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|.  ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Il.  ABGRENZUNG BADERTYPEN MIT JEWEILIGEN KOSTENBEISPIELEN
e  Freibad
. Funktionsbad
. Erlebnisbad
. Kombibad

. Kursbad
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Bevor man in die konkrete Planung (gleich ob bei Neubau- oder Sanierungsplanung)
einsteigt, sind diese Fragen essentiell.

Was soll und muss das Bad ,,kbnnen*“?

Was sind aktuelle und kunftige Anspriche und Bedarfe?

Einflhrung: Unterscheidung der Begriffe ,,Bedarf* und ,,Anspruch*

In der wirtschaftswissenschaftlichen Definition steht das Wort ,,Bedarf* fur das Verlangen,
eine bestimmte Ware oder Dienstleistung kauflich zu erwerben, um dadurch ein
menschliches Bedurfnis zu befriedigen.

In der juristischen Definition versteht man unter dem Begriff ,,Anspruch* das Recht des
Einzelnen, von anderen ein Tun oder Unterlassen einzufordern [vgl. 8§ 194 (1) BGB].

Wir werden es im Folgenden aber mit einer nicht mehr trennscharfen Vermengung von
vielen ,.Bedarfen* und ,,Ansprichen* zu tun haben, die von aullen auf den Betrieb und
die Konzeption des Bades einwirken.

Die folgende Betrachtung soll zudem kaleidoskopartig zeigen, wie vielfaltig
die verschiedene Faktoren unterschiedlichster ,,Bedarfe*, ,,Anspriche* und
y2Anforderungen® von unterschiedlichen Seiten auf den Baderbau einwirken.
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Offentliche Bader im Spannungsfeld der Faktoren
dargestellt am magischen Vieleck

Politik

Kundenanspriuche

_ Normative Anforderungen,
1 Vorschriften

Erwartungshaltung

der Offentlichkeit Barrierefreiheit DIN 18040

Bedarfe der
Daseinsvorsorge

Neue Anforderung:
Gendergerechtigkeit

Wirtschaftlichkeit des ‘ L . .
. Energieeffizienz und viele weitere
Gebaudeentwurfs Faktoren ..

Wirtschaftlichkeit
der Betriebsfiihrung

...ohne Anspruch auf Vollstandigkeuit!
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Spannungsfeld Politik-Offentlichkeit-Planung-Bau-Betrieb

« Bader sind Bestandteil der Daseinsvorsorge und insofern i.d.R. im Obliegen-
heitsbereich der kommunalen GebietskOrperschaften (oder deren Tochter).

* Die Ortsparlamente haben die haushaltsrechtliche Budgethoheit und
bestimmen neben dem Finanzrahmen oftmals auch das Baderprogramm.

« Das Primat der Politik ist zwar in der Kommunalverfassung der Lander ver-
ankert, fuhrt aber oftmals dazu, dass Baderprojekte in der Praxis mehr oder
minder zum Spielball der Politik werden (kbnnen).

 Entscheidungswege werden hierdurch bisweilen zeitlich verlangert,
Kostensteigerungen durch Verzogerungen unausweichlich.
. Beispiel: Bei derzeit 3,9 % Baukostensteigerung p.a. bedeutet 1 Jahr
Verzogerung bei einem Baderprojekt von 7,5 Mio. € eine Kosten-
steigerung von rd. 292 T €! Das entspricht ,,anderthalb Hubb6den*!

 Sachfremde Vorgaben und Forderungen k6nnen Projekte weiter verkomplizieren.
Die Betreiber mussen aber mit den Folgen ,,leben®.
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Spannungsfeld Politik-Offentlichkeit-Planung-Bau-Betrieb

 Durch politische Vorgaben werden oftmals Betriebskostenzuschtisse auf
bestimmte ,,politische* Summen ,,gedeckelt*, die nicht zwingend
betriebswirtschaftlich motiviert sind.

 Im Gegenzug sind allerdings die Betreiber nicht frei in ihrer Tarifpolitik,
unterliegen politischen Vorgaben und Einflussnahmen.

* Dies bezieht sich sowohl auf Eintrittsentgelte als auch auf das Lohngeflige
der Beschaftigten in den Baderbetrieben.

« Oftmals kbnnen wir beobachten, dass positive Steuereffekte aus
Abschreibungen nicht reinvestiv genutzt werden durfen,
sondern dem allgemeinen Haushalt der Kommune zugute kommen.

« |Im Ergebnis fihren derartige Reglementierungen oftmals dazu, dass
Baderbetriebe unterfinanziert betrieben werden und baulich
»auf Verschleil*“ gefahren werden.

