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5. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Grundsdtzlich muss konstatiert werden, dass die allermeisten dffentlichen Béader in
Deutschland im operativen Betrieb defizitar sind und jedes Jahr mit entsprechen-
den ZuschUssen der betreibenden Gebietskérperschaft unterstitzt werden ms-
sen. Nach Erhebungen der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen betrug das
durchschnittliche Betriebsergebnis Jahr 2015 fUr ein Hallenbad mit 250 — 500 m?
Wasserfldche -508.676 €'5. Dies liegt zu einem groBen Teil in den hohen Fixkosten
(Wasser, Warme, Personal) begrindet, welche der Betrieb eines Hallenbades mit
sich bringt und welche unabhdngig vom Besucheraufkommen anfallen.

Im hier vorliegenden Fall einer vorerst rein theoretischen Ermittlung der Betriebsko-
ten fUr eine Sanierung und einen identischen Ersatzneubau, einmal am jetzigen
Standort, einmal an einem noch zu wdhlenden neuen Platz, fir eine abgdngige,
nicht den Standards entsprechende Anlage, muss beziglich der Wirtschaftlich-
keitsprognosen darauf hingewiesen werden, dass ein klassischer Vorher-Nachher-
Vergleich aufgrund der vollkommen unterschiedlichen Rahmenbedingungen des
B&derbetriebs wenig aussagekrdftig ist. Um dennoch eine OrientierungsgréBe zu
haben, wird im Folgenden, wo es sinnvoll und mdglich ist, mit Vergleichszahlen aus
Benchmarks und eigenen Datensatzen gearbeitet.

Um der Gemeinde Laboe und lhren Enischeidungstrager eine Einschdtzung Uber
die zukinftig zu erwartenden jGhrichen Betricbskostenzuschisse zu geben, wer-
den im Folgenden mittels Szenariotechnik drei mégliche Einnahmen- und Kosten-
modelle (Generalsanierung, Ersatzneubau am selben Ort, Ersatzneubau am neuen
Standort), fir das erste volle Betriebsjahr dargestellt. Grundlage der darin ge-
troffenen Schdatzungen sind die Vorgaben der Bauplaner, die bisherigen Kennzah-
len des B&derbeiriebs in Laboe, sowie eigene Erfahrungswerte. Als Vergleichswer-
te sind rechts die von der Deutschen Gesellschaft fir das Badewesen erhobenen
Zahlen fUr 2014 (fUr Hallenb&der mit einer WasserflGche zwischen 251 m? und 500
m?) dargestelli. '

Um eine bestmdgliche Vergleichbarkeit der Zahlen zu gewdhrleisten, wird im Fol-
genden mit Werten aus dem Betriebsjahr 2014 gearbeitet, da hierfir sowoh! von
Seiten der MWSH als auch bei den branchenUblichen Benchmarks die hdchste
Detailtiefe vorliegt. '

Die angegebenen Baukosten fUr jede der drei gepriften Varianten basiert auf
einer Kostenschdtzung des Architekturblros Stefan Rimpf. Auch hier wird von der
vorgegebenen Annahme ausgegangen, dass eine Sanierung oder ein Ersatzneu-
bau das aktuelle Angebot eins zu eins ersetzen sollen.

15 DGfdB: UOBV Report 2015, Teil 1

Bedarfsermitiiung und BetriebsfUhrungskonzepte fUr ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
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10.924.369

Investition (Din 276 200-700) _ 8.655.462  10.504.201 g

Anzahl Individualgdste 45.000 50.000 48.000 30.500 75.874
Anzahl Saunagdste 5.000 10.000 7.500 2.900 27.708
Durchschnittl. Eintrittserlds/Kopf in € 4,5 5,4 4,7 57 2,9
Einnahmen aus Eintritt 225.000 325.000 259.500 190.000

Sonstige .m_33033m3 (Schu- 25,000 70.000 80.000 74.500 244.208
len/Vereine/Kurse)

Einnahmen gesamt 300.000 395.000 339.500 264.500 244.208
Personalkosten 350.000 350.000 350.000 373.500 354.875
Strom 65.000 65.000 65.000 61.600 57.311
Wasser/Abwasser 10.000 10.000 40.000 3.200 43.007
Heizungskosten 90.000 90.000 90.000 97.700 69.598
Betriebsmittel (Chemie) 15.000 15.000 22.000 20.924
Wartung/Instandh./Fremdl. 40.000 30.000 28.000 206.000 77.114
mosﬂ_@m Kosten 85.000 90.000 90.000 , 109. o_o
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LOQm:L_oi (Zahlungsstrom = EBITDA+ Zinsen) -484.832 -412. mmw .moc wmm -hou ._wo .mﬂm oow
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In dieser Ubersicht wird deutlich, dass die Gemeinde Ostseebad Laboe in den
zurUckliegenden Geschdftsjahren ein negatives operatives Defizit (EBITDA) von
bis rund 477.500 € p.a. tragen musste. Sie liegt somit in etwa gleichauf mit den
Vergleichswerten der deutschen Gesellschaft fir das Badewesen. Bei den drei
Varianten dirfte dieser Wert um rund 100.000 bis 200.000 € im Jahr sinken. Deut-
lich relativiert wird dieser Effekt jedoch durch die hohen Kapitalkosten (Zinsen
und AfA), durch die der reale Zuschussbedarf auf ca. 730.000 bis 840.000 € p.a.
steigt.

Die Schatzungen fUr die drei hier zu prifenden Handlungsalternativen berlck-
sichtigen einerseits die stetig steigenden Energie- und Personalkosten, gehen
jedoch auch davon aus, dass bei allen Varianten eine ,,schlanke” Betrielosfoh-
rung und eine entsprechend kostenorientierter Ausgestaltung desselben im Fo-
kus stehen.

Einnahmen aus Eintritten:

Die hier getroffenen Annahmen sind relativ optimistischer Natur und basieren
auf den schon heute erzielten hohen Pro-Kopf-Erlésen. Diese sollien auch in Zu-
kunft nicht unterschritten werden.

Einnahmen aus Schul- und Vereinsnutzung:
Bei den hier getroffenen Annahmen gehen wir davon aus, dass bei einer Be-

standssanierung die bisherigen Belegungs- und Nutzungskonditionen beibehal-
ten werden. FUr den Fall eines Ersatzneubaus gehen wir von einer leichten An-
derung der Nutzungsfenster fir Schulen und Vereine, zugunsten attraktiverer
Zeitfenster fUr Individualgaste aus.

Personalaufwand:

Dieser ist fUr eine Anlage dieser GroBe relativ niedrig. Es besteht das Risiko, dass
dieser in jeder der drei Varianten hdher ausfallen kdnnte als geplant. Anderer-
seits hat die Gemeinde Laboe schon beim bisherigen Badebelrieb bewiesen,
dass sie in der Lage ist, diesen mit geringen Personalkosten zu bewerkstelligen.
Zudem fallen bei Schul- und Vereinsbetrieb keine Aufsichtszeiten an, was den
Personaleinsatz reduziert.

Medieneinsatz (Strom, Wasser/Abwasser, Heizenergie):

Die hier in der Uberschldgigen Betriebskostenermittlung genannten Werte basie-
ren auf Vergleichs- und Erfahrungswerten unter BerUcksichtigung der sperzifi-
schen Situation vor Ort. Die seit Jahren stetig steigenden Bezugspreise fur Strom-
und Wdrmeenergie wurden entsprechend berUcksichtigt. Ebenso mit eingeflos-
sen ist die Tatsache, dass in den letzten Jahren ein Trend zu immer warmeren
Temperaturen beim Beckenwasser entstanden ist, welcher direkt auf die Heiz-
kosten durchschlagt. Ebenfalls einkalkuliert wurde, dass die MWSH gegenwdrtig
ihr Beckenwasser aus der Osisee bezieht und aufbereitet. Bei der Verlagerung
des Bades an einen neuen Standort im Hinterland entfiele diese Option und
wurde zu deutlich hdheren Wasserkosten fihren. Zudem handelt es sich um die-

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und méglichen BetriebsfGhrungskonzepten MWSH Laboe,
© con.pro GmbH Kommunalberatung 2016, Seite 61



CON&zPro cmon

Kommunalberaiung

jenige Kostengruppe, welche in den n&chsten Jahren der héchsten Preissteige-
rung unterworfen sein dirfte. '

Betriebsmittel (Chemie):

Bisher gewann die MWSH ihr notwendiges Chlor direkt aus dem Meerwasser
und musste deshalb kaum Ausgaben fUr Betrielbsmittel tétigen. Diese Option
wirde zumindest bei der Verlagerung des Bades in die Probstei entfallen und
entsprechende Mehrkosten verursachen.

Wartung/Instandhaltung:

Die hier veranschlagten Werte fallen naturgemdaB fur die ersten Betriebsjahre
niedriger aus. Es wurde auch berlicksichtigt, dass Meerwasser aggressiver ist als
ggf. im Inland verwendetes Leitungswasser.

Sonstige Betriebskosten:

Da die Gemeinde Laboe auch bisher schon bewiesen hat, dass sie zu einer
»Schlanken* Betriebsfihrung in der Lage ist und in diese Position hdufig, jedoch
nicht im vorliegenden Fall, durch die Umlage von Overheadkosten aufgeblaht
wird, gehen wir davon aus, dass hier niedrigere Werte als im Bundesvergleich
erzielt werden kénnen.

Obige Ubersicht zeigt, dass die Gemeinde Laboe oder ein alternativer Betreiber
im ungUnstigsten Fall einen j&hrlichen negativen Cash-flow (entspricht hier dem
EBITDA zuzUglich der zu leistenden Zinszahlungen) von rund 509.000 € durch ei-
nen entsprechenden Betriebskostenzuschuss ausgleichen muss. Unter Berlick-
sichtigung der (nicht zahlungswirksam werdenden) Abschreibungen liegt das
Betriebsergebnis bei knapp -840.000 €. Bei einem ansprechenden Ersatzneubau
am selben Ort ist nach unserem Dafirhalten ein laufendes operatives Defizit
von knapp 255.000 € im Betriebsjahr redlistisch. Durch den zusatzichen Kapital-
dienst mUssen Zahlungen in Hdhe von etwa 412.000 € pro Betriebsjahr geleistet
werden. Dies bedeutet auch, dass auch im besten Fall die laufende, zahlungs-
wirksame Belastung der Gemeinde nur rund 80.000€ niedriger lage als die
Summe, die bisher fUr den Betrieb der Schwimmhalle aufgewendet werden
muss. Es ist damit jedoch noch keine deutliche Angebotsverbesserung fir die
Offentlichkeit sowie fir die Schulen und Schwimmvereine aus der Region ent-
standen. Uber touristische Relevanz verfiigt ebenfalls keines der drei Modelle.

