CONm Pro cmou
mmmmmmm \beroiuﬂg

Zukunftsperspektiven fur das Alpenbad Pfronten
Prasentation zur Machbarkeitsstudie der con.pro GmbH Kommunalberatung
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Zukunftsperspektiven fur das Alpenbad Pfronten d Informationsveranstaltung am 07.05.2024 CONmPro smon

Kommunalberatung

Mussen die Karten jetzt neu gemischt werden?

Ein Bad fur Pfronten: die Geschichte von der guten Fee

Bei einer Audienz bei Konzernchef Dr. Mori wahrend der Hausausstellir=~ =~ T~=--- ot~ *lfons Haf um
Hilfe gebeten. Mit Erfolg: 10 Millionen Euro hat der DMG Mori Konzerr “ngesagt.

Von Markus Rock

Pfronten Die gute Fee ist 62 Jahre
alt, mannlich, Prasident des inter-
nationalen Werkzeugmaschinen-
konzerns DMG Mori und heif8t Dr.
Masahiko Mori. 10 Millionen Euro,
so hat er es bei der Hausausstel-
lung im Januar in Pfronten Biirger-
meister Alfons Haf zugesagt, stellt
DMG Mori fiir den Neubau eines
Bads im Ort zur Verfligung. Nach
etlichen Abstimmungen durfte
das der Gemeindechef am Don-
nerstagabend im Gemeinderat
endlich bekannt geben: Was ange-
sichts der Haushaltslage der Ge-
meinde (Bericht folgt) gelinde ge-
sagt ambitioniert erschien, nach
dem Aus des Alpenbads wieder
eine Schwimmgelegenheit im Ort
zu bieten, ist dank der guten Fee
plotzlich wieder moglich.

Gerne erzdhlt Haf, wie er vor

seiner Audienz den richtigen Grad
der Verbeugung iibte und die de-
miitige Haltung, in der er (mit bei-
den Hinden!) Moris Visitenkarte
entgegennahm. Sogar sein Eng-
lisch hatte er vor dem Treffen um
die notigen Fachbegriffe erweitert.
In einer Bilderprisentation stellte
er dem sehr interessierten Besu-
cher aus Fernost seine Gemeinde
mit ihren schonen Seiten vor -
aber eben auch mit seinem grofRen
Sorgenkind. Angesichts korrodie-
render Stahlbetontrdger und
tropfsteinhohlenartiger ~ Struktu-
ren in der Betriebstechnik des Al-
penbads sagte Mori spontan zehn
Millionen Euro zu, damit die
Pfrontener, vor allem die Kinder,
auch kiinftig schwimmen koénnen.

Die Orte zu unterstiitzen, an de-
nen der Konzern Standorte besitzt,
sei Mori ein groRes Anliegen, beto-
nen der Vorstandsvorsitzende der
Bielefelder DMG Mori AG, Alfred

DMG-
Pfronte

der Alfrec
Volker Reu
ter Werkfeuc

GeiRler, und Re

ner der drei Gesc

DMG Mori Pfronte.

mit unserer Redaktic
schen Iga hat das Unte
vergangenen Septem
»,DMG Mori Arena“ erdi
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Kommuna lberatung

Agenda

A Unternehmensvorstellung
A Auftragsgegenstand

A Erste Erkenntnisse aus der Situationsanalyse (Standort - und Marktanalyse,
Potentialanalyse)

A Zielgruppen und Angebotsprofil
A Raum - und Angebotsprogramm
A Approximative Kostenschatzung
A Aktuelle Fordermittelsituation

A Standorte

A Was verandert die angekiundigte 10  -Millionen -Euro-Spende?
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Unternehmensdarstellung con.pro GmbH Kommunalberatung

A 1998 gegriindet
A inhabergefiihrtes, unabhangiges Unternehmen
A ausschlieRlich beratend tétig, keine Planungs - und Betreibertéatigkeit
A bundesweit tétig
A Tatigkeitsschwerpunkte:
A Angebotsoptimierungen und Machbarkeitsstudien

A Standortentwicklungen und Entwicklungskonzepte fiir kommunale
Baderlandschaften

A Organisationsoptimierung mit Ermittlung des Personalbedarfs
A Betriebskonzepte
A Handbuch &ATEAMWERKO f¢r die Mitarbeiter*innen
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Kommuna lberatung

Projektteam

-

A Dr. phil. Klaus Batz, geschéftsfilhrender Gesellschafter und
Projektleiter

A Dipl. Wirtschafts -Geographin Heike Wolff, Projektassistenz

A Trainingswissenschaftler (B.A.) Nils Karpe, Analyst
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Aktuelle Referenzen con.pro GmbH Kommunalberatung (Auswahl)

DDy DD DDy DD DD DD D DDy D D

Personalbedarfsermittiung Bader Bonn (2024)

Personalbedarfsermittiung Donaubad Ulm/Neu -Ulm (2024)

Machbarkeitsstudie und fachliche Begleitung Neubau Sporthallenbad im Tegernseer Tal (2023/24)
Studie zur Neupositionierung Fildorado Filderstadt(2023/24)

Studie Zukunftsperspektiven fir die Fackelmann Therme in Hersbruck (2023)
Betriebskonzept Neubau Elberitzbad Delitzsch (2023/24)

Konzept zur Betriebsfiihrung Stadtische Bader UIm/Neu  -Ulm (2023/24)

