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Betreff:
Entwicklung des Gelandes "Freibad Auermuhle"

Beschlussentwurf:

Der kommunale Betrieb des ,Freibad Auermuhle® wird aufgegeben.

Die technischen Einrichtungen, die Aufbauten und das AufRengelande werden
vom Sportpark Leverkusen im wirtschaftlich vertretbarem Rahmen gesichert, ge-
wartet und gepflegt, so dass eine mittelfristige Wiederinbetriebnahme durch einen
privaten Betreiber moglich ist.

Der SPL wird beauftragt, in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Stadt-
planung und Bauaufsicht zu prufen, welche Potentiale die Flache fur die
Stadtentwicklung haben kann. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie sollen die
Rahmenbedingungen, insbesondere die benachbarten Nutzungen (Klinikum,
Wohnen, Kindergarten), die Umweltbelange (Naturschutz, Gewasserschutz), die
verkehrliche Erschlielung sowie auch die landesplanerischen Vorgaben konkreti-
siert und gutachterlich untersucht werden, mit dem Ziel, durch eine europaweite
Ausschreibung das Gelande zu vermarkten.

Weiterhin wird der SPL beauftragt, die steuerlichen Auswirkungen einer
VeraulRerung des Gelandes auf den SPL/ den BgA Bader gutachterlich prifen zu
lassen.

gezeichnet:
Buchhorn Hausler Adomat



Schnelliibersicht Uber die finanziellen Auswirkungen der Vorlage Nr. 1414/2012
Beschluss des Finanzausschusses vom 01.02.2010 und Auflage der Kommu-
nalaufsicht vom 26.07.2010

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: 0214-8684020. SPL, Herr Laux
Kurzbeschreibung der MalRnahme und Angaben, ob die Mallhahme durch die Rahmenvorgaben
des Leitfadens des Innenministers zum Nothaushaltsrecht abgedeckt ist.

(Angaben zu § 82 GO NRW, Einordnung investiver Mal3nahmen in Prioritatenliste etc.)

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

siehe Begrundung zur Vorlage

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung:
(z. B. Personalkosten, Abschreibungen, Zinswirkungen, Sachkosten etc.)

siehe Begrundung zur Vorlage

C) Finanzielle Folgeauswirkungen ab dem Folgejahr der Umsetzung:
(Uberschlagige Darstellung pro Jahr)

siehe Begrundung zur Vorlage

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Ruckstellungen, Refinanzierung tber Gebuhren, unsichere Zu-
schusssituation, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche
Auswirkungen, Anlagen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss)



Begriindung:
1. Bestehende Beschlusslage

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 12.02.2007 mit der Vorlage R 757/16. TA ,Mal}-
nahmen zur langfristigen Sicherung des wirtschaftlichen Betriebes der dem Sportpark
Leverkusen (SPL) zugeordneten kommunalen Sportstatten und der kommunalen Sport-
forderung (SPL-Konzept)“ insgesamt 9 EinzelmalRnahmen beschlossen.

Als zentrale MaBnahme enthalt das SPL-Konzept die Vermarktung des Freibades
Auermiihle, dass im Durchschnitt der letzten Wirtschaftsjahre einen Zuschussbedarf
von ca. 400.000 € bendtigt.

Der SPL wurde beauftragt, das Gelande des Freibades Auermuhle mittelfristig zu ver-
markten. Hierbei sollte das Freibadgelande neben dem Schwimmen auch fur andere,
vornehmlich sportliche Nutzungen auf dem Markt angeboten werden.

Das Freibad Auermiuhle sollte aber solange geoéffnet bleiben, bis das Hallen- und Frei-
bad Wiembachtal fur die Leverkusener Bevolkerung zur Verfigung steht.

Die Fertigstellung und Er6ffnung des Freibades Wiembachtal erfolgte zur Freibadsaison
2011.

Die Vermarktung des Gelandes des Freibades Auermuihle und die dauerhafte Einspa-
rung von 400.000 € ab 2012 durch den Verzicht auf einen kommunalen Betrieb des Ba-
des durch den SPL ist auch EinzelmalRnahme des Haushaltssicherungskonzeptes der
Stadt Leverkusen und dessen Fortschreibung (siehe hierzu u.a. Vorlage 0600/2010,
Anlage 2, MaRnahme 011).

In der Verfiigung der Bezirksregierung Koéln vom 04.08.2011 zum Haushalt der
Stadt Leverkusen (Seite 15. Punkt 8, ,Ergédnzende Hinweise/Perspektive 2012%) wird
noch einmal explizit darauf hingewiesen, dass von der Stadt (und seinen eigenbetriebs-
ahnlichen Betrieben) eine konsequente Fortschreibung des HSK und der darin enthalte-
nen MalRnhahmen erwartet wird.

Die aktuelle Beschlusslage des Rates und die Haushaltsverfugungen der Bezirks-
regierung sehen somit eindeutig eine Aufgabe des kommunalen Betriebes des
Freibades Auermiihle durch den Sportpark Leverkusen zusammen mit den ent-
sprechenden Ausgabereduktionen vor.