MaBgeblich fir den Markterfolg jeder Variante wird es sein, das dadurch eni-
stehende Angebot, auch schon vor der Er6ffnung, in der Region offensiv zu
vermarkten, um bei den potentiellen Gdasten bekannt zu werden und Interesse
zu wecken. Auch nach der Anlaufphase missen immer wieder entsprechende
Marketingaktionen eingeplant werden, um langfristig, Uber die Schul- und Ver-
einsnutzung hinaus, regelmdBige Besuche aus dem Kreis der Offentlichkeit zu
generieren, die durch ihre Eintrittsgelder dazu beitragen den j&hrlichen Zu-
schussbedarf in einem beherrschbaren Rahmen halten.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und maglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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6. FAZIT UND EMPFEHLUNG ZUM ZUKUNFTIGEN ANGEBOT

Die im Jahr 1970 erdffnete Meerwasserschwimmhalle in Laboe hat ihren Le-
benszyklus deutlich iiberschritten. Aufgrund des nicht mehr zeit- und nachfra-
gegerechten Angebots sind die Besucherzahlen in den vergangenen Jahren
deutlich zurickgegangen und liegen heute weit unter dem Bundesdurchschnitt
von Hallenbddern vergleichbarer GréBe. Auch wird das theoretische Besucher-
potential fir eine Schwimmhalle mit Sauna im regionalen Einzugsgebiet (= Ta-
gestourismus, so genannter Primérmarkt) und aus dem Ubernachtungstourismus
(Sekunddrmarkt) bei weitem nicht erreicht, was ebenfalls darauf schlieBen I&sst,
dass die Anlage vor allem auch im Vergleich zu den Mitbewerbern als nicht
mehr ausreichend attraktiv angesehen wird.

In der Folge hat sich das jaghrliche Betriebskostendefizit so sehr erhéht, dass heu-
te mehr dls jeder Besuch eines Individualgastes (ohne Schulen und Vereine) von
der Gemeinde mit ca. 14 € {zuziglich zu den Eintrittseinnahmen durch den
Gast) bezuschusst werden muss.

Der Sanierungsaufwand fir die Meerwasserschwimmhalle wurde von einem
ArchitekturbUro mit einem Nettobetrag von ca. 8,7 Mio. € betziffert (jeweils Kos-
tengruppe 200 bis 700 nach DIN EN 276). Damit wirde man jedoch das nicht
mehr nachfragegerechte Angebot ,zementieren. Ein Ersatzneubau an glei-
cher Stelle wurde mit ca. 10,5 Mio. € netto berechnet. Bei einem Neubau an
anderer Stelle im Amt Probstei wirde nach heutigem Stand rund 10,9 Mio. €
netto kosten.

Unter BerUcksichtigung der Zinsen fUr das eingesetzt Kapital (1,5%) und der AfA
(33 Jahre linear gem&B BMF) erhdht sich der jahrliche Zuschussbedarf von der-
zeit ca. 568.000 € auf 747.000 € (Sanierung) bzw. 731.000 € bei einem Neubau
am gleichen Standort und auf 840.000 € beim Neubau eines Hallenbades an
einem anderen Standort im Amt Probstei.

Angesichts dieser Prognosen kommen wir zu folgenden Empfehlungen:

Sanierung des Bestands Eine Sanierung des Bestands kann aus wirt-
schafilichen Grlnden nicht empfohlen wer-
den. Da es hierbei zu keiner substantiellen
Verdnderung des Angebots kommf, ist auch
keine maBgebliche Steigerung der Besucher-
zahlen und Umsdtze zu erwarten, die ein der-
artiges Engagement der Gemeinde Laboe
rechtfertigen wirde.

Neubau am alten Standort Ein Neubau am alten Standort unter Beibehal-
tung des alten Raum- und Angebotspro-

Kurzgutachten zur Bedarfsermitilung und maglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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gramms kann nicht empfohlen werden, da
sich das zu erwartende wirtschaftliche Ergeb-
nis kaum von dem nach einer Bestandssanie-
rung unterscheidet.

Neubau an anderem Standort  Bei einem Neubau an einem anderen Stand-
ort im Amt Probstei (bevorzugt in Ndhe eines
Schulzentrums) kann ein bedarfsgerechtes
Hallenbad mit dem Fokus auf die kommunale
Daseinsvorsorge (Schul- und Vereinsbetrieb)
errichtet werden. Unter rein wirtschaftlichen
Gesichtspunkten  kann jedoch auch dieses
nicht empfohlen werden, da aufgrund der ge-
ringeren Einnahmeerwartungen (Wegfallen
des touristischen Potentials) und der hdheren
Investitionssumme das wirtschaftliche Ergebnis
noch schlechter ausfallt als bei den beiden
anderen Varianten.

Weder eine Sanierung noch ein Neubau am alten Standort sind fUr die Ge-
meinde Laboe hinsichtlich der Investitionskosten und vor allem der jGhrlichen
Folgekosten aus dem Betrieb des Hallenbades wirtschaftlich darstelloar. Selbst
bei einer Bezuschussung der BaumaBnahme durch Férdermittel sind die jahrli-
chen Folgekosten fir eine Gemeinde mit ca. 5.000 Einwohnern nicht zu verant-
worten.

Solite im Amt Probstei dennoch ein Schwimmbadangebot erhalten bzw. neu
geschaffen werden, dann sind grundsétzlich zwei Entwicklungslinien gegenei-
nander abzuwdégen:

»~Vversorgungsbad“ Bei einem ,Versorgungsbad" steht die kommunale
Daseinsvorsorge im Vordergrund, also vor allem der
Bedarf fUr das Schulschwimmen, ergdnzt durch Zeit-
fenster fUr Vereine und fur die Offentlichkeit. Da bei
den klassischen Versorgungsbddern kaum Einnah-
men generiert werden, ist hier darauf zu achten, dass
ein moglichst kompaktes und kostenginstig zu be-
treibendes Angebot realisiert wird. In der Regel ge-
nigen ein 25m-Becken und ein Lehrschwimmbecken
(das auch fur Kurse genutzt werden kann), ggf. er-
gdnzt durch ein kleines Planschbecken. Jegliche 7u-
satzangebote wie Rutschen, Saunen etc. erhdhen
ledidlich den Zuschussbedarf, da deren Betriebskos-
ten in der Regel nicht durch hdhere Eintrittseinnah-
men aufgefangen werden kénnen.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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Entscheidet sich das Amt Probstei fir diese Ldsung, dann ist ein
moglichst zentraler Standort in Ndhe eines Schulzentrums zu
empfehlen.

»Nachfragebad*

Entscheidet sich das Amt Probstei fir ein nachfragegerech-
tes Baderangebot, das auch eine touristische Relevanz
aufweist, dann muss das Raum- und Angebotsprogramm
ganz anders aussehen als bisher. Im Mittelpunkt missen
dann neben einem Meerwasserschwimmbecken und ei-
nem Nichtschwimmerbecken vor allem zusdtziche Ange-
bote aus den Bereichen Gesundheit und Wellness stehen
(z.B. Soledampfbad, Gradierwerk) und vor allem eine groB-
zUgige Saunalandschaft, moglichst mit direktem Zugang zu
Strand und Meer geschaffen werden. Dieses Angebot ist
jedoch mit dem bisher prognostizierten Investitionsvolumen
fOr einen Neubau am alten Standort nicht zu realisieren.

Entscheidet sich das Amt Probstei fir diese Lésung, dann ist der bisherige
Standort der Meerwasserschwimmbhalle erste Wahl.

Bleibt die wirschaftliche Verantwortung fUr einen Ersatz der bisherigen Meer-
wasserschwimmbhalle ausschlieBlich bei der Gemeinde Laboe, so k&nnen wir nur
eine ersatzlose SchlieBung empfehlen. Die wirtschaftliche Belastung aus dem
Betrieb eines solchen Bades ist fir eine Gemeinde dieser GréBenordnung nicht

darstellbar.

Kurzgutachten zur Bedarfsermitilung und méglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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7. BETREIBERMODELLE

Derzeit werden in Deutschland die verschiedensten Formen der BetriebsfUhrung
von Schwimmbddern praktiziert. Das Spektrum reicht dabei Ober mehrere Ab-
stufungen von einem Betrieb komplett in 6ffentlicher Hand bis zu einem 100
prozentig privatwirtschaftlich aufgesteliten Baderbetrieb. Im Einzelnen sind zu
unterscheiden:
= Kommunadaler Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb,
= Anbindung an eine kommunale Gesellschaft (off: Stadtwerke mit Mdglich-
keiten eines energetischen und steuerlichen Querverbundes) als Abteilung
oder Tochtergesellschaft oder selbstéindige kommunale Baderbetriebsge-
sellschaft,
= Betrieb durch einen Verein
= Betrieb durch eine Genossenschaft
» Betrieb durch einen kommunalen Zweckverband
= Eigentumsiiberiragung an einen privaten Betreiber
» Offentlich-Private-Partnerschatt in ihren unterschiedlichen Formen:
=  Managementvertrag,
=  Geschdaftsbesorgungsvertrag,
= Pachtverirag,
» Teilweise Privatisierung der Aufgaben:
= Verpachtung Gastronomie/Physiotherapie/Wellness
= Technical Facility Management/Contracting
= Grundsatzlich privater Baderbetrieb
Bevor wir eine Empfehlung fUr die spezifische Situation in Laboe abgeben, wer-
den diese Varianten mit lhren Vor- und Nachteile in den nachfolgenden Kapi-

teln dargestelit, um den kommunalen Entscheidungsiriigern eine grundlegende
Ubersicht Uber die bdderspezifischen Besonderheiten der Modelle zu vermitteln.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und méglichen BetriebstUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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Grundsé@tzlich sind die verschiedenen Modelle je nach Bddertypus und Anlie-
gen der Gemeinde bzw. des Betreibers unterschiedlich zu bewerten. Wird das
zU betreibende Bad in erster Linie als Angebot der kommunalen Daseinsvorsor-
ge verstanden und sind keine kostendeckenden Einnahmen zu erwarten, dann
wird sicher ein anderes Betreibermodell zu favorisieren sein als bei einem markt-
orientierten Bdderangebot mit entsprechendem Betreiberrisiko.

Grundséitzlich gilt, dass fur alle Modelle einige wesentliche Rahmenbedingun-
gen zu kidren sind, bevor eine abschlieBende Entscheidung und Bewertung er-
folgen kann. Diese Kernelemente umfassen:

= Vertragslaufzeit

» Endschafts- und Heimfallregelung

» (Ubernahme der Betriebsrisiken

» Deckung des Betriebskostendefizits

= EigentumsUberiragung

» Ubertragung der Rechte und Pilichten aus dem Eigentum

= [nvestitionslast und -verantwortung (Entscheidungskompetenz) — AfA

= Personalhoheit

» PersonalUberleitung nach § 613 a BGB bei BetriebsUbergang

»  kaufmdnnische und technische Betriebsflhrung

= Finfluss auf betriebliche Aspekte wie Eintrittstarife, Nutzungsentgelte, Off-
nungszeiten, Nutzung durch Schulen und Vereine etc.

