Gemeinde Obersiggenthal

Gemeinderat

Nussbaumen, 20. April 2015

Bericht und Antrag an den Einwohnerrat
GK 2015 /12

Hallen- und Gartenbad Obersiggenthal

Bericht zur Betriebsoptimierung und Angebotskonzeption vom April 2015
Verpflichtungskredit fur die Erarbeitung eines Sanierungsprojektes in der
Hohe von CHF 150'000

Das Wichtigste in Kirze

Im Dezember 2012 nahm der Einwohnerrat den Abschluss des Sanierungskonzepts 1999 for
das Hallen- und Gartenbad Obersiggenthal zur Kenntnis. Gleichzeitig wurde inm mit dem
Sanierungskonzept 2015 aufgezeigt, welche Massnahmen zur Werterhaltung noch ausste-
hend sind.

Das steigende Defizit hat den Gemeinderat dazu bewogen, die Planung der weiteren
Sanierungsmassnahmen zurickzustellen und stattdessen eine externe Analyse Uber das
Hallen- und Gartenbad durchfUhren zu lassen. Diese Prifung wurde durch die Firma Kan-
newischer & Team im 2014/2015 ausgefUhrt. Ziel war es, Masshnahmen aufgezeigt zu be-
kommen, wie das Betriebsergebnis des Hallen- und Gartenbads verbessert werden kann
und welche zukUnftigen Besuchergruppen angesprochen werden kénnen. Der Bericht
liegt nun vor und wird dem Einwohnerrat zur Kenntnisnahme unterbreitet.

Die im Bericht der Firma Kannenwischer & Team empfohlenen Massnahmen zur Verbes-
serung des Betriebsergebnisses sollen bei der Realisierung der weiteren Massnahmen zur
Werterhaltung berUcksichtigt werden. Dadurch kdnnen Synergien genutzt und
Fehlplanungen vermieden werden. Der Einwohnerrat ist eingeladen, fur die ndchsten
Planungsschritte einen Projektierungskredit zu bewilligen.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, folgende BeschlUsse zu fassen:

1 Der Bericht zur Betriebsoptimierung und Angebotskonzeption fir das Hallen- und Garten-
bad Obersiggenthal vom April 2015 wird zur Kenntnis genommen.

2 Der Einwohnerrat stimmt zu, dass bei der Planung kinftiger Sanierungsetappen die
vorgeschlagenen Massnahmen bericksichtigt werden.

3 Der Einwohnerrat genehmigt einen Verpflichtungskredit von CHF 150000, inkl. MwsSt., zur
Erarbeitung des Sanierungsprojekis fur das Hallen- und Gartenbad.

Sekretariat Einwohnerrat Gemeindehaus, 5415 Nussbaumen Telefon: 056 296 21 14
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Sehr geehrte Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ausgangslage

Der Standort des Hallen- und Gartenbades ist einmalig in der Region, direkt am Waldrand,
mit herrlicher Aussicht und Abendsonne. Nicht nur die Terrassierung, auch die unmittelbare
N&he vom Hallen- zum Gartenbadbereich und die schdne Aussicht ziehen viele Besucher
an. Die kurze Distanz zwischen den beiden Anlagen wird von den Besuchern sehr geschétzt.
Das Betriebsteam der Anlage ist engagiert und motiviert.

Die Grundlagen dieser Vorlage sind:

- Sanierungskonzept 2015; dieses zeigt auf, welche Massnahmen notwendig sind, um den
Werterhalt des Hallen- und Gartenbads langfristig sicherzustellen.

- Bericht Kannewischer & Team; dieser zeigt auf, welche Ausbaumassnahmen zur
Attraktivitatssteigerung moglich waren und welche Auswirkungen diese auf das zukinf-
fige Betriebsergebnis hatten.

Das Defizit des Hallen- und Gartenbades steigt von Jahr zu Jahr. Die Gronde dafUr sind:

- Zunahme der laufenden Betriebskosten fur Wasser, Fernwdrme, Badewasseraufbereitung
etc.

- Mehrere Schlechtwetter-Saisons hintereinander

- Einnahmenausfall infolge fehlender Sauna

Es stellt sich die Frage, ob die Delegation der BetriebsfUhrung mit einer Leistungsvereinba-
rung richtig und die Gesellschaftsform als Genossenschaft zeitgemdass ist oder ob eine an-
dere Organisationsformen angezeigt wdre.

Die Zusammenarbeit mit dem bisherigen Architekten M. Bridevaux und seinem Partner M.
Zimmermann geht zu Ende, weil diese sich entschlossen haben, in Pension zu gehen und
das ArchitekturbUro aufzuldsen. Deshallb muss fUr die weitere Begleitung der anstehenden
Arbeiten (Architektur, Bauleitung) ein neues Buro gesucht werden. Eine Ausschreibung mit
Pflichtenheft ist vorgesehen; die Kosten dafir sind im Kreditantrag enthalten.