2. Investorenakquisition des SPL auf der Basis eines Wertgutachtens
Zur Umsetzung des Beschlusses im Sinne des Ratsbeschlusses zum ,,SPL Konzept*
hat sich der SPL zu einem mehrstufigen Verauf3erungsverfahren entschlossen, um das

Gelande Freibad Auermihle am Markt zu positionieren.

Dazu wurde im Wirtschaftsjahr 2008 zuerst eine konkrete Investorenakquisition zur
Ubernahme des Freibadbetriebes auf Basis des vorliegenden Wertgutachtens und



der baurechtlichen Rahmendingungen (FNP Grinflache, Sondergebiet ,Sport®)
durchgefuhrt.

Hierzu wurde ein umfangreiches Verkaufsexposé Uber das Grundstuck/das Gelande
Freibad Auermuhle entwickelt, mit einem erwarteten Kaufpreis im Héchstgebotsverfah-
ren von 1.180.000 € und einem Abgabebeschluss der Angebote zum 30.11.2008.

Es wurden Uber 30 weitere namhafte Investoren direkt kontaktiert. Zusatzlich wurde mit-
tels Anzeigenschaltungen in der Fachzeitschrift ,Archiv des Badewesens"” auf die Ver-
marktung des Gelandes aufmerksam gemacht.

Trotz einer Verlangerung der Angebotsfrist vom 30.11.2008 auf den 01.06.2009 und
einer erneuten Investorenakquisition mit erweitertem Adressaten-Kreis im Wirtschafts-
jahr 2010 ist diese Initiative zur Vermarktung des Gelandes Freibad Auermuhle absolut
erfolglos verlaufen. Es hat auch nicht nur ein annahrend positives Interesse am Frei-
badgelande gegeben.

3. Nutzungskonzept fiir das Geldande ,,Freibad Auermiihle“ der HKM Bauprojekt-
entwicklung GmbH & Co. KG

Ende des Wirtschaftsjahres 2010 hat das Unternehmen HKM Bauprojektentwicklung
GmbH & Co. KG aus Leverkusen eine Konzeption zur Weiterentwicklung des Gelandes
des Freibades Auermuhle unter Beibehaltung des Schwimmbadbetriebes erarbeitet und
den politischen Entscheidungstragern vorgestellt.

Der Rat der Stadt Leverkusen hat daraufhin am 6. Dezember 2010 einstimmig be-
schlossen, dass die Verwaltung eine beschlussreife Vorlage fir einen Grundsatzbe-
schluss zum Weiterbetrieb des Freibades Auermuhle durch den privaten Investor vor-
legt.

Weiterhin stellte der Rat im Rahmen des Beschlusses zum Wirtschaftsplan 2011 des
Sportpark Leverkusen (Vorlage Nr. 0807/2010/1) als kommunale Unterstltzung eines
mit Hilfe von privaten Dritten ermoéglichten Weiterbetriebes des Freibades Auermihle im
Jahr 2011 eine Liquiditat von maximal 100.000 € Uber den Wirtschaftsplan des SPL be-
reit.

Zudem hatte sich Ende November 2010 der Biirgerverein ,,Rettet die Auermiihle“
gebildet, mit dem Ziel der Unterstitzung beim Betrieb des Freibades Auermuhle zu-
nachst einmal fur die Saison 2011.

Eine Arbeitsgruppe unter Beteiligung der relevanten stadtischen Fachbereiche, dem
Sportpark Leverkusen und dem Investor hat bereits im Dezember 2010 begonnen, das
vorgeschlagene Nutzungskonzept auf seine kurzfristige Umsetzbarkeit hin zu Uberpri-
fen.

Es hat sich jedoch recht schnell in den intensiven Gesprachen herausgestellt, dass noch
zu viele planungs- und baurechtliche Voraussetzungen geklart werden mussen, um
madglichst zeitnah definitive Aussagen zu bekommen, ob und unter welchen Vorausset-
zungen die Zukunft des Freibads Auermuhle gesichert werden kann und arrondierende



Gelande einer neuen Nutzung zugeflhrt werden kénnen, wie es das Konzept des Inves-
tors vorsieht.

Folgende grundsatzliche Fragestellungen mussen zunachst einmal geklart bzw. bertck-
sichtigt werden:

3.1. Europaweite Ausschreibung

Im Rahmen einer gutachterlichen Bewertung durch eine renommierte Anwaltskanzlei
wurde dargestellt, dass gewichtige Grinde fur eine Verpflichtung zur europaweiten Aus-
schreibung sprechen, die sich die Stadt Leverkusen als Offentlich-rechtliche Korper-
schaft anschlieRen muss.

Einen direkten Vertrag mit einem Investor zu schliel3en ware insofern nicht moglich.

3.2. Hochwasserschutz

Das Festsetzungsverfahren beziehungsweise die Offentlichkeitsbeteiligung fiir die
Uberschwemmungsgebietsgrenzen der Dhinn (Amtsblatt/ Auslegung) ist durch die Be-
zirksregierung Kéln als Obere Wasserbehorde projektiert.

Die aktuellen hydraulischen Berechnungen lassen gegenuber den bisherigen Festset-
zungen bei einem hundertjahrigen Hochwasser (HQ 100) tendenziell eine Reduzierung
der fr eine Bebauung grundsatzlich unzulassigen Flachenanteile des Gelandes des
Freibades Auermuhle erwarten.

