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2. Allgemeine-Angaben

2.1. Auftrag

Auftraggeber:

Vertreten durch:

Auftragnehmer:

Vertreten durch:

Auftragsbezeichnung:

Auftrag erteilt am:

Auftrag bestatigt:
am:

durch:

Auftraggeber ist Mitglied in:

Stadt Meerbusch
Bommershofer Weg 2-8
40670 Meerbusch-Osterath

Holger Wegmann, Kultur,Schule, Sport der Stadt Meerbusch

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. (DGfdB)
Haumannplatz 4

45130 Essen

den Geschéftsfiihrer

Dr. Christian Ochsenbauer

Objektbewertung/Abschatzung Sanierungskosten
Zeitwertschatzung

Alternativenstellung ,Sanierung/Neubau®

21.09.2011

Herr Holger Wegmann

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. (DGfdB)
27.09.2011

Dr. Christian Ochsenbauer

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. ==) ]
(DGfdB) — Mitgliedsnummer: 10498

Der Auftragnehmer hat als Berater Herrn Dipl.-Ing. Architekt Kurt Pelzer, Stellvertretender

Vorsitzender des Technischen Ausschusses der Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e. V.

(DGfdB) bestellt.
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2.1.1. Veranlassung

Die Stadt Meerbusch betreibt das stadtische Hallenbad in 40667 Meerbusch, FriedenstralRe 21.
Das Bad ist inzwischen 45 Jahre alt, es wurde 1966 eroffnet und Anfang der 80er Jahre erweitert.
Auch in den Folgejahren wurde immer wieder investiert. Heute nutzen die Meerbuscher Schulen
und Vereine das Hallenbad ebenso wie die Offentlichkeit. Die Volkshochschule bietet Wasser-
gymnastik- und Reha-Kurse an. In der Anlage dominiert die Sport- und Gesundheitsnutzung. Das
Bad wird aus einem Einzugsgebiet von ca. 60.000 Einwohnern jahrlich im Durchschnitt von
100.000 Gasten aufgesucht. Die Nutzungskonzeption des Hallenbades hat sich anscheinend

bewahrt und soll nach der Vorstellung der Verantwortlichen beibehalten werden.

Im August 2011 hatte die DGfdB bereits die wirtschaftliche IST-Situation des Badbetriebes
untersucht. Es wurden signifikanten Auffilligkeiten im Abgleich mit Daten aus dem Uberdrtlichen
Betriebsvergleich der Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. insbesondere beim Konto
Instandhaltungsaufwendungen und  Warmeverbrauch  festgestellt. Fiir die folgende
betriebswirtschaftliche Nutzungszeit des Bades (ca. 25 Jahre) lautete die abschlieRende
Empfehlung, vor weiteren Entscheidungen zundchst die baulich/technische Sanierungsfahigkeit
und den Sanierungsbedarf der 45 Jahre alten Anlage feststellen zu lassen. Die Frage ,Lohnt sich
eine Sanierung oder ist ein Neubau die wirtschaftlich sinnvollere Losung “ sollte am Ende durch die
Entscheidungstrager beantwortet werden kdnnen.

In dieser Situation will sich die Stadt Meerbusch weiter der beratenden Unterstiitzung der
Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. bedienen. Sie hat deswegen einen entsprechen-

den Dienstleistungsauftrag erteilt.

2.1.2. Auftragsumfang

Die Beratungsleistung umfasst nach vorgelegtem Angebot der DGfdB vom 19.09.2011 fiir das

Hallenbad in Meerbusch-Biiderich:

m die augenscheinliche Bestandssichtung der baulich-konstruktiven und der anlagen-
technischen IST-Situation

m die Schdtzung des Zeitwertes mit Aussage zum Neubauwert

m die Aufstellung von SanierungsmaRnahmen

m die Ableitung von Investitionskosten fiir die Sanierung aus dem Neubauwert

m  Aussagen zu der Alternative ,Sanierung oder Neubau”
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Eine bdderbaufunktionelle Bestandssichtung und Bewertung - Organigramm und Dimensio-
nierungsgrundlagen — wurde nicht beauftragt, ebenso nicht die Ermittlung des fiir Meerbusch

resp. seines Einzugsgebiets notwendigen Wasserflachenbedarfs.

