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Vorbemerkungen

Der Landkreis Waldeck-Frankenberg ist die fihrende Ferienregion in Hessen und
Bad Arolsen spielt als Tourismusstandort eine wichtige Rolle. Das Gasteaufkommen
fuhrt in der Region Nordwaldeck zu einem Jahresumsatz von ca. 30,8 Mio. € fur die
heimische Wirtschaft und sichert damit eine erhebliche Anzahl von Arbeitsplatzen.
Um ebenfalls an der positiven Entwicklung des Tourismussektors teilhaben zu kon-
nen, wurde von den Arbeitsgruppen des Stadtumbaus Nordwaldeck ein umfangrei-
ches Tourismuskonzept gefordert. Dieses Konzept wurde vom Fachbiiro PROJECT
M erstellt. Neben den Bereichen Kultur und Natur wurde der Twistesee als dritte
Saule des touristischen Profil Nordwaldecks identifiziert. Daraus ergibt sich die Emp-
fehlung, die besondere Attraktivitat des Twistesees weiter auszubauen.

Da das zur Zeit bestehende Strandbad bereits Gber 30 Jahre alt ist und damit im
wahrsten Sinne des Wortes auch ,in die Jahre gekommen* ist, bietet es sich an, eine
Neugestaltung des gesamten Strandbadareals zu tberprifen. Denn aufgrund seines
Alters weist das Strandbad einen erheblichen Unterhaltungsaufwand auf. Darlber
hinaus ist auch die Vermarktung — in Anbetracht des altersbedingten Erscheinungs-
bildes - deutlich schwieriger geworden. Zudem wird auch der provisorische Ganzjah-
resbetrieb aus hygienischen Grinden nicht mehr mdglich sein, was sich zusatzlich
nachteilig auf die Vermarktungsmoglichkeiten auswirken wird. Der derzeitige Status
quo des Strandbadgebéaudes wird in Abschnitt 1.3 noch ausfuhrlicher dargestellt.

Da es grundsatzlich verschiedene Mdoglichkeiten gibt, das Strandbadareal wieder
attraktiver zu gestalten, wurden drei verschiedene Alternativen hinsichtlich ihrer
Machbarkeit, Forderungswirdigkeit und Wirtschaftlichkeit gepruft. Ziel ist es, die Al-
ternative zu wahlen, die auf der einen Seite ein hohes Qualitats- und Attraktivitatsni-
veau sicherstellt, auf der anderen Seite den Haushalt der Stadt Bad Arolsen in den
Folgejahren nicht Gbermafig hoch belastet.

Die hier dargestellten Moglichkeiten - Bauunterhaltung, Sanierung und Erneuerung -
werden zunachst in Abschnitt 2 ausfihrlicher beschrieben. Im nachsten Abschnitt
wird dann die Darstellung der Annahmen, die bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
zugrunde gelegt worden sind betrachtet. In Abschnitt 4 erfolgt nach der Methodenbe-
schreibung schlie3lich der Entscheidungsvorschlag gemal3 der Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung.

1 Beschreibung der Ausgangssituation

1.1 Stadtumbau

Fur den gesamten Raum der Kooperationsgemeinden in Nordwaldeck sind vor dem
Hintergrund der demografischen und wirtschaftlichen Prognosen Anpassungsstrate-
gien im Bereich Wirtschafts-, Infrastruktur- und Siedlungsentwicklung notwendig. So
wird der demografische Wandel in verstarktem Mal3e das Wohnen und Leben in
Nordwaldeck verandern. Die steigende Anzahl der immer alter werdenden Menschen
erfordert besondere Mal3hahmen an Wohnraum, Wohnumfeld und Wohnquartieren.
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Angesichts der schrumpfenden Bevoilkerungszahlen wird es zukinftig immer schwie-
riger sein, zielgruppenspezifische Versorgungsformen und Infrastruktur gesondert
anzubieten und aufrechtzuerhalten.

Vor diesem Hintergrund werden die Stadte und Gemeinden in Nordwaldeck vor allem
bei der Sicherung der Innenstadte und Ortszentren — als wichtige funktionale und
soziale Bezugspunkte — vor schwierige Aufgaben gestellt. Die Wirtschaftsstruktur in
Nordhessen und auch in Nordwaldeck wird im Gegensatz zu den Wirtschaftsraumen
in Stdhessen deutlich durch die gewerbliche Wirtschaft mit produzierendem und ver-
arbeitendem Gewerbe sowie das Handwerk und die Landwirtschaft gepragt. Die
Auswirkungen des Strukturwandels und des Bevdlkerungswandels in der Region
zeigen sich auch beim Rickgang des Fachkrafteangebots, was sich zunehmend zu
einem kritischen Standortfaktor entwickelt. Jedoch bestehen noch ausreichende
Spielraume, um Weichenstellungen fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Region
vorzunehmen.

