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Bereich Immobilien-Management 2004/229

Az: 60 . .

Datum: 24.08.2004 offentlich
Sitzungsvorlage

Beratungsfolge Datum TOP-Nr.
Rat der Stadt 16.09.2004

Betreff

Parkbad Nord
hier: Ergebnisse des Arbeitskreises "Initiative zur Erhaltung des Parkbads Nord"

Finanzielle Auswirkungen
| |keine haushaltsmaBige Beriihrung

Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht Uber die Ergebnisse des Arbeitskreises ,Initiative
zur Erhaltung des Parkbads Nord®“ zur Kenntnis und beschlieBt eine Sanierung des
Parkbads Nord auf Basis eines Folienbeckens unter Berlcksichtigung eines Stufen-
konzeptes. Die MaBnahme ist im Rahmen der Haushaltseckdaten 2005 unter BerUck-
sichtigung der Haushaltskonsolidierung im Jahr 2005 zu beginnen.

Kruse
Blrgermeister




Sachverhalt

Der Haupt- und Finanzausschuss hat in seiner Sitzung am 30.03.2004 der Konzepti-
on der Verwaltung zur Einrichtung einer moderierten und extern begleiteten Arbeits-
gruppe zum Erhalt des Parkbads Nord zugestimmt. Unter der Moderation der Fa.
Antec GmbH aus Koblenz trat die Arbeitsgruppe vom 18.05.04 bis 13.07.04 an 5
Terminen zusammen und erzielte das in der Anlage 2 dargestellte Ergebnis.

Die Verwaltung schliet sich dem Ergebnis der Arbeitsgruppe an und empfiehlt eine
Sanierung auf Basis eines Folienbeckens. Aufgrund der allg. Haushaltssituation
dirfte eine Realisierung nur, wie vorgeschlagen, innerhalb eines Stufenkonzeptes
maoglich sein. Dabei sollte der 1. Bauabschnitt die gesamte Erneuerung der Technik,
den gesamten Rohrleitungsbau, die komplette Beckensanierung, sowie den Teilab-
riss der abgangigen Gebaude umfassen. Ohne Teilabriss der abgangigen Gebaude
lasst sich dieser Bauabschnitt nach Kostenschatzung der Fa. Antec mit 1.962.000
Euro realisieren. Das Immobilienmanagement empfiehlt jedoch auch den Teilabriss
im 1. Bauabschnitt durchzufiihren, da so das Abrissmaterial gleich als Verfullmaterial
fir die Beckenerneuerung genutzt werden kann. Dadurch ergeben sich im Zuge der
GesamtmaBnahme Kosteneinsparungen, da kein Recyclingmaterial angekauft wer-
den muss und die bei einem spéateren Abrisstermin anfallenden Entsorgungskosten
eingespart werden. Die weiteren BaumaBnahmen, wie Gebaudeneubau und Erstel-
lung der AuBenanlagen (Wegebau, Stellplatze fur PKW und Zweiréder, Liegeflachen,
Spielgerate), kbnnen dann in weiteren Bauabschnitten durchgefihrt werden.

Das moderierende Biro Antec sollte mit der weiteren Ausfihrungsplanung und Kon-
kretisierung der Kostenkalkulation flr eine mehrstufige Bauabschnittsplanung beauf-
tragt werden. Uber die Mittelbereitstellung der Jahre 2005 ff. ist im Rahmen der an-
stehenden Haushaltsberatungen fir das Haushaltsjahr 2005 und die Finanzplanung
der Jahre 2006 bis 2008 zu entscheiden.



Anlage 1 — Finanzielle Auswirkungen —

Vorlage zum Tagesordnungspunkt

l. Investitionskostenkosten:

Gesamtkosten der MaBnahme: 4.241.000 €
- Einnahme von Dritten: €
= Stadtischer Eigenanteil: 4.241.000 €

Die bendétigten Haushaltsmittel stehen zur Verfagung:

JA [ | Haushaltsstelle:
NEIN [ x|  Siehe Erlauterungen

Erlduterungen:
Die Finanzierung ist im Rahmen der Haushaltsberatungen 2005 sicherzustellen.

