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BAROCK Drucksache Nr.: 2023-338
STADT Sitzung: TA 13.11.2023
= RASTATT
Federfiihrender Dezernent: Oberbiirgermeister Piitsch
Federfiihrende/r Fachbereich/Dienststelle: Eigenbetrieb Bader, Versorgung und Verkehr
Rastatt
Beteiligte/r Fachbereich/e/Dienststellen: Dezll, FB 3, FB 4, FB 5, RPA

TOP:  Neubau Kombibad Rastatt;

Baubeschluss und Budgetfreigabe

Beratungsfolge: Sitzungstermin Offentlichkeitsstatus Zustandigkeit
Technischer Ausschuss 13.11.2023 offentlich Vorberatung
Gemeinderat 16.11.2023 offentlich Entscheidung

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): -
Abstimmung mit stidt. Gesellschaften: -

Beteiligung von Jugendlichen: -

Architekturbiiro Lehmann, Herr Lehmann/Herr

Demeusy

Harrer Ingenieure, Herr Lehnert / Herr Bauer

AO Landschaftsarchitekten, Herr Bitter
externer Gast in der Sitzung: VA Planungsruppe, Herr Schaper / Herr

Roddecke

Grunner AG, Herr Frey

Kurz & Fischer, Herr Karim

Konstruktionsgruppe Bauen, Frau Hob

Anlagen: vorangegangene Drucksachen:
- 2016-251/12018-038/1
2021-249/1
2022-366/1
2023-082/1, 2023-266

Beschlussvorschlag:

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende

Beschlussfassungen:

Beratungsergebnis:

einstimmi mit Stimmen- Anzahl Anzahl Anzahl laut Beschluss- abweichender
9 mehrheit JA NEIN Enthaltungen vorschlag Beschlussvorschlag
L] L] ] L]
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b)

d)

Die betriebsnotwendigen Grundstiicke und Gebaude (Badgaststatte) werden zur
Realisierung des Kombibades in das Vermégen des EB BVV eingelegt. Die

Kosten fiir Vermessung oder Teilung werden durch den EB BVV getragen.

Auf Grundlage der Vorentwurfsplanung (Stand Oktober 2023) mit vertiefter
Kostenschatzung wird der Baubeschluss und die bauliche Realisierung des

Kombibades beschlossen.

Auf eine umfangreiche Sanierung und Umgestaltung der im unteren Bereich
bestehenden Parkplatzflache soll zunachst verzichtet und die Parksituation in
den ersten Betriebsjahren beobachtet werden. Weitere bauliche MaBnahmen

(z. B. Parkhaus) sollen daraufhin entschieden werden.

Das Baubudget fiir das Projekt wird entsprechend der vertieften
Kostenschatzung auf 59 Mio. Euro netto (inkl. 15 % Zuschlag fiir

Unvorhergesehenes und Preissteigerung) festgelegt.

Das Architekturbiiro, die Projektsteuerung und die Fachingenieure werden

stufenweise bis einschlieBlich Leitungsphase 8 beauftragt.

Die Gesamtprojektleitung wird beauftragt, den Kombibadbeirat weiter eng
einzubinden und regelmafig tiber den Projekt- und Kostenstand im

Gemeinderat zu berichten.

*kk

Beratungsergebnis:

einstimmi mit Stimmen- Anzahl Anzahl Anzahl laut Beschluss- abweichender
9 mehrheit JA NEIN Enthaltungen vorschlag Beschlussvorschlag
L] ] L]
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I. Sachdarstellung und Begriindung:

Seit nunmehr Uber zehn Jahren blicken wir in Rastatt auf eine leidenschaftliche und intensive
Diskussion Uber die Neuausrichtung unserer Baderlandschaft zurlick.

Es wurden die beiden Bestandsbader durch mehrere Experten sorgfaltig begutachtet,
Bedarfsrechnungen erstellt und wertvolles Feedback aus der Mitte der Stadtgesellschaft u. a.
durch Birgerworkshops, die Arbeit des Arbeitskreises und des jetzigen Kombibad-Beirates

gesammelt.

