Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg

Beschlussvorlage

Drucksachen Nr.: BV/VII/0734 Beschlussdatum:
Beschluss-Nr.:

Gegenstand: Schwimmbad Neubrandenburg
hier: Ubertragung der Bauherrenfunktion

Behandlung: offentlich
Einreicher: Oberblrgermeister
i . Abstimmungsergebnis
Beratung SIS : = Bemerkungen
datum Ja | Nein | Enth. | Bef.
Hauptausschuss 16.11.2023 13 - - - |verwiesen
Ausschuss fir Generationen, 22112023 | 7 ) > - |beraten
Bildung und Sport
Finanzausschuss 22.11.2023 - 9 - - beraten
Stadtentwicklungsausschuss 23.11.2023 3 3 - - | beraten
Hauptausschuss Antrag des OB
P 30.11.2023 3 9 - = | gem. § 29 KV M-V
Stadtvertretung 14.12.2023

Neubrandenburg, 08.11.2023

gez. Silvio Witt
Oberblrgermeister



Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage der §§ 2 (2) und 22 (2) der Kommunalverfassung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (KV M-V) wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss ge-
fasst:

1. Der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH wird im Rahmen ihres satzungsmaRigen Ge-
genstands die Aufgabe der Planung des neuen Schwimmbades im Stadtgebiet von Neu-
brandenburg Gbertragen. Der Oberblrgermeister wird zu einem entsprechenden Gesell-
schafterbeschluss erméachtigt.

2. Die Entwurfsplanung mit der Haushaltsunterlage Bau (Planungsphase 3 HOAI) ist der
Stadtvertretung zur Bestatigung vorzulegen.

3. Uber die Errichtung des Schwimmbades in Neubrandenburg befindet die Stadtvertretung
gesondert zu einem spateren Zeitpunkt in Abhangigkeit der Einwerbung von Drittmitteln
und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH.

4. Grundlage der Planung und Errichtung stellt die mit Beschluss Nr. STV 27/22/2022 vom
22.09.2022 bestatigte Ausfluihrungsvariante/Aufgabenstellung dar.

5. Das Schwimmbad ist auf dem Parkplatz ,Am Stargarder Tor" zu planen und zu errichten.

Finanzielle Auswirkungen:

Entsprechend der vorgenommenen Schatzung auf Basis der Nutzflachen und Rauminhalte
und der flachenbezogenen Baukosten ist mit Planungs- und Baukosten fur das Schwimmbad
in Hohe von 21,6 Mio. EUR zu rechnen (Stand 31.12.2021). Daruber hinaus entstehen Auf-
wendungen in Héhe von ca. 9,6 Mio. EUR fur notwendige ErsatzmalRnahmen, Griindungs-
aufwendungen, Kosten fur Freimachung und Altlastenbeseitigung. In Abhangigkeit des kon-
kreten Realisierungszeitpunktes ist mit jahrlichen Kostensteigerungen zu rechnen.

Kostenseitig relevant sind zunachst die Planungskosten. Diese belaufen sich auf
ca. 3,5 Mio. EUR.

Die Kosten lasten zunachst der Gesellschaft an. Zur Minimierung derselben wird der Einsatz
von Fordermitteln angestrebt. Zum Zweck der Generierung von Fordermitteln sind zunachst
die Entwurfsplanung mit der Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau) und die Genehmigungspla-
nung beizubringen. Diese verursachen einen Kostenaufwand von 600.000 bis 700.000 EUR
(ohne Tragwerksplanung).

Gelingt die Generierung von Fordermitteln im Rahmen der Stadtebauférderung, kann der
Eigenanteil fur Investitionen auf ca. 14,8 Mio. EUR abgesenkt werden.

Das wirtschaftliche Betriebsergebnis eines kinftigen Baderbetriebs ergibt auf Basis der vor-
liegenden Kostenschatzung einen jahrlichen Zuschussbedarf von 1,47 Mio. EUR. Diese
Aussage bedarf allerdings mit der zu erarbeitenden Entwurfsplanung einer Prazisierung.