= steuverliche Aspekte (steuerlicher Querverbund, USt.)

Bei dller in der Vergangenheit geduBerten berechtigfen Kritik an einigen Be-
triebsmodellen (vor allem im Bereich einer Public-Private-Partnership) sei ange-
merkt, dass oft die selektive Wahrnehmung der verschiedenen Interessengrup-
pen und das ausblenden unliebsamer Risiken verantwortlich fir auftretende
Probleme ist. Vor diesem Hintergrund sind auch die nachfolgenden Beschrei-
bungen der verschiedenen Betreibermodelle und die Hinweise auf deren Vor-
und Nachteile zu betrachten!

Kurzgutachten zur Bedarfsermittlung und mdéglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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7.1. Kommunaler Regiebetrieb oder Eigenbetrieb

Kleinere Einheiten mit Gberschaubaren Kosten und Einnahmen und einem relo-
tiv klar definierten Zuschussbedarf kénnen als kommunale Regiebetriebe oder
kommunale Eigenbetricbe gefUhrt werden, wie dies derzeit auch in Laboe der
Fall ist.

Fatal ware es zu glauben, dass man aus typischen Bddern der kommunalen
Daseinsvorsorge im kommunalen Regiebetrieb pldtdich profitable Anlagen
machen kann, wenn man nach dem Vorbild der groBen Freizeitbdder eine Rut-
sche oder eine kleine Saunaanlage als zusdizliche Attraktionen anbaut. Aus
den zu erwartenden Einnahmesteigerungen durch erhéhte Besucherzahlen und
erhohte Eintrittstarife Idsst sich eine Amortisation der Investition in der Regel nicht
darstellen, weil an beiden genannten Stellschrauben nur wenig gedreht wer-
den kann. '

Daher sind diese B&dertypen fUr private Betreiber weniger interessant. Die Ge-
winnerwartungen sind zu gering und der Druck der Schulen und Vereine auf
den Betreiber (direkt oder indirekt Uber die Kommune) Iasst eine Erweiterung
der Spielrdume durch Stérkung des 6ffenllichen Badebetriebs fir den Individu-
algast nicht in einem ausreichenden MaBe zu.

Der kommunale Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb ist daher die ,klassische" Form
der Bdderbetreibung mit einer Anbindung der Anlagen an Schul-, Sport-
und/oder Bdder&mter (im Falle des Regiebetriebs) oder als Eigenbetrieb, der
dem Haushalisrecht der Kommune unterliegt. Die B&der werden hier oft weni-
ger ,gemanagt" als vielmehr verwaltet, hdufig befindet sich die eigentliche
Betriebsleitung nicht vor Ort, wie es dringend zu empfehlen ist, sondern in den
Rathdusern, also auch r&umlich getrennt vom Bad (was dazu fUhren kann, dass
nicht alle verantwortlichen Personen umfassenden Einblick in den tatsdchlichen
Allfagsbetrieb der Béder haben).

Durch das noch immer in manchen Gemeinden vorherrschende kameralisti-
sche System sind die realen Kosten des B&derbetriebs oft gar nicht ermittelbar
(z.B. Overheadkosten fir Leistungen wie Personalbuchhaltung etc., die in den
Gemeindeverwaltungen erbracht, aber nicht ausgewiesen und verrechnet
werden). Selbst bei einer bereits eingefUhrten ,,Doppik” und Budgetierung sind
die tatsGchlichen Kosten fir den Baderbetrieb bei diesem Modell oft wenig
tfransparent.

Vorteile:

= Die B&derimmobilie ist im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzep-
tion und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittiung und moglichen BetriebsfUhrungskonzepten MWSH Laboe,
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» Die Gemeinde hat direkten Einfluss bei betrieblichen Entscheidungen (z.B.
Gestaltung der Eintritistarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen
und Vereine, Personaleinsaiz -efc.) und bestimmt die Unternehmenspolitik
des Bades.

= Die Gemeinde profitiert im (héchst seltenen) Falle eines erfolgreichen Be-
triebs unmittelbar von den erzielten Gewinnen.

»  Bei gutem Confirolling 100%ige Transparenz des Wirtschaftens im Bad fir die
Gemeinde.

Nachtleile:

* Unternehmerische Risiken fUr Investition und Betrieb liegen bei der Gemein-
de.

* Bindung an kommunale Tarifstrukturen (TV6D), dadurch hdhere Personalkos-
ten und geringere Flexibilitat beim Personaleinsatz.

» In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne BerUcksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,,sozialvertrégliche Eintritispreise”,
Trainingszeiten der Vereine etc.).

=  Haufig weniger ausgepragtes Know-how der Bdderverwaltungen beziglich
einer wirtschaftlich effizienten BetriebsfOhrung und im Marketing, als in pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen Oblich.

»  Oft stellen die Verwaltungen einen personell stark besetzten Overhead und
es bestehen langjdhrige, gewachsene Sirukturen und eine enge Anbindung
an Politik (Gemeinderat) bzw. Interessenvertreter von Schulamt und Verei-
nen; die Bdder werden hdufig nicht gemanagt, sondern verwaltet.

Nach der bundesweiten Einfihrung der Doppik miUssen kinftig die Abschrei-
bungen fUr die Investitionen in den kommunalen Haushalten dargestellt wer-
den, dies fOhrt ggf. zu einer optischen Verschlechterung der Haushaltssituation,
gleichzeitig aber auch zu einer gréBeren Transparenz Uber die tatséchlich anfal-
lenden Kosten.

Fazit: Kommunale Regiebetiiebe bieten einerseits die hochste Transparenz fir
die Kommunen, andererseits die schwierigsten Rahmenbedingungen fiir ein
wirklich wirschaftliches Agieren. Der Erfolg dieses Modells ist in einem hohen
MaBe abhdngig von der Personlichkeit, die das jeweilige Amt leitet, sowie von
denjenigen, die vor Ort als ,Manager on Duly" oder in einer vergleichbaren
Funktion (Betriebsleitung, Teamleitung) den taglichen Betrieb fiihren.
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7.2. Eigenstdndige kommunale GmbH und Integration in eine stadtische Ge-
sellschaft

Bei diesem Modell werden die B&der von den Gemeinden an kommunale Ge-
sellschaften Ubertragen. In der Regel sind dies Stadtwerke oder stadiwerkedhn-
liche Beftriebe. In selteneren Fallen werden Bdder auch von kommunalen Im-
mobiliengesellschaften oder Wohnungsbaugesellschaften geflhrt. Die Bader
werden diesen Unternehmen entweder als eigene Abteilungen oder als Toch-
tergesellschaft in Form einer Baderbetriebsgesellschaft angegliedert. Eine wei-
tere Moglichkeit besteht in der Grindung einer eigenstdndigen stadtischen Ba-
derbetriebsgesellschaft in Form einer GmbH.

Der Vorteil gegenlber dem kommunalen Regiebetrieb bzw. Eigenbetrieb liegt
darin, dass einerseits der st@dtische Einfluss auf die Gestaltung des Betriebs zu
100% gewdhrleistet ist, andererseits ein etwas flexibleres und unabhdngigeres
Wirtschaften méglich ist (z. B. durch unterschiedliche Tarifbindungen, wenn die
kommunalen Gesellschaften eigene Tarifvertrige aushandeln).

Kommunale Betriebsgesellschaften entsiehen mit der vorrangigen Absicht, die
offentlichen Haushalte zu entlasten. Faktisch wird die Belastung oft jedoch nur
verschoben. Neben nachvollziehbaren Grinden fur die Ubertragung des B&-
derbetriebs an die Stadiwerke (etwa Mdglichkeiten des steuerlichen Querver-
bundes, der Umsatzsteueraktivierung und steuerwirksamer GewinnabfUhrungs-
vertréige, die jedoch immer schwieriger gegeniber den Finanzbehdrden
durchzusetzen sind) oder an eine st&dtische Betriebsgesellschaft, ist oft der ira-
tionale Wunsch, die ,,ungeliebten Kinder" einfach loszuwerden, der Anlass for
die Umsetzung derartiger Modelle.

Die aus der Ubertragung entstehenden theoretischen Spielréiume fir eine wirt-
schaftliche Optimierung werden in der Praxis nur begrenzt genutzt. Wie sollen
auch Impulse fir eine wesentliche Anderung entstehen, wenn in der neuen Be-
triebsgesellschaft die Bedingungen des TVOD weiter gelten und im Rahmen der
PersonalUberleitung die zuvor fUr den Bdderbetrieb handelnden Personen in
gleicher Funkfion Ubernommen werden? Eine groBere Unabhdngigkeit vom
Willen der politischen Entscheidungsirdger und damit die Mbglichkeit eines an
wirfschaftlichen Aspekten orientierten Managements, ist zudem nur dann ge-
geben, wenn diese nicht in ihrer Funktion als Aufsichtsrédte, Baderbeir&ite oder
Vertreter der Gesellschafter des Unternehmens als ,,verldngerter Arm*" der ge-
nannten, in den Gemeinden aufiretenden Interessengruppen auftreten. Den-
noch sind kommunale Betriebsgesellschaften, ob unter dem Dach der Stadt-
werke oder dls eigensténdige Gesellschaften, ein wichtiger Schritt in die richtige
Richtung, denn das Gebot wirtschaftichen Handelns wirkt hier wesentlich stér-
ker dls bei einem kommunalen Regiebetrieb — alleine schon aus Grinden des
Gesellschaftsrechts.
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Der Erfolg eines Bades steht und fallt auch hier mit den verantwortlich handeln-
den Personen vor Ort, also im Objekt selbst.

Bei diesem wie bei den anderen Ubertragungsmodellen bleibt aus steuerlichen
Grinden bei den Stddten oft der Betrieb gewerblicher Art Badder (BgA) beste-
hen, auch wenn dieser nur noch ein Rumpfbeirieb ist.

Vorteile:

= Die Bdderimmobilie ist im Eigentum einer kommunalen Gesellschaft, die
Gemeinde kann Uber Konzeption und Raumfunktionsprogramm maBgeblich
mitentscheiden.

= Die Gemeinde hat wesentlichen Einfluss bei betrieblichen Entscheidungen
(z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schu-
len und Vereine, Personaleinsatz etc.) und bestimmt indirekt die Untemeh-
menspolitik des Bades.

= Im Vergleich zum kommunalen Regiebetrieb bietet dieses Modell bereits
einen groBeren Handlungsspielraum und (gegebenenfdlls) eine geringere
politische Einflussnahme (diese erfolgt in der Regel Uber den Aufsichisrat
oder einen B&derbeirat).

= Die Gemeinde profitiert im (seltenen) Falle eines erfolgreichen Betrielbs mit-
telbar von den erzielten Gewinnen (etwa Uber GewinnabfUhrungsvertrage,
dies bedeutet ggf. aber auch faktisch eine Subventionierung des B&derbe-
triebs Uber die allgemeinen Energie- und Wasserkosten).