Der Gemeinderat hat sich auf dieser Basis und in mehreren darauf aufbauenden
Planungsschritten schlieBlich fur den Neubau eines kombinierten Hallen- und Freibades am
Standort Schwalbenrain ausgesprochen (DS 2016-251/1 vom 10.10.2016 und DS 2018-038/1
vom 12.04.2018). Diese Entscheidung ist von grofer Bedeutung, denn sie ebnet den Weg fur
ein  modernes Kombibad, das kinftig Schwimmunterricht, Sport und Erholung

generationsibergreifend flr alle Blrgerinnen und Burger an einem Ort vereinen soll.

Das Ziel ist ehrgeizig: Die Eréffnung dieses komplexen Projekts ist zum Ende des Jahres 2027
fur den Hallenbadteil und im Frihjahr 2028 fiir das Freibad vorgesehen.
Um diese Meilensteine zu erreichen, haben wir einen Zeitplan vorgegeben, der den Baubeginn

bereits nach der letzten Freibadsaison 2024 vorsieht.

Doch das Kombibad-Projekt ist mehr als nur ein Schwimmbad. Es soll Vorbildcharakter in
Sachen Energieeffizienz und Nachhaltigkeit haben, was sich letztendlich auch unmittelbar auf

die Betriebskosten auswirkt.

Um diese Aspekte in die Konzeptionen und Planungen einflieRen zu lassen, wurden Experten
in das Planungsteam integriert. Daftr wurde im Jahr 2022 ein Realisierungswettbewerb fir den
Neubau durchgefuhrt. Das Architekturbliro Lehmann aus Offenburg zusammen mit AO-
Landschaftsarchitekten aus Mainz errang im abschlielRenden Verhandlungsverfahren den
1. Platz und wurde mit den Leistungsphasen 1-3 vertraglich beauftragt (DS 2022-366/1 vom
21.11.2022). Die notwendigen Fachplaner wurden ebenfalls nach einem europaweiten
Ausschreibungsverfahren mit den Leistungsphasen 1-3 beauftragt (DS 2023-082/1 vom
27.03.2023).
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Vorentwurf

Die Gestaltungsarbeit am neuen Kombibad, ausgehend von der Zusammenarbeit zwischen
Verwaltung, Architekten, Fachplanern, Nutzer und Kombibad-Beirat basiert auf einem klaren
Fundament, dem vom Gemeinderat verabschiedeten Raum- und Funktionsprogramm (DS
2021-249/1 vom 30.09.2021). Dieses Programm enthalt nicht nur die grundlegenden
Anforderungen, sondern auch die Integration der drei Bausteine Springerbecken,

Rutschenturm und erweitertes Freibad, die im Rahmen der Planung berlcksichtigt wurden.

In enger Kooperation und Abstimmung zwischen den Beteiligten wurde ein Vorentwurf
erarbeitet, der die Vision des Kombibades in Rastatt in die Realitat umsetzen soll. Dieser
Entwurf bertcksichtigt nicht nur die funktionellen Aspekte, sondern auch die gestalterischen

und nachhaltigen Vorgaben.
Der Vorentwurf wird im Detail in der Sitzung durch das Architektenbiiro Lehman sowie den

Fachplanern prasentiert. Nachfolgend vorab Einblicke in den Vorentwurf und die wesentlichen

Projektdaten:
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Projektdaten zum Vorentwurf:

BaumaBnahmen Gebaude:

Hallenbad 7.820 m2 Bruttogrundflache

Sommergebaude 1.250 m? Bruttogrundflache

Summe 9.070 m? Bruttogrundflache

BaumaBRnahmen Becken:

Hallenbad 5 Becken Freibad 3 Becken

Beckenart Wasserflache Beckenart Wasserflache
Mehrzweckbecken

Schwimmerbecken 4x50 m Bahnen,

6 x 25 m Bahnen 416\m?2 4x25 m Bahnen 918{m2

Kursbecken 80|m?2 Freizeitbecken 574{m2

Lehrschwimmbecken 100|m?2 Kinderbecken 126|m?2

Springerbecken 1, 3,

5m 132|\m?2

Kinderbecken 40({m?=

Summe 768 | m? Summe 1.618 |Im?

