sein wird, fokussieren wir
hinsichtlich der Betrachtung der wirtschaftlichen Effekte zundchst auf den Prim&r-
markt.

Bei der Festlegung eines regionalen Besucherpotentials, das durch den Primar-
markt (also die Besucher im Rahmen eines Tagesausflugs ohne zuséitziche Uber-
nachtungen) dominiert wird, sind zun&chst drei Begriffe zu definieren und zu unter-
scheiden:

= Das Einzugsgebiet ist zundchst nur eine geographische GroBe. Es definiert das
Quellgebiet, aus dem die Uberwiegende Mehrheit der Besucher des MWSH
kommt. Basis der Festlegung eines Einzugsgebiets sind die ermittelten durch-
schnittlich akzeptierten Anfahrtsdistanzen fir den Besuch einer wasserbasierten
Freizeiteinrichtung. Innerhalb des Einzugsgebiets kann weiter differenziert wer-
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den, denn je nach Entfernung zum Zielobjekt unterscheiden sich das Besu-
cherpotential und die Besuchshdaufigkeit (=Frequenz).

= Das Besucherpotential definiert die GréBenordnung der Einwohner in einem
Einzugsgebiet, die Uberhaupt als Besucher eines Schwimmbades bzw. einer
Saunaanlage infrage kommen, also eine dieser Anlagen mindestens einmal im
Jahr besuchen.

» Die Besuchsfrequenz wiederum ist die Haufigkeit der Besuche pro Jahr, welche
in den unterschiedlichen Radien des Einzugsgebiets, abhdngig von Attraktivitét
und Anfahrtsdistanz, unterschiedlich hoch sein kann.

Nach den Ermittlungen der BAT Stiftung fur Zukunfisfragen kénnen etwa 25% der
deutschen Bevolkerung als regelmd@Bige Schwimmer/Bader bezeichnet werden,
die wenigstens einmal monatlich ein Bad besuchen.

Graphik: Besuchshdufigkeit von Bddern nach Zielgruppen

Freizeitaktivitit ,,Baden/Schwimmen gehen*

Von je 100 Befragten gehen mindestens einmal pro Monat baden/schwimmen:

@ Gesamtbevdlkerung EREE

YT
{ Lebensphase
Jugendliche BEEE iy 77 40

Junge Erwachsene EEiEiiae i
Singles 24
Paare 26
Familien AR

Jungsenioren
Ruhesténdler TEETRERNEEIR] 20

Haufigkeitsvergleich

Taglch |1
Mind. 1xMWoche 6
Mind. 1x/Monat (ARG 25

Niemals 14

© BAT Stiftung fiir Zukunfisfragen 2016

Bei der Ermittlung des Besucherpotentials fir die MWSH ist daher eine differenzier-
tere Betrachtung des theoretischen Gesamtbesucherpotentials erforderlich. Dabei
gilt es vor allem zu berlcksichtigen, dass die Festlegung des Einzugsgebiets ab-
hdngig ist von mehreren Faktoren:

= der Attraktivitat und Zugkraft des eigenen Angebots,

= der Zahl und Attraktivitat der Mitbewerber im Einzugsgebiet,

= der Verkehrsanbindung, wobei hier nach wie vor Uberwiegend der Individual-
verkehr mit dem PKW relevant ist,
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Da der weitaus Uberwiegende Teil der Besucher von Freizeitanlagen mit dem ei-
genen PKW anreist, ist die Erreichbarkeit fir den siraBengebundenen Individual-
verkehr ausschlaggebend fir die Festlegung des Einzugsgebiets. Je groBer die
Schwimmanlagen, desto wichtiger ist die gute Anbindung an Ubemregionale
SchnellstraBen fUr die Erfassung des Besucherpotentials auBerhalb des eigenen
Gemeindegebiets. Nach Untersuchungen des Instituts fir Tourismus- und Freizeit-
forschung der HTW Chur aus dem Jahr 2007 sind die akzeptierten Anfahrtsdistan-
zen danach zu unterscheiden, ob der Besucher von seinem Erstwohnsitz anreist
oder aber von seinem Zweitwohnsitz bzw. vom Ort seines Ferienaufenthaltes.

Craphik: Unterschiedliche Anfahrisdistanzen nach Aufenthalisort

Gesamt

bis 20 Minuten
#21-40 Minuten
41-60 Minuten
®61-80 Minuten
81-100 Min.
2101-120 Min.
@121+ Minuten

aus Ferienort

von Zweitwohnsitz

von Erstwohnsitz

0% 20%  40% 60% 80%  100%

Quelle: Institut fiir Tourismus- und Freizeitforschung der HTW Chur, 2007

So nimmt fast die Halfte der Badegdste eine Anfahrisdistanz von max. 20 Minuten
fUr einen Badbesuch auf sich, 68,4 % dller Gaste fahren maximal 40 Minuten zum
Besuch eines Bades. Die durchschnittlich akzeptierte Anfahrisdistanz sinkt noch
einmal deutlich, wenn sich die Badbesucher im Urlaub befinden. Hier wollen fast %
aller Badbesucher maximal 20 Minuten mit der Anfahrt verbringen.

Ist ein Badbesuch durch gesundheitliche Grinde, durch Fitness und Sport bzw.
durch Schénheitspflege motiviert, dann werden hierfir vor allem wohnortnahe
Bader aufgesucht. Die akzeptierten Anfahriszeiten erhéhen sich, wenn Freizeitas-
pekte wie ,WasserspaB* und ,,Gruppenerlebnis” eine wichtige Rolle spielen — al-
lerdings nur dann, wenn die besuchten Béder so attraktiv sind, dass sie auch eine
ErfGllung dieser Erwartungen entsprechen.

Eine Ausnahme bilden jedoch dezidiert gesundheitsorientierte Bdderangebote
wie Kur- und Thermalb&der - hier gibt es zwei unterschiedliche Tendenzen: Fir ei-
nen regelmdBigen Besuch, beispielsweise fir Kurse, Treatments o0.A. spielt bei rund
60 % der Gdaste die kurze Wegdauer eine wichtige Rolle. FUr Tagesausflige steigt
die okzeptierte Anfahriszeit jedoch deutlich, was zwar aus der Untersuchung der
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HTW Chur nicht belegt wird, aber aus anderen Untersuchungen eindeutig hervor-
geht.

Tendenziell hat sich jedoch die maximal akzeptierte Anfahriszeit in den vergange-
nen Jahren (nicht zuletzt aufgrund der immer gréBer werdenden Auswahl an at-
traktiven B&dern in Wohnortndhe) stetig reduziert, in thren aktuellen Erhebungen
kommt die BAT-Stiftung fOr Zukunfisfragen auf eine durchschnittlich akzeptierte
Anfahrisdistanz fUr ,,Badeareale" von 38 Minuten — ein Wert der je nach Attraktivi-
tat der Anlagen nach oben oder unten abweichen kann.

FUr eine zuverldssige Quantifizierung ist es erforderlich, diese rein theoretische Be-
frachtung des Einzugsgebietes einer differenzierten Analyse zu unterziehen und
auch die im Einzugsbereich bestehende Konkurrenzsituation mit ihrer Auswirkung
auf die Besucherpotentiale (durch Uberschneidung der jeweiligen Einzugsradien)
eingehend zu berlcksichtigen. Auch hier gilt, dass die GréBe des Einzugsgebiets,
das Besucherpotential und die Besuchsfrequenz abhdngig sind von der Attraktivi-
tat der Konkurrenzanlagen im Einzugsgebiet. Das theoretische Besucherpotential
wurde unter BerUcksichtigung der spezifischen Verkehrsanbindung des Standortes
Laboe und von deren Auswirkung auf die durchschnitiliche Anfahriszeit ermittelt
und basiert auf Benchmarkings aus eigenen Untersuchungen und Gdstebefro-
gungen.

Der maximale ansetzbare Einzugsradius fUr Freizeit- und Erlebnisbdder liegt bei ei-
ner Anfahrtsdistanz von etwa 38-45 Minuten (wobei Bdder mit einem besonderen,
ortsgebundenen Heilmittel, die im Rahmen eines Tagestourismus besucht werden,
ebenso eine Ausnahme bilden kénnen wie Bdder in Kurorten - in beiden Fallen
erhdht sich die akzeptierte Anfahrtsdistanz auf bis zu zwei Stunden bzw. ca. 150 km
im Tagestourismus).

Sportorientierte Hallenbdder und Freibdder als typische Angebote der kommuno-
len Daseinsvorsorge weisen einen deutlich niedrigeren Einzugsradios auf (max. 30
Minuten; IGngere Anfahrtsdistanzen werden nur in Kauf genommen, wenn es keine
alternativen Angebote in der Ndhe gibt oder aber das Ziel besonders attrakfiv ist).

Eine Saunaanlage lebt in der Regel von einem engeren Einzugsgebiet (Ausnah-
me: besonders groBe und attrakiive Anlagen, die einen eigenen Wellnesstourismus
generieren), gleichzeitig ist die Besuchshd&ufigkeit der Gaste hier deutlich hdher als
bei einem Baderangebot.

Da erfahrungsgemdB weniger komplexe Bdder- und Saunaanlagen ein unter-
durchschnittliches Einzugsgebiet aufweisen, wurden in der hier vorgenommenen
Analyse die Werte der oben ztierten Umfragen anhand unserer eigenen Bench-
markingwerte, entsprechend der Situation vor Ort, angepasst.

Generell asst sich das Einzugsgebiet der Meerwasserschwimmbhalle in drei Zonen
einteilen:

=  Die unmittelbaren Anwohner der Gemeinde Laboe
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= FEin Kerneinzugsgebiet, welches vor allem den Bereich der umliegenden Kom-
munen der Amter Probstei und Schrevenborn abdeckt, die maximal 15 Minu-
ten Fahrzeit von der Anlage entfernt sind.

= Ein mittleres Einzugsgebiet, welches diejenigen Gebiete abdeckt, aus welcher
die Anlage in etwa 30 Minuten angefahren werden kann.

= Ein groBr&umiges Einzugsgebiet. Dieses umfasst alle Besucher, welche eine An-
fahrtszeit von bis zu 45 Minuten fUr einen Badbesuch akzeptieren. Diese Zone,
spielt fir die MWSH in ihrer gegenwdartigen Form keine Rolle, da hier insbeson-
dere die Bewohner Kiels in Frage k&men, welche die Strecke, angesichts der in
Kiel vorhandenen Badeangebote, nur zurlcklegen, wenn Sie in Laboe eine
besonders attraktive Anlage vorfinden wirden.

Innerhalb des engsten Einzugsradius ist zu differenzieren in ein Potential mit hoher
(nStammgdste") und ein Potential mit relativ geringer Besuchsfrequenz (,Gele-
genheitsbesucher”) sowie nach Bad- und Saunabesuchern. Auf Basis unserer
Benchmarkingwerte ergibt sich folgendes theoretische Besucherpotential fir die
Meerwasserschwimmhalle im Ostseebad Laboe:
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Tab.: Ermittlung des theoretischen regionalen Besucherpotentials (Badegdste)
nach Anfahrtsdistanzen

er OstseebadlLab o
Emwohner ca. 4,900
davon 26 % Besucherpotential regelmaBige Besucher 1.274
Besuchshaufigkeit 12,0/Jahr 15.288
davon 34 % Besucherpotential Gelegenheitsbesucher 1.666
Besuchshdaufigkeit 3/Jahr 4.998
Potential Gemeinde Laboe 20.286
zuscn‘zhche Elnwohner ca. 25.800
davon 26 % Besucherpotential ' 6.708
Besuchshaufigkeit 6/Jahr 40.248
Potential Anfahrt bis 15 Min 40.248
’Mlh’nle, IZU 0. ‘
zus@tzliche E nwohner ca. 279.300
davon 13 % Besucherpotential 36.309
Besuchshaufigkeit 2/Jahr 72.618
davon Abschlag wg. Wettbewerb 50% -36.309
Potential Anfahrt bis 30 Min 36.309
Erwieitert S| g 45 .
zusGizliche Emwohner ca. 241.400
davon 6,5 % Besucherpotential 15.691
Besuchshaufigkeit 1,5/Jahr 23.537
davon Abschlag wg. Wettbewerb 75% -17.652
Potential Anfahrt bis 45 Min ' 5.884

Bei einer entsprechend attraktiven Anlage kénnten im Einzugsgebiet theoretisch
rund 102.700 Besucher pro Jahr fir einen Badbesuch in der Meerwasserschwimm-
halle generiert werden. Hierfir bedirfte es jedoch einer komplett neu gestalteten
Anlage, welche sich konsequent an den aktuellen und zukUnftigen Marktirends
orientiert.