Das Programm Stadtumbau in Hessen soll den Stadten und Gemeinden helfen, gra-
vierende stadtebauliche Probleme zu bewaltigen, die primér als Folge des demogra-
fischen und wirtschaftsstrukturellen Wandels entstehen. Dennoch ist Stadtumbau in
Hessen kein Folgenbeseitigungsprogramm, sondern bietet eine Chance fur die Wei-
terentwicklung von Ortsteilen, der Gesamtstadt und der Stadt in der Region.

Die Finanzhilfen zur Forderung des Stadtumbaus sind bestimmt fur die Vorbereitung
und Durchfiihrung von Stadtumbaumafinahmen in Stadt- und Ortsteilen, deren ein-
heitliche und ztgige Durchfuhrung im offentlichen Interesse liegen. Die Mittel sollen
die Gemeinden in die Lage versetzen, sich auf die vorgenannten Strukturverénde-
rungen und auf die mit diesen einhergehenden stadtebaulichen Auswirkungen einzu-
stellen und ihnen adaquat zu begegnen.

Stadtumbaumafl3nahmen sind MalRhahmen, durch die in von erheblichen stadtebauli-
chen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nach-
haltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste liegen z.B. vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen
Anlagen fiur bestimmte Nutzungen oder infrastrukturelle Defizite zu erwarten sind.

Stadtumbaumafl3nahmen sollen aus dem Integrierten Handlungskonzept abgeleitet
sein, den Kriterien der Interkommunalitat und Nachhaltigkeit gentigen sowie Leucht-
turmcharakter besitzen und FolgemaRnahmen auslésen. *

! Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (HMWVL),
http://www.stadtumbau-hessen.de/?page=nav_main_1 (07.04.2011)
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Finanzierung
Die Erneuerung des Strandbades wirde aus zwei Forderprogrammen je zur Halfte

finanziert, dem Stadtumbau Nordwaldeck und aus Mitteln des Europaischen Fonds
fur regionale Entwicklung (EFRE). Somit ergibt sich folgende Finanzierungstibersicht:

Neugestaltung Strandbad
EFRE-Mittel Stadtumbau
47,4 % 52,6 %
Land Hessen Nordwaldeck
70 % 30 %
Partnerkommunen Bad Arolsen
50 % 50 %

1.2 Tourismuskonzept

Zu Beginn des Jahres 2010 wurde aus insgesamt funf Bewerbern das Biro PRO-
JECT M aus Luneburg fur die Erstellung einer Tourismuskonzeption fir Nordwaldeck
ausgewahlt. Zur Koordination der einzelnen Bearbeitungsphasen wurde auf Nord-
waldeckebene eine interkommunale Steuerungsgruppe aus Mitgliedern der Partner-
kommunen eingerichtet (Burgermeister, stadtische Mitarbeiter (Bereich Tourismus),
Treuhanderin Wohnstadt).

Die Erarbeitung der Konzeption wurde in die drei Abschnitte ,Analyse”, ,Strategie-
entwicklung® und ,Umsetzungsplanung® unterteilt. In finf Steuerungsgruppensitzun-
gen stellte PROJECT M jeweils einen aktuellen Bericht und eine Prasentation zum
aktuellen Bearbeitungsstand vor. In der gemeinsamen 4. Steuerungsgruppensitzung
mit der Lenkungsgruppe Stadtumbau Anfang September 2010 erfolgte eine ausfuhr-
liche Information tber die Analyseergebnisse und Strategieentwicklung.

Im Rahmen des interkommunalen Workshops am 04. Oktober 2010 mit allen touristi-
schen Akteuren und Leistungstragern (Beherbergungs- und Gastronomiegewerbe,
Vereine) aus den vier Partnerkommunen wurden gemeinsame Schritte fur eine er-
folgreiche Umsetzung des Tourismuskonzeptes erarbeitet.

Mit der Entwicklung des einheitlichen Tourismusprofils ist ein Uberregionales Stadt-
umbauprojekt auf den Weg gebracht worden, das optimal die Starken und Verkniip-
fungspotenziale in Nordwaldeck nutzt und voranstellt. Fir eine ganzheitliche Positio-
nierung und als touristische Schwerpunktthemen der Region sind insbesondere die
facettenreiche Kultur, die wunderschéne Natur und der Twistesee hervorgehoben
worden. Daruber hinaus sollen ein einheitliches Qualitatsversprechen und das Enga-
gement im Bereich der Barrierefreiheit die touristischen Angebote auszeichnen, mit
denen sich die Ferienregion Nordwaldeck den Besuchern zukiinftig prasentiert. In
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der nun folgenden Umsetzungsphase sind fiir das nachste Jahr konkrete Mal3nah-
men im Bereich Marketing, Organisation und Infrastruktur vorgesehen. Dazu zahlen
unter anderem die Erstellung eines einheitlichen Erscheinungsbildes (Corporate De-
sign), die Entwicklung einer Tourismus-Internetprasenz, der Ausbau des Wegenet-
zes und Vorbereitungen fur bauliche Malinahmen am Twistesee.