Exkurs

Zur Klarung des wesentlichen Begriffs der Sanierung und des Verstandnisses im Rahmen dieser
Beratungsarbeit sind einige Ausfilhrungen wichtig. Zundchst zur Unterscheidung zwischen
Baumangeln und -Bauschaden:

Baumaéngel sind an baulichen Anlagen im Wesentlichen von Anfang an vorhanden, sie entstehen
bereits wahrend der Bauzeit (Kausalmangel). Beispiel dazu: Eine unzureichende oder fehlende
Warmedammung oder eine Warmebriicke stellen einen Mangel dar. Baumangel miissen nicht
zwingend zu Bauschdden fiihren. Baumdngel konnen aber auch wdhrend der Standzeit eines
Gebdudes durch verdnderte Anforderungen, z. B. durch gesetzliche Bestimmungen, Normen
entstehen (Kanonisierter Mangel). Beispiel dafiir ist eine im Herstellungsjahr ausreichende, den
Normen entsprechende Warmedammung. Durch Verdanderungen in der Gesetzgebung bzw. in den
technischen Baubestimmungen kdnnen bestehende Bauausfiihrungen ungeniigend und damit
mangelhaft sein. Derartige Mangel beeinflussen den Nutzwert eines Objektes negativ, wenn
gleich aufgrund von Bestandsschutz und/oder mangelnder akuter Gefdhrdung von Gesundheit

und Sicherheit keine unmittelbare Sanierungsverpflichtung besteht.

Sanierung (,Heilung”) bedeutet mehr als die Renovierung (,Erneuerung”) von Bausubstanz und
Anlagentechnik. Unter einer Sanierung versteht man auch die Wiederherstellung der
Funktionsfahigkeit (,Nutzbarkeit) von Baukonstruktionen und Technischen Anlagen. Nach dieser
Interpretation werden im Rahmen von Bestandsbewertungen nicht nur augenscheinliche
Substanz-Schaden (Kausalmédngel) aufgezeigt und deren nachhaltige Beseitigung in eine
Kostenprognose aufgenommen. Ebenso wichtig ist das Anzeigen und die Kostenbewertung von
Mangeln durch den Abgleich bestehender Bauausfiihrungen mit den giiltigen — hier im
Wesentlichen Bdderbau-spezifischen - technischen Regelwerken (kanonisierte Mangel). Das Ziel
einer Sanierung sollte immer die Behebung der Mangel-Ursachen sein. Besteht keine Aussicht auf

Wirtschaftlichkeit einer Sanierung, sollte nicht in diese investiert werden.

Die vorliegende Bestandsbeurteilung ist dennoch kein detailliertes Sanierungsgutachten. Die

Feststellungen zu den monetdren Schadensumfangen wurden nach Durchfiihrung einer
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Baukostensimulation in der Struktur der DIN 276" mit den Kostenkennwerten der 1. und 2. Ebene
nach der BKI-Methodik’ durchgefiihrt. Die BKI-Kostenanteile wurden mit entsprechenden
Baderbau-spezifischen Daten der DGfdB abgeglichen. Um exakte Kostenschatzungen nach DIN
276 durchzufiihren, bedarf es ingenieurmdRiger Planungsleistungen mit genauer Mengen- und
Kostenkennwerteermittlung mithilfe spezieller Datenbanken. Dieser Aufwand kann im Rahmen
dieser gutachtlichen Beratung nicht geleistet werden. Das Ergebnis einer Baukostensimulation ist
daher immer tendenziell zu werten. Es ist ohne Nachbearbeitung nicht fiir eine konkrete

Sanierungsplanung geeignet.