Angebots - und Betriebskonzept Neubau Sport - und Familienbad Heidelberg (2023/24)
Fachliche Begleitung Ausbau touristische Infrastruktur Kappeln (2023/24)
Betriebskonzepte Hallenbader Kreyenbriick und Eversten Oldenburg (2023)
Machbarkeitsstudie Neupositionierung Paracelsusbad Berlin (2023)
Machbarkeitsstudie Nutzungsanderung Sommerbad Lichterfelde Berlin (2023)
Machbarkeitsstudie Neupositionierung Freizeitbad Atlantis Herzogenaurach (2023)
Raum- und Angebotsprogramm Neubau Hallenbad Muhldorf am Inn (2023)

Raum - und Angebotsprogramm Neupositionierung Kénigsbad Forchheim (2023)
Machbarkeitsstudie Solegesundheitszentrum Bad Salzhausen (2023)
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Hallenbad am Moselbogen Koblenz (2023)

Konzept Betriebsflihrerschaft Freibad Braunfels (2023)

Bewertung Sponsoringkonzept LaOla Landau (2023)

Fachliche Begleitung Vertragsverhandlungen Waldschwimmbad Offenbach (2022/23)
Baderkonzept Potsdam (2022/2023)

Angebotsoptimierung Lagune Cottbus (2021/22/2023)

CONm Pro cmou
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Auftragsgegenstand

Der Machbarkeitsstudie sollen folgende Leitfragen zugrunde gelegt werden:

1. Welches Baderangebot braucht die Gemeinde Pfronten
A fir den Schulunterricht,
A fir die Sportvereine,
A fiir die Bevolkerung im Ort und in der Region,
A fir den Tourismus?

2. Welches Angebotsprofil sollte ein bedarfsgerechtes und wirtschaftliches Bad
haben?

3. Lasst sich dieses unter Nutzung des Bestandsgebaudes realisieren oder ist ein
Neubau am bisherigen oder an einem anderen Standort sinnvoll und wenn ja,
welcher Standort ist flir das Konzept am besten geeignet?

4. Welche finanziellen Belastungen kommen aus Investition und Betrieb eines neuen
Bades auf die Gemeinde zu und gibt es Forderprogramme?

5. Gibt es die Option einer interkommunalen Losung?
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Situationsanalyse Bestandsgebaude

\

Korrodierte
Bewehrungen an den
Stitzen Ostseite
Schwimmbhalle (2022)

t
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Kommuna \beraiung

Versinterung des
austretenden Wassers:
aTropfsteinh?
(2022)
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Situationsanalyse Bestandsgebaude

CONm Pro cmou

Kommuna lberatung

Poroser Beton, Rost,
undichte Becken und
Verrohrungen,
korrodierte und
freiliegende
Bewehrungen im
Untergeschoss (2024)
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Situationsanalyse Bestandsgebaude

CONm Pro cmou

Kommunalberatung

Poroser Beton, Rost,
undichte Becken und
Verrohrungen,
korrodierte und
freiliegende
Bewehrungen im
Untergeschoss (2024)
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Situationsanalyse Bestandsgebaude

CONm Pro cmou

Kommunalberatung

Poroser Beton, Rost,
undichte Becken und
Verrohrungen,
korrodierte und
freiliegende

¥ Bewehrungen im
¥ Untergeschoss (2024)
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Kommuna lberatung

Wesentliche Ergebnisse der Begutachtung Constrata 2022

I v v Dy Dy Dy Dy D Dy D D

Vielzahl von Abplatzungen, freiliegende Bewehrungen
Bewehrungen teilweise durch Blattrost nicht mehr existent

Grosse Risse,Undichtigkeiten

Jahrlich schleichende Verschlechterung des Tragwerks
Untergeschoss istvollstandig zu sanieren

Einige Bauteile sind nicht mehr sanierungsfahig o Ersatz erforderlich
Ggf. Stutzenerneuerung im Schwimmhalle Erdgeschoss

Grol3teil der AulRenbauteile istsanierungsbedurftig

Bauteile im 1. und 2. Obergeschoss sind sanierungsbedurftig
Brandschutzertiichtigungen  der Decken isterforderlich

Zusatzliche Untersuchungen sind erforderlich, um MalRnahmen zur Betonsanierung
und zum Brandschutz zu eruieren (dies ist aus heutiger Sicht auch bei temporarer
Wiederinbetriebnahme zwingend notwendig)

Weitere statische Untersuchungen bei Instandsetzung erforderlich (dies ist aus
heutiger Sicht auch bei temporarer Wiederinbetriebnahme zwingend notwendig)
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Situationsanalyse Bestandsgebaude

>\

Angebot nicht mehr zeitgemal’ und nachfragegerecht,

unwirtschaftliche Kubaturen und grofl3e Verkehrsflachen bei gleichzeitig fehlenden
Aufenthaltsflachen und geringer Aufenthaltsqualitat,

ungenutzte Raume aufgrund nicht mehr vorhandener Nachfrage,
Zugang Sauna -Ruheraum erfolgt Gber nicht vorschriftsméafig gesicherte Dachflache,
Hoher technischer und baulicher Sanierungsaufwand erkennbar,

Havarie -Risiko und Betreiberrisiko aufgrund statischer Mangel ist durch

Fachingenieure zwingend zu prifen, sonst Gefahr eines Organisationsverschuldens
nach 8823 BGB fiir die Gemeinde.

>\

> v > D
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d Informationsveranstaltung am 07.05.2024
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Kommuna lberatung

Starken und Schwachen Bestandsbad und Mikrostandort

Starken

Attraktiver Standort mit sehr schonem Panorama

Ausreichend grol3e Flachen fur eine Angebots -
Kombination aus Hallenbad und Freibad

Als Baderstandort bereits bekannt und gut eingeftihrt

Schwachen

Hoher, fur den Gast an vielen Stellen erkennbarer
Sanierungsaufwand

Angebot Hallenbad und Sauna sind nicht mehr
zeitgemal

Leerstands -Flachen aufgrund nicht mehr
vorhandener Nachfrage (z.B.
Hallenbadgastronomie)

Unwirtschaftliche Kubaturen und gro3e
Verkehrsflachen verursachen unnotige Kosten
(Energie, Reinigung, Personal etc.)

