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Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 112 Wabe-Schunter-Beberbach (Anh$-29.04.2025 o]
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Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 330 Nordstadt-Schunteraue (Anh6é-  07.05.2025 o]

rung) )

Schulausschuss (Vorberatung) 09.05.2025 @)

Ausschuss fir Finanzen, Personal und Digitalisierung (Vorberatung) 15.05.2025 o]

Sportausschuss (Vorberatung) 16.05.2025 o]

Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 20.05.2025 N

Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 27.05.2025 o]

Beschluss:

1) Der Ratsbeschluss vom 27. Februar 2007 wird, soweit er sich auf die Schlieung des
Badezentrums Gliesmarode bezieht, aufgehoben.

2) Die Vertreter der Stadt in der Gesellschafterversammiung

a) der Stadtbad Braunschweig Sport und Freizeit GmbH werden angewiesen sowie,

b) der Braunschweig Beteiligungen GmbH werden angewiesen, die Geschéaftsfihrung

der Braunschweig Beteiligungen GmbH zu veranlassen, in der Gesellschafterver-
sammlung der Stadtbad Braunschweig Sport und Freizeit GmbH

folgenden Beschluss zu fassen:

Die Geschaftsflihrung der Stadtbad Braunschweig Sport und Freizeit GmbH wird mit der
Sanierung und dem anschliellienden Weiterbetrieb des Badezentrums Gliesmarode beauf-
tragt.

Sachverhalt:

Auf der Grundlage des Ratsbeschlusses vom 17. Dezember 2024 (24-24538-02) hat die
Verwaltung in Zusammenarbeit der betroffenen Dezernate und der Stadtbad Braunschweig
Sport und Freizeit GmbH (Stadtbad GmbH) die Méglichkeiten, Rahmenbedingungen und
Voraussetzungen zur Fortfiihrung des Bades Gliesmarode intensiv mit dem nachstehenden
Ergebnis geprift.



Hierbei wurde unter Berticksichtigung der Interessenlagen der Beteiligten, der bestehenden
Beschlusslage sowie der angespannten Haushaltslage (DS 24-24651) eine Abwagung vor-
genommen.

I. Ausgangslage

Am 27. Februar 2007 (DS 11006/07) hat der Rat der Stadt im Sinne des 3-Bader Konzeptes
beschlossen, ein neues Freizeit- und Erlebnisbad an der Hamburger Stral3e (Wasserwelt)
errichten zu lassen und mit Inbetriebnahme des neuen Bades einige altere Bader, u. a. das
Badezentrum Gliesmarode, zu schlieRen. Dieses Grundstiick sollte mit Uberlegungen zur
Nachnutzung fur den Geschosswohnungsbau verauf3ert werden.

Im Hinblick auf die bevorstehende SchlieRung des Badezentrums Gliesmarode hat Anfang
Februar 2014 Herr Friedrich Knapp 6ffentlich erklart, das Schwimmbad auf eigene Kosten
weiter betreiben zu wollen. Das Bad wurde am 10. Juli 2014 zunachst geschlossen. Nach
vorhergehenden Verhandlungen hat der Rat der Stadt am 21. Oktober 2014 (DS 17149/14)
die Verwaltung beauftragt, einen Erbbaurechtsvertrag mit Herrn Knapp zum Betrieb und Sa-
nierung des Bades Gliesmarode zu schlieffen. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wur-
de das Bad am 23. Juni 2016 - nach nahezu zweijahriger Schliel3zeit - wiedereroffnet.

Dieser Erbbaurechtsvertrag wurde auf 10 Jahre mit der Mdglichkeit der zweimaligen Verlan-
gerung um jeweils 5 Jahre angelegt. Die Betreibergesellschaft hat im Sommer letzten Jahres
mitgeteilt, die auf 10 Jahre angelegte Laufzeit tGiber den 31. Dezember 2024 hinaus nicht
verlangern zu wollen (DS 24-23976). Damit endete das Erbbaurecht zu diesem Zeitpunkt
und das Grundstuck fiel zurtick an die Stadt Braunschweig.

Im Februar 2024 hat der zwischenzeitlich verstorbene Herr Friedrich Knapp mit der Stadt
Braunschweig eine ,Grundsatzvereinbarung und Absichtserklarung® zur geplanten Stiftung
,Haus der Musik® geschlossen. Es soll in gemeinsamer Finanzierung eine Stiftung gegrindet
werden, welche den Gebaudekomplex des ehemaligen Karstadt Hauses am Gewandhaus zu
einer stadtischen Musikschule mit Konzerthaus umbaut. Herr Knapp hatte hierbei die Mog-
lichkeit eines Weiterbetriebs des Bades Gliesmarode als mdgliches Zusatzthema im Rahmen
der Stiftung eingebracht.

Auf Grundlage der Ratsmitteilung vom Dezember letzten Jahres (DS 24-24843), hat die
Verwaltung die folgenden Varianten ergebnisoffen und vertieft gepruft:

Variante a) Fortbestand des Bades im Rahmen der geplanten Stiftung

Variante b) Fortbetrieb des Bades in der Stadtbad GmbH

Variante c) Erweiterung der stadtischen Baderkapazitaten

Variante d) Umsetzung der bestehenden Beschlusslage (SchlieBung, VeraulRerung)
mit Abdeckung der Bedarfe durch die bestehenden stadtischen Wasserflachen.

Dies ist unter Beteiligung des Fachbereichs Gebdudemanagement, des Fachbereichs Schu-
le und der Stadtbad GmbH sowie von Fachfirmen flr Wasser- und Lufttechnik erfolgt.

Mit Ablauf des Jahres 2024 fiel das Grundstuck des Bades Gliesmarode an die Stadt zurlck.
Der Fachbereich Gebaudemanagement und die Stadtbad GmbH sorgen seitdem flr einen
fachgerechten Substanzerhalt des Gebaudes bis zu einer finalen Entscheidung mit dem
Umgang des Schwimmbades.

In die Betrachtung ist des Weiteren eine von der Stadtbad GmbH bereits am 22. Febru-

ar 2024 und unabhangig von der Situation des Badezentrums Gliesmarode in Auftrag gege-
bene Machbarkeitsstudie zur Nachattraktivierung der Wasserwelt eingeflossen, die bereits
Bestandteil der Wirtschaftsplanung 2024 war (DS 23-22497).



