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Strategisches Baderkonzept

Hallenbader Tlbingen



ALTENBURG

Unternehmensberatung

Altenburg Unternehmensberatung GmbH — Kurzvorstellung

B Gegrundet 1994, Sitz in Dusseldorf, Tatigkeit deutschlandweit und angrenzendes
europ. Ausland

B Geschéftsflhrer: Dietmar Altenburg
Marco Steinert-Lieschied

B Tatigkeitsschwerpunkt: Beratung kommunaler Sport- und Freizeiteinrichtungen,
insbesondere Baderbetriebe

B Keine Architekten, keine Betreiber

B Herausgeber des Altenburg BaderReport (2010 /2013 /2016 / 2019)

B Jahrlich 30 bis 40 Baderprojekte
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ALTENBURG

Unternehmensberatung

Inhaltliche Ubersicht

B Analysephase B \Voriberlegung zu Standorten und

. : Kapazitaten
= R&aumlich-technische Bewertung

= Besucherzahlen / aktuelle B Konzeptphase Nord-Siud-Konzept

Belegun :
gung = Kapazitaten

= Betriebliches Zahlenwesen
=  Nutzung

= Nachfrageermittlung Schulen/
Vereine = Wirtschaftlichkeit
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Analysephase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Raumlich-technische Bewertung

Uhlandbad

B Sanierungsbedirftiges Hallenbad mit historischem Charme

B Mitten in der Innenstadt gelegen

B Deutliche funktionale Einschrankungen flr die gegebenen Zielgruppen, insbesondere

= Beckenbreite nur 7,90 Meter, kann kaum von zwei Schulklassen parallel genutzt
werden

= Beckenlange nur 24,30 Meter, kein korrektes Zeitenschwimmen maoglich

=  Kein Hubboden
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Analysephase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Raumlich-technische Bewertung

Hallenbad Nord

B Helles, zeitloses Hallenbad, welches funktional sehr gut von verschiedenen Ziel-
gruppen genutzt werden kann

B Mittlerweile einiger Sanierungsbedarf

B Kleinkinderbereich im heutigen Zustand unbefriedigend

B Klassische Funktionssauna mit guten Grundangebot, Reserven bezlglich optischer
Gestaltung
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Analysephase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Belegung / Auslastung Uhlandbad

Auslastung Offentlichkeit

Offentlichkeit 19 15-20

Auslastung Schulen und Vereine

Schulen 4 6-8

Vereine 7 6-9
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Analysephase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Belegung / Auslastung Nordbad

Auslastung Offentlichkeit

Offentlichkeit 48 30

Auslastung Schulen und Vereine

Schulen 7 6-8

Vereine 13 6-9
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Analysephase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Zuschuss je Besucher Ist-Situation (vor AfA / Zinsen)

Ist-Wert Branchen- AT TG
(gerundet) Sollwert
Uhlandbad = 8,00€ » Uhlandbad hat schlechtes Verhaltnis
= 500—6.00€ von umbautem Raum zu Nutzbarkeit
Nordbad = 4,00€ ’ ’ » Nordbad hat sehr gutes Wasserflachen-
konzept und extrem gute Auslastung
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Nachfrageermittlung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Summe angemeldeter Bedarf Schulen im Vergleich zu Ist-Belegung

Branchenvergleich Schulschwimmen

Schulschwimmer
pro Einwohner

0,5 0,9 0,8 1,1

* steigende Bevolkerungszahl beriicksichtigt
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Nachfrageermittlung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Bedarfsabfrage Vereine

Bhn.
LSB

Bahneinheiten
Lehrschwimmbecken

Branchenvergleich Vereinsschwimmer

Vereinsschwimmer
pro Einwohner

0,4 1,0 0,6 1,3

* unter Bertcksichtigung Bevolkerungswachstum und Entzerrung Nordbad
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ALTENBURG

Unternehmensberatung

Voruberlegungen zur Konzeptphase

B Weiterfihrung?
= Sanierung Uhlandbad

= Sanierung Hallenbad Nord

= Aus Beratersicht keinesfalls sinnvoll, da
— Kapazitatsengpasse fortgeschrieben wirden

— Funktionale Mangel Uhlandbad nicht behebbar sind und fortgeschrieben
wirden
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VorUberlegungen zur Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

B Nord-Sid-Konzept
= Sanierung Hallenbad Nord

= Neubau Hallenbad Sud

= Schaffung aller zusatzlich erforderlichen Kapazitaten an einem Standort
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VorUberlegungen zur Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

3-Standort-Konzept Nordbad — Sidbad — Uhlandbad?

B Keinesfalls zu empfehlen, denn

= Umfangreiche Sanierung des Uhlandbades ware erforderlich, plus Neubau
Sudbad

= Maoglicher Nutzen des Uhlandbades steht in keiner Relation zu hohem
Sanierungsaufwand

=  Erforderliche Wasserflache / Funktionalitat kann am Neubaustandort
vollstandig geschaffen werden

= Hohe operative Folgekosten bei 3 Standorten
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VorUberlegungen zur Dimensionierung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Voruberlegungen zur Dimensionierung Stdbad

Sportbecken — 25-Meter oder 50-Meter-Becken?

