Sitzungsvorlage Stadtrat 6ffentlich

am 24.02.2016

Vorlagen-Nr.: SWD/003/2016

Berichterstatter: Karl, Andreas

Betreff: Weiterentwicklung der Saunaanlage

Sachverhaltsdarstellung:

Die Stadtwerke Dinkelsbihl betreiben seit 1997/1998 eine Saunaanlage im Hallenbad am Kinder-
loreweg. Durch stetige Steigerung der Attraktivitdt unserer Sauna in den vergangenen Jahren
und einem klar erkennbaren Trend der Gesellschaft zur Nutzung von Sauna- und Wellnessanla-
gen um sich kdrperlich und geistig zu erholen bzw. fir die Férderung der Gesundheit, haben wir
es geschafft die Zahl unserer Besucher in den Bereich von 22.000 Gasten zu heben.

Aufgrund dieser Entwicklungen, hat sich die Werkleitung mit der Grundsatzfrage der zukUinftigen
Entwicklung der Saunaanlage beschaftigt. Beleuchtet wurden unter anderem die baulichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten und Umgestaltungsansatze, die Preisgestaltung, Kundenentwicklung,
Kooperationen, Kundengruppen, letztendlich auch die Finanzierbarkeit.

Der Ausléser fiir all diese Uberlegungen war der Gedanke, durch den Bau einer neuen Sauna
(Panoramasauna fir ca. 50 Personen) die zwischenzeitlich aufgrund der Frequenz notwendig
ware, den Engpass in den Stof3zeiten zu beheben und gleichzeitig nach ca. 5 Jahren fir eine
zusatzliche Neuheit zu sorgen. Hierbei wurde uns aber bewusst, dass eine Steigerung der Besu-
cherzahlen wiederum zu anderen Problemen flihren wird. In StoRzeiten treten aktuell auch schon
Probleme im Eingangs- und Umkleidebereich auf, die sich noch verstarken wirden. Vor allem in
den Abendstunden herrschen hier bereits angespannte Verhaltnisse und dieser Bereich gleicht
einem Flaschenhals. Mit der Firma Muther wurde ein Partner gefunden, der in Zusammenarbeit
mit den Stadtwerken ein Konzept erarbeitet hat, in dem die aktuelle Situation beleuchtet wurde,
die ortlichen Gegebenheiten eingeflossen sind, das Modular aufgebaut und eine mdgliche Vor-
gehensweise und Umsetzung fur die kommenden Jahre aufzeigt. Hier verweisen wir auf das bei-
gefugte Booklet.

Wichtig bei der Vorgabe war fur uns, dass das Ganze in Teilabschnitten erfolgen kann, dieses
hat den Vorteil, dass zunachst die Investitionen gesplittet werden kdnne, auf neue Trends im
Wellnessbereich reagiert werden kann und jederzeit auf Entwicklungen die sich abzeichnen ein-
gegangen werden kann.

Die Bauabschnitte wurden grundsatzlich in 4 Teilabschnitte untergliedert. In den Planen 1 bis 3
haben wir die Bauabschnitte gekennzeichnet. Wichtig ist zu den Planen zu sagen, wir sprechen
hier von einem Konzept, dass aufgrund intensiverer Planungen mit Bezug auf die baulichen Ge-
gebenheiten noch verfeinert wirde. Es wurde bis jetzt nur Raumkonzept, Raum-und Wegebezie-
hungen untersucht, dies alles natlrlich im Hinblick auf die értlichen Gegebenheiten. In den De-
tailplanungen kann es noch zu Anderungen kommen.

Zu Plan 1:

Zunachst soll die Bestandsanlage auf die zuklnftigen Bedurfnisse ausgerichtet werden. Der ver-
winkelte Kassenbereich soll bereinigt werden, dazu die Schaffung eines Nachzahlautomaten um
die méglichen neuen Preismodelle umsetzen zu kénnen.

Durch Schaffung einer Unisex-Umkleide mit Umkleidekabinen wird der momentane Engpass be-
reinigt. Ebenso sollen die Duschen fir die anstehenden Entwicklungen angepasst werden.
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Im AufRenbereich soll die oben angesprochene Panoramasauna gebaut werden und die Garten-
anlage angepasst werden. Wichtig ist hier noch zu erwahnen, ohne Verlegung des bestehenden
FulRweges zwischen ,Alter Hauptschule® und Hallenbad ist eine Erweiterung nicht maoglich.

Zu Plan 2:

Die bestehende Erdsauna wird nachdem sie 2003 gebaut wurde mittelfristig zu ersetzten sein.
Hier haben wir nun die Mdoglichkeit mit dem nachsten Modul eine Alternative zu schaffen. Eben-
falls kann in diesem Zuge der Bereich der Ruheraume angepasst werden. Somit wiirde wieder
nach ein paar Jahren die Attraktivitat gesteigert.

Zu Plan 3:

Als letztes Modul, kann der Bereich Massagen und Gastronomie angepackt werden. Erfahrungen
haben gezeigt, dass zum Standard von Wellnessanalgen ein Gastro- und Physioangebot geho-
ren muss. Aktuell wird in unserer Saunaanlage der Bereich ,Physio“ durch einen externen Part-
ner abgedeckt. Die Raumlichkeiten sind aktuell aber nur Notlésungen und wirden bei den Um-
baumalinahmen tangiert. Hier kann im Endzustand der Kunde von Intern, aber auch von Extern
bedient werden.