Die Haushaltslage der Stadt Braunschweig ist aktuell und tber den gesamten mittelfristigen
Planungszeitraum bis zum Jahr 2029 angespannt. Der gesetzlich geforderte Haushaltsaus-
gleich kann in den Planjahren 2025/2026 nur aufgrund der Sonderregelung des § 182 Abs. 4
NKomVG und Entnahme aus den Uberschussriicklagen erreicht werden. Auf Grundlage der
derzeitigen Planzahlen ist davon auszugehen, dass im Rahmen der Aufstellung zukunftiger
Haushaltsplane eine Aufgabenkritik, insbesondere der freiwilligen Leistungen, erforderlich ist.

Die fur die Umsetzung notwendigen Kosten der nachfolgend dargestellten Varianten muss-
ten im stadtischen Haushalt bzw. im Wirtschaftsplan der Stadtbad GmbH abgebildet werden.
Im Haushaltsplan 2025/2026 sind hierfiir derzeit keine Mittel vorgesehen. Im Wirtschaftsplan
der Stadtbad GmbH sind fir die weiteren Planungsleistungen in Bezug auf die Machbar-
keitsstudie zur Erweiterung der Wasserwelt Mittel in Hohe 100 T€ eingestellt. In der kinftigen
Wirtschaftsplanung missten entsprechende Ausweitungen des Finanzplans vorgesehen
werden.

Il. Sicherstellung Schul- und Vereinsschwimmen

Sechs Schulen (GS Comeniusstralle, GS Gliesmarode, GS Heinrichstral’e, IGS Franzsches
Feld, Gymnasien Neue Oberschule und Ricarda-Huch-Schule) haben das Bad Gliesmarode
im Rahmen des Schulschwimmens mit rund 50 Bahnenstunden pro Woche genutzt. Nach
SchlieRung des Hallenbades zum Jahreswechsel wurden die bendtigten Wasserflachen von
der Stadtbad GmbH in stadtischen Badern bereitgestellt. Hierzu wird derzeit das 25m Be-
cken des Sportbades Heidberg fir die Allgemeinheit dienstags von 10 bis 11 Uhr und don-
nerstags von 8 Uhr bis BadschlieRung geschlossen und in dieser Zeit ausschlief3lich zum
Schulschwimmen sowie fur den Vereinssport genutzt.

Der Fachbereich Schule befindet sich im regelmaRigen Kontakt mit den betroffenen Schulen.
Die von der Stadtbad GmbH bereitgestellten Bahnenstunden im Sportbad Heidberg werden
gut angenommen. Stundenplantechnisch konnten durch die kurzfristige Losung nicht alle
Bedarfe berilicksichtigt werden. Mit dem kommenden Schuljahr 2025/2026 werden die Bele-
gungen neu geplant und die Schulen den Badern bestmdglich zugeordnet.

Fir das Bad Gliesmarode wurde von den Sportvereinen eine Vereinsnutzung von 4 Wo-
chenstunden gemeldet. Da es sich inhaltlich um Mutter-Kind-Schwimmen bzw. Wassergym-
nastik handelte, wurden auskunftsgemaf keine Bahnenstunden in Anspruch genommen.

Nach dem aktuellen Belegungsplan des Fachbereiches Schule einschlieRlich der bisher im
Bad Gliesmarode genutzten Bahnenstunden, der Nachfragesituation und unter Bericksichti-
gung der prognostizierten steigenden Schilerzahlen, wurden die fehlenden Bahnenstunden
pro Woche, bzw. die daraus resultierende Anzahl an Schwimmbahnen fiir das Schuljahr
2024/2025 sowie 2030/2031 (Funf-Jahres-Perspektive) ermittelt.

Fir das aktuelle Schuljahr 2024/2025 fehlen 52 Bahnenstunden und somit rund 2 Schwimm-
bahnen, fir das Schuljahr 2030/2031 ist laut Prognose von 79 fehlenden Bahnenstunden
und somit rund 3 zusatzlich erforderlichen Schwimmbahnen auszugehen. Daraus resultiert,
dass ein weiteres 25-Meter-Becken mit 3 Schwimmbahnen bendtigt wird, welches wochen-
tags von 08:00 bis 15:00 Uhr (eine Stunde Mittagspause) ausgelastet ware. Nachmittags so
wie am Wochenende stiinde das Becken der Offentlichkeit und den Vereinen zur Verfligung.

lll. Ergebnisse der Priifung
Im Hinblick auf die oben genannten Varianten einer méglichen Ubernahme des Bades
Gliesmarode in die Stadtbad GmbH bzw. die Fortfuhrung im Rahmen der geplanten Stiftung

erfolgte eine baugutachterliche Priifung des Gebaudes.

Nach der Begutachtung des Bades durch einen Sachverstandigen fur Schaden an Gebau-
den wurden folgende Mangel am Schwimmbad festgestellt:



e Betonschaden Kellergeschoss

Im Kellergeschoss des Schwimmbades sind an vielen Stutzen starke Feuchteschaden
(durch Chlorwasser) festgestellt worden. Eine Stiitze ist seitens des bisherigen Betrei-
bers des Bades schon mit provisorischen Holzstlitzen entlastet. Insgesamt liegen drei
stark beschadigte Stutzen vor. Dazu kommen etliche Stutzen mit leichten/mafigen
Schaden, die ebenfalls saniert werden mussten. Diese Betonkragen kdnnen im Rahmen
der Stltzensanierung nachgeristet werden.

Eine Stutze steht im Bereich des Schwallwasserbehalters und hat dort Kontakt zu chlor-
haltigem Wasser. Es ist davon auszugehen, dass auch diese Stitze saniert werden
musste. Eine weitere Stltze scheint in einem nicht zuganglichen Hohlraum zu stehen. Im
Rahmen einer Sanierung sollte auch dort geprift werden, in welchem Zustand sie sich
befindet.

e Holzleimbinder

Im Jahr 2006 wurde eine Untersuchung der Holzleimbinder vorgenommen. Anhand der
Dokumentation zur Untersuchung wurden durch die aktuell beauftragten Gutachter die
damals untersuchten Stellen erneut geprft. Es wurden Risse in den Leimbindern von
wenigen bis zu 20 Millimetern vorgefunden.