Exclusio

Die Bewertung der Bestdnde nach geltendem Planungs- und Bauordnungsrecht (Baugesetzbuch
- BauGB und Landesbauordnung - BauONRW) wird nicht geschuldet. Die konkrete Beurteilung der
Objekte nach Begleitrecht wie z. B. Gewerberecht, Arbeitsstattenrichtlinie, Brandschutz, Unfall-
schutz, etc. oder Verfahrensrecht, bleibt aulRerhalb der Bearbeitung. Detaillierte, ingenieur-
massig durchgefiihrte Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden nicht angestellt, ebenso nicht solche Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz und Mauerwerk oder auf Hausschwamm. Die
baulichen Anlagen wurden nicht explizit auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd
u. a.) begutachtet. Derartige Untersuchungen gehdren zum Leistungsbild von Spezialinstituten,
sie {ibersteigen das Mal® einer iiblichen Bestandserkundung. Aus den vorgenannten Sachver-

halten kdnnen weitere SanierungsmalRnahmen (-kosten) entstehen.

2.1.3. Auftragsabwicklung

In den Rdumen des Hallenbades Meerbusch, FriedenstraRe 21 in 40667 Meerbusch fand am
26.09.2011 die Grundsatzbesprechung zwischen Auftraggeber und Berater mit anschlieRender

Objektbesichtigung statt.

Teilnehmer aufseiten des Auftraggebers waren:

1. Herr Detlef H. Kriigel, Bereichsleiter Kultur, Schule, Sport der Stadt Meerbusch
2. Herr Claus Klein, Bereichsleiter Service Immobilien der Stadt Meerbusch

3. Herr Holger Wegmann, Kultur, Schule, Sport der Stadt Meerbusch

' DIN 276 Kosten im Bauwesen, Teil 1: Hochbau
¢ BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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4. Herr Willi Jentges, Betriebsleiter Hallenbad der Stadt Meerbusch
5. Herr Udo Waldorf, Haustechniker Hallenbad Meerbusch

Fiir den Auftragnehmer nahm teil:

1. Herr Kurt Pelzer, Berater der (DGfdB)

Im Beratungsgesprach wurden die Aufgabenstellung prazisiert sowie Wiinsche, Vorstellungen und
Forderungen des Betreibers erortert. Die nach Checkliste angeforderten Informationen
- Bestandsdokumente, Plane, Berechnungen, Organisations- und Betriebsdaten - wurden dem

Berater zu Teilen in Papierform und digitalisiert {ibergeben.

Als Projektkoordinator wahrend der Abwicklung des Auftrags stand Herr Holger Wegmann zur

Verfligung.

Die Objektbesichtigungen durch den Berater begleiteten die Herren des Auftraggebers. Wahrend
der Begehung erlduterten sie fachkundig die Anlagen. Im Rahmen der Ortsbesichtigung entstand

die Fotodokumentation, die dem Bericht direkt oder als separate Anlage beigefiigt ist.

Die Aufnahme der konstruktiven und technischen Mangel des Bestandes erfolgte nach Inaugen-
scheinnahme. Das Freilegen von Konstruktionen, die Entnahme von Proben oder die Durch-
filhrung von Messungen etc. waren nicht vereinbart. Der vorhandene Zerstorungsprozess durch
Feuchtigkeit und Bewehrungskorrosion kann durch augenscheinliche Beurteilung nicht
vollstindig erfasst werden. Erst ergdanzende ingenieurtechnische Untersuchungen werden
verldssliche und belastbare Aussagen zur Schadenstiefe, Tragfahigkeit und zur Kostenwirksamkeit
liefern. Sie sind vor der Durchfiihrung von konkreten Sanierungsarbeiten unbedingt zu

veranlassen.

In = Kap. 4 werden im Ausblick Empfehlungen fiir den Weitergang des Projektes ausgesprochen.

Alle in diesem Beratungsbericht enthaltenen Berechnungsansdtze und Berechnungsergebnisse
wurden als grobe Uberschlagsrechnungen durchgefiihrt. Sie dienen der allgemeinen Einschitzung
und/oder zur Vergleichbarkeit der Bestandssituation. Sie sind Hinweise auf mdglichen Hand-
lungsbedarf und kénnen nicht als Ersatz einer ingenieurtechnischen Bearbeitung der Aufgaben-

stellung oder als verpflichtende Obergrenze herangezogen werden.
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3. Gutachtliche Stellungnahme