Im gegenwadartigen Zustand, beziehungsweise im Rahmen einer Bestandssanierung,
werden diese Werte nicht erzielt werden konnen! Selbst bei einer Generalsanie-
rung des Bestandes ist von einem Gasteaufkommen von maximal etwa 50% der
hier erechneten Werte auszugehen.
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4.3.2. Besucherpotential aus dem Sekunddrmarkt

Rund 25.000 Gastelibernachtungen wurden 2015 in Laboe vom Statistischen Bun-
desamt erfasst, rund 110.000 waren kamen in den Amtern Probstei und Schreven-
born hinzu. In der Landeshauptstadt Kiel wurden sogar 340.000 Ubernachtungen
erfasst. Da in den offiziellen Statistiken gerade kleinere Beherbergungsbetriebe
nicht erfasst werden ist davon auszugehen, dass die tatsdchlichen Zahlen noch
deutlich héher liegen. So kommt die Gemeinde Laboe bei Ihren eigenen Z&hlun-
gen auf einen rund doppelt so hohen Wert wie das Statistische Bundesamt. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag bei 5,6 Tagen.

Tab.: Ermittlung des theoretischen Besucherpotentials aus der Klientel der Uber-
nachtungsgdste

Caste Gemeinde lldboe e

Gasteankinfte ca. 25.000
davon 26 % Besucherpotential 6.500
Besuchshdaufigkeit 1/Jahr 6.500

Potential Laboe 6.500

zusa@tziche Gasteankinfte ca. 50.000
davon 26 % Besucherpotential 13.000
Besuchshaufigkeit 1/Jahr 13.000

davon Abschlag wg. Wettbewerb 25% -3250

Potential Probstei 9.750

zusditziche Gasteankinfte ca. B o 40,000

davon 26 % Besucherpotential 15.600
Besuchshdaufigkeit 1/Jahr 15.600
davon Abschlag wg. Wettbewerber 50% -7.800

Potential Amt Schrevenborn 7.800

=

Gds o]

zusdtzliche GasteankUnfte ca. 340.000
davon 13 % Besucherpotential 44.200
Besuchshdaufigkeit 0,5/Jahr 22.100
davon Abschlag wg. Wettbewerber 50% -11.050

Potential Kiel
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In der Regel findet ein Besuch einer Bade- oder Freizeitanlage erst ab einer Auf-
enthaltsdauer von Uber 4,5 Tagen statt (sofern die Anlage nicht impulsauslésend
fOr die Wahl des Reiseziels war). Ein B&derbesuch findet bei dieser Klientel eher
zufdllig und nicht gezielt statt, da erfahrungsgemdaB (mit Ausnahme von’besonde-
ren, gesundheitsorientierten Destinationen) nur vereinzelt Ubernachtungsgéste
auch Sauna- und Baderanlagen auBerhalb ihrer Hotels besuchen.

FOr die Meerwasserschwimmhalle in ihrer gegenwadartigen Form ist der Sekunddar-
markt aus dem Ubernachtungstourismus nicht relevant. Zu stark weicht das vor-
handene Angebot von dem ab, was Urlauber heutzutage erwarten. Durch den
Anstieg der Club- und Resort-Urlaube, welche héufig Gber groBe und ausgefaliene
Wasserlandschaften verfigen, ist gerade in Urlaubern eine Erwartung an ihr Feri-
enerlebnis entstanden, dem nur durch eine komplette Neukonzeption der MWSH
Rechnung getragen werden kann. Dann jedoch wird der Markt hoch relevant,
besonders wenn dieses Angebot zukUnftig stérker als bisher in die Aufmerksamkeit
des Kurzzeitbesuchers, gerade auch im Hinterland der Amter Probstei und Schre-
venborn gerUckt werden kann.

Aus vorgenannten Grinden bewerten-wir das Besucherpotential aus dem Uber-
nachtungs-Tourismus derzeit sehr gering, wobei wir gerade in diesem Segment bei
erfolgreicher Positionierung nach Attraktivierung auch sehr hohe Entwicklungspo-
tentiale erkennen. Langfristig wird dies aber nur Erfolg haben, wenn es gelingt ein
entsprechend gestaltetes Bad bis tief in die Amter Probstei uns Schrevenborn zu
vermarkten und den touristischen Mehrwert der Einrichtung auch fUr die dort an-
s@ssigen Beherbergungsbetriebe greifbar zu machen.

Die Voraussetzungen fUr die ErschlieBung neuer Potentiale aus dem Primdr- und
dem Sekund&rmarkt sind durch die theoretisch mogliche Neupositionierung der
MWSH als lokal orientiert Anlage der kommunalen Daseinsvorsorge einerseits bzw.
als Wellness- und Gesundheitsbad mit hochwertiger Sauna- und Wellnessland-
schaft andererseits gegeben.

Der Sekundéarmarkt kann somit zukiinftig ein wesentlicher Quellmarkt fiir die MWSH
sein. Umgekehrt kénnte die MWSH bei einer Neupositionierung nicht nur durch zu-
satzliche Besucherpotentiale aus dem Sekundd@rmarkt profitieren, sondern diesen
auch als touristisches Highlight in der Region auch starken.
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44.

Entwicklungschancen und -risiken

Aus der Analyse des vorgesehenen Konzepts in Verbindung mit der Bewertung des
Makro- und Mikrostandorts und der Besucherpotentialermittiung lassen sich die
folgenden Aspekte festhalten.

Der Makrostandort Laboe weist maBige bis gute Rahmenbedingungen fir den
Betrieb einer Schwimm- und Badelandschaft auf. Es befinden sich im unmittel-
baren Umfeld der Kommune, wie auch in den Amtern Probstei und Schreven-
born keine direkten Mitbewerber und die vorhandenen, dhnlich ausgerichte-
ten Anlagen bieten keine Besonderheiten, die als Alleinstellungsmerkmale wirk-
sam werden kdnnen. Diese Situation wird sich mit der Erichtung des Freizeitbo-
des an der Horn in Kiel jedoch édndern.

Die gegenwdrtige Dimension und Ausrichtung der Meerwasserschwimmhalle
ist eine Kompromisslésung zwischen kommunaler Daseinsvorsorge und Erlebnis-
bad und in dieser Form heuizutage wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll. Es wird
der Bedarf an Schul- und Vereinsschwimmen, ergénzt durch Schwimmmdg-
lichkeiten fir die aligemeine Bevélkerung, abgebildet. Uber eine touristische
Relevanz oder Strahlkraft weit Gber Laboe hinaus verfigt das Bad nicht.

Der Mikrostandort ist aufgrund seiner einmaligen Lage am Strand der Kieler
Férde und der Bekanntheit als Badstandort sehr interessant.

Die gegenwdirtigen Planungen zielen, ob im Rahmen einer Sanierung oder ei-
nes Ersatzneubaus, auf eine Konservierung des Status quo ab, welcher sich so-
mit weiterhin an den Bedurfnissen der lokalen Daseinsvorsorge orientiert, dafir
dann jedoch nicht kompakt genug ausfallt. Durch eine Sanierung im Bestand
oder Neuerichtung am selben Ort solife eine Steigerung der Gdastezahlen
maoglich sein, welche sich jedoch zu einem Gutteil aus dem Kreis der lokalen
Nutzer speisen wird. Schon jetzt zeichnet sich ab, dass diese nicht ausreichen
werden, um einen wirtschaftlich beherrschbaren Badebetrieb zu ermdglichen.

Aufgrund der vorgegebenen KapazitGtsgrenzen (baulicher Gegebenheiten,
Anzahl und Vielfalt der Angebotselemente, groBzigige Zeitfenster fir Vereine
und Kursen) reduziert sich das theoretische Besucherpotential im Bad von Gber
102.000 Schwimmern im Jahr auf rund 50.000 Individualgé&ste, was jedoch be-
reits eine deutliche Steigerung im Vergleich zum Status quo darstellt.

Vorgenannte Zahlen sind jedoch abhdngig von der konkreten Umsetzung und
Vermarktung der Anlage. Sollte es gelingen, die Attraktivitat fir Individualgdste
zu erhdhen und sich gleichzeitig als Aliernative zu den Hallenb&dern in Kiel-
Gaaben zu positionieren, dann sind auch die angenommenen Besucherzahlen
im Sinne einer ,,Best Case"-Entwicklung noch steigerungsfdhig.

Aus diesen Rahmen Bedingungen ergeben sich folgende Entwicklungschancen
und Entwicklungsrisiken fir die Meerwasserschwimmhalle in Laboe:
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Ausbau zu einem attraktiven Ge-
sundheits- und Wellnessangebot
mdglich

Sich verschérfende Konkurrenzsituati-
on durch Neubau FZB an der Hérn

Schaffung einer touristisch relevan-
ten Attraktion fOr die Amter Probstei
und Schrevenborn

Bei nur bestandssichernden Investitio-
nen: zu hohe Erwartungen hinsichtlich
Besucherzahlen und Umsdtzen

Alternative: Fokus auf die kommuna-
le Daseinsvorsorge, mit verkleinertem
Angeboftsprogramm.

Bei zu niedrigen Erhaltungsinvestitio-
nen: keine daverhafte Standorisiche-
rung

Verlagerung des Badeangebotes ins
Hinterland, an einen noch zu definie-
renden Standort.

Bei Neubau: Erwartungen an Besu-
cheraufkommen werden ggf. nicht
erfOlit
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5. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Grundsatzlich muss konstatiert werden, dass die allermeisten &ffentlichen Bader in
Deutschland im operativen Betrieb defizitar sind und jedes Jahr mit entsprechen-
den ZuschiUssen der betreibenden Gebietskérperschaft unterstitzt werden mus-
sen. Nach Erhebungen der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen betrug das
durchschnittliche Betriebsergebnis Jahr 2015 fUr ein Hallenbad mit 250 — 500 m?
Wasserflche -508.676 €15, Dies liegt zu einem groBen Teil in den hohen Fixkosten
(Wasser, Warme, Personal) begrindet, welche der Betrieb eines Hallenbades mit
sich bringt und welche unabhdngig vom Besucheraufkommen anfallen.

Im hier vorliegenden Fall einer vorerst rein theoretischen Ermittlung der Betriebsko-
ten fUr 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
B&derbetriebs wenig aussagekraftig ist. Um dennoch eine OrientierungsgréBe zu
haben, wird im Folgenden, wo es sinnvoll und mdglich ist, mit Vergleichszahlen aus
Benchmarks und eigenen Datensdtzen gearbeitet.

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

Um eine bestmodgliche Vergleichbarkeit der Zahlen zu gewdhrleisten, wird im Fol-
genden mit Werten aus dem Betriebsjahr 2014 gearbeitet, da hierfir sowohl von
Seiten der MWSH als auch bei den brancheniblichen Benchmarks die héchste
Detailtiefe vorliegt. ’

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

15 DGfdB: UOBV Report 2015, Teil 1
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| ition (Din 276 200-700) - : ~10.504.201 24.369 ,

Anzahl Individualgdste 45.000 50.000 48.000 30.500 75.874
Anzahl Saunagdste 5.000 10.000 7.500 2.900 27.708
Durchschnittl. Eintrittserlds/Kopf in € 4,5 5,4 4,7 57 2,9
Einnahmen aus Eintritt 225.000 325.000 259.500 190.000

Sonstige .Elnnahmen (Schu- 75 000 70.000 80.000 74.500 244.208
len/Vereine/Kurse) | -

Einnahmen gesamt = , . 300.000 395.000 - 339.500 264.500 244.208
Personalkosten 350.000 350.000 350.000 373.500 354.875
Strom 65.000 65.000 65.000 61.600 57.311
Wasser/Abwasser 10.000 10.000 40.000 3.200 43.007
Heizungskosten 90.000 90.000 20.000 97.700 69.598
Betriebsmittel (Chemieg) 15.000 15.000 22.000 20.924
Wartung/Instandh./Fremdl. 40.000 30.000 28.000 206.000 77.114
Sonstige Kosten 85.000 90.000 ~ 90.000 109.910
K g | 655.000 50, 5.0 42.000 732,766

-87.161
) 12:636

41187
-575.693

00 55,0
-129.832

-262.287

-157.563 -163.866 -19.630
-=318.309  -331.041

bbn LA

L A= KAT WO LW
Cash~flow (Zahlungsstrom = EBITDA+ Zinsen) -484.832 -412.563 -509.366 -497.130

Zinsen 1,5%
Abschreibungen

(gem. BMF: 33 Jahre, linear)
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In dieser Ubersicht wird deutlich, dass die Gemeinde Ostseebad Laboe in den
zurUckliegenden Geschdftsjahren ein negatives operatives Defizit (EBITDA) von
bis rund 477.500 € p.a. tragen 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 Schdatzungen fUr die drei hier zu prifenden Handlungsalternativen berick-
sichtigen einerseits die stetig steigenden Energie- und Personalkosten, gehen
jedoch auch davon aus, dass bei allen Varianten eine ,,schlanke” BetriebsfUh-
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-Erldsen. Diese sollten auch in Zu-
kunft nicht unterschritten werden.

