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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

1.1 Markt und Trends

Ausgangslage - Bddermarkt
Deutschland & Regional

= hohe Baderdichte
= Verdrdngungswettbewerb

= Allgemeine Rezession der
Besucher/Einnahmen

= konstante Kostensteigerungen

= tendenziell steigender jahrlicher
Zuschussbedarf

= Zu beachtende Mega-Trends
sind v.a.
préventive Gesundheitsvorsorge &
demographischer Wandel

= Trends im Badermarkt:
nach wie vor Wellness & Sauna
sowie Sportschwimmen

Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.1 Markt und Trends

MEGA- KONSUM-
TRENDS TRENDS

Relevante Konsequenzen fir die Baderbranche

Schaffung, Erweiterung bzw. Anpassung von nassen und frockenen Angeboten aufgrund des
wachsenden Gesundheitsbewusstseins sowie der steigenden Nachfrage an Gesundheitsangeboten
unter Beachtung vorherrschender Mega- und Konsumtrends

Wellness-Markt = Cash-Cow im Produkt- und Dienstleistungsportfolio von Bdderbetrieben

Schaffung von ,Third Places™ als Oasen zwischen Heim und Arbeitsplatz
- wichtiger sozialer, halboffentlicher Raum fur Gemeinschaft, Kommunikation und Austausch

eindeutige Zielgruppendefinition und -differenzierung bei klarer Angebotsprofilierung und
Qualitatsorientierung

flexible Marktverhdltnisse und Trenddnderungen verlangen regelmdBige Innovationen/Erweiterungen
und implizieren Ausbaufldchen

- unter Beachtung einer sich zusehends verschdarfenden Konkurrenzsituation
am Badermarkt i. V. m. stetig wachsenden Kostenpositionen
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1 Voraussetzungen und thmenbedlngungen
1.2 Standort T

Standort Makro/Mikro

Pullach:

= gute Lage und Erreichbarkeit im
Ballungsgebiet, sidwestlich vom
/entrum der Landeshauptstadt
Munchen mit entsprechend gut
ausgebauter verkehrlicher Infrastruktur
(StraBen-, Schienen-, Flugverkehr
sowie OPNV)

Freizeitbad:
= zentrale Ortslage (Hans-Keis-StraBe 59)
=  GrundstuckgroBe 21.000 m2

= Schul- und angrenzende N ~ : .
Wohnbebauung S A

= gute Infrastruktur und Erreichbarkeit A i

= eingeschrdnkte Parkplatzsituation : “ . .

- insgesamt gute Infrastruktur fur alle Verkehrsteilnehmer G n q E

- maBige Parkplatzsituation am Mikro-Standort beachten

Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach 7
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.2 Standort Wegueiser Kommune

Pullach im Isartal: Ubersicht Bevélkerungsprognose 2009 - 2030
sozi od em oqrqph i sch e Bevélkerungsentwicklung 2009 bis 2030 (%) Bevélkerungsstruktur 2009 & 2030 nach Geschlecht und Alter
. 5
Entwicklung: X
3
) 2
= ca. 9.000 Einwohner 1
(leIChT Zunehmend) ’ 2009 2015 2020 2025 2030 2006 2030
= Alterungstendenz
u re|. S'I'Ob”e A|'|'erss-|'ruk'|'ur Eir hl in 5-Jah hritten bis 2030 Anderung der Altersstruktur von 2009 auf 2030 (%)
(Ausnahme 80+) ‘::EE 100
" ngogrophie‘ryp 8: 000 50 I
errschof‘rllch's‘rorke 2500 - — ——
Gemeinde mit hoher 0
ArbeiTSplOTZZenTrOldeT 2009 2015 2020 2025 2030 0=-2 3=5 6-9 10-15 16=-1E 19-24 25-d4d4 45-64 65-79 B0+
" geringe ArbeiTSlOSigkeiT Alterung der Bevélkerung: Einfluss von Wanderungen auf die Anteil der Frauen an den ab 80-Jahrigen (%)
(Ok-l-ue” 2 8 % @ Wes-l-_ Medianalter 2009 und 2030 Bevilkerungsentwicklung bis 2030 (%)
Deutschland 6 %) >0 5 , ,
, 40 .|
= sehr gute Kaufkraft im 3 . 2009 2030
Landkreis MUnchen - 20 10 Ant. 15-45-Jhriger Frauen a. d. Gesamtbevélkerung (%)
Rrﬁ I[(ohpf C?... 2?).000 Euro 10 s P> >
anriicnh vertu ares Entw. mi Entw. oh
JEinkommen "g 139% e . wam':"men w;mer?mr;n 2009 2030
= (o]
(@ DeUTSCh|C1nd) Quelle: ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen

- insgesamt sehr gute Voraussetzungen fir ein Freizeit-/Familien-/Sportangebot G M E
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.3 Bestand

Vorgaben und Rahmenbedingungen:

= Bdderkonzeption am bestehenden Standort

= Ausrichtung als familienorientiertes Freizeitbad
= |okale und moderat Gberregionale Versorgung

Eckdaten:

= Hallenbad 1974 erbaut

= erweitert zum Freizeitbad/umgebaut und saniert 1989/90
= massiver Besucherriickgang vor allem im Saunabereich

Bestand:
= kaum Angebote fiur Kleinkinder
= AttraktivitGt und Angebot nicht mehr zeitgeman

= grundsdtzlich hoher baulicher und anlagentechnischer
Sanierungsbedarf
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.3 Bestand

Bau/Technik

= hochwertige Bauweise sowie eine optimale Betriebsfiihrung und Pflege

aber:

Gebdude und Technik haben zu groBem Teil ihre theoretische Nutzungszeit von
maximal 30 Jahren weit GUberschritten

Funktionale Defizite

Hoher Energieverbrauch (-kosten) bedingt durch mangelnde DGmmung, alte
Laftungsanlage und Kubatur

Dringend/Wichtig: Dach, Fassade, Bodden/Fliesen/Wdande, Laftung, Badewassertechnik

= Kurz- und mittelfristig notwendig sind umfassende und qualifizierte Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen

(aktuell wird von einem Fachbiiro ein separates Gutachten zum notwendigen baulichen

und technischen Sanierungsaufwand erstellt)
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.3 Bedarf | - |
= ' [ prautonly [ ; FredJ/nc_:l;;’cille.—rI) Biderlandschaft

Konkurrenzanalyse Waldflziche = Hhl smumeh shieiSheim S0 @l oosuort Region Pullach
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‘ Freizeit-/Erlebnisbad
im GroBraum MuUnchen

‘ Kombibad
(Sport-)Hallenbad
Kur-/Therapiebad
Freibad/Badesee

Planung/Bau
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&
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Anlagen (z. B. Thermen ng /2 g 13 . . @

in Erding, Bad Aibling ¥ A9 SAST e Michaelibod Vi e T P i Saunapark
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*

Wellness-Center

- Unterhach

und Bad Tdlz)

= bzgl. freizeit-/erlebnis-
orientierter Angebote
nahezu gesdattigter
Markt

= dichte Besetzung mit
HB/FB = Relativierung
aufgrund hoher
Bevolkerungsdichte
im Munchener Raum

Schul-/Vereinsbad

Hotel mit
Wellness-Oase

1 (GfK GeoMarketing:
Karte erstellt mit
RegioGraph)

- insgesamt sind ausreichend Baderangebote regional vorhanden
- entsprechende Einschréinkungen bestehen bzgl. Besucherpotenzial

- vornehmlich verbleibt daher eine lokale/moderat regionale Ausrichtung fir ein
sport- und freizeitorientiertes Béderangebot in Pullach G M E
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

