Von der Badeanstalt
zum Kur- und Freizeitbad
durch PPP

Erfahrungen aus Sonthofen
am Beispiel des ,Wonnemar’
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Ausgangslage 1996

= Ein Hallenbad und zwei Freibader an
unterschiedlichen Standorten

= jahrliches Defizit ca. 800.000 €
= notwendiger Investitionsbedarf ca. 9,2 Mio €

= wiinschenswerte Attraktivierungsmal3nahmen
ca. 7,5 bis 10 Mio €
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Hallenbad , Allgau-Schwimmhalle®
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Baujahr 1978

= Betriebsdefizit g ca. 450.000 €/p.a.
= Besucher g ca. 73.000

= Einnahmen @ ca. 141.000 €/p.a.

= notwendiger Sanierungshedarf ca. 2,5 Mio €
= Attraktivierung 6,5 bis 9 Mio € )




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Freibad Sonthofen

Baujahr 1928
= Betriebsdefizit g ca. 300.000 €/p.a.
= Besucher g ca. 40.000

= Einnahmen g ca. 55.000 €/p.a.

= notwendiger Sanierungshedarf ca. 6,5 Mio €
= Attraktivierung 3 bis 8 Mio €




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Freibad Altstadten

Baujahr 1950
Erneuerung 1990

= Betriebsdefizit g ca. 50.000 €/p.a.
= Besucher ¢ ca. 11.000
= Einnahmen g ca. 16.000 €/p.a. - i

= notwendiger Sanierungsbedarf ca. 36.000 € e )155”3-;.,-5.{5”



Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Ausgangslage 1996
L

= dringender Handlungs- und Entscheidungsbedarf

= auf Grund maroder Technik drohte die Schlie3ung
von Hallen- und Freibad

= ausfiihrliches Gutachten bestatigt
Zustand der Bader

= Biirgerinitiative will Bader erhalten
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Burgerbeteiligung und politische Diskussion
I

= umfangreiche Information der Biirgerschaft
= Stadtentwicklungsprojekt ,Zukunft Sonthofen®

= Projektgruppen
,Jourismus”
,Freizeit / Regenangebote”
~Agenda 21 / Umwelt”
,Jugendparlament”

= regionale Arbeitsgruppe der Tourismusregion
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Ausschreibung und Ideenfindung
I

= regionale Bedarfermittlung der Wettbewerbssituation
= umfangreiche Besichtigungen

= Ausschreibung fiir Investoren und Betreiber zur
Sanierung, Attraktivierung und Betrieb der Bader in
Sonthofen und Umgebung

= Ziel: Freizeiteinrichtungen insbesondere Bader
regional abzustimmen und privat zu investieren
sowie zu betreiben

= Sicherung des Schul- und Vereinssports
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Grundsatzliche Alternativen (A)
.

* Griindung kommunaler Gesellschaft zur Investition
des Betriebs der bestehenden Bader

= Sanierung- und Erweiterung des Hallenbades zu einer
Hallen- und Freibadeinrichtung, Naturschwimmbad,
Erhalt der Freibader

= Betrieb durch Managementvertrag mit privater
Betreibergesellschaft

= Tnvestitions- und Betriebsrisiko bei Kommune
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Grundsatzliche Alternativen

T Pt
_1_,,.,.-%,, 2 \ "R
; U e
‘1 ) .-'..—:I- . L
. i 1

-_—

i i re
: i--’*.:'l!‘ y -f.

éskSGHf‘HﬂfEﬂ




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Grundsatzliche Alternativen (B)
I

= integriertes PPP-Angebot iber neues Kur- und
Familienfreizeitbad

= SchlieRung des Hallen- und Freibades Sonthofen

= Sanierung und Attraktivierung der Freibader
Altstadten, Fischen, Blaichach-Burgberg

= Ausstieg der Nachbarkommunen

= Investitions- und Betriebsrisiko bei privater
Gesellschaft
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Grundsatzliche Alternativen
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Entscheidungsfindung
I

= Vergleich bzw. Bewertung der moglichen Rechts- und
Betriebsformen

= Betriebswirtschaftliche, steuerliche und
organisatorische Analyse

= Abwdgung der Chancen und Risiken fiir die Stadt
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Entscheidung fir ,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”
I

H’mlsstadt Sﬂnthnfen feiert stolz ifir neues Freizeiizentrum| _ Investition netto
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= Besucher
350.000 bis
400.000 p.a.
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Das PPP-Modell

* {iberzeugendes Konzept

= transparente Preisgestaltung

= Baurisiko bei Investor

= Erwirtschaftung der Betriebskosten

= Finanzierungsvorteil bei Kommune auf tiber 30 Jahre
= Absicherung Schul- und Vereinssport

= Schaffung einer bedeutenden Infrastruktur
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Das 6-Saulen-Konzept
I

GASTRONOMIE |
Free-Flow-Theke Wellenbecken
Saunabar Rutschenanlage
AuRenrestaurant Stromungskanal
Kleinkinderbereich

