NACHRICHTEN DER PROJEKTGRUPPE SCHWIMMBAD
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Liebe Pfungstadterinnen und Pfungstédter,

vor fast genau einem Jahr habe ich an gleicher Stelle
aus der Projektgruppe Schwimmbad-Neubau berichtet.
Nun ist es wieder an der Zeit Sie darliber zu unterrichten,
welche Fortschritte wir gemacht haben und wie der
aktuelle Sachstand ist.

ZEITRAUM MARZ 2022 BIS FEBRUAR 2023
Zunéachstwar es uns wichtig, dass wir eine fachtechnische
Begleitung im gesamten Verfahren nutzen kénnen. Das
Schwimmbad ist derzeit das groBte Bauvorhaben in
Pfungstadt und bedarf daher einer standigen Begleitung
und Unterstilitzung auf der Bauherrenseite. Somit haben
wir europaweit die Leistung eines Projektsteuerers, mit
umfangreicher Erfahrung im Baderbau, ausgeschrieben.
Den Zuschlag erhielt das Biro Hitzler Ingenieure,
Minchen, mit einer Niederlassung in Frankfurt am
Main, die seit Juli 2022 unser Projekt begleitet.

Vorab hatten wir europaweit den Rickbau des
Schwimmbades ausgeschrieben. Nach Erteilung des
Zuschlags konnte bereits Ende Juli 2022 mit den ersten
Rickbauarbeiten begonnen werden. Im Marz 2023
waren die Arbeiten beendet. Die Pfungstddterinnen und
Pfungstadter kénnen das Ergebnis auf dem Gelénde des
alten Schwimmbads noch heute sehen. 16.900 Tonnen
Recyclingmaterial, welches geprift und testiert wurde
und damit zum Einbau z. B. als Sauberkeitsschicht
unter unserem neuen Schwimmbad geeignet ist und
verwendet werden darf. Auch im Untergrund von
Wege- und StraBenbau wird es bei BaumaBnahmen der
Stadt Pfungstadt Verwendung finden und sich somit
kostensenkend in diesen Projekten auswirken.
Zeitgleich, von August bis Mitte Dezember 2022,
wurden durch den Projektsteuerer die europaweiten
Ausschreibungen flr Planerleistungen vorbereitet
und verodffentlicht. Im November 2022 fanden die
Vergabegesprache statt und noch vor Weihnachten
2022 hatten wir das Architekturbiro, den Fachplaner
fur Heizung, Sanitar, Liftung und Baderwesen (HLSB),
den Fachplaner fir Elektro (ELT), den Landschaftsplaner
und den Planer fur Tragwerksplanung ausgesucht und
konnten diese, nach Ablauf von Einspruchsfristen, im
Februar 2023 beauftragen. Wesentliches Kriterium bei
der Auswahl der Ingenieurbiiros war deren Erfahrung
im Baderbau.

ZEITRAUM MARZ 2023 BIS JULI 2023
Ab Maérz 2023 erfolgte seitens der Fachplaner die
Grundlagenermittlung zur Umsetzung des Projektes.
Schon in den ersten Gesprachen kristallisierte sich
heraus, dass die Wiederinbetriebnahme der Sauna sich
nicht so realisieren lassen wird wie sich dies manche
gedacht und gewlinscht hatten. Denn:
Nach genauer Inaugenscheinnahme der Bausubstanzen,
insbesondere im Innenbereich (es wurde bereits in den
Ausschlissen Uber die Bauschaden berichtet), wie auch
in den Fachgesprachen mit den Fachplanern HLSB und
ELT, ergab sich die Fragestellung:

Wie gehen wir mit der notwendigen Sanierung, sowie

der Anbindung des Bestandsgebdudes Sauna an den

Neubau Schwimmbad um?”
Insbesondere da keinerlei technische Aggregate mehr
aus dem Bereich HLSB sowie ELT vorhanden sind. Auch
eine Anbindung an vorhandene Versorgungsleitungen
wurde als nicht ratsam und nicht machbar eingestuft.
Der Grund hierfur ist die Schnittstellenproblematik
von NEU auf ALT, welche duBerst risikobehaftet ist. Der
einwandfreie Zustand samtlicher Versorgungsleitungen,
die mehr als zehn Jahre auBer Betrieb waren, konnte
von niemandem garantiert werden. Zudem waren durch
neue technische Anlagen und Verteilerschrénke, sowie
deren Verortung, andere Trassenflihrungen notwendig
geworden. Aufgrund des Alterungsprozesses und der
Schnittstellenproblematik wéare der Komplettriickbau
aller  technischen  Versorgungsleitungen in der
Bestandssauna im Falle der Sanierung dringend
geboten, auch um Fehler der Vergangenheit nicht zu
wiederholen.
Die Konsequenz waére der Ruckbau bis auf die
Rohbausubstanz. Somit wéaren samtliche FuBboden,
Estriche, Deckenverkleidungen und Wande auszubauen
oder zu 6ffnen, um die Altleitungen zu entfernen.
Die beschriebenen MaBnahmen sind allesamt
sehr kostenintensiv und wiirden den genehmigten
Kostenrahmen hochstwahrscheinlich Gbertreffen.

WIE ALSO DEN WILLEN DER BEVOKERUNG UMSETZEN?
In jedem Projekt, bei dem man in einer Sackgasse
landet, muss man sich umorientieren und andere
Wege suchen und finden, die dann noch durch lhre
gewahlten Vertreter in den Ausschissen und in der
Stadtverordnetenversammlung eine notwendige
Mehrheit erhalten missen.

Somit haben wir auf Basis der Vorgaben aus
der reprasentativen Blrgerbefragung die drei
nachfolgenden Moglichkeiten als umsetzbar gesehen:

A. Neubau Schwimmbad und Sanierung Sauna,

B. Riickbau Sauna und Komplettneubau von Bad
und Sauna, sowie

C. Riickbau Sauna und ausschlieBlich Neubau
Schwimmbad.

Mischformen wie Neubau eines Schwimmbades
und Beibehaltung des bestehenden Saunageb&dudes
in Stillstandwartung und die mogliche spatere
Inbetriebnahme oder Anderung der Nutzung, je
nach Haushaltslage, sind an dieser Stelle nicht mehr
bewertbar und somit beztiglich der Kosten und Risiken
auBerhalb jeglicher Vorstellungskraft. Sie wurden zwar
in der Planungsgruppe intensiv diskutiert, aber aus
besagten Griinden nicht weiterverfolgt.

Daher wurden die Architekten und alle beteiligten
Fachplaner im Rahmen einer Machbarkeitsstudie,
inkl. einer Kostenschatzung, im Marz 2023 zu den
Fragestellungen A. bis C. beauftragt.

Zur Unterstitzung und Darstellung der weiteren
wirtschaftlichen Auswirkungen im Betrieb, wurde das
Unternehmen ,con.pro GmbH Kommunalberatung”
mit einem Gutachten zur ,Besucherpotentialermittiung
und einer Wirtschaftlichkeitsberechnung” zur Sauna im
Marz 2023 beauftragt.

Die bis zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Gutachten
und Bewertungen waren absolut integer, aber bereits 14
Jahre alt. Infolgedessen war es nach dieser Zeitspanne
notwendig, sich als Bauherr auf Basis neuester
Erkenntnisse riickzuversichern.

ERGEBNIS DER BEAUFTRAGTEN STUDIEN; DER
KOSTENSCHATZUNGEN UND AUSWIRKUNGEN IM
BETRIEB

VARIANTE A.

Der Neubau eines Sport-, Vereins-, und Familienbades
wird umgesetzt. Das Saunagebdude wird grundsaniert,
behalt aber die Struktur der verschiedenen Ebenen bei.
Der Grundriss wird seitens der Architekten als ineffizient
beschrieben und fihrt u. a. zu Doppelinvestitionen
im Umkleidebereich. Durch die Anbindung an ein
Bestandsgebaude ist die Planung des Schwimmbades
vorgegeben und die Sauna kann nicht mit kurzen
Wegen flir Gaste und Personal angebunden werden.
.Der Standort eignet sich fiir ein am lokalen Bedarf
ausgerichtetes Bade- und Saunaangebot, das Gdste aus
dem unmittelbaren Umfeld der Stadt anspricht und die
kommunale Daseinsvorsorge abdeckt.” (con.pro).