Aufgrund der Berechnungsmodelle sind insbesondere im dstlichen Plangebiet bei Ext-
remhochwasserereignissen (HQ extrem) weitere Flachen betroffen.

Die endgiiltige formale Festsetzung fiir die Uberschwemmungsgebietsgrenzen wird vo-
raussichtlich im Frihsommer 2012 erfolgt sein.

3.3 Anderung Regionalplan

Im Bereich des Freibads Auermuhle sind im Regionalplan Koln Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) und -in groRen Teilen- Regionaler Griinzug dargestellt. Da der Regional-
plan aufgrund seines Malistabes (1:50.000) nicht parzellenscharf ist, hat ein gemeinsa-
mer Ortstermin mit der Bezirksregierung Koln, Dezernat 32 (Regionalentwicklung und
Braunkohle) stattgefunden, um die grobe Grenzziehung zwischen ASB und Regionalem
Grinzug besser definieren zu kdnnen. Nach Aussage der Bezirksregierung entspricht
die im Regionalplan verzeichnete Grenze den Gegebenheiten vor Ort (Bebauungskante,
Topographie).

Fur die Umsetzung einer Investorenplanung stellt insbesondere die Ausweisung des
Regionalen Grunzuges ein groRes Hindernis dar, da hier gemaf Regionalplan nicht ge-
baut werden darf.



Zwar durfen je nach Art der Nutzung innerhalb der (angrenzenden) Siedlungsbereiche
Funktionen in den Regionalen Grinzug hineinreichen, zur Umsetzung des vorliegenden
Konzeptes ware jedoch eine Anderung der planungsrechtlichen Vorgaben erforderlich.

Durch die Bezirksregierung Koln wurde bestatigt, dass nach derzeitigem Stand lediglich
eine Bebauung im Bereich der jetzigen Parkplatzflachen entlang der Stral3e ,Am
Dhinnberg® sowie der Schwimmbecken méglich ware.

Aufgrund eindeutiger Auerungen der Regionalplanungsbehdrde im Hinblick auf eine
Regionalplananderung in der erforderlichen GroRenordnung wird die Realisierung der
derzeit vorliegenden Investorenplanung als nicht sehr wahrscheinlich eingestuft.

Die Entscheidung zur Regionalplananderung wird durch den Regionalrat getroffen. Das
genaue Verfahren ist in der Vorlage Nr. 1145/2011 vom 30.06.2011 detailliert darge-
stellt.

Verfahrensfuhrende Stelle ist die Bezirksregierung Kéln in ihrer Funktion als Regional-
planungsbehodrde. Die Regionalplananderung ist gemal § 19 Absatz 6 Landespla-
nungsgesetz NRWG der Landesplanungsbehdrde anzuzeigen.

Innerhalb von drei Monaten nach Anzeige kann die Landesplanungsbehérde aufgrund
einer Rechtsprifung unter Angabe von Grinden im Einvernehmen mit den fachlich zu-
standigen Landesministerien Einwendungen erheben.

Im Rahmen der Rechtsprifung wird unter anderem ermittelt, ob die Verfahrensschritte
ordnungsgemal’ durchgefihrt und alle Belange berlcksichtigt worden sind.

Neben der Anderung des Regionalplanes waren dann in der Folge der Flachennut-
zungsplan zu andern sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Insgesamt ist mit einer Zeitschiene fur die Schaffung des erforderlichen Pla-
nungsrechtes von mindestens 3 Jahren zu rechnen.

3.4. Steuerliche Konsequenzen

Das Vermogen des Freibades Auermuhle wird in der Steuerbilanz des BgA Bader bilan-
ziert, in dem auch das Beteiligungsvermdgen (u.a. die stadtische Anteile an der Ener-
gieversorgung Leverkusen, die Aktien der RWE GmbH) der Stadt Leverkusen eingelegt
ist.

Darum sollten auch umfassend die steuerlichen Folgen fur den SPL/ den BgA Bader
geklart werden, wenn sich ein Veraulierungsprojekt konkretisiert.

Diese Fakten wurden dem Investor HKM Bauentwicklung GmbH & Co. KG von Ober-
burgermeister Reinhard Buchhorn in einem Schreiben mitgeteilt (Anlage 1).

Der Investor hat daraufhin in einem Antwortschreiben mitgeteilt, das er trotz der Veran-
derung der Rahmenbedingungen und der geanderten Zeitschiene nach wie vor Interes-
se an einem Invest am Standort Auermuhle hat (siehe hierzu auch Anlage 2 zur Vorla-

ge).



4. Die Saison 2011

Uber den Wirtschaftsplan des SPL wurden vom Rat der Stadt Leverkusen Mittel i.H.v.
100.000 € bereitgestellt, um dem SPL den Weiterbetrieb des Freibades Auermuihle mit
Unterstitzung von privaten Dritten (Blrgerverein etc.) im Jahr 2011 zu erméglichen.

Unter folgenden Voraussetzungen wurde das Bad im Wirtschaftsjahr weiterbetrieben:

> Die Einnahmekalkulation beruht auf einem durchschnittichen Sommerwetter,
vergleichbar mit dem Sommer 2010 (ca. 100.000 Besucher).