Anfahrt durch Wohngebiet und geringes
Parkplatzangebot

Entfernung zu Schulen bedingt zusatzlichen Aufwand
fir Schulertransport

Hohe Kosten fir Warmeenergie aufgrund nicht mehr
zeitgemalder energetischer Standards

Ver kehrsanbindung (aNadel °|
Erschwernisgrund bei Baumafllahmen sowohl im
Bestand als auch bei Abriss und Neubau
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d Informationsveranstaltung am 07.05.2024

Kennziffern Makrostandort (Gemeinde Pfronten)

Kennziffer

Basisjahr

Wert (gerundet)

Bevolkerung Gemeinde Pfronten 2023 8.500
Bevolkerungsprognose 2039 2019 8.700
Kauf kraft |J e Einwohner | n 0 2023 27.145
Kaufkraftindex (&: 100) 2023 104,9
Kauf kraft |je Einwohner | n G 208t all g2 u 27.451
Kaufkraftindex (&: 100) Ostallgau 2023 102,2
Pendlersaldo 2023 273
Einpendler 2023 2.100
Auspendler 2023 1.900
Gasteanklnfte Gemeinde Pfronten 2022 111.900
Gastelbernachtungen Gemeinde Pfronten 2022 607.700
@ Aufenthaltsdauer in Nachten 2022 5,4

Quellen: bayernportal.de, regionalstatistik.de, pendleratlas.de,

mb

-Research , nexiga.com, statistik.bayern.de, pronten.de
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Kennziffern Makrostandort (Gemeinde Pfronten)

A geringe Bevdlkerungszahl im Ort, aber positive Bevolkerungs -Prognose
A leicht positives Pendlersaldo
A leicht tberdurchschnittliche Kaufkraft

A gute Zahl an Gasteankinften und Ubernachtungen bei einer Aufenthaltsdauer, die
typisch fur Destinationen mit Erholungs - und Aktivurlaubern ist
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Starken und Schwéachen Makrostandort (Gemeinde Pfronten)

(weiterfiihrende) Schulen im Ort vorhanden relativ geringe Bevdlkerungsdichte im Einzugsgebiet

saisonale Schwankungen bei den
Ubernachtungszahlen erschweren ganzjahrig
ausgeglichene Auslastung

Urlaubsdestination mit zusatzlichen
Besucherpotentialen aus dem Tourismus

in der Hochsaison teilweise starke Belastung auf

OPNV-Anbindung (Bahnhof) vorhanden iberregionalen Verkehrswegen
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Konkurrenzibersicht GanZJahreSbader
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Kommunalberatung

3 relevante Mitbewerber im
Einzugsgebiet bis 30 Minuten Fahrtzeit:

A ABC Nesselwang

A Konigliche Kristall -Therme
Schwangau

A Alpentherme Ehrenberg (A)

Weitere Freizeitbader und
Hallenbader im Einzugsgebiet bis 45
Minuten, zudem Freibader, Badeseen
und Hotel -Hallenbader




Zukunftsperspektiven fiir das Alpenbad Pfronten d Informationsveranstaltung am 07.05.2024 CONwPro cms

Kommuna \beraiung

Konkurrenzibersicht Saunaanlagen

=i ,/4' mt/% 3 relevante Mitbewerber im
' r/ B < Einzugsgebiet bis 30 Minuten Fahrtzeit:
| " A ABC Nesselwang
A Konigliche Kristall -Therme
Schwangau
A Alpentherme Ehrenberg (A)

A Weitere Saunaanlagen in

Freizeitbadern im erweiterten
Wt | _S Einzugsgebiet bis 45 Minuten,
N \ . i zudem zahlreiche Hotel -

"\ Sonthofen 22
\,.l’ Freizeitbad Wonnemar Sonthofen X
‘ S —— e dor!
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Besucherpotentialermittlung Bad

A In einem ersten Schritt wird fiir die jeweilige Isochrone die Einwohnerzahl ermittelt.

A Auf Basis des statistisch ermittelten Besuchsverhaltens wird die Zahl der
Baderbesuche abgeleitet, die jede Gastegruppe pro Jahr absolviert.

A Basierend auf Befragungen zum Gasteverhalten wird der Anteil der potentiellen
Besucher von offentlichen B adern ermittelt.

A Anhand der durchschnittlich akzeptierten Anfahrtszeiten erfolgt eine Staffelung.

A Die Wettbewerbssituation innerhalb der jeweiligen Isochrone wird tiber
entsprechende Abschlage bertcksichtigt.

A Da die ermittelten Daten auf Statistiken zum generellen Freizeit - und Badeverhalten
der Bevolkerung beruhen, sind auch Besuche anderer Freizeitstatten bericksichtigt.