Der Twistesee stellt in touristischer Hinsicht das Alleinstellungsmerkmal Nord-
waldecks dar. Umso wichtiger ist es, die hohe Attraktivitat des Twistesees einschliel3-
lich des Strandbadareals nicht zu verspielen und qualitativ weiter aufzuwerten. Die
Fortfhrung der Gestaltung des Strandbades wurde als eines der Leitprojekte im
Tourismuskonzept identifiziert, mit der Zielsetzung, das Strandbad Twistesee zu ei-
nem Tourismusmagnet auszubauen.

Mit dem Tourismuskonzept Nordwaldeck steht nun zum ersten Mal ein umfassender
Leitfaden fur die Entwicklung der touristischen Angebote der vier Partnerkommunen
Nordwaldecks zur Verfugung. Gleichzeitig dient das Konzept auch zur Akquisition
von Fordermitteln fur kunftige Investitionen.

Der Abschlussbericht liegt vor und steht im Internet auf der Seite
www.nordwaldeck.de zum Download zur Verfligung.

1.3 Situation am Strandbad

Ausgangssituation Strandbad am Twistesee

Sanierungsbedarf an den Dachrinnen, Graten und Auflagern der Gratsparren.
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Bestand der Sanitar- und Umkleiderdume. Das Erscheinungsbild ist wenig einladend.

Bei den Thermen im Duschbereich besteht regelmafiger Unterhaltungsaufwand. Un-
ter anderem bedarf die Mlnzregelung der Duschen haufiger Reparaturen hinzu
kommt, dass Ersatzteile kaum noch zu beschaffen sind. Eine grundlegende Erneue-
rung ist erforderlich, da aufgrund der durchschnittlichen Haltbarkeitsdauer mit einem
Abgang in den nachsten 3-5 Jahren zu rechnen ist. Im Fall einer Erneuerung erlischt
jedoch der Bestandsschutz fiir die Abgasfihrung und ist entsprechend anzupassen.

Die Vorgaben der aktuellen Trinkwasserverordnung werden im Bereich der haus-
technischen Installationen nicht eingehalten. Daher ist ein kompletter Umbau bzw.
eine Neuinstallation erforderlich. Dementsprechend ist ein provisorischer Winterbe-
trieb zukunftig nicht mehr moglich.

Weiterhin entspricht die Elektroinstallation nicht mehr den technischen Vorgaben.
Aufwandige Anderungen sind erforderlich, um den Sicherheitsvorgaben zu entspre-
chen. Um eine Brandgefahr auszuschliel3en, sind auf3erdem im Bereich der Lei-
tungsfuhrung Anpassungsarbeiten erforderlich.
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Der Winterbetrieb erfolgt zurzeit mit einer mobilen Toilette.

Die Entleerung und Auffullung der Wasserleitungen wird tber den Bodenschacht
vorgenommen.

Aktuell gibt es bereits erhebliche Vermarktungsprobleme, das sich auch in der nicht
unerheblichen Reduzierung des Pachtzinses bemerkbar macht. Weiterhin ist eine

ganzjahrige Verpachtung aufgrund der ortlichen Gegebenheiten nicht mehr realisier-
bar.

2 Beschreibung der Handlungsalternativen

2.1 Alternative | - Bauunterhaltung

Aufgrund des aktuellen Zustands des Strandbadgebaudes und der dazugehorigen
Aul3enanlage sind einige Malinahmen zur Instandhaltung notwendig. Neben ,Schon-
heitsreparaturen und MalRnahmen zur Erhaltung der Bausubstanz ist es zwingend
erforderlich BaumalRnahmen durchzufiihren, um gesetzliche Vorschriften einzuhal-
ten, wie z.B. die novellierte Trinkwasserverordnung. Auch die Elektrotechnik muss
modernisiert werden, um den Sicherheitsvorgaben zu entsprechen. Ein provisori-
scher Winterbetrieb ist bei dieser Losung nicht mehr mdglich. Hierfir waren umfang-
reiche Warmedammmalnahmen notwendig, die bei Alternative | - Bauunterhaltung
noch nicht kalkuliert sind. Die einzelnen MalRnahmen sowie die dazu gehérigen Kos-
ten werden im Folgenden aufgelistet:

Aul3enanlagen 10.000 €

- Erneuerung der Treppenanlagen zu den Liegewiesen
(Herstellung der Rutschsicherheit, Vermeidung der Verlet-
zungsgefahr)

- Instandsetzung in den Aufenthaltsbereichen
Erneuerung der Palisaden Sandstrand
Optimierung Windschutz im Tischtennis-Bereich

Beseitigung von Stolperkanten in den Pflasterflachen
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Instandsetzung Beton-Treppenstufen (Kiosk)
Erneuerung der Sitzbanke (Kiosk)

Handlungsbedarf je nach Erfordernis sofort bis spatestens
2014

Bauwerk

Dachkonstruktion 21.670 €
Sanierung der noch verbleibenden 9 Gratsparren an den Auf-
lagerpunkten

Handlungsbedarf nach Schadensbild, vermutlich in den nachs-
ten 5 Jahren

Holz-Dachrinnen wieder herstellen bzw. erneuern (Wasserfiuh-
rung herstellen), die Versickerung bleibt bestehen
Handlungsbedarf bis spatestens 2012

Gesamte Dachflache entmoosen, auf Schaden kontrollieren
und reparieren, Vermortelung der Grate ausbessern.