Im AufRenbereich sind durch Verwitterung einige Bereiche, insbesondere die Balkenkdp-
fe, soweit zerstort, dass sie erneuert werden mussten.

Auf Basis der gutachterlichen Ergebnisse hat die Verwaltung die erforderlichen Betriebs- und
Investitionskosten nachstehend betrachtet und in der als Anlage beigefligten Tabelle gegen-
Ubergestellt. Dabei sind insbesondere noch folgende Gesichtspunkte zu berticksichtigen:

Die bisherigen Zahlungen an den Betreiber des Bades Gliesmarode fiir das Schulschwim-
men i. H. v. jahrlich 140 T€ entfallen. Jedoch fuhrt die Schulerbeférderung fur die sechs
Schulen, die vormals Schwimmunterricht im Bad Gliesmarode hatten, Gberschlagig zu Auf-
wendungen in Hohe von rd. 115 T€. Die Varianten c¢) und d) enthalten prognostizierte jahrli-
che Mehrertrage durch die bisherigen Besucherinnen und Besucher des Bades Gliesmarode
in den Badern der Stadtbad GmbH. In den Betriebsergebnissen und Investitionskosten sind
die Abschreibungen sowie Zinsen bei einer Fremdkapitalaufnahme (berschlagig enthalten.

Variante a): Fortbestand des Bades im Rahmen der geplanten Stiftung

Die Mdglichkeit, das Bad Gliesmarode und dessen Betrieb in die geplante Stiftung einzubrin-
gen, wurde in der ,Grundsatzvereinbarung und Absichtserklarung“ zum Haus der Musik, die
im Februar 2024 zwischen dem Erbbauberechtigten und der Stadt Braunschweig geschlos-
sen wurde, bereits vorgesehen.

Nach dem aktuellen Stand der Verhandlungen mit der Familie Knapp stellt der Fortbetrieb
des Bades im Rahmen der geplanten Stiftung keine Option mehr dar. Diese Maglichkeit soll
in den weiteren Uberlegungen zur Stiftung ,Haus der Musik® nicht weiterverfolgt werden.

Variante b): Fortbetrieb des Bades in der Stadtbad GmbH

Die Sanierung und der Weiterbetrieb des Bades kdnnte in Eigenregie der Stadtbad GmbH
erfolgen. Hierbei wirde die Stadtbad GmbH die notwendigen Sanierungsmaflnahmen durch-
fuhren und anschlie®end den Betrieb des Bades sicherstellen.

Die Kostenschatzung zum Sanierungsbedarf hat ergeben, dass sich die Kosten fiir die Sa-
nierungsarbeiten bis zum Jahr 2032 ff. auf 10,6 Mio. € (netto) belaufen wirden. Hierbei ist
eine vollstandige Vorsteuerabzugsberechtigung durch die Stadtbad GmbH unterstellt.

Nach der Priorisierung der Sanierungsarbeiten wirden in der Zeit der SchlieRung Sofort-
mafRnahmen von rund 6,9 Mio. € (netto) anfallen. Mit einer baulichen Fertigstellung ware



voraussichtlich im Jahr 2028 zu rechnen. Nach der Wiedereréffnung mussten mittelfristig
weitere Sanierungsmafnahmen von rund 1,4 Mio. € (netto) durchgefuhrt werden. Langfristig
wirden ab dem Jahr 2032 weitere notwendige Sanierungsarbeiten in Hoéhe von rd. 2,3 Mio. €
(netto) folgen. Die Sanierungsarbeiten kénnten zu Einschrankungen bis hin zur Schliellung
des taglichen Betriebes fihren. Es ware mdglich, die Sanierungsarbeiten auf eine Revisions-
zeit im Sommer zu verlegen, damit eine Einschrankung des Betriebes gering ausfallt. Eine
Beschleunigung der Prozesse ist nur bei einer — von der Verwaltung nicht empfohlenen —
Reduzierung des baulichen Umfangs (z. B. Entfall der energetischen Sanierung) maéglich.

Aufgrund der bestehenden Unsicherheit der Mittelgewahrung werden Férdermittel in der wei-
teren Berechnung der Kosten nicht beriicksichtigt. Fur die energetische Sanierung des Ba-
des kdnnten jedoch nach aktuellem Stand Férdermittel i. H. v. ca. 15 % der Summe der
energetischen Sanierung beantragt werden. Das Nds. Ministerium fiir Inneres und Sport hat
mit Schreiben vom 27. Februar 2025 zudem den Entwurf einer Richtlinie tGber die Gewah-
rung von Zuwendungen zur Forderung der Baderinfrastruktur zur Verfigung gestellt. Ziel ist
die Modernisierung und Sanierung von Schwimmbadern. Die Férderungssumme wirde 40 %
der zuwendungsfahigen Ausgaben betragen; maximal jedoch bis zu 1,5 Mio. €. Auf die Stel-
lungnahme der Verwaltung (DS 25-25185-01) wird verwiesen. Einer Kombination beider
Forderansatze sprechen die bisher vorliegenden Rahmenbedingungen grundsatzlich nicht
entgegen, wobei die endgultige Fassung der Landesférderrichtlinie abgewartet werden
muss.

Die fur eine Sanierung notwendigen Mittel stehen im Wirtschaftsplan 2025 der Stadtbad
GmbH nicht zur Verfiigung und mussten im Rahmen kinftiger Wirtschaftsplanungen berick-
sichtigt werden. Hiermit waren zusatzliche Belastungen fir den Kernhaushalt durch anstei-
gende Verlustausgleichszahlungen an die Stadtbad GmbH verbunden.