Il. Folgekosten:

einmalig jahrlich | bis zum Endes des

HSK

Personalkosten € € €
Sachkosten € € €
Erldse € € €
Mindereinnahmen € € €
Summe € 267.460 € €

IV. Die Finanzierung ist im Rahmen des Bereichs-Budgets

im laufenden Jahr

| | gesichert

X nicht gesichert
im Finanzplanungszeitraum

| | gesichert

[ x| nicht gesichert




Anlage 2

Initiative zur Erhaltung des Parkbads Nord,
Castrop-Rauxel

Kurzbericht und Stellungnahme

Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse des
Arbeitskreises , Initiative zur Erhaltung des Parkbads Nord

Auftraggeber: Stadt Castrop-Rauxel
Postfach 10 20 40
44576 Castrop-Rauxel

Bearbeitung: ANTEC GmbH
Stefan Blau, Michael Niemeyer
KurflrstenstraBe 91
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Kennung: 310166p07



Inhaltsverzeichnis

1

19

19}

ZUSAMMENSETZUNG UND TERMINE DES ARBEITSKREISES

VORGEHENSWEISE IM ARBEITSKREIS

KOSTENERMITTLUNG

ERGEBNISSE

SANIERUNG AUF BASIS EINES FOLIENBECKENS

PLANERISCHE STELLUNGNAHME




1 Zusammensetzung und Termine des Arbeitskreises

Der Arbeitskreis zur Erhaltung des Parkbads Nord traf sich im Zeitraum vom 18.05.04 bis 13.07.04 an 5
Terminen:

= 18.05.04 Nutzungskonzept und Beckenlandschaft

= (8.06.04 Gebéude, Freianlagen, Sanierungstechniken

= 29.06.04 Investitions- und Betriebskosten

= 30.06.04 Besichtungstermin sanierte Freib&der

= 13.07.04 Abschlusstermin

Teilnehmer des Arbeitskreises waren Vertreter von B90/Die Griinen, BGSV Castrop, CDU, DLRG Castrop-
Rauxel, FDP, FWI, Gesundheitsamt Kreis Recklinghausen, “Unser Freibad bleibt” e.V., SPD, SC Hellas,
SV Poseidon, Verwaltung Stadt Castrop-Rauxel.

2 Vorgehensweise im Arbeitskreis

Im Arbeitskreis wurden die Planungsgrundlagen vorgestellt und besprochen:
= Beckenlandschaft, Wasserflachen
= Freiflschengestaltung
= Gebé&ude, Flachen und Nutzung
= Baulicher Zustand Parkbad Nord
= Technischer Zustand Parkbad Nord

= Sjtuation Lehrschwimmbecken UferstraBe

Auf Basis der Grundlagenermittlung wurden durch den Arbeitskreis Mdglichkeiten flr ein zukinftiges

Gestaltungs- und Nutzungskonzept entwickelt und diskutiert.



Konzept Beckenlandschaft und Technik
Der Arbeitskreis entwickelte ein Nutzungs- und Gestaltungskonzept fiir die Beckenlandschaft. Wesentli-
ches Element dieses Vorschlags war der Verzicht auf das Mehrzweckbecken unter Beibehaltung der an-
deren Wasserflachen. Die Wassertiefe des Schwimmerbeckens sollte ungefahr auf der Hélfte verringert
werden. Aufbauend auf diesem Konzept wurde ein einheitlicher Leistungskatalog erstellt, der als Grund-
lage flr die Planung und Kostenermittlung von 3 Alternativen herangezogen wurde:

= Alternative 1: Sanierung auf Basis eines Edelstahlbeckens

= Alternative 2: Sanierung auf Basis eines Folienbeckens

= Alternative 3: Sanierung und Umbau zu einem Naturbad

Gebéudekonzept

Fir die Erstellung eines Sanierungskonzepts der Geb&ude wurde die derzeitige Nutzung besprochen und
der Rahmen eines zukiinftigen Geb&udekonzepts abgestimmt. Um eine Bewertung der Mdglichkeiten
vornehmen zu kénnen, wurden fir die einzelnen Geb&ude die Kosten fiir die Sanierung sowie den Abriss
und Neubau ermittelt. Die EinzelmaBnahmen wurden in 3 Gesamtkonzeptionen zusammengefasst und

gegenubergestellt.