Zu Verfugung stehende Wasserflache im Sommerbetrieb:

Hallenbad
Freibad
Summe

768
1.618

2.386

m2
m2
m2

Zu Verfugung stehende Wasserflache im Winterbetrieb:

Hallenbad
Freibad

Summe

768

768

Neugestaltung Freiflache:

Offfentliche
ErschlieBung,
Parkierung

Interne Erschlielung

u. Liegebereiche

16.400

33.500

m2
m2
m2

m2

m2
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Einblicke Vorentwurf:

Erdgeschossebene Badeplatte
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Bauwerksmodell Erdgeschoss:

Technische Gebaudeausriistung/Bauphysik und Energiekonzept:

Die technische Gebaudeausristung, die Bauphysik und das Energiekonzept fir das neue
Kombibad setzen auf hochste Energieeffizienz.

Dies wird durch den Einsatz von Warmepumpentechnologie in Verbindung mit einem
Blockheizkraftwerk (BHKW) erreicht. Diese Kombination erméglicht es, sowohl Hoch-, Mittel-
wie auch Niedrigtemperaturwarme bereitzustellen, was entscheidend ist, um den Bedarf des

Bades betriebsoptimiert zu decken.

Der Einsatz eines BHKWs ist aktuell noch flr den steuerlichen Querverbundserhalt notwendig.
Derzeit werden hier Beratungen und Lésungen vom Verband kommunaler Unternehmen und

Bundesministerium der Finanzen angestol3en.

Es bedarf einer kompletten Uberarbeitung der technischen Bedingungen, auch ausgeldst
durch die Transformation im Energiesektor. Neue Technologien missen bewertet werden.
Daher ist die Warmeversorgung modular und unter Beachtung einer flexiblen Planung in das
Projekt eingebettet.

Mit der oben ausgefiihrten Uberlegung ist der steuerliche Querverbund weiterhin méglich.
Durch die Verrechnung der Verluste des Bades mit den Gewinnen der Stadtwerke Rastatt

GmbH koénnen prognostiziert jahrlich rund 500.000 Euro an Steuern eingespart werden.

Um den Energieverbrauch weiter zu reduzieren, ist eine Warmerickgewinnung aus Nutz- und

Spulwasser sowie der Luftung vorgesehen. Dariber hinaus werden sowohl das
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Bestandsgebaude (Sommergebaude) als auch der Neubau mit Photovoltaik-Flachen

ausgestattet, wobei die Planung in Absprache mit der Denkmalschutzbehdrde erfolgte.

Das Ziel ist es, mindestens den Energieeffizienzstandard KfW 40 zu erreichen. Dies bedeutet,
dass im Vergleich zu einem Neubaustandard aus dem Jahr 2021/2022 eine Reduzierung von
75 % des CO2-AusstolRes erreicht wird. Dieser Ansatz tragt dazu bei, dem Ziel der
Klimaneutralitdt der Stadt Rastatt ndher zu kommen und zeigt lokal das Engagement fir

Nachhaltigkeit und Umweltschutz.

Die Fachplanungsbiros Planungsgruppe VA, Kurz und Fischer sowie Gruner AG werden in der

Sitzung die Konzeptionen prasentieren und erlautern.

Einlage betriebsnotwendiges Gebadude/Grundstiick

Die Badgaststatte nebst dazugehérigem Grundstlick muss zur Baufeldfreirdumung und dem
Abbruch des Gebaudes in das Vermdégen des EB BVV eingelegt werden. Dies erfolgt zum
Buchwert. Die Badgaststatte wird ebenfalls nach der Freibad Saison 2024 schlielen. Das
Gelande ist betriebsnotwendig, da auf der Flache u. a. das neue Mehrzweckbecken im Freibad

hergestellt wird.

