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1. RUCKBLICK UND SACHSTAND

1.1 GRUNDSATZBESCHLUSS 2019 FUR VARIANTE 2

‘Variante 1:
= Generalsanierung und Teilriickbau (Saunabereich) rVariante 1 wurde aufgrund der

= Angebotsverschlechterung, keine Haushaltsentlastung fehlenden positiven wirtschaftlichen
®» |nvestitions- und Betriebsrisiko bei der Stadt Effekte ausgesch|ossen

G\/ariante 2:
* nachfrageorientierte Erweiterung und Attraktivierung 'Variante 2 wird vertieft gepriift

= Angebotsverbesserung und ErschlielSung neuer Zielgruppen,
Haushaltsentlastung moglich
= |nvestitions- und Betriebsrisiko bei der Stadt

‘Variante 3: r
= Erweiterung und Attraktivierung Variante 3 wurde aufgrund der
= umfassende Angebotsverbesserung, Haushaltsentlastung unerfolgreichen Markterkundung
wahrscheinlich, nicht weiter verfolgt

= |nvestitions- und Betreiberrisiko geht auf Investor Gber
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1. RUCKBLICK UND SACHSTAND

1.2 GREMIENENTSCHEIDUNGEN

— Marz 2019, Gemeinderatsbeschluss fir die mittlere Variante 2 (5/2019, einstimmig, 3 E)

— Dezember 2022, der Wettbewerbsentwurf von Auer Weber (Stuttgart) und den Landschaftsarchitekten
Grabner Huber Lipp (Haar) wird durch die Fachjury zum Wettbewerbssieger gewahlt

— Juli 2023, der Gemeinderat beauftragt die Wettbewerbssieger mit den Leistungsphasen 1 bis 3
(123/2023, mehrheitlich, 8 G, 3 E)

— Dezember 2023, der Gemeinderat beauftragt die Fachplaner mit den Leistungsphasen 1 bis 3 (281/2023
mehrheitlich, 11 G, 4 E) und beschlieRt das Raum- und Angebotsprogramm (282/2023 mehrheitlich, 14
G, 2 E). Die Verwaltung wird wie folgend dargestellt beauftragt:
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1. RUCKBLICK UND SACHSTAND

1.2 GREMIENENTSCHEIDUNGEN

5. Die Verwaltung wird beauftragt, einen Burgerentscheid
vorzubereiten. Die Verwaltung legt dem Gemeinderat hierzu vor
einem moglichen Baubeschluss und nach Vorliegen der Ergebnisse
der beauftragten Planungen (Leistungsphasen 1 bis 3, Vorliegen
der Kostenberechnung), mit optimiertem Wettbewerbsentwurf
und reduzierten Kosten, eine Beschlussfassung zu einem
Blrgerentscheid vor.



Stadt%Sindelfingen

1. RUCKBLICK UND SACHSTAND

1.3 KOSTENEBENEN

+40%
Vorvertragliche Kostenschatzung

Kostenrahmen entspricht Kosten 2023

Leistungsphase 0 v/ Stand GR-
Klausur Nov. 2023

Kostenschatzung Leistungsphase 2 v Oktober 2024
Vorplanung

Vertiefte Kostenschatzung

Kostenberechnung Leistungsphase 3 aktuell in

Entwurfsplanung Bearbeitung

*’*ﬂfosténarfgchlag— I e

Ausschreibung

Leistungsphase 7

Kostenfeststellung
Abrechnung

Leistungsphase 8
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2. PLANUNGSSTAND SPORTBAD

2.1 AUSSCHNITT LAGEPLAN/LUFTBILD WETTBEWERB STAND 2023
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2. PLANUNGSSTAND SPORTBAD

2.1 AUSSCHNITT LAGEPLAN WETTBEWERB STAND 2023
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2. PLANUNGSSTAND SPORTBAD

2.2 OPTIMIERUNG UMKLEIDEN UND VERWALTUNGSRAUMLICHKEITEN
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2. PLANUNGSSTAND SPORTBAD

2.3 SANIERUNGSKOSTEN GEMAR KOSTENSCHATZUNG (LPH 2)

o ---

Bestandssanierung 31,5 Mio. € 35,1 Mio. € 35,7 Mio. €

Kostensteigerung von ca. 2 % (zum indizierten Kostenrahmen)

-~ —IKostenrahmenvom 10.10.23 mit-Indizierung + fehlenden MaRnahmen zum aktuellen Planungstand-
2 Investitionskosten gemaR Kostenschatzung vom 17.10.24