Freiflachenplanung

Im Bereich der Freiflichenplanung stand die Herstellung von Stellflachen fir PKW und Fahrrader im
Vordergrund der Uberlegungen. Da derzeit keine Parkplétze fiir das Parkbad Nord ausgewiesen sind und
es zu entsprechenden Problemen im Freibadbetrieb kommt, ist im Rahmen des Gesamtkonzepts eine

Lésung zu bedenken.

Themenkomplex Lehrschwimmbecken
Die Auswirkungen einer Verlegung des Lehrschwimmbeckens vom Standort UferstraBe an den Standort
Parkbad Nord wurden beschrieben, die Mehraufwendungen fir Herstellung und Betrieb wurden benannt.

Die Ergebnisse wurden im Arbeitskreis ausfuhrlich diskutiert.



3 Kostenermittiung

Kostenermittlung Lehrschwimmbecken

Die Mehrkosten flr die Verlegung des Lehrschwimmbeckens vom Standort UferstraB3e an den
Standort Parkbad Nord ergeben sich wie folgt:

Erhodhte Investitionskosten

221.000 Euro

Erh6hte Betriebskosten pro a

24.100 Euro

Kostenermittlung Freibad ohne Gebaude

Auf Basis des Leistungskatalogs wurde flr die drei genannten Alternativen eine Kostenermittlung fiir das

Freibad, bestehend aus Beckenlandschaft, Rohrleitungsbau, Wasserreinigungstechnik und der Freifla-

chengestaltung inkl. der Stellflachen, durchgefiihrt und dem Arbeitskreis vorgestellt. Die auf dem Ge-

samtkonzept basierenden Kosten erganzend wurden Einsparungsmdglichkeiten ermittelt. Die moglichen

Kosteneinsparungen umfassen verringerte Leistungen in der Beckenausstattung, im Garten- Land-

schaftsbau, bei der Ausstattung mit Sport- und Spielgeraten sowie den Verzicht auf eine Solaranlage zur

Wassererwarmung.

Fiir die drei Alternativen wurden ausgehend von den aktuellen Betriebskosten die Auswirkungen der

MaBnahmen auf die zukiinftigen Betriebskosten ermittelt.

Die Kostenermittlung flr das Freibad ergibt sich wie folgt:

Alternative 1
Edelstahlbecken

Alternative 2
Folienbecken

Alternative 3
Naturbad

Herstellungskosten Freibad, brutto
inkl. MwSt., ohne Planung und Bau-

nebenkosten 3.017.000,00 €| 2.543.000,00€| 2.148.000,00 €
Jahrliche Betriebskosten 267.460,00 € 267.460,00 € 225.260,00 €
Mégliche Einsparungen in den genannten Bereichen betragen fiir alle Varianten ca.: 168.800 €




Kostenermittlung Gebaude

Es wurden insgesamt drei Konzepte erstellt, die alle vorhandenen Gebaude und notwendigen

Nutzungen erfassen:

Vorschlag 1: Konzept vom 29.06.04: Gesamtkonzept mit vollstdndigem Abriss der dstlichen Ge-
béaude (Kiosk, Personalrdume, Lager, Werkstatt, Toiletten), des Kiosks und der alten WC-Anlage,
Einrichtung von Personalrdumen im Eingangsgeb&ude, Neubau eines Lagers und Werkstatt im
Eingangsbereich, Neubau eines Kiosks mit Badeaufsicht und Toiletten, Neubau einer Toiletten-
anlage auf der hinteren Liegewiese, Kosten brutto inkl. MwSt., ohne Planung und Bauneben-

kosten: 873.000,00 €

Vorschlag 2: Minimale Lésung (ohne Lehrschwimmbecken): Vollstandiger Abriss der dstlichen
Gebéude (Kiosk, Personalrdume, Lager, Werkstatt, Toiletten), des Kiosks und der alten WC-
Anlage, Einrichtung von Personalrdumen im Eingangsgeb&ude, Neubau eines Lagers und einer
Werkstatt im Eingangsbereich, Neubau Kiosk ohne Badeaufsicht und ohne Toilette, keine neue
Toilettenanlage zur Versorgung der hinteren Liegewiese, Kosten brutto inkl. MwSt., ohne Pla-