3.1. Hallenbad-Meerbusch
3.1.1. Auftrag

— Vorbemerkung

Im Rahmen von Entscheidungsvorbereitungen zum kiinftigen Betrieb des Hallenbades der Stadt
Meerbusch sollte der Gebdudebestand (Bj. 1966,/85) baulich/technisch analysiert und der zur
Behebung von augenscheinlich festgestellten Mangeln erforderliche Sanierungsbedarf fiir eine
weitere wirtschaftliche Lebenszeit der Anlage von ca. 25 Jahren prognostiziert werden. Die
wirtschaftliche Lebenszeit ist von der haushaltswirtschaftlichen Abschreibung zu unterscheiden.

Die haushaltswirtschaftliche Abschreibung ist fiir Sanierung und Neubau gleich.

Eine baderbaulich/funktionelle Bewertung und Dimensionierungsfragen sind nicht Gegenstand

der Beratungsaufgabe.

3.1.2. Bestandssituation

Das Hallenbad wird ganzjdhrig betrieben. Es beinhaltet ein Mehrzweckbecken (MZB) mit 5 Bahnen
und einer integrierten 1m - 5m-Sprunganlage, ein Lehrschwimmbecken (LSB). In Seitenfliigeln

sind ein Friseursalon und eine Physiotherapiepraxis mit kleiner Sauna untergebracht.

Das Objekt ist eingeschossig und unterkellert. Der weitldufige Technikkeller fiihrt zu relativ viel
Rauminhalt des Gebdudes im Verhdltnis zur Nutzflache. Die Bruttogrundfldche ist im Verhdltnis
zur eingebauten Wasserflache hoher als in vergleichbaren Hallenbadern.

Die heutige Bausubstanz und die Technischen Anlagen stammen {iberwiegend aus der

Erbauungszeit des Bades.
Die ausgewerteten Energieverbrauche ergeben fiir die Heizung um 123% hohere Kennwerte, als

die vom Gesetzgeber mit der Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV 2009) publizierten

Vergleichszahlen fiir die Gebdudeart Schwimmhalle. Der Stromverbrauch ist mit + 3 % giinstig.
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3.1.3. Sanierung

Folgende wesentliche Sanierungsschwerpunkte werden im Hallenbad Meerbusch festgestellt:

m  Gebdudehiillflichen
m Deckenbeldge
m Baukonstruktive Einbauten

m Technische Anlagen

Gebdudehiillflachen

Die gesamte Gebdudehiillflache aus 1966 erfiillt nicht die Anforderungen an die Energieeffizienz
nach aktueller Gesetzeslage. Die dulRerst hohen Verbrauchsdaten sind u. a. Beleg dafiir. Viele der
transparenten Teilflichen miissen wegen gestorter Randverbiinde (Kondensatbefall) laufend
erneuert werden. An den opaken Flichen (AuRenstiitzen und —Unterziige) sind neben mangel-
hafter Warmedammung groRflachige Warmebriicken vorhanden. Die Flachdacher, so der
Betreiber, werden jeweils nach Durchfeuchtungsschaden partiell repariert. Der Dachaufbau besitzt

lt. Zeichnung eine 12 cm dicke Warmeddmmung. Diese Starke geniigt heutigen Erfordernissen und

den gesetzlichen Vorgaben nicht mehr.

Fallen groRere Einzelsanierungen an Baukonstruktionen an (= 10% der jeweils betroffenen
Bauteilfliche), schreibt die EnEV® schon heute vor, dann die gesamte Bauteilfliche energetisch
im Sinne des Gesetzes zu ertiichtigen. Die EU-Gebauderichtlinie 2010 auferlegt dem Offentlichen
Bauherrn eine Vorreiterrolle und verlangt ab 2018 auch fiir Bestandsgebdude den energetischen
Niedrigstenergie-Standard zu besorgen. Mittelfristig werden diese Auflagen zur vollstandigen und
nachhaltigen Ertiichtigung aller Gebdudehiillflichen fiihren, auch wenn z. B. die opaken Fassaden
des Hallenbades konstruktiv noch ,funktionieren” (Witterungsschutz) aber energetisch mangel-
haft sind.