1.3 Bedarf

Nachfragebedarf:
Aktivierungs- Abschopfungs- .
. Anzahl . quote bzw. Theoretisches Anzahl der Besucher-
Nachiragegruppe el Personen * ek dEL geschatzer Potenzial Besuche p.a. potenzial
(30 % d. Bev.) M .
arktanteil
Kerngebiet 1 30.612 9.184 90,0% 8.265 8 66.122
Bevélkerung Kerngebiet 2 122.616 36.785 50,0% 18.392 6 110.354
Regionalgebiet 1 1.198.214 359.464 20,0% 71.893 2 143.786
Regionalgebiet 2 781.296 234.389 10,0% 23.439 2 46.878
GESAMT 367.140
Sicherheits-
Szenarien abschlag
Potential bis ca. 45 min Einzugsgebiet Best Case 100% 367.140
* In Anlehnung an Real Case -20% 293.712
BOB-Datenerhebung Worst Case -40% 220.284
Sicherheits-
Potential bis ca. 30 min Szenarien abschlag
Best Case 100% 320.262
Real Case -20% 256.210
Worst Case -40% 192.157
Sicherheits-
Potential bis ca. 15 min Szenarien abschlag
Best Case 100% 176.476
Real Case -20% 141.181
Worst Case -40% 105.886
Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach 12
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.3 Bedarf

Nachfragebedart:

= Die Tabelle weist das Nachfragepotenzial fur das Freizeitbad Pullach bezogen auf zahlende Gdste aus

= Aufgrund des bestehenden Bdderangebotes kann das Einzugsgebiet nicht vollstdndig abgeschopft werden
(entsprechende Abschldge in der Abschdpfungsquote).

= Alssehr gering ist der aktuelle Anteil nichtoffentlicher Nutzungen zu bezeichnen - Vereine nur knapp 9 % und
Schulen nur gut 2 %, obwohl Offnungszeiten fur Vereins- bzw. Schulschwimmen mit ca. 18 bzw. 22 Stunden

(2 15 bzw. 18 %) zur Verflgung gestellt werden (gem. Besucherstatistik/ Offnungs- und Belegungszeiten
Gemeinde Pullach).

= Die verschiedenen Szenarien prognostizieren die Besucherzahlen fur verschiedene Einzugsgebiete
(ca. 15 bis 45 Autominuten - je nach Ausrichtung, Ausstattung und Organisation eines zukunftigen
BAderangebots).

Ca. 45 min Einzugsgebiet entspricht Potential einer neuen Thermenanlage
Ca. 30 min Einzugsgebiet entspricht Potential eines Freizeitbades

% Sanierte & attraktivierte Bestandsanlage ca. 193.000 Besuche

% Neubau zeitgemdaRBes Freizeitbad ca. 256.000 Besuche
% Ca. 15 min Einzugsgebiet entspricht Potential eines lokalen Hallenbades

)/
A X4
)/
A X4

GMF
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.3 Bedarf

Nachfragebedart:

= Gem. Benchmarks GMF kbnnen grundsdtzlich fur ein freizeitorientiertes Bderangebot mit entsprechender
Saunaanlage etwa 25 % der Gesamtbesucher als Saunagdste gezahlt werden.

- In Anbetracht der bestehenden Bddersituation im GroBraum Munchen sowie der unter 2.3
bestimmten Zielformulierung ist ein Real-Case-Szenario im Einzugsgebiet bis max. 30 min
Anfahriszeit als realistisch zu bezeichnen.

-> Dies bedeutet fiir Pullach bei lokaler/moderat regionaler Ausrichtung als familienorientiertes
Freizeitbad mit addquater Ausstattung ein Besucherpotenzial von ca. 190 -250 TSD Besucher
(Je nach Ausgestaltung der Anlage (Sanierung/Attraktivierung bzw. Neubau)).

GMF
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.4 Grundlagen

= Sicherstellung der kommunalen Daseinsvorsorge (Offentlichkeit)

= Sicherstellung der notwendigen Schul- und Vereinsversorgung (nichtéffentliche Nutzer)
- Beachtung von Konfliktpotenzial im Parallelbetrieb wdhrend offentlicher Offnungszeiten

= angemessene Offnungszeiten und Tarifgestaltung/Schwachlastzeiten-Management

= zeitgemaBe Angebotsgestaltung unter Bericksichtigung aktueller Trends
- besonderes Augenmerk liegt auf den Themen Gesundheit, Wellness, Erholung
sowie Sport und Freizeit

= kein Aufbau einer (Ubenregionalen Wettbewerbssituation zu den in der Umgebung
befindlichen Thermen, Freizeit- und Kombibdadern

=  Optimierung von Funktion und Konzept, Betriebsorganisation sowie technischer Anlagen
(hier v. a. zur Reduzierung der erhéhten Verbrduche)