Fir eine Anlage mit starker Strahlkraft in die
Region fehlen differenzierte Sauna-, Ruhe- und
Aufenthaltsbereiche, sowie ein deutlich akzentuiertes
Alleinstellungsmerkmal.

Die Saunaweist wenig differenzierte Aufenthaltsbereiche
vor. Auch der Gleichzeitigkeitsfaktor ist nicht gegeben.
Somit sind EinnahmeeinbuBen vorprogrammiert.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Saunaanlage in
Pfungstadt zukunftig unter Vollkostenbetrachtung ein
positives Ergebnis erzielt.

Eine zuverldssige Stltzung des Badebetriebs ist auch
bei einer stark unternehmerischen Betriebsfiihrung und
einem offensiven Markteintritt nicht zu erwarten.

.Die Investitionen sind gemdB Kostenschdtzung
aller Fachplaner héher als die bisherige Annahme.
Gleichzeitig wurden durch den Gutachter con.pro die
Betriebskostenansdtze gepriift und entsprechend im
Einnahmebereich und Ausgabebereich in allen drei
Versionen angepasst.”

Die Kostenschatzung nach DIN 276 (2018) belauft sich
auf rund 36,3 Mio. €. Der jahrliche Zuschussbedarf der
Stadt Pfungstadt belduft sich nach den konkretisierten
Kostenschatzungen und den geanderten Hinweisen aus
dem Gutachten durchschnittlich im Mittel, bezogen auf
15 Jahre, auf 1.088.772,18 €/a.

Damit liegt eine durchschnittliche Abweichung, in
Bezug auf den Beschlussansatz des Zuschussbedarfs
von 820.000 €/a, in der Variante A., in Hohe von
268.772,18 € vor.

VARIANTE B.

Die Restgebdude der Sauna, inkl. aller Nebenrdume,
werden zuriickgebaut. Dies flhrt im Vergleich zu
einer Sanierung zu einer optimalen Ausnutzung der
Flachen, wie auch der fir den Betrieb notwendigen
TGA-Trassen (technische Gebaudeausstattung).
Fir den Publikumsverkehr ergeben sich keinerlei
uniberwindbare Hohen, die nur mittels kostenintensiver
Wartung der Férderanlage eine gewisse Barrierefreiheit
darstellen.

Das Saunasegment wachst seit mehreren Jahren
nur noch leicht, bleibt aber auf hohem Niveau an
Besucherzahlen und Umsatzen stabil. Der Trend geht zu
in sich ganzheitlich gestalteten, attraktiven Anlagen, mit
ansprechenden AuBenflachen.

Die sich daraus ergebenden Variablen des
Besucherpotentials und  der  Besucherfrequenz
beeinflussen damit direkt die Kostensituation einer
Sauna. Das bedeutet, je attraktiver, kundenfreundlicher
und spezialisierter die Sauna ist, desto mehr Nutzer
werden das Angebot annehmen und durch individuelle,
positive Schilderungen den Nutzungsgrad erhéhen.
Generell besteht ein Marktverdrangungswettbewerb,
was bedeutet, dass ein  Schwimmbad mit
angeschlossener Sauna am Markt bestehen wird, das
standig neue ,Highlights” anzubieten hat. Darunter sind
z. B. auch die regelhafte Erneuerung und der regelhafte
Ausbau der Anlage zu verstehen.

Der Investitionskostenanteil liegt bei dieser Variante bei
37,15 Mio. €.

Der jahrliche Zuschussbedarf der Stadt Pfung-
stadt belduft sich, nach den konkretisierten
Kostenschatzungen und den gednderten Hinweisen aus
dem Gutachten durchschnittlich auf 1.109.898,41 €/a,
innerhalb von 15 Jahren.