A Die Berechnung fiir den Sekundarmarkt erfolgt grundsatzlich analog. Basis sind hier
die Zahl der Gasteankiunfte und das Besuchsverhalten aus Urlaubsdestinationen.
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Kommunalberatung

Besucherpotential Hallenbad

Einwohner Gemeinde Pfronten 8.447 Ubertrag:

Einwohner Einzugsbereich bis 15 Minuten 18.162  theoretisches Potential Primarmarkt 84.720
Potential regelméaRige Besucher 1,6% 291

Besuche pro Jahr 78,00 22.666 Sekundarmarkt (Ubernachtungstourismus)

Potential Durchschnittsbesucher 10,7% 1.943  Gasteankunfte Pfronten 111.906
Besuche pro Jahr 18,00 34.980  davon Nutzerpotential Sport - und Familienbad 64,0% 71.620
Potential Gelegenheitsbesucher 13,1% 2.379  Abschépfungsquote Alpenbad Pfronten 25,0%  17.905
Besuche pro Jahr 12,00 28.551  theoretisches Potential Tourismus 17.905
Potenzial unregelmafige Besucher 41,6% 7.555

Besuch pro Jahr 0,60 4533  theoretisches Gesamtpotential 102.625
Potential Anfahrt bis 15 Minuten 90.730

davon Nutzerpotential Sport - und Familienbad 67,0% 60.789

Abschodpfungsquote Alpenbad Pfronten 28,6% 17.368

zusatzliche Einwohner Einzugsbereich bis 30 Minuten 106.451

Potential regelméaRige Besucher 1,6% 1.703

Besuche pro Jahr 78,00 132.851

Potential Durchschnittsbesucher 10,7% 11.390

Besuche pro Jahr 18,00  205.025

Potential Gelegenheitsbesucher 13,1% 13.945

Besuche pro Jahr 12,00 167.341

Potenzial unregelmaRige Besucher 41,6% 44.284

Besuch pro Jahr 0,60 26.570

Potential Anfahrt bis 30 Minuten 531.787

davon verbleiben wegen Anfahrt 41,7%  221.755

davon Nutzerpotential Sport - und Familienbad 67,0%  148.576

Abschopfungsquote Alpenbad Pfronten 15,4% 22.858

zusatzliche Einwohner Einzugsbereich bis 45 Minuten 364.503

Potential Durchschnittsbesucher 10,7% 39.002

Besuche pro Jahr 18,00  702.033

Potential Gelegenheitsbesucher 13,1% 47.750

Besuche pro Jahr 12,00 572.999

Potenzial unregelmafige Besucher 41,6%  151.633

Besuch pro Jahr 0,60 90.980

Potential Anfahrt bis 45 Min 1.366.011

davon verbleiben wegen Anfahrt 31,6%  431.660

davon Nutzerpotential Sport - und Familienbad 67,06 289.212

Abschodpfungsquote Alpenbad Pfronten 15,4% 44.494

theoretisches Potential Primarmarkt 84.720
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Besucherpotential Hallenbad

A Unter Beriicksichtigung eines maximalen Einzugsgebiets mit einer Anfahrtszeit bis 45
Minuten ergibt sich aus dem regionalen Tagestourismus ein theoretisches
Besucherpotential von ca. 85.000 Gasten pro Jahr.

>\

Hinzu kommen weitere ca. 18.000 Gaste pro Jahr aus dem Ubernachtungstourismus.

>\

Somit ergibt sich ein theoretisches Besucherpotential von ca. 103.000 Gasten p.a.

>\

Dabei ist der hohe Konkurrenzdruck durch die weiteren Baderstandorte im
Einzugsgebiet berucksichtigt.

>\

Diese Konkurrenzanalyse geht von einem Sport - und Familienbad aus.

Eine Steigerung der Besucherzahlen setzt ein deutlich erweitertes Angebot in
Richtung Erlebnisbad oder Therme voraus. Hier sehen wir aber aufgrund der
Konkurrenzsituation und der Standortbedingungen (siehe Kennziffern) ein nicht
vertretbares Investitions - und Betriebsrisiko.

>\
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Besucherpotential Sauna

Besucherpotential Alpenbad Pfronten Sauna

Einwohner Gemeinde Pfronten 8.447
Einwohner Einzugsbereich bis 10 Minuten 10.474
Potential regelmagige Besucher 1,4% 147
Besuche pro Jahr 78,00 11.438
Potential Durchschnittsbesucher 5,7% 597
Besuche pro Jahr 18,00 10.746
Potential Gelegenheitsbesucher 7,3% 765
Besuche pro Jahr 12,00 9.175
Potenzial unregelmafige Besucher 21,1% 2.210
Besuch pro Jahr 0,60 1.326
Potential Anfahrt bis 10 Minuten 32.685
Abschopfungsquote Alpenbad Pfronten 40,0% 13.074
zusatzliche Einwohner Einzugsbereich bis 20 Minuten 37.479
Potential regelméaRige Besucher 1,4% 525
Besuche pro Jahr 78,00 40.927
Potential Durchschnittsbesucher 5,7% 2.136
Besuche pro Jahr 18,00 38.453
Potential Gelegenheitsbesucher 7,3% 2.736
Besuche pro Jahr 12,00 32.832
Potenzial unregelméaRige Besucher 21,1% 7.908
Besuch pro Jahr 0,60 4.745
Potential Anfahrt bis 20 Minuten 116.957
davon verbleiben wegen Anfahrt 43,7% 51.110
Abschopfungsquote Alpenbad Pfronten 18,2% 9.293
zusatzliche Einwohner Einzugsbereich bis 30 Minuten 107.094
Potential Gelegenheitsbesucher 7,3% 7.818
Besuche pro Jahr 12,00 93.814
Potenzial unregelmafige Besucher 21,1% 22.597
Besuch pro Jahr 0,60 13.558
Potential Anfahrt bis 30 Minuten 107.372
davon verbleiben wegen Anfahrt 29,0% 31.138
Abschopfungsquote Alpenbad Pfronten 9,5% 10.226

theoretisches Potential Sauna Primarmarkt 32.593

d Informationsveranstaltung am 07.05.2024

Besucherpotential Alpenbad Pfronten Sauna

Ubertrag:

Sekundarmarkt (Ubernachtungstourismus)

Gasteankunfte Pfronten 111.906
davon Nutzerpotential Sauna/Wellness Besucher 7,3% 8.169
theoretisches Potential Sauna Tourismus 8.169
theoretisches Gesamtpotential p.a. = 40.762

CONm Pro cmou
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Besucherpotential Sauna

A Unter Beriicksichtigung eines maximalen Einzugsgebiets mit einer Anfahrtszeit bis 30
Minuten ergibt sich aus dem regionalen Tagestourismus ein theoretisches
Besucherpotential fir eine Sauna von ca. 33.000 Gasten pro Jahr.