2 Vision

Beim zukUnftigen Betrieb des Hallen- und Gartenbades sollen folgende Ziele im Vordergrund
stehen:

- attraktives Bad in Obersiggenthal

- Verminderung des Befriebsdefizits

- opfimale Betriebsform vom Bad

3 Strategie
Der Gemeinderat hat sich enfschieden, eine externe Prifung des Hallen- und Gartenbades

durchfUhren zu lassen. Diese Prifung wurde durch die Firma Kannewischer & Team im
2014/2015 ausgefUhrt und durch eine Arbeitsgruppe begleitet.


http://www.moneyhouse.ch/u/m_bridevaux_m_zimmermann_architekten_ag_CH-020.3.920.252-3.htm
http://www.moneyhouse.ch/u/m_bridevaux_m_zimmermann_architekten_ag_CH-020.3.920.252-3.htm
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Aktenauflage: Nr. 1 Betriebsoptimierung und Angebotskonzeption, Schlussbericht April 2015, Kannewischer & Team
(siehe Ordner Kannewischer)
Nr. 2 PA des Gemeinderates vom 25. November 2013 betreffend Auftragsvergabe
Nr. 3 PA des Gemeinderates vom 31. Mdarz 2014 zum Zwischenbericht Kannewischer
Nr. 4 PA des Gemeinderates vom 2. Juni 2014 / Einsetzung einer Arbeitsgruppe

4 Vorgeschlagene Massnahmen
4.1 Werterhalt

Die fUr die Werterhaltung vorgeschlagenen Massnahmen (Sanierungskonzept 2015,
Einwohnerrats-Beschluss vom 13. Dezember 2012) dienen lediglich der Sicherstellung eines
langfristigen Weiterbetriebs des Hallen- und Gartenbads. Durch ihre Umsetzung wird die
Attraktivitdt nicht gesteigert; das Betriebsergebnis kann dadurch nicht verbessert, sondern
lediglich gehalten werden. Im Einzelnen sind im Sanierungskonzept 2015 folgende Arbeiten
vorgesehen:

Arbeit Aufwand CHF Bemerkungen
Schdtzung
Unterhaltsarbeiten und 180'000
Betonsanierungen Freibad
Flachddcher/Terrassen 600'000 | Seit der Bestandsaufnahme 1998 hat sich der Zustand der
Flachddcher erheblich verschlechtert.
Fensterfronten Hallenbad 490'000 | Anlasslich der Bestandsaufnahme 1998 war die Verglasung

noch weitgehend intakt. Zusatzlich kann mit einer neuen
Verglasung der Energiehaushalt massgebend verbessert

werden.
Elekiroanlagen 230'000
Sanitéranlagen 120'000
Badewasseraufbereitung 584'000 | Gartenbad
Verschiedene weitere Massnahmen 90'000
Umgebung 150000
Sanierung Eingangsbe- 500000
reich/Aussengarderoben
Honorar, Unvorhergesehenes, Rundung 206'000
Total Sanierungskonzept 2015 3'150'000 | Kostenschétzung (+/- 25 %)

Aktenauflage: Nr. 5 PA des Gemeinderates vom 29. Oktober 2012, Sanierungskonzept 2015
Nr. 6 Vorlage an den Einwohnerrat Obersiggenthal / Behandelt am 13. Dezember 2012
Nr. 7 PA Einwohnerrat Obersiggenthal / Sitzung vom 13. Dezember 2012

4.2 Attraktivitatssteigerung und Verminderung des Beftriebsdefizits

Gemdass Bericht Kannewischer & Team ist es dem Hallen- und Gartenbad mdglich, die
Besucher-Frequenzen zu erhdhen und damit das Betriebsdefizit zu verkleinern. Der Vergleich
zu anderen Bddern zeigt, dass in der Regel ein Deckungsbeitrag von 75 % der Investitions-
und Betriebskosten (jedoch ohne BerUcksichtigung der Kapitalfolgekosten) angestrebt wird.

FUr die Erhdhung der Besucher-Frequenzen wird empfohlen, das Hallen- und Gartenbad

moderat auszubauen. Dabei stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

- Das Hallenbad wird auf Badeebene bis zum Rand der Terrasse erweitert. Dort werden
eine aftraktive Ruhe- und Aufenthaltszone sowie ein attraktives Kinderplanschbecken
geschaffen.

- Auf der Ebene des Restaurants wird in Richtung Hang und Wald eine attraktive
Saunalandschaft mit Innen- und Aussenbereich geschaffen.