Damit liegt eine durchschnittliche Abweichung, in
Bezug auf den Beschlussansatz des Zuschussbedarfs
von 820.000 €/a, in der Variante B., in Hohe von
289.898,41 € vor.

VARIANTE C.

Die Restgebdude der Sauna, inkl. aller Nebenrdume,
werden zurlickgebaut. Lediglich das Schwimmbad wird
neu errichtet.

Der Investitionskostenanteil liegt bei 33,65 Mio.
€. Der jahrliche Zuschussbedarf der Stadt
Pfungstadt belduft sich, nach den konkretisierten
Kostenschatzungen und den gednderten Hinweisen aus
dem Gutachten, durchschnittlich auf 1.346.286,52€/a,
innerhalb von 15 Jahren.

Damit liegt eine durchschnittliche Abweichung, in
Bezug auf den Beschlussansatz des Zuschussbedarfs
von 820.000 €/a, in der Variante C., in Hohe von
526.286,52 € vor.

KLARUNG DER FRAGESTELLUNG: ,Ist Schwimmen
und/oder Vorhaltung eines Saunabereiches Pflicht
oder freiwillige Aufgabe einer Kommune?”

a) Schwimmbad

Nach Auffassung des Deutschen Bundestages
(Sportausschuss) ist  Schwimmen nebst  der
Bereitstellung geeigneter Sportstdtten eindeutig eine
PFLICHTAUFGABE des Schultrdgers und somit einer
Kommune im Landkreis Darmstadt-Dieburg.

Schlussendlich wird damit der langwierige Weg der
Stadt Pfungstadt bestatigt, den Bestand der ca. 7.000
Bader in Deutschland wieder zu erganzen. Wir haben
den Platz und brauchen dieses Schwimmbad, um
weitere unnétige todliche Badeunfalle zu vermeiden.

b) Sauna

Im Rahmen der volkswirtschaftlichen Betrachtung erteilt
der Deutsche Bundestag in gleicher Sitzung ein Votum
fur eine ergdnzende Nutzung, denn Bader und Saunen
sind Kulturgut. Sie schaffen 6ffentlichen Mehrwert, sind
soziale Begegnungsstatte und erfillen eine wichtige
Aufgabe im sozialen Umgang und fir den eigenen
Korper. Bader und Saunen sind daher in Deutschland
notwendig.

Dabei ist keinesfalls auBer Acht zu lassen, dass wir als
Kommune im Bereich der Bevolkerungsentwicklung
prosperieren und mit diesem Angebot unsere Stadt
noch besser darstellen kénnen.

BERATUNGSVERLAUF
GREMIEN
Ungewodhnlich war nun die Beteiligung der gewahlten
Vertreterlnnen in  den  Ausschissen und der
Stadtverordnetenversammlung. Im Regelfall halten
Fachplaner in den Ausschiissen zu dem jeweiligen
Fragenkomplex einen Vortrag, der anschlieBend durch
die Fraktionen und Wahlergemeinschaften beraten
wird. Im vorliegenden Fall erhielten jedoch alle
politisch Beteiligten samtliche Unterlagen 14 Tage vor
der Stadtverordnetenversammlung und hatten somit
ausreichend Zeit, sich ein Meinungsbild fiir sich und Sie
zu bilden.

Auch die Mitglieder des Magistrats waren in diesen
Informationsablauf eingebunden und entschieden sich
mehrheitlich am 05.07.2023 ihr Votum dem Vorschlag
B. zu geben. Am Abend des gleichen Tages hatten
die Ausschisse SBI und HFW Uber die Vorlage des
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Magistrats zu befinden. Fir vertiefende Fragen waren
Mitarbeitende des Projektsteuerers und des Gutachters
anwesend.

In beiden Ausschissen wurde mehrheitlich dem
Beschlussvorschlag B. zugestimmt. So dann auch am
10.07.2023 in der Stadtverordnetenversammlung.
Damit wurde eine neue Grundlage geschaffen. Das
Projektteam wird sich dafiir einsetzen, die beschlossene
Variante im vorgegebenen Kosten- und Zeitrahmen
umzusetzen.

