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Vorbemerkungen 
 

Der Landkreis Waldeck-Frankenberg ist die führende Ferienregion in Hessen und 
Bad Arolsen spielt als Tourismusstandort eine wichtige Rolle. Das Gästeaufkommen 
führt in der Region Nordwaldeck zu einem Jahresumsatz von ca. 30,8 Mio. € für die 
heimische Wirtschaft und sichert damit eine erhebliche Anzahl von Arbeitsplätzen. 
Um ebenfalls an der positiven Entwicklung des Tourismussektors teilhaben zu kön-
nen, wurde von den Arbeitsgruppen des Stadtumbaus Nordwaldeck ein umfangrei-
ches Tourismuskonzept gefordert. Dieses Konzept wurde vom Fachbüro PROJECT 
M erstellt. Neben den Bereichen Kultur und Natur wurde der Twistesee als dritte 
Säule des touristischen Profil Nordwaldecks identifiziert. Daraus ergibt sich die Emp-
fehlung, die besondere Attraktivität des Twistesees weiter auszubauen.  
 
Da das zur Zeit bestehende Strandbad bereits über 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 überprüfen. Denn aufgrund seines 
Alters weist das Strandbad einen erheblichen Unterhaltungsaufwand auf. Darüber 
hinaus ist auch die Vermarktung – in Anbetracht des altersbedingten Erscheinungs-
bildes - deutlich schwieriger geworden. Zudem wird auch der provisorische Ganzjah-
resbetrieb aus hygienischen Gründen nicht mehr möglich sein, was sich zusätzlich 
nachteilig auf die Vermarktungsmöglichkeiten auswirken wird. Der derzeitige Status 
quo des Strandbadgebäudes wird in Abschnitt 1.3 noch ausführlicher dargestellt. 
 
Da es grundsätzlich verschiedene Möglichkeiten gibt, das Strandbadareal wieder 
attraktiver zu gestalten, wurden drei verschiedene Alternativen hinsichtlich ihrer 
Machbarkeit, Förderungswürdigkeit und Wirtschaftlichkeit geprüft. Ziel ist es, die Al-
ternative zu wählen, die auf der einen Seite ein hohes Qualitäts- und Attraktivitätsni-
veau sicherstellt, auf der anderen Seite den Haushalt der Stadt Bad Arolsen in den 
Folgejahren nicht übermäßig hoch belastet.  
 
Die hier dargestellten Möglichkeiten - Bauunterhaltung, Sanierung und Erneuerung - 
werden zunächst in Abschnitt 2 ausführlicher beschrieben. Im nächsten Abschnitt 
wird dann die Darstellung der Annahmen, die bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
zugrunde gelegt worden sind betrachtet. In Abschnitt 4 erfolgt nach der Methodenbe-
schreibung schließlich der Entscheidungsvorschlag gemäß der Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung. 
 

1 Beschreibung der Ausgangssituation 
 

1.1 Stadtumbau 

Für 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 verstärktem Maße das Wohnen und Leben in 
Nordwaldeck verändern. Die steigende Anzahl der immer älter werdenden Menschen 
erfordert besondere Maßnahmen an Wohnraum, Wohnumfeld und Wohnquartieren.  
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Angesichts der schrumpfenden Bevölkerungszahlen wird es zukünftig immer schwie-
riger sein, zielgruppenspezifische Versorgungsformen und Infrastruktur gesondert 
anzubieten und aufrechtzuerhalten.  
 
Vor diesem Hintergrund werden die Städte und Gemeinden in Nordwaldeck vor allem 
bei der Sicherung der Innenstädte 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 Wirtschaftsräumen 
in Südhessen deutlich durch die gewerbliche Wirtschaft mit produzierendem und ver-
arbeitendem Gewerbe sowie das Handwerk und die Landwirtschaft geprägt. Die 
Auswirkungen des Strukturwandels und des Bevölkerungswandels in der Region 
zeigen sich auch beim Rückgang des Fachkräfteangebots, was sich zunehmend zu 
einem kritischen Standortfaktor entwickelt. Jedoch bestehen noch ausreichende 
Spielräume, um Weichenstellungen für eine zukunftsfähige Entwicklung der Region 
vorzunehmen. 
  