= Konzipierung als familienorientiertes Freizeitbad mit lokaler/
moderat regionaler Versorgung der verschiedenen Nutzergruppen

GMF
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1 Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
1.5 Fazit

Standort:

= allgemein gute Standorteigenschaften aber limitierte Grundfldche und eingeschrankte
Parkplatzsituation

Bestand:

=  massiv sanierungsbedilirftiges Freizeitbad

=  Angebot und Angebotsdarstellung sind aligemein nicht mehr zeitgemdan

= Angebotsdefizite im Bestand, speziell fir Familien mit Kindern sowie im Saunabereich

Wettbewerb:
= hohe Baderdichte im GroBraum Minchen/eingeschrdnktes Besucher- und Ertragspotenzial
= Eintritt in (Uberregionalen Wettbewerb vermeiden

=  Schaffung notwendiger Grundlagen, um kostenseitige Optimierung sowie ertragsseitige
Steigerungen (zunehmende Besucherzahlen und Umsatze) bei aktualisiertem sowie
erweitertem und in seiner Attraktivitat gesteigertem Angebot zu realisieren

Bedarf:

= Unter Berlcksichtigung von Standort und Wettbewerb sowie durchgefihrter
Erneuerungen und zukinftiger Ausrichtung als familienorientiertes Freizeitbad
kann mit ca. 190 -250 TSD offentlichen Besucher gerechnet werden. G MJ.—ff
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten

2.1 Ubersicht Gutachten
2.2 Varianten
2.3 Ubersicht

2.4 Fazit

GMF
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.1 Ubersicht Gutachten

= Pullach Th 1a Heilquellenanalyse, TU Minchen, 2007

= Bdderkonzept fir das Freizeitbad Pullach )
(Teil A: Bau und Technik, Teil B: Betriebswirtschaft), BOB, 2009

= Heilquellennutzung in Pullach, LMU, 2010

= Bd&derkonzept Pullach (Heilwassernutzung), BOB, 2010

GMF
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

1. Sanierung
2. Sanierung und Attraktivierung
3. Neubau Freizeitbad

4. Neubau Therme (Nutzung Heilwasser)

GMF
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

1. Sanierung (ohne Attraktivierung) Tabelle 13 geschitzter bereinigter Sanierungsaufwand (inkL. MwSt)
Geschafzfer bereinigfer 300+400 Bauwerk 11.324.215 2.596 100,0 vergl. Neubaukosten
N N minus Anteil Rohbau Bestand 3.918.178 898 Anteil nach BKI
Sanierungsaufwand 6,7 Mio Euro 2. 34,6%
minus Anteil Technik Bestand 2.247.643 515 Anteil ermittelt
. . ca. 53%
El’mlﬂ'lung KOSfen Uber Da‘l'en 300+400  Sanierungsaufwand 5,158,304 1.182
Vergleichsneubau (BOB) plus selektiver Abbruch 130.890 30 1,1 Annahme 30 €/BGF
700 Baunebenkosten 1.322.321 303 25,0 hiherer Aufwand bei
Umbau im Bestand
300-700 Zwischensummen 6.611.605 1.515 126,1
plus fir  Unwigbarkeiten 88.395 Der Anteil kann u. U.
beim Bauen im hiher werden.

Bestand

. 4 ] 7 J 7 |
« Umfang und Kosten sind nach uns

zur Verfugung stehenden Daten Tabelle aus Gutachten BOB
realistisch und tendentiell eher
hoéher.

Bewertung GMF:

« Weiterhin Defizite im Bestand
+ Keine Verbesserung im Bestand
« Erhéhung Zuschussbedarf

=> Eine ,reine“ Sanierung ist
nicht zu empfehlen! G ME
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

Hallenbad-Liegensch [ach| Hans-Keis-StraBe

2. Sanierung und Attraktivierung

2 Varianten (BOB) o E
- W Lohyschwmmbecken

Jeweils Behebung der Bestandsschwdchen (v.a. ; a0l o

Sauna, Mutter-Kind-Bereich, Erholungs- sowie 3 RO CI Y 1 /o

Erlebnis-Bereich) und VergroBerung Parkplatze.