100%ige Transparenz des Wirtschaftens fir die Gemeinde.

Nachteile:

= Das unternehmerische Risiko fUr Investition und Betrieb liegt bei der kommu-
nalen Gesellschaft und damit letztlich bei der Gemeinde, die ggf. einen De-
fizitausgleich durch einen Betriebskostenzuschuss leisten muss.

= Teilweise besteht in den kommunalen Gesellschaften auch eine Bindung an
kommunale Tarifstrukturen (TVGD), dadurch héhere Personalkosten und ge-
ringere FlexibilitGt im Vergleich zu einer privaten Betreibung.

=  Der B&derbetrieb wird bei den Stadiwerken oft als ,,ungeliebtes Kind" emp-
funden, da der Gewinn der Gesellschaft geschmdalert wird und die B&aderbe-
treibung nicht zu den Kernkompetenzen des Unternehmens und der Unter-
nehmensleitung z&hlt. Stadiwerke firchten oft auch einen Imageschaden
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durch Ubernahme der verlustiréichtigen und oft sanierungsbedrftigen Ba-
der.

» Haufig ist auch bei diesen Modellen eine fehlende Betriebsleitung vor Ort zu
bemdangein.

= |n der Regel erfolgt auch bei einer Betreibung durch eine kommunale Ge-
sellschaft eine starke Einflussnahme von politischer Seite ohne Berlicksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse, bei gleichzeitig hohen Erwartungen
on ein deutlich verbessertes Betriebsergebnis.

»  Hdufig erwarten die Stédte bei einer Ubertragung der Béder an eine kom-
munale Gesellschaft eine sofortige und gravierende Ergebnisverbesserung
und reduzieren damit den erforderlichen Betriebs- und Investitionskostenzu-
schuss in einem MaBe, welches den kommunalen Unternehmen ein Wirt-
schaften unmdglich macht oder aber deren Gesamtergebnis erheblich ne-
gativ beeinflusst.

Eine Anbindung der Bader vor allem an Stadiwerke erfolgte in der Vergangen-
heit hdufig aus dem Grund, dass dabei ein steuerlicher Querverbund hergestellt
werden konnte (etwa durch Betrieb eines Blockheizkraftwerks im Bad), durch
welchen die Steuerlast aus den Gewinnen der anderen wirtschafilich erfolgrei-
chen Unternehmensbereiche (Energie, Wasser/Abwasser) gemindert werden
konnte. Diese M&glichkeiten eines steuerlichen Querverbundes werden von der
Gesetzgebung und den ausfUhrenden Finanzbehorden jedoch immer h&ufiger
in Frage gestellt.

Fazit: Gegeniber einem kommunalen Regiebetrieb weist eine kommunale Ba-
derbetriebsgesellschaft bereits einige Vorteile auf. Sie kann im Idealfall sogar
anndhernd so gut wirtschaftlich agieren wie ein privater Geschdafisbesorger (bei
groBerer Wahrung kommunaler Interessen). Abhdngig ist dies weniger vom
Modell an sich als von der Quadlifikation und dem Engagement der handeinden
Personen.
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7.3 Vereinsmodell

Bei der Betreibung eines Bades wird gemeinhin von einer Entlastung des kom-
munalen Haushalts durch Reduzierung und Deckelung des Betrielskostenzu-
schusses ausgegangen, da der Verein Ublicherweise die BetriebsfUhrung Uber-
nimmt und somit vor allem der groBe Block der Personalkosten fir die Kommune
entfdallt. Zudem wirkt sich burgerliches Engagement zumindest feilweise auch
auf die Akzeptanz des Baderbetriebs aus (stérkere Identifikation).

Dennoch ist ein solches Modell sowohl fir die Gemeinde als auch den Verein
nicht vollkommen risikolos. Beide sehen sich eventuellen Schwierigkeiten aus
den Rahmenbedingungen einer Personallberleitung nach § 613 a BGB gegen-
Uber, wenn ein bestehender B&derbetrieb in Vereinshand GberfGhrt werden soll.
Auch verbleibt die Investitionslast in der Regel bei der Gemeinde, da der Verein
nicht Uber ausreichendes Eigenkapital verfugt.

Dessen Erfolg ist zudem erfahrungsgemd@B sehr abhdngig vom Engagement
einzelner Personen, diese schdtzen sowohl die Risiken aus dem Betrieb als auch
den notwendigen Aufwand um diesen ordnungsgemdB durchzufUhren oft
falsch ein {Idedlismus dominiert Fachkenntnis).

Haufig scheitern diese Modelle nach wenigen Jahren, entweder wenn ein ho-
her Investitionsbedarf erkennbar wird oder aufgrund von Fehleinsch&tzungen
der wirtschaftlichen Ergebnisse, wegen fehlendem Know-how und bei FOh-
rungswechsel an der Vereinsspitze.

Ubereinstimmend mit den hier aufgezeigten Aspekten sind im hier vorliegenden
Fall der MWSH Laboe die Vertreter einer Vereinslésung, nach intensiverer Pri-
fung der Materie zu der Erkenntnis gekommen, dass diese Lésung aufgrund des
Fehlens der individuellen Voraussetzungen und der NichtausschlieBbarkeit der
personlichen Haftung fir die Vereinsfithrung nicht in Frage kommt.
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7.4 Genossenschafismodell

Bei einem Genossenschaftsmodell sind die Rahmenbedingungen &hnlich zu
bewerten wie bei einem Vereinsmodell. FUr die Betreibung eines Bades durch
eine zu grindenden birgerliche Genossenschaft spricht zundchst eine Entlas-
tung des kommunalen Haushalts durch Reduzierung und Deckelung des Be-
triebskostenzuschusses. Das birgerliche Engagement wirkt sich zumindest teil-
weise auch auf die Akzeptanz des Baderbetriebs aus (st@rkere Identifikation).

Ahnlich wie beim Vereinsmodell besteht jedoch Risiko fir Gemeinde und Ge-
nossenschaft aus den Rahmenbedingungen einer Personaliberleitung nach
dem § 613 a BGB. Die Investitionslast bleibt in der Regel bei der Gemeinde, da
die Genossenschaft nicht Uber ausreichendes Eigenkapital verilgt. Zudem er-
warten die Mitglieder einer Genossenschaft im Gegensaiz zu Vereinsmitgliedern
in der Regel auch eine Verzinsung des eingesetzten Kapitals, wodurch sich der
Betriebskostenzuschuss der Gemeinde erhéht.

Auch bei diesem Modell ist der Erfolg abhdngig vom Engagement einzelner
Personen, diese schdtzen die Risiken aus dem Betrieb oft falsch ein. Analog zum
Vereinsmodell gilt: Haufig scheitern Genossenschaften nach wenigen Jahren
bei erkennbar hohem Investitionsbedarf an mangelnder Bereitschaft hur Nach-
investition. Auch aufgrund von Fehleinschdtzungen der wirtschaftlichen Ergeb-
nisse, wegen fehlendem Knowhow, unterschiedlicher Interessenslagen und bei
FUhrungswechsel in der Genossenschaft kann es zu kritischen Situationen kom-
men, die den Betrieb und Bestand des Bades gefahrden.
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7.5. 1Iweckverband

Die derzeit von der BUrgerinitiative zur Erhaltung der Meerwasserschwimmhalle
favorisierte Lésung ist die Grindung eines Zweckverbandes durch die Mit-
dliedsgemeinden des Amtes/der Amter. Diese bilden sozusagen eine Solidar-
gemeinschaft zur gemeinsamen Schaffung eines wichtigen Angebots der
kommunalen Daseinsvorsorge.

Zumindest theoretisch ist hier eine faire Verteilung der Lasten aus Investition und
Befrieb auf die Gebietskdrperschaften, aus denen auch die Nutzer der MWSH
kommen, mdglich. Gleichzeitig erfolgt eine im Vergleich zum lokalen Betrieb
deutliche Reduzierung der Belastungen fir die einzelnen Gemeinden bei
gleichzeitiger Sicherung eines Angebots der kommunalen Daseinsvorsorge
(wobei je nach gewdhltem Standort im vorliegenden Falle auch die touristi-
schen Impulse hinzukommen).

Die Risiken dieses Modells sind bekannt und Uberschaubar; Erfahrungen aus
prakiizierten Modellen Ubertragbar. Allerdings sind auch bei einem Betrieb
durch einen Zweckverband kaum weitere Einsparpotentiale redlisierbar, da die
Rahmenbedingungen denen eines kommunalen Eigenbetriebs dhneln.

Hinzu kommt, dass dieses Modell oft an der Standorifestlegung, an persénlichen
Befindlichkeiten und an einem Dissens Uber die Verteilung der finanziellen Las-
ten scheitert.

Als Option empfehlen wir eine Prifung der Erfolgsaussichten durch Aufnahme
von Sondierungsgesprdchen mit den Gemeinden der beiden Amter, die fiir ei-
ne Mitwirkung in einem Zweckverband in Frage kommen.
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7.6. Eigentumsiberiragung an einen privaten Betreiber

Anders als im Segment Fitnessstudios und Wellnessanlagen gibt es im ffentli-
chen Bdderbetrieb in Deutschland praktisch keine Modelle, die zu 100% privat
finanziert und betrieben werden. In den Einzelfdllen, in denen diesem Modell
extrem nahe gekommen wird, sind die Standorte mit anderen Standorten nicht
vergleichbar (z.B. Therme Erding bei MUnchen mit einem exzellenten Einzugs-
gebiet und nur geringer Konkurrenz, die Therme ist jedoch ausschlieBlich privat-
wirtschaftlich orientiert und wird ohne eine Ubernahme kommunaler Aufgaben
wie Schul- und Vereinsschwimmen betricben).

Selbst bei der Ubernahme eines unternehmerischen Risikos durch private Be-
treiber durch Kauf der kommunalen B&der wird meist ein Betriebskostenzuschuss
von der Gemeinde gewdhrt, um die BerGcksichtigung der 6ffentlichen Interes-
sen (Schul- und Vereinsschwimmen) abzusichern.

Bei einer EigentumsUbertragung an einen privaten Betreiber gibt die Kommune
die Verantwortung fUr den Bé&derbetrieb aus der Hand. Sie Ubertragt die Immo-
bilie oder das GrundstUck zur Bebauung an einen privaten Investor und Betrei-
ber (ggf. im Rahmen eines Erbpachtmodells). Die Grundstlcks- und Immobi-
lienGbertragung wird als Leistung der Gemeinde angesehen. Zur Finanzierung
seiner (Neu-) Investition erwartet der Private einen jahrlichen Betriebskostenzu-
schuss (in der Regel Uber einen Zeitraum von 20 bzw. meist 30 Jahren), als Ge-
genleistung hierfUr garantiert er den o6ffentlichen Badebetrieb inklusive Schul-
und Vereinsschwimmen.