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Erwartungshaltung der Offentlichkeit

 Bader sind Bestandteil der Daseinsvorsorge:

Der Begriff der kommunalen Daseinsvorsorge bedeutet, dass die
kommunalen Gebietskdrperschaften wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Dienstleistungen fur alle Birgerinnen und Blrger bereitstellen.

Sie ist dazu durch das Sozialstaatsprinzip (Art. 20 | Grundgesetz) gebunden.

Die kommunale Daseinsvorsorge einschlieldlich der dafur geschaffenen
Einrichtungen (Amter, Betriebe und privatrechtliche Unternehmen) gehort
aus verfassungsrechtlicher Sicht zum Wesen der kommunalen Selbstverwaltung.

« Hieraus wird die Erwartung abgeleitet, jede Kommune musse flachendeckend
fur die Burgerinnen und Burger Schwimmbader vorhalten. Dies ist jedoch
eindeutig nicht der verfassungsmaliige Auftrag.

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Erwartungshaltung der Offentlichkeit | behindertengerecht familienfreundlich

in jedem Quatrtier ein fullaufig oder mit dem Rad grofes Beckenprogramm

leicht erreichbares Schwimmangebot

[ lange Offnungszeiten ]

wirtschaftlicher Betrieb
wird erwartet

[ maoglichst Kombination mit Wellness und Sauna ]
grolies Kursangebot

[ FrUhschwimmangebot] [ 50-m-Becken]

[ Angebot fur Babyschwimmen]

ausreichende Personaldichte

[ Angebot flr Kinder] [persc‘jnliche Gastansprache —}

[ Angebot fur sportive Freizeitschwimmer ]

[ gastronomisches Angebot ] Bad soll wenig

[ Angebot fur Senioren ] Steuermittel bendtigen

[ Schulschwimmen ] [ gute C")PNV-Anbindung]

[Spartenangebote fur Jugendliche ] ‘ g UHSUge Elntrlttsprelse ‘

] [Vereinsschwimmen ]

[ gute Parkmaoglichkeiten

Oder doch vielleicht gleich Eintritt umsonst?

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Normative Anforderungen flr die grundsatzliche Bewertung einer
planungsrechtlichen Machbarkeit von Vorhaben

vom Grolfmalistablichen zum Kleinen:

externe Anforderungen durch offentliches (Planungs-)Recht,
hierbei im Besonderen:

- Vorgaben durch die Flachennutzungsplanung
- Vorgaben durch den Bebauungsplan
- planungsrechtliche Regelungen des § 34 oder 835 BauGB

- Fragen des Immissionsschutzes im Sinne der BiImmschV
und der TA Freizeitlarm

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Normative Anforderungen aufgrund des Planungsrechts

© 3

Mittlers Hunte :

Beispiel: Planausschnitt F-Plan
Flache fur Gemeinbedarf violett dargestellt, aber AuRenbereich nach § 35 BauGB

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Normative Anforderungen aufgrund des Planungsrechts -
Fragen zu Grenzen des Bestandsschutzes beim Bauen im Bestand

Aktiver | Nichtunmittelbar aus Art. 14 GG ableitbar
Bestands- (Schutz des Eigentums)
schutz
» Nur nach MalRgabe des einfachen Rechts

: Begrenzt auf den genehmigten Bestand mit
Passiver der genehmigten Nutzung
Bestands- ’| Passiver Bestandsschutz auch, wenn
schutz Nutzung und Bestand genehmigungsfahig

waren

| Erlischt bei Zerstérung und erheblicher
Anderung des Objekts

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Normative Anforderungen aufgrund des Bauordnungsrechts und anderer
Rechtsvorschriften, hier heruntergebrochen fur das Einzelobjekt:

 Landesbauordnung der Lander, z.B. NBauO oder MusterLBO

 Bader sind aufgrund ihrer Abmessungen (>1.600 m?2)
I.d.R. sogenannte Sonderbauten

« daherimmer wieder Konflikt, ob VStattVO anwendbar oder nicht

« demgegenuber nach DGfdB R 25.11: Bad nur VStatt, wenn
z.B. Triblinen mit separater ErschlielRung und >200 Platzen vorhanden

« daruber hinaus ist eine Vielzahl an offentl.-rechtl. Einzelvorschriften
beachtlich, wie z.B. LAR, LUAR, TPrufVO/PVO, ArbStattVv und
ArbStattRL uswv.