Hinzu kommen weitere ca. 8.000 Gaste pro Jahr aus dem Ubernachtungstourismus.

Somit ergibt sich ein theoretisches Besucherpotential von ca. 41.000 Gasten p.a. fir
eine Saunalandschatt.

A Dabei ist der hohe Konkurrenzdruck durch die weiteren Sauna -Standorte im
Einzugsgebiet bericksichtigt.

A Diese Konkurrenzanalyse geht von einem Saunaangebot aus, das dem der
Mitbewerber gleichwertig oder tiberlegen ist. Um dieses zu erreichen, muss die
Gemeinde Pfronten jedoch ein nicht vertretbares Investitions - und Betriebsrisiko
eingehen.

> I
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Kommuna lberatung

Entwicklungschancen und Entwicklungsrisiken

Es sind mehrere geeignete Standorte fir
unterschiedliche Ausrichtung des Bades (kommunale
Daseinsvorsorge bzw. touristisches Angebot)
vorhanden

Im Gegensatz zu einer Fortfihrung des Bestandsbads
kann bei einem Neubau durch eine
nachfragegerechte Angebotsgestaltung und
verbesserte betriebliche Rahmenbedingungen
(Energiekonzept etc.) die Wirtschaftlichkeit des
Betriebs deutlich verbessert werden

Neue Fordermittelprogramme des Freistaats Bayern
konnen Investitionskosten senken

Gefahr der Fehleinschatzung / Uberbewertung der
(touristischen) Nachfrage

Hoher Konkurrenzdruck durch andere
Baderstandorte im Einzugsgebiet

Bei einer Fortflihrung des Bestandsbads wird ein nicht
mehr nachfragegerechtes Angebot konserviert und
die Kosten werden bei nach wie vor geringen
Einnahmeerwartungen deutlich ansteigen; zumal
dann, wenn im Bestand die aktuellen energetischen
Standards erfullt werden sollen
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Leitbild flr ein neues Alpenbad

Schulen
und
Vereine
Uber -
Senioren nachtungs -
Neues gaste
Alpenbad
Pfronten

Sport-

Familien :
schwimmer
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Leitbild flr ein neues Alpenbad

Im Fokus stehen als Gastegruppen:
A Familien
A Schulen und Vereine (= kommunale Daseinsvorsorge)

erganzt durch:

A Sportschwimmer

A Senioren

A Ubernachtungsgaste (hier wiederum im Fokus: Familienurlaub und Senioren)

verzichtet wird auf:
A Spa- und Saunaangebote
A Attraktionen fir Jugendliche (GroRrutschen etc.)

b Ziel ist eine dem ermittelten Bedarf und der Konkurrenzsituation entsprechende
Dimensionierung und Positionierung mit vertretbarem Investitions - und Betriebsrisiko
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Raum - und Angebotsprogramm: Ausstattung

Grundausstattung (Beckenlandschatft)

A Sportbecken 4 bis 5 Bahnen 25 m x 10 (12,5 m, Wassertiefe 1,35 bis 1,80 m, mit
Startblocken, seitlicher Einstiegstreppe und mobilem Hebelift , ggf. mit Hubboden,
1-Meter -Sprungbrett und NinjaCross-Parcours

A Warmbecken , ca. 140 m 2, mit integriertem Lehrschwimmbecken, 12,5 m x 8 m,
Wassertiefe 0,60 m bis 1,35 m, mit breiter Einstiegstreppe, optional auch mit Hubboden,
seitliche Ausbuchtung mit Sprudelliegen und Massagediisen

A Kinderbecken mit 2-3 unterschiedlichen Wassertiefen (0,20 m, 0,40 m, 0,60 m) und
verschiedenen Wasserspielgeraten

A Ruhe- und Aufenthaltsbereich
A optional: saisonales AuRenbecken (Freibadfunktion)

Auf folgende Ausstattungselemente soll verzichtet werden, da unwirtschatftlich
A 3-Meter -Sprungbrett, GroR -Rutschen und dhnliche Attraktionen

A Gastronomie

A Sauna.
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Kommuna lberatung

Raum - und Angebotsprogramm: Sportbecken

e \ \\M\: i i IU/ 7 Sportbecken 4 bis 5
2 “’1‘-‘-'? s R e %jj 4 Bahnen mit seitlicher
Einstiegstreppe und
Startblocken

optional:

Hubboden

1-Meter -Sprungbrett
NinjaCross-Parcours
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Raum - und Angebotsprogramm: Warmbecken

Integriertes
Lehrschwimmbecken
mit seitlicher
Einstiegstreppe

g

= '“““\\\\\\\\\\\\\\\\\\M

optional:

Hubboden
Unterwassermassage
Luftperlbanke etc.
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Wasserspiellandschaften
mit Kleinrutschen
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Variante Cabrio -Bad

A Vorschlag aus Biirgerbeteiligung

A Erfahrung aus existierenden Cabrio -Bédern:
A Deutlich héherer Investitions - und Betriebsaufwand
A Decken und Fassaden werden seltener geoffnet als urspriinglich erwartet
A Cabrio -Bader werden nicht als echte Freibad  -Alternativen gesehen
A aus unserer Sicht dennoch eine zu priifende Option

CONm Pro cmou
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Investitionskostenschatzung (ohne Zusatzattraktionen und
Aul3enbecken/Freibad)

A

A

Nachfolgende Investitionskostenschatzung stellt keine Schatzung nach DIN 276 darr,
da hierfur die Voraussetzungen (Vor - bzw. Entwurfsplanung) fehlen.