Ein méglicher Ablauf der Sanierung wurde vom Fachbereich Gebaudemanagement in Ab-
stimmung mit der Stadtbad GmbH ermittelt:

Architektenausschreibung Mitte 2025 nach Mittelbereitstellung
Anschliellende Planungs- und Ausschreibungsphase
Baubeginn Ende 2026

Inbetriebnahme voraussichtlich 2028

In dem Sanierungszeitraum wirden jahrliche Betriebsaufwendungen zum Substanzerhalt
des Gebaudes in Hohe von 128 T€ anfallen. Das Bad Gliesmarode wirde nach der Sanie-
rung ein jahrliches Betriebsergebnis im Vollbetrieb von rund -1.717 T€ erzielen. Da sich die-
ses Defizit in der aktuellen Haushaltslage nicht darstellen lie3e, hat die Verwaltung einen
sog. ,Badretter-Zuschlag® eingeplant, d. h. die Stadtbad GmbH wirde die durchschnittlichen
netto Eintrittspreise in ihren Einrichtungen um 1 € erhéhen. Zudem wiuirden die Eintrittspreise
des Bades Gliesmarode im Vergleich zu den anderen Badern der Stadtbad GmbH moderat
hdher sein. Sie waren aber dennoch glnstiger, als dies nach der Preisgestaltung des Vorbe-
treibers der Fall war. Im Rahmen der ,Badrettung” wirde dies zu einer Erhéhung der Umsat-
zerldése und somit zu einer Verbesserung des Betriebsergebnisses (rd. -1.017 T€) flhren.

Das Schwimmbad bietet ein 25m Becken mit 5 Schwimmbahnen und darlber hinaus einen

Nichtschwimmer- und einen Aufienbereich. Bis zur SchlieBung wurden im Bad Gliesmarode
fur das Schulschwimmen 50 wdchentliche Bahnenstunden abgebildet. Dies ware auch nach
der Sanierung mdglich. Dartiber hinaus liel3e sich der flr das Schuljahr 2030/2031 ermittelte
Bedarf von 79 Bahnstunden ohne Einschrankungen des 6ffentlichen Badebetriebs abbilden.

Variante c): Erweiterung der stadtischen Baderkapazitaten

Zum zehnjahrigen Bestehen der Wasserwelt hat sich die Stadtbad GmbH im Laufe des Wirt-
schaftsjahres 2023 dazu entschieden, eine Machbarkeitsstudie Uber Erweiterungsmadglich-
keiten der Wasserwelt durch ein Architekturblro, welches seinerzeit auch mit der Planung
der Wasserwelt beauftragt war, durchzufiihren. Ziel dieser Studie ist es u. a.



e eine strategische Weiterentwicklung der Stadtbad GmbH und eine Nachattraktivierung
der Wasserwelt aufzeigen zu kénnen sowie

¢ die Angebotsliicke fur die Altersgruppe von etwa 4 bis 8 Jahren zu schliel3en,

e eine Mdglichkeit abzubilden die Bedarfe flr das Schulschwimmen abzudecken,

e ein mdgliches Szenario hinsichtlich der (Teil-)Schliellung des Wolfsburger Badelandes zu
skizzieren.

Die Aufgabenstellung flr den Architekten war hierbei unter anderem, mindestens drei ver-
schiedene Varianten mit unterschiedlichen Investitionsbedarfen aufzuzeigen.

Von den vier erarbeiteten Varianten bieten drei eine Erweiterung der fir das Schulschwim-
men nutzbaren Wasserflache. Die Varianten bauen teilweise aufeinander auf und stellen in
der kleinsten Variante lediglich die Erweiterung des Kinderbereiches dar. In der groRten Va-
riante ist neben der Erweiterung des Kinderbereiches auch ein Wellenbecken, ein Sportbe-
cken und eine Erweiterung der Verwaltung enthalten. Die Kostenschatzungen der einzelnen
Varianten bewegen sich in einem Rahmen zwischen 3,7 Mio. € und 23,2 Mio. € netto. Bei
diesen Kosten handelt es sich aufgrund des Planungsstands um einen groben Kosten-
rahmen fur mogliche Anbauvarianten. Aufgrund der hiermit verbundenen Kosten fur die je-
weilige Variante handelt es sich noch nicht um Kostenschatzungen nach DIN 276. Gegen-
Uber der Machbarkeitsstudie wurde die Kostenschatzung auf das Jahr 2029 (voraussichtli-
ches Jahr der Auftragsvergabe) fortgeschrieben und die brancheniblichen Faktoren beriick-
sichtigt.

Folgende Varianten wurden weiterfihrend in Betracht gezogen:

e Variante 1: Kinderbereich

e Variante 1+: Kinderbereich + Schwimmbahnen

¢ Variante 2: Kinderbereich + Schwimmbahnen + Wellenbecken

e Variante 3: Kinderbereich + Schwimmbahnen + Wellenbecken + Verwaltung +
Fitness

In jeder der Varianten kann die Attraktivitat sowie die Erweiterung der stadtischen Schul-
schwimmkapazitaten durch Manhahmen im Bestand verbessert werden. Durch eine punktu-
elle Erweiterung der Hauptnutzflachen entsteht eine hohe Flacheneffizienz, weil die Neben-
bereiche (Parken, Eingangshalle, ErschlieBung, Umkleiden etc.) bereits vorhanden sind. Die
vorgeschlagenen Varianten sind nach erster Konzeptionierung mit dem Architekten entstan-
dene Mdglichkeiten einer Erweiterung der Wasserwelt. Diese Varianten kdnnen nach Bedarf
abgeandert und angepasst werden.

Im aktuellen Wirtschaftsplan der Stadtbad GmbH stehen 100 T€ fir die Konkretisierung und
weitere Ausgestaltung der Varianten zur Nachattraktivierung der Bader zur Verfigung. Diese
kénnen fur die Ausarbeitung der Bauvoranfrage und weitere Planungsleistungen im Jahr
2025 eingesetzt werden.