Die Oberboden der nass belasteten Bereiche - Beckenhalle, Umkleiden, Duschen, Sauna,
etc. - sind unterldufig und dauerfeucht geworden. Die Oberflachen der keramischen Beldge zeigen

bereichsweise Ausbliihungen und Alkalisilikatablagerungen, Zeichen wechselnder und immer

® EnEV = Energieeinsparverordnung, aktuell ist die Ausgabe aus 2009 giiltig.
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wiederkehrender Durchfeuchtung. An Bauteilfugen (Beckenkopf) und Durchdringungen

(Bodeneinldufe) ist im Technikkeller eindringende Nasse zu beobachten.

Baukonstruktive Einbauten

In der Kostengruppe der Baukonstruktiven Einbauten:

Fest eingebaute Schwallwasserbehalter
Kassen- und Drehkreuzanlage

m  Garderoben und Umkleiden
m  Schwimmbeckenausstattung

m  Sprunganlagen

sind Teilelemente Mangelbehaftet.

Die Kunststoff-Behilter im Technikkeller sind offen, sie sollten im Sinne der DIN 19643*
geschlossen werden. Dabei sind Sichtfenster und Revisionséffnungen einzubauen. Voraussetzung
ist allerdings die vorher zu priifende, ausreichende Dimensionierung des Behaltervolumens.

Wegen totaler Undichtigkeit ist einer der beiden Speicher in Ganze zu erneuern.

Garderoben und Umkleiden

Diese FEinbauten aus Kunststoffelementen sind auf StahlfiiRe {iber den Keramikbeldagen
aufgestandert. Die StandfiiRe sind iiberwiegend korrodiert. Sie schaffen ein Perforationsnetz,
durch das Reinigungswasser stdndig in die Unterkonstruktionen dringt. Auf den Oberfldchen der
Einbauelemente hat sich im Laufe der Jahre ein nicht mehr zerstorungsfrei entfernbarer Belag aus
Chloriden und/oder Kalziumkarbonatauslaugungen gebildet. Defekte Tiirschlosser der
Garderobenschranke werden, da nicht mehr nachlieferbar, vom Personal durch Provisorien
ersetzt. Im Zuge der schon beschriebenen Bodenbelags-Flachendichtungs-Sanierung sind die
genannten Einbauten und Trennwande auszubauen. Sie sollten anschlieRend — nach aktuellem

Regelwerk — bedarfsgerecht dimensioniert und um Behinderten - gerechte Einheiten ergdnzt, als

neue Einrichtung wieder aufgebaut werden.

Schwimmbecken

An den Schwimmbecken sind die umlaufenden Beckenkopffugen undicht. Im Mehrzweckbecken

(MZB) wurde die heute nicht mehr gebrduchliche tief liegende Rinne (hier das Modell der Schafer-

“ DIN 19643 a.a.0.
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Rinne, die nicht mehr produziert wird) eingebaut. Das Lehrschwimmbecken besitzt eine hoch
liegende Ziiricher Rinne. An beiden Beckenschmalseiten war zum Besichtigungszeitpunkt keine
Uberflutung feststellbar. Es ist zu vermuten, dass die vorgeschrieben Ebenheitstoleranz von + 2
mm, die fiir den regelgerechten 100%tigen Rinneniiberlauf unerlasslich ist, nicht eingehalten ist.
Bei der Sanierung der Beckenkdpfe muss die Flachendichtung der Umgdnge liickenlos an die

Beckenkdpfe angeschlossen werden.

Die vorhandene Beckenhydraulik der Langsdurchstromung mit Bodenabsaugung entspricht nicht
dem giiltigen Regelwerk, in dem Horizontal- oder Vertikaldurchstromung mit 100 %-tigem
Rinneniiberlauf gefordert wird. Solange die Hygieneparameter — das muss an dieser Stelle
ausdriicklich betont werden — vom zustdndigen Gesundheitsamt nicht kritisiert werden, besteht
fiir den Betreiber kein Handlungszwang zur Behebung der regelwidrigen Schwimm- und Bade-
wassertechnik. Wenn aber mit einer Generalsanierung das Hallenbad fiir die wirtschaftliche
Lebensdauer der ndchsten 25 Jahre hergerichtet werden soll, sollten alle Defizite — auch
diejenigen die (noch) nicht zu Schaden gefiihrt haben, behoben werden. Dazu zdhlt als wichtige

hygienische Notwendigkeit auch ein regelgerechtes Durchstrémungssystem.