Das Programm Stadtumbau in Hessen soll den Städten und Gemeinden helfen, gra-
vierende städtebauliche Probleme zu bewältigen, die primär als Folge des demogra-
fischen und wirtschaftsstrukturellen Wandels entstehen. Dennoch ist Stadtumbau in 
Hessen kein Folgenbeseitigungsprogramm, sondern bietet eine Chance für die Wei-
terentwicklung von Ortsteilen, der Gesamtstadt und der Stadt in der Region. 
 
Die Finanzhilfen zur Förderung des Stadtumbaus sind bestimmt für die Vorbereitung 
und Durchführung von Stadtumbaumaßnahmen in Stadt- und Ortsteilen, deren ein-
heitliche und zügige Durchführung im öffentlichen Interesse liegen. Die Mittel sollen 
die Gemeinden in die Lage versetzen, sich auf die vorgenannten Strukturverände-
rungen und auf die mit diesen einhergehenden städtebaulichen Auswirkungen einzu-
stellen und ihnen adäquat zu begegnen.  
 
Stadtumbaumaßnahmen sind Maßnahmen, durch die in von erheblichen städtebauli-
chen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nach-
haltiger städtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche städtebauliche 
Funktionsverluste liegen z.B. vor, wenn ein dauerhaftes Überangebot an baulichen 
Anlagen für bestimmte Nutzungen oder infrastrukturelle Defizite zu erwarten sind. 
 
Stadtumbaumaßnahmen sollen aus dem Integrierten Handlungskonzept abgeleitet 
sein, den Kriterien der Interkommunalität und Nachhaltigkeit genügen sowie Leucht-
turmcharakter besitzen und Folgemaßnahmen auslösen. 1 
 

                                                 
1 Hessisches Ministerium für 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 würde aus zwei Förderprogrammen je zur Hälfte 
finanziert, dem Stadtumbau Nordwaldeck und aus Mitteln des Europäischen Fonds 
für regionale Entwicklung (EFRE). Somit ergibt sich folgende Finanzierungsübersicht: 
 

Neugestaltung Strandbad

EFRE-Mittel

47,4 %

Stadtumbau

52,6 %

Nordwaldeck

30 %

Land Hessen

70 %

Bad Arolsen

50 %

Partnerkommunen

50 %  
 

1.2 Tourismuskonzept 

Zu Beginn des Jahres 2010 wurde aus insgesamt fünf Bewerbern das Büro PRO-
JECT M aus Lüneburg für die Erstellung einer Tourismuskonzeption für Nordwaldeck 
ausgewählt. Zur Koordination der einzelnen Bearbeitungsphasen wurde auf Nord-
waldeckebene eine interkommunale Steuerungsgruppe aus Mitgliedern der Partner-
kommunen eingerichtet (Bürgermeister, städtische Mitarbeiter (Bereich Tourismus), 
Treuhänderin Wohnstadt).   
 
Die Erarbeitung der Konzeption wurde in die drei Abschnitte „Analyse“, „Strategie-
entwicklung“ und „Umsetzungsplanung“ unterteilt. In fünf Steuerungsgruppensitzun-
gen stellte PROJECT M jeweils einen aktuellen Bericht und eine Präsentation zum 
aktuellen Bearbeitungsstand vor. In der gemeinsamen 4. Steuerungsgruppensitzung 
mit der Lenkungsgruppe Stadtumbau Anfang September 2010 erfolgte eine ausführ-
liche Information über die Analyseergebnisse und Strategieentwicklung. 
 
Im Rahmen des interkommunalen Workshops am 04. Oktober 2010 mit allen touristi-
schen Akteuren und Leistungsträgern (Beherbergungs- und Gastronomiegewerbe, 
Vereine) aus den vier Partnerkommunen wurden gemeinsame Schritte für eine er-
folgreiche Umsetzung des Tourismuskonzeptes erarbeitet.  
 
Mit der Entwicklung des einheitlichen Tourismusprofils ist ein überregionales Stadt-
umbauprojekt auf den Weg gebracht worden, das optimal die Stärken und Verknüp-
fungspotenziale in Nordwaldeck nutzt und voranstellt. Für eine ganzheitliche Positio-
nierung und als touristische Schwerpunktthemen der Region sind insbesondere die 
facettenreiche Kultur, die wunderschöne Natur und der Twistesee hervorgehoben 
worden. Darüber hinaus sollen ein einheitliches Qualitätsversprechen und das Enga-
gement im Bereich der Barrierefreiheit die touristischen Angebote auszeichnen, mit 
denen sich die Ferienregion Nordwaldeck den Besuchern zukünftig präsentiert. In  
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der nun folgenden Umsetzungsphase sind für das nächste Jahr konkrete Maßnah-
men im Bereich Marketing, Organisation und Infrastruktur vorgesehen. Dazu zählen 
unter anderem die Erstellung eines einheitlichen Erscheinungsbildes (Corporate De-
sign), die Entwicklung einer Tourismus-Internetpräsenz, der Ausbau des Wegenet-
zes und Vorbereitungen für bauliche Maßnahmen am Twistesee. 
 