> Das Bad wurde im Einschichtbetrieb gefahren (10.00 Uhr bis 18.00 Uhr/
20.00 Uhr an heiflen Tagen). Auf das Frihschwimmerangebot wurde verzichtet
(ein qualifiziertes FrGhschwimmerangebot besteht im Freibad Wiembachtal).

2 Die Saisonkarte wurde abgeschafft. Bei jedem Eintritt wurde von Erwachsenen
zusatzlich zu dem Eintrittspreis eine ,Sympathieabgabe/Schwimmhilfe” von
1,50 € erhoben.

2 Die Grundtemperatur der Becken wurde auf 22 Grad gesenkt.

> Auf ,Schonheitsreparaturen” wurde komplett verzichtet.

2 Nur die absolut notwendigen Malinahmen zur Betriebssicherheit zur
Durchfuhrung einer Saison wurden unternommen.

2 Der Standard der Grunflachenpflege wurde drastisch reduziert.
> Der Burgerverein beteiligt sich mit einem Sponsoringbetrag von 30.000 €.

> Der Burgerverein beteiligt sich im Rahmen seiner Moglichkeiten an den Pflege-
und Wartungsarbeiten vor und wahrend der Saison.

Mit der Initiierung des Projektes war aber insbesondere die Hoffnung verbunden, dass
die Bevdlkerung des Stadtbezirkes Il eine groRe Solidaritat mit ,ihrem Schwimmbad®
entwickelt, was sich in haufigem Besuch ausdrickt. Hier war insbesondere der neue
Burgerverein aktiv.

Es fand eine hervorragende und kooperative Zusammenarbeit zwischen Burgerverein
und SPL statt.

Bei dem Betrieb im Wirtschaftsjahr 2011 hat sich aber auch herausgestellt, dass sich
der Burgerverein weder personell noch finanziell in der Lage sieht, das Freibad eigen-
standig zu betreiben.

Als Ergebnis des wetterbedingten schlechten Geschaftsverlaufs im Freibad Auermuhle
(Besucher 2010: 108.336, Besucher 2011: 15.132) wurde der im Ratsbeschluss ge-



nehmigte Zuschuss um ca. 100.000 € trotz erheblicher Reduzierung der Kosten deutlich
uberschritten und belastet in dieser Summe das Ergebnis des SPL.

Die prognostizierten Ansatze im Aufwand wurden eingehalten.

Das Ergebnis in Zahlen:

Besucher/Umsatz
Freibad Besuche Umsatz _Besuche/ Erlos/
Auermiihle Offnungstag Besuch
2011 (€) (€)
15.132 48.942 163 3,23
Ein genaueres Bild der Betriebsmonate gibt folgende Tabelle:
Monat Besuche Betriebstage Besuche/Tag
Mai 0 0
Juni 6.193 27 229
Juli 2.142 31 69
August 5.188 31 167
September 1.609 4 402
Aufwand/Ertrag
€ Bemerkungen
Materialaufwand 166.771 | Reduzierung der Badewassertemperaturen,

davon Energieaufwand:
77.708 €

bei der Wartung und Instandhaltung Mini-
malstandard umgesetzt, Mithilfe durch den
Blrgerverein, Einsatz der JSL

sonstiger betrieblicher Auf- 7.553 | Minimalstandard umgesetzt

wand

Personalaufwand 91.482 | Fachpersonal SPL im Einschichtbetrieb,
keine Stellung von Aufsichtspersonal durch
den Burgervereines

Summe Aufwand 265.806

(ohne Abschreibungen)




Umsatze 48.699

sonstiger betrieblicher Er- 10.698 | Sponsoringertrag durch den Blrgerverein:
trag 7.000 €, geplant waren 30.000 €

Summe Ertrage 59.397

Ergebnis -206.409

5. Die langfristigen betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
des Betriebes des Freibades Auermihle

5.1. Das Freibad Auermiihle

Bis zum Wirtschaftsjahr 2007 gehorten zum Betrieb des SPL die beiden Freibader Au-
ermiihle und Wiembachtal, zwei klassische Freibader mit 50 Meter Becken und
Sprunganlagen, Nichtschwimmer- und Kleinkindbecken sowie einem grof3en Auldenge-
lande, gedffnet von Ende Mai bis Ende August flr die 6ffentliche Nutzung, sporadisch
auch far Schulen und Vereine.

Der wirtschaftliche Erfolg der Freibader hangt weitestgehend von den vorgegebenen
Rahmenbedingungen (z.B. dem Sommerwetter) ab und ist durch managementbedingte
Entscheidungen nur unwesentlich zu beeinflussen.

Zur Freibadsaison 2007 wurde das Freibad Wiembachtal im Rahmen der MalRhahmen
des ,SPL-Konzeptes‘“ geschlossen.

Das Freibad wurde im Wirtschaftsjahr 2011 zur Sommersaison nach durchgefuhrter
Grundsanierung in Kombination mit dem Hallenbad Wiembachtal (in den Sommerferien
im Kombibetrieb) wieder der Leverkusener Bevoélkerung zur Verfigung gestellt.

Die Besucherzahlen des Freibades Auermiihle haben sich in der Zeit der Schlie3ung
des Freibades Wiembachtal, wie eigentlich hatte erwartet werden kdénnen, nicht ver-
bessert. Sogar ganz im Gegenteil: Die Besucherzahlen der Wirtschaftsjahre
2007/2008/2009 sowie 2011 im Freibad Auermuhle waren mit die schlechtesten der
letzten zehn Jahre.