Baupreisentwicklung/vertiefte Kostenschatzung

Die fixierte Kostenobergrenze von 40 Mio. Euro netto (Preisbasis Q3/2019) erweist sich seit
der Beschlussfassung des Gemeinderates im Mai 2021 flr den Neubau des Kombibades als
nicht haltbar. Dies resultiert aufgrund der zuriickliegenden Baupreissteigerungen, die rund 28
% hoher als erwartet ausfallen.

Die Steigerungen wurden insbesondere von den externen Faktoren wie die COVID-19-
Pandemie und dem Ukraine-Krieg beeinflusst. Die Berlcksichtigung dieser externen Einflisse
sind notwendige Schritte, um sicherzustellen, dass das Kombibadprojekt auf solider
finanzieller Grundlage und unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen
voranschreitet.

Aufgrund dieser Entwicklungen war der urspriingliche Beschluss, der von einer jahrlichen

Baupreisindizierung von 2,5 % ausging, nicht aufrechtzuerhalten.
Auf Basis der gesamtwirtschaftlich inflationaren Entwicklung wird angenommen, dass die

Herstellungskosten (Investition), bei der Annahme einer Kostenelastizitat von - 10 % sowie +

15 %, sich zwischen ca. 46 Mio. Euro netto und ca. 59 Mio. Euro netto bewegen werden.
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Diese Spanne wurde im Rahmen der Projektbesprechungen von Architekten, Fachplanern,

Projektsteuerung und Verwaltung als realistisch bewertet.

Die Herleitung und Chronologie der Kostenentwicklung werden in der Sitzung erlautert.

Das Architektenbiiro Lehmann erarbeitete zusammen mit den Fachplanern auf Grundlage der
vorgestellten Vorentwurfsplanung die aktuelle vertiefende und Gebaudemodell bezogene
Gesamtkostenschatzung nach DIN 276 auf der 2. Gliederungsebene (Stand Q2/2023).

Die Berechnungen berucksichtigen die momentane Markt- und Wettbewerbslage, dabei kann
festgestellt werden, dass Uber die letzten Monate eine gewisse Konsolidierung fir die
allgemeinen Baugewerke eingetreten ist. Insofern werden die ermittelten Kostenansatze der
Schatzung zum Vorentwurf als belastbar und aktuell angesehen. Das Buro Lehmann geht auf

die Vorgehensweise bei der Ermittlung ein und stellt die vertiefte Kostenschatzung dar.

Die Kosten fir das Mallnahmenpaket Neubau Kombibad belaufen sich auf rund 51,2 Mio.
Euro netto inkl. Nebenkosten. Wobei in der Klausurtagung vom 29. September mit dem
Kombibad-Beirat und einigen Mitgliedern des Gemeinderats dartiber diskutiert wurde, die
tieferliegende Parkierung (Kostenpunkt rund 970 T-Euro netto) zurtickzustellen. Dieser Ansatz

ist aktuell noch unter Nr. 4 der nachfolgenden Tabelle beinhaltet.

MaBRnahmenpakete Kombibad

Malnahme Kostenschatzung
1. [Hallenbad (inkl. Technikkeller Freibad, Gastro) 31.300.000 € netto
2. |Freibad (Becken und Freigelande) 12.040.000 € netto
3. |Sommergebaude (Denkmal) 2.640.000 € netto
4_|Offentliche ErschlieBung (Busspur, Parkierung, Caravanstellplatze) 2.560.000 € netto
5. |Riackbau (Technik, Gastronomie, Bestandsbecken, Bestandsparkflachen) 2670.000 € netto

Gesamtsumme 51.210.000 € netto

inkl. Annahme 23 % NE | Baukostenindex 2. Ort 2023
Quelle: Lehmann Architekten

Das in der Sitzung genannte Paket Energiekonzept-/bereitstellung (Warmeerzeugung —
Warmepumpen/BHKW) sowie Photovoltaik wird mit rund 2,35 Mio. Euro netto dargestellt und

das MaRnahmenpaket Verkehr (E-Ladesaulen etc.) mit rund 350 T-Euro netto kalkuliert.
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Als Kostentrager fir die Pakete Energiekonzeption und Verkehr sind die Stadtwerke Rastatt
GmbH, die Stadt Rastatt bzw. deren Verkehrsgesellschaft oder Dritte vorgesehen und somit
nicht Teil des Baubudgets fir die Herstellung des Kombibades. Bereits im Alohra waren die

Stadtwerke Rastatt GmbH Eigentimer der BHKW-Module sowie der Spitzenlastkessel.