Vorteile:

= Durch die klare Ubertragung des Eigentums ist die Gemeinde aus der politi-
schen Verantwortung fir den Baderbetrieb.

= Der Private hat gréBtmoglichen Spielraum fir wirtschaftliches Handeln.

= Eventuell vorhandenes Personal wird vom privaten Investor und Betreiber
Ubernommen (PersonalUbergang nach 613 a BGB). Nach der Ubergangsfrist
besteht keine Bindung an kommunales Tarifrecht mehr und es sind deutlich
gunstigere Personalkosten und héhere Flexibilitat im Personaleinsatz méglich.
Dies setzt jedoch voraus, dass keine Bestandsschutzgarantien fUr die Be-
schaftigten vertraglich vereinbart werden. Auch greifen die Einsparpotentia-
le oft erst bei Neueinstellungen, da juristisch von einem Betriebsibergang
auszugehen ist.

= Der jGhrliche Betriebskostenzuschuss ist Uber einen langen Zeitraum exakt
definiert, es besteht Planungssicherheit for die Gemeinde und fir den priva-
ten Betreiber. ‘
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= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt indirekt Uber den Betriebskostenzu-
schuss. Abschreibungen fUr bereits getatigte Investitionen in die MWSH blie-
ben jedoch bei der Gemeinde Laboe.

Nachteile:

» Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die
Unternehmenspolitik des B&derbetreibers.

» Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Gewinnen, bindet sich gleichzei-
tig sehr langfristig an den privaten Betreiber, ohne eine wirkliche Garantie zu
haben, dass der Betrielb dauerhaft gesichert ist und kommunalem Interesse
entspricht.

* Fehlende Erfahrungen mit dem langfristigen Erfolg von Privatisierungen im
Rahmen derartiger Modelle.

» Die Gemeinde sichert die (Neu-) Investition faktisch zu 100% durch den jahr-
lichen Betriebskostenzuschuss ab. Bei einer Insolvenz der Investoren- und Be-
treibergesellschaft verbleibt die langfristige Zahlungsverpflichtung. Die Ge-
meinde erhdlt im Rahmen der Heimfallregelung zwar die errichtete Immobi-
lie, muss diese kUnftig jedoch selbst betreiben. Dabei ist zu berUcksichtigen,
dass zuvor bereits ein erfahrener Betreiber, der Uber andere Mdglichkeiten
verfugt als die Kommune (Tarifrecht etc.) bereits an dem Standort geschei-
tert ist. Es ist also zu erwarten, dass neben dem, im Rahmen der Forfaitierung,
weiter zu zahlenden Betriebskostenzuschuss ein weiteres finanzielles Enga-
gement zur Aufrechterhaltung des B&derbetriebs (Unterdeckung aus dem
laufenden Betrieb, notwendige Sanierungs- und AtiraktivierungsmaBnah-
men) erforderlich ist.

Bei einer Eigentumsiibertragung ist fir beide Vertragspariner eine sorgfaltige
Gestaltung der Vertrdge erforderlich. Dabei ist vor allem darauf Wert zu legen,
dass sich der private Betreiber durch ein entsprechend hohes Stammkapital der
Betriebsgesellschaft oder andere geeignete Mechanismen in ausreichender
Weise an dem Betreiberrisiko beteiligt. Damit soll sichergestellt werden, dass
der Private nicht bereits durch seine Konzeptions-, Planungs- und Pre-Opening-
Leistungen ausreichend verdient hat und an dem eigentlichen Betrieb nur ein
geringes Interesse zeigt. Da es bereits bei einer Reihe vergleichbarer Modell an
anderen Standorten zu Insolvenzen gekommen ist bzw. diese nur durch eine
nachirégliche Erh6hung des kommunalen Betriebskostenzuschusses abgewen-
det werden konnten, sollite man die gescheiterten Modelle genau analysieren,
um avus ihnen fiir eine Verlragsgestaltung zu lernen.
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Manchmal gibt es zudem eine Divergenz zwischen der Grundsticks- und Im-
mobilienbewertung durch die Gemeinde bzw. vorliegende Bodenwertgutach-
ten und der tatsdchlichen Verwertbarkeit aufgrund der Einschrénkungen durch
den Flachennutzungsplan und einer kaum mdglichen Nutzungs@inderungen
von B&derimmobilien. Faktisch sind das Grundstick und die Immobilien oft nicht
verwertbar. Zudem ist eine haushalisrechtliche und steuerliche Prifung des Ver-
fahrens unbedingt nétig (die Grunderwerbssteuer orientiert sich nicht unbedingt
am vereinbarten Kaufpreis).

Eine Sondervariante der EigentumsUbertragung im Rahmen von PPP ist die
CGrindung einer gemeinsamen Projektentwicklungsgesellschaft. Damit soll eine
Investition ermdglicht werden, die keiner der beiden Partner alleine t&tigen
kdnnte. Durch die kommmunale Beteiligung kdnnen zinsginstige Kormmunalkredi-
te und Foérdermittel leichter in Anspruch genommen werden. Wesentliche Prob-
leme liegen in der Abgrenzung der Verantwortlichkeiten (Bauhemrenschaft) und
einem genau definierten Ubergang von der Projektentwicklungs- zur Betreiber-
gesellschaft.
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7.7. Betrieb im Rahmen einer Offentlich-Privaten Partnerschaft (PPP)

Trotz regelmd@Big wiederkehrender Kritik an diesen Modellen spricht vieles for
eine Zusammenarbeit der Stédte und Gemeinden oder anderer Institutionen
der &ffentlichen Hand, die als Sachaufwandstréiger von Bdderanlagen agieren,
mit privaten Betreibern. Letztere haben den Vorteil, dass sie aus der Branche
kommen und entsprechende Fachkenntnisse bindeln. Die handelnden Perso-
nen verfigen in der Regel Gber eine entsprechende Affinitét zu den besonde-
ren Erfordernissen bei der Betreibung einer Freizeiteinrichtung und Uber be-
triebswirtschaftliche Kenntnisse sowie auch Uber einen Willen zur Ausrichtung
des eigenen Handelns am wirtschaftlichen Erfolg.

Im Kern ist mit ,,PPP" (Private-Public-Partnership) immer dasselbe gemeint, nédm-
lich im weitesten Sinne das Konzept einer privatwirtschaftlichen Beteiligung an
der Finanzierung und Verwaltung von Infrastrukiuren und Leistungen des 6ffent-
lichen Sektors. Dennoch unterliegen die Projekte, auf die dieser Begriff ange-
wendet wird, einer groBen Spannweite. Dies liegt daran, dass es in Deutschland
keine rechtlich verbindliche Definition von PPP gibt, was von Seiten der Kritiker
zum Vorwurf der Unschdrfe sowie der Beliebigkeit seines Gebrauchs fUhrt.

Das Einschlagen dieses neuen Wegs zur ErfUllung 6ffentlicher Aufgaben bedeu-
tet, dass privates Kapital und Fachwissen herangezogen werden, um staatliche
Aufgaben zu erflllen. Bedingt durch knappe &ffentliche Kassen erhoffen sich
die politischen Gebietskorperschaften, durch die Kooperation von &ffentlicher
Verwaltung und privaten Unternehmen, ihre Aufgaben besser und vor allem
kostengUnstiger erfullen zu kdnnen.

Die Hoffnung basiert auf der Erwartung, dass die jeweiligen Partner ihre spezifi-
schen Stdrken in das Projekt einbringen und die ErfUllung der Aufgaben
dadurch besonders effektiv von statten geht, was letzilich die &ffentliche Hand
und damit den Steuerzahler entlasten soll. Um dies zu gewdhrleisten, wird in der
Regel vor Abschluss der PPP eine Wirtschafilichkeitsuntersuchung durchgefihrt,
welche auf einem Lebenszyklus-Konzept basiert. Lebenszykius-Konzept bedeu-
tet, dass die Kosten fUr das Projekt Uber seine gesamte Laufzeit berechnet wer-
den - also von den Planungs-, Uber die Bau- und Betriebskosten bis hin zu den
Verwertungskosten

Durch die zunehmende wirtschafiliche Belastung der Kommunen suchfe man
Anfang der 80er Jahre nach Moglichkeiten, die Bdderbetriebe als freiwilige
Leistungen aufrechizuerhalten und die Haushalte zu entlasten. In diesem Zu-
sammenhang entstanden die ersten PPP-Modelle im Bdderbereich. Hierbei
dienten PPP-Modelle nicht nur als Finanzierungsmodell bei der Redlisierung von
neuen Freizeitanlagen, sondern auch zur DurchfUhrung von Sanierungs- und
AttraktivierungsmaBnahmen bestehender Bade- und Schwimmangebote und
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der Ubemahme der Einrichtungsbetreibung durch Private, sowohl bei Neubau-
ten als auch bei bestehenden Anlagen.

Ausgangspunkt vieler PPP-Modelle im B&derbereich ist das schon mehrfach
benannte Problem zahlreicher Kommunen, aufgrund der Haushalislage die er-
forderliche Sanierung oder den Neubau von entsprechenden Immobilien nicht
mehr darstellen zu kdnnen. Indem die Aufgabe der Finanzierung und Errichtung
der Immobilien zundchst einem privaten Unternehmen Ubertragen wird (wel-
ches im Gegenzug einen garantierten Investitions- bzw. Betriebskostenzuschuss
Uber einen entsprechenden Vertragszeitraum erhdlt), vermeidet die Gemeinde
eine hohe einmalige Belastung.

PPP-Modelle im B&dermarkt sind, im Gegensatz zu einigen herkdmmlichen Vari-
anten, vor allem dadurch gepragt, dass die privaten Parther der Kommunen
nicht nur ein Interesse an der Finanzierung, sondern auch an der Betreibung der
errichteten Baderanlagen haben (bzw. haben sollfen). Die Ausgangssituation
fUr PPP-Uberlegungen sind bei fast jedem B&derbetrieb die gleichen:

Kommunale B&der sind mit wenigen Ausnahmen Zuschussbetriebe. Die Belas-
tung der kommunalen Haushalte erfordert eine Konzentration der Stédte und
Gemeinden auf ihre Pflichtaufgaben. Der B&derbetrieb steht hingegen zwi-
schen &ffentlicher Daseinsvorsorge und freiwilliger Leistung. Die auch durch den
TVOD begrindeten relativ hohen Personalkosten und vor allem die Entwicklung
der Energiekosten in den vergangenen Jahren fOhrten zu einer deutlichen Stei-
gerung des erforderlichen Betriebskostenzuschusses. Durch das Engagement
eines privaten Betreibers erhofft man sich eine verbesserte Wirtschafilichkeit
und damit eine Entlastung des Haushaltes durch eine Reduzierung des Zu-
schussbedarfs.