Klimarelevanz:

Auswirkungen auf den , .
Klimaschutz [ ] ja, positiv

[ ] ja, negativ*
nein

*Erlauterung: Die Klimarelevanz ist erst mit der Umsetzung gegeben.
Begriindung:

Mit Beschluss Nr. STV 21/14/2022 vom 03.02.2022 hat sich die Neubrandenburger Stadtver-
tretung zum Neubau eines Schwimmbades in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg bekannt
und in der Folge sich nach umfangreicher inhaltlicher Befassung mit Beschluss Nr. STV
27/22/2002 vom 22.09.2022 zum zu realisierenden Raumprogramm verstandigt. Zudem
wurde der Oberbiirgermeister beauftragt, die Méglichkeit der Ubernahme der Bauherrenfunk-
tion und spateren Betreiberaufgabe durch die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH zu pri-
fen.

Entsprechend Beschlusslage hat die Planung und Neuerrichtung des Schwimmbades auf
Grundlage der Variante 4 der Machbarkeitsstudie der Fa. kplan® AG vom 12.10.2021 zu
erfolgen. Diese Variante umfasst ein 25 m-Becken mit 6 Bahnen und weitere 2 Bahnen mit
einer Lange von 50 m.

|
Lager/

Vereine Liege-/
Aufenthaltshereich

Aufsicht/Sanitar/Lager/Reinigung

Eingang/
Foyer/
Kiosk Umkleiden individ./Sammelumkleiden/

Verwaltung/Aufenthalt

Die Wasserflache besagter Variante betragt ca. 675 m2.

Zu dieser Variante wird seitens des Gutachters ein sogenanntes Ergdnzungsangebot emp-
fohlen. Dieses beinhaltet ein Kinderbecken, einen Hubboden im Schwimmbecken bzw. Lehr-
schwimmbecken und einen Saunabereich.

Das daraus abgeleitete Raumprogramm ist der Anlage 1 zu entnehmen.
Im Vorfeld der Entscheidung zur Ausfliihrungsvariante hatte die Stadtvertretung zur Bestim-

mung des Raumprogramms im Rahmen einer umfassenden politischen Befassung verschie-
dene Realisierungsvarianten einer sportfachlichen und fiskalischen Bewertung unterzogen.



Zudem wurden zur besseren Einschatzung/Bewertung Bestandsobjekte besucht und Erfah-
rungsgesprache mit den Bauherren und Betreibern der Schwimmbader geflihrt.

Zur sportfachlichen Bewertung wurden auch die Positionen der einzelnen Interessengruppen
erfragt und in einer sportfachlichen Gesamtbewertung zusammengefasst. Neben der sport-
fachlichen und der finanziellen Betrachtung der Varianten wurden auch die Familienfreund-
lichkeit, die Barrierefreiheit und das Erweiterungspotential bewertet.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde eine Grobkostenschatzung fir die in Rede ste-
hende Ausfuhrungsvariante vorgenommen. Grundlage der Grobkostenschatzung ist dabei
eine ermittelte Bruttogeschossflache (BGF) von 3.900 m? bzw. ein Bruttorauminhalt (BRI)
von ca. 21.500 m2. Die Grobkostenschatzung fir die Variante 4 (25 m-Becken mit 6 Bahnen,
zuzuglich 2 Bahnen mit 50 m, Kinderbecken) belauft sich auf 17,49 Mio. EUR netto bzw.
21,6 Mio. EUR brutto.

Mit der Inanspruchnahme des praferierten Standortes auf dem Parkplatz ,Am Stargarder
Tor" fir den Neubau des Schwimmbades sind mit der Baumalinahme sogenannte standort-
bezogene Mehraufwendungen verbunden. Diese betragen fir notwendige Ersatzmalinah-
men zur Absicherung des dort befindlichen ruhenden Verkehrs, flir griindungsbezogene
Mehraufwendungen, Freimachung des Grundstiickes und Altlastenbeseitigung ca. 9,6 Mio.
EUR.

Zur Finanzierung des Schwimmbades sollen Foérdermittel eingeworben werden. Die in Frage
kommenden Programme sowie die Wahrscheinlichkeit der Generierung wurden in der
Machbarkeitsstudie dargestellt. Unter der Pramisse, das Fordermittel im Rahmen der Stad-
tebauférderung eingeworben werden kdnnen, reduzieren sich die finanziellen Belastungen.
Sie kdnnen im Rahmen dieses Programms auf 14,8 Mio. EUR (netto) bzw. 17,6 Mio. EUR
(brutto) minimiert werden.