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Weitere Anforderungen aufgrund der Normung und der anerkannten Regeln
der Technik, hier heruntergebrochen fur das Einzelobjekt:

 DIN-Vorschriften aus den Bauregellisten als mitgeltendes Baunebenrecht

* DIN-Vorschriften als Stand der Regeln d. Technik (= einzuhaltender
baul. Mindeststandard, aber It. BGH privatrechtliche Vereinbarung)

 andere allg. techn. Regelwerke, die den Stand der Regeln d. Technik
reprasentieren, z.B. ZDB-Merkblatter (= gehen tber DIN-Normung hinaus)

 KOK-Richtlinie in der aktuellen Fassung
« BGI 108
 BGI/GUV-I 8527

e sowie viele, viele weitere technische Regelwerke

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Grundlagen des Gebaudeentwurfs fur Neubau- und Bestandsplanung

Grundvoraussetzungen:

 Der Gebaudeentwurf sollte in seiner Auslegung den exakt ermittelten Bedarfen
und Potentialen des Standortes angemessen sein, also keine Planung nach
Bauchgefuhl oder politischer Opportunitat

» Diese definieren sich vor der eigentlichen Objektplanung eines Bades anhand
eines aufzustellenden Baderentwicklungsplans

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Grundlagen des Gebaudeentwurfs fur Neubau- und Bestandsplanung

Grundvoraussetzungen:

o Laut der im Zulauf befindlichen KOK-Richtlinie sind hierzu folgende
Schritte unabdingbar:

 Bestandsaufnahme/Analyse

 Bestimmung des Einzugs- und Einflussgebietes

 Prognose des Besucherpotentials und der Zielgruppen

« daraus abgeleitet die Bedarfsermittlung

« die Definition des an die Bedarfe angepassten Betriebskonzeptes
« dann erst die Festlegung eines Raumkonzeptes

« abschlieBend die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

« ggf. der ,,Rlucksprung“in eine der Vorphasen

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Grundsatze zur Wirtschaftlichkeit des Gebaudeentwurfs

Weitere Ubersetzung in die Planung:

 Der Gebaudeentwurf Ubernimmt die in den Bedarfs- und Potentialanalysen
des Baderentwicklungsplans ermittelten Vorgaben des Raum- und
Funktionsprogrammes

e Der Gebaudeentwurf muss dabei zum einen einer Flachen- und
Kubatureffizienz Rechnung tragen

 Aber auch zusatzliche, sich kiinftig manifestierende geanderte
Anforderungen sollten sich durch Reserveflachen, Ausbaureserven oder
Entwicklungsachsen umsetzen lassen

* Wichtig ist hier der Masterplangedanke, um z.B. die weitere Entwicklung und
die Erweiterung um neue Angebotsbausteine zu ermdéglichen

» Beispiel: Diejenigen Bader mit einer gewissen Kubaturreserve erlauben heute
am leichtesten eine Sanierung der RLT-Anlagen und —Kanale auf den aktuellen
ErP-Standard mit seinen vergroRerten Kanalguerschnitten

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Grundsatze zur Wirtschaftlichkeit des Gebaudeentwurfs

Weitere Ubersetzung in die Planung:

« Wichtig ist also die ,,gesunde* Balance zwischen Flachenoptimierung und
dem ,,Reservegedanken®

« Schaffung einer klaren und logischen Struktur mit sinnvollen Tragwerken und
einer materialgerechten Tektonik

» Bertcksichtigung von elementierten und rationell (vorzufertigenden)
Bauteilen, die den spezifischen Lohnanteil senken

« Bertcksichtigung einer leichten und moglichst sortenreinen Rickbaubarkeit
 Auswahl von langlebigen und nachhaltigen Konstruktionen unter Berticksichtigung

der Wirtschaftlichkeit in Abwagung zwischen Invest, Folgekosten, Abschreibungs-
zyklus und technischer Lebensdauer

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Wirtschaftlichkeit des Gebaudeentwurfs im Kontext wirtschaftlicher
Betriebsflihrung

Weitere Ubersetzung in die Planung:
* Flachenoptimierung zur Reduktion zu reinigender, zu unterhaltender Bereiche

« Entwurf nach zellular-additiven Aspekten im Gegensatz zum Ansatz
»allesin einer Halle* — Vorteile:

* in Schwachlastphasen kbnnen Bereiche abgetrennt werden,

* Aufsichtserfordernisse entfallen oder verringern sich,

* gegenseitige Storeinfllisse verringern sich,

* Reinigungsaufwand reduziert sich,

e LUftung und Umwalzung kbnnen bedarfsgerecht phasenweise reduziert werden

Aber: Der Architekt bildet nur den raumlich-strukturellen Rahmen fur den wirt-
schaftlichen Entwurf und die Betriebsfuhrung. Die Hardware muss der Betreiber
adaquat selbst ,,bespielen*

« Wichtig: Entwicklung eines tGbergeordneten Leitthemas und ,,Narrativs* fur
Entwurfsidee und Marketing sowie Betrieb