Weitere Defizite beziehen sich auf die Sprunganlage, die die sicherheitsrelevanten Anforderungen
der DIN EN 13451-10 im Bereich der Gelander und Briistungen nicht erfiillt. Auch hier gilt vorder-

griindig keine Sanierungsverpflichtung, aber nur solange kein Unfall folgt.

Die Anlagentechnik des Bades ist zum iiberwiegenden Teil historisch, da seit 1966 in Betrieb’. Sie
ist insgesamt nicht mehr auf dem aktuellen Stand der Technik und sie arbeitet energetisch (vgl.
Energiekennzahlen) héchst ineffizient und labil (vgl. Wasserwerte). Die Aufbereitungsleistung mit
ihren Anlagekomponenten ist leicht unterdimensioniert. Wenn auch einzelne Anlagenteile
aufgrund jiingeren Einbaudatums im Sanierungsfall Wiederverwendung finden kénnen, wurde in
der Kostenprognose von einer ca. 82 %-tigen Erneuerung der Technischen Anlagen im Hallenbad

Meerbusch ausgegangen.

> Der Abschreibehorizont von Technischen Anlagen in Schwimmhallen betrégt gemittelt im Allgemeinen 15 Jahre
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3.1.4. Kostenprognose

Folgende Planungskennwerte liegen der pauschalen Kostensimulation zugrunde:

Bruttogrundfliche (BGF): 4.043 m?
Bruttorauminhalt (BRI): 18.049 m’
Wasserfliche (WF): 425 m°

Die Werte wurden mangels Vorlage durch Eigenberechnung auf der Basis der {ibergebenen
Zeichnungen bestimmt. Abweichungen aufgrund Mal3stabsungenauigkeit oder mit den Bestdnden

nicht Gibereinstimmender Zeichnungsdarstellung sind maglich.

Tab. 3-1 Kostenprognose Sanierung HB Meerbusch

Kosten inkl. 19 % MwSt.

KG Bezeichnung Einheit BGF PKK KKW  Simul  NEU (€) Mangel Grad%  SAN (€) Prioritat (€)
1 2 3
100 Grundstiick m?FBG nicht erfasst
200 Herrichten und Erschl. m?FBG nicht erfasst
300 SHLEE . m?BGF 4043 1,00 1.223 4.043 4.943.161 354% 1.751.981 823.638 854.780 73.563
Baukonstruktionen
400 f\zfa“;ee:"Tech"'sche m?BGF 4043 100 785 4043 3173928 797% 2530920 1202047  1.225395 13477
500 AuBenanlagen m *AUF nicht erfasst
600 Ausstattung m? BGF 1,00
700 Baunebenkosten m2 BGF 1,00  20% 1.623.400 52,8% 856.600 423137 416.035 17.408
Rundung -89 99 15 25
Rundung -489 499 178 190

Der Sanierungsaufwand zur umfassenden Behebung von Mangeln und Schaden im Hallenbad
Meerbusch wird auf III/2011 festgestellt auf:

5.140.000 € inkl. 19% MwSt.

Der Ansatz setzt die umfangliche Substanzertiichtigung des Gebdudes fiir eine weitere, im
Baderbau iibliche Lebenszeit (siehe Kap. 3.1.1) von 23 - 25 Jahren voraus. Erfordernisse aus der
in 2012 mit weiteren Verscharfungen zum energetischen Bauen erwarteten Novellierung der
Energieeinsparverordnung (EnEV 2012) kénnen zu hoheren Aufwendungen fiihren. Wenn im Zuge

von SanierungsmaRnahmen zusatzliche und/oder andere (als die vorhandenen) Bauteilschichten
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eingebaut werden, ist unbedingt die Statik der betroffenen Primdrstruktur zu kontrollieren. Ev.

erforderliche Verstarkungen kénnen zu Kostenmehrungen fiihren.