] . ::_ il 2 : :::.
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.1 AUSSCHNITT LAGEPLAN WETTBEWERB STAND 2023
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.2 OPTIMIERUNG UMKLEIDEN
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.3 RUTSCHEN
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.1. AUSSCHNITT LAGEPLAN WETTBEWERB STAND 2023
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.2 Optimierung Badeplatte
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.3 BADEPLATTE FAMILIENBAD STAND 2025
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3. PLANUNGSSTAND FAMILIENBAD VARIANTE A

3.3 OPTIMIERUNG BADEPLATTE STAND 2025
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4. PLANUNGSSTAND SAUNA

4.1 AUSSCHNITT LAGEPLAN WETTBEWERB STAND 2023
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4. PLANUNGSSTAND SAUNA

4.2 SAUNA - AURENBEREICH UND INNENBEREICH EG

Pantry

SAUNABEREICH

Saunalager/
Pumi

Saunstechnik
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5. PLANUNGSSTAND NEUBAU

5.1 INVESTITIONSKOSTEN NEUBAU GEMAR KOSTENSCHATZUNG (LPH 2)

Stadt%Sindelfingen

- ---

Neubau 60,6 Mio. € 66,6 Mio. € 64,9 Mio. €

Kostensteigerung von ca. 7 % (zum Kostenrahmen vom 10.10.23)
Kostenreduzierung von 3 % (zum indizierten Kostenrahmen)

- 1Kostenrahmen vom 10.10.23 mit Indizierung + fehlenden MaRnahmen

2 Investitionskosten gemaR Kostenschatzung vom 17.10.24

31
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6. PARKIERUNG

6.1 PARKIERUNG STAND 2023
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6. PLANUNGSSTAND PARKIERUNG

6.2 INVESTITIONSKOSTEN GEMAR KOSTENSCHATZUNG (LPH 2)

- ---

Parkierung gemaf Wettbewerb, 350 Stellpldtze 7,2 Mio. € 9,7 Mio. € -

Systemparkhaus 479 Stellplatze (ggf. externe Investition) - - 6,5 Mio. €

Empfehlung: Aufgrund der hohen Investitionskosten pro Stellplatz gemall Wettbewerbsentwurf
wird ein wirtschaftliches Systemparkhaus empfohlen

IKostenrahmen vom 10.10.23 mit Indizierung + fehlenden MaRnahmen
2Investitionskosten gemaR Kostenschatzung vom 17.10.24
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7. PLANUNSGSSTAND - KOSTENSCHATZUNG

7.1 DARSTELLUNG KOSTENENTWICKLUNG

Kostengruppen

Bestandssanierung 31,5 Mio. € 35,1 Mio. € 35,7 Mio. €
Neubau 60,6 Mio. € 66,6 Mio. € 64,9 Mio. €
Parkierung 7,1 Mio. € 9,7 Mio. € externe Investition
Gesamtkosten 99,2 Mio. € 111,4 Mio. € 100,6 Mio. €
Davon PV- und PVT-Anlagen auf Gebauden - 2,6 Mio. €

Kostensteigerung von ca. 1 % (zum Kostenrahmen vom 10.10.23)
- Kostenreduzierung von ca. 10 % (zum indizierten Kostenrahmen, Stand Oktober 2024)

1 Kostenrahmen vom 10.10.23 mit Indizierung ca. 4,2 Mio. € + zusatzliche MaRnahmen ca. 8 Mio. € (gesetzlich notwendige PV- und PVT Anlagen,
Leitungsumverlegungen, zusatzlich erforderliche Liiftungsgerate aufgrund neuer DIN Normen, zusétzlich erforderliche Technikflachen, Rutschenddammung)
2 Investitionskosten gemaR Kostenschatzung vom 17.10.24

34
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8. PLANUNGSSTAND VARIANTE B FAMILIENBAD

8.1 PRUFUNG EINER VARIANTE MIT REDUZIERTEM RAUM- UND ANGEBOTSPROGRAMM

Prifung reduzierter Varianten B1 und B2:

Da durch Optimierung des Wettbewerbsentwurfs, ohne Anderung des Raum- und
Angebotsprogramms, keine signifikante Reduzierung der Investitionskosten erreicht werden
konnte, wurde eine Variante B in 2 Ausfiihrungen untersucht:

Variante B1 Variante B2

Attraktionsbecken statt Wellenbecken Mit Wellenbecken
Entfall AuRenbecken Entfall AuRenbecken
Entfall Sauna und Wellness Entfall Sauna und Wellness
~ Entfall Saunabistro W IE - Entfall Saunabistro R