Kostentbersicht:

Kostengruppen Kosten in TEUR
brutto
Ersatzmalnahmen 6.999
Mehraufwand Grindung 678
Freimachen/Altlasten 2.000
Erwerbskosten 0
Baukosten Schwimmbad 21.600
AusgleichsmalRnahmen Um- 0
weltschutz
Zwischensumme 31.253
Forderfahige Kosten 18.130
Forderpotential/Zuwendungen 13.606
Eigenanteil Investitionen 17.610
Jahrliche Kosten
Erlése 946
Betriebskosten - 1518
Zwischensumme Betrieb - b572
Kapitalkosten (AfA + Zins) - 900
Ergebnis p. a. - 1473

Die Kostenubersicht enthalt auch die jahrlich zu tragenden Kosten unter Beachtung der Erlo-
se, Betriebskosten und Kapitalkosten.

Die von der Stadtvertretung vorgegebene Ausflihrungsvariante und das daraus resultierende



Raumprogramm bilden nunmehr die Grundlage fir die Objektplanung. Bevor diese beauf-
tragt wird, bedarf es jedoch einer Entscheidung zur Bauherrenschaft. In diesem Zusammen-
hang war und ist zu prifen, ob diese Funktion durch die Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH Ubernommen werden kann.

Grundsatzlich besteht die Bereitschaft der Gesellschaft, diese Aufgabe zu ibernehmen. Al-
lerdings setzt die Aufgabenwahrnehmung eine entsprechende Beschlussfassung der Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg voraus.

Nach eingehender Betrachtung ist die Gesellschaft geeignet und in der Lage, die Bauherren-
funktion zu GUbernehmen. Hierfir sprechen insbesondere folgende Sachverhalte:

- Die Gesellschaft verfugt Uber vielfaltige Erfahrungen bei der Planung und baulichen Um-
setzung von grof3en Investitionsvorhaben.

- Die Gesellschaft hat dariiber hinaus eine hohe technische und betriebsorganisatorische
Fachkompetenz im Betrieb baulicher Anlagen, auch im Baderbereich.

- Die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH verfligt Gber qualifiziertes Personal zur Betrei-
bung derartiger Anlagen.

- Die Gesellschaft verfiigt Gber die notwendige finanzielle Leistungsfahigkeit zur Abwicklung
eines Vorhabens dieser Grofienordnung.

- Durch die Ubertragung der Bauherrenfunktion ergibt sich die Chance einer ziigigeren
Umsetzung des Vorhabens, da das Vorhaben nicht direkt den kommunalen Haushalt an-
lastet und somit nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu pflichtigen Leistungen der Stadt
steht.

Die Mdglichkeit der Einbeziehung des Baderbetriebes in den steuerlichen Querverbund des
Unternehmens kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend beantwortet
werden und bedarf insofern einer fortlaufenden Betrachtung/Untersuchung.

Begrenzende Faktoren beziiglich der Ubernahme der Bauherrenfunktion durch die Gesell-
schaft sind:

- die Notwendigkeit des ,Einkaufs® von fachlich konditionierten Planungsburos zur Erstel-
lung der Planung

- die Notwendigkeit des ,Einkaufs® einer erforderlichen Projektmanagementkapazitat.

Zwar verfugt das Unternehmen Uber Personal mit Projektmanagementerfahrungen, jedoch
sowohl der Umfang der Aufgabe als auch deren Spezifik erfordern die Einstellung von zu-
satzlichem, fachlich geeignetem Personal (Schaffung einer zusatzlichen Stelle).

Besagte beschrankende Faktoren treffen auch beim Verbleib der Bauherrenfunktion bei der
Stadt auf selbige zu.

Kritisch ist indessen der Umstand, dass die InvestitionsmalRnahme parallel zu den laufenden
Investitionen in der Gesellschaft zum Umbau des Warmenetzes und elektrischen Netzes der
Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg vollzogen werden muss und die Gesellschaft damit bereits
finanziellen Belastungen ausgesetzt ist.

In der Folge der Beschlussfassung der Stadtvertretung ist zunachst die Entwurfsplanung mit
der HU-Bau (Planungsphase 3 HOAI) und die Genehmigungsplanung (Planungsphase 4
HOAI) zu beauftragen/zu erarbeiten. Erstere ist der Stadtvertretung zur Bestatigung vorzule-
gen. Sie bildet die Grundlage zur Einwerbung von Férdermitteln.