Handlungsbedarf bis 2013

Kontrolle des Blitzschutzanlage und Instandsetzung oder De-
montage

Handlungsbedarf sofort bis spatestens 2012

Gebaudeausstattung 14.350 €
Malerarbeiten: Neuanstrich aller Turen, Anstrich des Sicht-

- mauerwerks (innen) aller Umkleiden und Toilettenraume, um
den Raumeindruck zu verbessern.

Handlungsbedarf zur optischen Aufwertung sofort bis spates-
tens 2012 — zur reinen Instandhaltung in den néachsten 6 8
Jahren

Erneuerung der WC-Trennwande einschl. Turen. Alternativ ist
ein Ausbessern der Oberflachen und Anstrich denkbar.

Handlungsbedarf in den nachsten 5 — 8 Jahren

Inneneinrichtung der Umkleide, Sanitarraume erneuern, wie
Sitzbanke, Ablagemdglichkeiten, etc.

Handlungsbedarf nach Erfordernis in den nachsten 6 10 Jah-
ren

Gebaudetechnik

Elektrotechnik 20.000 €
Die Verteilung entspricht nicht mehr den technischen Vorga-
ben, aufwandige Anderungen der Elektroinstallation sind erfor-
- derlich, um den Sicherheitsvorgaben (E-Check) zu entspre-
chen. Im Bereich der Leitungsfihrung sind Anpassungsarbei-
ten erforderlich, um eine Brandgefahr auszuschliel3en.
Eine Optimierung des Bestandes (verbesserte Beleuchtung
etc.) ist in den Kosten nicht enthalten.

Handlungsbedarf sofort bis spatestens 2012
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Sanitar und Heizungstechnik 27.000 €

Sanitarinstallation: Objekte, Armaturen und Ausstattung teil-
weise erneuern.

Handlungsbedarf zur Objekterneuerung nach Erfordernis in
den nachsten 5 Jahren

Heizungsinstallation: Bei den Thermen besteht regelmafiiger
- Unterhaltungsaufwand (jahrlich bei Inbetriebnahme), 1 Therme
ist defekt. Minzregelung bedarf haufiger Reparaturen.

Geplant: Instandsetzung der Therme und Ersatz der Therme in
der Mutter-Kind-Umkleidekabine durch einen elektrischen
Durchlauferhitzer

Handlungsbedarf sofort bzw. nach Erfordernis in den nachsten
3 Jahren.

Erneuerung der Thermen in den sanitdren Anlagen
- Neuinstallation der Miinzautomaten

Die Vorgaben der novellierten Trinkwasser-Verordnung wer-
den im Bereich der haustechnischen Installationen nicht ein-

- gehalten. Daher ist ein kompletter Umbau bzw. Neuinstallation
erforderlich. Der Mehraufwand betragt
15.000 £.

Handlungsbedarf zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben in
den nachsten 2 Jahren.

Zwischensumme 93.020 €
Mehrwertsteuer 19 % 17.673 €
Bruttosumme 110.693 €
Sicherheit 10 % 11.069 €
Gesamtsumme 121.763 €

2.2 Alternative Il - Sanierung

Bei Realisierung der Alternative Il - Sanierung wird das Strandbad in seiner jetzigen
Ausgestaltung erhalten bleiben. Alle unter Alternative | - Bauunterhaltung bereits an-
gefuhrten Instandhaltungsmafl3nahmen sind auch bei einer Entscheidung fir Alterna-
tive Il - Sanierung zwingend notwendig.

Zusatzlich mussen weitere Mal3hahmen durchgefihrt werden, um die Frostsicherheit
des Gebaudes zu gewahrleisten und einen ganzjahrigen Betrieb des Strandbades zu
ermoglichen. Zu den zuséatzlichen MalRnahmen gehéren die DAmmung der Aul3en-
wande der Umkleidekabinen und sanitaren Anlagen sowie eine neue frostsichere
Leitungsfihrung. Dartber hinaus ist auch die Dammung der Wande und des Dachs
des Kiosks vorgesehen und die Einziehung einer Zwischendecke bei den Umkleide-
kabinen und sanitaren Anlagen.
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Die Kosten fur diese Variante setzen sich folgendermal3en zusammen:

Kosten der Alternative | - Bauunterhaltung 93.020 €
Frostsicherheit 92.050 €
zusatzliche Verbesserung der Innenausstattung sowie der
technischen und sonstigen baulichen Instandhaltung z.B.
Fliesenarbeiten, etc., au3erdem Optimierung der San  itér-
anlagen und Heizungsinstallation (diese MaBhahmeng e-
hen Uber die notwendige Mindestbauunterhaltung der Al-
ternative | hinaus) 44.150 €
Zwischensumme 229.220 €
Mehrwertsteuer 19 % 43.552 €
Bruttosumme 272,772 €
Sicherheit 10 % 27.277 €
Gesamtsumme 300.049 €
2.3 Alternative Il - Erneuerung
Alternative Il — Erneuerung beinhaltet die komplette Neugestaltung des Strandba-

desareals, somit wird nicht nur der Bau eines neuen Gebaudes realisiert, sondern die
Aulenanlagen werden ebenfalls erneuert und aufgewertet.