Reduzierung auf 2 GroRrutschen Reduzierung auf 2 GroRrutschen

35




Stadt%Sindelfingen

8. PLANUNGSSTAND VARIANTE B1 FAMILIENBAD
8.2 ENTWURF UND INVESTITIONSKOSTEN VARIANTE B1
Kostenschiitzung Variante B1

Bestandssanierung 35,7 Mio. €
Neubau 47,1 Mio. €
Parkierung extern €
Gesamtkosten 82,8 Mio. €
Variante A 100,6 Mio. €
~ Differenz -17,8 Mio. €

Investitionskosten
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8. PLANUNGSSTAND VARIANTE B FAMILIENBAD

8.3 ENTWURF UND INVESTITIONSKOSTEN VARIANTE B2 MIT WELLENBECKEN

Bestandssanierung 35,7 Mio. €
Neubau 48 Mio. €
Parkierung extern
Gesamtkosten 83,7 Mio. €
Variante A 100,6 Mio. €
241 NN T ;
Entfall AuRenbecken
Entfall Sauna und Wellness Differenz -16,9 Mio. €

Entfall Saunabistro -
- Investitionskosten
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9. REFERENZPROJEKTE UND KOSTENSTEIGERUNG

9.1 BAUKOSTENSTEIGERUNG SCHWIMMBADBAU

Seit 2018 sind die Bau- und
Sanierungskosten fur Schwimmbader
um 55% gestiegen

% 425%  +H125%  +175% uy

2 _ip.l_u[mlmlmlm|mlu|m|6]«|q‘:[&llmlmlm|m|mln&'_
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9. REFERENZPROJEKTE UND KOSTENSTEIGERUNG

9.2 PROJEKT KOMBIBAD METZINGEN

— Schwimmerbecken innen (25m
6 Bahnen)

— Schwimmerbecken auen (25m
4 Bahnen)

— Kinderbecken, weiteres
AulBenbecken,
Attraktionsbecken, Rutschen,
Sauna und Gastronomie

Baukosten ca 70 Mio. €7 7

39
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9. REFERENZPROJEKTE UND KOSTENSTEIGERUNG

9.3 PROJEKT KOMBIBAD MAINTAL

Hallenbad :
— Schwimmerbecken (25m 6 Bahnen),
— ein Planschbecken,

— ein Nichtschwimmerbecken

— Kursbecken
Freibad:
— ein kleines Planschbecken,

— ein grolSes Nichtschwimmerbecken

— einen Sprungturm mit Ein-, Drei- und
Fiinf-Meter-Absprunghohe

— Rohrenrutsche und eine Gastronomie

Baukosten 45 Mio. €

a0




Stadt%Sindelfingen

10.WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.1 UBERSICHT (VARIANTEN A UND B MIT 60% EIGENKAPITAL, DURCHSCHNITT BETRIEBSJAHRE 1-5)

petrole Markierung =
Zahlen aktuellen
Daten Stand
November 2024

Badegdste Stand Nov. 2024 624.000 521.000 521.000 370.000

laufender Betrieb Stand Nov. 2024 -0,5 Mio. € -2,6 Mio. € -2,6 Mio. € -4,2 Mio. €

Investitionskosten Stand Nov. 2024 100,6 Mio. € 82,8 Mio. € 83,7 Mio. € 35,7 Mio. €

& Kapitalaufwand Stand Nov. 2024 -4,4 Mio. € -3,6 Mio. € -3,6 Mio. € -1,2 Mio. €

*Ergebnis abziglich
Abschreibungen und

Ergebnis Stand Nov. 2024 -4,9 Mio. € -6,2 Mio. € -6,2 Mio. € -5,4 Mio. € 2uzdglieh THeting
Cash Flow Stand Nov. 2024* -2,6 Mio. € -4,3 Mio. € -4,3 Mio. € -42Mio.€ =~ - i
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10.WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.2 VARIANTE A (60% EIGENKAPITALANTEIL)

Badegiste 624.000 Struktur anhand von Umkleiden, Wasserflachen,
7 4 Mio. € Attraktionen, Aufenthaltsflachen etc.

Ertrage
Aufwendungen 7.9 Mio. € (Prifung erfolgt durch die Sisswa GmbH)
Laufender Betrieb -0,5 Mio. €
Sportbad 464
Familienbad 481
Investitionskosten 100,6 Mio. € Sauna 462
Eigenkapital 60,4 Mio. € Gesamt 1407
Fremdkapitalzins (3,3%) -1,3 Mio. €
AfA 3,1 Mio. € —
Ergebnis -4,9 Mio. € *Di.e aus .T,ich'ferhfaitstechnisch(.en Griinden maximal
gleichzeitig fur einen Badbereich
Cash Flow -2,6 Mio. € empfohlene Besucherzahl
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10.WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.3 VARIANTE B (60% EIGENKAPITALANTEIL)

