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1. Vorstellung / Pramissen

1.1 Vorstellung

WSP Deutschland AG: Simon Wenger
con.pro GmbH Kommunalberatung: Torsten KUhne

1.2 Pramissen:

Ziel: Aufzeigen von wirtschaftlichen Optimierungspotentialen des
Quellenbades im Hinblick auf den geplanten Ersatzneubau.

= Wirtschaftliche Aspekte im Vordergrund, pragmatisch-optimistischer
Ansaftz,

= Angesichts des aktuellen Planungsstandes (schematische Skizze)erfolgt
eine Bewertung auf Basis des Status quo im Vergleich mit Benchmarks,

=  Fokus auf Baderbetrieb, nicht Gesamthaushalt,

=  Bewertungen und Einschdtzungen basieren auf den uns zur Verfugung
gestellten Unterlagen und Informationen.
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2. Baderlandschaft Deutschland

Wasser alleine genUugt nicht mekhr...

Schulschwimmen N ‘1
‘\_\ \

Gesundheitsforderung _— 1 Vereins- und
. n ' A Breitensport
Wellnessangebote

Freizeitangebote PR
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2. Baderlandschaft Deutschland

= Das Gasteverhalten und die Erwartungshaltung der potentiellen
Besucher haben sich im Laufe der Jahrzehnte verandert. |
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. Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad

Der Ubliche Lebenszyklus eines Schwimmbades ist Iangst Uberschritten.

Der kleine Saunabereich wird nur noch von wenigen Stammgasten
aufgesucht,

Ganzjahriger offentlicher Betrieb an siecben Tagen in der Woche.

Hauptnutzer sind Individualgaste (2017: 54.794 & 2.319 Sauna), Schulen,
Kursbesucher und Vereine (2017: ~30.000) aus Wermelskirchen und den
umliegenden Gemeinden.

Gastezahlen belegen ein ungebrochenes offentliches Interesse an einem
Schwimmbad in Wermelskirchen.

Verkehrsanbindung durch abgebundene StralBe suboptimal.

Betriebsergebnis 2017 bei -755.335 EUR, inklusive Zins und Absetzung fur
Abnutzung (AfA).

Hoher Sanierungsbedarf, Schatzung 2012 > 6,3 Mio. EUR.

Entscheidung fur einen Ersatzneubau gemdaB des Vorschlags der
Deutschen Gesellschaft fUr das Badewesen (DGfdB).
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- Rahmenbedingungen

Schulen, Vereine und
Individualgaste bilden eine
Grundnachfrage,

sechsstellige Einwohnerzahlen bis
20 Min. => erweitertes
Gdastepotential,

Uberdurchschnittliche Kaufkraft,
eingefuhrter Standort,

Ndhe zu Schule und
Sportanlagen,

Freizeit- und Erholungswert des
Mikrostandorts.

3.1 Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad

MaBige Bevolkerungsdichte im
weiteren Umland,

RUcklaufige
Bevdlkerungsentwicklung und
Uberdurchschnittliche Alterung,

Vielzahl an nahezu identischen
Wettbewerbern in der Region,

Anfahrtssituation und Anbindung
an Uberortliche StraBen
suboptimal,

geringe Expansionsmoglichkeiten
im Bestand.

Rahmenbedingungen sprechen fur ein kompaktes, am lokalen Bedarf

orientiertes Bad.

Derartige Anlagen sind in der Regel nicht kostendecken zu betreiben!
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3.2 I§i-Siiuqﬁon Wermelskirchen / Quellenbad
Offnungszeiten

Monta Dienstag Mittwoch Donnerstag Freitag Samstag Sonntag

Von Bis Bahnen |LSB fSouno Bahnen |LSB [Sauna | Bahnen |LSB |Sauna | Bahnen LSB Sauna | Bahnen |LSB |Sauna Bahnen |LSB [Sauna | Bahnen |LSB |Sauna [Von  Bis
06:00 06:30 06:00 06:30
06:30 07:00 06:30 07:00
07:00 07:30 07:00 07:30
07:30 08:00 07:30 08:00
08:00 08:30 08:00 08:30
08:30 09:00 08:30 09:00
09:00 09:30 09:00 09:30
09:30 10:00 09:30 10:00
10:00 10:30 10:00 10:30
10:30 11:00 10:30 11:00
11:00 11:30 11:00 11:30
11:30 12:00 11:30 12:00
12:00 12:30 12:00 12:30
12:30 13:00 12:30 13:00
13:00 13:30 13:00 13:30
13:30 14:00 13:30 14:00
14:00 14:30 14:00 14:30
14:30 15:00 14:30 15:00
15:00 15:30 15:00 15:30
15:30 16:00 . . 15:30 16:00
16:00 16:30 16:00 16:30
16:30 17:00 16:30 17:00
17:00 17:30 17:00 17:30
17:30 18:00 17:30 18:00
18:00 18:30 18:00 18:30
18:30 19:00 18:30 19:00
19:00 19:30 19:00 19:30
19:30 20:00 19:30 20:00
20:00 20:30 20:00 20:30
20:30 21:00 20:30 21:00
21:00 21:30 21:00 21:30
21:30 22:00 21:30 22:00