Mogliche baderbaufunktionelle Defizite wurden gemaR Auftrag nicht untersucht. Es sind

deswegen auch keine spezifischen Kostenansdtze aufgenommen worden.

Die reine Sanierung beinhaltet noch keine AttraktivierungsmaRnahmen. Eine nachhaltige

Besuchermehrung kann nach der Sanierung daher nicht erwartet werden.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Ergebnisse der Neubau- und Zeitwertermittlung den

Aufwendungen fiir die aufgezeigte Sanierung gegeniibergestellt:

Tab. 3-2 Zusammenstellung von Werten und Kosten

1 2 3 4
Neubauwert III/2011 Zeitwert I11/20111 Sanierung I11/2011 Summe 2 + 3
(€) (€) (€) (€
9.740.000 3.570.000 5.140.000 8.710.000

Nach Durchfiihrung der aufgelisteten Sanierungsinvestitionen in den einzelnen Kostengruppen
nach DIN 276 betragt der Substanzwert des Objektes (bezogen auf III/2011), gebildet aus dem
Zeitwert und dem Wertzuwachs nach erfolgreicher Bauwerks-Ertiichtigung, ca. 8.710.000 €. Das
sind etwa 89,4% der Kosten eines vergleichbaren Neubaus. Der Umfang beinhaltet die Sanierung
des Objektes, die das Gebdude auf den Stand der Technik bringt und fiir die wirtschaftliche
Lebensdauer der nachsten 25 Jahre angelegt ist. Die Tragestruktur und die Raumdispositionen

des Gebdudes bleiben alt, der Ausbau und die Gebdudetechnik sind weitgehend erneuert.

Ein vergleichbarer Neubau des Hallenbades, von Keller bis zum Dach nach aktuellem Stand der
Technik und mit bedarfsgerechter Raumdisposition gebaut, wdre bezogen auf den gleichen
Schatzzeitraum und nach den gleichen Kostengruppen beurteilt, aus heutiger Sicht etwa
1.030.000 € oder ca. 11,8% teurer als der Wert des sanierten Altbaus. Es soll aber hier nicht
unerwdhnt bleiben, dass bei einem Hallenbad-Neubau Kosten der ErschlieRung, der Ausstattung,
der AuRenanlagen und ev. Abbruchaufwand zu den reinen Baukosten hinzukommen. Das
Spektrum der Sanierungsarbeiten kann in Abschnitte gestreckt (Prioritdten) oder im Volumen
modifiziert werden (bloRe Aufrechterhaltung der Funktion, keine substanzielle ,Durch und

Durch”-Sanierung). Letzteres bedeutet aber Reparatur und nicht ganzheitliche ,Heilung”.
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4. Ausblick-Empfehlung

Die DGfdB hofft, dass sie die gestellte Beratungsaufgabe bisher in der gewiinschten Form geldst
hat. Die Notwendigkeiten allgemeiner baulicher und technischer und insbesondere regelgerechter
Becken- und Badewasseraufbereitungsanlagen-Sanierungen, wie auch diverse Sicherheitsmangel,
wurden aufgezeigt. Die genannten, iiberschldgig ermittelten Sanierungskosten sind als
RichtgroRe zu verstehen, die aber eine grundsatzliche Entscheidung zur Notwendigkeit von
MalRnahmen zulassen. Die DGfdB geht immer davon aus, dass Sanierungen in Erfiillung
bestehender Gesetze und spezifischer Richtlinien ganzheitlich durchgefiihrt werden sollten.
Reparaturen und Instandsetzungen von EinzelmaRnahmen, die Behebung von Detail-Schaden
sind sicher von Fall zu Fall auch moglich. Solches Vorgehen ist aber keine nachhaltige
Méangelbehebung fiir eine effiziente Betriebsweise und nicht im Sinne von Werterhaltung

Offentlicher Bausubstanz.