Badegaste 521.000
Ertrage 4 Mio. €
Aufwendungen -6,6 Mio. €
Laufender Betrieb -2,6 Mio. €
Investitionskosten 82,8 Mio. €
Eigenkapital 49,7 Mio. €
Fremdkapitalzins (3,3%) -1,1 Mio. €
O ARA 2,5Mio.€ 2
Ergebnis -6,2 Mio. €
Cash Flow -4,3 Mio. €

43
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10.WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.4 SANIERUNGSVARIANTE (100% EIGENKAPITALANTEIL)

Badegaste 370.000
Ertrage 1,5 Mio. €
Aufwendungen -5,4 Mio. €
Laufender Betrieb -4,2 Mio. €
Investitionskosten 35,7 Mio. €
Eigenkapital 35,7 Mio. €
Fremdkapitalzins (3,3%)
O ARA 1,2 Mio.€ 2

Ergebnis -5,4 Mio. €
Cash Flow -4,2 Mio. €

44
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10. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.5 LIQUIDITATSBETRACHTUNG (VARIANTEN A UND B MIT 60% EK)

4.500.000

4.000.000 Variante A 2,6 Mio. € 13 Mio. € 85,8 Mio. €
3.500.000 Variante B 4,3 Mio. € 21,5 Mio. € 141,9 Mio. €
3.000.000 Sanierungs- 4,2 Mio. € 21 Mio. € 139 Mio. €
2.500.000 variante
2.000.000
S ale0o leferer\z Variante A 8,5 Mio. € 56,1 Mio. €
Vari A Vari B Sani . zur Variante B

1.000.000 —=\/ariante A ——Variante anierungsvariante EK (60,4 2u 49,7 Mio. €) -10,7 Mio. €
~500.000 ~ e e — Delta I = 45,4 Mio. €

0 Differenz Variante A zur 8 Mio. € 53,2 Mio. €

1. Betriebsjahr2. Betriebsjahr3. Betriebsjahr4. Betriebsjahr5. Betriebsjahr  Sgnjerungsvariante
EK-Differenz (60,4 zu 35 Mio. €) -25,4 Mio. €

* Betriebsergebnis abziiglich Abschreibungen und zuziiglich Tilgung

ah

Delta 27,8 Mio.

=
“+9
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10. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

10.6 FAZIT

Investitionskosten 100,6 Mio. € 82,8 Mio. € 35,7 Mio. €
Betriebsergebnis!? -4,9 Mio. € -6,2 Mio. € -5,4 Mio. €
Liquiditatsbedarf (33 Jahre) 85,8 Mio. € 141,9 Mio. € 139 Mio. €

Bei aktuellen Investitionskosten von 100,6 Mio. € ist die Variante A mit einem Eigenkapitalanteil von
60% die wirtschaftlichste Variante, sowohl fiir das prognostizierte Ergebnis als auch in Bezug auf den
Liquiditatsbedarf

lausgehend vom Durchschnitt der ersten 5 Betriebsjahre und einem Eigenkapitalanteil von 100% fiir die Sanierungsvariante sowie 60% EK fiir Varianten A und B
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11. NACHHALTIGKEITSTHEMEN

11.1 ZERTIFIZIERUNGEN UND ZUSCHUSSE

Zielsetzungen:
— Energieeffizienzklasse KfW 40 fir Neubau, KfW 55 fiir Bestandsgebaude

— DGNB Flex (Silber) fiir Neubau (Deutsche Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen):

» 6 Bewertungskriterien (6kologische Qualitat, 6konomische Qualitat, soziokulturelle und
funktionale Qualitat, technische Qualitat, Prozessqualitat, Standortqualitat)

47
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11. NACHHALTIGKEITSTHEMEN

11.1 ZERTIFIZIERUNGEN UND ZUSCHUSSE

1. Okologische Qualitat

3. Soziokulturelle und funktionale Qualitat

4. Technische Qualitat Energieeffizienz, Bauqualitat, Wartungsfreundlichkeit

5. Prozessqualitat Nachhaltige Planung, Bauprozessqualitat, Dokumentation
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12. WEITERES VORGEHEN

12.1 KOMMUNIKATION — www.familienbad-sindelfingen.de

= PROJEKT
< FAMILIENBAD PROJEKT AKTUELLES HISTORIE KONTAKT BARRIEREFREIHEIT o Q “— MEHR
4 SINDELFINGEN

4 TRRCETS .

\
LY "o

Ein familienfreundliches Bad
fur alle Sindelfingerinnen und
Sindelfinger.
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12. WEITERES VORGEHEN

12.2 NACHSTE SCHRITTE

August/ September 2025, Abschluss Leistungsphase 3 mit Kostenberechnung und Aktualisierung
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

—> anschlieRend Beschlussvorlage zum Birgerentscheid
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