Bewertung GMF:

- Ein Mix aus ertiichtigtem Bestand und neuen
zukunftstrdchtigen Angebotsformen mit dem
Potenzial neben den bestehenden neue
Besuchergruppen zu erschlieBen.

" Kiche/Gasho

foyer |
Umideidie/Snitar

B _GioBe Beckennale

Jom EfemyKingbereich

M _NichiscTiwimmer/Enebnis

ey SGuriondschatt

N SounagGrien

Pofpiats

- Uber das differenzierte Angebot wiirden
zusdtzliche Ertragspotenziale entstehen.

& Badepialte
2 Bgdepighta/Sonnendeck
¥ = Sysfergrenze Bestand
NeubayteryAnbauten

+ Aufgrund moderner Technik und geringer L o
Instandhaltung wiirden sich die Betriebskosten e e~ BT L

reduzieren. 2
- Die empfohlenen MaBnahmen sind grundsdétzlich Abbildungen aus Gutachten
sinnvoll BOB G M»E
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

2 Sdnlerunq und Aﬂ.quhVIerunq Tabelle 16 Zusammenfassung Sanierungs- und Attraktivierungskosten (inkl. Mw5t.)
Die Kosten fir die Aftraktivierungs- ._ SR I --
Vorschlage sind pIGUSibeI, jedOCh 1 Sameru-n.g des Bestands 4,363 1.536 6.700.000
tendentiell zu niedrig (nicht alle Kosten e =~ =
. . . raktivierungsvorschlag . ; .206.

sind in der Tabelle aufgefuhrt, vgl.

. 5  Sanierung + Attraktivierung 1 5.983 2.148 12.852.500
GUtGChien BOB!) " 6  Sanierung + Attraktivierung 2 5.613 2.121 11.906.000

7 Zum Vergleich Neubaukennwerte 2.725 - 3.348 - 3.520 €/BGF* = 61% - 79%

Pro: ,liebgewonnenes” und gewohntes  Tabelle aus Gutachten BOB
altes Freizeitbad wird auf modernen
Stand gebracht.

Contra: es wird immer nur ein Beheben
von Bestandsschwdchen und den
Zwdngen des Bestandes unterliegen.
Unvorhergesehenes ist bei
Bestandssanierungen zu beachten. Das
Besucherpotential kann nicht
ausgeschopft werden.

=> Nur bedingt zu empfehlen. GME
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

3. Neubau Freizeitbad

Abbildung aus Gutachten BOB

Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach 23



QUALITAT ERLEBEN

2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2 " 2 Vq "q nten Tabelle 34 Zusammenstellung der Kosten (inkl. MwSt.)

3. Neubau Freizeitbad I R

Hallenbad 12.870.000
Saunaanlage 2.816.958 Saunagarten, Aufensaunen,

Daten Gutachten (BOB) Zwammen 0 1sese9

WF Innen 563 m?2 Option:
Rutschenanlage mit Treppenaufgang und Landebecken (€) 450.000

MZB (25m x 12,5 m)

WE AuBen 240 m2 Kosten fiir Grundstiicksarrondierungsmalinahmen, Abbriiche, Parkplitze und ev. weitere
stadtebauliche Malnahmen sind unberiicksichtigt geblieben.

Baufenster 5.500 m?

BGF FZB 4.500 m? Tabelle aus Gutachten BOB

BGF Sauna 650 m?

Besucher Gesamt 160.000
Besucher Sauna 32.000
Besucherprognose 183.000

Baukosten ca. 15,7 Mio Euro.

GMF
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

3. Neubau Freizeitbad

- Bewertung GMF:

Das heutige Angebot wird durch einen zeit- und trendgerechten Neubau ersetzt, der alle
Rahmenbedingungen und Vorgaben an ein Bdderangebot am Standort berlicksichtigt
und sich frei von Vorgaben des Altbestands unter der MaBgabe eines wirtschaftlich
optimierten Ergebnisses entwickeln kann.

«  Raum- und Fldchenprogramm BOB ist plausibel, muss jedoch liberarbeitet werden
(Thermalwasser*, SPA, ...)