Der Gastronomiebereich soll die Verweildauer steigern und die aktuellen Probleme im Umgang
mit Speisen und Getranken langfristig I6sen. Zusatzliche Ruhemadglichkeiten wirden dadurch
erschlossen. Aufgrund der Anordnung dieses Bereiches, ware eine Anbindung des bestehenden
Hallenbades maoglich.

Kosten:

Ab 2017 Abschnitt 1 (Plan 1) 1.200.000,00 €
Ab 2020 Abschnitt 2 (Plan 2) 400.000,00 €
Ab 2023 Abschnitt 3 (Plan 3) 650.000,00 €

Die ermittelten Kosten sind Richtwerte, sie kdnnen sich aufgrund der Feinplanungen etwas ver-
schieben und Uber die Jahre aufgrund von Kostensteigerungen etwas erhdhen.

Mit dem Bau von Abschnitt 1 bis 3 wirden natirlich auch abschreibungs- und betriebsbedingte
Kosten anfallen. Mit dem ersten Abschnitt liegen diese im Bereich von 120.000,00 € pro Jahr.

Finanzierung der Mehrkosten

Um hier eine gewisse Transparenz zu zeigen haben wir die Finanzierung in Blocke aufgeteilt.
A: Durch Umstellung des Preismodelles auf Wertkarten und Nachzahlautomat werden wir
rund 30.000,00 € der bendtigten Mittel erzielen.

B: Durch eine moderate Anpassung der Eintrittspreise ist mit rund 25.000,00 € zu kalkulie-
ren. Aufgrund einer Umsatzsteueranderung fur den Saunabereich von 7% auf 19% ist hier
eine Anpassung unumganglich.

C: Mit der zu erwartenden Kundensteigerung bis 2020 von jetzt ca. 21.800 auf 25.000 wer-
den wir ca. 30.000,00 € an Mehreinnahmen pro Jahr erzielen.

D: Ein Defizit von rund 35.000,00 € wirden unter Beriicksichtigung der Punkte A-C Ubrig
bleiben und ware von den SWD zu tragen.

Kundensteigerung:

Zunachst wird durch Steigerung der Attraktivitat und Erhéhung des Bekanntheitsgrades

eine Kundensteigerung erzielt. Aufgrund der Qualitat kann durch die Zertifizierung beim Deut-

schen Saunabund ein Qualitatssiegel erstellt werden, welches unter den Saunagangern durch-
aus bekannt ist. Die zu erwartenden positive Entwicklung des Tourismus und Gewerbe in Din-
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kelsbuhl lasst eine Steigerung ebenfalls erwarten. Wohnmobilisiten, Schulungszentren und Ko-
operationen mit Hotels eréffnen neue Markte. Aktuell ist die Kundengruppe zwischen 18 und 30
Jahren als ausbaufahig zu bezeichnen. Durch den Einsatz gezielter Werbung kann diese Kun-

dengruppe zusatzlich zu allen anderen gewonnen werden.

Preismodell:

Das aktuelle Alleinstellungsmerkmal unserer Sauna ist unser Preis! Die Moglichkeit durch Um-
stellung auf Zeittarife mit einer Nachzahloption wirde einer leistungsgerechten Bezahlung entge-
gen kommen. Die Einfiihrung von Wertkarten ist ein gangiges Preismodell und dies in Kombinati-
on mit einem Rabattsystem Iasst ein attraktives Preismodell moglich erscheinen.

Unabhangig von der BaumalRnahme soll ein neues Preismodell im nachsten Werkausschuss
vorgestellt werden.

Allgemein:

Das Hallenbad wurde in den Jahren 1997/98 generalsaniert. Auch hier stellt sich die Frage, wel-
che Entwicklungsmdglichkeit oder Sanierungsbedarf besteht. Die Erweiterung des Hallenbades
um einen Kinderbereich ist ein denkbarer Ansatz. Hierflr haben wir Uber die Wasserflache und
Kubatur des mdglichen Gebaudes die dazugehérigen Kosten ermittelt (Plan_4). Diese betragen
ca. 2.000.000,00 €.

Im Juli soll eine Betonuntersuchung der tragenden Teile durchgeflhrt werden. Sollte hier, von
was wir nicht ausgehen, ein grober Mangel auftauchen, ist nattrlich das Saunakonzept bzw. Hal-
lenbaderweiterung in Frage zu stellen. Die Fassade, die Verglasung und das Becken mit Umgriff
ist in einem guten Zustand, die Wasseraufbereitungsanlage wurde erneuert. Die Dachabdeckung
wurde durch eine Fachfirma begutachtet und als gut befunden. Punktuell missen kleine Nach-
besserungen getatigt werden. Diese werden im Frihjahr durchgefiihrt. Als Mallnahme im Raum
steht Mittelfristig der Bereich der Duschen und Garderoben evtl. der Luftungsanlage. Aber als
Fazit kann man sagen, dass hier keine Generalsanierung des Bades ansteht.

Sollten die Betonuntersuchungen keine groben Mangel feststellen, wirden ab August 2016 Pla-
nungen und Ausschreibungen ausgefuhrt und im Jahr 2017 mit der Umsetzung begonnen wer-
den. Als vorbereitende MaRnahme wirde in diesem Jahr noch die oben angesprochene neue
Wegeflhrung durchgefihrt werden.

Anlagen

Booklet

Bauabschnitt_1
Bauabschnitt_2
Bauabschnitt_3

Plan_4
Grundriss_HB_Bestand

Vorschlag zum Beschluss:

Mit der vorgelegten konzeptionellen Weiterentwicklung der Saunalandschaft besteht Einver-
standnis. Begonnen wird mit dem Bauabschnitt 1. Uber die weiteren Bauabschnitte entscheidet
der Werkausschuss.
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