Bei der Realisierung von Alternative Ill - Erneuerung wird aus den vier Siegerentwuir-
fen des vorausgegangenen Architektenwettbewerbs ein Vorschlag ausgewahlt, der
dann ggf. mit Plananpassungen und/oder -ergdnzungen umgesetzt wird. Alternativ ist
es moglich, eine vollig neue Planung erstellen zu lassen.

Die HOhe der Investitionskosten ist dabei abhangig von der auszuwahlenden Planva-
riante. Bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung wurde mit Hilfe der vorliegenden Kos-
tenkalkulationen zzgl. Planungsreserve ein Betrag von insgesamt 1,531 Mio. €
zugrunde gelegt. Die Gesamtkosten beinhalten den Geb&udebereich (ca. 58 %) und
die AuRenanlagen (ca. 42 %).

Bei der Erstellung einer neuen Planung ist es jedoch ungewiss, ob der zwingend
vorgeschriebene Impulscharakter, der von dem Projekt ausgehen muss, erreicht
wird. Somit ist die Forderfahigkeit mit Mitteln des Stadtumbau unklar. Eine weitere
Schwierigkeit stellt ein komplett neuer Entwurf auch bei der Bewilligung der EFRE-
Mittel dar. EFRE-Mittel werden lediglich dann gewéhrt, wenn bis September 2011
eine konkrete Projektplanung inkl. Zeichnung und Kostenberechnung im Ministerium
vorliegt. Bei einem neuen Entwurf ist die Einhaltung des Zeitrahmens somit auf3erst
fraglich.
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3 Erlauterung der zugrunde gelegten Pramissen

3.1 Pramissen

3.1.1 Pramissen Alternative | - Bauunterhaltung

Geschatzter Aufwand
davon Investitionen
davon Instandhaltung
davon forderfahig

Fordermittel / Eigenmittel

Finanzierung

Verlust
aus Anlagenabgang

Nutzungs-/
Abschreibungsdauer

Abschreibungsbetrag
Auflésung Sonderposten

Pachteinnahmen

Betriebskosten
Folgekosten

Reine InstandhaltungsmalRnahmen sind
nicht férderfahig.

Die InstandhaltungsmalRhahmen missen
komplett aus Eigenmitteln finanziert werden.

Die Finanzierung erfolgt tber mehrere Jahre
bis zum Jahr 2021 mittels Liquiditatskrediten
zu einem Zinssatz von 4%.

Da keine Investitionen vorgenommen wer-
den, bleibt die Nutzungsdauer unverandert
und entspricht einer Restlaufzeit von 27
Jahren (bis 2037)

unverandert, da keine Neuinvestition
vorliegt

Unverandert, da keine Fordermittel
in Anspruch genommen werden kénnen

Ausfall Pachteinnahmen aufgrund
der BaumalRnahmen:

Eine Erh6hung der Pachteinnahmen ist bei
dieser Alternative nicht durchsetzbar, da

keine Wertsteigerung vorliegt. Da aufgrund
der Trinkwasserverordnung kein Winterbe-
trieb mehr moglich ist, wird fir 9 Monate im
Jahr eine Miete von 300 €/Monat realisiert.

Wasser, Abwasser und Strom

Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand fir regelmafig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 10 €/m2 ange-
setzt, die Flache betragt 177 m2. Zusatzlich
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 €
zu bertcksichtigen.

-122.000 €

-122.000 €

-3.700 €

2.110 €

-2.700 €

2.700 €
-4.548 €

-4.555 €




Stadt Bad Arolsen:

Projekt Strandbad am Twistesee

Seite 12

3.1.2 Pramissen Alternative Il - Sanierung

Geschatzter Aufwand
davon Investitionen
davon Instandhaltung
davon forderfahig

Fordermittel / Eigenmittel
Finanzierung

Verlust
aus Anlagenabgang

Nutzungs-/
Abschreibungsdauer

Abschreibungsbetrag
Auflésung Sonderposten

Pachteinnahmen

Betriebskosten
weitere Folgekosten

Reine Instandhaltungsmaflnahmen sind
nicht férderfahig.

Die Finanzierung erfolgt tber mehrere Jahre
bis zum Jahr 2021 mittels Liquiditatskrediten
zu einem Zinssatz von 4%.

Da keine Investitionen vorgenommen werden,
bleibt die Nutzungsdauer unverandert und
entspricht einer Restlaufzeit von 27 Jahren
(bis 2037).

unverandert, da keine Neuinvestition
vorliegt

unverandert, da keine Fordermittel
in Anspruch genommen werden kénnen

Ausfall Pachteinnahmen aufgrund der Bau-
malfl3nahmen:

Es wird davon ausgegangen, dass fur 1
Jahr keine Pachteinnahmen erzielt werden.
fehlende Pachteinnahmen:

Es wird angenommen, dass sich in 2014
eine Pachterhéhung um 5% durchsetzen
lasst und in 2025 eine weitere Steigerung
um 5%.