Einnahmen aus Schul- und Vereinsnutzung:

Bei den hier getroffenen 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
Zeitfenster fUr Individualgaste aus.

Personalaufwand:

Dieser ist fUr eine Anlage dieser GroBe relativ niedrig. Es besteht das Risiko, dass
dieser in jeder der drei Varianten hdher ausfallen kdnnte als geplant. Anderer-
seits hat die Gemeinde Laboe schon beim bisherigen Badebelrieb 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 Uberschldgigen Betriebskostenermittlung 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 Wdrmeenergie wurden entsprechend berlUcksichtigt. Ebenso mit eingeflos-
sen ist die Tatsache, dass in den letzten Jahren ein Trend zu immer wdrmeren
Temperaturen beim Beckenwasser entstanden ist, welcher direkt auf die Heiz-
kosten durchschlagt. Ebenfalls einkalkuliert wurde, dass die MWSH gegenwdairtig
ihr Beckenwasser aus der Ostsee bezieht und aufbereitet. Bei der Verlagerung
des Bades an einen neuen Standort im Hinterland entfiele diese Option und
wurde zu deutlich hdheren Wasserkosten fihren. Zudem handelt es sich um die-

Kurzgutachten zur Bedarfsermitiung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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jenige Kostengruppe, welche in den ndchsten Jahren der héchsten Preissteige-
rung unterworfen sein duirfte. '

Betriebsmittel (Chemie):

Bisher gewann die MWSH ihr notwendiges Chlor direki aus dem Meerwasser
und musste deshalb kaum Ausgaben fUr Betriebsmittel tatigen. Diese Option
wilrde zumindest bei der Verlagerung des Bades in die Probstei entfallen und
entsprechende Mehrkosten verursachen.

Wartung/Instandhaltung:

Die hier veranschlagten Werte fallen naturgemd@B fir die ersten Betriebsjahre
niedriger aus. Es wurde auch bericksichtigt, dass Meerwasser aggressiver ist als
ggf. im Inlond verwendetes Leitungswasser.

Sonstige Betriebskosten:

Da die Gemeinde Laboe auch bisher schon bewiesen hat, dass sie zu einer
wschlanken* BetriebsfUhrung in der Lage ist und in diese Position héufig, jedoch
nicht im vorliegenden Fall, durch die Umlage von Overheadkosten aufgebldht
wird, gehen wir davon aus, dass hier niedrigere Werte als im Bundesvergleich
erzielt werden kdnnen.

Obige Ubersicht zeigt, dass die Gemeinde Laboe oder ein alternativer Betreiber
im ungUnstigsten Fall einen jGhrlichen negativen Cash-flow {entspricht hier dem
EBITDA zuzUglich der zu leistenden Zinszahlungen) von rund 509.000 € durch ei-
nen entsprechenden Betriebskostenzuschuss ausgleichen muss. Unter Berlick-
sichtigung der (nicht zahlungswirksam werdenden) Abschreibungen liegt das
Betriebsergebnis bei knapp -840.000 €. Bei einem ansprechenden Ersatzneubau
am selben Ort ist nach unserem Dafirhalten ein laufendes operatives Defizit
von knapp 255.000 € im Betriebsjahr realistisch. Durch den zusatzichen Kapital-
dienst mUssen Zahlungen in Hohe von etwa 412.000 € pro Betriebsjahr geleistet
werden. Dies bedeutet auch, dass auch im besten Fall die laufende, zahlungs-
wirksame Belastung der Gemeinde nur rund 80.000€ niedriger lage dls die
Summe, die bisher fUr den Betrieb der Schwimmhalle aufgewendet werden
muss. Es ist damit jedoch noch keine deutliche Angebotsverbesserung fir 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 eni-
stehende Angebot, auch schon vor der Er6ffnung, in der Region offensiv zu
vermarkten, um bei den potentiellen Gdasten bekannt zu werden und Interesse
zu wecken. Auch nach der Anlaufphase missen immer wieder entsprechende
Marketingaktionen eingeplant werden, um langfristig, Uber die Schul- und Ver-
einsnutzung hinaus, regelmdBige Besuche aus dem Kreis der Offentlichkeit zu
generieren, die durch ihre Eintrittsgelder dazu beitragen den jahrlichen Zu-
schussbedarf in einem beherrschbaren Rahmen halten.

Kurzgutachten zur Bedarfsermititung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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6. FAZIT UND EMPFEHLUNG ZUM ZUKUNFTIGEN ANGEBOT

Die im Jahr 1970 eroffnete Meerwasserschwimmbhalle in Laboe hat ihren Le-
benszyklus deutlich Gberschritten. Aufgrund des nicht mehr zeit- und nachfra-
gegerechten Angebots sind die Besucherzahlen in den vergangenen Jahren
deutlich zurickgegangen und liegen heute weit unter dem Bundesdurchschnitt
von Hallenb&dern vergleichbarer GréBe. Auch wird das theoretische Besucher-
potential fUr eine Schwimmhalle mit Sauna im regionalen Einzugsgebiet (= Ta-
gestourismus, so genannter Primarmarkt) und aus dem Ubernachtungstourismus
(Sekunddarmarkt) bei weitem nicht erreicht, was ebenfalls darauf schlieBen I&sst,
dass die Anlage vor allem auch im Vergleich zu den Mitbewerbern als nicht
mehr ausreichend attraktiv angesehen wird.

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

Der Sanierungsaufwand fUr die Meerwasserschwimmhalle wurde von einem
ArchitekturbUro mit einem Nettobetrag von ca. 8,7 Mio. € betziffert (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 an
anderer Stelle im Amt Probstei wirde nach heutigem Stand rund 10,9 Mio. €
netto kosten.

Unter BerUicksichtigung der Zinsen fUr das eingesetzt Kapital (1,5%) und der AfA
(33 Jahre linear gem&B 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 Standort im Amt Probstei.

Angesichts dieser Prognosen kommen wir zu folgenden Empfehlungen:

Sanierung des Bestands Eine Sanierung des Bestands kann aus wirt-
schaftlichen Grinden nicht empfohlen wer-
den. Da es hierbei zu keiner substantiellen
Veranderung des Angebots kommt, ist auch
keine maBgebliche Steigerung der Besucher-
zahlen und Umsd&ize zu erwarten, die ein der-
artiges Engagement der Gemeinde Laboe
rechtfertigen wirde.

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

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

Neubau an anderem Standot  Bei einem Neubau an einem anderen Stand-
ort im Amt Probstei (bevorzugt in NGhe 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 fUr die Ge-
meinde Laboe hinsichtlich der Investitionskosten und vor allem der jGhrlichen
Folgekosten aus dem Betrieb des Hallenbades wirtschaftlich darstellbar. Selbst
bei einer Bezuschussung der BaumaBnahme durch Férdermittel sind die jahrli-
chen Folgekosten fir eine Gemeinde mit ca. 5.000 Einwohnermn nicht zv verant-
worten.

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

»versorgungsbad* Bei einem ,Versorgungsbad" steht die kommunale
Daseinsvorsorge im Vordergrund, also vor allem der
Bedarf fir das Schulschwimmen, ergénzt durch Zeit-
fenster fOr Vereine und fur die Offentlichkeit. Da bei
den klassischen Versorgungsbddern kaum Einnah-
men generiert werden, ist hier darauf zu achten, dass
ein moglichst kompaktes und kostengUnstig zu be-
treibendes Angebot redlisiert wird. in der Regel ge-
nigen ein 25m-Becken und ein Lehrschwimmbecken
(das auch fir Kurse genutzt werden kann), ggf. er-
gdnzt durch ein kleines Planschbecken. Jegliche 7u-
satzangebote wie Rutschen, Saunen etc. erhdhen
lediglich den Zuschussbedarf, da deren Betriebskos-
ten in der Regel nicht durch hdhere Eintrittseinnah-
men aufgefangen werden kénnen.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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Entscheidet sich das Amt Probstei fir diese Lésung, dann ist ein
moglichst zentraler Standort in N&he eines Schulzentrums zu
empfehlen.

»Nachfragebad“

Entscheidet sich das Amt Probstei fUr ein nachfragegerech-
tes Baderangebot, 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 zusdiziche Ange-
bote aus den Bereichen Gesundheit und Wellness stehen
(z.B. Soledampfbad, Gradierwerk) und vor allem eine groB-
zUgige Saunalandschaft, méglichst mit direktem Zugang zu
Strand und Meer geschaffen werden. Dieses Angebot ist
jedoch mit dem bisher prognostizierten Investitionsvolumen
fOr einen Neubau am alten Standort nicht zu realisieren.

Entscheidet sich das Amt Probstei fir diese Lésung, dann ist der bisherige
Standort der Meerwasserschwimmbhalle erste Wahl.

Bleibt die wirtschaftliche Verantwortung 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 eines solchen Bades ist fUr eine Gemeinde dieser GroBenordnung nicht

darstellbar.

Kurzgutachten zur Bedarfsermitilung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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7. BETREIBERMODELLE

Derzeit werden in Deutschland die verschiedensten Formen der BetriebsfUhrung
von Schwimmbddern praktiziert. Das Spektrum reicht dabei Gber mehrere Ab-
stufungen von einem Betrieb komplett in &ffentlicher Hand bis zu einem 100
prozentig privatwirtschaftlich aufgestellten Baderbetrieb. Im Einzelnen sind zu
unterscheiden:
= Kommunaler Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb,
= Anbindung an eine kommunadle Gesellschaft (oft: Stadtwerke mit Mdglich-
keiten eines energetischen und steuerlichen Querverbundes) als Abteilung
oder Tochtergeselischaft oder selbstandige kommunale Béderbetriebsge-
sellschaft,
= Betrieb durch einen Verein
= Betrieb durch eine Genossenschaft
= Betrieb durch einen kommunalen Zweckverband
= Eigentumsiibertiragung an einen privaten Betreiber
» Offentlich-Private-Partnerschatt in ihren unterschiedlichen Formen:
=  Managementvertrag,
=  Geschdftsbesorgungsvertrag,
= Pachtverirag,
= Teilweise Privatisierung der Aufgaben:

= Verpachtung Gastronomie/Physiotherapie/Wellness

= Technical Facility Management/Contracting

Grundsdtzlich privater Baderbetrieb

Bevor wir eine Empfehlung fir die spetzifische Situation in Laboe abgeben, wer-
den diese Varianten mit lhren Vor- und Nachteile in den nachfolgenden Kapi-
teln dargestellt, um den kommunalen Entscheidungsiréigern eine grundlegende
Ubersicht Uber die baderspezifischen Besonderheiten der Modelle zu vermitteln.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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Grunds@tzlich sind die verschiedenen Modelle je nach Badertypus und Anlie-
gen der Gemeinde bzw. des Betreibers unterschiedlich zu bewerten. Wird das
zU betreibende Bad in erster Linie als Angebot der kommunalen Daseinsvorsor-
ge verstanden und sind keine kostendeckenden Einnahmen zu erwarten, dann
wird sicher ein anderes Betreibermodell zu favorisieren sein als bei einem marki-
orientierten B&derangebot mit entsprechendem Betreiberrisiko.

Grundsatzlich gilt, dass fur alle Modelle einige wesentliche Rahmenbedingun-
gen zu kldren sind, bevor eine abschlieBende Entscheidung und Bewertung er-
folgen kann. Diese Kernelemente umfassen:

= Vertragslaufzeit

= Endschafts- und Heimfallregelung

» Ubernahme der Betriebsrisiken

» Deckung des Betriebskostendefizts

= EigentumsUbertragung

» Ubertragung der Rechte und Pilichten aus dem Eigentum

= [nvestitionslast und -verantwortung (Entscheidungskompetenz) — AfA

= Personalhoheit

= PersonalUberleitung nach § 613 a BGB bei Betriebsibergang

»  kaufmdnnische und technische Betriebsfihrung

» FEinfluss auf betfriebliche Aspekte wie Eintrittstarife, Nutzungsentgelte, Off-
nungszeiten, Nutzung durch Schulen und Vereine etc.

= steuerliche Aspekte (steuerlicher Querverbund, USt.)

Bei dller in der Vergangenheit geGuBerten berechtigten Kritik an einigen Be-
triebsmodellen (vor allem im Bereich einer Public-Private-Partnership) sei ange-
merkt, dass oft die selektive Wahmehmung der verschiedenen Interessengrup-
pen und das ausblenden unliebsamer Risiken verantworllich fir auftretende
Probleme ist. Vor diesem Hintergrund sind auch die nachfolgenden Beschrei-
bungen der verschiedenen Betreibermodelle und die Hinweise auf deren Vor-
und Nachteile zu betrachten!