Der Twistesee stellt in touristischer Hinsicht das Alleinstellungsmerkmal Nord-
waldecks dar. Umso wichtiger ist es, die hohe Attraktivität des Twistesees einschließ-
lich des Strandbadareals nicht zu verspielen und qualitativ weiter aufzuwerten. Die 
Fortführung 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 für die Entwicklung der touristischen Angebote der vier Partnerkommunen 
Nordwaldecks zur Verfügung. Gleichzeitig dient das Konzept auch zur Akquisition 
von Fördermitteln für künftige Investitionen. 
 
Der Abschlussbericht liegt vor und steht im Internet auf der Seite 
www.nordwaldeck.de zum Download zur Verfügung. 
 

1.3 Situation am Strandbad 

Ausgangssituation Strandbad am Twistesee 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Sanierungsbedarf an den Dachrinnen, Graten und Auflagern der Gratsparren. 
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Bestand der Sanitär- und Umkleideräume. Das Erscheinungsbild ist wenig einladend. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bei den Thermen im Duschbereich besteht regelmäßiger Unterhaltungsaufwand. Un-
ter anderem bedarf die Münzregelung der Duschen häufiger 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 nächsten 3-5 Jahren zu rechnen ist. Im Fall einer Erneuerung erlischt 
jedoch der Bestandsschutz für die Abgasführung 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 zukünftig nicht mehr möglich. 
 
Weiterhin entspricht die Elektroinstallation nicht mehr den technischen Vorgaben. 
Aufwändige Änderungen sind erforderlich, um den Sicherheitsvorgaben zu entspre-
chen. Um eine Brandgefahr auszuschließen, sind außerdem im Bereich der Lei-
tungsführung Anpassungsarbeiten erforderlich. 
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Der Winterbetrieb erfolgt zurzeit mit einer mobilen Toilette.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Entleerung und Auffüllung der Wasserleitungen wird über den Bodenschacht 
vorgenommen. 
 
Aktuell gibt es bereits erhebliche Vermarktungsprobleme, das sich auch in der nicht 
unerheblichen Reduzierung des Pachtzinses bemerkbar macht. Weiterhin ist eine 
ganzjährige Verpachtung aufgrund der örtlichen Gegebenheiten nicht mehr realisier-
bar.  
 

2 Beschreibung der Handlungsalternativen 
 

2.1 Alternative I - Bauunterhaltung 
 
Aufgrund des aktuellen Zustands des Strandbadgebäudes und der dazugehörigen 
Außenanlage sind einige Maßnahmen zur Instandhaltung notwendig. Neben „Schön-
heitsreparaturen“ und Maßnahmen zur Erhaltung der Bausubstanz ist es zwingend 
erforderlich Baumaßnahmen durchzuführen, 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 Lösung nicht mehr möglich. Hierfür wären umfang-
reiche Wärmedämmmaßnahmen notwendig, die bei Alternative I - Bauunterhaltung 
noch nicht kalkuliert sind. Die einzelnen Maßnahmen sowie die dazu gehörigen Kos-
ten werden im Folgenden aufgelistet: 
 
 Außenanlagen 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 Pflasterflächen  
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 Instandsetzung Beton-Treppenstufen (Kiosk)  
 Erneuerung der Sitzbänke (Kiosk)  
 Handlungsbedarf je nach Erfordernis sofort bis spätestens 

2014  
 
 Bauwerk  
   

 Dachkonstruktion    21.670 € 

- 
Sanierung der noch verbleibenden 9 Gratsparren an den Auf-
lagerpunkten  

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

   

- Holz-Dachrinnen wieder herstellen bzw. erneuern (Wasserfüh-
rung herstellen), die Versickerung bleibt bestehen  

 Handlungsbedarf bis spätestens 2012  
   

- 
Gesamte Dachfläche entmoosen, auf Schäden kontrollieren 
und reparieren, Vermörtelung der Grate ausbessern.  