Vorstellung der Erweiterungsvarianten:

Ziel war es, durch eine Nachattraktivierung der Wasserwelt die Besucherzahlen zu erhéhen.
Da hierfiir neben einer Erweiterung der Kapazitaten fir das Schulschwimmen auch Angebo-
te zur Attraktivitatssteigerung im Bereich ,Freizeit“ entscheidend sind, ware die Variante 1
nicht vollstandig zielfuUhrend. Ein Anbau der Wasserwelt nach der Variante 3 wurde aufgrund
der hohen Investitionssumme von rund 23,2 Mio. € nicht weiter bertcksichtigt. Im Ergebnis
wurden daher die Varianten 1+ und 2 tiefergehend analysiert. Neben den Bau- und Finanzie-
rungskosten werden zusatzliche Energie-, Betriebs- und Unterhaltungskosten flir die Erwei-
terung entstehen. Aufgrund der Mitnutzung der technischen Anlagen kdnnen bei einem An-
bau Betriebskosten eingespart und Synergien hinsichtlich der personellen Kapazitaten geho-
ben werden.



e Variante 1+: Kinderbereich + Schwimmbahnen

Bei dieser Variante ist neben der Errichtung eines Kinderbeckens ein Schwimmbecken mit
zwei 25m Schwimmbahnen geplant, welche fiir das Schul- und Vereinsschwimmen nutzbar
waren. Bei einer angenommenen Nutzzeit von Montag bis Freitag von 08:00 bis 15:00 Uhr
(eine Stunde Mittagspause) kénnten 60 Bahnenstunden pro Woche abgebildet und somit
mehr Kapazitaten fir das Schulschwimmen bereitgestellt werden als bisher im Bad Gliesma-
rode. Allerdings lie3e sich der fir das Schuljahr 2030/2031 ermittelte Bedarf von 79 Bahn-
stunden nicht abbilden. Eine zusatzliche Attraktivitatssteigerung neben weiterer Schwimm-
flache wirde sich nicht ergeben.

e Variante 2: Kinderbereich + Schwimmbahnen + Wellenbecken

Bei dieser Variante ist abweichend von der Machbarkeitsstudie ein Kombinationsbecken aus
Sport- und Wellenbad mit sieben 25m Schwimmbahnen geplant. Bei einer angenommenen
Nutzzeit von Montag bis Freitag von 08:00 bis 15:00 Uhr (eine Stunde Mittagspause) konn-
ten Uber die bisher verfigbaren Kapazitaten von 50 Bahnstunden hinaus weitere Kapazitaten
von bis zu 210 wéchentlichen Bahnstunden fur Schulschwimmen geschaffen werden, die
den fur das Schuljahr 2030/2031 ermittelten Bedarf deutlich Gbererfillen. Gleichzeitig ent-
stiinde die Mdglichkeit, bei Nichtbelegung per Wellenfunktion die Attraktivitat des Schwimm-
bades zu steigern.

In der Machbarkeitsstudie des externen Architekten ist ab der Variante 2 ein Wellenbecken
eingeplant. Dies war eine Vorgabe seitens der Stadtbad GmbH, um die Attraktivitat des Frei-
zeitbereiches deutlich zu steigern.

Die grundsatzliche Machbarkeit einer Erweiterung der Wasserwelt wurde im Hinblick auf
Hochwasser, Schadstoffe und Baurecht durch die Verwaltung mit folgendem Ergebnis ge-
pruft:

Belange der Wasserbehorde und des Hochwasserschutzes

Alle drei Erweiterungsvarianten liegen auerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets der Oker. Neue Erkenntnisse dahingehend, dass das Uberschwemmungsgebiet an
dieser Stelle angepasst werden muss, liegen der Unteren Wasserbehdérde derzeit nicht vor.
Bei Wasserstanden, die auch nur geringfligig iber dem Wasserspiegel bei einem hundert-
jahrlichen Hochwasser liegen, ist mit einem teilweisen Uberstau des Geléndes zu rechnen.
Dementsprechend werden bei Erweiterungen in diesem Bereich Schutzmalinahmen erfor-
derlich.

Weitere grundstiicksbezogene Belange

Bei der geplanten BaumalRnahme werden Bodenaushubmassen mit Schadstoffbelastungen
erwartet, insbesondere in der Aufflillung und dem Auelehm, die teilweise wieder einbaufahig
sind und ein Bodenmanagement erfordern. Der Baugrund ist gering tragfahig, was zusatzli-
che Grundungsmafinahmen notwendig macht. Die Wasserhaltung bei hohen Grundwasser-
standen verursacht Mehrkosten, wobei eine fachgutachterliche Planung und Begleitung er-
forderlich ist. Das Gebiet ist kampfmittelverdachtig, weshalb eine kampfmitteltechnische Be-
gleitung der Tiefbauarbeiten und Tiefbohrungen zur Klarung des Verdachts notwendig sind.

Die Stadtbad GmbH hat bereits Erfahrungen mit diesen Risiken und Mehrkosten, die in der
Machbarkeitsstudie bericksichtigt wurden. Bauplanungsrechtlich ist eine Erweiterung des
Schwimmbads nach Norden und Siden mdglich, wobei die Einhaltung der Grenzabstande
und die Integration in den vorhandenen Bebauungszusammenhang gewahrleistet sind. In
einem gewissen Rahmen ist auch eine Westerweiterung des Schwimmbads vorstellbar.



Zwischenergebnis zur Erweiterung eines stadtischen Bades:

Eine Erweiterung ist ma3geblich abhangig von der Gré3e und Lage des Anbaus. Es ist wich-
tig, dass in der Bauphase moglichst wenig Einschrankungen des regularen Betriebes der
Wasserwelt entstehen. Fur eine Erweiterung in Richtung Norden kdnnte eine mogliche Zeit-
planung wie folgt aussehen:

Bauvoranfrage 2025

(EU-weite) Ausschreibung und madglicher Architektenwettbewerb 2026
weitere Planung nach Ausschreibungsergebnis 2027
Bauantrag/Ausfihrungsplanung/Ausschreibung Gewerke 2028/2029
Beginn Bau 2029

betriebsbereites Gebaude voraussichtlich 2030/2031

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass keine der Erweiterungsvarianten vollstandig
durch zusatzliche Ertrage refinanziert werden kann und somit zusatzliche Belastungen flr
den Kernhaushalt durch ansteigende Verlustausgleichszahlungen an die Stadtbad GmbH
entstehen werden.

Ein Anbau der Wasserwelt nach der Variante 1+ wirde ein jahrliches Betriebsergebnis von
rund -590 T€ nach sich ziehen. Eine grobe Kostenschatzung geht von Baukosten von rund
7,7 Mio. € (netto) aus.

Ein Anbau der Wasserwelt nach der Variante 2 wirde ein jahrliches Betriebsergebnis von
rund -1.007 T€ nach sich ziehen. Eine grobe Kostenschatzung geht von Baukosten von rund
14,1 Mio. € (netto) aus.