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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7.1. Kommunaler Regiebetrieb oder Eigenbetrieb

Kleinere Einheiten mit Uberschaubaren Kosten und Einnahmen und einem rela-
tiv klar definierten Zuschussbedarf kdnnen als kommunale Regiebetriebe oder
kommunale Eigenbetriebe gefUhrt werden, wie dies derzeit auch in Laboe der
Fall ist.

Fatal wdare es zu glauben, dass man aus typischen B&adern der kommunalen
Daseinsvorsorge im kommunalen Regiebetrieb pldtdich profitable Anlagen
machen kann, wenn man nach dem Vorbild der groBen Freizeitb&der eine Rut-
sche oder eine kleine Saunaanlage als zusatzliche Attraktionen anbaut. Aus
den zu erwartenden Einnahmesteigerungen durch erhdhte Besucherzahlen und
erhohte Eintrittstarife 1Gsst sich eine Amortisation der Investition in der Regel nicht
darstellen, weil an beiden genannten Stellschrauben nur wenig gedreht wer-
den kann. '

Daher sind diese Bddertypen fUr private Betreiber weniger interessant. Die Ge-
winnerwartungen sind zu gering und der Druck der Schulen und Vereine auf
den Betreiber (direkt oder indirekt Uber die Kommune) lasst eine Erweiterung
der Spielrdume durch Stdrkung des &ffentlichen Badebetriebs fir den Individu-
algast nicht in einem ausreichenden MaBe zu.

Der kommunale Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb ist daher die ,klassische" Form
der Bdderbetreibung mit einer Anbindung der Anlagen an Schul-, Spori-
und/oder Bdder&mter (im Falle des Regiebetriebs) oder als Eigenbetrieb, der
dem Haushaltsrecht der Kommune unterliegt. Die Bdder werden hier oft weni-
ger ,gemanagt" als vielmehr verwaltet, hdufig befindet sich die eigentliche
Betriebsleitung nicht vor Ort, wie es dringend zu empfehlen ist, sondern in den
Rathdusern, also auch réumlich getrennt vom Bad (was dazu fUhren kann, dass
nicht alle verantwortlichen Personen umfassenden Einblick in den tatsdchlichen
Allfagsbetrieb der B&der haben).

Durch das noch immer in manchen Gemeinden vorhemschende kameralisti-
sche System sind die realen Kosten des B&derbetriebs oft gar nicht ermitteloar
(z.B. Overheadkosten fir Leistungen wie Personalbuchhaltung etc., die in den
Gemeindeverwaltungen erbracht, aber nicht ausgewiesen und verrechnet
werden). Selbst bei einer bereits eingefUhrten ,,Doppik” und Budgetierung sind
die tatsdchlichen Kosten fir den B&derbetrieb bei diesem Modell oft wenig
transparent.

Vorteile:

= Die B&derimmobilie ist im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzep-
tion und Raumfunktionsprogramm entscheiden.
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= Die Gemeinde hat direkten Einfluss bei betrieblichen Entscheidungen (z.B.
Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen
und Vereine, Personaleinsatz etc.) und bestimmt die Unternehmenspolitik
des Bades.

= Die Gemeinde profitiert im (hdchst seltenen) Falle eines erfolgreichen Be-
triebs unmittelbar von den erzielten Gewinnen.

» Bei gutem Controlling 100%ige Transparenz des Wirtschaftens im Bad fir die
Gemeinde.

Nachteile:

= Unternehmerische Risiken fUr Investition und Betrieb liegen bei der Gemein-
de.

* Bindung an kommunale Tarifstrukturen (TV6D), dadurch hdhere Personalkos-
ten und geringere FlexibilitGt beim Personaleinsatz.

» In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne BerUcksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,sozialvertrdgliche Eintritispreise*,
Trainingszeiten der Vereine etc.).

= Haufig weniger ausgeprdgtes Know-how der Badderverwaltungen beziglich
einer wirtschaftlich effizienten BetriebsfUhrung und im Marketing, als in pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen Gblich.

= Oft stellen die Verwaltungen einen personell stark besetzten Overhead und
es bestehen langjéhrige, gewachsene Strukturen und eine enge Anbindung
an Politik (Gemeinderat) bzw. Interessenvertreter von Schulamt und Verei-
nen; die Bdder werden hdufig nicht gemanagt, sondern verwaltet.

Nach der bundesweiten Einfihrung der Doppik missen kUnftig die Abschrei-
bungen fUr die Investitionen in den kommunalen Haushalten dargestellt wer-
den, dies fUhrt ggf. zu einer optischen Verschlechterung der Haushaltssituation,
gleichzeitig aber auch zu einer gréBeren Transparenz Uber die tatsdchlich anfal-
lenden Kosten.

Fazit: Kommunale Regiebetriebe bieten einerseits die hochste Transparenz fiir
die Kommunen, andererseits die schwierigsten Rahmenbedingungen fir ein
wirklich wirschaftliches Agieren. Der Erfolg dieses Modells ist in einem hohen
MaBe abhdngig von der Persénlichkeit, die das jeweilige Amt leitet, sowie von
denjenigen, die vor Ort als ,Manager on Duty* oder in einer vergleichbaren
Funktion (Betriebsleitung, Teamleitung) den taglichen Betrieb fihren.
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7.2. Eigenstandige kommunale GmbH und Integration in eine stédtische Ge-
sellschaft

Bei diesem Modell werden die Bader von den Gemeinden an kommunale Ge-
sellschaften Ubertragen. In der Regel sind dies Stadiwerke oder stadtwerkedhn-
liche Betriebe. In selteneren Fdllen werden Bdder auch von kommunalen Im-
mobiliengesellschaften oder Wohnungsbaugesellschaften gefihrt. Die Bdder
werden diesen Unternehmen entweder dls eigene Abteilungen oder als Toch-
tergesellschaft in Form einer B&derbetriebsgesellschaft angegliedert. Eine wei-
tere Moglichkeit besteht in der Grindung einer eigenstndigen stédtischen Ba-
derbetriebsgesellschaft in Form einer GmbH.

Der Vorteil gegeniUber dem kommunalen Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb liegt
darin, dass einerseits der stadtische Einfluss auf die Gestaltung des Betriebs zu
100% gewdhrleistet ist, andererseits ein etwas flexibleres und unabhdngigeres
Wirtschaften mdglich ist (z. B. durch unterschiedliche Tarifbindungen, wenn die
kommunalen Gesellschaften eigene Tarifvertrdge aushandeln).

Kommunale Betriebsgesellschaften entsiehen mit der vorangigen Absicht, die
offentlichen Haushalte zu entlasten. Faktisch wird die Belastung oft jedoch nur
verschoben. Neben nachvollziehbaren Grinden fir die Ubertragung des B&-
derbetriebs an die Stadtwerke (etwa Moglichkeiten des steuerlichen Querver-
bundes, der Umsatzsteueraktivierung und steuerwirksamer GewinnabfUhrungs-
vertrdge, die jedoch immer schwieriger gegenlber den Finanzbehoérden
durchzusetzen sind) oder an eine stadtische Betriebsgesellschaft, ist oft der ira-
tionale Wunsch, die ,,ungeliebten Kinder* einfach loszuwerden, der Anlass for
die Umsetzung derartiger Modelle.

Die aus der Ubertragung entstehenden theoretischen Spielrdume for eine wirt-
schaftliche Optimierung werden in der Praxis nur begrenzt genutzt. Wie sollen
auch Impulse fir eine wesentliche Anderung entstehen, wenn in der neuen Be-
triebsgesellschaft die Bedingungen des TVOD weiter gelten und im Rahmen der
PersonalUberleitung die zuvor fUr den B&derbetrieb handelnden Personen in
gleicher Funktion Ubernommen werden? Eine gréBere Unabhdngigkeit vom
Willen der politischen Entscheidungstréger und damit die Moglichkeit eines an
wirtschaftlichen Aspekten orientierfen Managements, ist zudem nur dann ge-
geben, wenn diese nicht in ihrer Funktion als Aufsichisréite, Baderbeirate oder
Vertreter der Gesellschafter des Unternehmens als ,,verldngerter Arm" der ge-
nannten, in den Gemeinden aufiretenden Interessengruppen auftreten. Den-
noch sind kommunale Betriebsgesellschaften, ob unter dem Dach der Stadt-
werke oder dls eigensténdige Gesellschaften, ein wichtiger Schritt in die richtige
Richtung, denn das Gebot wirtschaftlichen Handelns wirkt hier wesentlich stér-
ker als bei einem kommunalen Regiebetrieb - alleine schon aus Grinden des
Gesellschaftsrechts.
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Der Erfolg eines Bades steht und fallt auch hier mit den verantwortlich handeln-
den Personen vor Ort, also im Objekt selbst.

Bei diesem wie bei den anderen Ubertragungsmodellen bleibt aus steuerlichen
Grinden bei den Stadten oft der Betrieb gewerblicher Art Bader (BgA) beste-
hen, auch wenn dieser nur noch ein Rumpfbetrieb ist.

Vorteile:

Die Bdderimmobilie ist im Eigentum einer kommunalen Gesellschaft, die
Gemeinde kann Uber Konzeption und Raumfunktionsprogramm maBgeblich
mitentscheiden.

Die Gemeinde hat wesentlichen Einfluss bei betrieblichen Entscheidungen
(z.B. Gestaltung der Eintritistarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schu-
len und Vereine, Personaleinsatz etc.) und bestimmt indirekt die Unterneh-
menspolitik des Bades.

Im Vergleich zum kommunalen Regiebetrieb bietet dieses Modell bereits
einen gréBeren Handlungsspielraum und (gegebenenfalls) eine geringere
politische Einflussnahme (diese erfolgt in der Regel Gber den Aufsichtsrat
oder einen Baderbeirat).

Die Gemeinde profitiert im (seltenen) Falle eines erfolgreichen Betriebs mit-
telbar von den erzielten Gewinnen (etwa Uber GewinnabfUhrungsveriréige,
dies bedeutet ggf. aber auch faktisch eine Subventionierung des B&derbe-
triebs Uber die allgemeinen Energie- und Wasserkosten).

100%ige Transparenz des Wirtschaftens fir die Gemeinde.

Nachteile:

Das unternehmerische Risiko fUr Investition und Betrieb liegt bei der kommu-
nalen Gesellschaft und damit letztlich bei der Gemeinde, die ggf. einen De-
fizitausgleich durch einen Betriebskostenzuschuss leisten muss.

Teilweise besteht in den kommunalen Gesellschaften auch eine Bindung an
kommunale Tarifstrukturen (TVOD), dadurch héhere Personalkosten und ge-
ringere Flexibilitat im Vergleich zu einer privaten Betreibung.

Der Baderbetrieb wird bei den Stadiwerken oft als ,,ungeliebtes Kind" emp-
funden, da der Gewinn der Gesellschaft geschmdlert wird und die Bé&derbe-
treibung nicht zu den Kernkompetenzen des Unternehmens und der Unter-
nehmensleitung zdhlt. Stadiwerke firchten oft auch einen Imageschaden
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durch Ubernahme der verlustirdichtigen und oft sanierungsbedirftigen B&-
der.

= Haufig ist auch bei diesen Modellen eine fehlende Betriebsleitung vor Ort zu
bemdangeln.

» |n der Regel erfolgt auch bei einer Betreibung durch eine kommunale Ge-
sellschaft eine starke Einflussnahme von politischer Seite ohne Berlicksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse, bei gleichzeitig hohen Erwartungen
an ein deutlich verbessertes Betriebsergebnis.

= Haufig erwarten die Stédte bei einer Ubertragung der Béder an eine kom-
munale Gesellschaft eine sofortige und gravierende Ergebnisverbesserung
und reduzieren damit den erforderlichen Betriebs- und Investitionskostenzu-
schuss in einem MaBe, welches den kommunalen Unternehmen ein Wiri-
schaften unmdglich macht oder aber deren Gesamtergebnis erheblich ne-
gativ beeinflusst.

Eine Anbindung der Bader vor allem an Staditwerke erfolgte in der Vergangen-
heit hdufig aus dem Grund, dass dabei ein steuerlicher Querverbund hergestellt
werden konnte (etwa durch Betrieb eines Blockheizkraftwerks im Bad), durch
welchen die Steuerlast aus den Gewinnen der anderen wirtschafilich erfolgrei-
chen Unternehmensbereiche (Energie, Wasser/Abwasser) gemindert werden
konnte. Diese Mdglichkeiten eines steuerlichen Querverbundes werden von der
Gesetzgebung und den ausfUhrenden Finanzbehdrden jedoch immer haufiger
in Frage gestellt.