 Handlungsbedarf bis 2013  
   

- 
Kontrolle des Blitzschutzanlage und Instandsetzung oder De-
montage  

 Handlungsbedarf sofort bis spätestens 2012  
   

 Gebäudeausstattung    14.350 € 

- 
Malerarbeiten: Neuanstrich aller Türen, Anstrich des Sicht-
mauerwerks (innen) aller Umkleiden und Toilettenräume, um 
den Raumeindruck zu verbessern.  

 Handlungsbedarf zur optischen Aufwertung sofort bis spätes-
tens 2012 – zur reinen Instandhaltung in den nächsten 6 8 
Jahren  

   

- 
Erneuerung der WC-Trennwände einschl. Türen. Alternativ ist 
ein Ausbessern der Oberflächen und Anstrich denkbar.  

 Handlungsbedarf in den nächsten 5 – 8 Jahren  
  

 

- Inneneinrichtung der Umkleide, Sanitärräume erneuern, wie 
Sitzbänke, Ablagemöglichkeiten, etc.  

 Handlungsbedarf nach Erfordernis in den nächsten 6 10 Jah-
ren  

 
  

 Gebäudetechnik  
   

 Elektrotechnik    20.000 € 

- 

Die Verteilung entspricht nicht mehr den technischen Vorga-
ben, aufwändige Änderungen der Elektroinstallation sind erfor-
derlich, um den Sicherheitsvorgaben (E-Check) zu entspre-
chen. Im Bereich der Leitungsführung sind Anpassungsarbei-
ten erforderlich, um eine Brandgefahr auszuschließen.  

 Eine Optimierung des Bestandes (verbesserte Beleuchtung 
etc.) ist in den Kosten nicht enthalten.  

 Handlungsbedarf sofort bis spätestens 2012  
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 Sanitär und Heizungstechnik    27.000 € 

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

 Handlungsbedarf zur Objekterneuerung nach Erfordernis in 
den nächsten 5 Jahren  

 
  

- 
Heizungsinstallation: Bei den Thermen besteht regelmäßiger 
Unterhaltungsaufwand (jährlich bei Inbetriebnahme), 1 Therme 
ist defekt. Münzregelung bedarf häufiger 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 nächsten 
3 Jahren.  

   

- Erneuerung der Thermen in den sanitären Anlagen  
- Neuinstallation der Münzautomaten  

 
  

- 

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 beträgt  
15.000 €.  

   
 Handlungsbedarf zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben in 

den nächsten 2 Jahren.  
   

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

2.2 Alternative II - Sanierung 
 
Bei Realisierung der Alternative II - Sanierung wird das Strandbad in seiner jetzigen 
Ausgestaltung erhalten bleiben. Alle unter Alternative I - Bauunterhaltung bereits an-
geführten Instandhaltungsmaßnahmen sind auch bei einer Entscheidung für Alterna-
tive II - Sanierung zwingend notwendig.  
 
Zusätzlich müssen weitere Maßnahmen durchgeführt werden, um die Frostsicherheit 
des Gebäudes zu gewährleisten und einen ganzjährigen Betrieb des Strandbades zu 
ermöglichen. Zu den zusätzlichen Maßnahmen gehören die Dämmung der Außen-
wände der Umkleidekabinen und sanitären Anlagen sowie eine neue frostsichere 
Leitungsführung. Darüber hinaus ist auch die Dämmung der Wände und des Dachs 
des Kiosks vorgesehen und die Einziehung einer Zwischendecke bei den Umkleide-
kabinen und sanitären Anlagen. 
 
 
 



Stadt Bad Arolsen: Seite 10 
Projekt Strandbad am Twistesee 

 

 
Die Kosten für diese Variante setzen sich folgendermaßen zusammen: 
 
 Kosten der Alternative I - Bauunterhaltung 93.020 € 
   

 Frostsicherheit    92.050 € 
 

  

 

zusätzliche Verbesserung der Innenausstattung sowie  der 
technischen und sonstigen baulichen Instandhaltung z.B. 
Fliesenarbeiten, etc., außerdem Optimierung der San itär-
anlagen und Heizungsinstallation (diese Maßnahmen g e-
hen über die notwendige Mindestbauunterhaltung der Al-
ternative I hinaus) 44.150 € 

   

 Zwischensumme    229.220 €  
 Mehrwertsteuer 19 %    43.552 €  
 Bruttosumme    272.772 €  
 Sicherheit 10 %      27.277 € 
 Gesamtsumme  300.049 €  
 

2.3 Alternative III - Erneuerung 
 
Alternative III – Erneuerung beinhaltet die komplette Neugestaltung des Strandba-
desareals, somit wird nicht nur der Bau eines neuen Gebäudes realisiert, sondern die 
Außenanlagen werden ebenfalls erneuert und aufgewertet. 
 