Der Schwerpunkt des o. g. Férderprogramms des Landes liegt in der Sanierung und Moder-
nisierung von Schwimmbadern mit sportlichen Nutzungsansprtichen. Die Erweiterung einer
Sportstatte ist nach Punkt 2.1.3 der Richtlinie nur in Ausnahmefallen férderfahig, soweit die-
se dem Lehrschwimmbetrieb dient. Ob das Foérderprogramm auch fur die Umsetzung einer
der o. g. Varianten in Betracht kommt, ist daher offen. Allerdings ist in diesem Zusammen-
hang darauf hinzuweisen, dass die Richtlinie aktuell lediglich im Entwurf vorliegt.

Die Variante 1+ weist deutlich geringere Investitionskosten auf als die Variante 2. Bei Varian-
te 1+ kdnnen mehr Kapazitaten fir das Schulschwimmen angeboten werden, als dies bisher
im Bad Gliesmarode der Fall war. Der bis zum Schuljahr 2030/2031 ermittelte Bedarf von 79
Bahnenstunden kann jedoch nicht vollstandig gedeckt werden. Eine zusatzliche Attraktivi-
tatssteigerung neben weiterer Schwimmflache wirde sich nicht ergeben. Dies ware bei Vari-
ante 2 durch das Kombinationsbecken mit Wellenfunktion der Fall. Unter Bericksichtigung
der angespannten Haushaltslage ware von allen Erweiterungsvarianten die Variante 1+ zu
bevorzugen, da hiermit der Status Quo des Schulschwimmens zu geringeren Investitions-
kosten erhalten werden kann. Jedoch kénnte eine Nachattraktivierung langfristig einen ent-
scheidenden Vorteil im Hinblick auf die Positionierung im Vergleich zu Mitbewerbern aufzei-
gen.

Variante d): Umsetzung der bestehenden Beschlusslage (SchlieBung, VerdauBerung)
mit Abdeckung der Bedarfe durch die bestehenden stadtischen Wasserflachen

Die Umsetzung der aktuellen Beschlusslage und damit einhergehende dauerhafte Schlie-
Rung des Bades mit Abriss und Verkauf des Grundstuckes wirde sich eine Haushaltsentlas-
tung in Hohe von jahrlich 293T € ergeben.

Wie unten dargestellt kdnnten nach der Herrichtung des Baugrundstlickes Erldse aus der
GrundsticksveraufRerung von geschatzt max. 2.436 T€ erzielt werden. Aufgrund detaillierter
Untersuchungen haben sich die Abrisskosten auf insgesamt 1.950 T€ brutto summiert; dies
ist u. a. dadurch begriindet, dass allein der Abbruch des Gebaudes mit dem gesamten Kel-



lergeschoss und Gebaudetechnik sich auf ca. 700 T€ belauft. Hinzu kommen Erdarbeiten
und Nebenkosten.

Fur die angesprochene Flache setzt der Bebauungsplan GE 13 fir die Flache fir Gemein-
bedarf ,Schwimmbad® und ,Schief3sportanlage” fest. Der Flachennutzungsplan sieht Griin-
flache vor. Eine Wohnbebauung ist demnach auf der Basis des bestehenden Bebauungspla-
nes nicht zuldssig. Zur Realisierung einer Wohnbebauung ist ein Anderungsverfahren/Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplans erforderlich. Schallpro-
blematiken aufgrund der Bahnstrecke im Westen, des Ostlich festgesetzten Fest- und Bolz-
platzes sowie einzelner Gewerbebetriebe im Norden sind zu bertcksichtigen.

Die gesamte Flache des Schwimmbades liegt mit Ausnahme des Badgebaudes im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet der Wabe. GemaR Wasserhaushaltsgesetz steht ein
Uberschwemmungsgebiet einer Bebauung regelmaBig entgegen. Die fachliche Entschei-
dung hierzu ist im stadtischen Hochbaudezernat zu erarbeiten. Das ebenfalls fur die Bewer-
tung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes heranzuziehende Extremhochwasser
(HQ extrem) Uberspult die gesamte Flache. Weiterhin grenzt unmittelbar sidlich an das
Badgebaude eine Baumflache an, die absehbar als Wald nach Nds. Landeswaldgesetz ein-
zustufen sein wird.

Bisherige Planungsuberlegungen im Jahr 2013 haben zu mehreren Konzepten unter Einbe-
ziehung eines Fachburos gefuhrt. Unter Heranziehung der hier genannten Kennzahlen ist,
die Aufhebung der SchieRanlage einbeziehend, einer Anzahl von ca. 70 WE im Mehrge-
schosswohnungsbau und ca. 58 WE als Reihenhausbebauung denkbar.

Unter den oben skizzierten Erfordernissen wurde ein moglicher Verkaufserlds fir einen In-
vestor mit Ziel der Wohnbaulandentwicklung abgeschatzt. Dabei wurden entsprechende
Kostenansatze flr die Erstellung eines Bebauungsplanes mit den erforderlichen Fachgutach-
ten, Kosten fur den Umgang mit dem Hochwasserschutz, dem Landschaftsschutzgebiet so-
wie die Planung und Herstellung der Erschlielung bericksichtigt. Ferner werden auf Basis
der o. g. Anzahl der Wohneinheiten Folgekosten fur Kinderspielflachen, Jugendspielflachen,
Schul- und Kita-Platze berucksichtigt.

Zudem flielten die mittlerweile aktualisierten Kostenschatzungen fir Abrisskosten (siehe
oben) flir das Schwimmbad und den Schief3stand (mit Ersatzschaffung) in die Ermittlung ein.

Nach Abzug der oben benannten Kosten ergeben sich prognostizierte Ertrage fir die Stadt
Braunschweig mit Berticksichtigung der Flache des Schiel3standes:

20.300 m? x 120 €/m? = 2.436.000 €
Prognostizierte Erlose fiir die Stadt Braunschweig ohne Beriicksichtigung der Flache des
Schief3standes:

17.700 m? x 85 €/m? = 1.504.500 €

Die Verwaltung hat fir die Kostenbetrachtung einen Erhalt der gegenwartigen Nutzung unter
Erhalt des Schiel3standes des Schiitzenvereins Gliesmarode e. V. unterstellt.