Mafnahmenpakete Energiekonzept

Malinahme Kostenschatzung:
1. |Warmeerzeugung (Warmepumpen, BHKW) 1.100.000 € netto
2. |PV-Anlage Dachflachen Gebaude 380kWp (gestand §70 n® und Neubau 1.600 m?) 1.250.000 € netto

Gesamtsumme 2.350.000 € netto

inkl. Annahme 15 % NK | Baukostenindex 2. Qrt 2023

Mafnahmenpakete Verkehr

Matnahme Kostenschatzung:
1. |E-Mobilitat 320.000 € netto
2. |Bushaltestelle 30.000 € netto

Gesamtsumme 350.000 € netto

Angabe durch Stadtwerke Rastatt
Quelle: Lehmann Architekten

Finanzierung

Die Finanzierungsmoglichkeiten des EB BVYV stellen sich wie folgt dar:

a) Bereits beschlossene und umgesetzte Finanzierungen:
o \Verkaufserlése EnBW Aktien (5,8 Mio. Euro)
o EK-Zuflhrung in jeweils 5 Mio. € Tranchen HH 2025 und 2026 Stadt Rastatt
(10 Mio. Euro)
b) Anstehende Finanzierungsmittel:
e Médglicher Verkaufserlos ALOHRA Gelande?
c) Ausstehende Finanzierungsmittel/Residualfinanzierungsmittel:
e Forderungen durch Zuschiisse und/oder zinsgiinstige Forderdarlehen (soweit
aufgelegt)

e Finanzierung Uber Verbund Stadt (ggfs. Einlage oder Kommunaldarlehen)
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Aus den genannten Bausteinen resultiert folgende mdgliche Finanzierungvariante:

Kombibad Rastatt Finanzierung (Mio. €)

EnBW-Aktienverkauf I;nf:: :ew stadbwerke Rastatt
im HH der Stadt Rastatt
Zuschuss Stadt 2025 N gest:”rt asta

im Haushalt der Stadt Rastatt

Zuschuss Stadt 2026 5,0 cingestellt
sonstige Kapitalzufiihrung 3,0 g;i:ﬂ;r MEskaufSSras Alhrs

SIK-P rogramm 2024 6,0 Zuschuss [ bereits Antrag gestellt

Zinsglnstige Darlehen fAntrag
Klimafreundlicher Neubau 299 Kfw 10,0 noch in Bearbeitung
. . - kannte auch durch HH der Stadt
Kommunalkredite /ResidualgréRe 15,2 Rastatt erfolgen
GESAMT 50,0
Verlustausgleich

Bei den berechneten Herstellungskosten (Invest) in Héhe von rund 51,2 Mio. Euro netto fir den
Bau des kombinierten Hallen- und Freibades sowie einer gewerkeubergreifenden
Nutzungsdauer (Gebaude/Technik/Aufienanlage) von durchschnittlich 25 - 30 Jahren kann von

folgender Prognose/Annahmen ausgegangen werden:
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Herstellungskosten/Invest 51.200.000|Euro
Annahme durchschnittliche

Nutzungsdauer: 27|Jahre
Abschreibungssatz p.a. 3,70(%
Abschreibung absolut p.a. 1.896.296 |Euro
Finanzierungswlumen rund 25.000.000 |Euro
Zinssatz 2,0 |%
Zinsaufwendungen absolut p.a.* 500.000 |Euro *oder Vollfinanzierung Uber die Stadt
Erlése

Besucher p.a. 250.000 |Besucher
Durschnittlicher

Eintrittspreis/Besucher 4,5 |Euro
Umsatzerlése Eintritte 1.125.000 |Euro
Umsatzerlése Schulen/Vereine 50.000 (Euro
Umsatzerlése Kurse 100.000 |Euro
Umsatzerlése Pacht 50.000 (Euro