Bei der Realisierung von Alternative III - Erneuerung wird aus den vier Siegerentwür-
fen des vorausgegangenen Architektenwettbewerbs ein Vorschlag ausgewählt, der 
dann ggf. mit Plananpassungen und/oder -ergänzungen umgesetzt wird. Alternativ ist 
es möglich, eine völlig neue Planung erstellen zu lassen.  
 
Die Höhe der Investitionskosten ist dabei abhängig von der auszuwählenden 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 Gebäudebereich (ca. 58 %) und 
die Außenanlagen (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 Förderfähigkeit 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 gewährt, wenn bis September 2011 
eine konkrete Projektplanung inkl. Zeichnung und Kostenberechnung im Ministerium 
vorliegt. Bei einem neuen Entwurf ist die Einhaltung des Zeitrahmens somit äußerst 
fraglich. 
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3 Erläuterung der zugrunde gelegten Prämissen 

3.1 Prämissen 

3.1.1 Prämissen Alternative I - Bauunterhaltung  

Geschätzter Aufwand  -122.000 € 
   

davon Investitionen   - 
   

davon Instandhaltung  -122.000 € 
   

davon förderfähig Reine Instandhaltungsmaßnahmen sind 
nicht förderfähig. 

 

- 
   

Fördermittel / Eigenmittel Die Instandhaltungsmaßnahmen müssen 
komplett aus Eigenmitteln finanziert werden. 

 

   

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

   

Verlust 
aus Anlagenabgang 

  

- 
   

Nutzungs-/ 
Abschreibungsdauer 

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

 

   

Abschreibungsbetrag unverändert, da keine Neuinvestition  
vorliegt 

 
- 3.700 € 

   

Auflösung Sonderposten Unverändert, da keine Fördermittel 
in Anspruch genommen werden können 

 
2.110 € 

   

Pachteinnahmen Ausfall Pachteinnahmen aufgrund 
der Baumaßnahmen: 

 
- 2.700 € 

   

 Eine Erhöhung der Pachteinnahmen ist bei 
dieser Alternative nicht durchsetzbar, da 
keine Wertsteigerung vorliegt. Da aufgrund 
der Trinkwasserverordnung kein Winterbe-
trieb mehr möglich ist, wird für 9 Monate im 
Jahr eine Miete von 300 €/Monat realisiert. 

 
 
 
 
 

2.700 € 
   

Betriebskosten Wasser, Abwasser und Strom - 4.548 € 
   

Folgekosten Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand für regelmäßig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 10 €/m² ange-
setzt, die Fläche beträgt 177 m². Zusätzlich 
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 € 
zu berücksichtigen. 

 
 
 
 
 
 

- 4.555 € 
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3.1.2 Prämissen Alternative II - Sanierung 

Geschätzter Aufwand  -300.000 €
  

davon Investitionen   - 
   

davon Instandhaltung  -300.000 €
   

davon förderfähig Reine Instandhaltungsmaßnahmen sind 
nicht förderfähig. 

- 

   

Fördermittel / Eigenmittel  -300.000 €
   

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

   

Verlust 
aus Anlagenabgang 

  

- 
   

Nutzungs-/ 
Abschreibungsdauer 

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

   

Abschreibungsbetrag unverändert, da keine Neuinvestition 
vorliegt - 3.700 €

   

Auflösung Sonderposten unverändert, da keine Fördermittel 
in Anspruch genommen werden können 2.110 €

   

Pachteinnahmen Ausfall Pachteinnahmen aufgrund der Bau-
maßnahmen: 
Es wird davon ausgegangen, dass für 1 
Jahr keine Pachteinnahmen erzielt werden. 
fehlende Pachteinnahmen: - 5.800 €

   

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

 Pachteinnahmen bis 2014 jährlich: 5.800 €
 Pachteinnahmen ab 2014 jährlich: 6.090 €
 Pachteinnahmen ab 2025 jährlich: 6.395 €
   