nung und Baunebenkosten: 713.000,00 €

Vorschlag 3: Minimale Losung (mit Lehrschwimmbecken im Bereich Mehrzweckbecken): Sanie-
rung des vorderen dstlichen Geb&udeteils (Personalrdume, Lager), Sanierung des Eingangsge-
baudes ohne Personalrdume, Abriss hinterer dstlicher Geb&udetrakt (Werkstatt, Toiletten), Ab-
riss der alten WC-Anlage, Abriss Kiosk, Neubau Kiosk (ohne Badeaufsicht und ohne Toilette),

keine neue Toilettenanlage zur Versorgung der hinteren Liegewiese, Kosten brutto inkl. MwSt.,

ohne Planung und Baunebenkosten:

Kosteniibersicht Freibad inkl. Gebaude

804.000,00 €

Alternative 1
Edelstahlbecken

Alternative 2
Folienbecken

Alternative 3
Naturbad

Herstellungskosten Freibad, brutto
inkl. MwSt.

3.017.000,00 €

2.543.000,00 €

2.148.000,00 €

Herstellungskosten Gebaude, Vor-
schlag 1, Konzept vom 29.06.03

873.000,00 €

873.000,00 €

858.000,00 €

Herstellungskosten gesamt

3.890.000,00 €

3.416.000,00 €

3.006.000,00 €

Planung und Baunebenkosten, 18 %

700.000,00 €

615.000,00 €

541.000,00 €

4




Gesamtprojektkosten 4.590.000,00 € 4.031.000,00€| 3.547.000,00 €

4

Ergebnisse

Daim Arbeitskreis keine Abstimmung Uber einzelne Lésungen erfolgte, sind die nachstehenden
Ergebnisse lediglich als weitgehend einvernehmlich festgehaltene Meinungsbilder zu werten.

Grundsatzlich zum Erhalt Parkbad Nord:

Auf Grund der ermittelten Gesamtkosten kann die Sanierung des Parkbads Nord nur vor dem Hinter-

grund einer Aufteilung der GesamtmaBnahme in sinnvolle Bauabschnitte weiter diskutiert werden.

Beckenlandschaft und Lehrschwimmbecken:

Eine Verlegung des Lehrschwimmbeckens vom Standort UferstraBe zum Parkbad Nord wird
nicht beflrwortet.

Das Mehrzweckbecken wird ersatzlos entfernt.

Das Schwimmerbecken bleibt als 50 m-Becken bestehen. Das Schwimmerbecken wird auf ca.
der Halfte auf eine Wassertiefe von ca. 1,35 m angehoben.

Nichtschwimmer- und Planschbecken bleiben in Ihrer jetzigen Gr6Be und Form bestehen.
Favorisiert wird Alternative 2, Sanierung auf Basis eines Folienbeckens, Alternative 1, Edelstahl-

becken, und Alternative 3, Naturbad, werden nicht weiterverfolgt.

Gebaude:

Hinsichtlich des Gebaudekonzepts gibt es grundsétzlich keine besonderen Anforderungen, we-
sentlich ist die Einhaltung mdglichst geringer Kosten.

Es gibt keine grundsétzliche Vorbehalte gegen einen Abriss der &stlichen Geb&ude, bestehen
bleiben muss jedoch der Gebédudeteil, der als Vereinsgebaude genutzt wird.

Gegen eine Zusammenlegung des Kiosks am Sportplatz mit dem Kiosk am Freibad wurden keine
Argumente vorgebracht.

Die Wérmehalle muss nicht in der jetzigen GréBe erhalten werden.

Das alte WC-Gebé&ude (Rondell) sowie der Badeaufsichtsturm kénnen entfernt werden

Die Notwendigkeit einer Toilettenanlage zur Versorgung der hinteren Liegewiese wird kontrovers
diskutiert.

Freiflachenplanung

Die vorhandene Struktur ist im Wesentlichen zu erhalten.
Der Errichtung der Stellflachen fir PKW parallel zur StraBe unter Nutzung der Grunflachen vor
dem Freibadgelénde, der Freiflache vor dem Minigolfplatz sowie eines Teils der Liegeflache wird

zugestimmt.