- Wegfall Angebot wdhrend Bauzeit beachten!
« Baukosten sind plausibel, jedoch tendentiell zu niedrig

=> MaBnahme ist zu empfehlen.

* auch Anmerkung BOB Ubernahme Thermalwasser in Béderkonzept!

GMF
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2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

Tab. 17 Planungskennwerte (PKK)

4. Neubau Therme (Nutzung Heilwasser) Gebsudebereich B &t BR1/BGF Bemerkung
Thermalbad 4.200 22.000 5,24 Bestandskeller
Nutzung des natirlichen Heilwassers S i ok 2 o
(schwefelhaltige - iodidhaltige - fluoridhaltige - — — —
Natrium - Chlorid - Hydrogenkarbonat - Therme)
us . . Tab. 18 Zusammenstellung Schitzkosten Gesamtobjekt (inkl. Mw5t)
Empfehlung BOB (Abdnderung der Variante Gebiudebereich i:..m:m r’mngung Summe (reu) Summe (s)
Freizeiibad): Thermalbad 13,770,900 12.870.000
) . ) Sauna-Wellness 4.050.000 2.816.058
- Betrieb AuBenbecken bzw. Erlebnisbecken mit Gesamt 17.820.900 29.100 17.850.000 15,686.058
Thermalwasser
- VergroBerung der Sauna-/Wellnessanlage Tab. 26 Betriebsergebris
Position Th Ibad Kostendech Bisher Kostendeckung %
€ % (€)
Erlése/a 1.590.000 525913
1] Betriehskosten/a 1.636.336 1.296.337
Daten Gutachten BOB: Betriebsergebnis 46336 97,17% 770424 40,57%
Besucherprognose 214.000 B
ab. anhresergebmis
Davon Besucher Sauna 64.000 Betrlebs ergebns (€) 46336
Annuitit(€) -1.009.636
Jahresergebnis (€) -1.055.972 Zuschufbetrag inkL Annuitit
Baukosten 17,85 Mio Euro Tabellen aus Gutachten BOB

GMF
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QUALITAT ERLEBEN

2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.2 Varianten

4. Neubau Therme (Nutzung Heilwasser)

Bewertung GMF:

* Raum- und Fldchenprogramm BOB ist plausibel, muss jedoch liberarbeitet werden
(,,multifunktionale Therme*“ nur bedingt zu empfehlen)

« Besucherpotential ist unklar
« Hoherer Flachen- und Parkplatzbedarf! (ggf. Alternativstandort)
« Baukosten sind plausibel, jedoch tendentiell zu niedrig

» Widerspricht den Vorgaben und Rahmenbedingungen an Zielgruppen und
Einzugsgebiet

- Eintrittspreisniveau im Vergleich zu Hallenbad und Freizeitbad am hochsten

=> Nutzung als multifunktionale Therme (Hallenbad, Therme, Sauna/SPA) und
unterschiedlichen Zielgruppen nur bedingt zu empfehlen.

GMF
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QUALITAT ERLEBEN

2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.3 Ubersicht der Varianten (gem. BOB)

Investitiopssumme
brutto (BOB)

Besucher (BOB)

Operativer
Zu§chussbedarf
(BOB)

Gesamt
Zuschussbedarf
(BOB)

Kommentare GMF

Status Quo (Ist-
Daten)

0€

160.000
(davon ca. 13.000
Sauna)

700.000 €
- =

Sanierung

6,7 Mio €

160.000
(15.000 Sauna)

Sanierung &
Attraktivierung

11,9 Mio € bis
12,8 Mio €

Neubau FZB

Kosten Neubau Status
Quoca 143 Mio €

15,7 Mio €

Neubau Therme

17,8 Mio €

185.000
(27.500 Sauna)

Keine Angaben

200.000*
183.000 - 227.800""
{40.000 Sauna)

545.000 € 406.000 € 300.000 € 50.000 €

Keine Angaben

* Unterschiedliche Daten
je nach Kapitel
Gutachten BOB

** GMF hoheres Potential

214.000 - 300.000"
{davon 65.000
Saiuna)

1,058 Mio £

* Potential unklar
** sehr niedrige
Kapitalkosten

Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach
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QUALITAT ERLEBEN

2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.3 Ubersicht der Varianten (gem. BOB)

Vorgabenertillung
Zielgruppen

Eintrittspreisniveau

Fixkosten (Energie
& Personal)

Parkplatzbedarf

Baukosten

Bewertung

Status Quo

Sanierung

Geringerer
Energieverbrauch; etwa
konstanter
Personalbedart

Es istvon ca. 10 -20 %
héheren Kosten
auszugehen.