Auch ein Sanierungsstau ist héufig Anlass daflr, Goer PPP-Modelle hachzuden-
ken. Sind keine Mittel fir die erforderlichen SanierungsmaBnahmen oder Ersatz-
neubauten vorhanden, kann durch PPP-Modelle, bei denen zun&chst private
Investoren diese Verpflichtung Gbernehmen, trotz angespannter Finanzsituation
der Kommunen eine entsprechende MaBnahme redlisiert werden. Gerade bei
PPP-Modellen im B&dderbereich bringen die Investoren jedoch haufig nur gerin-
ge Eigenmittel in die Partnerschaft ein, die Finanzierung wird durch Banken
Ubernommen und deren Engagement durch Forfaitierungsmodelle abgesi-
chert. Bei diesen wird der kommunale Betriebskostenzuschuss Uber den Ver-
tragszeitraum (in der Regel 20 bis 30 Jahre) an die finanzierende Bank abgetre-
fen.

PPP-Modelle kénnen auch dann einen Ausweg darstellen wenn die Handlungs-
fahigkeit kommunaler Bader, etwa durch die Gesetze der Kameralistik, die Bin-
dung an Tarifvertrdge und nicht zuletzt durch politische Vorgaben, die den As-
pekt der Wirtschaftlichkeit auBer Acht lassen (Gestaltung von Eintritistarifen,
Schul- und Vereinssport etc.), begrenzt sind. Hier haben private Betreiber in der
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Regel einen gréBeren Spielraum als Kommunen. Anlass fir Uberlegungen zur
Umsetzung eines PPP-Modells kann aber auch die Tatsache sein, dass der pri-
vate Betreiber ein wesentlich gréBeres Know-how in der erfolgreichen Gestal-
tung eines Ba&derbetriebs mitbringt (z.B. Angebotsgestaliung, PersonalfGhrung
und -schulung, Marketing etc.).

Unternehmen, die PPP-Modelle im B&dermarkt anbieten, sind hdufig zundchst
aus Planungsbiros fUr Freizeitanlagen entstanden (=Architekten und Fachinge-
nieure). Anders als bei konventionellen PPP-Modellen sind also keine Fonds und
gréBere kapitalgebende Gesellschaften die Partner der 6ffentlichen Hand,
sondern in der Regel mittelstandische Unternehmen mit deutlich geringerer Ka-
pitaldecke.

Vor- und Nachteile der verschiedenen PPP-Varianten werden bei den nachfol-
genden Einzelbetrachtungen dargestellt.
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7.7.1. Pachimodelle

Hierbei verpachiet die Gemeinde, die das Bad ermrichtet, dieses an eine private
Gesellschaft. Die Personalhoheit und die Betriebskosten liegen bei der Pdchte-
rin, ebenso die Kosten fUr die Instandhaltung des beweglichen Mobiliars. Sanie-
rungs- und Wartungskosten ab einer bestimmien GréBe liegen in der Regel zu-
ndchst bei der Eigentimerin. Bei diesem Modell sind langfristige Vertrége erfor-
derlich, um die gegenseitigen Verpflichtungen abzusichern.

Eine Variante dieses Pachtmodells sieht vor, dass die P&chterin in das Eigentum
der Verpdchterin investiert (Finanzierung der Sanierungs- und Attraktivierungs-
maBnahmen aus dem laufenden Betrieb). Hierbei bedarf es einer vertraglichen
Absicherung, in der auch der Heimfall geregelt ist. Grundsatzlich wird auch bei
diesem Modell ein Betriebskostenzuschuss der Kommune an die P&chterin zu
zahlen sein, zumindest gibt es nur wenige Standorte in der Bundesrepublik
Deutschland, an denen die Pachter tatséchlich auf eigenes Risiko so erfolgreich
wirtschaften, dass eine reale Pacht gezahlt werden kann und kein Ausgleich
eines Defizits durch einen entsprechenden Zuschuss erfolgen muss.

Meist werden solche Pachtmodelle gestitzt durch einen kommunalen Betriebs-
kostenzuschuss, der mit der ZurverfUgungstellung von Belegstunden fUr Schul-
und Vereinssport durch den Befreiber begrindet wird. Ein Pachtvertrag macht
nur dann Sinn, wenn die Gemeinde bereit ist, dem privaten Betreiber umfas-
sende Handlungs- und Gestaltungsspielrdume zu gewdhren, damit dieser den
Betrieb an dessen Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Auf den ersten Blick erfolgt hier eine stérkere Risikoverteilung, in letzter Konse-
quenz bleibt dieses jedoch auch in diesem Modell bei der Gemeinde. Die Ver-
pachtung an einen Privaten ermdglicht prinzipiell eine groBere wirtschaftliche
Unabhd&ngigkeit und eine stdrkere Abgrenzung von Politik und Verwaltung vom
operativen Baderbetrieb. So kann sich die Kommune bspw. gegeniber der Of-
fentlichkeit auf geringere Einflussmoglichkeiten berufen, wenn etwa erforderli-
che Einfrittspreiserndhungen und andere unpopulére MaBnahmen durchge-
fOhrt werden (mUssen).

Ob eine Nomindlpacht fir einen symbolischen Betrag erhoben wird oder aber
ein der ortsUblichen Pachtzahlungen angegdlichener Betrag, ist vorrangig ab-
hdngig von steuerlichen Grinden. Denn in der Regel muss aufgrund der Er-
tragssituation die Pacht indirekt Gber den Betriebskostenzuschuss (begrindet
meist mit der DurchfUhrung von Schul- und Vereinsschwimmen in den Anlagen)
rickvergutet werden. Wesentliche Aspekt der Vertragsgestaltung bei Pachi-
modellen sind die Sicherstellung der erforderlichen Investitionsmittel fir Sanie-
rungen und Attraktivierungen und gegebenenfalls eine Absicherung von Inves-
titionen des Pdchters in fremdes Eigentum.
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Vorteile:

Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzeption
und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

Personal wird beim Pdchter beschéftigt (Personalibergang nach 613 a
BGB), dadurch keine Bindung an kommunales Tarifrecht und deutlich gins-
tigere Personalkosten und héhere Flexibilitat. Dies setzt jedoch voraus, dass
keine Bestandsschutzgarantien fir die Beschdftigten veriraglich vereinbart
werden. Auch greifen die Einsparpotentiale oft erst bei Neueinstellungen, da
juristisch von einem BetriebsUbergang auszugehen ist.

Nachteile:

Investitionslast und unternehmerisches Risiko fUr Investition und Betrieb liegen
bei der Gemeinde.

Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Eni-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die
Unternehmenspolitik des Betreibers.

Die Gemeinde profitiert nicht von erzielien Gewinnen, und bei einer Kombi-
nation aus Fixpacht und umsatzorientierter Pacht ist eine Kontrolle nur be-
dingt moglich.

Die Finanzierung der Investitionen erfolgt ggf. Uber die Gemeinde, Ab-
schreibungen miUssen erwirtschaftet werden.

Fazit: Pachtverlrage kdnnen dann eine sinnvolle Lésung sein, wenn die Ge-
meinde die Investitionslast fiir ein Bad selbst fragen kann, aber Gber kein aus-
reichendes eigenes Know-how und keine entsprechende ,Manpower* verfiigt,
um den Baderbehieb kompetent managen zu kénnen. Zudem kann durch eine
Personaliiberiragung ein wesentlicher Kostenfaktor des Baderbetriebs deutlich
ginstiger gestaltet werden (geringere Lohne und Gehdlter). Bei einem Pacht-
verlrag wird die privatwirtschaftliche Fihrung des Behliiebs nach auBen noch
deutlicher kommuniziert als bei den Management- und Geschdaftsbesorgungs-
modellen.
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7.7.2. Managementvertrag

Im Rahmen von PPP-Modellen sind Managementveriréige die einfachste Form.
Dabei kauft die Gemeinde externes Know-how ein, indem das Management
des Bdderbetriebs bzw. der B&derbetriebe durch eine private Gesellschaft er-
folgt. Personalhoheit, Betrielbskosten, Einnahmen etc. verbleiben bei der Ge-
meinde. Meist wird eine Kombination aus einer Grundvergitung und einer er-
folgsorientierten Vergitung vereinbart. Bei einem Managementmodell obliegt
die Investitionslast der Gemeinde oder einer kommunalen Gesellschaft. Das
erforderliche Know-how fir die Konzeption und Planung der Anlage und fir ei-
nen erfolgreichen Start (Pre-Opening) bei einem Neubau kann Uber Beraterver-
tr&ige ebenfalls von Privaten eingekauft werden.

Bei der Gestaltung des Managementvertrages ist darauf zu achten, dass das
private Unternehmen ein ernsthafies Interesse an einer wirtschaftlichen Betrei-
bung hat. Aus Sicht der Kommune sollte die Management Fee daher in der
GrundgebuUhr relativ niedrig gehalten werden (um lediglich die Fixkosten des
privaten Betreibers zu decken) und stark auf eine Erfolgsorientierung abzielen.
Dabei ist wiederum darauf zu achten, dass die Erfolgsorientierung nicht an den
Umsatzen festgemacht wird, sondern an den Gewinnen, da sonst die Gefahr
besteht, dass das private Unternehmen die Kostenseite zugunsten der Generie-
rung moglichst hoher Umséize vernachl&ssigt. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine nachhaltige Betreibung sichergestellt wird (Festlegung bestandserhal-
tender Investitionen und von Atiraktivierungsinvestitionen).

Der Erfolg eines Bades steht und fallt besonders bei diesem Modell, neben der
entscheidenden Wahl des geeigneten Makro- und Mikrostandortes, mit einer
kompetenten Betriebsleitung vor Ort.

Vorteile:

= Die Gemeinde kauft relativ ginstig Betriebs- und Marketing-Know-how ein.

= Die Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzepti-
on und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

» Die Gemeinde hat Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z.B.
Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen
und Vereine, Personaleinsatz etc.) und bestimmt weitgehend die Unterneh-
menspolitik des B&derbetriebs.

»  Kurzristige Vertragslaufzeiten und Vertragskindigung sind moglich.

= Die Gemeinde profitiert unmittelbar von mdoglicherweise erzielien Gewin-
nen.
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Nachteile:

» Das unternehmerische Risiko fUr die Investition und den Betrieb liegt bei der
Gemeinde.

» Es bleibt bei der Bindung an kommunale Tarifstrukiuren, dadurch entstehen
hdhere Personalkosten und geringere FlexibilitGt als bei einem Betrieb durch
ein Privatunternehmen.

= |n der Regel gibt es eine starke Einflussnahme von der politischen Seite, ohne
BerUcksichtigung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,,sozialverirdgliche Ein-
trittspreise”, Trainingszeiten der Vereine etc.).

= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt Ober die Kommune, die Abschrei-
bungen missen erwirtschaftet werden.