Pachteinnahmen bis 2014 jahrlich:
Pachteinnahmen ab 2014 jahrlich:
Pachteinnahmen ab 2025 jahrlich:

Wasser, Abwasser und Strom

Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand fir regelmafig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 10 €/m2 ange-
setzt, die Flache betragt 177 m2. Zusatzlich
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 €
zu bertcksichtigen.

-300.000 €

-300.000 €

-300.000 €

-3.700 €

2.110 €

-5.800 €

5.800 €
6.090 €
6.395 €

-4.548 €

-4.555 €
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3.1.3 Pramissen Alternative Il - Erneuerung

Geschatzter Aufwand

davon Investitionen
davon Instandhaltung
davon forderfahig
Fordermittel / Eigenmittel

Finanzierung

Verlust
aus Anlagenabgang

Nutzungs-/
Abschreibungsdauer

Abschreibungsbetrag
Auflésung Sonderposten
Pachteinnahmen

Betriebskosten
weitere Folgekosten

1.500.000 € (AuBBenanlagen und Geb&aude)
+ 80.000 € (Architektenwettbewerb)
- 47.899 (Vorsteuer Investition Kiosk)

1.531.101 €
1.531.101 €
1.531.101 €
EFRE Fordermittel 726.050 €
Fordermittel aus dem Stadtumbau (70 %) 563.535 €
Eigenmittel Nordwaldeck (30%) 241515 €
davon tragt die Stadt Bad Arolsen (50 %) -120.757 €

Die InvestitionsmalRnahmen werden Uber einen
Annuitatenkredit finanziert, wobei von einer
Tilgung von 2% sowie einem Zinssatz von 4%
ausgegangen wird. Es wird die Annahme getrof-
fen, dass die Fordermittel tGiber einen Kassen-
kredit fur 6 Monate vorfinanziert werden muissen.

Buchwert Ende 2012 -39.762 €

Bei einem kompletten Neubau wird von einer
Nutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen.

-25.518 €
23.506 €

Ausfall Pachteinnahmen aufgrund der Bau-
maflnahmen:

Es wird davon ausgegangen, dass fur 1
Jahr keine Pachteinnahmen erzielt werden.
fehlende Pachteinnahmen:

Es wird angenommen, dass sich in 2014
eine Pachterhohung um 5% durchsetzen
lasst und in 2025 eine weitere Steigerung
um 5%.

Pachteinnahmen bis 2014 jahrlich:
Pachteinnahmen ab 2014 jahrlich:
Pachteinnahmen ab 2025 jahrlich:

Wasser, Abwasser und Strom

Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand fir regelmafig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 8 €/m2 ange-
setzt, die Flache betragt 296 m2. Zusatzlich
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 €
zu bertcksichtigen.

-5.800 €

5.800 €
6.090 €
6.395 €

-4.548 €

-5.193 €
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4 Wirtschaftlichkeitsvergleich

4.1 Methodenbeschreibung

Ausgehend von den vorangestellten Pramissen sind folgende Gesichtspunkte hinzu-
gezogen worden:

Auf der Ertragsseite wurden zum einen die Pachteinnahmen bericksichtigt, zum an-
deren auch die sukzessive Auflésung von Sonderposten aus Investitionszuschissen.
Der Investitionszuschuss wird nicht in dem Zeitpunkt, in dem er geleistet wird in vol-
ler Hohe erfolgswirksam, sondern wird linear tber die Nutzungsdauer verteilt, d.h. in
jedem Jahr der Nutzungsdauer wird ein gleichbleibender Ertrag gebucht.

Auf der Aufwandsseite wurden die folgenden Aufwandsarten berticksichtigt:

Abschreibungen:

Analog der Auflosung Sonderposten wird nicht die gesamte Investitionssum-
me zum Zeitpunkt der Aktivierung als Aufwand gebucht. Da davon auszuge-
hen ist, dass ein Investitionsobjekt Uber einen langeren Zeitraum nutzbar ist,
wird die Investitionssumme ebenfalls linear Gber die Nutzungsdauer verteilt
und es entsteht ein jahrlicher Aufwandsbetrag.

Zinsen:

Die InstandhaltungsmalRhahmen werden Uber Kassenkredite finanziert, dabei
wird ein Zinssatz von 4% angenommen. Die Zinsen fur die Kassenkredite sol-
len jeweils in dem Jahr bedient werden, in dem sie anfallen. Es wurde kein
Zinseszinseffekt angenommen. Die Kassenkredite fur Instandhaltungsmali-
nahmen sollen 2021 abgeldst werden.