FREIBEREICH

Liegewiese
AuRenbecken
Spielplatz

Schwimmer-
F | becken
| Fitness-Studio

Saunalandschaft
Wellnessoase

GESUNDHEIT | 2 ERHOLUNG

Sole- / Thermalbecken |
Kneippbereich |
Thalassobecken |

i L

':-'

)%unh-mfen




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Leistungsubersicht
I

Erbbaugrundstiick

Investor +Betreiber-Gesellschaft

Planung, Bau und Finanzierung

Vorteile: Kosten- und Fertigstellungsgarantie + Kostenrisiko

Terminsicherheit
I
jahrliches Nutzungsentgelt . = Betrieb des Bades 30 Jahre
ab Inbetriebnahme B
E = jahrliche Riickstellung fiir

Vorteile: T Attraktivierung und
= Gewahrleistung des Schul- R Instand-haltung

und Vereinsschwimmens = sozialvertragliche Personal-
= kein Betriebsrisiko ibernahme
= keine weiteren Folgekosten = solides Haftkapital
= sozialvertragliche Eintritts-

preise ki

Intaktes Bad zuriick an (
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Kommune nach 30 Jahren




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Vertragsdarstellung
.

Stadt
Sonthofen

Fertig-
stellungs-
garantie

Finanzie-
rungs-
institut

Erbbaurechtsvertrag
Nutzungsvertrag

Oberallgauer Bader- u.
Freizeitanlagen GmbH & Co KG

Bauherr und Betreiber

Forfaitierung

OABF

Generalunter-
nehmervertrag

General-
unter-
nehmer
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Finanzierung
I

Forfaitierung = Kommunales Factoring

Bank kauft die kommunalen Nutzungsentgelte an und stellt der OABF
vorab den Barwert zur Durchfithrung der Baumaldinahme zur Verfiigung

- Vorteile

= Kommune wird entlastet, da sie weder Kredite
aufnehmen noch Biirgschaften abgeben muf}

= Finanzierung zu Kommunalkreditkonditionen
= Einbindung von zinsgiinstigen KfW-Mitteln

- Voraussetzungen

= Anspruch der OABF auf ein jahrliches Nutzungsentgelt

der Kommune (einrede- und einwendungsfrei) L
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

SicherungsmafRnahmen
I

zielgruppenorientiertes Angebot (Events, Schwimmkurse,
Kleinkindergruppen, Familienpauschalen, Wellnesspackages,
Aquagymnastik etc.)

kontinuierliche Attraktivierung und Instandhaltung

Qualitatssicherung durch Personalschulungen und hohe
Personaldichte im Bad

regelmaldiges Controlling
konsequentes Marketing
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

Auswirkungen
B

1. Schaffung von ca. 50 Vollzeitarbeitsplatzen
= erhohte Kaufkraft

2. Einstellung von 30 Aushilfen
= Verminderung der Arbeitslosen- bzw. Sozialhilfeausgaben

1. Erhohung Kaufkraft in der Kommune durch auswartige Besucher
= auswartiger Anteil ca. 75%, im Mittelwert ca. 10,00 € pro Besucher

2. Steigerung der Freizeitinfrastruktur und Lebensqualitat

3. Kooperationsmaglichkeiten mit ortsansassigen Einrichtungen
(Museum, OPNV, Hotel, Krankenkasse usw.)

4. Werbung fiir die Kommune iiber Stadt- bzw. Landkreis hinaus
(Stadtmarketing) {15‘
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

PPP als langfristige Partnerschaft
I
= Nach 5 Jahren Betrieb des ,Wonnemar” kann als Fazit
festgestellt werden, dass dieses PPP-Modell keine
,Lauberformel fuir schwindsiichtige Haushalte”, sondern
ein auf langfristige Partnerschaft ausgerichtetes Projekt
darstellt.

= Mit dem Kur- und Freizeitbad ,Wonnemar” ist ein , Bad fiir
alle” entstanden und somit wurde friihzeitig der Wandel
von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad erreicht.

= Langfristig vertragliche Festschreibungen regeln die
stadtischen Verpflichtungen planbar fiir den jahrlichen
Haushalt.
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

PPP als langfristige Partnerschaft
I
= Das wirtschaftliche Risiko des Betriebes sowie die
laufende Attraktivierung des Baderangebotes tragt
allein der Unternehmer ohne zusatzliche Belastung
des stadtischen Haushaltes.

= Dauerhafte Sicherung von Schul- und Vereins-
schwimmsport in einem dulierst attraktiven Bad.

= Die Kapitalbeteiligung des Unternehmers sichert
die Werterhaltung dieser bedeutenden Infrastruktur-
einrichtung auch iber die lange Laufzeit von
30 Jahren.

= Heimfallrecht bei Insolvenz &
Y
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”
I




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”

Bader mit prachtiger Bilanz

Region verbucht wihrend der Weihnachtsferien im Tagesschnitt 4400 Badegiste
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Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”
I

Hochwasser 2005




Von der Badeanstalt zum Kur- und Freizeitbad durch PPP

,Wonnemar - Kur- und Freizeitbad”