Betriebskosten Wasser, Abwasser und Strom - 4.548 €
   

weitere Folgekosten Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand für regelmäßig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 10 €/m² ange-
setzt, die Fläche beträgt 177 m². Zusätzlich 
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 € 
zu berücksichtigen. - 4.555 €
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3.1.3 Prämissen Alternative III - Erneuerung 

 
Geschätzter Aufwand 1.500.000 € (Außenanlagen und Gebäude) 

+ 80.000 € (Architektenwettbewerb)  
- 47.899 (Vorsteuer Investition Kiosk) 

  1.531.101 € 
   

davon Investitionen   1.531.101 € 
   

davon Instandhaltung  - 
   

davon förderfähig  1.531.101 € 
   

Fördermittel / Eigenmittel EFRE Fördermittel 726.050 € 
 Fördermittel aus dem Stadtumbau (70 %) 563.535 € 
 Eigenmittel Nordwaldeck (30%) 241.515 € 
 davon trägt die Stadt Bad Arolsen (50 %) - 120.757 € 
   

Finanzierung Die Investitionsmaßnahmen werden über einen  
Annuitätenkredit finanziert, wobei von einer  
Tilgung von 2% sowie einem Zinssatz von 4%  
ausgegangen wird. Es wird die Annahme getrof- 
fen, dass die Fördermittel über einen Kassen- 
kredit für 6 Monate vorfinanziert werden müssen. 

   

Verlust 
aus Anlagenabgang 

 

Buchwert Ende 2012 
 

- 39.762 € 
   

Nutzungs-/ 
Abschreibungsdauer 

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

   

Abschreibungsbetrag  - 25.518 € 
   

Auflösung Sonderposten  23.506 € 
   

Pachteinnahmen Ausfall Pachteinnahmen aufgrund der Bau-
maßnahmen: 
Es wird davon ausgegangen, dass für 1 
Jahr keine Pachteinnahmen erzielt werden. 
fehlende Pachteinnahmen: 

 
 
 
 

- 5.800 € 
   

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

 

 Pachteinnahmen bis 2014 jährlich: 5.800 € 
 Pachteinnahmen ab 2014 jährlich: 6.090 € 
 Pachteinnahmen ab 2025 jährlich: 6.395 € 
   

Betriebskosten Wasser, Abwasser und Strom - 4.548 € 
   

weitere Folgekosten Die Folgekosten umfassen den durch-
schnittlichen Aufwand für regelmäßig anfal-
lende Instandhaltungs- und Wartungsarbei-
ten. Die Kosten werden mit 8 €/m² ange-
setzt, die Fläche beträgt 296 m². Zusätzlich 
ist noch der Aufwand aus ILV i.H.v. 2.785 € 
zu berücksichtigen. 

 
 
 
 
 
 

- 5.193 € 
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4 Wirtschaftlichkeitsvergleich 

4.1 Methodenbeschreibung 
 
Ausgehend von den vorangestellten Prämissen sind folgende Gesichtspunkte hinzu-
gezogen worden: 
  
Auf der Ertragsseite wurden zum einen die Pachteinnahmen berücksichtigt, zum an-
deren auch die sukzessive Auflösung von Sonderposten aus Investitionszuschüssen. 
Der Investitionszuschuss wird nicht in dem Zeitpunkt, in dem er geleistet wird in vol-
ler Höhe erfolgswirksam, sondern wird linear über die Nutzungsdauer verteilt, d.h. in 
jedem Jahr der Nutzungsdauer wird ein gleichbleibender Ertrag gebucht.  
 
Auf der Aufwandsseite wurden die folgenden Aufwandsarten berücksichtigt: 
 

�  Abschreibungen: 
Analog der Auflösung Sonderposten wird nicht die gesamte Investitionssum-
me zum Zeitpunkt der Aktivierung als Aufwand gebucht. Da davon auszuge-
hen ist, dass ein Investitionsobjekt über einen längeren Zeitraum nutzbar ist, 
wird die Investitionssumme ebenfalls linear über die Nutzungsdauer verteilt 
und es entsteht ein jährlicher Aufwandsbetrag. 