5 Sanierung auf Basis eines Folienbeckens

Im Sinne des Ergebnisses des Abschlusstermins wurde fiir Alternative 2, Sanierung auf Basis eines Folienbeckens, die Aufteilung in sinnvolle Bauabschnitte gepruft

und kostenméBig erfasst.

Neben Konzept 1, Durchfiihrung der GesamtaBnahme in einem Bauabschnitt, wurden zwei Stufenmodelle erarbeitet. Die Alternativen wurden jeweils fiir das vorge-

schlagene Gesamtkonzept sowie fiir eine Minimallésung unter Beriicksichtigung der mdglichen Kosteneinsparungen und eines reduzierten Geb&udekonzepts kalku-

liert.

Tabelle 4, Kostenlibersicht der Konzepte 1,2
und 3 fiir das Minimalkonzept

Konzept 1,
1 Bauabschnitt

Konzept 2,
2 Bauabschnitte

Konzept 3,
3 Bauabschnitte

Konzept 1,
1 Bauabschnitt

Konzept 2,
2 Bauabschnitte

Konzept 3,
3 Bauabschnitte

MaBnahme / Bauabschnitt

Kosten brutto inkl. MwSt.

Kosten brutto inkl. MwSt., inkl. anteilige Planung und

Baunebenkosten
Sanierung der Technik und des Rohrleitungs-
netzes inkl. des notwendigen Garten- und
Landschaftsbaus 1.311.000 € 1.547.000 €
Vollstdndige Sanierung der Becken inkl. des
notwendigen Garten- und Landschaftsbaus 5159000 € 936.000 € 5 548.000 € 1.105.000 €
Geb&dude und Gestaltung der Freianlagen,
Rickbau Mehrzweckbecken 3.087.000 € 988.000 € 988.000 €|  3.643.000€  1.166.000€|  1.166.000 €
Summe Herstellungskosten 3.087.000 € 3.147.000 € 3.235.000 € 3.643.000€ 3.714.000 € 3.818.000 €
Planung Baunebenkosten 556.000 € 567.000 € 583.000 €
Gesamtprojektkosten 3.643.000 € 3.714.000 € 3.818.000 € 3.643.000 € 3.714.000 € 3.818.000 €




Kostenibersicht Konzept 29.06.04

Tabelle 4, Kostenlibersicht der Konzepte 1,2
und 3 fiir das vollstandige Konzept vom
9.06.04

Konzept 1,
1 Bauabschnitt

Konzept 2,
2 Bauabschnitte

Konzept 3,
3 Bauabschnitte

Konzept 1,
1 Bauabschnitt

Konzept 2,
2 Bauabschnitte

Konzept 3,
3 Bauabschnitte

MaBnahme / Bauabschnitt

Kosten brutto inkl. MwSt.

Kosten brutto inkl. MwSt., inkl. anteilige Planung und

Baunebenkosten
Sanierung der Technik und des Rohrleitungs-
netzes inkl. des notwendigen Garten- und
Landschaftsbaus 1.311.000 € 1.547.000 €
Vollstdndige Sanierung der Becken inkl. des
notwendigen Garten- und Landschaftsbaus 2.328.000€|  1.115.000 € 2.747.000€|  1.316.000 €
Gebé&ude und Gestaltung der Freianlagen,
Rickbau Mehrzweckbecken 3.416.000€|  1.168.000€|  1.168.000€|  4.031.000€  1.379.000€  1.378.000 €
Summe Herstellungskosten 3.416.000 € 3.496.000 € 3.594.000 € 4.031.000€ 4.126.000 € 4.241.000 €
Planung Baunebenkosten 615.000 € 630.000 € 647.000 €
Gesamtprojektkosten 4.031.000 € 4.126.000 € 4.241.000 € 4.031.000 € 4.126.000 € 4.241.000 €
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6 Planerische Stellungnahme