Keine Verbesserung
Angebot, keine
Besuchersteigerung

Sanierung &
Attraktivierung

Grundsatzlich geringerer
Energieverbrauch; durch
Erweiterung aber
Mehrbedarf: hoherer
Personalbedarf

Neubau FZB

Grundsatzlich geringerer
Energieverbrauch, durch
Erweiterung Angebot
aber Mehrbedarf,
hoherer Personalbedarf

Neubau Therme

Grundsatzlich hoherer
Energieverbrauch;
hochster Bedarf an
Personal (Service und
Angebot)

Fur alle Varianten gilt ein hoheres Besucherpotential, d.n. hoheres
Verkehrsaufkommen sowie héherer Parkplatzbedarf . —> zusatzliche Kosten flir

Parkraum/-deck.

Es istvon ca. 10 -20 %
héheren Kosten
auszugehen.

Unterliegt
Bestandszwangen und
ist risikobehaftet

Es istvon ca. 10 -20 %
héheren Kosten
auszugehen.

Es istvon ca. 10 -20 %
héheren Kosten
auszugehen.

Zu beachten zusatzliche Abrisskosten.
Ggf. Alternativstandort sowie Verwertung bestehendes

Grundstuck.

Wird mit dem Hinweis auf
Thermalwassernutzung
empfohlen

,multifunktionale“ Therme
(Hallenbad, Schulen,
Vereine, Therme,

Kurzexpertise bestehende Gutachten Pullach

=> Nicht zu empfehlen => Nur bedingt zu Sauna/SPA)
empfehlen => Nur bedingt zu
empfehlen
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QUALITAT ERLEBEN

2 Bewertung der bestehenden Gutachten
2.4 Fazit

= In den Gutachten BOB wurden die Varianten ,reine“ Sanierung, Sanierung &
Attraktivierung, Neubau Freizeitbad (Ganzjahresbad) und Nutzung Thermalwasser
im Freizeitbad (Therme) untersucht.

= Die sehr umfangreichen Ausfiihrungen des BOB sind im Grundsatz plausibel, jedoch
sind die Daten nicht immer schlissig bzw. eindeutig nachzuvollziehen. Zudem
muissen insbesondere die Investitionskosten an die heutigen Marktverhdltnisse und
Preisindex angepasst werden.

= Die Potentialerwartungen fiir eine moderne Anlage sind vergleichsweise niedrig.
= Die Variante ,reine”“ Sanierung wird nicht empfohlen.
= Die Variante Sanierung & Attraktivierung ist nur bedingt zu empfehlen.

= Das Angebots- und Raumprogramm Freizeit-(Ganzjahres-)Bad ist plausibel, sollte
lediglich um die Nutzung des Thermalwassers ergdnzt werden und ist zu empfehlen.

= Die Ausrichtung auf eine , klassische® Therme ist nicht zu empfehien.

= Schwerpunkt sollte ein lokal-, familien- und sport- (gesundheits-) orientiertes
Freizeitbad sein, welches auch Uber ein bzw. mehrere Becken verfugt, in welchem
Thermalwasser vorhanden ist.

GMF
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QUALITAT ERLEBEN

3 Zusammenfassung und Handlungsempfehlung

3.1 Zusammenfassung

3.2 Vergleichsrechnung

GMF
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QUALITAT ERLEBEN

3 Zusammenfassung und Handlungsempfehlung
3.1 Zusammenfassung

= Pullach benétigt ein lokal-, familien- und sport- (gesundheits-) orientiertes
Freizeitbad.

= Die Anlage verflugt Gber allgemein gute Standorteigenschaften bei einer limitierten
Grundfldche und eingeschrdnkter Parkplatzkapazitt.