Fazit: Gegeniiber einem kommunalen Regiebetrieb weist eine kommunale Ba-
derbetriebsgesellschaft bereits einige Vorteile auf. Sie kann im Idealfall sogar
anndhernd so gut wirtschaftlich agieren wie ein privater Geschdftsbesorger (bei
groBerer Wahrung kommunaler Interessen). Abhdngig ist dies weniger vom
Modell an sich als von der Qualifikation und dem Engagement der handeinden
Personen.
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7.3 Vereinsmodell

Bei der Betreibung eines Bades wird gemeinhin von einer Entlastung des kom-
munalen Haushalts durch Reduzierung und Deckelung des Betriebskostenzu-
schusses ausgegangen, da der Verein Ublicherweise die BetriebsfUhrung Uber-
nimmt und somit vor allem der groBe Block der Personalkosten fUr die Kommune
entfdallt. Zudem wirkt sich blUrgerliches Engagement zumindest teilweise auch
auf die Akzeptanz des Baderbetriebs aus (stdrkere Identifikation).

Dennoch ist ein solches Modell sowonhl fUr die Gemeinde als auch den Verein
nicht vollkkommen risikolos. Beide sehen sich eventuellen Schwierigkeiten aus
den Rahmenbedingungen einer PersonalUberleitung nach § 613 a BGB gegen-
Uber, wenn ein bestehender Baderbetrieb in Vereinshand Uberfihrt werden soll.
Auch verbleibt die Investitionslast in der Regel bei der Gemeinde, da der Verein
nicht Ober ausreichendes Eigenkapital verfigt.

Dessen Erfolg ist zudem erfahrungsgemdB sehr abhdéngig vom Engagement
einzelner Personen, diese sch&tzen sowohl die Risiken aus dem Betrieb als auch
den notwendigen Aufwand um diesen ordnungsgemdB durchzufihren oft
falsch ein (Idedlismus dominiert Fachkenntnis).

Haufig scheitern diese Modelle nach wenigen Jahren, entweder wenn ein ho-
her Investitionsbedarf erkennbar wird oder aufgrund von Fehleinsch&tzungen
der wirtschaftlichen Ergebnisse, wegen fehlendem Know-how und bei FUh-
rungswechsel an der Vereinsspitze.

Ubereinstimmend mit den hier aufgezeigten Aspekten sind im hier vorliegenden
Fall der MWSH Laboe die Verlreter einer Vereinslésung, nach intensiverer Pri-
fung der Materie zu der Erkenntnis gekommen, dass diese Losung aufgrund des
Fehlens der individuellen Voraussetzungen und der NichtausschlieBbarkeit der
personlichen Haftung fiir die Vereinsfithrung nicht in Frage kommt.
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7.4 Genossenschaftsmodell

Bei einem Genossenschaftsmodell sind die Rahmenbedingungen &hnlich zu
bewerten wie bei einem Vereinsmodell. Fir die Betreibung eines Bades durch
eine zu grindenden bilrgerliche Genossenschaft spricht zundchst eine Entlas-
tung des kommunalen Haushalts durch Reduzierung und Deckelung des Be-
triebskostenzuschusses. Das blrgerliche Engagement wirkt sich zumindest teil-
weise auch auf die Akzeptanz des Baderbetriebs aus (starkere Identifikation).

Ahnlich wie beim Vereinsmodell besteht jedoch Risiko fir Gemeinde und Ge-
nossenschaft aus den Rahmenbedingungen einer PersonalUberleitung nach
dem § 613 a BGB. Die Investitionslast bleibt in der Regel bei der Gemeinde, da
die Genossenschaft nicht Uber ausreichendes Eigenkapital verfUgt. Zudem er-
warten die Mitglieder einer Genossenschaft im Gegensaiz zu Vereinsmitgliedern
in der Regel auch eine Verzinsung des eingesetzten Kapitals, wodurch sich der
Betriebskostenzuschuss der Gemeinde erhdht.

Auch bei diesem Modell ist der Erfolg abhdngig vom Engagement einzelner
Personen, diese schdtzen die Risiken aus dem Betrieb oft falsch ein. Analog zum
Vereinsmodell gilt: H&ufig scheitern Genossenschaften nach wenigen Jahren
bei erkennbar hohem Investitionsbedarf an mangelnder Bereitschaft hur Nach-
investition. Auch aufgrund von Fehleinschatzungen der wirtschaftlichen Ergeb-
nisse, wegen fehlendem Knowhow, unterschiedlicher Interessenslagen und bei
FUhrungswechsel in der Genossenschaft kann es zu kritischen Situationen kom-
men, die den Betrieb und Bestand des Bades gefdhrden.
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7.5. 1Iweckverband

Die derzeit von der BiUrgerinitiative zur Erhaltung der Meerwasserschwimmhalle
favorisierte L&sung ist die Grindung eines Iweckverbandes durch die Mit-
dliedsgemeinden des Amtes/der Amter. Diese bilden sozusagen eine Solidar-
gemeinschaft zur gemeinsamen Schaffung eines wichtigen Angebots der
kommunalen Daseinsvorsorge.

Zumindest theoretisch ist hier eine faire Verteilung der Lasten aus Investition und
Betrieb auf die Gebietskdrperschaften, aus denen auch die Nutzer der MWSH
kommen, mdglich. Gleichzeitig erfolgt eine im Vergleich zum lokalen Betrieb
deutliche Reduzierung der Belastungen fiUr die einzelnen Gemeinden bei
gleichzeitiger Sicherung eines Angebots der kommunalen Daseinsvorsorge
(wobei je nach gewdhltem Standort im vorliegenden Falle auch die touristi-
schen Impulse hinzukommen).

Die Risiken dieses Modells sind bekannt und Uberschaubar; Erfahrungen aus
praktizierten Modellen Ubertragbar. Allerdings sind auch bei einem Betrieb
durch einen Zweckverband kaum weitere Einsparpotentiale redlisierbar, da die
Rahmenbedingungen denen eines kommunalen Eigenbetriebs &dhneln.

Hinzu kommt, dass dieses Modell oft an der Standortfestlegung, an persénlichen
Befindlichkeiten und an einem Dissens Uber die Verteilung der finanziellen Las-
ten scheitert.

Als Option empfehlen wir eine Prifung der Efolgsaussichten durch Aufnahme
von Sondierungsgesprdchen mit den Gemeinden der beiden Amter, die fiir ei-
ne Mitwirkung in einem Zweckverband in Frage kommen.
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7.6. Eigentumsiberiragung an einen privaten Betreiber

Anders dls im Segment Fitnessstudios und Wellnessanlagen gibt es im offentli-
chen Bdderbetrieb in Deutschland praktisch keine Modelle, die zu 100% privat
finanziert und betrieben werden. In den Einzelfdllen, in denen diesem Modell
exirem nahe gekommen wird, sind die Standorte mit anderen Standorten nicht
vergleichbar (z.B. Therme Erding bei MUnchen mit einem exzellenten Einzugs-
gebiet und nur geringer Konkurrenz, die Therme ist jedoch ausschlieBlich privat-
wirtschaftlich orientiert und wird ohne eine Ubernahme kommunaler Aufgaben
wie Schul- und Vereinsschwimmen betricben).

Selbst bei der Ubernahme eines unternehmerischen Risikos durch private Be-
treiber durch Kauf der kommunalen B&der wird meist ein Betriebskostenzuschuss
von der Gemeinde gewdhrt, um die BerUcksichtigung der &ffentlichen Interes-
sen (Schul- und Vereinsschwimmen) abzusichern.

Bei einer EigentumsUbertragung an einen privaten Betreiber gibt die Kommune
die Verantwortung fUr den B&derbetrieb aus der Hand. Sie Ubertrégt die Immo-
bilie oder das GrundstUck zur Bebauung an einen privaten Investor und Beirei-
ber (ggf. im Rahmen eines Erbpachtmodells). Die Grundstiicks- und Immobi-
lienUbertragung wird als Leistung der Gemeinde angesehen. Zur Finanzierung
seiner (Neu-) Investition erwartet der Private einen jahrlichen Betriebskostenzu-
schuss (in der Regel Uber einen Zeitraum von 20 bzw. meist 30 Jahren), als Ge-
genleistung hierfUr garantiert er den &ffentlichen Badebetrieb inklusive Schul-
und Vereinsschwimmen.

Votteile:

= Durch die klare Uberiragung des Eigentums ist die Gemeinde aus der politi-
schen Verantwortung fUr den B&derbetrieb.

= Der Private hat groBtmoglichen Spielraum fir wirtschaftliches Handeln.

= Eventuell vorhandenes Personal wird vom privaten Investor und Betreiber
Ubernommen (PersonalUbergang nach 613 a BGB). Nach der Ubergangsfrist
besteht keine Bindung an kommunales Tarifrecht mehr und es sind deutlich
gUnstigere Personalkosten und hdhere Flexibilit&t im Personaleinsatz méglich.
Dies setzt jedoch voraus, dass keine Bestandsschutzgarantien fUr die Be-
schaftigten vertraglich vereinbart werden. Auch greifen die Einsparpotentia-
le oft erst bei Neueinstellungen, da juristisch von einem Betriebsibergang
auszugehen ist.

= Der jGhrliche Betriebskostenzuschuss ist Gber einen langen Zeitraum exakt
definiert, es besteht Planungssicherheit fir die Gemeinde und fur den priva-
ten Betreiber. ‘
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= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt indirekt Gber den Betriebskostenzu-
schuss. Abschreibungen fir bereits getdatigte Investitionen in die MWSH blie-
ben jedoch bei der Gemeinde Laboe.

Nachteile:

= Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die
Unternehmenspolitik des Baderbetreibers.

= Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Gewinnen, bindet sich gleichzei-
fig sehr langfristig an den privaten Betreiber, ohne eine wirkliche Garantie zu
haben, dass der Betrieb dauverhaft gesichert ist und kommunalem Interesse
entspricht.

= Fehlende Erfahrungen mit dem langfristigen Erfolg von Privatisierungen im
Rahmen derartiger Modelle.

= Die Gemeinde sichert die (Neu-) Investition faktisch zu 100% durch den jéhr-
lichen Betrielbskostenzuschuss ab. Bei einer Insolvenz der Investoren- und Be-
tfreibergesellschaft verbleibt die langfristige Zahlungsverpflichtung. Die Ge-
meinde erhdlt im Rahmen der Heimfallregelung zwar die errichtete Immobi-
lie, muss diese kinftig jedoch selbst betreiben. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass zuvor bereits ein erfahrener Betreiber, der Uber andere Mdglichkeiten
verfUgt als die Kommune (Tarifrecht etc.) bereits an dem Standort geschei-
tert ist. Es ist also zu erwarten, dass neben dem, im Rahmen der Forfaitierung,
weiter zu zahlenden Betriebskostenzuschuss ein weiteres finanzielles Enga-
gement zur Aufrechterhaltung des B&derbetriebs (Unterdeckung aus dem
laufenden Betrieb, notwendige Sanierungs- und AttraktivierungsmaBnah-
men) erforderlich ist.

Bei einer Eigentumsiibertragung ist fir beide Verragspartner eine sorgféltige
Gestaltung der VerrGge erforderlich. Dabei ist vor allem darauf Wert zu legen,
dass sich der private Betreiber durch ein entsprechend hohes Stammkapital der
Betriebsgesellschaft oder andere geeignete Mechanismen in ausreichender
Weise an dem Betreiberrisiko beteiligt. Damit soll sichergestellt werden, dass
der Private nicht bereits durch seine Konzeptions-, Planungs- und Pre-Opening-
Leistungen ausreichend verdient hat und an dem eigentlichen Betrieb nur ein
geringes Interesse zeigt. Da es bereits bei einer Reihe vergleichbarer Modell an
anderen Standorten zu Insolvenzen gekommen ist bzw. diese nur durch eine
nachirégliche Eth6hung des kommunalen Betriebskostenzuschusses abgewen-
det werden konnten, solite man die gescheiterten Modelle genau analysieren,
um aus ihnen fiir eine Vertragsgestaltung zu lernen.
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Manchmal gibt es zudem eine Divergenz zwischen der Grundsticks- und Im-
mobilienbewertung durch die Gemeinde bzw. vorliegende Bodenwertgutach-
ten und der tatséchlichen Verwertbarkeit aufgrund der Einschréinkungen durch
den Flachennutzungsplan und einer kaum mdglichen Nutzungsénderungen
von B&derimmobilien. Faktisch sind das Grundstiick und die Immobilien oft nicht
verwertbar. Zudem ist eine haushalisrechtliche und steuerliche Prifung des Ver-
fahrens unbedingt nétig (die Grunderwerbssteuer orientiert sich nicht unbedingt
am vereinbarten Kaufpreis).