WIE BEZAHLEN WIR DAS GESAMTVORHABEN?

Der Neubau wird mit offentlichen Zuschiissen und
Krediten (Kreditnehmer ist die Stadt) bezahlt bzw.
langfristig finanziert. Die Betriebskosten werden
durch das Eintrittsgeld der Badegaste und durch
Gebuhrenzahlungen der Schulen, Schwimmschulen
und Vereine bezahlt. Da diese Einnahmen mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht ausreichen werden, leistet
die Stadt Pfungstadt einen Solidarbeitrag aus der
Stadtkasse, der dafiir sorgt, dass die Eintrittspreise fir
das Schwimmbad erschwinglich bleiben und zukinftig
auch ausreichend Mittel fir Renovierungs- und
Instandhaltungsarbeiten zur Verfligung stehen.

ABER WOHER KOMMT DAS GELD?

Pfungstadt wird mit den groBen Neubaugebieten Am
Schelmsberg, Brauereigeldnde und Griner Weg eine
sehr groBe Anzahl an Neubirgern beheimaten. Jeder
Burger in einem Arbeitsverhéltnis zahlt entsprechende
Steuern, die Gemeinde erhalt Uber einen festgelegten
Prozentsatz eine Schlisselzuweisung dieser
Steuereinnahmen. Im Fall von Pfungstadt gehen wir
von erheblichen Mehreinnahmen nach Bezug der
Baugebiete aus.

Die sich dort ansiedelnden Menschen verwirklichen
ihre Ansiedelung mit dem Anspruch eines schnellen
Internetanschlusses, einer sehr guten Kinder- und
Schulbildungsdichte, einem sehr groBen Freizeit-
und Kulturangebot, sowie der absolut giinstigen
Verkehrsanbindung zu Oberzentren in der gesamten
Metropolregion =~ Rhein-Main-Neckar. ~ Die  Stadt
Pfungstadt hat noch freie Gewerbeflachen in guter
Lage. Die Ansiedlung erfolgreicher, zukunftsorientierter
Unternehmen wird sich mittel- und langfristig positiv
auf die Ertragskraft aus der Gewerbesteuer auswirken.
Pfungstadt hat aufgrund seiner Lage Ertrags- und
Ausstrahlungskraft, wir sollten sie bestméglich nutzen.

WAS KONNEN WIR HEUTE ZUR ZEITSCHIENE SAGEN?
Bei jedem Bauvorhaben gibt es einen Rahmentermin-
plan, abgestimmt mit den Architekten und Fachplanern.
Nach diesem Terminplan werden wir im zweiten
Quartal 2027 das Pre-Opening der Gesamtanlage
durchfiihren und den reguldren Betrieb ca. 3 Monate
spater aufnehmen koénnen.

Der Erdffnungszeitpunkt ist dem tatséchlichen
Fakt von  Ausschreibungsfristen, Erteilung von
Baugenehmigungen, aber auch der Verfigbarkeit
von ausflhrenden Fachfirmen geschuldet, und wird
dennoch seitens der Fachplaner als machbar, aber sehr
ambitioniert gesehen.

Ich habe an dieser Stelle versucht, Ihnen das Projekt
allgemein-verstandlich zu erklaren, was mir hoffentlich
gelungen ist. Sollten Sie Ruckfragen haben, kdnnen
Sie sich gerne mit mir oder mit Mitgliedern des
Projektteams (Erster Stadtrat Horst Knell, Stadtrat
Rolf Hecker und Sarah Plickebaum, Architektin in der
Stabsstelle Schwimmbadneubau) in Verbindung setzen.
Sprechen Sie uns einfach an.

Fur die Projektgruppe Schwimmbad,

,/,,{,)

Stadtrat
Beauftragter Schwimmbadbau

+ BLEIBEN SIE AKTUELL! + + +

+++ €@ www.facebook.com/PfungstadtNews + + + BLEIBEN SIE AKTUELL! + + +

Verantwortlich im Sinne des Presserechts (ViSdP): Stadt Pfungstadt — KW 29 | 19.07.2023