Legende: - Schulen - Vereine und Kurse Offentlichkeit Keine Belegung
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3.3 Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad

- Eintrittstarife

Bad Prﬁ':ﬂ'};g)u R Nutzungszeitfenster

Einzeleintritt Hallenbad Erwachsener

Quellenbad Wermelskirchen 3,50 Tageskarte
Sportbad am Park, Remscheid 4,00 Tageskarte l\
Sportbad Klingenhalle, Solingen 4,00 Tageskarte !k
BUrgerbad HUckeswagen 4,50 2 Stunden
Gartenhallenbad Cronenberg 4,50 Tageskarte
Bandwirker-Bad Ronsdorf 4,50 Tageskarte
BlUtenbad Leichlingen 4,60 Tageskarte inkl. Sauna
Freizeitbad Splash KUrten 5,50 1,33 Stunden
Freizeitbad H20 Remscheid 6,80 2 Stunden :
Vitalbad Burscheid 8,00 Tageskarte inkl. Sauna |

= Mit Er6ffnung des Ersatzneubaus ist eine Anpassung der Tarife
an das mittlere Preisniveau der Region dringend anzuraten.

= Bestehende Zeitkarten sollten im Zuge dessen durch '
Geldwertkarten mit festem Nachlass ersetzt werden, um faire
Nutzungsbedingungen zu schaffen. 3

=  Nutzungsentgelte fUr Gruppen auf Zeitbasis umstellen und neu ‘
kalkulieren.
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3.4 Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad
- Betrieb und Kennzahlen

Benchmarking Quellenbad mit vergleichbaren Hallenbddern -

Geschdaftsjahr 2016

e R
Personal* Wdarmeenergie* Ertrdge gesamt / pro Gast E\
Betriebsmittel Gesamtkosten operativ Strom |
Sonstiger Aufwand Wasser- und Abwasser
Bezogene Leistungen* Instandhaltung
Kapitalkosten Operatives Ergebnis (EBITDA)

=  Kostendeckungsgrad bei circa 23 Prozent, ublich sind ~30 Prozent.

= Bei den Eintrittserlésen und somit den Gesamtertrdgen wirken sich das
niedrige Preisniveau und die geringen Nutzungsentgelte aus.

= Die Medienverbrduche und -kosten werden durch die Kubatur und die
Gebdudesubstanz sowie die technische Ausstattung beeinflusst.

= Bei Positionen mit ,,*" besteht weiteres Optimierungspotential.

10
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3.4 Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad
- Personaleinsatz / Betriebsorganisation

Sonntag
Von Bis Von Bis
06:00 06:30] | 06:00 06:30
06:30 07:00 06:30 07:00
07:00 07:30 07:00 07:30
07:30 08:00 07:30 08:00 !
08:00 08:30 08:00 08:30 |
08:30 09:00 08:30 09:00
09:00 09:30 09:00 09:30
09:30 10:00 09:30 10:00
10:00 10:30 10:00 10:30
10:30 11:00 10:30 11:00
11:00 11:30 11:00 11:30
11:30 12:00 11:30 12:00
12:00 12:30 12:00 12:30
12:30 13:00 12:30 13:00
13:00 13:30 13:00 13:30
13:30 14:00 13:30 14:00
14:00 14:30 14:00 14:30
14:30 15:00 14:30 15:00
15:00 15:30 15:00 15:30
15:30 16:00 15:30 16:00
16:00 16:30 16:00 16:30
16:30 17:00 16:30 17:00
17:00 17:30 17:00 17:30
17:30 18:00 17:30 18:00
18:00 18:30 18:00 18:30
18:30 19:00 18:30 19:00
19:00 19:30 19:00 19:30
19:30 20:00 19:30 20:00
20:00 20:30 20:00 20:30
20:30 21:00 20:30 21:00
21:00 21:30 — — — 21:00 21:30
21:30 22:00 — — — 21:30 22:00
22:00 22:30 22:00 22:30
22:30 23:00 22:30 23:00
Legende: . = Offnungs- / Belegungszeit = Grundreinigung =
B ~ Schulenu. Vereine (keine Aufsicht) = =
== = Saunadffnungszeit = = Ld.Schwimmmeister
—

11
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3.4 Ist-Situation Wermelskirchen / Quellenbad
- Personaleinsatz / Betriebsorganisation

Optimierung des Personaleinsatz ist vor allem am Montag und

Donnerstag moglich, wenn an diesen Tagen auf Fruhschwimmen
verzichtet wird.