Eine Sondervariante der EigentumsUbertragung im Rahmen von PPP ist die
Grindung einer gemeinsamen Projektentwicklungsgesellschaft. Damit soll eine
Investition ermdglicht werden, die keiner der beiden Partner alleine tatigen
kénnte. Durch die kommmunale Beteiligung kdnnen zinsginstige Kommunalkredi-
te und Férdermittel leichter in Anspruch genommen werden. Wesentliche Prob-
leme liegen in der Abgrenzung der Verantwortlichkeiten (Bauhemrenschaft) und
einem genau definierten Ubergang von der Projektentwicklungs- zur Betreiber-
gesellschaft.
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7.7. Betrieb im Rahmen einer Offentlich-Privaten Partnerschaft (PPP)

Trotz regelmdBig wiederkehrender Kritik an diesen Modellen spricht vieles for
eine Zusammenarbeit der Stddte und Gemeinden oder anderer Institutionen
der offentlichen Hand, die als Sachaufwandstréger von B&deranlagen agieren,
mit privaten Betreibern. Letztere haben den Vorteil, dass sie aus der Branche
kommen und entsprechende Fachkenntnisse bindeln. Die handelnden Perso-
nen verflgen in der Regel Uber eine entsprechende Affinitdt zu den besonde-
ren Erfordernissen bei der Betreibung einer Freizeiteinrichtung und Uber be-
triebswirtschaftliche Kenntnisse sowie auch Uber einen Willen zur Ausrichtung
des eigenen Handelns am wirtschaftlichen Erfolg.

Im Kern ist mit ,,PPP" (Private-Public-Partnership) immer dasselbe gemeint, ndm-
lich im weitesten Sinne das Konzept einer privatwirtschaftlichen Beteiligung an
der Finanzierung und Verwaltung von Infrastrukiuren und Leistungen des &ffent-
lichen Sektors. Dennoch unterliegen die Projekte, auf die dieser Begriff ange-
wendet wird, einer groBen Spannweite. Dies liegt daran, dass es in Deutschland
keine rechtlich verbindliche Definition von PPP gibt, was von Seiten der Kritiker
zum Vorwurf der Unschdrfe sowie der Beliebigkeit seines Gelrauchs fUhrt.

Das Einschlagen dieses neuen Wegs zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben bedeu-
tet, dass privates Kapital und Fachwissen herangezogen werden, um staatliche
Aufgaben zu erfillen. Bedingt durch knappe &ffentliche Kassen erhoffen sich
die politischen Gebietskérperschaften, durch die Kooperation von 6ffentlicher
Verwaltung und privaten Unternehmen, ihre Aufgaben besser und vor allem
kostengUnstiger erfUllen zu kénnen.

Die Hoffnung basiert auf der Erwartung, dass die jeweiligen Partner ihre spezifi-
schen Stdrken in das Projekt einbringen und die Erflllung der Aufgaben
dadurch besonders effektiv von statten geht, was letztlich die éffentliche Hand
und damit den Steuerzahler entlasten soll. Um dies zu gewdhrleisten, wird in der
Regel vor Abschluss der PPP eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durchgefihrt,
welche auf einem Lebenszyklus-Konzept basiert. Lebenszyklus-Konzept bedeu-
tet, dass die Kosten fUr das Projekt Gber seine gesamte Laufzeit berechnet wer-
den - also von den Planungs-, Uber die Bau- und Betrieloskosten bis hin zu den
Verwertungskosten

Durch die zunehmende wirtschaftliche Belastung der Kommunen suchte man
Anfang der 80er Jahre nach Mdoglichkeiten, die Bdderbetricbe als freiwilige
Leistungen aufrechtzuerhalten und die Haushalte zu entlasten. In diesem Zu-
sammenhang entstanden die ersten PPP-Modelle im Bdderbereich. Hierbei
dienten PPP-Modelle nicht nur als Finanzierungsmodell bei der Realisierung von
neuen Freizeitanlagen, sondern auch zur DurchfUhrung von Sanierungs- und
AttraktivierungsmaBnahmen bestehender Bade- und Schwimmangebote und
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der Ubemahme der Einrichtungsbetreibung durch Private, sowohl bei Neubau-
ten als auch bei bestehenden Anlagen.

Ausgangspunkt vieler PPP-Modelle im B&derbereich ist das schon mehrfach
benannte Problem zahlreicher Kommunen, aufgrund der Haushalislage die er-
forderliche Sanierung oder den Neubau von entsprechenden Immobilien nicht
mehr darstellen zu kdnnen. Indem die Aufgabe der Finanzierung und Errichtung
der Immobilien zun&chst einem privaten Unternehmen Uberiragen wird (wel-
ches im Gegenzug einen garantierten Investitions- bzw. Betrielbskostenzuschuss
Uber einen entsprechenden Vertragszeitraum erhdlt), vermeidet die Gemeinde
eine hohe einmalige Belastung.

PPP-Modelle im B&dermarkt sind, im Gegensatz zu einigen herkdbmmlichen Vari-
anten, vor allem dadurch geprdgt, dass die privaten Partner der Kommunen
nicht nur ein Interesse an der Finanzierung, sondern auch an der Betreibung der
errichteten Baderanlagen haben (bzw. haben sollien). Die Ausgangssituation
fur PPP-Uberlegungen sind bei fast jedem B&derbetrieb die gleichen:

Kommunale Bdder sind mit wenigen Ausnahmen Zuschussbetriebe. Die Belas-
tung der kommunalen Haushalte erfordert eine Konzentration der Stadte und
Gemeinden auf ihre Pflichtaufgaben. Der B&derbetrieb steht hingegen zwi-
schen offentlicher Daseinsvorsorge und freiwilliger Leistung. Die auch durch den
TVOD begrindeten relativ hohen Personalkosten und vor allem die Entwicklung
der Energiekosten in den vergangenen Jahren fOhrten zu einer deutlichen Stei-
gerung des erforderlichen Betriebskostenzuschusses. Durch das Engagement
eines privaten Betreibers erhofft man sich eine verbesserte Wirtschaftlichkeit
und damit eine Entlastung des Haushaltes durch eine Reduzierung des Zu-
schussbedarfs. ‘

Auch ein Sanierungsstau ist hdufig Anlass dafir, Gber PPP-Modelle nachzuden-
ken. Sind keine Mittel fir die erforderlichen SanierungsmaBnahmen oder Ersatz-
neubauten vorhanden, kann durch PPP-Modelle, bei denen zundchst private
Investoren diese Verpflichtung Ubernehmen, trotz angespannter Finanzsituation
der Kommunen eine entsprechende MaBnahme realisiert werden. Gerade bei
PPP-Modellen im Bdderbereich bringen die Investoren jedoch haufig nur gerin-
ge Eigenmittel in die Partnerschaft ein, die Finanzierung wird durch Banken
Ubernommen und deren Engagement durch Forfaitierungsmodelle abgesi-
chert. Bei diesen wird der kommunale Betriebskostenzuschuss Uber den Ver-
tragszeitraum (in der Regel 20 bis 30 Jahre) an die finanzierende Bank abgetre-
fen.

PPP-Modelle k&énnen auch dann einen Ausweg darstellen wenn die Handlungs-
fahigkeit kommmunaler Bader, etwa durch die Gesetze der Kameralistik, die Bin-
dung an Tarifvertrdge und nicht zuletzt durch politische Vorgaben, die den As-
pekt der Wirtschaftlichkeit auBer Acht lassen (Gestaltung von Eintrittstarifen,
Schul- und Vereinssport etc.), begrenzt sind. Hier haben private Betreiber in der
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Regel einen gréBeren Spielraum als Kommunen. Anlass fir Uberlegungen zur
Umsetzung eines PPP-Modells kann aber auch die Tatsache sein, dass der pri-
vate Betreiber ein wesentlich gréBeres Know-how in der erfolgreichen Gestal-
tung eines Bdderbetriebs mitbringt (z.B. Angebotsgestaltung, Personalfihrung
und -schulung, Marketing etc.).

Unternehmen, die PPP-Modelle im Badermarkt anbieten, sind hdufig zundchst
aus Planungsbiros fir Freizeitanlagen entstanden (=Architekten und Fachinge-
nieure). Anders als bei konventionellen PPP-Modellen sind also keine Fonds und
gréBere kapitalgebende Gesellschaften die Partner der 6ffentlichen Hand,
sondern in der Regel mittelstandische Unternehmen mit deutlich geringerer Ka-
pitaldecke.

Vor- und Nachteile der verschiedenen PPP-Varianten werden bei den nachfol-
genden Einzelbetrachtungen dargestellt.
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7.7.1. Pachimodelle

Hierbei verpachtet die Gemeinde, die das Bad errichtet, dieses an eine private
Gesellschaft. Die Personalhoheit und die Betriebskosten liegen bei der Pdchte-
rin, ebenso die Kosten fir die Instandhaltung des beweglichen Mobiliars. Sanie-
rungs- und Wartungskosten ab einer bestimmien GréBe liegen in der Regel zu-
ndchst bei der EigentUmerin. Bei diesem Modell sind langfristige Vertrége erfor-
derlich, um die gegenseitigen Verpflichtungen abzusichern.

Eine Variante dieses Pachtmodells sieht vor, dass die P&chterin in das Eigentum
der Verpdchterin investiert (Finanzierung der Sanierungs- und Attraktivierungs-
maBnahmen aus dem laufenden Betrieb). Hierbei bedarf es einer veriraglichen
Absicherung, in der auch der Heimfall geregelt ist. Grundsatzlich wird auch bei
diesem Modell ein Betriebskostenzuschuss der Kommune an die Pdchterin zu
zahlen sein, zumindest gibt es nur wenige Standorte in der Bundesrepublik
Deutschland, an denen die Pachter tatséchlich auf eigenes Risiko so erfolgreich
wirtschaften, dass eine reale Pacht gezahlt werden kann und kein Ausgleich
eines Defizits durch einen entsprechenden Zuschuss erfolgen muss.

Meist werden solche Pachtmodelle gestitzt durch einen kommunalen Betriebs-
kostenzuschuss, der mit der ZurverfiUgungstellung von Belegstunden fUr Schul-
und Vereinssport durch den Betreiber begrindet wird. Ein Pachtvertrag macht
nur dann Sinn, wenn die Gemeinde bereit ist, dem privaten Betreiber umfas-
sende Handlungs- und Gestaltungsspielrume zu gewdhren, damit dieser den
Betrieb an dessen Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Auf den ersten Blick erfolgt hier eine starkere Risikoverteilung, in letzter Konse-
guenz bleibt dieses jedoch auch in diesem Modell bei der Gemeinde. Die Ver-
pachtung an einen Privaten ermdglicht prinzipiell eine groBere wirtschaftliche
Unabhdngigkeit und eine stdrkere Abgrenzung von Politik und Verwaltung vom
operativen B&derbetrieb. So kann sich die Kommune bspw. gegentiber der Of-
fentlichkeit auf geringere Einflussmdglichkeiten berufen, wenn etwa erforderli-
che Eintrittspreiserhbhungen und andere unpopuldre MaBnahmen durchge-
fOhrt werden (mUssen).

Ob eine Nominalpacht fUr einen symbolischen Betrag erhoben wird oder aber
ein der ortsUblichen Pachtzahlungen angegdlichener Betrag, ist vorrangig ab-
hdngig von steuerlichen Grinden. Denn in der Regel muss aufgrund der Er-
tragssituation die Pacht indirekt Gber den Betriebskostenzuschuss (begrindet
meist mit der DurchfUhrung von Schul- und Vereinsschwimmen in den Anlagen)
rickvergUtet werden. Wesentliche Aspekt der Veriragsgestaltung bei Pachi-
modellen sind die Sicherstellung der erforderlichen Investitionsmittel fir Sanie-
rungen und Aftraktivierungen und gegebenenfalls eine Absicherung von Inves-
titionen des Pachters in fremdes Eigentum.
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Vorteile:

Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzeption
und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

Personal wird beim Pdchter beschdftigt (Personallbergang nach 613 a
BGB), dadurch keine Bindung an kommunales Tarifrecht und deutlich gins-
tigere Personalkosten und héhere Fexibilitét. Dies sefzt jedoch voraus, dass
keine Bestandsschutzgarantien fUr die Beschdaftigten vertraglich vereinbart
werden. Auch greifen die Einsparpotentiale oft erst bei Neueinstellungen, da
juristisch von einem BetriebsUbergang auszugehen ist.

Nachteile:

Investitionslast und unternehmerisches Risiko fUr Investition und Betrieb liegen
bei der Gemeinde.

Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die
Unternehmenspolitik des Betreibers.

Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Gewinnen, und bei einer Kombi-
nation aus Fixpacht und umsatzorientierter Pacht ist eine Kontrolle nur be-
dingt moglich.

Die Finanzierung der Investitionen erfolgt ggf. Uber die Gemeinde, Ab-
schreibungen mussen erwirtschaftet werden.

Fazit: Pachivertirdge kénnen dann eine sinnvolle Lésung sein, wenn die Ge-
meinde die Investitionslast fir ein Bad selbst tragen kann, aber iber kein aus-
reichendes eigenes Know-how und keine entsprechende ,,Manpower* verfigt,
um den Baderbehrieb kompetent managen zu kénnen. Zudem kann durch eine
Personaliiberiragung ein wesentlicher Kostenfaktor des Baderbetriebs deutlich
ginstiger gestaltet werden (geringere Léhne und Gehdilter). Bei einem Pacht-
verlrag wird die privatwitschaftliche Filhrung des Betriebs nach auBen noch
deutlicher kommuniziert als bei den Management- und Geschdéfisbesorgungs-
modellen.
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7.7.2. Managementvertrag

Im Rahmen von PPP-Modellen sind Managementvertrge die einfachste Form.
Dabei kauft die Gemeinde externes Know-how ein, indem das Management
des Baderbetriebs bzw. der Baderbetriebe durch eine private Gesellschaft er-
folgt. Personalhoheit, Betriebskosten, Einnahmen etc. verbleiben bei der Ge-
meinde. Meist wird eine Kombination aus einer Grundvergitung und einer er-
folgsorientierten VergUtung vereinbart. Bei einem Managementmodell obliegt
die Investitionslast der Gemeinde oder einer kommunalen Gesellschaft. Das
erforderliche Know-how fir die Konzeption und Planung der Anlage und fUr ei-
nen erfolgreichen Start (Pre-Opening) bei einem Neubau kann Uber Beraterver-
tr&ige ebenfalls von Privaten eingekauft werden.

Bei der Gestaltung des Managementvertrages ist darauf zu achten, dass das
private Unternehmen ein ernsthaftes Interesse an einer wirtschaftlichen Betrei-
bung hat. Aus Sicht der Kommune sollie die Management Fee daher in der
Grundgebuhr relativ niedrig gehalten werden (um lediglich die Fixkosten des
privaten Betreibers zu decken) und stark auf eine Erfolgsorientierung abzielen.
Dabei ist wiederum darauf zu achten, dass die Erfolgsorientierung nicht an den
Umsatzen festgemacht wird, sondern an den Gewinnen, da sonst die Gefahr
besteht, dass das private Unternehmen die Kostenseite zugunsten der Generie-
rung moglichst hoher Umsdaize vernachlassigt. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine hachhaltige Betreibung sichergestellt wird (Festlegung bestandserhal-
tender Investitionen und von Attraktivierungsinvestitionen).

Der Erfolg eines Bades steht und féllt besonders bei diesem Modell, neben der
entscheidenden Wahl des geeigneten Makro- und Mikrostandortes, mit einer
kompetenten Betriebsleitung vor Ort.

Vorteile:

= Die Gemeinde kauft relativ ginstig Betriebs- und Marketing-Know-how ein.

= Die Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzepti-
on und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

= Die Gemeinde hat Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z.B.
Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen
und Vereine, Personaleinsatz etc.) und bestimmt weitgehend die Unterneh-
menspolitik des B&derbetriebs.

= Kurzfristige Vertragslaufzeiten und Vertragskindigung sind méglich.

= Die Gemeinde profitiert unmitteloar von mdglicherweise erzielten Gewin-
nen.
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Nachteile:

» Das unternehmerische Risiko fUr die Investition und den Betrieb liegt bei der
Gemeinde.

= s bleibt bei der Bindung an kommunale Tarifstrukturen, dadurch entstehen
hdhere Personalkosten und geringere FlexibilitGt als bei einem Betrielb durch
ein Privatunternehmen.

= |n der Regel gibt es eine starke Einflusshahme von der politischen Seite, ohne
BerUcksichtigung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,sozialverirégliche Ein-
frittspreise”, Trainingszeiten der Vereine etc.).

= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt Uber die Kommune, die Abschrei-
bungen missen erwirtschaftet werden.

Fazit: Managementveririge sind dann eine sinnvolle Lésung, wenn die Ge-
meinde die Investitionslast selbst tragen kann, aber iber kein ausreichendes
eigenes Know-how und keine entsprechende ,,Manpower* verfiigt, um den Ba-
derbetrieb kompetent managen zv kénnen, und dennoch auf dlle Entschei-
dungen Einfluss haben méchte.
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7.7.3. Geschc’jf’rsbesorgungsver’rrog

Eine WeiterfGhrung des Managementmodells ist der Geschdfisbesorgungsver-
trag. Dabei ,kauft" die Gemeinde ebenfalls externes Know-how ein, indem die
Betreibung des Freizeitbades durch eine private Gesellschaft erfolgt. Die Kosten
fUr Investition, Wartung/Instandsetzung, Attraktivierung etc. liegen bei dem je-
weiligen Eigentimer der Bader, also der Kommune beziehungsweise einer
kommunale Gesellschaft als Vertragspartnerin. Die Personalhoheit liegt nun
aber bei der Betreibergesellschaft. Wird der reine Managementverirag also
ausgeweitet zu einem umfassenderen Geschaftsbesorgungsverirag, der auch
ein ,Outsorcing” des Persondls in die private Betreibergesellschaft vorsieht, so
besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der Personalkosten. Nicht immer wird
diese aus politischen Grunden auch genutzt.

Die Gemeinde zahlt dem Betfreiberunternehmen einen zu definierenden Be-
triebskostenzuschuss zum Ausgleich etwaiger Defizite und zur ErfUllung der Ge-
winnerwartung des privaten Betreibers. Wesentlich fir einen Erfolg dieses Mo-
dells ist, neben den schon beim Managementverirag geltenden Punkte, eine
fur beide Seiten faire Aufteilung des unternehmerischen Risikos. Bei der Gestal-
tung des Geschaftsbesorgungsvertrages ist darauf zu achten, dass das private
Unternehmen ein emnsthaftes Interesse an einer wirtschaftlichen Betreibung hat.
Ein Geschéfisbesorgungsvertrag macht (analog zum Managementvertrag) nur
dann Sinn, wenn die Gemeinde auch bereit ist, dem privaten Betreiber umfas-
sende Handlungs- und Gestaltungsspielrdume zu gewahren, damit dieser den
Betrieb an dessen Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Vorteile:
» Die Gemeinde kauft relativ gunstig Know-how im Betrieb und im Marketing.

= Die Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzepti-
on und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

« Das Personal wird beim Geschdftsbesorger beschaftigt (Personallbergang
nach 613a BGB), dadurch besteht nach der Ubergangsfrist keine Bindung
an kommunales Tarifrecht mehr und deutlich gunstigere Personalkosten und
héhere Flexibilitat im Personaleinsatz sind die Folge. Dies setzt jedoch voraus,
dass keine Bestandsschutzgarantien fur die Beschdaftigen veriraglich verein-
bart werden. Auch greifen die Einsparpotentiale oft erst bei Neueinstellun-
gen, da juristisch von einem BetriebsUbergang auszugehen ist.

=« Die Gemeinde hat weitgehendes Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsaiz etc.) und beeinflusst die Unter-
nehmenspolitik des Betreibers.
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»  Kurzfristige Vertragslaufzeiten und Vertragskindigung sind moglich.

= Bei enfsprechender Ausgestaltung des Vertrags kann der private Betreiber
zu wirtschaftlichem Handeln motiviert werden und die Gemeinde profitiert
von eventuell erzielten Gewinnen.

Nachteile

= Unternehmerisches Risiko fir Investition und Betrieb liegt letztlich bei der
Gemeinde.

= In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne BerUcksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,sozialvertragliche Eintrittspreise”,
Trainings-zeiten der Vereine etc.).

= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt Gber die Kommune, Abschreibun-
gen mussen erwirtschaftet werden.

Fazit: Geschdftsbesorgungsvertréige sind dann eine sinnvolle Lésung, wenn die
Gemeinde die Investitionslast selbst tragen kann, aber Uber kein ausreichendes
eigenes Know-how und keine enisprechende ,Manpower" verfiigt, um den B&-
derbetrieb kompetent managen zu kénnen. Zudem kann, im Idealfall durch
eine Personaliibertragung ein wesenilicher Kostenfaktor des Bdderbetriebs
deutlich giinstiger gestaltet werden (geringere L6hne und Gehdlter). '

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und méglichen BetiebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
© con.pro GmbH Kommunalberatung 2016, Seite 87



CONEPro cmobx

Kommunalberatung

7.7 4. PPP-Modell fir Planung, Bau und Betrieb (Forfaitierungsmodell)

PPP-Kooperationen zur Finanzierung und Betreibung von Bdderneubauten, spe-
ziell von gréBeren Anlagen wie Freizeitb&dern und Thermen, werden in der Re-
gelim Rahmen von Forfaitierungsmodellen vorgenommen.

Bei diesem Modell gibt die Gemeinde die Verantwortung fir den B&derbetrieb
grundsdatzlich aus der Hand, Einflussméglichkeiten auf bestimmie Aspekte wie
Offnungszeiten, Nutzungsfenster fir Schul- und Vereinsschwimmen etc. sind ver-
fraglich zu regeln. Sie Ubertragt das Grundstick zur Bebauung an einen priva-
ten Investor und Betreiber (ggf. im Rahmen eines Erbpachtmodells). Zusatzlich
kénnen weitere schon bestehende kommunale B&der an den privaten Betrei-
ber Ubergeben werden, um einen Bdderbefrieb aus einer Hand zu garantieren.
Die GrundstUcks- und ImmobilienUbertiragung wird als Leistung der Gemeinde
angesehen. Zur Finanzierung der Investition erwartet der Private einen jahrlichen
Betriebskostenzuschuss (in der Regel Uber einen Zeitraum von 20 bzw. meist 30
Jahren), als Gegenleistung hierfir garantiert er den &ffentlichen Badebetrieb,
gegebenenfalls inklusive Schul- und Vereinsschwimmen.

Der Investor/Betreiber tritt seine Forderungen gegen die Gemeinde an die fi-
nanzierende Bank ab. Die Gemeinde stellt diese Abtretung einredefrei und ge-
wdhrleistet damit die jahrliche Zahlung an die Bank, unabhéngig von einem
Erfolg oder Misserfolg bzw. von einem Weiterbestehen oder einer SchlieBung
der zu errichtenden Immobilie.

Die Bank sichert durch dieses Forfaitierungsmodell ihren Kredit fUr die Finanzie-
rung des Freizeitbadbaus ab. Der Investor/Betreiber kann so ohne, bzw. nur mit
sehr geringem Eigenkapital, die erforderlichen Investitionen fir den Neubau
tatigen. Dies bedeutet aber auch, dass das Investitions- und Betreiberrisiko fak-
tisch bei der Kommune liegt.

Die Rahmenbedingungen des PPP-Modells werden in der Regel wie folgt defi-
niert:

= Die Vertragsdauer betrégt meist 20 bzw. 30 Jahre.

» Die Gemeinde verpflichtet sich fur diesen Zeitraum zur Zahlung eines jahrli-
chen Betriebskostenzuschusses.

= Der private Investor/Betreiber verpflichtet sich zur Errichtung und Betreibung
eines Bades und zur DurchfUhrung regelmd@Biger Sanierungs- und Attraktivie-
rungsmaBnahmen, zur daverhaften Erhaltung und zur markigerechten Posi-
tionierung der Anlage. DarUber hinaus verpflichtet er sich gegebenenfalls
zur Durchfihrung von Schul- und Vereinssport in einem zu definierenden Um-
fang.
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= Bei Ubernahme eines bestehenden Bé&derbetriebs oder Erichtung eines Er-
satzneubaus fUr ein bestehendes Bad erfolgt eine Uberiragung des in der
Anlage beschdaftigten Personals in Anlehnung an § 613 a BGB.

= Die Gestaltung des Angebotsprofils wird dem kinftigen Betreiber Gberlassen,
die Gemeinde definiert in dem Vertragswerk lediglich die Mindeststandards
fOr GréBe, Raumprogramm und Ausstattung.

Bei der Umsetzung eines solchen Modells kommt es zu diffizlen Vertragskonstel-
lationen. Zwischen der Gemeinde und einer zu grindenden Projektgesellschaft
werden beispielsweise folgende Vertr&ige geschlossen:

Rahmenvertrag,
Betreibervertrag,
Errichtungsvertrag,
Erbbauvertrag,
Heimfallvereinbarung.