Es handelt sich um eine approximative Schéatzung auf der Grundlage von
Vergleichsprojekten.

Die Kostenschatzung geht von der Realisierung der Basisvariante aus:
A 25-Meter -Sportbecken mit 4 Bahnen (Wasserfliche 250 m  2), ohne 1 -m-Brett,
A Warmbecken mit integriertem Lehrschwimmbecken (Wasserflache 160 m 2),
A Kinderbecken (Wasserflache 30 m 2+ Attraktionsflachen).

Die nachfolgende Investitionskostenschatzung geht von einer funktionalen, aber auf
Langlebigkeit ausgerichteten Bauweise und Ausstattung aus.
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Investitionskostenschatzung (ohne Aul3enbecken/Freibad)

Kostengruppe Leistung Betrag (netto)
KG 1 Grundstlickskosten und Abriss und Entsorgung ?
KG 2 Herrichten und ErschlieRen (Minimalsumme) 377.5
KG 3 Bauwerk (Baukonstruktion) 8.829.
KG 4 Bauwerk (technische Anlagen) 7. 050.
KG 5 Aul3enanlagen 725.0
KG 6 Ausstattung und Kunstwerke 480.0
KG 7 Baunebenkosten 4. 889.
KG 8 Finanzierung - @
KG 9 Reserve (ca. 10 %) 2. 235.
GESAMT KG 17,9 24.585
Bauherren - und Pre -opening -Kosten 600. 0
GESAMT netto ohne Grundstick und Finanzierung 25. 185
GESAMT brutto ohne Grundstiick und Finanzierung ZRSIRR ORIl S‘fg;ﬁg?ﬂgﬁng)

CONm Pro cmou

Kommuna lberatung




Zukunftsperspektiven fur das Alpenbad Pfronten d Informationsveranstaltung am 07.05.2024 foom::ﬂifm"

Zusatz-Optionen

Art der MalRhahme Investitionsbedarf Auswirkungen auf die

(netto) ca. Betriebskosten
5. Bahn im 100.00001 5 0 . O|ho6her aufgrund grél3eren
Sportschwimmbecken Umwalzvolumens
Teilhubboden im 400.00006 0 0 . O|hdher vor allem aufgrund des
Sportschwimmbecken Wartungsaufwands
(inkl. Beckenvertiefung)
1-Meter -Sprungbrett 120.00001 8 0 . O|hoher aufgrund grél3eren
(inkl. Beckenvertiefung) Umwalzvolumens
3-Meter -Sprungbrett 200.000-3 0 0 . O|hoher aufgrund grofReren
(inkl. Beckenvertiefung) Umwalzvolumens
Ninja -Cross-Parcours 150.00082 0 0 . Ofkeine relevanten Auswirkungen
Aulenbecken inkl. Technik 1.200.00061 . 8 0 O .|deutlich hdher, vor allem bei
und Funktionsgebaude einer Erwarmung des
(ohne Aul3enanlagen) Beckenwassers
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Aktuelle Fordermittelsituation

Bayern

A Forderung nach Bayerischem Finanzausgleichsgesetz; Sonderprogramm
Schwimmbadférderung des Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr

A Sonderprogramm Schwimmbadférderung SPSF (auf Sanierungsvorhaben fokussiert,
Neuaufl age 2024 mit 30 Mio. 0 ausgestattet)

A Foérderung von 6ffentlichen touristischen Infrastruktureinrichtungen ROFE

A Fordersatzzuschlage bei interkommunalen Projekten

Bund

A Sanierung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen Sport, Jugend und Kultur o
Neuauflage 2024 nach aktuellem Stand 03/24 eher nicht zu erwarten

A Bundesforderung effiziente Gebaude d Klimafreundlicher Neubau (KFN) Kommunen

EU

A Européaischer Energieeffizienzfonds (EEF)

A Klimaschutzinitiative & Klimaschutzprojekte im kommunalen Umfeld
A Forderung der regionalen Entwicklung d Tourismus (EFRE)
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Aktuelle Fordermittelsituation

Beschluss der Bayerischen Staatsregierung vom 13. Juni 2023

Die Forderung von Kommunen beim  Bau von Schulschwimmbhallen  wird weiter
verbessert (kommunale Hochbauférderung): Kommunen, die ein Schulschwimmbad in
interkommunaler Zusammenarbeit errichten, erhalten kinftig einen Fordersatzzuschlag
von 10 Prozentpunkten. Aul3erdem sollen die Kostenrichtwerte, also die Grundlage flr

die Forderungshdhe, nach einer baufachlichen Prifung ernéht werden, um so den
spezifischen Kostenentwicklungen beim Bau von Schulschwimmbadern besser

Rechnung zu tragen.