= Das bestehende Freizeitbad ist massiv sanierungsbediirftig. Das Angebot und die
Angebotsdarstellung sind aligemein nicht mehr zeitgemdan.

= Ein Neubau stellt die wirtschaftlich sinnvoliste Losung dar.

= Unter Berlcksichtigung von Standort und Wettbewerb sowie durchgefihrter
Erneuerungen und zukinftiger Ausrichtung als familienorientiertes Freizeitbad
kann mit ca. 190 -250 TSD offentlichen Besucher gerechnet werden.

= Das vorhandene Thermalwasser sollte in der Anlage genutzt werden.

= Ein operativer Zuschussbedarf von ca. 300.000 Euro ist realistisch.

GMF
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QUALITAT ERLEBEN

3 Zusammenfassung und Handlungsempfehlung

3.2 Vergleichsrechnung
Kennzahlen

Betriebsjahr: Musterjahr

Betr!ebSJahr: Musterjahr Betrieb: Pullach
Betrieb: Pullach
_F w— Umsatzerldse in bto Spindanzahl: 500
reizeitba 817. 0 Gebdudevolumen: 30.000 m3
3 5590 Wasserfldche Gesamt: 800 m?2
auna 558. Investitionsvolumen: 19.500.000 €
Wellness/Spa 30.000
pmess 500
chuien & vereine : Freizeitbad 160.000
Freibad 0 -
Gastr.onomle 400.000 Sauna 20.000
Solarium 0 -
Sonstiger Verkauf & Verleih 20.000 freibad -
Kons lger verkau erel 60.000 Schulen & Vereine 16.500
urse : Gesamt II 216.500
Sonstiger Umsatz (z.B. Pacht) 0
Brutto-Umsatz 1.918.600 Sffnungszeit
Durchschnitt pro Tag 12,0/ Std.
Netto-Umsatz 1.750.700
_aenlnsatz gesamt _ !!ET- Pro-Kopf-Umsatz o
onerinag -OU. Freizeitbad 5,11 €
o E———— #DIV/0!
Persanal (ncl. Nabenkosten, Bekleidung, Lo 959.800 2auna 13.92.€
Eersor.1a (incl. Nebenkosten, Bekleidung, LoBu,..) 530.400 Gastronomie 2.00 €
Instandhaltang/ Wartuna/Betriebsbadart 230.000 Gesamt Brutto 8.80 ¢
nstandha un.g/ artung/Betriebsbedart . Gesamt Netto 8,09 €
Steuern/Versicherungen/Abgaben 35.000
Marketing 80.000
\B/er;sc_:hi;d:ne's: (Honorare; Telefon, Buchhaltung, ...) : 91883.2(1;)(;) Anzahl Mitarbeiter |
eLriebs osen gesam = . umgerechnete Vollzeitstellen 25,4|
Deckungsbeitrag I -308.700
_N traler Auf d (Zi . d 975.000 Energieverbrauch
Neutraler Eut wan B(t |nkser::au wenh .) . : Strom 1.111.946 KWh
Agu La el;) rtrag (Betr.kostenzusch.) PTERTT Wasser 33.549 m3
SCreloungen : Warme 1.877.082 kWh
Kosten Geschaftsfiihrung
Riicklagen Instandhaltung ==
Riicklagen Attraktivierung '—’

Deckungsbeitrag II -1.926.900
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3 Zusammenfassung und Handlungsempfehlung
3.2 Vergleichsrechnung

Bemerkungen zur Berechnung:

« Nutzung Thermalwasser sowie 10 % héhere Investitionskosten => Gesamtinvest 19,5
Mio Euro

- Kapitaldienst bei 100%iger Fremdfinanzierung zzgl. AfA
« Gesamtbesucher 200.000 (davon 40.000 Sauna)

- Die Anlage wird Gesamt von eigenem Personal betrieben (incl. Gastronomie und
Reinigung)

Der Zuschussbedarf von operativ ca. 300.000 Euro ist realistisch und entspricht dem
Zuschussbedarf Gutachten BOB Teil Freizeitbad.

Zu beachten sind die je nach Finanzierungsart deutlich héheren Kosten fiir den
Kapitaldienst!

GMF
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