Fazit: Managementvertrdge sind dann eine sinnvolle Losung, wenn die Ge-
meinde die Investitionslast selbst tfragen kann, aber Gber kein ausreichendes
eigenes Know-how und keine entsprechende ,Manpower” verfiigt, um den B&-
derbetrieb kompetent managen zu kénnen, und dennoch auf alle Entschei-
dungen Einfluss haben méchte.
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7.7.3. Geschéf’rsbesorqunqsver’rrgq

Eine WeiterfGhrung des Managementmodells ist der Geschdfisbesorgungsver-
trag. Dabel ,kauft" die Gemeinde ebenfalls externes Know-how ein, indem die
Betreibung des Freizeitbades durch eine private Gesellschaft erfolgt. Die Kosten
fUr Investition, Wartung/Instandsetzung, Aftraktivierung efc. liegen bei dem je-
weiligen Eigentomer der Bader, also der Kommune beziehungsweise einer
kommunale Gesellschaft als Vertragspartnerin. Die Personalhoheit liegt nun
aber bei der Retreibergesellschaft. Wird der reine Managementvertrag also
ausgeweitet zu einem umfassenderen Geschaftsbesorgungsvertrag, der auch
ein ,Outsorcing” des Personals in die private Betreibergesellschaft vorsieht, so
besteht die Moglichkeit einer Reduzierung der Personalkosten. Nicht immer wird
diese aus politischen Grunden auch genuizt.

Die Gemeinde zahlt dem Beifreiberunternehmen einen zu definierenden Be-
triebskostenzuschuss zum Ausgleich etwaiger Defizite und zur ErfUllung der Ge-
winnerwartung des privaten Betreibers. Wesentlich fir einen Erfolg dieses Mo-
dells ist, neben den schon beim Managementverirag geltenden Punkte, eine
for beide Seiten faire Aufteilung des unternehmerischen Risikos. Bei der Gestal-
tung des Geschéftsbesorgungsvertrages ist darauf zu achten, dass das private
Unternehmen ein emsthaftes Interesse an einer wirtschaftlichen Betreibung hat.
Ein Geschaftsbesorgungsvertrag macht (analog zum Managementvertrag) nur
dann Sinn, wenn die Gemeinde auch bereit ist, dem privaten Betreiber umfas-
sende Handlungs- und Gestaltungsspielrdume zu gewdahren, damit dieser den
Betrieb an dessen Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Vorteile:
« Die Gemeinde kauft relativ ginstig Know-how im Betrieb und im Marketing.

= Die Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzepti-
on und Raumfunktionsprogramm entscheiden.

« Das Personal wird beim Geschdftsbesorger beschdftigt (Personallbergang
nach 613a BGB), dadurch besteht nach der Ubergangsfrist keine Bindung
an kommundles Tarifrecht mehr und deutlich gunstigere Personalkosten und
héhere Flexibilitat im Personaleinsatz sind die Folge. Dies setzt jedoch voraus,
dass keine Bestandsschutzgarantien fUr die Beschaftigen veriraglich verein-
bart werden. Auch greifen die Einsparpotentiale oft erst bei Neueinstellun-
gen, da juristisch von einem Betriebsibergang auszugehen ist.

« Die Gemeinde hat weitgehendes Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und beeinflusst die Unter-
nehmenspolitik des Betreibers.
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»  Kurzfristige Vertragslaufzeiten und Vertragskindigung sind mdglich.

= Bei enfsprechender Ausgestaltung des Vertrags kann der private Betreiber
zu wirtschaftlichem Handeln motiviert werden und die Gemeinde profitiert
von eventuell erzielten Gewinnen.

Nachteile

= Unternehmerisches Risiko fir Investition und Betrieb liegt letztlich bei der
Gemeinde.

s In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne BerUcksichti-
gung der wirtschaftlichen Erfordernisse (,,sozialvertragliche Eintrittspreise”,
Trainings-zeiten der Vereine etc.).

= Die Finanzierung der Investitionen erfolgt Uber die Kommmune, Abschreibun-
gen mussen erwirtschaftet werden.

Fazit: Geschdftsbesorgungsvertréige sind dann eine sinnvolle Lésung, wenn die
Gemeinde die Investitionslast selbst tragen kann, aber Uber kein ausreichendes
eigenes Know-how und keine enisprechende ,Manpower" verfiigt, um den Ba-
derbehieb kompetent managen zu kénnen. Zudem kann, im Idealfall durch
eine Persondliibertragung ein wesentlicher Kostenfaktor des Bdderbetriebs
deutlich giinstiger gestaltet werden (geringere L6hne und Gehdilter). '
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7.7 4. PPP-Modell fir Planung, Bau und Betrieb (Forfaitierungsmodell)

PPP-Kooperationen zur Finanzierung und Betreibung von Baderneubauten, spe-
ziell von gréBeren Anlagen wie Freizeitbddern und Thermen, werden in der Re-
gelim Rahmen von Forfaitierungsmodellen vorgenommen.

Bei diesem Modell gibt die Gemeinde die Verantwortung fir den B&derbetrieb
grundsatzlich aus der Hand, Einflussméglichkeiten auf bestimmte Aspekte wie
Offnungszeiten, Nutzungsfenster fir Schul- und Vereinsschwimmen etc. sind ver-
fraglich zu regeln. Sie Ubertragt das Grundstick zur Bebauung an einen priva-
ten Investor und Betreiber (ggf. im Rahmen eines Erbpachtmodells). Zusatzich
kénnen weitere schon bestehende kommunale B&der an den privaten Betrei-
ber Ubergeben werden, um einen Baderbefrieb aus einer Hand zu garantieren.
Die GrundstUcks- und ImmobilienUberiragung wird als Leistung der Gemeinde
angesehen. Zur Finanzierung der Investition erwartet der Private einen jahrlichen
Betriebskostenzuschuss (in der Regel Uber einen Zeitraum von 20 bzw. meist 30
Jahren), als Gegenleistung hierfir garantiert er den 6ffentlichen Badebetrieb,
gegebenenfalls inklusive Schul- und Vereinsschwimmen.

Der Investor/Betreiber tritt seine Forderungen gegen die Gemeinde an die fi-
nanzierende Bank ab. Die Gemeinde stellt diese Abtretung einredefrei und ge-
wdhrleistet damit die jahriche Zahlung an die Bank, unabhdngig von einem
Erfolg oder Misserfolg bzw. von einem Weiterbestehen oder einer SchiieBung
der zu errichtenden Immobilie.

Die Bank sichert durch dieses Forfaitierungsmodell inren Kredit fUr die Finanzie-
rung des Freizeitbadbaus ab. Der Investor/Betreiber kann so ohne, bzw. nur mit
sehr geringem Eigenkapital, die erforderlichen Investitionen fir den Neubau
tatigen. Dies bedeutet aber auch, dass das Investitions- und Betreiberrisiko fak-
tisch bei der Kommune liegt.

Die Rahmenbedingungen des PPP-Modells werden in der Regel wie folgt defi-
niert:

= Die Vertragsdauer betragt meist 20 bzw. 30 Jahre.

» Die Gemeinde verpflichtet sich fir diesen Zeitraum zur Zahlung eines j&hrii-
chen Betriebskostenzuschusses.

= Der private Investor/Betreiber verpflichtet sich zur Emichtung und Betreibung
eines Bades und zur DurchfUhrung regelm&Biger Sanierungs- und Attraktivie-
rungsmaBnahmen, zur daverhaften Erhaltung und zur markigerechten Posi-
fionierung der Anlage. DarUber hinaus verpflichtet er sich gegebenenfalls
zur DurchfUhrung von Schul- und Vereinssport in einem zu definierenden Um-
fang.
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= Bei Ubernahme eines bestehenden B&derbetriebs oder Errichtung eines Er-
satzneubaus fir ein bestehendes Bad erfolgt eine Ubertragung des in der
Anlage beschdaftigten Personals in Anlehnung an § 613 a BGB.

= Die Gestaltung des Angebotsprofils wird dem kinftigen Betreiber Uberlassen,
die Gemeinde definiert in dem Veriragswerk lediglich die Mindeststandards
fOr GréBe, Raumprogramm und Ausstattung.

Bei der Umsetzung eines solchen Modelis kommt es zu diffizlen Vertragskonstel-
lationen. Zwischen der Gemeinde und einer zu grindenden Projektgesellschaft
werden beispielsweise folgende Vertrdge geschlossen:

Rahmenverirag,
Betreibervertrag,
Errichtungsvertrag,
Erbbauvertrag,
Heimfallvereinbarung.

Zwischen der Projektgesellschaft und der finanzierenden Bank werden folgende
Vertrdge geschlossen:

= Darlehensvertrag,
= Forderungskaufverirag.

Zwischen der Gemeinde und der finanzierenden Bank werden folgende Ver-
frdge bzw. Vereinbarungen geschlossen:

= Heimfallvereinbarung,
= Einrede- / Einredeverzichtsvereinbarung.

Gegebenenfalls kommmt es zwischen der Projekigesellschaft und Anderen zu
weiteren Vertrdgen, an denen die Gemeinde nicht unmittelbar beteiligt ist, zum
Beispiel:

Generalibernehmervertrag (mit einer Objekitgesellschaft fir Planung/Bau),
Generdlplanervertrag (mit Planungsgesellschaft),
Generalunternehmervertrag (mit Bauunternehmen),
Betriebsmanagementverirag (mit einer Betriebsgesellschaft des Privaten, die
nicht identisch mit der Projekigesellschaft ist).

Diese Verir&ge dienen dazu, bereits in der Pre-Opening-Phase Leistungen des
privaten Partners abrechnen zu kénnen. Der Sonderfall einer kommunalen Be-
teiligung an der Projekigesellschaft bedarf weiterer vertraglicher Konstellatio-
nen. Ein Schema der Geschdftsbeziechungen zwischen den einzelnen Partnern
verdeutlicht die Komplexitat dieses Modells.
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Die genannten Vertragskonstellationen zeigen bereits, dass es einen umfassen-
den Know-hows und einer entsprechenden juristischen Kompetenz bedarf, um
moglich ,,FuBangeln" in den Vertragskonstellationen zu erkennen und rechtzei-
tig darauf zu reagieren. Bei der Absicherung mdéglicher gewlnschter Einfluss-
mobglichkeiten fUr die Gemeinde (Schul- und Vereinsschwimmen etc.) gibt es
grundlegend zwei Moglichkeiten:

= eine Beteiligung an der Projekigesellschaft, oder
= eine entsprechende Vertragsgestaltung, die ausreichend Einfluss zul&sst.

Bei einer Beteiligung der Gemeinde an der Projektgesellschaft gentgt bereits
eine Minderheitsbeteiligung, um die Rechte einer Gesellschafterin in Anspruch
nehmen zu kdnnen (andererseits aber auch deren Pflichten Gbernehmen zu
muUssen, zum Beispiel bei einer Kapitalerhhung).