Das Freibad Auermiihle stand in den letzten 10 Wirtschaftsjahren den Gasten an
durchschnittlich 106 Tagen in der Freibadsaison zur Verfugung.

Ab dem Wirtschaftsjahr 2004 wurden aus Kostengriinden die Offnungstage reduziert

(Verzicht auf die Offnung schon im Mai aufgrund sehr hoher Energiekosten verursacht
durch niedrige Nachttemperaturen).

5.2. Sanierungsbedarf
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Im Freibad Auermihle mussen mittelfristig groRere Sanierungen durchgefuhrt werden,
wenn dieses dauerhaft als Freibad weiter betrieben werden soll.

Um das Freibad Auermuhle dauerhaft weiter betreiben zu kdnnen, bedarf es der mittel-
fristigen (2-3 Jahre) Sanierung/Erneuerung der Freibadaulenbecken analog der Frei-
badaul3enbecken im Freibad Wiembachtal. Darlber hinaus muss die Heizkesselanlage
fur die Beckenwassererwarmung dringend erneuert werden.

5.2.1. FreibadauBRenbecken

Die FreibadauBenbecken sind mehr als 37 Jahre alt und wurden in den vergangenen
Jahren immer wieder mit Bordmitteln und durch Eigenleistungen durch die Handwerker-
gruppe des Sportpark Leverkusen notdurftig instand gesetzt. Teilweise I6sen sich in
beiden Becken jedoch grofflachig die Fliesen an den Beckenwanden. Im Schwimmerb-
ecken muss dringend der Beckenboden saniert werden. Im Nichtschwimmer- und im
Schwimmerbecken ist die Uberlaufrinne an mehreren Stellen undicht. Die beiden Be-
cken verlieren hier im Sommerbetrieb kontinuierlich Wasser.

Die Beckenwasserversorgungsleitungen zu den beiden FreibadauRenbecken sind
aus Stahl und bereits tUber 37 Jahre alt. Eine Erneuerung der Beckenwasserleitungen ist
dringend erforderlich.

Die horizontale Beckenwasserdurchstromung der beiden Freibadauf3enbecken ent-
spricht bei weitem nicht mehr den heutigen technischen und hygienischen Anforderun-
gen. Hier muss im Zuge der Sanierung der Becken eine vertikale Beckendurchstromung
eingebaut werden.

5.2.2. Heizkesselanlage

Die Heizkesselanlage des Freibades Auermihle ist ebenfalls mehr als 37 Jahre alt. Eine
Erneuerung der kompletten Heizkesselanlage ist dringend erforderlich.

5.2.3. Umkleidegebaude

Das Umkleidegebaude des Freibades Auermuhle wurde in den zuruckliegenden Jahren
durch die Handwerker des Sportpark Leverkusen soweit wie mdglich instand gehalten.
Die alten Holzfenster wurden durch Kunststofffenster ersetzt. Verschiedene Bereiche
innerhalb des Umkleidegebaudes wurden saniert. Insgesamt befindet sich das Umklei-
degebaude in einem ,ausreichenden“ Zustand. Ein dringender Handlungsbedarf inner-
halb der nachsten 5 Jahre ist jedoch nicht erforderlich.

5.2.4. Kostenschatzung zum Sanierungsumfang

Die Kostenschatzung basiert auf der Grundlage der durchgefihrten Sanierungsmal}-
nahme der Freibadaul3enbecken im Freibad Wiembachtal.
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Es handelt sich jedoch um eine grobe Kostenschatzung, die auf Grundlage des Aus-
schreibungsergebnisses aus dem Jahre 2008 zur Generalunternehmerausschreibung
im Zusammenhang mit der Baumalinahme im Freibad Wiembachtal ermittelt

wurde. Eingerechnet ist ein Teuerungsaufschlag von 6% fur die Jahre 2008 bis 2010.

Die Sanierung der FreibadaulRenbecken beinhaltet folgende Leistungen:

Die FreibadaulRenbecken erhalten eine Foliensanierung

Erneuerung der Beckenwasserzuleitungen vom Umkleidegebaude bis zu den
Freibadaulenbecken

Erneuerung der Beckenumgangsflachen und der Flachen zum Umkleidegebaude
Erneuerung der Beckenwasserdurchstromung

Sanierung des Sprungturms

vVvvy VY

Gemal grober Kostenschatzung ergeben sich hier Sanierungskosten von
ca. 1.590.000 € (Stand 2010).

Die Erneuerung der Heizkesselanlage beinhaltet folgende Leistungen:
> Erneuerung des Sommerkessels

> Erneuerung des Winterkessels

> Erneuerung der kompletten Warmwasserversorgung

> Erneuerung der MSR-Technik und des Warmeverteilnetzes

Gemal grober Kostenschatzung ergeben sich hier Sanierungskosten von
ca. 310.000 € (Stand 2010).

Demnach betragt das gesamte Investitionsvolumen fir das Freibad Auermiubhle,

geschatzt ca. 1.900.000 € (Stand 2010). In den geschatzten Kosten sind die Baune-
benkosten bereits enthalten.