IV. Empfehlung

Die Untersuchungen der Verwaltung haben gezeigt, dass die Stadt Braunschweig bei einer
Umsetzung der bestehenden Beschlusslage (SchlieRung des Bades Gliesmarode und Ver-
auflerung des Grundstilicks) nicht tGber ausreichend Wasserflachen verfligt, um die schul-
fachlichen Bedarfe unter Berlcksichtigung der prognostizierten Schilerzahlen zu erfillen.
Die derzeitige Interimsldsung, das Schulschwimmen Uber zusatzliche Belegungszeiten im
Sportbad Heidberg sicherzustellen, filhrt zu einer Verknappung der fir die Offentlichkeit zur
Verflgung stehenden Wasserflachen und kann daher nicht dauerhaft weitergefihrt werden.
Gleiches gilt fur eine Verlagerung in das 25m Becken in der Wasserwelt, welches bereits
aktuell montags bis freitags in der Zeit von 15 bis 22 Uhr fiir den Vereinssport reserviert ist



und dann von 8 bis 15 Uhr Uberwiegend flr das Schulschwimmen zur Verfigung stehen
masste.

Die Variante 1+ fiihrt ebenfalls zu einer deutlichen Reduzierung stadtischer Wasserflachen.
Mit ihr liel3e sich zwar der bisher im Bad Gliesmarode nachgefragte Bedarf von rund 50 wé-
chentlichen Bahnstunden flr das Schulschwimmen abbilden, nicht aber der bis zum Schul-
jahr 2030/2031 ermittelte schulfachliche Bedarf.

Anders als die Variante 1+ wirde die Variante 2 durch den Ausbau mit einem Kombinati-
onsbecken aus Schwimm- und Wellenbecken die Attraktivitat der Wasserwelt deutlich stei-
gern. Dies kdnnte zu einer Erhéhung der Besucherzahlen fithren und einen Vorteil im Hin-
blick auf die Positionierung zu Mitbewerbern bieten. Zugleich wirden Kapazitaten von bis zu
210 wochentlichen Bahnstunden fir das Schulschwimmen geschaffen, wodurch der bis zum
Schuljahr 2030/2031 prognostizierte schulfachliche Bedarf erfiillt ware. In einem direkten
Vergleich mit dem nach einer Sanierung durch den Weiterbetrieb des Badezentrums Glies-
marode entstehenden jahrlichen Betriebs- und Personalaufwand ware diese Variante als
wirtschaftlicher zu bewerten.

Allerdings ist der prognostizierte Verkaufserlos fur die VerauRerung des Grundstiicks Glies-
marode mit ca. 1,5 Mio. € deutlich geringer, als urspringlich angenommen. Der Verkauf
koénnte daher auch nur in geringem Umfang zu den InvestitionsmafRnahmen fir Variante 2 in
Hohe von 14 Mio. € beitragen. Demgegeniber ware bei einer Sanierung des Badezen-
trums Gliesmarode kurzfristig mit 6,9 Mio. € eine geringere Summe aufzuwenden. Dieser
Betrag lieRe sich Uber die dargestellten Férderprogramme ggfs. noch mal3geblich reduzie-
ren. Die gegenliber einem Anbau an die Wasserwelt um 700 T€ héheren Betriebskosten
sollten aufgrund der angespannten Haushaltslage durch einen sog. ,Badretter-Zuschlag“ und
gegenlber den Eintrittspreisen der anderen Bader der Stadtbad GmbH moderat héhere Ein-
trittspreise aufgefangen werden, wodurch das Betriebsergebnis des sanierten Badezentrums
Gliesmarode zu den Betriebskosten der Erweiterung der Wasserwelt in der Variante 2 auf-
schlielen wirde.

Der Kostennachteil im Hinblick auf den hoheren angenommenen Personalaufwand mangels
Synergieeffekten mit dem Betrieb der Wasserwelt wird aus Sicht der Verwaltung dadurch
nivelliert, dass mit dem Badezentrum Gliesmarode ein von den Bilrgerinnen und Blirgern
stark frequentiertes, bei allen Altersgruppen beliebtes Bad mit mehreren Becken, Sauna,
Bistro und grolier Liegewiese erhalten bliebe. Das Spektrum ist damit gegenliber einem Er-
weiterungsbau erheblich breiter und sichert an diesem Standort ein zusatzliches Angebot
gerade in Zeiten, in denen die Anzahl der Kinder, die schwimmen kdnnen, rucklaufig ist.

Die Wasserflachen stiinden im Falle einer Sanierung des Badezentrums Gliesmarode auch
deutlich friher zur Verflgung. Eine Sanierung liel3e sich nach dem aktuellen Planungsstand
bereits bis 2028 realisieren, wahrend eine Erweiterung der Wasserwelt voraussichtlich erst
im Jahr 2030 / 2031 fertiggestellt ware. Somit kénnte deutlich schneller auch dem Bedarf fiir
das Schul- und Vereinsschwimmen sachgerecht entsprochen werden, der sich auf Grund der
prognostizierten steigenden Schilerzahlen perspektivisch noch weiter erhéhen wird.

Mit der Gewichtung der friiheren Nutzbarkeit tragt die Verwaltung auch dem Umstand Rech-
nung, dass sich bei einer durch den Fdrderverein Badezentrum Gliesmarode e. V. initiierten
Online-Petition bereits Giber 14.000 Menschen fir den Erhalt des Bades ausgesprochen ha-
ben. Zum Finanzierungspaket gehoért auch ein von einer Initiative aus Wirtschaft und Stadt-
gesellschaft in Aussicht genommener Betrag in H6he von 1 Mio. €. Diese breite Unterstit-
zung der Burgerinnen und Burger unterstreicht in eindrucksvoller Weise die besondere Be-
deutung des Bades als wichtige Gemeinschaftseinrichtung. Die Initiative hat angekindigt, bis
Ende April ein verbindliches Ergebnis der aktuell laufenden Gesprache zur Einwerbung von
Spenden und anderen Mitteln zur Unterstutzung des Vorhabens vorzulegen. Bis zum Ab-
schluss der Gesprache hat man unter den Initiatoren Stillschweigen vereinbart. Nahere In-
formationen wird die Verwaltung im Gremienlauf in Form einer Erganzungsvorlage vorlegen.