Die notwendige Transparenz der Geschaftstatigkeit des privaten Partners er-
reicht die Gemeinde gegebenenfalls durch:

= eine Pr&senz im Aufsichtsrat der Projektgesellschaft (diese ist jedoch nicht an
eine Beteiligung an der Projektgesellschaft gebunden und kann auch so
veriraglich eingefordert werden),

» eine vertraglich gesicherte Pré&senz bei den Gesellschafterversammlungen,

» oder eine vertraglich gesicherte jederzeit zu gewdhrende Einsicht in die
Buchhaltung.

Nur wer sich in das Alltagsgeschdft kontinuierlich einbindet, wird tatséchlich
auch einen umfassenden Einblick in das Geschdaftsgebaren erhalten. Die ge-
wunschte Kontrollfunktion ist daher in einem sehr hohen MaBe abhdangig von
der Kompetenz und der IntensitGt der Auseinandersetzung mit der Materie
durch die Vertreter der Gemeinde.

FUr eine gedeihliche Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem priva-
ten Investor/Betreiber sind vor allem zwei Faktoren zu bericksichtigen:

= Das Engagement des Privaten in der Projekt- und ggf. der Betriebsgesell-
schaft muss mit einem so hohen Eigenkapitalanteil oder vergleichbaren Leis-
fungen belegt werden, dass davon auszugehen ist, dass dieser ein ernsthaf-
tes Betreiberinteresse hegt und nicht nur an der Planung und Errichtung des
Bades interessiert ist.

= Der private Investor und Beftreiber sollte sich der Gemeinde gegenutber zu
einer vollstdndigen Offenlegung der Planungs- und Baukosten verpflichten.
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DarUber hinaus sollten die Vertragskonstellationen genau geprift werden auf:

= den Umfang der Leistungen, die der private Betreiber durch eigene Unter-
nehmen erbringen I&sst (bei Planung, Baubegleitung, Marketing etc.), und
deren Abrechnungsmodus,

*= eine genaue Definition der Dynamisierung von Betriebskostenzuschissen
etc.,

= eine moglichst prézise Endschafts- und Heimfaliregelung,

=  moglichst exakte Festlegungen zu den Sanierungs- und Aftraktivierungsver-
pflichtungen des privaten Betreibers, um zu verhindern, dass dieser bereits
Jahre vor Ende des Verirags das Bad nur noch ,,auf VerschleiB fahrt", um
moglichst viel Gewinn aus dem Betrieb zu generieren.

In einem Vergleich der Vor- und Nachteile eines solchen spezifischen Modells
der Zusammenarbeit zwischen der ,,6ffentlichen Hand" und dem privaten Un-
ternehmertum ergibt sich folgendes Bild:

Vorteile:

» Durch die klare Ubertragung des Eigentums ist die Gemeinde aus der politi-
schen Verantwortung fUr den Baderbetrieb.

= Der Private hat gréBtmaoglichen Spielraum fUr wirtschaftliches Handeln.

= Das Personal muss vom privaten Investor/Betreiber Gbermnommen werden
(Personallibergang nach 613a BGB), dadurch nach Ubergangsfristen keine
Bindung an kommunales Tarifrecht und deutlich ginstigere Personalkosten
und hdhere Flexibilitét.

= Der jahrliche Betriebskostenzuschuss ist Uber einen langen Zeitraum exakt
definiert, es besteht Planungssicherheit fUr die Gemeinde.

» Die Finanzierung der Investitionen erfolgt in der Regel indirekt Gber den Be-
triebskostenzuschuss, die Abschreibungen missen daher nicht von der Ge-
meinde erwirtschaftet werden.

Nachteile:

» Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Ent-
scheidungen (z.B. Gestaltung der Eintritistarife und Offnungszeiten, Belegung
durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.) und kaum Einfluss die Un-
ternehmenspolitik des Betreibers.
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»  Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Gewinnen, bindet sich gleichzei-
tig sehr langfristig an den privaten Betreiber, ohne eine Garantie zu haben,
dass dieser den Betrieb Uber die gesamte Vertragslauizeit ordnungsgemdanB
aufrechierhdalt.

Eine Sondervariante der EigentumsiUbertragung im Rahmen von PPP, ist die
Grindung einer gemeinsamen Projektgesellschaft, bei der die Gemeinde und
der Private Anteile halten.

Angesichts der komplexen Fragestellungen, die bereils mit den genannten
konventionellen Betreibermodellen verbunden sind, verwundert es nicht, dass
eine so komplizierte Konstruktion wie die Private-Public-Partnership bei Planung,
Errichtung und Betrieb eines Bades mit Forfaitierung zumindest in der Wahreh-
mung der Offentlichkeit die meisten Probleme bereitet. Welche durch Presse-
meldungen Uber gescheiterte Projekte noch verstérkt werden, ohne dass eine
detaillierte Prifung und ErlGuterung der Hintergrinde erfolgt.

Dies ist bedauerlich, denn eigentlich weist dieses Modell einen durchaus gang-
baren Weg auf, um den Kommunen eine finanzielle Planungssicherheit zu er-
moglichen. Unabdingbar hierfur ist jedoch eine offene Diskussion Uber Méglich-
keiten, Grenzen und Fallstricke des Konzepts. Gescheiterten Modellen in jings-
ter Vergangenheit liegt oft ein unehrlicher Umgang miteinander zugrunde: Zu
hohe Erwartungen, die seitens der Gemeinden gehegt und von privaten Part-
ner geschirt wurden. Unredlistische Ansdize in den Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen und politische Vorgaben der Gemeinden, die diesen von den privaten
Betreibern zugestanden wurden, um den Auftrag zu bekommen (wohl wissend,
dass diese nicht zu halten sein werden) sind nur zwei Aspekte, in denen der
Misserfolg von Anfang an begrindet sein kann.

Die hohe Komplexitat der Vertragswerke mit bis zu 15 Einzelvertrigen, die die
gegenseitigen Rechte und Pflichfen regeln, Uberfordert meist diejenigen, wel-
che Uber das Projekt entscheiden missen. Bei den Beratern liegt hier eine hohe
Verantwortung. Es genUgt oft nicht, durch entsprechende (vermeiniliche) Absi-
cherungen ein ausreichendes Betreiberinteresse sicherzustellen, wenn Planung,
Bau und Betreibung aus einer Hand (bzw. mehreren Handen einer Anbieterge-
meinschaft) erfolgen und vor Eréffnung des Bades bereits entsprechende Ge-
winne redlisiertf werden konnten.

Die Gemeinden missen sich darUber im Klaren sein, dass im Falle einer Insolvenz
der Betreibergesellschait der Heimfall ausgeldst wird und sie (neben der in der
Forfailierung eingegangenen Verpflichtung den Banken gegeniber) nun ge-
gebenenfalls ein Bad weiter am Leben halten miUssen, an dem bereits ein pro-
fessioneller Betreiber gescheitert ist. Dennoch: Bei einem fairen, offenen Um-
gang der Vertragspartner und bei einer ausreichenden Aufkldrung Uber ver-
bleibende Risiken kann dieses Modell eine duBerst interessante und empfeh-
lenswerte Option fUr eine langfristige Sicherung und Verbesserung des kommu-
nalen Bdderangebots darstellen.
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7.8. Fazit und Empfehlung zum Betreibermodell

Eine finale Empfehlung fir ein Betreibermodell ist abhdngig von der Entfschei-
dung, wie eine zukunfisféhige Gestaltung des Baderbetriebs in Laboe bezie-
hungsweise den Amtern Probstei und Schrevenborn aussehen wird. Daher kann
an dieser Stelle nur eine grundsétziche Empfehlung gegeben werden:

» Entscheidet sich die Gemeinde Laboe dafir, ein reines Sporthallenbad neu
zu errichten und den Bd&derbetrieb ausschlieBlich auf die kommunale Da-
seinsvorsorge mit einer einfachen Grundversorgung fUr die Bevdlkerung zu
reduzieren, dann empfiehlt es sich, eine kommunale Betreiberschaft ideal-
erweise im Rahmen eines Zweckverbandes anzustreben.

= Entscheidet sich die Gemeinde Laboe dafir, den Neubau eines Hallenba-
des mit zusdtzlichem Profitcenter (z.B. Saunalandschaft]) anzusireben, bei
dem das die kommunale Daseinsvorsorge ergéinzende Angebot einen we-
sentlich hdheren Kostendeckungsbeitrag leisten kann, als die Badeland-
schaft selbst, dann kann es generell Sinn machen, neben der ebenfalls be-
stehenden Option eines Zweckverbandes, Uber eine Redlisierung des Vor-
habens im Rahmen eines PPP-Modells nachzudenken.

= In der Offentlichkeit diskutierte Lésungen, bei denen etwa ein Férderverein
oder eine zu grindende Genossenschaft den Betrieb eines solchen Bades
Ubernehmen, sind aus unserer Sicht in Betrachtung der zu erwartenden Be-
lastungen kein dauerhaft als redlistisch zu betrachtendes Szenario. Die Erfah-
rungen aus vergleichbaren Modellen in der Bundesrepublik Deutschland
zeigen, dass bei gréBerem Nachinvestitionsbedarf und/oder steigenden Be-
triebskosten die Bader sehr schnell wieder an die Kommunen zurlckgege-
ben werden.

Daher ist aus unserer Sicht nur eine Variante hinsichtlich der Emrichtung und des
Betriebs eines Hallenbades im Amt Probstei umsetzbar und auch zu empfehlen:
Die Emichtung eines bedarfsgerechten Neubaus, bei dem Investition und Be-
trieb in einem gemeinsamen Kraftakt aller Gemeinden des Amtes erfolgen (un-
ter BerOcksichtigung smilicher Férdermdglichkeiten). Hierzu ware ein Iweck-
verband zu grinden.

Nur auf diesem Weg kann sowohl eine Sicherung der kommunalen Daseinsvor-
sorge erfolgen (die jedoch, was das Thema Schwimmen angeht, eine freiwilige
Leistung der Gemeinden darstellt) als auch ggf. ein impuls fir die Entwicklung
eines qudlitalsorientieten Bade- und Gesundheitstourismus gegeben werden,
mit dem die touristischen Leistungstrger auf dem Gebiet des Amtes Probstei
gestitzt werden kdnnen. In diesem Falle ist der bisherige Standort der Meerwas-
serschwimmbhdalle trofz einiger Schwierigkeiten (Fiichenentwickiung, Parkplatzsi-
tuation etc.) die erste Wahl. Die finanzierenden Gemeinden miUssen sich aber
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darUber im Klaren sein, dass der Investitionsbedarf sich im Vergleich zur votlie-
genden Prognose erhéhen wird, wenn die tatsdchlichen Besucherpotentiale
aus dem Primd@r- und vor allem auch aus dem Sekund&rmarkt ausgeschdpft
werden sollen.

Kurzgutachten zur Bedarfsermittiung und moglichen Befnebsfuhrungskonzep’ren MWSH Laboe,
© con.pro GmbH Kommunalberatung 2016, Seite 94