- Sanierung der Garderoben (im Hallenbad).
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- Ganzdhriges Bistro
- Neues Kassensystem

Gemdss den Berechnungen des Planers kdnnte durch die Realisierung dieser Massnahmen
ein Deckungsrad von 84 % bis 94 % erreicht werden (wiederum ohne BerUcksichtigung der
Kapitalfolgekosten).

Die Kosten fur diese Massnahmen sind in der Zusammenstellung des Werterhalts nicht einge-
rechnet. Sie fallen zusatzlich an und werden dem Einwohnerrat zu gegebener Zeit im
Rahmen einer separaten Vorlage unterbreitet.

Aktenauflage: Nr. 8 Vergleich Jahresrechnung und Prognosen zum Endausbau
mit Nachtfradgen des GR vom 20. April 2015

4.3 Leistungsvereinbarung / Anderung der Betriebsform

Da noch verschiedene Abkldrungen offen sind, wird der Einwohnerrat an einer spateren
Sitzung informiert, wie kUnftig das Hallen- und Gartenbad betrieben werden soll
(Leistungsauftrag, Betreiber). Die separate Behandlung dieser Geschdéfte stellt kein Problem
dar, weil keine Abhdngigkeiten zwischen den Massnahmen zur Werterhaltung - und
Massnahmen zur Attraktivitatssteigerung und der Betriebsform bestehen.

5 Weiteres Vorgehen

FUr die Werterhaltung mussen die noch ausstehenden Arbeiten gemdass Sanierungskonzept
2015 durchgefUhrt werden. Massnahmen zur AftrakfivitGissteigerung bzw. zur Verminderung
des Betriebsdefizits, fUhren ebenfalls zu baulichen Massnahmen. Bei der Planung der
Sanierungsarbeiten mUssen diese berUcksichtigt werden, damit eine Umsetzung auch zu
einem spateren Zeitpunkt moglich ist und allfallige Synergien genutzt werden kénnen.

Damit die Planung der weiteren Sanierung aufgenommen werden kann, wird ein Pro-
jektierungskredit bendtigt. Diese Planung wird mit einem neuen ArchitekturbUro erfolgen.
Die zusatzlichen Kosten fir eine saubere Ubergabe vom alten zum neuen ArchitekturbUro
sind im Projektierungskredit ebenfalls eingerechnet.

Aufgrund der angespannten finanziellen Lage der Gemeinde hat der Gemeinderat
entschieden, vorerst auf den Bau der vorgeschlagenen Saunalandschaft zu verzichten und
stattdessen als kurzfristige Massnahme lediglich eine Wintersauna zu erstellen. Dadurch
sollen die Einnahmenausfdlle wegen der fehlenden Sauna kompensiert werden.
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6 Kosten

CHF inkl. Mwst.
Ubergabe Unterlagen, Einarbeitung 30000
Erarbeitung Bauprojekt mit KV gemdss SIA-Honorarordnung, Schétzung 120'000

(inkl. Priorisierung der einzelnen Massnahmen und unter BerUcksichtigung
der Ausbaumadglichkeiten)

Total 150000

7 Investitionsfolgekosten

Die Investitionsfolgekosten werden gemdss den Vorgaben des Kantons wie folgt ausgewie-
sen:

CHF
a) Kapitalfolgekosten Abschreibungsanteil (35 Jahre) 4'286
Zinsantell (2 Investitionskosten, davon 2.75 %) 2'062

1)
b)Betriebsfolgekosten 2) 0
c)Personalfolgekosten 3) 0
Total 6'348

1l Die Halfte der Nettoinvestitionsausgaben multipliziert mit dem Zinssatz der Aargauischen Kantonalbank fUr Darlehen
an &ffentlich-rechtliche Kérperschaften.

20 Es wird tatséchlich nicht mit Mehraufwendungen gegenuiber der laufenden Rechnung gerechnet.

3} Gemdss Richflinien werden die Personalfolgekosten individuell betrachtet. Im vorliegenden Fall wird bei den
Personalkosten nicht mit einem Mehraufwand gerechnet.

In der Investitionsplanung der Gemeinde sind fur das Sanierungskonzept 2015 im Jahr 2015
CHF 150'000 und in den Jahren 2016 bis 2018 je CHF 1 Mio. eingestellt.

8 Readlisierung

Die Planung startet nach Ubergabe an das neue ArchitekturbUro im Juni 2015 und dauert

bis Fruhling 2016. Der Kreditantrag fur die Realisierung der Werterhaltungssanierung wird
dem Einwohnerrat voraussichtlich in der Sitzung vom Mai 2016 vorgelegt.

NAMENS DES GEMEINDERATES OBERSIGGENTHAL
Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Dieter Martin Anton Meier