5.3. Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

5.3.1. Besuche

In den letzten 25 Jahren zahlte das Freibad Auermuhle ca. 2,4 Mio. Besuche. Nachfol-
gend die Ergebnisse:

Besucherzahlen 1985 — 2011

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

78.712

56.714

104.435

89.436

104.582

103.957

67.055

140.000

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

151.74

183.000

119.024

75.729

110.119

89.224

146.014

87.088

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

190.798

80.600

90.903

144.561

47.151

60.469

74.308

108.336

2011

15.132
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Bei differenzierter Betrachtung der Besucherzahlen zeigen sich im langfristigen Besu-
cherverhalten keine nennenswerten Veranderungen, es lasst sich kein eindeutiger lang-
fristiger Trend ablesen.

Fast man in den letzten 25 Betriebsjahren jeweils 5 aufeinander folgende Jahre zusam-
men, so ergibt sich folgendes Bild:

600.000 1992-1996

500.000

400.000-

300.000
200.000

100.000+

0

Hier ist bemerkenswert, dass sich in den letzten 5 Jahren ein dramatischer Besucher-
rickgang vollzogen hat, vor allem unter dem Gesichtspunkt, dass das Freibad Auer-
muhle in 4 von 5 Jahren einziges Freibad in Leverkusen gewesen ist.

Betrachtet man den Gesamtzeitraum von 1987 — 2011, so ergibt sich ein Besucher-
durchschnitt von 94.680 Besuchen pro Saison.

Bei der Analyse des langjahrigen Besucherverhaltens zeigt sich, dass das Freibad
Auermuhle durchschnittlich an 25 Tagen (von durchschnittlich 106 Offnungstagen)
uber 1.000 Besucher zahlt.
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An ca. 40% der Offnungstage kommen weniger als 150 Besucher.

An vielen Tagen frequentieren fast ausschlieRlich Frihschwimmer und einige sportliche
Schwimmer Uber den Tag verteilt das Bad.

Zum Vergleich: Das Freizeitbad CalLevornia hat im Durchschnitt aller Offnungstage
(ca. 350 Tage) tiber 1.100 Besucher.

Far ein reines Freibad ergibt sich nur ein Bedarf in nennenswertem Umfang bei einem
stabilen Sommerwetter von dauerhaft Uber 24 Grad Celsius.

5.3.2. Ertrag

Bei der Analyse des Ertrages des Bades bleiben die Mieteinnahmen des SPL aus der
Vermietung des Kindergartens, der Umsatze in Zusammenhang mit der Veranstaltung
,Ballooning” (bis 2003) und der Vermietung des Parkplatzes au3er Acht, da diese mit

der eigentlichen Kernleistung nicht in Zusammenhang stehen.

In den letzten zehn Wirtschaftsjahren wurde ein durchschnittlicher Ertrag von 111.732 €
erzielt und zwar im Einzelnen:

Ertrag 2002 - 2011

2002 | 2003 2004 | 2005 | 2006 2007 | 2008 | 2009 2010 2011(*)
€ € € € € € € € € €
87.692 | 187.874 | 84.307 | 98.565 | 159.212 | 66.131 | 81.495 | 126.198 | 166.451 | 59.397

(*) EinschlieBlich 7.000 € Sponsoringbeitrag Biirgerverein

Die Zusatzgeschafte (Gastronomie etc.) entwickeln sich generell parallel zu den Um-
satzen aus Eintritten. Weitere Umsatze (Vermietungen aul3erhalb der Saison oder des
Parkplatzes) sind schwierig zu akquirieren und stellen die Ausnahme dar.

Die oftmals als zusatzliche Einnahme auch von politischer Seite vorgeschlagene Ver-
marktung des Gelandes fiir Events ist aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung aulRerst
problematisch.

5.3.3. Aufwand

Im Aufwandsbereich spielen die Energiekosten und die Personalkosten die entschei-
dende Rolle fur das Ergebnis der Anlage.

Den Energiekosten, die sich innerhalb der letzten 10 Jahre fast verdoppelt haben,
konnten obwohl durch Reduzierung der Offnungszeiten (Verzicht auf die Offnung schon
Mitte Mai) und der Senkung der Badewassertemperaturen von Seiten des SPL entge-
gengewirkt wurde.
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Energieaufwand 2002 - 2011

2002 | 2003 |2004 |2005 |2006 |2007 |2008 |2009 |2010(*) |2011(*)

€ € € € € € € € € €

86.352 | 94.098 | 83.297 | 79.804 | 95.167 | 114.716 | 113.518 | 99.722 | 83.859 77.708

(*) Senkung der Badewassertemperaturen

Das Freibad Auermiuhle verflgt Gber eine enorm groRe Wasserflache, der gréfdten von
allen Badern des SPL

Wasserflachen Freibad Auermuhle

Schwimmerbecken 50 x 21 m =1.050 gm
Sprungbecken = 217 gm
Nichtschwimmerbecken =1.320 gm
Planschbecken = 105am
Wasserflache 2.692 gm

Deren Erwarmung auch nur auf 22 — 24 Grad Celsius ist naturlich enorm kostenaufwen-
dig.