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Wirtschaftlichkeit des Gebaudeentwurfs im Kontext wirtschaftlicher
Betriebsflihrung

Entwicklung eines libergeordneten Leitthemas am Beispiel
der Graft Therme in Delmenhorst:

Assoziationen zum Lokalkolorit (allgemein):

= Burg o i .
e Industrie < 3
= Landschaft

= Moor / Heide

= Kuste

* Marsch

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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01 Mohneg

- Mohnweg

Moorweg

Erste Skizzen und Ideen fir die Graft Therme Delmenhorst im Jahr 2010

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Begriffsbestimmungen:

« Schwimmbader kbnnen nach ihrer Bauart und Betriebsform bzw. Nutzung
unterschieden werden

« Diesist fur bauliche, betriebliche und rechtliche Fragen von Bedeutung

« Baderarten:

Freibad (Bauart) Anlage mit einer oder mehreren kinstlichen
Wasserflachen zum Baden im Freien

* Funktionsbad (Nutzung) Schwimmbad mit Nutzung durch Schul- und
Schwimmsport sowie durch die Offentlichkeit

* Erlebnisbad (Nutzung) Erganzung der Schwimmsportanlagen durch
zusatzliche Wasserflachen fur Freizeitsport,
Spiel und Erholung

« Kombibad (Bauart) Kombination eines Hallen- und Freibades
in einer baulichen und betrieblichen Einheit

* Kursbad (Nutzung) eigenstandige oder modulare Beckenanlage fur
den autarken Kursbetrieb

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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FREIBAD HARSEFELD
Sanierung und Attraktivierung
Bauzeit 2 x 12 Monate (2 Abschnitte)
Fertigstellung 2012

Kosten insgesamt ca. 4,5 Mio. € netto

janBen béar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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KRANDELBAD WILDESHAUSEN

Neubau Hallenbad

Bauzeit 20 Monate

Fertigstellung 2014

janBen béar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Krandelbad Wildeshausen | Neubau Hallenbad

 Baujahr 2014

» Becken Lehrschwimmbecken & Kursbecken
e Wasserflache innen ca. 395 m2

 Brutto-Grundflache ca. 1.620 m2

e Kosten KG 200 - 700 7.129.200 € netto

® Zzgl 25% Teuerung im Bauwesen seit Fertigstellung ca. 8911500 € nettO (|n 2019)

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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HALLENBAD DELBRUCK

Sanierung und Attraktivierung
Bauzeit 23 Monate

Fertigstellung 2018
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Hallenbad Delbrick | Sanierung und Attraktivierung mit neuem Kursbecken

 Baujahr 2018
» Becken Lehrschwimmbecken, Kursbecken

& Planschbecken

e Wasserflache innen ca. 380 m2
 Brutto-Grundflache ca. 3.346 m?

e Kosten KG 200 - 700 6.685.000 € netto

® Zzgl 5% Teuerung im Bauwesen seit Fertigstellung ca. 7019250 € nettO (|n 2019)

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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GRAFT THERME DELMENHORST
Neubau Therme / Erlebnisbad
Bauzeit 22 Monate

Fertigstellung 2011

Kosten ca. 23 Mio. € netto (2011)

heute waren dies ca. 28 Mio. € netto

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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BONDENWALD HAMBURG
Sanierung und Teilneubau
Bauzeit 15 Monate

Fertigstellung 2016

Kosten ca. 11,25 Mio. € netto

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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KRANDELBAD WILDESHAUSEN

Neubau Hallenbad (2014)

Sanierung Freibad (in Planung)

janBen béar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Krandelbad Wildeshausen | als Kombibad

» Becken Freibad, Lehrschwimmbecken & Kursbecken
e Wasserflache innen ca. 395 m2
« Wasserflache aullen ca. 1.515 m?

« Wasserflache gesamt ca. 1.910 m?

o Kosten KG 200 - 700 ca. 8.911.500 € netto (Neubau Hallenbad in 2019)
 Kosten KG 200 - 700 ca. 4.486.622 € netto (Sanierung Freibad in 2019)
o Kosten KG 200 - 700 ca. 13.398.122 € netto (Gesamt in 2019)

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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KURSBAD WARDENBURG

Ersatzneubau
Bauzeit 14 Monate
Fertigstellung 2018

Kosten ca. 1,75 Mio. € netto

¥ S

janRen bar partnerschaft mbB - Architekten und Ingenieure | Bad Zwischenahn | Hamburg
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Christian Bar

Dipl.-Ing. Architekt
_ Geschaftsfuhrender Gesellschafter

janBen bar partnerschaft mbB
Architekten und Ingenieure
Eyhauser Allee 4
26160 Bad Zwischenahn
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