Bewertung Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Aus Sicht des Planers hat der Arbeitskreis ein umfassendes und sinnvolles Gesamtkonzept fiir das
Parkbad Nord erstellt. Aufbauend auf der Grundlagenermittlung und den Vorschlégen des Arbeits-
kreises wurde ein Entwurf fir ein zukinftiges Gesamtkonzept Parkbad Nord erstellt. Dieser Vor-
schlag, dessen Kosten unter dem Titel ,Konzept vom 29.06.04“ benannt werden, berticksichtigt
uber die notwendigen Einrichtungen hinaus MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat sowie eine
Gebaudeausstattung, die einen sicheren und ungestérten Freibadbetrieb ermdglicht. Die Kosten-
einsparungen, wie sie im Minimalkonzept dargestellt werden, stellen aus planerischer Sicht, mit
Ausnahme einzelner Positionen, langfristig keine sinnvolle Lésung dar. Vorstellbar und sinnvoll
kann es sein, einzelne dieser Elemente aus den vorgestellten Paketen zu |6sen und als separate,
sukzessiv zu realisierende EinzelmaBnahmen einzuplanen. Vor dem Hintergrund der Gesamtmaf-
nahme und der Gesamtprojektkosten sollten im Sinne eines langfristig zeitgemé&Ben und attraktiven
Freibads weitgehend alle MaBnahmen perspektivisch realisiert werden.

Daher wird vorgeschlagen flir das weitere Vorgehen das dargestellte Gesamtkonzept weiter zu
verfolgen und im Rahmen der weiteren Planungsschritte die einzelnen Elemente detailliert zu dis-
kutieren und hinsichtlich einer méglichen zeitlichen Verschiebung zu tiberprifen. Fur ein stufen-
weises Vorgehen kénnten daher, unter Beachtung der Kosten des Gesamtkonzepts, fiir den 1. Bau-
abschnitt die Kosten der jeweiligen Minimallésung veranschlagt werden.

Bewertung der Stufenkonzepte

Alle Stufenmodelle kénnen vom Planer insgesamt als sinnvolle Alternativen vorgeschlagen werden.
Deutlich wird, dass mit der Aufgliederung in Bauabschnitte die Kosten flir die Durchfihrung der
GesamtmaBnahme steigen. Dies zeigt sich besonders bei der getrennten Ausfiihrung der Technik
mit dem Rohrleitungsbau von der Sanierung der Becken. Im Hinblick auf die Gesamtkosten kann
daher empfohlen werden die Einheiten Technik — Rohrleitungsbau - Beckensanierung mdglichst als
eine Einheit in einem Bauabschnitt durchzufiihren.

Zu beachten ist jedoch, dass bei der Realisierung des Konzepts 2, Gliederung der MaBnahme in 2
Bauabschnitte, fiir den 1. Bauabschnitt, auch fur die Minimallésung, bereits Kosten von 2,55 Mio.
Euro einzuplanen sind. Vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Mittel kann daher auch
Konzept 3 als schlissige Lésung sinnvoll werden. Durch eine Entscheidung fiir Konzept 3 und eine
rasche Umsetzung des 1. Bauabschnitts kdnnte flr die sanierungsbedirftigen Positionen Technik
und Rohrleitungen kurzfristig eine Verbesserung erzielt werden. Fir die zeitnahe Herstellung der
Betriebssicherheit ist diese MaBnahme sinnvoll und die damit einhergehenden Mehrkosten kénn-
ten, wenn die gemeinsame Umsetzung nicht finanziert werden kann, vertreten werden.



Weiteres Vorgehen

Aus planerischer Sicht wére, vorbehaltlich einer grundsétzlichen Entscheidung zum Erhalt des
Parkbads Nord, eine friihe Entscheidung fur eines der Stufenkonzepte sinnvoll. In einer daran an-
schlieBenden Planungsphase sollten die Eckdaten der Planung und der Kalkulation Uberpruft wer-
den und das jeweilige Konzept im Detail beplant werden, um ber die Ergebnisse des Arbeitskrei-
ses hinaus Planungssicherheit zu erhalten. Die konsequente Uberpriifung von méglichen zeitlichen
Verschiebungen aus dem 1. Bauabschnitt in folgende Bauabschnitte sollte erfolgen, die entspre-
chenden MaBnahmen waren vorzustellen und fachlich zu diskutieren.