Malnahmen zur Reduzierung der Energiekosten (Dammung der Becken, Modernisie-
rung der Heizungsanlage, Nutzung alternativer Energien) sind nur durch erhebliche In-
vestitionen zu erreichen.

Der SPL hat natirlich aufgrund der bestehenden Beschlusslage ab 2007 (Aufgabe des
Betriebes durch SPL) in den letzten Wirtschaftsjahren konsequent feste Planstellen im
Freibadbereich abgebaut durch naturliche Fluktuation im Personalbereich und nur noch
durch den vermehrten Einsatz von Aushilfspersonal, dass zunehmend schwieriger zu
akquirieren wird, den Betrieb aufrechterhalten.

Obwohl die Saison 2011 nur im Einschichtbetrieb gefahren wurde, kam es im Personal-
bereich teilweise zu dauerhaft nicht zu vertretenden Engpassen und Uberbelastungen
des Personals.

Sollte der SPL verpflichtet werden, das Freibad Auermuhle weiterhin aufrecht zu halten,
muss zusatzliches Fachpersonal eingestellt werden.

5.3.4. Ergebnis

Ergebnis Freibad Auermiihle (ohne Ertrage/Aufwand Kindergarten) nach Gewinn
und Verlustrechnung

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

€ € € € € € € € € €

-388.518 | -474.195 | -595.629 | -629.758 | -521.136 | -659.552 | -590.870 | -480.828 | -341.397 | -278.000
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Im gezeigten Ergebnis sind durchschnittliche Abschreibungen von ca. 50.000 € und
22.000 € an Kapitalkosten enthalten.

Beim Vergleich von Kennzahlen flr den Betrieb werden die enormen Jahresschwan-
kungen sehr deutlich.

Kostendeckungsgrad | Zuschuss/ Besucher/ Erlés/
Besucher | Offnungstage | Offnungstag | Besucher
% € €
Schlechter Som-
mer - 2011 17,58 19,46 93 163 3,23
Durchschnittlicher
Sommer - 2009 20,79 6,47 93 799 1,70
Guter Sommer
2003 28,38 2,49 126 1.514 0,98

6. Vorgehensweise zur Entwicklung und Vermarktung des Gelandes Freibad Au-
ermuhle

6.1. Sicherung der technischen Anlagen, der Aufbauten und des AuBengelandes

Die Option der mittelfristigen Wiederinbetriebnahme der Freibadanlage durch einen pri-
vaten Investor sollte aufrechterhalten werden.

Die technischen Einrichtungen, die Aufbauten und das Aul3engelande kénnen in einem
wirtschaftlich vertretbarem Rahmen gesichert, gewartet und gepflegt werden, so dass
eine Wiederinbetriebnahme kurzfristig moglich ist.

Bei einer Stilllegung des Freibades Auermuhle und einer damit einhergehenden ,Kon-
servierung“ der technischen und baulichen Anlagen fur eine spatere Wiederinbetrieb-
nahme durch einen Investor missen zum einen MalRnahmen umgesetzt werden, die
einmal im Stilllegungsjahr 2012 anfallen und entsprechend Kosten verursachen.

Daruber hinaus mussen in den Folgejahren 2013 ff MalRnahmen umgesetzt werden, die
den Erhalt der Anlage in allen Bereichen zumindest zum grofR3en Teil ermoglicht.

Fir das Wirtschaftsjahr 2012 wirden nach ersten Schatzungen Stilllegungs- und Siche-
rungskosten von ca. 45.000 € zu berlcksichtigen sein. Fur die Jahre 2013 ff sind Kosten
in Hohe von ca. 30.000 €/Jahr anzusetzen.

6.2. Schaffung von planungsrechtlichen Grundlagen/ Machbarkeitsstudie

Das Gelande des Freibades Auermiihle ist im Flachennutzungsplan als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeitbad®, ,Kindereinrichtung” sowie dem
dazugehdrigen Parkplatz dargestellt. Planungsrechtlich ist es dem AulRenbereich zuzu-
ordnen (§ 35 BauGB).
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Es ist gelegen im Grunzug ,Dhannkorridor® angrenzend zum Landschaftsschutzgebiet
2.2-12 ,Unteres Dhunntal“. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das FFH-Gebiet
,DE-4809-301 Dhunn und Eifgenbach” festgesetzt als Naturschutzgebiet 2.1-13 Natur-
schutzgebiet “Dhinn".

Das Denkmal ,Wuppermannpark® befindet sich ostlich des Gebietes.

Im Regionalplan der Bezirksregierung Koln ist ein Bereich parallel zum Dhinnberg
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB), das groliere Gebiet des Freibades und des
grol3en Parkplatzes als Freiraum - Uberlagernd mit der Darstellung ,Regionaler Grun-
zug“ und ,, Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” — dargestellt.

Sollte der Rat mit dieser Vorlage die Aufgabe der Freibadnutzung beschliel3en, wird der
SPL gemeinsam mit dem Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht umfassend prtfen,
welche Potentiale die Flache fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung haben kann.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie sollen auf konzeptioneller Ebene die Rahmen-
bedingungen, insbesondere die benachbarten Nutzungen (Klinikum, Wohnen, Kinder-
garten), die Umweltbelange (Naturschutz, Gewasserschutz), die verkehrliche Erschlie-
Rung sowie auch die landesplanerischen Vorgaben konkretisiert und gutachterlich un-
tersucht werden.