Die weiteren Sanierungs- und Investitionskosten sollen aufgrund der angespannten Haus-
haltslage der Stadt in einer konzernweiten Betrachtung haushaltsneutral, d. h. ohne eine
Ausweitung von Projektkosten erfolgen, um die Finanzlage des Konzerns Stadt nicht weiter
zu belasten. Zur Finanzierung sollen zum einen Fordermittel fur die Erneuerung der Baderin-
frastruktur eingeworben werden. Zum anderen sollen die folgenden im Doppelhaushalt sowie
in der mittelfristigen Finanzplanung bericksichtigten Malnahmen herangezogen werden:

in Mio. € bis 2024 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Gesamt
(Haushaltsrest)
Pocket-Park Backerklint 0,6 0,4 1,0
Pocket-Park Wollmarkt 0,4 0,5 0,9
Haus der Musik 2,0 2,0
Veloroute Weststadt 1,0 1,0 2,0
Gesamt 0,6 0,4 0,4 3,5 1,0 5,9

Die unter Berlicksichtigung der Zuwendung sowie der Fordermittel verbleibenden Kosten fur
die SanierungsmalRnahme wirden Uber Kreditaufnahmen der Stadt Braunschweig finanziert,
die diese Kredite im Rahmen der sog. Konzernfinanzierung an das stadtische Tochterunter-

nehmen weiterleitet. Der Kapitaldienst (Zinsen und Tilgungsleistungen) dieser Kredite wiirde
durch die Stadtbad GmbH geleistet.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Verwaltung einen Anweisungsbeschluss des Rates an
die Gesellschafterversammlungen der Stadtbad GmbH und der Braunschweig Beteiligungen
GmbH zu fassen, der die Geschéaftsfuhrung der Stadtbad GmbH mit der Sanierung und dem
Weiterbetrieb des Badezentrums Gliesmarode beauftragt. Der Ratsbeschluss vom 27. Fe-
bruar 2007 soll, soweit er sich auf das Bad Gliesmarode bezieht, aufgehoben werden.

Geiger

Anlage/n:
Gegenuberstellung der Kosten



Variante d

Variante a Variante b Variante ¢ Variante ¢ Umsetzung der
Gegeniiberstellung der Kosten Fortbestand des Bades Fortbetrieb des Bades |Erweiterung eines Erweiterung eines bestehenden Annahmen
9 9 Gliesmarode im Rahmen |Gliesmarode in der stiadtischen Bades nach [stddtischen Bades nach |Beschlusslage
der geplanten Stiftung Stadtbad GmbH Variante 1+ Variante 2 (SchlieBung,
VerauRerung)

Ertrage

Entgelte Stadtbad GmbH 1.625.800,00 € 292.800,00 € 512.800,00 € 292.800,00 €| Entrittspreise und Mittelwert aus prognostizierten Badegasten, inkl.
Mehrertrag Schulschwimmen
Variante b) inklusive "Badretter-Zuschlag" in Hohe von 1 € auf den
durchschnittlichen Eintrittspreis aller stadtischen Bader bei einer

Summe Ertrige 1.625.800,00 € 292.800,00 € 512.800,00 € 202.800,00 €| 2"98nommenen Besucherzahl von 430.000 Vollzahlern pro Jahr und
moderat héheren Eintrittspreise im Vergleich zu den anderen Badern
der Stadtbad GmbH. Dies fuhrt zu zuséatzlichen Umsatzerlésen von
700.000 €.

Aufwendungen

Personalaufwand 1.238.100,00 € 120.000,00 € 120.000,00 € 0,00 €|Vollzeitaquivalent (VZA) Gliesmarode = 20; Wasserwelt = 2,5

Zinsaufwand 184.500,00 € 134.900,00 € 246.100,00 € 0,00 €|Zinsen auf 25 Jahre Laufzeit mit Verzinsung von 3,5 %

Betriebsaufwendungen (Energie, . . . o . .

Betriebsmitel, 562.800,00 € 154.000,00 € 286.000,00 € 0,00 €|goParung dureh Energetische Sanierung 20% bel Sanierung Bad

Wasseraufbereitung, etc.) Ne:":;t‘zem :ktt“belie_“ bSt;“d

Unterhaltungsaufwendungen stellt der Fortbetrieb des

(Instandhaltung, Material, etc.) Bades im R_ahmen d.er 393.900,00 € 165.000,00 € 305.000,00 € 0,00 €

Abschreibungen geplanten Stiftung keine 263.500,00 € 308.400,00 € 562.600,00 € 0,00 €|Absetzung fiir Abnutzung (AfA) iiber 25 Jahre

weitere Option dar.

Summe Aufwendungen 2.642.800,00 € 882.300,00 € 1.519.700,00 € 0,00 €

Betriebsergebnis p.a. -1.017.000,00 € -589.500,00 € -1.006.900,00 € 292.800,00 €

Sanierungs- und 10.541.800,00 € 7.710.800,00 € 14.065.200,00 € 0,00 € Im Betriebsergebnis liber die angenommene durchschnittliche

Investitionsmafinahmen

Erlése aus Verkauf
des Grundstlickes

Aufwendungen fiir Minimalbetrieb
|/ Substanzerhaltende
MaRnahmen

Nutzungsdauer unter der Position Abschreibungen dargestellt.

Bei einer angenommen GrundstiicksgréRe von 17.700 m? zu einem

0,00 € 1.504.500,00 € 1.504.500,00 € 1.504.500,00 €|Verkaufspreis von 85 €/m? (inkl. Baureifmachung); VerauRerung ohne
Flache der Schiel3sportanlage
Minimalbetrieb vom Bad Gliesmarode bis zur
Wiedereré6ffnung/dauerhaften SchlieBung; 128 T€ pro Jahr.
384.000,00 € 128.000,00 € 128.000,00 € 128.000,00 € Bei Variante b bis Fertigstellung der Sanierung im Jahr 2028.

Bei Variante ¢ und d bis zum Beschluss Uber die Erweiterung
Wasserwelt bzw. zur Umsetzung der bestehenden Beschlusslage Ende
2025.




	Vorlage
	Anlage 1: Gegenüberstellung der Kosten
	Betriebsergebnis