 
�  Zinsen: 

Die Instandhaltungsmaßnahmen werden über Kassenkredite finanziert, dabei 
wird ein Zinssatz von 4% angenommen. Die Zinsen für die Kassenkredite sol-
len jeweils in dem Jahr bedient werden, in dem sie anfallen. Es wurde kein 
Zinseszinseffekt angenommen. Die Kassenkredite für Instandhaltungsmaß-
nahmen sollen 2021 abgelöst werden. 

 
�  Investitionskredit: 

Zur Finanzierung der Investitionen wird ein Investitionskredit aufgenommen. 
Es wird ebenfalls davon ausgegangen, dass die Raten, die pro Quartal fällig 
werden, für jeweils ein Jahr über 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 jährlich anfallenden Kosten für Strom, Was-
ser und Abwasser und beruhen auf den durchschnittlichen Verbräuchen der 
Jahre 2007 - 2010. 
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�  Folgekosten/Instandhaltung: 

Diese Kosten enthalten den Aufwand aus innerbetrieblicher Leistungsverrech-
nung (ILV) für den Betriebshof sowie das Hauspersonal und Kosten, die im 
Rahmen von regulär anfallenden Instandhaltungsmaßnahmen 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 über wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem 
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV) vom 
01.01.2011. 

 
�  Verluste aus Anlagenabgang: 

Der Restbuchwert des derzeitigen Strandbadgebäudes beträgt Ende 2012 
92.490 €, der Restbuchwert der Zuschüsse -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 groß wird. 

 
Die jährlichen Erträge 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 
gegenwärtigen und zukünftigen Saldi aus Erträgen und Aufwendungen auf den Zeit-
punkt des Beginns der jeweiligen Maßnahme zurückgerechnet. Die Notwendigkeit 
der Abzinsung ergibt sich aus der Tatsache, dass ein bestimmter gegenwärtiger Be-
trag zukünftig zumindest nominell an Wert gewonnen haben wird, während umge-
kehrt ein Betrag der erst in Zukunft anfällt, auf die Gegenwart bezogen mit einem 
geringeren Wert zu berücksichtigen ist.  
 
Als vorteilhaft ist dann die Maßnahme zu betrachten, deren Barwert am höchsten ist. 
Da im vorliegenden Fall alle Barwerte einen negativen Wert aufweisen, ist dann die 
Alternative mit dem geringsten negativen Barwert auszuwählen. 
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4.2 Ergebnisse der einzelnen Alternativen 

4.2.1 Alternative I – Bauunterhaltung (ohne Außenanlagen) 

Jahr  Erträge Aufwand 
Überschuss/ 

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) über die Laufzeit bis 2035:   -263.635,61 € 
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4.2.2 Alternative II – Sanierung (ohne Außenanlagen) 

Jahr  Erträge Aufwand 
Überschuss/ 

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) über die Laufzeit bis 2035:   -507.963,27 € 
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4.2.3 Alternative III: Erneuerung (inkl. Außenanlagen) 

Jahr  Erträge Aufwand 
Überschuss/ 

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) über die Laufzeit bis 2035:   -203.429,33 € 
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4.3 Ergebnis 
Das Ergebnis dieser rein monetären Betrachtung zeigt, dass eine Neugestaltung des 
Strandbadareals die geringsten finanziellen Belastungen mit sich bringen wird.  
 
Da weder Alternative I – Bauunterhaltung noch Alternative II - Sanierung förderungs-
fähig sind, müssten die notwendigen Mittel allein von der Stadt Bad Arolsen aufge-
bracht und finanziert werden, was in den Folgejahren zu entsprechenden Mehrbelas-
tungen für die kommenden Haushaltsjahre führen würde. 
 
Alternative I – Bauunterhaltung     -263.635,61 € 
 
Alternative II – Sanierung      -507.963,27 € 
 
Alternative III – Erneuerung     -203.429,33 € 
 
Des Weiteren ist zu berücksichtigen, dass bei einer reinen Behebung der Baumängel 
bzw. der Herstellung der Frostsicherheit in punkto Attraktivität nur der Status Quo 
aufrecht erhalten wird und damit keinerlei qualitative Aufwertung des Strandbadare-
als verbunden ist. Bei der reinen Baumängelbeseitigung ist darüber hinaus noch zu 
berücksichtigen, dass während der Wintermonate eine Nutzung des Gebäudes ein-
schließlich des Kiosks nicht mehr möglich sein wird, was die Verpachtung schwieri-
ger machen wird und zu sinkenden Pachteinnahmen führt. 
 
 
 
 