B 50-Meter-Becken: Mehraufwand Investition 5 — 7 Mio €

- Jahrlicher Mehraufwand Folgekosten 500 — 700 T€

- Mehrnutzen nur far Vereine (Spitzensport / Schwimmsport /
Triathlon) gegeben

- Fur Schulen (bis Klasse 7) weniger gut geeignet

- Fur Familien mit Kleinkindern eher abschreckend

=» Kann unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten nicht empfohlen werden!
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VorUberlegungen zur Dimensionierung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

25-Meter-Becken 6 oder 8 Bahnen?

B Empfehlung: 8 Bahnen, um
= Ggf. auch Parallelnutzung verschiedener Zielgruppen zu erméglichen

= Zusatzliche Wasserflache insbesondere fiir Vereine und die Offentlichkeit
bereitzustellen

B Springerbereich ler/3er zu integrieren

B Teilhubboden

= Maximale Nutzbarkeit pro gm Wasserflache
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VorUberlegungen zur Dimensionierung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

B Lehrschwimmbecken

= Multifunktionale Auslegung fir
— Schulen
— Vereine
— Warmbader (Senioren)
— Tummelbecken (Familien)

— Kurse
= Kapazitat 16 2/3 x 8 Meter
= Vollhubboden

= R&umlich separierbar

B Kleinkinderbecken

= Angebot flr junge Familien sollte niederschwellig sein, daher in Nord und in Std
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Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Offnungszeiten Stidbad Offentlichkeit wéchentlich

Montag 06.00 — 08.00 Uhr |= 06.00 — 07.45 Uhr 0,25 9

Dienstag 06.00 — 21.30 Uhr |= 06.00 — 21.30 Uhr 0,0 48

Mittwoch 06.00 — 08.00 Uhr |= 06.00 — 07.45 Uhr 0,25 9

Donnerstag 06.00 — 08.00 Uhr |= 06.00 —07.45 Uhr 0,25 54
14.00 — 21.30 Uhr |= 14.00 — 21.30 Uhr

Freitag 06.00 — 18.00 Uhr |= 06.00 — 07.45 Uhr 4,25 29
= 12.00 —18.00 Uhr

Samstag 08.00 — 19.00 Uhr |= 08.00 — 20.00 Uhr -1,0 50

Sonntag 08.00 — 18.00 Uhr |= 08.00 — 14.00 Uhr 4,0 64
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Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Wasserflache Uhlandbad: 192 gm
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Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Wasserflache Stdbad (25-Meter) 673 = Uhlandbad x 3,5
B 2 Hubbdden
- B Springerbereich
B Dampfbad

B LSB durchgéangig 30°C,
raumlich abgetrennt

Folie 19



ALTENBURG

Unternehmensberatung

Wasserflache Stdbad (50 Meter) 1.173 gm = Uhlandbad x 6
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ALTENBURG

Unternehmensberatung

Wasserflache Stdbad (50 Meter) 1.173 gm = Uhlandbad x 6
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Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Bahneinheiten im Nord-Siud-Konzept (25 Meter) im Vergleich zu Ist

Schulen Sportbecken

Schulen Lehrschwimmbecken

Vereine Sportbecken

Vereine Lehrschwimmbecken

Folie 22



Konzeptphase

Abgleich mit der Bedarfsanmeldung von Schulen und Vereinen

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Schulen Sportbecken

487

422

15%

340

Schulen
Lehrschwimmbecken

181

220

-18%

80

Vereine Sportbecken 233 327 -29% 128
Vereine

-1690
Lehrschwimmbecken 55 65 16% 25
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Konzeptphase

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Bahneinheiten 50-Meter-Becken im Vergleich

Schulen Sportbecken 340 422 679 61%

Schulen Lehrschwimmbecken 80 220 181 -18%

Vereine Sportbecken 128 327 411 26%

Vereine Lehrschwimmbecken 25 65 55 -15%
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

ALTENBURG

Unternehmensberatung

Wirtschaftlichkeit Nord-Sitd-Konzept

Investitionen als Berechnungsbasis (Kostenstand 2018)

Sanierung / Moderni-
sierung / Neubau
Prolongierung

Uhlandbad

11.250.000 € 15.000.000 € 26.250.000 €

150.000 € 150.000 € 300.000 €

» Risikoaufschlag Stadtwerke +35% realistisch
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

Jahrliches Folgeergebnis (Hochrechnung 2023)

ALTENBURG

Unternehmensberatung

AfA / Zinsen Bestand (2023) 546.254
Steuern 116.540
Kapitaldienst Investition 1.623.711
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ALTENBURG

Unternehmensberatung

Fazit und Empfehlung

B Sidbad ist nicht einfach nur Ersatz fir Uhlandbad, sondern ein fir alle Zielgruppen
—von der jungen Familie Uber den Senior bis zu Schulen und Vereinen — multifunk-
tional nutzbares Produkt

B Am innenstadtnahen Standort Freibad kénnen operative Synergien mit dem Frei-
bad genutzt werden — Erreichbarkeit ist vor allem fiir den Stden Tubingens und
das sudliche Umland sehr gut — damit sinnvolle Erganzung zum Nordbad

B Nord-Sud-Konzept (Sudbad 25 Meter) stellt — qualitativ wie quantitativ — eine fir
die GrofRe Tubingens weit Uberdurchschnittliche und auch fir die Zukunft bedarfs-
gerechte Versorgung von Bevolkerung, Schulen und Vereinen sicher
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