Auf dieser Basis kdnnen dann Varianten fir die Nutzung und (Teil-) Bebauung der Fla-
che entwickelt werden.

Fir eine wesentliche Anderung der bestehenden Nutzung ist ein umfassendes Flachen-
nutzungsplananderungsverfahren sowie ein Bebauungsplanverfahren - inklusive Bur-
gerbeteiligung - erforderlich.

Das Projekt ist in dieser Form nicht Bestandteil des Arbeitsprogramms ,Verbindliche
Bauleitplanung 2010/2011 (Vorlage Nr. 0415/2010, beschlossen am 12.07.2010 unter
Berucksichtigung des Beschlusses zum Antrag 0559/2010)“. Hier musste nach positiver
Beschlussfassung uber diese Vorlage eine Berilicksichtigung des Projektes im Arbeits-
programm ,Verbindliche Bauleitplanung® fur die Zukunft erfolgen.

Weiterhin sollten die steuerlichen Auswirkungen einer VeraulRerung des Gelandes auf
den SPL/ den BgA Bader gutachterlich geprift werden.

Aufgrund der Komplexitat der Flache und der Rahmenbedingungen ist mit einem
Verfahren nicht unter drei Jahren zu rechnen.
7. Fazit

> Die Konsolidierung der stadtischen Finanzen ist von elementarer Bedeutung
fur die Zukunft der Stadt Leverkusen.

> Auch der kommunale Sport muss hier einen angemessenen Beitrag leisten.
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> Der Sportpark Leverkusen hat mit dem ,,SPL Konzept“ aus dem Wirtschaftsjahr
2007 einen Malinahmenkatalog entwickelt, der auch so vom Rat der Stadt
Leverkusen beschlossen wurde, der die Grundversorgung der Leverkusener
Bevolkerung mit qualifizierten und dem heutigen Bedurfnissen angepassten
kommunalen Sportangeboten und einer kommunalen Sportférderung unter gean-
derten finanziellen Rahmenbedingungen sicherstellt.

> Elementarer Bestandteil dieses Konzeptes (Einsparung von 400.000 € pro
Jahr) ist die Aufgabe des kommunalen Betriebes des Freibades Auermuhle. Als
einziger Konzeptbaustein ist diese MaRnahme noch nicht umgesetzt.

> Bader, auch Freibader, gehoren nicht zur quartiernahen Grundversorgung
der Bevodlkerung mit Sportanlagen, sondern sind auch auf Grund der hohen
Betriebskosten und des Uberortlichen Einzugsgebietes Teil einer gesamt-
stadtischen Bedarfsplanung.

> Reine Freibader gehéren zu den unwirtschaftlichsten kommunalen Sport-
und Freizeitangeboten, da eine starkere Nachfrage nach diesem Angebot nur
ab einer langfristigen Sommertemperatur Uber 24 Grad Celsius besteht. Kombi-
bader, wie das Hallen- und Freibad Wiembachtal, sind weitaus kosten-
glinstiger zu betreiben.

> Das sommerliche Freizeitangebot ,,Freibad* hat insbesondere in der jungeren
Generation dramatisch an Attraktivitat gegeniiber anderen Aktivitaten verlo-
ren.

> Als ,,Sportanlage* ist ein reines Freibad nur fur eine sehr kleine Gruppe Uber-
wiegend gesundheitlich motivierter Burgerinnen und Burger attraktiv.

> Schulen nutzen das Angebot fast nie.

> Das Freibad Auermuihle wurde nur von wenigen Sportlern aus Sportvereinen
genutzt (z.B. Triathleten des TSV Bayer 04 Leverkusen und Tauchsportvereinen),
die aber auch im Freibad Wiembachtal ihr Training problemlos absolvieren konn-
ten.

> Im Freibad Auermuinhle besteht ein altersgemaRer Bedarf an Sanierung von
technischen Anlagen, Becken und Gebauden. Dieser Aufwand liegt mittelfristig
vorsichtig geschatzt bei ca. 1,9 Mio. € (Stand 2010). Die Durchfuhrung der Sanie-
rung wurde zu einer geschatzten zusatzlichen Ergebnisverschlechterung von ca.
100.000 € durch zusatzliche Abschreibungen flhren.

Unter besonderer Beriicksichtigung der haushaltspolitischen Lage der Stadt Le-
verkusen aber auch nach Wiirdigung der sportpolitischen Argumente sowie unter
Berluicksichtigung des Nachfrageverhaltens der Blirger nach einem Freibadange-
bot sollte auf den kommunalen Betrieb des Freibades Auermiihle verzichtet wer-
den und der vorgenannte Weg zur Entwicklung und Vermarktung des Gelandes
beschritten werden.

Begriundung der einfachen Dringlichkeit:
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Aufgrund eventueller Auswirkungen auf den Wirtschaftsplan 2012 des SPL ist die Ein-
bringung der Vorlage noch in diesem Sitzungsturnus zwingend erforderlich.

Anlage/n:

Anlage 1 -Anschreiben HKM Bauprojektentwicklung vom 07 11 2011-
Anlage 2-Schreiben HKM Bauprojektentwicklung vom 17 11 2011
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