Die Forderung der Sanierung, Modernisierung und barrierefreien Umgestaltung von
kommunalen Badern 3 tiberwiegend Freibader, in denen Schulschwimmen oder
Schwimmkurse angeboten werden d wird deutlich erh6ht (Sonderprogramm
Schwimmbadforderung des Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr): Der
Forderranmen wird verdoppelt und betragt somit bis zu 80 %. Fir finanzschwache
Kommunen wird der  Ho6chstfordersatz auf bis zu 90 % angehoben. Die Deckelung der
zuwendungsfahigen Ausgaben wird von derzeit 5,807 Mio. Euro auf 8 Mio. Euro
angehoben
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Fur den Neubau des Alpenbads stehen drei potentielle Standorte zur Verfligung
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Standorte: Jetziger Standort Alpenbad

Flachennutzungsplan
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Standorte: Jetziger Standort Alpenbad

Vorteile

A bekannter, gut eingefiihrter Standort

A ausreichend Flachen fiir kombiniertes Hallenbad - und Freibadangebot
A attraktive Lage mit Talblick

Nachteile
A Zufahrt durch Wohngebiet
A geringes Parkplatzangebot

A schwierige Zufahrt fur Baufahrzeuge aufgrund denkmalgeschiitzter Briicke mit
geringer Hochstlast (Problem gilt auch bei Sanierung und ersatzlosem Abriss)

A keine direkte Anbindung an das Schulzentrum

Bewertung

B Der Standort ist besonders gut geeignet fir ein Hallenbad mit saisonalem
AulRenbecken mit Ausrichtung auch auf touristische Nutzergruppen

CONm Pro cmou
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Standorte: Schulzentrum

Grundstuck Flachennutzungsplan
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Standorte: Schulzentrum

Vorteile

A direkte Nachbarschaft zu Schulen ermdglicht optimale Ausnutzung der
Unterrichtszeiten und spart Kosten fur den Schilertransport

A zentrale Lage, gute Anbindung an OPNV und Parkplatzsituation

Nachteile
A gemeindeeigene Grundstiicke werden von Privatgrundstiick durchschnitten
A ungunstig geschnittene Grundstiicksflachen

Bewertung

B Der Standort ist besonders gut geeignet fiir ein Hallenbad mit Fokus auf den Bedarf
der kommunalen Daseinsvorsorge (Schul - und Vereinsschwimmen); die Flachen fur
ein saisonales AulR3enbecken (Freibad) sind zu gering; die Attraktivitat des
Grundsticks fir eine touristische Ausrichtung des Baderangebots ist nicht gegeben

CONm Pro cmou
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Standorte: Nahe TSV Pfronten / Wertstoffhof

Grundstuck Flachennutzungsplan
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Standorte: Nahe TSV Pfronten / Wertstoffhof

Vorteile

A sehr gute Erreichbarkeit und Sichtbarkeit durch direkte Nahe zur St 2520

A Nahe zu anderen Sport - und Freizeiteinrichtungen, Parkplatzflachen vorhanden
A gute Lage mit Blick auf die Berge

Nachteile

A Flache ggf. nur ausreichend fiir einen sehr kompakten Auenbereich
A aufwendiges Herstellen der Baugrube aufgrund Erdhiigel

A keine direkte Anbindung an das Schulzentrum

Bewertung

B Der Standort ist gut geeignet fir ein Hallenbad mit kompaktem saisonalem
AulRenbecken, die Synergien zu den Sportanlagen des TSV Pfronten sind eher gering,
die touristische Relevanz héher als der Standort Schulzentrum, aber geringer als der
jetzige Standort. Nachbarschaft zum Wertstoffhof mindert Wertigkeit des Standorts.

CONm Pro cmou
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Mussen die Karten jetzt neu gemischt werden?

Ein Bad fur Pfronten: die Geschichte von der guten Fee

Bei einer Audienz bei Konzernchef Dr. Mori wahrend der Hausausstellir=~ =~ T~=--- ot~ *lfons Haf um
Hilfe gebeten. Mit Erfolg: 10 Millionen Euro hat der DMG Mori Konzerr “ngesagt.

Von Markus Rock

Pfronten Die gute Fee ist 62 Jahre
alt, mannlich, Prasident des inter-
nationalen Werkzeugmaschinen-
konzerns DMG Mori und heif8t Dr.
Masahiko Mori. 10 Millionen Euro,
so hat er es bei der Hausausstel-
lung im Januar in Pfronten Biirger-
meister Alfons Haf zugesagt, stellt
DMG Mori fiir den Neubau eines
Bads im Ort zur Verfligung. Nach
etlichen Abstimmungen durfte
das der Gemeindechef am Don-
nerstagabend im Gemeinderat
endlich bekannt geben: Was ange-
sichts der Haushaltslage der Ge-
meinde (Bericht folgt) gelinde ge-
sagt ambitioniert erschien, nach
dem Aus des Alpenbads wieder
eine Schwimmgelegenheit im Ort
zu bieten, ist dank der guten Fee
plotzlich wieder moglich.

Gerne erzdhlt Haf, wie er vor

seiner Audienz den richtigen Grad
der Verbeugung iibte und die de-
miitige Haltung, in der er (mit bei-
den Hinden!) Moris Visitenkarte
entgegennahm. Sogar sein Eng-
lisch hatte er vor dem Treffen um
die notigen Fachbegriffe erweitert.
In einer Bilderprisentation stellte
er dem sehr interessierten Besu-
cher aus Fernost seine Gemeinde
mit ihren schonen Seiten vor -
aber eben auch mit seinem grofRen
Sorgenkind. Angesichts korrodie-
render Stahlbetontrdger und
tropfsteinhohlenartiger ~ Struktu-
ren in der Betriebstechnik des Al-
penbads sagte Mori spontan zehn
Millionen Euro zu, damit die
Pfrontener, vor allem die Kinder,
auch kiinftig schwimmen koénnen.