Investitionskredit:

Zur Finanzierung der Investitionen wird ein Investitionskredit aufgenommen.
Es wird ebenfalls davon ausgegangen, dass die Raten, die pro Quartal fallig
werden, fur jeweils ein Jahr Uber einen Kassenkredit finanziert werden, dem
ein Zinssatz von 4% zu Grunde liegt, ab 2021 sollen die Raten quartalsweise
aus Eigenmitteln bezahlt werden.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten enthalten die jahrlich anfallenden Kosten fir Strom, Was-
ser und Abwasser und beruhen auf den durchschnittlichen Verbrauchen der
Jahre 2007 - 2010.
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Folgekosten/Instandhaltung:

Diese Kosten enthalten den Aufwand aus innerbetrieblicher Leistungsverrech-
nung (ILV) fur den Betriebshof sowie das Hauspersonal und Kosten, die im
Rahmen von regular anfallenden Instandhaltungsmaflinahmen entstehen. Der
Aufwand ILV ist ebenfalls aus dem Durchschnitt der Jahre 2007 - 2010 ermit-
telt worden. Der durchschnittliche Unterhaltungsaufwand pro Jahr ergibt sich
aus der Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV) vom
01.01.2011.

Verluste aus Anlagenabgang:

Der Restbuchwert des derzeitigen Strandbadgebdudes betragt Ende 2012
92.490 €, der Restbuchwert der Zuschiisse -52.728 €, damit ergibt sich der
Verlust aus Anlagenabgang bei einem kompletten Neubau von 39.762 €.

Betrachtungszeitraum:
Der Betrachtungszeitraum wurde hier bis zum Jahr 2035 festgelegt, da die
Planungsunsicherheit mit zunehmendem Zeithorizont zu grof3 wird.

Die jahrlichen Ertrage und Aufwendungen werden saldiert und auf den Beginn des
Betrachtungszeitraums abgezinst. Der Kalkulationszinssatz zur Ermittlung des Ab-
zinsungsfaktors wurde auf 4% festgesetzt. Mit diesem Abzinsungsfaktor werden alle
gegenwartigen und zukinftigen Saldi aus Ertragen und Aufwendungen auf den Zeit-
punkt des Beginns der jeweiligen MalRBhahme zurlickgerechnet. Die Notwendigkeit
der Abzinsung ergibt sich aus der Tatsache, dass ein bestimmter gegenwartiger Be-
trag zukinftig zumindest nominell an Wert gewonnen haben wird, wahrend umge-
kehrt ein Betrag der erst in Zukunft anféallt, auf die Gegenwart bezogen mit einem
geringeren Wert zu berticksichtigen ist.

Als vorteilhaft ist dann die Mal3nahme zu betrachten, deren Barwert am hdchsten ist.
Da im vorliegenden Fall alle Barwerte einen negativen Wert aufweisen, ist dann die
Alternative mit dem geringsten negativen Barwert auszuwahlen.
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4.2 Erqgebnisse der einzelnen Alternativen

4.2.1 Alternative | — Bauunterhaltung (ohne Aul3enanlagen)

Uberschuss/

Jahr Ertrége Aufwand Unterdeckung | Abzinsfaktor Barwert

2012 4.810,00 -50.668,10 -45.858,10 1,00000 -45.858,10
2013 4.810,00 -44.608,10 -39.798,10 0,96154 -38.267,40
2014 4.810,00 -30.123,10 -25.313,10 0,92456 -23.403,38
2015 4.810,00 -21.503,10 -16.693,10 0,88900 -14.840,11
2016 4.810,00 -33.943,10 -29.133,10 0,85480 -24.903,10
2017 4.810,00 -27.483,10 -22.673,10 0,82193 -18.635,64
2018 4.810,00 -17.683,10 -12.873,10 0,79031 -10.173,80
2019 4.810,00 -17.683,10 -12.873,10 0,75992  -9.782,50
2020 4.810,00 -17.683,10 -12.873,10 0,73069  -9.406,25
2021 4.810,00 -17.683,10 -12.873,10 0,70259  -9.044,47
2022 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,67556  -5.399,85
2023 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,64958  -5.192,17
2024 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,62460  -4.992,47
2025 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,60057  -4.800,45
2026 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,57748 -4.615,82
2027 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,55526  -4.438,28
2028 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,53391  -4.267,58
2029 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,51337 -4.103,44
2030 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,49363  -3.945,62
2031 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,47464  -3.793,86
2032 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,45639  -3.647,95
2033 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,43883  -3.507,64
2034 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,42196  -3.372,73
2035 4.810,00 -12.803,10 -7.993,10 0,40573  -3.243,01

115.440,00 -458.304,40 -342.864,40 -263.635,61
Kapitalwert (Barwert) Uber die Laufzeit bis 2035: -263.635,61 €
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4.2.2 Alternative Il — Sanierung (ohne Aul3enanlagen)