Zur Koordination aller mit der BaumalRnahme verbundenen EinzelmaRnahmen wird zwi-
schen der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH und der Stadtverwaltung eine Arbeitsgrup-
pe gebildet.



Schwimmbad Neubrandenburg

hier: Raumprogramm

Anlage 1

Raumprogramm

Schwimmbad Neubrandenburg

Bezeichnung GroRe/Anzahl/Abmessungen/Vorschriften m?
Zentraler Eingangs- und
Foyerbereich
Eingangsbereich, Foyer, Au-
tomaten entwurfsabhangig jedoch ca. 100
Buffet, Sitzmdglichkeiten siehe auch KOK
Windfang 10
Kassenbereich mit Kas- 8
sentheke
WC Damen fiir Besucher 3
WC Herren fiir Besucher 3
WC Behinderte Besucher entsprechend Norm 5
Putzmittelraum 2
Umkleide- und Sanitar-
bereich
Damen- und Herrenumkleide min. 250 Umkleideschranke mit Sitzbank
mit integrierten Behinderten- Barrierefreiheit, Anzahl Behindertenumkleiden
umkleiden (Inklusion) entsprechend Norm
Familienumkleiden 1 x mit separatem Schambereich und Schranken, 10
Banken und Wickelablagen
Wechselkabinen 16 - 20 x, mit Sitzbank mdglichst in einer Reihe ange- 25-30
ordnet
Sammelumkleiden mit ver- 4 x fir je 25 Personen, je 0,5 m Hakenlange je Person/ 100
schlief3- je 10 Schranke
baren Schranken
Fon- und Frisierplatze gem. KOK, Flache entwurfsabhangig 4
Putzmittelraum fir Zwischen- 12
reinigung Umkleiden gem. KOK
gemeinsame Umkleide Trai- VDI 6000 Blatt 2
ner*innen und Lehrer*innen
Duschraum Damen gem. KOK
Duschraum Herren gem. KOK
Toiletten Damen, mit Kinder- gem. KOK
wWC
Toiletten Herren, mit Kinder- gem. KOK
wWC
Behindertensanitarbereich entsprechend Norm
Funktions-
/Personalraume
Umkleiden Damen VDI 6000 Blatt 2 18
Umkleiden Herren VDI 6000 Blatt 3 18
Sanitdr Damen VDI 6000 Blatt 4 8
Sanitar Herren VDI 6000 Blatt 5 8
Personalaufenthaltsraum 15
Biro Badleiter (gemaR ArbStattV) 15
Beckenbereich
Variante 4: Becken mit 6 Bahnen a 25 m und 2 Bahnen a 50 m
Schwimmbecken wettkampftauglich 25 x 16,66 m zzgl. 50 x 10 m
Wassertiefe mind. 1,8 m, ggf. Hubboden 685
Kinderbecken entwurfsabhangig 30-40




Sonstiges

Schwimmgeréatelager fur Ver- | entwurfsabhangig, aber min. 20
eine, Schulen

Vereinsraum, ,nasses Klas- entwurfsabhangig, aber min. 35
sen-

zimmer*

Kampfrichter-, Lehrerraum entwurfsabhangig, aber min. 15
Lager- und Putzmittelraum 10
Sanitatsraum 8
Aufsicht Sichtbeziehung zu allen Beckenbereichen 10

Technik- und Andie-
nungsbereich

Wasseraufbereitung entwurfsabhangig
Heizung/Liftung entwurfsabhangig
Niederspannung/Elektro entwurfsabhangig
Batterieraum entwurfsabhangig
BMA/ELA entwurfsabhangig

Hausanschlussraum

entwurfsabhangig

Chemielagerraum

entwurfsabhangig

AuRengerateraum

entwurfsabhangig

Einbringeschacht

entwurfsabhangig

Aullenbereich

Stellplatze PKW

ca. 30 - 50 Stell-
platze (inkl. Perso-
nalstellplatze)

Stellplatze Fahrrad

ca. 20 - 30 Fahrradabstellplatze

ggf. Bushaltestelle und Wen-
debereich

entwurfsabhangig
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