Die Orte zu unterstiitzen, an de-
nen der Konzern Standorte besitzt,
sei Mori ein groRes Anliegen, beto-
nen der Vorstandsvorsitzende der
Bielefelder DMG Mori AG, Alfred

DMG-
Pfronte

der Alfrec
Volker Reu
ter Werkfeuc

GeiRler, und Re

ner der drei Gesc

DMG Mori Pfronte.

mit unserer Redaktic
schen Iga hat das Unte
vergangenen Septem
»,DMG Mori Arena“ erdi
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Mulssen die Karten jetzt neu gemischt werden?

Die Lebenszykluskosten eines Bades
setzen sich zusammen aus;

B Finanzierungskosten m Betriebskosten
A Finanzierungskosten
A Betriebskosten

Zu differenzieren ist zwischen:

A Liquiditatsprognose

A Wirtschaftlichkeitsprognose

Af A . = Aufwendungen f¢r Abnutzung (aAbschr el
Substanzerhaltung berticksichtigt werden, und zwar unabhangig davon, woher das
Geld fir die Investition kommit.
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Mussen die Karten jetzt neu gemischt werden?

Es bleibt die Herausforderung, ein  nachhaltiges Baderangebot fir Pfronten zu
schaffen. Nachhaltig bedeutet:

A o©kologisch,
A wirtschaftlich,

A bedarfsorientiert.
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Fazit und Empfehlung

A Eine Generalsanierung des Bestandsbades ist aufgrund des nicht mehr
nachfragegerechten Angebots, der unwirtschaftlichen Kubaturen und des hohen
Sanierungsaufwands aufgrund des technischen und baulichen Zustands in keinem
Fall zu empfehlen .

A Eine temporare Wiederinbetriebnahme ist mit dem RIisiko eines
Organisationsverschuldens verbunden und darf nicht ohne vorherige Prufung der
Statik und des baulichen und technischen Zustands erfolgen. Die Kosten flr einen
temporaren Betrieb sind aufgrund der Mal3hahmen zur Herstellung eines Zustands, der
eine ausreichende Verkehrs - und Betriebssicherheit gewahrleistet, unverhaltnismafig
hoch. Hinzu kommen weitere Betriebskosten, die aufgrund des Zustands des Bades
(energetische Mangel, Dimensionierung der Anlage) in keiner verntinftigen Relation
zu den Umsatzerwartungen stehen.

A Aus der Potential - und Konkurrenzanalyse Iasst sich vor allem ein  Bedarf im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge  mit deutlich geringerer Nachfrage aus dem
Ubernachtungstourismus ableiten:  Kompaktes Sport - und Familienbad, ggf. erganzt
durch ein saisonales Aul3enbecken.
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Fazit und Empfehlung

A Fir ein Freizeitbad mit Saunalandschaft ist das Potential nicht zuletzt aufgrund des
Konkurrenzdrucks zu gering. Es ware ein  hoher Investitionsbedarf mit entsprechenden
Risiken aus den Finanzierungskosten erforderlich. Hinzu kommen deutlich héhere
Betriebskosten , die nicht durch die erforderlichen hoheren Umsatze kompensiert
werden kénnen.

A Wir empfehlen den Neubau eines kompakten Sport - und Familien -Hallenbads , ggf.
erweitert um ein saisonal betriebenes AulR3enbecken mit Liegewiese.

A Auch bei einem kompakten, am Bedarf der kommunalen Daseinsvorsorge und von
Familien orientierten Neubau ist ein  Investitionsbedarf von ca. 25 Millionen Euro
(netto) erforderlich, Grundstlicks - sowie Abriss und Entsorgungskosten und
Finanzierungskosten sind dabei noch nicht bertcksichtigt.

A Die Gemeinde Pfronten muss sich daher dauerhaft darauf einstellen, dass auch ein
neu errichtetes Alpenbad einen jahrlichen Zuschussbedarf flir den Betrieb  erfordert
und dass die Kapitalkosten nicht erwirtschaftet werden konnen.

A Allerdings ist der Zuschussbedarf bei einem Neubau  aufgrund des optimierten
Angebots und der optimierten Kubatur deutlich geringer als bei einer
Generalsanierung.
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Fazit und Empfehlung

Je nach der Zielgruppen -Ausrichtung des zuktinftigen Baderangebots in Pfronten sind
zwei Standorte grundséatzlich zu empfehlen:

A

A

Bei Aufgabe des Standorts des jetzigen Alpenbades besteht ggf. die Option, die dort
freiwerdenden, auch fir ein Hotel oder eine andere touristische Einrichtung attraktiven
Grundstiicke zu vermarkten und damit eine Teil-Finanzierung des Badneubaus zu
sichern.

Der jetzige Standort des Alpenbads ist vor allem dann vorteilhaft, wenn das Bad eine
grof3ere touristische Relevanz  haben soll.

Wird das Bad primar am Bedarf der = kommunalen Daseinsvorsorge  ausgerichtet, ist
der Standort am Schulzentrum zu bevorzugen. Eine in Aussicht gestellte Spende von
10 Millionen Euro fir ein kompaktes Sport - und Familienbad lasst diesen Standort als
Vorzugsstandort erscheinen.

Der Standort in Nahe TSV Pfronten / Wertstoffhof weist keine spezifischen Vorteile
gegeniber den beiden anderen Standorten auf, ware aber eine Alternative, wenn

es um eine Kompromisslésung hinsichtlich der Angebotsausrichtung des neuen Bades
geht.
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