Uberschuss/
Jahr Ertrage Aufwand Unterdeckung | Abzinsfaktor Barwert
2012 5.010,00 -205.085,99 -200.075,99 1,00000 -200.075,99
2013 5.010,00 -167.543,66 -162.533,66 0,96154 -156.282,37
2014 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,92456 -17.010,60
2015 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,88900 -16.356,34
2016 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,85480 -15.727,25
2017 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,82193 -15.122,36
2018 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,79031 -14.540,73
2019 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,75992 -13.981,47
2020 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,73069 -13.443,72
2021 8.200,00 -26.598,66 -18.398,66 0,70259 -12.926,65
2022 8.200,00 -12.803,10 -4.603,10 0,67556  -3.109,69
2023 8.200,00 -12.803,10 -4.603,10 0,64958  -2.990,09
2024 8.200,00 -12.803,10 -4.603,10 0,62460 -2.875,08
2025 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,60057 -2.581,63
2026 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,57748  -2.482,33
2027 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,55526  -2.386,86
2028 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,53391 -2.295,06
2029 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,51337 -2.206,79
2030 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,49363 -2.121,91
2031 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,47464  -2.040,30
2032 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,45639 -1.961,82
2033 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,43883  -1.886,37
2034 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,42196  -1.813,82
2035 8.504,50 -12.803,10 -4.298,60 0,40573  -1.744,06
193.769,50 -764.662,33 -570.892,83 -507.963,27
Kapitalwert (Barwert) tber die Laufzeit bis 2035: -507.963,27 €
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4.2.3 Alternative Ill: Erneuerung (inkl. Au3enanlagen)

Uberschuss/

Jahr Ertrége Aufwand Unterdeckung | Abzinsfaktor Barwert

2012 2.900,00 -60.336,15 -57.436,15 1,00000 -57.436,15
2013 26.405,72 -47.972,41 -21.566,69 0,96154 -20.737,20
2014 29.595,72 -40.127,02 -10.531,30 0,92456  -9.736,78
2015 29.595,72 -40.020,32 -10.424,60 0,88900 -9.267,43
2016 29.595,72 -39.909,30 -10.313,57 0,85480 -8.816,09
2017 29.595,72 -39.793,76 -10.198,04 0,82193  -8.382,04
2018 29.595,72 -39.673,53 -10.077,81 0,79031  -7.964,64
2019 29.595,72 -39.548,43 -9.952,70 0,75992  -7.563,24
2020 29.595,72 -39.418,24 -9.822,52 0,73069  -7.177,22
2021 29.595,72 -39.282,76 -9.687,04 0,70259  -6.805,99
2022 29.595,72 -38.851,97 -9.256,25 0,67556  -6.253,19
2023 29.595,72 -38.705,27 -9.109,55 0,64958 -5.917,39
2024 29.595,72 -38.552,61 -8.956,89 0,62460  -5.594,45
2025 29.900,22 -38.393,76 -8.493,54 0,60057 -5.101,00
2026 29.900,22 -38.228,46 -8.328,23 0,57748  -4.809,35
2027 29.900,22 -38.056,44 -8.156,22 0,55526  -4.528,86
2028 29.900,22 -37.877,44 -7.977,22 0,53391  -4.259,10
2029 29.900,22 -37.691,17 -7.790,95 0,51337  -3.999,66
2030 29.900,22 -37.497,34 -7.597,11 0,49363  -3.750,15
2031 29.900,22 -37.295,63 -7.395,41 0,47464  -3.510,18
2032 29.900,22 -37.085,74 -7.185,52 0,45639  -3.279,38
2033 29.900,22 -36.867,32 -6.967,10 0,43883  -3.057,40
2034 29.900,22 -36.640,04 -6.739,82 0,42196  -2.843,90
2035 29.900,22 -36.403,53 -6.503,31 0,40573 -2.638,56

683.761,09 -954.228,63 -270.467,54 -203.429,33
Kapitalwert (Barwert) tber die Laufzeit bis 2035: -203.429,33 €
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4.3 Ergebnis
Das Ergebnis dieser rein monetéaren Betrachtung zeigt, dass eine Neugestaltung des
Strandbadareals die geringsten finanziellen Belastungen mit sich bringen wird.

Da weder Alternative | — Bauunterhaltung noch Alternative Il - Sanierung férderungs-
fahig sind, mussten die notwendigen Mittel allein von der Stadt Bad Arolsen aufge-
bracht und finanziert werden, was in den Folgejahren zu entsprechenden Mehrbelas-
tungen fir die kommenden Haushaltsjahre fihren wiirde.

Alternative | — Bauunterhaltung -263.635,61 €
Alternative Il — Sanierung -507.963,27 €
Alternative 11l — Erneuerung -203.429,33 €

Des Weiteren ist zu bertcksichtigen, dass bei einer reinen Behebung der Bauméngel
bzw. der Herstellung der Frostsicherheit in punkto Attraktivitdt nur der Status Quo
aufrecht erhalten wird und damit keinerlei qualitative Aufwertung des Strandbadare-
als verbunden ist. Bei der reinen Baumangelbeseitigung ist dariber hinaus noch zu
berticksichtigen, dass wahrend der Wintermonate eine Nutzung des Gebaudes ein-
schlie3lich des Kiosks nicht mehr mdglich sein wird, was die Verpachtung schwieri-
ger machen wird und zu sinkenden Pachteinnahmen flhrt.