Berechnung

Eintrittserlése 1.125.000,00 €
Erlése Schulen/Vereine 50.000,00 €
Erlose Kurse 100.000,00 €
Erlose Mieten/Pachten 50.000,00 €
Summe Erlose 1.325.000,00 €
Energiekosten 530.000,00 €
Personalkosten 900.000,00 €
Fremdreinigung 100.000,00 €
Sonstige Betriebskosten 210.000,00 €
Instandhaltung 1 % vom Invest p.a. 512.000,00 €
Summe Betriebskosten 2.252.000,00 €
Betriebsergebnis 1 - 927.000,00 €
Zinsen* 500.000,00 €
Kapitaldienst Neuinwvestition gerundet 1.896.000 €
Summe Kapitaldienst 2.396.000 €
Gesamtsumme Kosten 4.648.000 €
Betriebsergebnis 2 -3.323.000 €
Betriebsergebnis 2 - 2.823.000 €

*Wegfall bei Vollfinanzierung durch die Stadt

bei Vollfinanzierung durch die Stadt

Der prognostizierte Verlust von rund 3,3 Mio. netto Euro pro Jahr bewegt sich am oberen Ende

der Ertragskraft der Stadtwerke Rastatt GmbH. Die Verluste der Verkehrsgesellschaft Rastatt,

die laut Wirtschaftsplanung 2024 bei ca. 1,5 Mio. Euro p.a. (Tendenz weiterhin steigend) liegen,

kénnen somit nicht mehr gedeckt werden.
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Gemall § 12 Abs. 2 S. 2 des Eigenbetriebsgesetz Baden-Wirttemberg ist die Gemeinde
verpflichtet, den EB BVV mit dem notwendigen Finanzmittel auszustatten, insbesondere
verpflichtet das Gesetz die Stadt/Gemeinde das Eigen- und das Fremdkapital in einem
angemessenen Verhaltnis festzulegen.

Insoweit muss die Gemeinde bei fehlender Deckungskraft durch den

Ergebnisabflhrungsvertrag der Stadtwerke Rastatt GmbH den EB BVYV alimentieren.

Fordermittel

Das Interessenbekundungsverfahren fur den Fordertopf des Bundes ,Sanierung kommunaler
Einrichtungen® ist beantragt (2023-266/1 vom 28.09.2023). Im besten Fall wird ein Zuschuss in
Hohe von 6 Mio. Euro gewahrt. Weitere Fordermoglichkeiten, wie z. B. Klimafreundlicher
Neubau, werden beantragt, soweit sich diese nicht gegenseitig ausschlieRen bzw. Zielkonflikte

bestehen.

Il. Finanzielle Auswirkungen:
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Fihrt die Beschlussvorlage zu finanziellen Verpflichtungen?

[ | nein || nein, aber evtl. Folgebeschliisse [X ja

Aufwendungen/Auszahlungen

Gesamtkosten der MalRnahme: 59.000.000 Euro netto

TH ,PG |, Sachkonto/Kostenstelle: /  bzw. Inv.auftrag 80090034
Ist die MaBnahme im Haushaltsplan veranschlagt?

[_]ja, Haushaltsansatz Ifd. Jahr: €

Ist eine aulRer-/Uberplanmalige Ausgabe erforderlich?

|| nein (Budget ausreichend) bzw. [_] Deckung durch

TH ,PG |, Sachkonto/Kostenstelle: /  bzw. Inv.auftrag

Gibt es jahrliche Folgekosten? [ ]nein [ ]ja,in Héhevon €

Gibt es eine Gegenfinanzierung (Zuweisungen, Zuschisse, Férdermittel)?
I nein

D ja, TH , PG , Sachkonto/Kostenstelle: /  bzw. Inv.auftrag
Hohe: €

Ausgabe dauerhaft? [ |nein| |ja

Falls ja: Ist die Gegenfinanzierung dauerhaft?| | nein[ ]ja

Ggf. erganzende Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen:

Die einzelnen Vergaben der Gewerke werden jeweils Uber die Gremien freigegeben.

*k%k
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