= FUr die technische Betriebsaufsicht ist ein Mitarbeiter je Schicht
ausreichend.

Eine Fremdvergabe der Reinigungsarbeiten reduziert die anfallende
Arbeitszeit um circa 25 Stunden / Betriebswoche. Der finanzielle Effekt
wird durch die Aufgabenverteilung beeinflusst und ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem Stundensatz der reinigenden Mitarbeiter und
dem Verrechnungssatz des externen Dienstleisters.

Uberprifen und Neustrukturierung der administrativen Aufgaben,

welche gegenwdartig durch die Verwaltung und den leitenden
Schwimmmeister GUbernommen werden.

=  Aufgrund gewachsener Strukturen Ad-hoc wahrscheinlich keine
wesentlichen Verdnderungen maoglich.
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6. Kostenschatzung (Auswirkung auf Betriebskosten)

Wirtschaftsrechnung  Schdatzung Ersatzneubau
Quellenbad BAB 2016 mit 435 m? WF
429 m? WF

Anmerkungen
und Verweise auf Gutachten

und optimiertem

Betriebskonzept
Gesamtbesuche 94.193 96.000 ol e
davon Individualgdste (&ffentlichket 60.026 63.000 E;jZ?Zvé'gg?cg*ffg;‘;';lgee{oj&s_ﬁ[;ch"eBe“ |
davon Schulen / Vereine u. A. 31.000 33,000 e e e oo ras |
davon Sauna 3.167 0 Wegfall Sauna '!
Gesamtertrag 232.996 289.000 Steigerung gemdB Tabelle 10 u. Tabelle 11
davon Individualgdste (Offentiichkeit) 157.776 189.000
davon Schulen und Vereine 48.972 99.000
davon Sauna 23.378 0 Wegfall Sauna
davon sonstige Ertrége 2.870 1.000 Dienstschwimmen, Wegfall Solarien .
Personalkosten (Eigner u. ggf. Leasing) 397.855 311.255 Verénderung gemdéB Tabelle 11 '
Heizenergie 107.149 75.149 Verdnderung gemdB Tabelle 11
Stromkosten 106.030 96.030 Verénderung gemdB Tabelle 11 ]
Wasser- und Abwasserkosten 103.435 81.935 Verdnderung gemdB Tabelle 11
Betriebsmittel 22.655 19.220 RUckgang auf Mittelwert der Vorjahre
Instandhaltung 96.878 15.000 RUckgang durch neues Gebdude
Bezogenen Leistungen 136.456 126.456 Ver&inderung geméB Tabelle 11
Sonstiger Aufwand 57.377 38.726 Erhdhter ,sonst. Geschéftsaufwand* in 2016
Operative Kosten gesamt 1.027.835 763.771
Betriebsergebnis 1 (operativ) -794.840 -474.771
Zins (2,5 %, 25 Jahre fest) 10.383 271.680 Bausumme 10,8 Mio. EUR
AfA (@ auf 25 Jahre, ohne Ersatzinvestitionen) 57.462 434.688 Zinsu. AfA gemdB Kammerei / WSP
Betriebsergebnis 2 (gesamt) -862.684 -1.181.139

AfA = Absetzung fUr Abnutzung
BAB = Betriebsabrechnungsbogen
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7. Fazit

Im Rahmen eines Ersatzneubaus ist eine Verbesserung des operativen
Betrielbbsergebnis (EBITDA) von bis zu 320.000 EUR mdglich.

Die Verbesserungen ergeben sich aus:
= Verbesserte Angebotsstruktur (Neubau, Gastertckgewinnung),
Erhdhung der Erlose pro Gast (Verdnderung Nutzungsentgelte),

Gedndertes Betriebskonzept (Anpassung Personaleinsatz),
RUckgang des Wartung- und Instandhaltungsaufwandes,
Uberprifung und Neustrukturierung administrativer Aufgaben.

Voraussetzung fUr die hier definierten Effekte ist die Bereitschaft aller

Beteiligten zu einem konsequenten und an den wirtschaftlichen
Erfordernissen orientierten Handeln.

Die aus der Bausumme von 10,8 Mio. EUR, entstehenden Kapitalkosten,
betragen voraussichtlich rund 706.000 EUR pro Jakhr.

Dies fuhrt zu einem Gesamtergebnis von etwa — 1,2 Mio. EUR pro Jahr;
Aufgrund steigender Kapitalkosten betradgt der Mehraufwand zum Status
quo, frotz eines verbesserten operativen Ergebnis, circa 318.500 EUR.

Reduzierung der Medienverbrauche (Strom, Heizung, Wasser/ Abwasser),

Kommunalberatun o]

14
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