Die aufgezeigten, ganzheitlichen Sanierungsumfinge konnen als Folge von Etatbeschrdankungen
oder betrieblicher Notwendigkeiten immer auch in Einzelpakete geschniirt werden. Derartige
Aufgliederungen sind sinnvoll mit der Betriebsfiihrung direkt vor Ort zu entscheiden. Zu bedenken
ist allerdings, dass jeder Bauabschnitt meist zu Verteuerungen der Einzellose von 10% bis 20%
fiihrt, und eine stindige Baustelle Badegaste vergrault, die nachher nur mit erhéhtem Aufwand

wieder zu akquirieren sein werden.

Vor Entscheidungen zu nachhaltigen und deswegen meist umfassenden Sanierungsaufwendungen
sollte immer die Wirtschaftlichkeit im Rahmen einer grundsdtzlichen, Einzugsgebiets-bezogenen
Bedarfsplanung und daraus resultierender Alternativen sowie einer Kosten/Erldssimulation
gepriift werden. Wenn die Ergebnisse brancheniibliche Benchmarks iiberschreiten, miissen andere

Losungen gesucht werden. Die DGfdB kann dabei beratend mitwirken.

Im Ergebnis konkreter Planungen und Absprachen mit Genehmigungsbehorden sowie aus
unvorhersehbaren Anforderungen aus der jeweiligen Bestandsituation heraus, oft auch aus
groRem zeitlichen Versatz zwischen Planung und Bauentscheid, kann es zu Abweichungen von
Schatzkosten, meist leider nach oben, kommen. Dafiir sollten ggfs. Budgetreserven eingeplant
werden.

Vor der konkreten Entscheidung Sanierung mit oder ohne Attraktivierung oder Neubau sind sicher

weitere lokal-spezifische Grundsatz-Diskussionen unter den Entscheidungstragern zu fiihren.
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Es gilt auch die Frage nach der kiinftigen Positionierung des Schwimm- und Badebetriebs in

Meerbusch zu stellen und zu beantworten.

Ist das Bad mit seiner derzeitigen Ausrichtung und seinen Nutzungsmodulen attraktiv und
bedarfsgerecht auf die Bevilkerung des Einzugsgebiets zugeschnitten?

Wie ist die kiinftige Nachfrage im Zusammenhang mit der Sozialstruktur und der demografischen
Entwicklungen im Einzugsgebiet?

Wie ist eine nutzungsspezifische wirtschaftliche Betriebsstruktur zu gestalten?

Zu weiterer baderbauspezifischer Hilfe im Zusammenhang mit der Beratung zu speziellen
Ausfiihrungs- und/oder Ausstattungsdetails, zur fachlichen Unterstiitzung und Vertiefung bei
Gesprachen mit (ibergeordneten Behdrden und fiir eine, die Linie des Bauherren vertretende
baderbaufachliche Betreuung oder Controlling wdhrend mdglicher Planungs- und
Realisierungsphasen etc., steht die DGfdB mit ihren Spezialisten dem Verbandsmitglied gerne

weiterhin beratend und betreuend zur Verfiigung.

Berater:
gez.

Dipl.-Ing. Kurt Pelzer
Architekt und Stadtplaner

f.d.R.

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V.

Dr. Christian Ochsenbauer
Geschaftsfiihrer
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5.  Abbildungen,- Fotodokumentation

Die Abbildungen dokumentieren beispielhaft und auszugsweise angesprochene Mangelbilder. Die

Aufnahmen wurden am Tag der Ortshegehung vom Verfasser aufgenommen.
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Abb. 5.1 Hallenbad Eingang

Abb. 5.2 Beckenhalle MZB

Abb. 5.3 Beckenhalle LSB
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Abb. 5.4 Ubersichtsplan EG l :H
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Abb. 5.5 Grundriss Erdgeschoss
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Abb. 5.6 Schnitt Beckenhalle MZB
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Abb. 5.7 Wasserverteilung

Abb. 5.8 Heizungsverteilung,

Umwaélzpumpe

Abb. 5.9 Liiftungsgerat MZB
Halle aus 1986
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Abb. 5.10 Warmlufteintritt

Abb. 5.11 Filterbehdlter MZB

Becken

Abb. 5.12 Filterbehdlter LSB-Becken
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