Zwischen der Projektgesellschaft und der finanzierenden Bank werden folgende
Vertrdge geschlossen:

= Darlehensvertrag,
=  Forderungskaufverirag.

Zwischen der Gemeinde und der finanzierenden Bank werden folgende Ver-
fr&ge bzw. Vereinbarungen geschlossen:

= Heimfallvereinbarung,
= Einrede- / Einredeverzichtsvereinbarung.

Gegebenenfalls kommt es zwischen der Projekigesellschaft und Anderen zu
weiteren Vertrdigen, an denen die Gemeinde nicht unmittelbar beteiligt ist, zum
Beispiel:

GeneralUbernehmerverirag (mit einer Objektgesellschaft fir Planung/Bau),
Generalplanervertrag (mit Planungsgesellschaft),
Generalunternehmerverirag (mit Bauunternehmen),
Betriebsmanagementverirag (mit einer Betriebsgesellschaft des Privaten, die
nicht identisch mit der Projektgesellschaft ist).

Diese VerirGge dienen dazu, bereits in der Pre-Opening-Phase Leistungen des
privaten Partners abrechnen zu kénnen. Der Sonderfall einer kommunalen Be-
teiligung an der Projekigesellschaft bedarf weiterer vertraglicher Konstellatio-
nen. Ein Schema der Geschdaftsbeziehungen zwischen den einzelnen Partnern
verdeutlicht die Komplexitat dieses Modells.
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Die genannten Vertragskonstellationen zeigen bereits, dass es einen umfassen-
den Know-hows und einer entsprechenden juristischen Kompetenz bedarf, um
mdglich ,FuBangeln" in den Vertragskonstellationen zu erkennen und rechtzei-
tig darauf zu reagieren. Bei der Absicherung mdglicher gewlnschter Einfluss-
moglichkeiten fUr die Gemeinde (Schul- und Vereinsschwimmen etc.) gibt es
grundlegend zwei Moglichkeiten:

= eine Beteiligung an der Projektgesellschaft, oder
= eine entsprechende Vertragsgestaltung, die ausreichend Einfluss zulé&sst.

Bei einer Beteiligung der Gemeinde an der Projekigesellschaft genlgt bereits
eine Minderheitsbeteiligung, um die Rechte einer Gesellschafterin in Anspruch
nehmen zu kdnnen (andererseits aber auch deren Pflichten Ubernehmen zu
mussen, zum Beispiel bei einer Kapitalerhdhung).

Die notwendige Transparenz der Geschdaftstatigkeit des privaten Partners er-
reicht die Gemeinde gegebenenfalls durch:

= eine Prdsenz im Aufsichtsrat der Projektgesellschaft (diese ist jedoch nicht an
eine Beteiligung an der Projektgesellschaft gebunden und kann auch so
vertraglich eingefordert werden),

= eine veritraglich gesicherte Présenz bei den Gesellschafterversammlungen,

= oder eine vertraglich gesicherte jederzeit zu gewdhrende Einsicht in die
Buchhaltung.

Nur wer sich in das Alltagsgeschdft kontinuierlich einbindet, wird tatséchlich
auch einen umfassenden Einblick in das Geschdftsgebaren erhalten. Die ge-
wuinschie Kontrollfunktion ist daher in einem sehr hohen MaBe abhdangig von
der Kompetenz und der Intensitdt der Auseinandersetzung mit der Materie
durch die Verireter der Gemeinde.

FUr eine gedeihliche Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem priva-
ten Investor/Betreiber sind vor allem zwei Faktoren zu berlcksichtigen:

= Das Engagement des Privaten in der Projekt- und ggf. der Betriebsgesell-
schaft muss mit einem so hohen Eigenkapitalanteil oder vergleichbaren Leis-
fungen belegt werden, dass davon auszugehen ist, dass dieser ein ernsthaf-
tes Betreiberinteresse hegt und nicht nur an der Planung und Errichtung des
Bades interessiert ist.

= Der private Investor und Betreiber sollte sich der Gemeinde gegeniber zu
einer vollstdndigen Offenlegung der Planungs- und Baukosten verpflichten.
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DarUber hinaus sollten die Vertragskonstellationen genau geprift werden auf:

= den Umfang der Leistungen, die der private Betreiber durch eigene Unter-
nehmen erbringen lasst (bei Planung, Baubegleitung, Marketing etc.), und
deren Abrechnungsmodus,

= eine genaue Definition der Dynamisierung von Betriebskostenzuschissen
etc.,

= eine moglichst prézise Endschafts- und Heimfallregelung,

= moglichst exakte Festlegungen zu den Sanierungs- und Aftraktivierungsver-
pflichtungen des privaten Betreibers, um zu verhindern, dass dieser bereits
Jahre vor Ende des Verirags das Bad nur noch ,,auf VerschleiB fahrt", um
moglichst viel Gewinn aus dem Betrieb zu generieren.

In einem Vergleich der Vor- und Nachteile eines solchen spezifischen Modells
der Zusammenarbeit zwischen der ,6ffentlichen Hand" und dem privaten Un-
ternehmertum ergibt sich folgendes Bild:

Vorteile:

= Durch die klare Ubertragung des Eigentums ist die Gemeinde aus der politi-
schen Verantwortung fir den Baderbetrieb.

= Der Private hat groBtmdéglichen Spielraum fir wirtschaftliches Handeln.

» Das Personal muss vom privaten Investor/Betreiber Ubernommen werden
(Personaliibergang nach 613a BGB), dadurch nach Ubergangsfristen keine
Bindung an kommunales Tarifrecht und deutlich ginstigere Personalkosten
und héhere Flexibilitat.

» Der j&hrliche Betriebskostenzuschuss ist Gber einen langen Zeitraum exakt
definiert, es besteht Planungssicherheit fir die Gemeinde.

= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt in der Regel indirekt Uber den Be-
triebskostenzuschuss, die Abschreibungen muissen daher nicht von der Ge-
meinde erwirtschaftet werden.

Nachteile:

= Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Eni-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss die Un-
ternehmenspolitik des Betreibers.
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= Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Gewinnen, bindet sich gleichzei-
tig sehr langfristig an den privaten Betreiber, ohne eine Garantie zu haben,
dass dieser den Betrieb Uber die gesamte Vertragslaufzeit ordnungsgemdaB
aufrechterhdit.

Eine Sondervariante der EigentumsUberiragung im Rahmen von PPP, ist die
Grindung einer gemeinsamen Projekigesellschaft, bei der die Gemeinde und
der Private Anteile halten.

Angesichts der komplexen Fragestellungen, die bereits mit den genannten
konventionellen Betreibermodellen verbunden sind, verwundert es nicht, dass
eine so komplizierte Konstruktion wie die Private-Public-Partnership bei Planung,
Errichtung und Betrieb eines Bades mit Forfaitierung zumindest in der Wahrneh-
mung der Offentlichkeit die meisten Probleme bereitet. Welche durch Presse-
meldungen Uber gescheiterte Projekte noch verstérkt werden, ohne dass eine
detaillierte Prifung und ErlGuterung der Hintergrinde erfolgt.

Dies ist bedauerlich, denn eigentlich weist dieses Modell einen durchaus gang-
baren Weg auf, um den Kommunen eine finanzielle Planungssicherheit zu er-
maoglichen. Unabdingbar hierfUr ist jedoch eine offene Diskussion Uber Mdglich-
keiten, Grenzen und Fallstricke des Konzepfts. Gescheiterten Modellen in jings-
ter Vergangenheit liegt oft ein unehrlicher Umgang miteinander zugrunde: Zu
hohe Erwartungen, die seitens der Gemeinden gehegt und von privaten Part-
ner geschUrt wurden. Unredlistische Ans&tze in den Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen und politische Vorgaben der Gemeinden, die diesen von den privaten
Betreibern zugestanden wurden, um den Auftrag zu bekommen (wohl wissend,
dass diese nicht zu halten sein werden) sind nur zwei Aspekie, in denen der
Misserfolg von Anfang an begrindet sein kann.

Die hohe Komplexitdt der Vertragswerke mit bis zu 15 Einzelverirdgen, die die
gegenseitigen Rechte und Pflichten regeln, Uberfordert meist diejenigen, wel-
che Uber das Projekt entscheiden mUssen. Bei den Beratern liegt hier eine hohe
Verantwortung. Es genigt oft nicht, durch entsprechende (vermeintliche) Absi-
cherungen ein ausreichendes Betreiberinteresse sicherzustellen, wenn Planung,
Bau und Betreibung aus einer Hand (bzw. mehreren Hdnden einer Anbieterge-
meinschaft) erfolgen und vor Erdffnung des Bades bereits entsprechende Ge-
winne realisiert werden konnten.

Die Gemeinden missen sich darUber im Klaren sein, dass im Falle einer Insolvenz
der Betreibergesellschaft der Heimfall ausgeldst wird und sie (neben der in der
Forfaitierung eingegangenen Verpflichtung den Banken gegenUber) nun ge-
gebenenfalls ein Bad weiter am Leben halten mUssen, an dem bereits ein pro-
fessioneller Betreiber gescheitert ist. Dennoch: Bei einem fairen, offenen Um-
gang der Verfragspartner und bei einer ausreichenden AufklGrung Ober ver-
bleibende Risiken kann dieses Modell eine duBerst interessante und empfeh-
lenswerte Option fUr eine langfristige Sicherung und Verbesserung des kommu-
nalen Baderangebots darstellen.
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7.8. Fazit und Empfehlung zum Betreibermodell

Eine finale Empfehlung fir ein Betreibermodell ist abhdangig von der Entschei-
dung, wie eine zukunfisfdhige Gestaltung des B&derbetriebs in Laboe bezie-
hungsweise den Amtern Probstei und Schrevenborn aussehen wird. Daher kann
an dieser Stelle nur eine grundsdétziche Empfehlung gegeben werden:

= Enischeidet sich die Gemeinde Laboe dafir, ein reines Sporthallenbad neu
zu errichten und den Bdderbetrieb ausschlieBlich auf die kommunale Da-
seinsvorsorge mit einer einfachen Grundversorgung fUr die Bevdlkerung zu
reduzieren, dann empfiehlt es sich, eine kommunale Betreiberschaft ideal-
erweise im Rahmen eines Zweckverbandes anzustreben.

» Enfscheidet sich die Gemeinde Laboe daflr, den Neubau eines Hallenba-
des mit zusatzichem Profitcenter (z.B. Saunalandschaft) anzustreben, bei
dem das die kommunale Daseinsvorsorge ergdnzende Angebot einen we-
sentlich hoheren Kostendeckungsbeitrag leisten kann, als die Badeland-
schaft selbst, dann kann es generell Sinn machen, neben der ebenfalls be-
stehenden Option eines Zweckverbandes, Uber eine Realisierung des Vor-
habens im Rahmen eines PPP-Modells nachzudenken.

= |n der Offentlichkeit diskutierte L&sungen, bei denen etwa ein Fdrderverein
oder eine 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 betrachtendes Szenario. Die Erfah-
rungen aus vergleichbaren Modellen in der Bundesrepublik Deutschland
zeigen, dass bei gréBerem Nachinvestitionsbedarf und/oder steigenden Be-
triebskosten die Bader sehr schnell wieder an die Kommunen zurlickgege-
ben werden.

Daher ist aus unserer Sicht nur eine Variante hinsichtlich der Errichtung und des
Betriebs eines Hallenbades im Amt Probstei umsetzbar und auch zv empfehlen:
Die Erichtung eines bedarfsgerechten Neubaus, bei dem Investition und Be-
trieb in einem gemeinsamen Kraftakt aller Gemeinden des Amtes erfolgen (un-
ter BerOcksichtigung sdmtlicher Férdermoglichkeiten). Hierzu wdére ein Iweck-
verband zu grinden.

Nur auf diesem Weg kann sowohl eine Sicherung der kommunalen Daseinsvor-
sorge erfolgen (die jedoch, was das Thema Schwimmen angeht, eine freiwillige
Leistung der Gemeinden darstellt) als auch ggf. ein Impuls fiir die Entwicklung
eines qudlitatsorientieiten Bade- und Gesundheitstourismus gegeben werden,
mit dem die touristischen LeistungsirGger auf dem Gebiet des Amtes Probstei
gestiizt werden kdnnen. In diesem Falle ist der bisherige Standort der Meerwas-
serschwimmbhalle trotz einiger Schwierigkeiten (Fldchenentwicklung, Parkplatzsi-
tuation etc.) die erste Wahl. Die finanzierenden Gemeinden missen sich aber
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darUber im Klaren sein, dass der Investitionsbedarf sich im Vergleich zur vorlie-
genden Prognose erhéhen wird, wenn die tatsGchlichen Besucherpotentiale
aus dem Primd@r- und vor allem auch aus dem Sekunddrmarkt ausgeschopft
werden solien.
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